Logistika: meziroc¢ni narust vystavby o 177 %
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Firmy stlacuji naklady

Vzhledem k tomu, co dnes proziva nejen Cesky, ale i svétovy trh realit, je na misté se ptat po divodech
tohoto vyvoje. ,,Je jich hned nékolik: akumulace neumisténé a pozdrzené poptavky ze zavéru roku 2008,
masova dostavba ¢astec¢né predpronajatych primyslovych ploch financovana z Gvérl na vystavbu
poskytnutych jesté v poloviné 2008, uzivatelé hledajici Uspory v relokaci do modernich a levnéjsich objekt(
a v neposledni radé samozrejmé i slabsi prvni Ctvrtleti roku 2008, “ rika Ferdinand Hlobil z Cushman &
Wakefield. Podle néj trh citi i snahu firemni sféry tlacit dolt naklady, a tedy preferovat pronajem
nemovitosti pred vlastni vystavbou.

Rekordni poptavka, rekordni neobsazenost

Velikost pronajmd primyslovych nemovitosti za prvni ¢tvrtleti tohoto roku je na dnesni dobu Gctyhodna.
Pro srovani: dosahuje témér 60 procent lofiskych celorocnich pronajmi Mad'arska ¢i Slovenska,“ Fika F.
Hlobil.

Oproti stejnému obdobi lonského roku ovsem pomérné logicky rostla mira nepronajatosti, ktera se v prvnim
Ctvrtleti letosniho roku vysplhala na 15,4 %, coz je narust o 5,9 %. Nejvice volnych ploch je dnes podle
Gdaju Cushman & Wakefield v Ostravé a na Plzensku, kde se mira nepronajatosti udrzuje priblizné na 25 %.
Podle studie spole¢nosti DTZ se nyni v CR nachazi 555 000 m2 prvotfidnich primyslovych ploch
pripravenych pro okamzité nastéhovani najemcu. Je na misté uvést i celkova cisla: podle daji DTZ bylo
na zacatku dubna v celé Ceské republice 3 351 700 m2 modernich skladovych ploch. Vice neZ polovina
veskerych pramyslovych projektu se pritom nachazi v okoli hlavniho mésta (1 562 000 m2), 17 % kapacity je
soustredéno v Plzenském kraji a 14 % v Jihomoravském kraji.

Nova vystavba logistickych areall (v I. ¢tvrtleti 2009)

Region/kraj Plocha (v metrech ¢tverecnich)
Praha - zapad 27 711
Praha - vychod 41 121
Stredocesky kraj 22 930
Plzensky kraj 75709

Kralovehradecky kraj 13 446

Pramen: Cushman & Wakefield, duben 2009

Najemné bude spise klesat

V DTZ odhaduji, Ze do konce roku ma byt dokonéeno dalsich priblizné 173 000 m2 logistickych arealu -
procento neobsazenosti by vSsak nemélo vyrazné rist, protoze developeri novych projektl jiz zahajovali
stavbu se zajisténymi predpronajmy, stejné tak se budou snazit obsadit uz hotové kapacity, a to i cestou

nejrdznéjsich pobidek.

Vyse najemného se dnes znacné odlisuje v zavislosti na objemu volnych prostor v dané lokalité. V
provérenych a Uspésnych regionech (Praha - zapad, Brno) dosahuje nejvyssi najemné Urovné 4,50 eur / m2
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/ mésic, naopak v problematickych (Plzensko, Ostravsko, Praha - sever) se najemné pohybuje na Urovni
3,80 eur. Lze predpokladat, ze bude - prinejmensim v nékterych lokalitach - klesat. ,,Developefri se nyni
snazi zaplnit stavajici kapacity a jsou pristupni jednat o benefitech pro najemce. Toho vyuzivaji
spolecnosti, které uvazuji o relokaci ze starsSich prostor. | s ohledem na dalsi o¢ekavany pokles vyse
najemného v nékterych lokalitach v pribéhu roku 2009 se trh primyslovych nemovitosti stava trhem
najemcd. Ustaleni rovnovahy na trhu ocekavame az v roce 2010,“ prognézuje Martijn Kanters z DTZ.

Tomas Novotny, Pinnacle: Prozivame krizi dlvéry

Spolecnost Pinnacle (100% majitelem je bahrajnska investicni banka Arcapita) patri v segmentu logistiky k
vyznamnym evropskym hrac¢im. V soucasné dobé spravuje pres 500 000 m2 logistickych ploch v ramci
zapadni a vychodni Evropy, k dalsi vystavbé ma pripraveno celkem 610 000 m2 pozemku. Podle Tomase
Novotného, jejiho Feditele pro CR, krize v sektoru logistiky dostoupi vrcholu kolem poloviny roku.

Jak reagujete na aktualni situaci na trhu?

Situaci vnimame jako vyzvu k flexibilnim resenim pro stavajici i budouci zakazniky. Celkové se nyni
pohybujeme v dobé kompromisu, které se museji délat jak na strané developera, tak na strané koncovych
uzivateld.

Jaky ocekavate dalsi vyvoj?

Zastavam nazor, ze financni krize je nyni prekonana a nejen v nasem segmentu se jedna o krizi davéry. Trh
stagnuje a propada se, protoze potencialni transakce jsou pozastaveny v dlsledku nedivéry v trzni silu.
Poptavka po nasich sluzbach je dostatecna, aby pokryla stavajici volné prostory - je jen potreba, aby
koncovi uzivatelé zacali tyto poptavky potvrzovat. Logisticky trh v 1. Ctvrtleti tohoto roku prekvapivé
nezazil tak velky propad, jak se ocekavalo. Nicméné podle mého nazoru se jedna o setrvacnost vyvoje z
konce roku 2008. Lze tedy ocekavat, ze nejvétsi propad zazijeme ve 2. a 3. Ctvrtleti letosniho roku s
mirnym zlepsovanim ke konci roku 2009 a v 1. Ctvrtleti roku 2010.

Jaka je dnes na domacim logistickém trhu konkurence?

Konkurenc¢ni boj na trhu je ovlivnén skutecnosti, Ze v prumyslovém segmentu nemovitosti je mira
neobsazenosti 16,5 %, coz je zpusobeno boomem spekulativnich projektd minulych let. Na trh se tak
umistilo vice metri Ctverecnich, nez byla schopna obsadit. Nyni, kdy prozivame stagnaci, je problém tyto
prostory pronajmout za standardnich podminek. Klasickym nastrojem v konkurencnim boji se tedy stava
vyse najemného, kdy se jde az na maximalné Unosnou hranici (a nékdy i pod ni), jen aby se minimalizovaly
ztraty plynouci z neobsazenych prostor. To se tyka nékolika spolecnosti, které nedavno vstoupily na trh a
snazily se ziskat podil rychlou vystavbou spekulativnich prostor.

Mluvi se o presunu logistickych arealti smérem na jihovychod (Bulharsko, Rumunsko, Turecko,
Recko)?!?!

Tento trend je naprosto prirozeny. Tézisté vyspélého trhu zapadni Evropy se posouva, respektive se
rozSiruje také smérem na vychod. Je mozné ocekavat, Ze vyrobni a potazmo logistické spolecnosti,
vyhledavajici levnou pracovni silu a vyhodné statni pobidky, budou postupovat téz timto smérem. Nicméné
se nedomnivam, Ze tento trend bude znamenat celkovy odliv logistickych spole¢nosti z CR, ktera ma z
hlediska logistiky strategickou pozici. Myslim, Ze se pouze zméni skladba uZivatelu logistickych areald.
Nase spolec¢nost tuto skutecnost vnima velmi intenzivné, a tudiz rozviji své aktivity napriklad i ve
zminovaném Bulharsku.
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