Narazi industrialny trh na svoje limity?
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Rekordny industrialny double

Moderator diskusného panelu Tomas Ostatnik z oddelenia industrialnych nehnutelnosti CBRE, s.r.o. v Uvode
na Udajoch z analyz spolocnosti CBRE demonstroval, Ze na Slovensku sme v minulom roku zaZili rekordny
rok. Ak od roku 2010 doteraz pribudal vZzdy nasobok plochy, minuly rok to bol ,,double“, dvojnasobok
najomnej aktivity oproti roku 2014, teda celkovo sa za rok 2015 dokoncilo 400 000 m2 modernych
logistickych ploch. Podobna aktivita nebola zaznamenana od roku 2005. T. Ostatnik takisto ukazal na Cisla
ako sa rozsirovali automobilky pritomné na Slovensku od ich prichodu do dnesnych dni pricom skonstatoval,
ze nerastli nijako markantne. Automobilka KIA dokonca vyuzila uz stojace nehnutelnosti a postavala si
vlastné objekty.

Jaguar Land Rover poblaznil trh

Ocakavanou otazkou na zucastnenych panelistov pocas REM bolo to, aky dopad bude mat na dalsi rozvoj
odvetvia najvacsia investicia v Europskej unii za poslednych 7 rokov, teda prichod automobilky Jaguar Land
Rover, ktora zaberie plochu priblizne 300 000 m2. Jan Rybarik, ktory je v Slovenskej agentlre pre rozvoj
investicii a obchodu (SARIO) zodpovedny za prvotny kontakt s so zahranicnymi investormi uviedol, Ze ak
spolo¢nosti a developeri nezacali rokovania a pripravy dnes, kvoli zdlhavému procesu pripravy Uzemia a
vystavby zrejme spustenie vyroby Jaguar Land Rover nestihn(. Roman Stoli¢ny, generalny riaditel a Clen
predstavenstva DACHSER Slovakia a.s. skonstatoval, Ze ani po prichode inych automobiliek extrémny rozvoj
logistiky v oblasti nezaznamenali. Jaguar vSak moze mat inu politiku, urcite najprv optimalizuju svoje
procesy a po prekroceni vyrobnych kapacit budl zvazovat’ d’alSie investicie. Peter Janosi, riaditel
spolocnosti P3 Slovensko doplnil, Ze investicia Jaguaru je v mnohych ohladoch ina, ako bola pri
predchadzajlcich automobilkach. V prvom rade vyuzivaju infrastruktlru a uz existujlce synergie v danej
lokalite, napr. v oblasti HR alebo subdodavatelov, ktori s uz etablovani a dodavaju pre viacero
automobiliek. Vysoky narast dopytu po logistickych nehnutelnostiach pre subdodavatelov nemozno
ocakavat’: ,,V kazdom pripade sUcasna situacia nahrava Spekulativnej vystavbe, pri novych projektoch
dosahuje Uroven az 50 %. Neobsadenost’ je najnizsia za posledné roky, 3-4 % a je velmi malo priestorov
hned’ k dispozicii.“

Paradox dokoncenej dialnice
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0 termine dokoncenia dialnice do Kosic koluju legendy a sarkastické vtipy. Vraj ked’ sa autostrada dokonci,
tak sa bude letopocet odratavat ,,pred dialnicou® a ,,po dialnici“. Spikri industrialneho panelu sa zhodli na
tom, Ze dobudovanie dialnice smerom na vychod krajiny by pomohlo len regionalne a importu. Paradoxom
dostavby dialnice je aj fakt, Ze po jej dokonceni nebude nadalej potrebné budovat’ logistické parky na
vychode, ked’Ze tento bude v rozumnom c¢asovom horizonte dostupny zo zapadu Slovenska. Kazdy tranzitny
bod totiz zvysuje naklady predlZuje dodacie ¢asy a podobne. Zapad Slovenska ma vybornu spadovu oblast’
pre Cechy, Rakisko, Mad'arsko, ¢ast’ Polska a krajiny Balkanu. Ukrajina je v st¢asnosti destabilizovana,
juhovychodné Polsko, Mad’arsko a Rumunsko su viac-menej polnohospodarske a nie industrialne oblasti.
Opat zvitazi tvrda ekonomicka kalkulacia, ktora je pre industrialny trh viac ako charakteristicka. P. Janosi
podotkol, ze centralne ,,XXL*“ HUBy zostanu v zapadnych oblastiach a vychodné Slovensko zatial nema
potencial byt premostenim d’alej na vychod. Skor vidi priestor pre opacny pohyb tovaru. Panelisti
spomenuli aj priklady statnych stimulov do oblasti, ktoré dnes disponuju nevyuzitymi kapacitami.
Pripraveny priemyselny park, hoci aj s podporou eurofondov ni¢ neznamena, ak je prilis vzdialeny od
centra diania. Ulohu hra i dostatok kvalifikovanej pracovnej sily. R. Stoliény spomenul ako negativny pripad
Rimavsk( Sobotu. Podla SU SR v okresoch Rimavskéa Sobota a Revica, je viac ako 2 roky bez prace viac ako
15 % ekonomicky aktivneho obyvatelstva. Viac ako 10 % obyvatelstva v tychto okresoch nema pracu
dokonca viac ako 4 roky. Investori vyzaduju zvysujucu sa kvalitu sluzieb, dopravy, ale pri stale nizsSich
nakladoch na prevadzku a pracovnu silu. Kritickym rokom bude rok 2018, kedy spusti svoju vyrobu
automobilka Jaguar Land Rover a ukaZze sa, ¢i cely boom mali na svedomi iba sektor automotive a jeho
subdodavatelia alebo Ci pribudnd aj firmy z inych segmentov.

E-commerce smeruje k jednote

Kto st buddci tahuni dopytu po industrialnych nehnutelnostiach? Na Slovensku to urcite je priemysel,
najma automotive, ako najvacsi zamestnavatel. Silnie vsak aj dopyt zo strany e-commerce. Obchod a
sluzby su pritom u nas druhym najvyznamnejsim zamestnavatelom. 68 % respondentov uviedlo, ze vobec
najvacsi vplyv na ich podnikanie maju v sGcasnosti zmeny v dopyte zakaznikov. Pricom v sektore obchodu
je vplyv celkovej dostupnosti ponukanych tovarov a sluzieb je zasadny (45 %). Ukazal to prieskum IFS
realizovany v 12 krajinach, ktorého sa z(castnilo viac ako 1 000 respondentov hlavne IT pracovnikov s
rozhodovacou pravomocou, ktori posobia v odvetvi priemyselnej vyroby, v oblasti realizacie dodavok
investicnych celkov a v stavebnictve alebo maloobchodnom predaji. Dolezitost’ jednoduchsej a rychlejsej
dostupnosti dokazuje napriklad aj spustenie novych logistickych centier dvoch top hracov v e-commerce
Alza.sk (priblizne 24 000 m2) a Hej.sk (6 000 m2) na sklonku minulého roka. Vyznam e-commerce bude
este narastat’, nakolko Europska komisia sa legislativne snazi harmonizovat prostredie v clenskych statoch
tak, aby dosiahla jednotny digitalny trh (Digital Single Market) do roku 2020. Upravuje napriklad DPH,
sprisnuje ochranu osobnych Udajov na webe, rusi roamingové poplatky, skresava dorucovatelské poplatky,
&i zrychluje mobilny internet. Cielom je vytvorenie prostredia, kde by mal byt e-commerce v celej EU
rovnako jednoduchy.

Limity industrialneho trhu

J. Rybarik poznamenal, ze Jaguar Land Rover je vynikajlca referencia, ktora pritiahne pozornost’ aj
dalsich investorov. J. Futrikani¢ doplnil, ze i banky si naklonené financovaniu logistiky, doteraz investovali
skor do administrativnych a rezidencnych projektov. Pre pokracujlci rozmach logistiky a stavby
industrialnych nehnutelnosti moze byt vsak limitom domaca legislativa, najma v podobe zniZenia stimulov,
zvysSenia dani a odvodov a réznych inych obstrukcii pre investorov. Slovensko moze oslabit’ svoju
konkurencieschopnost’ napriklad v porovnani s Ukrajinou, Polskom alebo Mad’arskom, ale uz aj s
Rumunskom a Bulharskom. P. Janosi pripomenul, Ze uz teraz je Slovensko na hrane moznosti vd'aka
obmedzenej dostupnosti pozemkov alebo cenam prenajmov. Potencial spikri vidia napriklad v ,,zelenych*
budovach ¢i v priemysle 4.0. Podla studie Deloitte, ktora prebehla medzi 80 vedicimi pracovnikmi z
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automotive v 6 krajinach, medzi tri najvacsie nevyhody krajin strednej Eurdpy patria nizka spolahlivost
pravneho systému, zaostalé skolstvo a nedostatky v dopravnej infrastruktire. Naopak medzi plusy zaradili
respondenti mzdové naklady, dostupnost’ kvalifikovanej pracovnej sily a danovy rezim. Tu opat’ moze byt
napomocny stat, ktory by mal prehodnotit’ systém skolstva a odbornej pripravy ludskych zdrojov pre
buducich potencialnych investorov. Napriklad aj v spolupraci s nimi systémom dualneho vzdelavania.
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