Logistika: bude pokracovat propad trhu?
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Spolecnost CTP Invest, ktera je podle statistik poradenské firmy Cushman & Wakefield vlastnikem zhruba
tretiny nové vybudovanych logistickych parkd, hodla omezit predevsim spekulativni vystavbu, zfejmé také
v reakci na neochotu bank financovat projekty bez zajisténi najemnik( ¢i kupcu. Nicméné i tak hodla letos
odstartovat projekty, které by po dokonceni mély na trh uvést dalSich 150 tisic metrd ctverec¢nich novych
skladil a vyrobnich hal. Pro srovnani: v roce 2007 se postavilo rekordnich 900 000 metru ¢tverénich
logistickych ploch, zatimco loni se jejich kapacita rozsifila o zhruba 650 tisic ,,Ctverct®, jak fikaji realitni
obchodnici. Letos prognéza Cushman & Wakefield pocita s vystavbou v rozsahu 450 tisic metru ¢tverecnich.
Vzhledem k relativné kratkym realizacnim lhitam a turbulentnimu vyvoji ve vSech oblastech ekonomiky
jsou ovsem takové predpovédi neprilis jisté.

Faktory stagnace...

Poradenska spolecnost CB Richard Ellis nedavno publikovala studii, ktera mj. upozornuje na hlavni faktory
vyvoje logistického trhu v nadchazejicich mésicich. ,,Nedavné udalosti na svétovych financnich trzich
vyvolaly neddvéru na mezibankovnim sektoru, nedostatek volnych finanénich prostfedkd a obecnou
neddvéru bank k financovani spekulativnich projektd,“ tvrdi Filip Kozak v citovaném materialu s tim, ze
tyto zmény se na developerské vystavbé projevuji i letos. Totéz plati pro omezeni zajmu investoru, kteri
dnes nemaji zajem o koupi objektl - produkt( (napr. pronajaté pramyslové arealy) za nabizenych
cenovych podminek. ,,Cenova ocekavani prodejcu, respektive developer( a kupujicich-investord jsou
momentalné prilis odlisna. Tento trend jsme zaznamenali jiz ve druhé poloviné roku 2007 a také béhem
celého roku 2008 nedoslo v Ceské republice k Zadné vyznamné investicni priimyslové transakci,“ konstatuje
F. Kozak ze spolecnosti CB Richard Ellis.

Relace nabidka - poptavka na trhu logistickych realit je a bude také ovliviiovana problémy pramyslové
vyroby, jejiz propady jsou mésic od mésice vyssi u nas i v zahranici. Je také nutné pocitat s tim, Ze v
oblasti logistiky stfed Evropy bude stale vice konfrontovan s konkurenci jihovychodu evropského
kontinentu. Napriklad recké, turecké ¢i cernomorské pristavy uz dnes stale vice slouzi jako tranzitni misto
pro dovoz z Ciny. Podle prizkumu spolecnosti DTZ navic vystavbu a poptavku po logistickych kapacitach v
tomto regionu credit crunch, s nimiz se musi vyporadat zejména zemé zapadni Evropy, nepostihne nijak
citelné.

...a impulsy ristu
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Vyznamnéjsi impuls k aktivizaci trh pramyslovych nemovitosti ze strany jejich realnych uzivateld, tedy
najemcl, nelze Cekat. Zda se, ze pravé na prelomu roku dolehla odbytova krize do vsech odvétvi vyroby,
kdyzZ zvlasté automobilovy priamysl je podle vieho zasaZen nejcitelnéji. Vysoka mira neobsazenosti - podle
poslednich dajl je bez najemnikd 17 % ploch v logistickych arealech, kdyz v nékterych regionech
presahovala v pribéhu minulého roku Groven 30 % - pravdépodobné zlstane zachovana a bude dal$im
argumentem v neprospéch spekulativni vystavby.

V pozitivnim duchu by ovsem na logisticky segment mohly pusobit jiné faktory. Odbornici predpokladaji, ze
drive ¢i pozdéji se na realitnim trhu objevi investori, kteri budou hledat vyhodné prilezitostné koupé, mezi
nimi i tzv. oportunity fonds, které maji vlastni financni zdroje a nejsou zavislé na bankovnich Gvérech. A
vyhodné nabidky se nepochybné objevi. Hodnota viech komerénich nemovitosti v Cesku klesa - podle
poradenské spolecnosti King Sturge toto snizeni u komercnich realit ke konci lonského roku meziro¢né
Cinilo 15 - 20 %. K tomu je treba pripocist pohyb kurzu koruny, ktery zpravidla prinasi problémy pro
pronajimatele. Tentokrat jsou naopak spokojeni - pokud maji najmy nominované v eurech, jejich korunové
prijmy diky oslabovani ¢eské mény stoupaji. A pro zahrani¢ni investory to muze byt stejné dobra zprava -
ceny v kournach pro né budou nizsi. Dalsi oslabovani koruny by také mohlo postupné ozivit export a obnovit
poptavku po pramyslovych prostorech, ale to je zjevné prilis optimisticky scénar.

Otazkou je, co s logistickym trhem udéla vyvoj cen pozemka. ,,Ze vsech typl nemovitosti se da nejvétsi
pokles cen ocekavat pravé u pozemkd,“ Fika Martijn Kanters z poradenské spolecnosti DTZ. Poptavka po
pozemcich podle néj vyrazné klesa pravé kvuli zpomaleni developerskych aktivit, navic nabidku budou
posilovat samotni developeri, ktefi uz pozemky maji, ale kvuli financnim potizim je potrebuji prodat. Mluvi
se o propadu cen pozemku az o 50 %.

Vyvoji realitniho trhu v letosnim roce se bude vénovat jiz 8. ro¢nik odborné konference Real Estate
Market > Winter 2009 - Dané a pravo v novych podminkach, ktera se kona ve ¢tvrtek 19. unora 2009 v
hotelu andel s, Stroupeznického 21, Praha 5. Hlavnimi tématy konference jsou novinky na poli
nemovitostniho prava, danové novinky v oblasti nemovitosti a realitni trh v roce 2009. Vice informaci
o programu a on-line prihlasovaci formular naleznete na webu konference.
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