Logistika: Pinnacle ve floru, vsichni ve smutku
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Z prazkumu - projekt realizovala spolec¢nost Cushman & Wakefield ve spolupraci s vyzkumnou agenturou
STEM/MARK - vyplynulo, Ze najemci parku PointPark Prague D1 si nejvice ceni stavebné technického stavu
parku, dobré dopravni obsluznosti a kvalitni spravy parku. Pritom pramérna spokojenost najemct PointPark
Prague D1 byla o 26 % vyssi nez v ostatnich parcich. Konkurence v soutézi - tento rok developerské
spolecnosti do projektu prihlasily 6 logistickych parkl - ovsem nebyla nijak prevratné pocetna a i to mozna
naznacuje, v jakém stavu dnes tuzemska logistika je. Jesté prvni Ctvrtleti vykazalo enormni
»,mezikvartalni“ vzestup vystavby (177 %), to ovéem byla jen labuti pisen sektoru. Konec dobrych casl
ovsem signalizoval uz vyvoj v lonském roce. ,,V roce 2007 se na rok 2008 naplanovala vystavba 22 novych
park(, ale nakonec to bylo jen 13 objektl. Pritom uz loni byl patrny Ustup z regiond, stavélo se jen v okoli
Prahy, Plzné, Brna a Ostravy,“ komentoval nedavno ceskou logistickou soucasnost Jakub Holec ze
spolecnosti King Sturge. Jeho slova zaznéla na seminari Stavebniho fora, ktery se zabyval trhem
pramyslovych nemovitosti v dobé recese, a potvrzovaly je i nazory ostatnich pritomnych odbornikd.

Letos jen 400 000 metru?

V Cesku je dnes zhruba 3,5 mil. metrt ¢tvereénich modernich logistickych prostor - nejvétsi prirdstek
vykazaly v roce 2007, kdy u nas byly postaveny skladové a prdmyslové parky o rozloze jednoho milionu
metru Ctverecnich. Loni to bylo uz jen 800 000 metru a pro letosek v King Sturge prognoézuji (s vyhradou,
ktera se dnes pripojuje ke vSem prognézam) jen 400 000 metru, tedy polovinu lonské vystavby. V pozadi
tohoto vyvoje nepochybné stoji aktualni problémy globalni ekonomiky, ale nejspis nejen ony. ,,K Gtlumu by
doslo tak jako tak, vystavba i trh byly prehraté,“ konstatoval na uz zminéném seminari SF Martin Sumera z
poradenské spolecnosti DTZ.

Jako vsude jinde v soucasnosti novou vystavbu koriguji hlavné banky. Ty trvaji na velmi vysoké urovni
predpronajmd, jiz odbornici odhaduji na 50 - 70 % a navic zkoumaji i bonitu jednotlivych najemcu. To
viceméné zmrazilo veskery spekulativni development. Postoj Gvérujicich instituci je nicméné pochopitelny
- Utlum vyroby samozrejmé snizil poptavku, klesaji i najmy a objevuji se i problémy s platebni moralkou
najemcul. Vysledkem je mirny vzestup neobsazenosti, ktera sice celostatné uz delsi dobu osciluje v rozmezi
10 - 15 %, coZ nepredstavuje zadnou katastrofu, nicméné v nékterych regionech je v tomto ohledu situace
podstatné dramatictéjsi, napriklad na Plzensku a Ostravsku je neobsazeno 25, resp. 36 % logistickych
kapacit.

TrZni schizofrenie

S problematickou budoucnosti celého sektoru pocitaji i pravidelné analyzy trhu, napriklad nedavno
publikovana studie spolec¢nosti Colliers International. Podle ni muize nasledujici mésice najemné v urcitych
oblastech Ceské republiky mirné klesat, v lepsim pripadé stagnovat (za n&kolik poslednich let kleslo ze
zhruba 6 na 4 eura za metr a mésic). Podobné vyhlidky ovSem plati i pro ceny pozemku urcenych pro
prumyslovou zastavbu, nakupovat se tedy nyni vyplati.

Statisticka data studie také potvrzuji uz zminéné trendy - vétsina prednich developerl zastavila
spekulativni vystavbu a omezila i planované expanze do novych regiond. Na zakladé dosavadniho vyvoje
poptavky v Colliers predpovidaji, Ze se najemni aktivita v letosnim roce s nejvétsi pravdépodobnosti
priblizi pouze Urovni z roku 2006 a v nadchazejicich dvou letech je treba se pripravit na dalsi pokles.

Citovana studie také upozornuje na to, Ze rdzny rozsah volnych ploch k pronajmu a odli$na mira poptavky v
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jednotlivych oblastech republiky maji na svédomi jisty druh schizofrenniho chovani. V regionech s vysokou
neobsazenosti je mozné dosahnout nizkého najemného a pocitat s vyssi mirou flexibility ze strany
pronajimatelt. Opacné chovani panuje v regionech s nizkou (napf. jizni Morava, dalnice D1 a Vysocina)
nebo dokonce nulovou neobsazenosti (Ustecky kraj a vychodni Cechy), kde je najemné relativné vysoké a
developeri, resp. majitelé nejsou pri vyjednavani najemnich a obchodnich podminek nuceni k Gstupkim ve
prospéch svych klient(.

Dobry tip: stavebni inspektor

Spise neutésené domaci poméry nejsou dnes jedinym slabym mistem logistického developmentu. ,,Mame
dva typy problému: jednak s pronajmem, jednak s exitem,“ fekl na seminari SF Zbynék Laube ze
spolecnosti Panattoni. ,,Exitem* ma na mysli posledni standardni fazi developmentu, tedy prodej hotového
a obsazeného objektu investorovi. | tady jsou potize: investori spiSe vahaji a vyckavaji, prodejci -
developeri navic podle Laubeho maji ¢asto prehnana ocekavani, coz nlzky mezi poptavkou a nabidkou na
investicnim trhu jesté vice rozevira.

Jakkoli deskripce akutniho stavu na ¢eském logistickém trhu na prvni pohled mnoho nadéji nedava, neni to
tak Uplné pravda. Jednou z sanci developeru jsou regiony s mizivou nabidkou volnych ploch, k nimz patfi
Ustecko, Brnénsko a nékteré oblasti vychodnich Cech. Nejen v tomto smyslu je povzbudivym signalem - v
porovnani s minulosti - vstiicnéjsi postoj municipalit, které v fadé oblasti CR zapasi se vzestupem
nezaméstnanosti. Urcité prilezitosti poskytuje i tendence najemcu k relokacim, které probihaji smérem k
vyssi kvalité pronajimanych logistickych kapacit. V dobach Gtlumu maji developeri také vice casu k
inovacim, které vedou ke sniZzeni nakladd. Na zajimavou moznost upozornil na zminéném setkani odbornikd
Zbynék Laube: ,,Velmi Uspésné vyuzivame moznosti, ktera nam dava novy stavebni zakon. Institut
verejnopravni smlouvy, ktera nahrazuje Uzemni rozhodnuti, a také sluzby stavebnich inspektorti nam dobu
realizace projektu zkracuji az o dva mésice.
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