Logistika & sklady - pokles novej ponuky, ale aj
sSpekulativnej vystavby
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Nestabilitu vyvoja posiliuje i necitatelnost’ trendov. Azda nikdy za poslednych 60 rokov neboli Statistika Ci
prognostika takymi rizikovymi disciplinami ako teraz. Ich protagonisti posobiaci v ekonomickom, bankovom
alebo realitnom sektore sa definiciam dlhodobejsich trendov pre ich nestalost’ a ¢oraz CastejsSie i
protichodnost’ vyhybajl. Prevladajlci pesimizmus v ustavicne sa striedajlcich ocakavaniach je evidentny a
z blizSieho pohladu sa vyvoj javi ako nestabilny.

Uverova schopnost’ bank obmedzena

Opatrnost’ penaznych Ustavov pretrvava - ich schopnost’ Uverovat’ podnikovy sektor je pre zhorsenie jeho
financnej kondicie obmedzena a obrat k lepsiemu tak skoro nehrozi. Aspon podla Narodnej banky
Slovenska, ktora iba nedavno tvrdila, Ze slovenské hospodarstvo uz malo dosiahnut dno a mat’ to najhorsie
za sebou. V suvislosti s poklesom investi¢nych aktivit varuje, Ze dopyt po dlhodobejsich Gveroch, ktorych
rizikovost’ naznacuje aj stupajlci pocet takzvanych zlyhanych Gverov, evidentne klesol.

Od zaciatku znizenej schopnosti bank poskytovat’ Uvery doslo k posunu prime yieldu (vynosy nehnutelnosti
najvyssej kategorie) dokopy o 146 bazickych bodov - najviac bodovali sektory priemyselnych (180),
kancelarskych (168) a nakoniec retailovych nehnutelnosti (106). V 2. stvrtroku bol vsak ich Uhrnny narast
iba o 7 bazickych bodov, z ¢oho priemysel zaznamenal zvysenie o 15, kancelarie o 7 a retail len o 4 bazické
body. Vsetky sa pritom - paradoxne - tesili vysokej stabilite. Najviac vsak maloobchodny sektor, ¢o odraza
vyssiu doveru v jeho menej rizikovy profil a sposobuje ¢oraz mensiu ochotu majitelov predavat’ ho.

Nalada v slovenskom priemysle sa v auguste opat mierne zhorsila. Indikator dévery sa totiz po dvoch
mesiacoch zlepSovania (o 18 bodov) posunul z jalovych - 8,7 bodu na - 9 bodov. Tento vyvoj ovplyvnilo
podla Statistického tradu SR pokles priemyselnej produkcie, ktory sa v nasledujlcich troch mesiacoch
oCakava. Aktivita v sektore priemyselnych nehnutelnosti je na bode mrazu, no pesimizmus moze podla
predstavitelov Cushman & Wakefield rozptylit prave oCakavané ekonomické zotavenie, ako aj tlak na
podniky, aby si zabezpecili najmodernejsiu logisticku platformu. Napriek pretrvavajicej dominantnosti
kancelarskych nehnutelnosti sa pre rizikovost investovania predpoklada rast aktivity prave v logistickom
sektore.

Ani sféra logistiky a skladovych priestorov vsak nepoziva protikrizovl imunitu. Pokracujlce otrasy na
svetovych financnych trhoch podla nedavnej spravy spolo¢nosti CB Richard Ellis (CBRE) neobisli ani ju. Na
Slovensku sa odrazili najma na nizkej ponuke novych priestorov a nepretrzitom poklese projektov na baze
Spekulativnej.

Menej dokoncéenych priestorov i rozostavanosti

V druhom stvrtroku 2009 bolo na trh s logistickymi nehnutelnostami dodanych 35 050 m2 novych
skladovych priestorov, ¢o predstavuje medzikvartalny narast o skromnych 2,5 %. Po vysokom objeme
novych logistickych priestorov, ktoré obohatili trh roku 2008, vsak zostala nova ponuka pocas 1. polroka
2009 na nizkej Urovni (13,5 % z celkového nového objemu v roku 2008). Takyto vyrazny pokles treba
pripisat’ nielen vplyvom globalnej ekonomickej recesie, ale aj mnozstvu priestorov dokoncenych ku koncu
minulého roka.
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Na celkovom objeme skladovych priestorov na Slovensku 984,345 m2 ku koncu 1. Stvrtroku 2009 zaujme ich
84-percentny podiel v Bratislave a prilahlom okoli (849 828 m2), prevazne umiestnenych popri dialniciach
D1 a D2. Mimo Ssirsieho okolia metropoly ich je 134 517 m2. Spomalenie realizacie novych transakcii sa
premietlo do zvysenej miery neobsadenosti na 12,31% (medzikvartalny narast o 2,1%).

Pokial ide o ponuku, rozostavané projekty predstavovali len 12 % z poctu projektov vo vystavbe v rovhakom
obdobi vlani. Pokles objemu rozostavanych priestorov pokracoval v 2. kvartali 2009 na 38 000 m2, o je
medzirocny pokles o 58 %. Pozoruhodny je fakt, ze 100 percent z celkovej rozlohy vo vystavbe tvoria podla
CBRE spekulativne logistické priestory v Bratislave a okoli.

Rozostavanych je 33 800 m2 skladovych priestorov, Co predstavuje medzikvartalny pokles o 69 % a vyrazny
medzirocny pokles o 89 %. Vo vystavbe sU Logistické centrum Bratislava-lvanka spolocnosti Profinal (2 800
m2) a PointPark Bratislava spolo¢nosti Pinnacle (31 000 m2) pri dialnici D2 severozapadne od Bratislavy
(exit na Lozorno). V obidvoch pripadoch ide podla CBRE o spekulativne projekty. Za zmienku stoja aj uz
postavené spekulativne skladové priestory s rozlohou 22 500 m2, ktoré v Novom Meste nad Vahom dokoncil
Immoeast.

Narast realizovaného dopytu: 8 z 9 transakcii v Bratislave a okoli

Druhy kvartal 2009 priniesol medzikvartalny narast realizovaného dopytu o 40 % a celkovo 8 uskutocnenych
transakcii v celkovom objeme 63 865 m2, ¢im dosiahol priemer stvrtro¢ného dopytu za posledné dva roky.
Relativne najvyraznejsie sa na tom podielala firma Pinnacle s 28 000 m2 prenajatymi v areali PointPark, co
povysilo priemern( velkost' jednej transakcie na slovenskom trhu na 7 983 m2. Najvacsi - 44-percentny
podiel na trhu dosiahla prave tato spolocnost’, druhym v poradi bol ProLogis s 33,25 % z celkového objemu
podpisanych transakcii.

Mozno skonstatovat’, ze 8 z 9 transakcii sa zrealizovalo v Bratislave ¢i v SirSom okoli. Jedina zaznamenana
mimobratislavska najomna transakcia sa udiala v rozsahu 1 000 m2. Miera neobsadenosti predstavovala ku
koncu sledovaného obdobia 10,2 %, ¢o je medzirocny narast o 1,8 %. Inymi slovami - k dispozicii je
priblizne 86 700 m2 volnej plochy. Vyska Cistych najmov v ramci odvetvia zostala na Slovensku podla
zistenia CBRE stabilna a momentalne sa po miernom poklese v najlepsich priestoroch v Bratislave a SirSom
okoli pohybuje v rozmedzi 3,40 aZ 4,50 € / m2 / mesiac - v zavislosti od lokality, dizky najmu a vyskytu
konkurencie.

Hoci naplanovanych projektov je viacero, Ziaden z nich sa v sicasnosti nestavia. Vyhladovo sa ocakava, ze
bankové restrikcie vo financovani vystavby skladov a logistickych priestorov budd pokracovat, ¢o podpori
vopred dojednané, no pribrzdi dlhodobejsie prenajmy, ako aj novl vystavbu. Pokial sa dopyt po skladovych
priestoroch nezvysi a miera ich neobsadenosti neklesne, znacna Cast’ pozemkov urcenych na logistickl
vystavbu ostane lezat’ ladom.

Grafy a tabulka - CB Richard Ellis

07.09.2009 09:20, SF / Juraj Pokorny

2/2



