Jizni Morava - zemé zaslibena logistického
developmentu
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Logistika ma na jihu Moravy a predevsim v Brné tradice sahajici daleko do minulosti a souvisejici s
hospodarskym rozvojem celého regionu. Novodoba historie taméjsiho trhu s primyslovymi a skladovymi
prostory spada do roku 2002, kdy zde byly postaveny prvni moderni haly. S rGznou intenzitou se tady
samoziejmé stavélo i v nasledujicich letech. ,Nejvétsiho narustu industrialnich ploch jihomoravsky region
zaznamenal v letech 2006-2007, kdy bylo zkolaudovano celkem 315 000 metru Ctverecnich. Tempo
vystavby v dalSich letech vyrazné klesalo, az se v roce 2010 prakticky zastavilo. Loni byly dokonceny pouze
dvé nové haly o celkové plose 7 700 metr( ¢tverecnich,“ rika Milan Korbelar z oddéleni primyslovych
nemovitosti poradenské spolecnosti King Sturge. Divodem podle néj byl predevsim nedostatek pozemki
pro novy development. Rozvoj dFive planované zény ve Slapanicich u Brna byl pozastaven kv(li protestiim
mistnich obyvatel a rovnéz kvali vyraznému zvyseni poplatkl za vynéti pudy z majetku Zemédélského
pudniho fondu.

Brno: mira neobsazenosti na 1,6 %!

Logistické poméry se na jihu Moravy k lepsimu zménily v loriském roce, kdy mésto Brno prodalo
developerské spole¢nosti CTP Invest dalsi ¢ast rozvojového (zemi Cernovicka terasa. Ta v této lokalité
viceméné obratem zahajila vystavbu, a to na zakladé sjednaného predpronajmu. Nyni CTP na jihu Moravy -
zejména v CTParku Brno, malé kapacity také v CTZone Brno Skrobarny - buduje celkem 100 000 metr(i
Ctverecnich ,,industrialu“ a posilila tak svou logistickou hegemonii v regionu na 85% podil na tomto trhu.
Trhu nepochybné perspektivniho. ,,Jizni Morava se dlouhodobé tési prizni najemcd, mira neobsazenosti
tady v letech 2008 - 2010 nikdy neprekrocila hranici 10 %,“ konstatuje Milan Korbelar. Dnes je situace jesté
lepsi - v prvnim Ctvrtleti 2011 prdmérna mira neobsazenosti dokonce klesla az na 5,3 %. Pritom v Brné
(spolu s Pohorelicemi hlavni logisticka lokalita kraje) je dnes bez najemcu pouhych 1,6 % logistickych
kapacit - tak nizké &islo uZ signalizuje previs poptavky nad nabidkou. ,,Development Cernovické terasy je
tedy netrpélivé ocekavanou udalosti. Druha lokalita Pohorelice, situovana 25 km jizné od Brna, ale nabizi
160 000 metru Ctverecnich modernich skladl a jeji aktualni mira neobsazenosti je 14,3 %,“ komentuje
posledni vyvoj Milan Korbelar.

Primérné najemné v regionu se dnes pohybuje v rozpéti 4,50 - 5,00 eur za metr ¢tverecni a mésic, coz v

Ceské republice predstavuje jeho nejvyssi Groven, kterou nedosahuji ani logistické aredly v okoli Prahy. A
vzhledem k uz zminénému previsu poptavky nad nabidkou v King Sturge ocekavaji v nejblizsi dobé rist
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najemného. Vzestupnému razu vyvoje logistického trhu na jihu Moravy odpovida i transakcni aktivita - v
prvnim Ctvrtleti tady byly uzavreny smlouvy na pronajmy 34 000 metr( ¢tverecnich, coz je zhruba Ctvrtina
ploch, které byly v tomto obdobi u nas pronajaty. Jihomoravskou logistickou poptavku pritom v poslednich
letech tvori ze 77 % vyrobni firmy.

Rapidni rekonvalescence

Jakkoli cely logisticky trh v Cesku nevykazuje tak pozitivni vysledky jako jizni Morava, jeho stav ke konci
prvniho Ctvrtleti, kdy byla publikovana posledni Cisla o jeho vyvoji, byl v porovnani s nedavnou minulosti
rovnéz lepsi a predevsim nadéjnéjsi. Dokoncena vystavba - jako mirné zpozdéna reflexe hospodarskych
potizi v minulych letech - sice byla minimalni, ale rozestavéno je relativné hodné: celkem 200 000 metru
Ctverecnich. Vedle jizni Moravy se nejvice stavi na jejim severu (33 000 metrd ctverecnich, developeri HB
Reavis a CTP Invest) a v severnich Cechach (32 000 metr(i, developer VGP). ,,Jde o vyhledavané lokality,
kde je velmi nizka neobsazenost a stale solidni poptavka,“ dodava Ondrej Novotny, analytik King Sturge.

Akcelerujici vystavba je ovsem z 90 % definovana predpronajmy, realné rozsireni nabidky v letosnim roce
je tak jen minimalni a pomalu ozivajici poptavka proto prispéla k snizeni miry neobsazenosti z 10,4 % v
prosinci 2010 na méné nez 9 % na konci brezna 2011. Uvedena mira neobsazenosti indikuje nedostatek
volnych ploch v nékterych lokalitach a divod pro zvySovani najemného ve vyhledavanych regionech (vedle
jizni Moravy napriklad vychodni Cechy). V nékterych lokalitach, kde poptavka je slaba a mira
neobsazenosti vysoka (napf. Praha - zapad ¢i zapadni Cechy) je naopak mozny jisty pokles najemného.

Z geografického hlediska poptavka po logistickych kapacitach letos nejvice smérovala do téchto regionu:
Praha (pronajato 52 500 metru Ctverecnich, 36% podil na celkové poptavce), jizni Morava (33 850 metrd,
23% podil) a Plzensko (31 500 metrd, 21% podil). Pritom v prvnim Ctvrtleti letosniho roku bylo celkem
pronajato 147 000 metru ctverecnich skladovych a prumyslovych nemovitosti, z toho 35 % pripadlo na
vyrobni firmy, 35 % na velko- a maloobchodni firmy spolecnosti a 30 % na tzv. 3PL operatory (logistické
spolec¢nosti). Z celkového poctu 146 800 metrl uzavienych pronajmu tvorily renegociace 40 400 metr(
Ctverecnich, tedy zhruba 27,5 %.
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