Priemysel a logistika v zrkadle prvého
tohtoroéného kvartalu
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Dalsia podobnost - ak nie totoznost - s poslednymi tromi mesiacmi minulého roka sa prejavila v priblizne
rovnakom objeme 41 600 m2 prenajatych priemyselnych priestorov, co medzikvartalne predstavuje sice
stagnaciu, od posledného sStvrtroka 2009 vsak dvojrocny rekord. Narast medzirocny, teda oproti prvému
stvrtroku 2011, dosiahol 19-tisic m2, ¢o by uz mohlo naznacovat’ urcité stabilnejsie smerovanie.

Napadné medzikvartalne analégie 2011 - 2012

»Prvy stvrtrok 2012 sa niesol v podobnom znameni ako posledny stvrtrok 2011. Na trhu sa prenajalo
priblizne 41 600 m2 a pribudlo vyse 25 000 m2. Velmi pozitivne vnimame zaciatok novej Spekulativnej
vystavby v Senci, ako aj v Kosickom regione, kde pribudne priblizne 10 000 m2 novych priemyselnych
priestorov,“ uviedol Martin Balaz z oddelenia priemyselnych nehnutelnosti Cushman & Wakefield (C&W).

Z vyskytu d'alSich projektov bez vopred znamych najomcov vsak mozno asi len tazko dedukovat, ze v
dohladnom case ziskaju na trhu s priemyselnymi nehnutelnostami prevahu. Zo strany developerov nejde
ani tak o trend, ako skor o signal toho, ze sa v kombinacii s reminiscenciou na predkrizovd konjunkturu
konecne odhodlali k otestovaniu pokrizového dopytu. Vzhladom na rekordne nizku neobsadenost’, ktora
Slovensko vhana do nevyhodnej pozicie, vSak mozno ocakavat, ze tlak developerov na banky, aby
Spekulativnu vystavbu financovali, sa vystupnuje.

Podla tlacovej spravy priniesla v sledovanom obdobi na domaci trh novy projekt iba spolo¢nost’ PointPark
Properties, ktora v januari 2012 dokoncila za 13 milidnov eur vystavbu novej skladovej haly v
41-hektarovom areali svojho klucového projektu - PointPark Bratislava, umiestneného pri zjazde z D2 na
Lozorno, iba 15 km severne od Bratislavy a 12,6 km od zavodu Volkswagen. Ako je zname, ide o
Build-To-Suit (BTS) projekt haly predurcenej na skladovanie automobilovych komponentov, ktorej
prenajimatelom sa stal celosvetovy logisticky provider a dodavatel pre automobilovy priemysel - firma
Schnellecke Logistics.

O vyvoji miery neprenajatosti rozhodne dopyt

V poslednom obdobi casto sklonovana miera neobsadenosti, resp. neprenajatosti, dosiahla priblizne 4,1 % z
celkovo postavenych modernych najomnych priestorov. Aj ked' to medzikvartalne znamena velmi mierny
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pokles, oproti roku 2011 sa celkovo zvysila, o sa uz da povazovat za pozitivny trend. V dosledku novej
vystavby, ktora odstartovala v poslednom stvrtroku, vsak podla C&W nemozno vylUcit’ jej opatovny narast.
0 vsetkom s konecnou platnost'ou rozhodne v prvom rade dopyt firiem po prenajme novych skladovych a
vyrobnych priestorov.

Pohyby vo vyske najomného v priemysle a logistike su podla C&W za poslednych 12 mesiacov minimalne -
zakladné najomné sa momentalne pohybuje medzi 3,5 az 3,7 eura/m2 mesacne. V najatraktivnejsich
lokalitach vsak moze narastat’ prudsie, ruka v ruke s tym, ako ubdda volnych ploch. To sa tyka
predovsetkym Slovenska, kde sa ich podiel nachadza uz dlhsi cas pod Uroviou 5 percent, o je rozhodne
prinajmenej stredoeurdpsky primat. Naopak - tam, kde je neprenajatych ploch nadosta¢, mozu ich
najomnici profitovat’ z r6znych stimulov zo strany developerov.

Priazniva perspektiva rastu na roky 2012 a 2013

Pripomenme si a zhrnme hlavné konkllzie, ktoré z vystUpenia recnikov na marcovej konferencii REM >
Slovensko 2012 - Development a investicie pre priemyselno-logisticky sektor vyplynuli. Ako na nej
poznamenal vykonny riaditel P3 - PointPark Properties SK pre SR a CR Peter Becar, v najblizSom obdobi
bude vela zavisiet od toho, ako dokaze Slovensko zabojovat o investorov. Ak sa v pripade rezidencie hovori
o krutom nastaveni podmienok financovania zo strany bank (50-percentny predpredaj, 50-80 % vlastnych
prostriedkov developera), v segmente priemyselnych nehnutelnosti je to zrejme este drastickejsie, pretoze
projekty musia byt podla neho obsadené takmer na sto percent.

Stefan Salapa zo spolo¢nosti Avalon Consulting kriticky poukazal na velmi slabil technicki i pravnu
pripravenost’ projektov, ako aj na skutocnost, ze z priblizne 1 200 priemyselnych parkov splfia dnes na
Slovensku medzinarodné kritéria len zhruba 100 lokalit. Ako zdéraznil, v priemysle a logistike sa v SR
namiesto strategickych priemyselnych zén s rozlohou aspon nad 50 ha vytvorilo mnozstvo rozdrobenych
mikrozén, ktoré maji potencial zostat neobsadené. Napriek uvedenym vyhradam vidi Salapa perspektivu
tohto segmentu priaznivo. Podla neho sa totiz ochota bank financovat’ ho zlepsuje, kapital na niektoré
projekty sa da natiahnut dokonca aj zo zahranicia, takze na roky 2012 a 2013 predpoklada rast.

Ilustracné obrazky - P3
1) PointPark Bratislava (celkovy pohlad, vizualizacia)
2) PointPark Bratislava - BTS projekt skladovej haly pre Schnellecke Logistics
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