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Eurdpske trhy s logistickymi nehnutelnostami sa nachddzajii v prechodnej fize realitného
cyklu, kedy sa podmienky trhu s prendjmami prestali zhorsovat’ a zacina dochidzat’
k oZiveniu.

= Tok investicii na eurdpske trhy s logistickymi nehnutel'nostami sa v priebehu prvej
polovice roku 2010 prudko zvysil, aj ked’ s malym vplyvom na vynosy.

= Pocas prvej polovice roku 2010 pokracovalo postupné stldCanie investi¢nych vynosov
v celej Europe.

* Predajné transakcie v poslednom obdobi naznacujl, Ze investicné vynosy v Parizi a
Lyone od polovice roku prudko klesli, zatial' ¢o miera kapitalizacie (prime yield)
v Nemecku sklzla pod 7 %.



= Po znizeni pocCas ekonomického poklesu sa celoeurépska miera obsadenosti v 2.
Stvrtroku 2009 ustalila na 86,4 % a na tejto urovni sa v minulom roku pohybovala.

= 'V polovici roku 2010 bola miera obsadenosti po celej Europe stabilna, avSak znacne
sa lisila. Pohybovala sa medzi 90 % a viac v Holandsku, Belgicku a juznej Europe a
83 az 84 % v strednej Europe a Velkej Britanii.

= Celoeuropsky dopyt po distribucnych priestoroch v priebehu prvej polovice roku 2010
priebezne posiliioval s podporou restrukturalizacie dodavatel'skych retazcov a
nepolavujucej snahy o znizenie prevadzkovych nakladov a zvySenie efektivnosti
dodavatel'skych retazcov.

* Nedostatok velkych, modernych a efektivnych distribu¢nych zariadeni na euré6pskom
kontinente spolu s dérazom uzivatelov na zvySovanie efektivnosti distriblicie v rdmci
celej Eurdpy prispieva k miernemu zlepSeniu dopytu po priestoroch.

= Pocas prvej polovice roku 2010 ostali kandly v oblasti vystavby vo vicSine Europy
utlmené, s vynimkou trhov v severnej Eurdpe. A tych niekol’ko novych stavebnych
projektov, ktoré sa zacali, bolo obmedzenych najmd na vystavbu na mieru
zakaznikom.

= V polovici roku 2010 sa tzv. headline ndjomné na vicsine eurdpskych trhov dostalo na
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neobvykle vysokej urovni.

Prehl'ad

Napriek prechodnej krize zvrchovaného dlhu zacalo ekonomické ozivenie v Eurdpe
v poslednych mesiacoch naberat’t na rychlosti a eurdpske trhy s distribuénymi
nehnutel'nostami zacali vykazovat’ zndmky zlepSovania.

V priebehu prvej polovice roku 2010 tok investicii na europske trhy s logistickymi
nehnutel'nostami naberal na objeme stym, Ze sa investori zamerali najmd na obmedzenu
ponuku prvotriednych nehnutel'nosti s kvalitnymi zmluvami na hlavnych trhoch. Investi¢né
vynosy vo Velkej Britanii stale predstihovali zvySok Eur6py v klesajicom trende, s poklesom
o 139 bazickych bodov (bps) z cyklického vrcholu zo zaciatku roku 2009. Na eurdpskom
kontinente sa vynosy stlacali postupnejSie. AvSak od polovice roku 2010 naznacuji predajné
transakcie v poslednom obdobi, ze investicné vynosy v Parizi a Lyone od polovice roku
prudko klesli, zatial’ ¢o miera kapitalizacie (prime yield) v Nemecku skizla pod 7 %.

Europske trhy s logistickymi nehnutelnostami sa nachddzaju v prechodnej faze realitného
cyklu, kedy sa podmienky trhu s prendjmami prestali zhorSovat’ a objavuju sa prvé znamky
ozivenia. Miera obsadenosti ostala v prvej polovici roku 2010 vSeobecne stabilna v celej
Velkej Britanii a na europskom kontinente. Nova vystavba sa spomalila na minimum.
V polovici roku 2010 zostavali ulavy na ndjomnom vysoké, ale ich rast sa na vdcSine
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aroven.



Ekonomicka klima

V prvej polovici roku 2010 sa dali eurdpske ekonomiky do pohybu. VicSina eurdpskych
krajin, s vynimkou Spanielska, sa ku koncu roku 2009 uz zadala zotavovat z tazkej recesie
rokov 2008-09, aj ked’ s trochu tazkopadnym rastom HDP. AvSak v aprili, kedy si mnohi
mysleli, Ze najhorSie uz mame za sebou, prekvapila investorov po celom svete neschopnost’
Grécka plnitt poziadavky splacania svojho dlhu a spdsobila spust na celosvetovych
finanénych trhoch.

Pocas dalSich Styroch mesiacov od aprila do jala nepresiel den, kedy by sa neobjavila
v titulkoch novin sprava o niektorom novom obrate v krize zvrchovaného dlhu. V prvom rade
grécka dlhova kriza pretiekla a zaplavila d’alSie eurdpske krajiny, vratane Portugalska,
Spanielska a Talianska. V reakcii na danu situaciu MMF, EU, ES a ECB zabezpecili dva
rozsiahle trojrocné zachranné programy finan¢nej pomoci v celkovej vyske 860 miliard EUR.
Aj napriek tomu vyjadrovali niektori analytici obavy, Ze kriza zvrchovaného dlhu podkope a
zruinuje eurozénu. Mnoho eurdpskych vladd reagovalo na krizu zavedenim radikalnych
fiskalnych uspornych programov. Medzitym sa investori obavali potencidlnych dosledkov
Sirenia ,,nebezpecnej ndkazy* nesplacania Statneho dlhu na stabilitu eurdpskeho bankového
systému. EU uskutocnila zatazové testy zhruba 100 eurdpskych bank na zhodnotenie ich
nachylnosti na nesplacanie zvrchovaného dlhu. V priebehu tychto burlivych styroch mesiacov
euro na devizovych trhoch najprv prudko pokleslo, ale nasledne sa spamitalo a takmer uplne
ziskalo naspét’ stratenu silu. Na zaciatku augusta sa zdalo, Ze sa kriza zvrchované¢ho dlhu
dostala do prechodného pokoja, hoci s ob¢asnymi zableskmi nového vzplanutia.

Napriek burlivému vyvoju dosiahla ekonomika EU v 2. §tvrtroku 2010 ovela lepSie vysledky,
nez ktokol'vek ocakéaval. Ro¢na miera rastu redlneho HDP za EU-27 bola hlasena vo vyske
4,0 % (Q/Q), ¢o bol najlepsi vykon od roku 2006. (Pozri tabulku 1.) Slabsie euro zvysilo
globalnu konkurencieschopnost’ eurdpskeho tovaru, ¢o prispelo v prvej polovici roka k rastu
priemyselnej vyroby v proexportne orientovanych ekonomikéach, ako je Nemecko,
Franciizsko, Taliansko a dokonca aj Spanielsko. V priebehu 1. §tvrtroka 2010 vzrastli celkové
exporty ¢lenov eurozony v reakcii na vyssi globalny dopyt o 2,5 %, kym exporty z ¢lenskych
krajin eurozony do ostatnych krajin sa zvysili 0 5,9 %.

Tabul'ka 1: EU27 Realny rast HDP
Percentudlna zmena, ro¢na miera v jednotlivych Stvrtrokoch
Zdroj: Eurostat



Vicsina analytikov vSak ostava opatrnych, o sa tyka kratkodobych ekonomickych vyhliadok
EU. Maju obavy z toho, ako sa bude eur6pskym ekonomikam darit’, az sa vytratia opatrenia
na znizenie skladu zasob a fisSkdlnych stimulov a vlady budu riesit’ svoje vysoké finanéné
deficity. Obozretné usporné finan¢né opatrenia sice zvySuju doveru investorov, ale zaroven
tlmia rast celkového domaceho dopytu.

Pocas buducich 18 mesiacov sa zhodne predpokladd mierny ro¢ny rast redlneho HDP vo
vyske 1-2 %. NavySe kriza zvrchovaného dlhu vyvolala dalSie obavy o stabilitu
ekonomického oZivenia Eurépy, rovnako ako prehibila rozdiely medzi hlavnymi a okrajovymi
ekonomikami EU, kedy EU ma jednoduchsi pristup k iverovému a investicnému kapitalu.
Ekonomiky, ktoré s viac proexportne orientované, napriklad Nemecko, Franctizsko, Pol'sko,
Svédsko a Holandsko, sa pravdepodobne zotavia skor ako zvy$ok Eurépy. Okrem toho
balicky prisnych fiskdlnych uspornych opatreni budi udrziavat vtomto a d’alSom roku
pomalé tempo ekonomiky Velkej Britanie, Spanielska, Talianska, Ceskej republiky a
Mad’arska.

Investi¢né trhy

Napriek ekonomickej klime zdujem investorov o eurdpske distribuc¢né sklady v priebehu 2.
Stvrtroka 2010 vzrastol. (Pozri tabulku 2.). Po poklese na 1,2 mld. EUR v 1. Stvrtroku 2010,
vzrastli v priebehu 2. Stvrtroka 2010 celkové investicné toky na 2,95 mld. EUR. V podstate
boli celkové investiéné toky vo vyske 4,15 mld. EUR najvyssie od prvého polroka 2008, kedy
zamierilo do daného sektora 4,33 mld. EUR.

Priliv kapitalu do Velkej Britanie, Nemecka a Svédska predstavoval v 2. §tvrtroku 2010 spolu
77 % z celkovych investiénych tokov do sektora. Prvé miesto na zozname krajin zaujala
Velka Britania s 1,24 mld. EUR, nasledovana Nemeckom s 585 mil. EUR a Svédskom so 458
mil. EUR. Obavy z krizy zvrchovaného dlhu mali negativny dopad na investi¢né toky do
Grécka, Irska, Spanielska a Portugalska, vynimkou bolo iba Taliansko.

Investicné vynosy boli nad’alej v celej Eurdpe postupne stlacané. (Pozri tabulku 3.). Vo
Velkej Britanii klesli v priebehu 1. Stvrtroka 2010 o 50 bazickych bodov (bps), ale potom sa
v 2. Stvrtroku 2010 zvysili o 25 bazickych bodov (bps) vzhladom na to, ze v ddsledku
nedostatku najkvalitnejSich produktov na predaj si investori zaobstaravali viac rizikové
nehnutel'nosti. V severnej a juznej Eurdpe vynosy zaznamenali mierne stlacenie pocas 1.
polroka, ale prevySovali cyklické toky zaznamenané v roku 2007. Medzitym investi¢né
vynosy Vv strednej Eurdpe ostali bezo zmien, s vynimkou Pol’ska, kde boli stlacené zhruba o
20 bazickych bodov (bps). V 2. Stvrtroku 2010 sa cistd miera kapitalizacie pohybovala
v priemere od 6,6 % v Londyne po 9,25 % v Mad’arsku.

Tieto priemerné investicné ndklady vsSak casto zakryvaji velké rozdiely v pohybe vynosov
medzi jednotlivymi trhmi. Napriklad na zéklade transakcii v poslednom obdobi bola miera
kapitalizacie v Parizi a Lyone stlacend zhruba o 50 az 70 bazickych bodov v priebehu prvych
Osmich mesiacov tohto roku, zatial’ ¢o pokles v Marseille a Lille bol menej vyrazny. Zaroven
miera kapitalizacie v Nemecku skizla az o 50 bazickych bodov pod 7,0 % a je v stasnosti
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Tabulka 2: Celoeurdpske objemy investicii
Skladové a distribu¢né nehnutel'nosti
Zdroj: JJL

Tabul'ka 3: Celoeurdpske vynosy — Trhy s logistickymi nehnutel'nost ami
Zdroj: Gerald Eve, Dtz, CBRE, a ProLogis.



Tabulka 4: Celoeurdpske dodavky - 2. §tvrt'rok 2010

*Udaje za rok 2009,
Zdroje: Gerald Eve, D17, CBRE, JLL a ProLogis.

Cinnost v oblasti vystavby

Podobne ako ich partneri v Severnej Amerike sa museli developeri v Eurépe vo svojej
¢innosti uskromnit’ a sustredit’ sa na prendjom novych zariadeni dokoncenych a dodanych
v poslednom jednom ¢i dvoch rokoch. Rozbehlo sa len niekol'’ko novych projektov a tie tvoria
vylucne projekty Sité na mieru konkrétnym zékaznikom.

Nikde nebolo spomalenie novej vystavby také extrémne ako vo Velkej Britanii, kde sa
v prvej polovici roku rozbehlo iba $est novych projektov s celkovou rozlohou 139 000 m’.
(Pre porovnanie, nové projekty zacaté v prvom polroku 2009 predstavovali 331 000 m?>.).



Vsetkych Sest’ novo zacatych projektov bolo stavanych na mieru, pricom péat zo zakaznikov
bolo zradov maloobchodnikov. Podobne sa zmenSil pocet dokonCenych stavieb. (Pozri
tabulku 4.) Ich celkova plocha bola v priebehu prvej polovice roku len 227 000 m’ a
predstavovala 0,4 % ndrast priestorov, ktoré boli k dispozicii.

Znacne sa spomalila vystavba v juznej Eurdpe. V prvej polovici roku 2010 sa novo zacali
Styri projekty s celkovou rozlohou 115 000 m® vo Francuzsku, Spanielsku a Taliansku
(Milano), ¢o sa rovna 0,3 % ndrastu priestorov, ktoré boli k dispozicii. VSetky tieto novo
zacaté projekty boli stavané na mieru zdkaznikom. Na rozdiel od toho boli za rovnaké
obdobie dokon¢ené projekty s rozlohou 668 000 m’, vratane niekolkych $pekulativnych
projektov, stym, Ze vSetky z nich sa fakticky zacali pred globdlnou zmenou ekonomicke;j
situdcie. Vzhl'adom na divergentné tempo zaCatych a dokoncenych projektov v poslednom
obdobi sa objem projektov vo vystavbe v juznej Eurdpe znizil na mimoriadne nizku uroven.

V strednej Eurépe pripravili developeri po¢as prvej polovice roka podu pre 301 000 m’
d’alSieho nového distribu¢ného priestoru, o je 2,5 % ndrast priestorov, ktoré boli k dispozicii.
Najvigsi podiel na tychto novo zadatych projektoch (213 000 m* alebo 71 %) maju pol'ské
trhy, kde 87 % znich predstavovalo projekty stavané na mieru zakaznikom. V Ceskej
republike a Mad’arsku bolo novo zacatych projektov menej a obmedzovali sa vdc¢Sinou na
projekty §ité na mieru zdkaznikom. Na rozdiel od toho dodavka dokoncenych projektov klesla
v priebehu 1. polroka 2010 na historické minimum v danom regione, o 94 % v porovnani
s prvym polrokom 2009.

Pre developerov zostava jedinym svetlym bodom celej Eurdpy severna Eurdpa. Ponuka
modernych distribuénych priestorov na tychto trhoch (predovsetkym v Nemecku) bola na
pociatku ekonomickej recesie rokov 2008-09 zna¢ne poddimenzovana a tento nedostatok
pretrvava. S dokonéenymi projektami v prvej polovici roka, ktoré uz predstavuji 445 500 m®
v Nemecku, Belgicku a Holandsku dokopy, sa zd4, Ze dokonfené projekty za cely rok
prekrodia pocet projektov zroku 2009, kedy bolo dodanych na trh 693 000 m® novych
priestorov alebo 1,7 % priestorov, ktoré boli k dispozicii. TieZ novo zacaté projekty zrejme
predstihuju Groven z roku 2009. Rozloha 346 000 m® novych zariadeni, ktoré boli zacaté
v priebehu prvej polovice roku 2010, uz dosahuje 63 % rocnej urovne z roku 2009. Priaznivé
trhové podmienky pre niajomcov podporuji posun majitelov v prospech prenajimanych
zariadeni v Nemecku i v prospech kvality v Nemecku aj v Holandsku.

Trhy s prendjmami

Po znizeni pocas ekonomického poklesu sa celoeurdpska miera obsadenosti v polovici roku
2009 ustalila na 86,4% a na tejto Grovni sa v minulom roku pohybovala. (Pozri tabulku 5.)
V priebehu prvej polovice roku 2010 bol novy dopyt generovany predovsetkym zo strany
maloobchodnikov a 3PL (3rd party logistics: vyrobca + obchodnik + logisticky podnik).
Rasttici obchodny obrat v europskych proexportne orientovanych ekonomikdch musi este
preniknut’ do oblasti zvySenia dopytu zo strany vyrobcov.

S ocakdvanym bezvyznamnym rocnym rastom eurdpskej ekonomiky vo vyske 1 az 2 % sa
dnes spoloc¢nosti zameriavaju hlavne na zniZenie nakladov, zavadzanie prevadzkovych uspor
a zvySovanie svojich marzi. Za tymto ucelom najomcovia po celej Eurdpe vyuzivaju vyhody
stucasnych slabych podmienok trhu s prendjmami na premiestnenie svojich prevadzok zo
starSich, pritesnych skladov do modernych, efektivnejsich zariadeni.



Tabulka 5: Celoeurdpska miera obsadenosti — Trhy s logistickymi nehnutel'nost ami
Zdroj: Gerald Eve, Dtz, CBRE, a ProLogis.

V dosledku toho sa zvysili rozdiely v ndjomnom a vynosoch medzi lokalitami s dobrou
bonitou (investment grade) a sekunddrnymi alebo terciarnymi lokalitami. Zda sa, Ze starSie
sklady v tychto sekundarnych alebo tercidrnych lokalitdch v sicasnosti zastardvaju stale
rychlejsie.

V polovici roka 2010 sa miera obsadenosti v celej Eurdpe udrziavala na stabilnej Grovni, ale
znacne sa liSila. V Belgicku, Holandsku a juznej Eur6pe ostavala vysoko nad 90 % v dosledku
nedostatku pddy a prisnych obmedzeni novej vystavby. Vo Velkej Britdnii sa miera
obsadenosti v prvom polroku takmer nepohla a drzala sa stabilne na 84,3 %. V pripade
strednej Eurdpy sa celkova miera obsadenosti tiez drzala stabilne na 83,2 % v prvej polovici
roka. AvSak tato celkovéd stabilita zakryvala odchylky v pohybe miery obsadenosti
v Budapesti a Bratislave. Obsadenost’ vo Velkej Budapeti klesla o 80 bazickych bodov (bps)
pocas prvej polovice roka 2010 na 80,2 %, zatial ¢o v Bratislave sa vySplhala o 280
bazickych bodov (bps) na 94,5 %, vd’aka oziveniu predaja automobilov v Eurdpe.

Celkovy obsadeny priestor (realizovany dopyt) zaznamenal v prvej polovici roka pozitivny
rast vo Velkej Britanii, Francuzsku, Taliansku (Mildno), Spanielsku, Belgicku a Holandsku.
Délezitou spravou je, Ze rast obsadenosti priestorov vo Franctzsku v priebehu 2. Stvrtroka
2010 prudko vzrastol na rekordnych 505 500 m’ a e sekundarne mesta ako Lyon, Lille a
Marseille predstavovali 90 % z tohto celkového priestoru. V strednej Eurdépe obsadenost’
priestorov zaznamenala v prvej polovici roka zisky na vSetkych trhoch, navzdory slabym
vysledkom v Pol'sku, Ceskej republike a na Slovensku pocas 1. §tvrtroka 2010.

Toto posiliiovanie dopytu sa taktiez odrazilo v $tatistike prenajmov. S vynimkou Spanielska
bol pocet prendjmov pocas 2. Stvrtroka 2010 dokonca vy$si nez v prvom Stvrtroku. Za prvy
polrok 2010 bol pocet prenajmov vo Velkej Britanii, juznej a strednej Eurdpe dokopy takmer



o tretinu vyssi nez v druhom polroku 2009 a o Stvrtinu vyssi nez v prvom polroku 2009.
V priebehu 1. polroku 2010 predstavovali prendjmy na piatich najvacsich trhoch v Nemecku
446 000 n1’, t.j. 56 % z celkovych prenajmov roku 2009.

Eurdpsky sektor distribu¢nych nehnutelnosti sa spoliecha na restrukturalizaciu dodavatel'ského
retazca, aby sa vykresal z nedavneho poklesu. Presuny ndjomcov medzi existujicimi
nehnutelnostami predstavuju uroven Ccistej absorpcie, ktord presahuje novo dokoncené
projekty bez vyznamne vysSieho dopadu na mieru obsadenosti. Vzhl'adom na to, zZe podstatna
Cast’ novej vystavby bola prevazne postavena na mieru zdkaznikom, ukazuju cisla Cistej
absorpcie tiez na posun z existujucich zariadeni do novych objektov vystavanych na mieru
zakaznikom. Neobsadené nehnutelnosti sa rychlo stavaju sekundarnymi, tercidrnymi alebo
dokonca zastaranymi a pravdepodobne zostanu prazdne dlhsi Cas.

N4jmy najkvalitnejSich nehnutel’nosti

Vzhl'adom na citlivost’ a rasticu aktivitu trhu ziskavaji perspektivni nadjomcovia prevahu pri
vyjedndvani o prendjme. Nové prendjmy a obnovenia prendjmov st podpisované rychlejsie a
celkovy objem c¢innosti v oblasti ndjmov rastie. AvSak aby si majitelia nehnutel'nosti zaistili
podpis zmliv, musia ponukat perspektivhym ndjomcom atraktivne nizke ndjmy, vratane
podstatnych tstupkov.

Majitelia nehnutel'nosti hl'adaju svetielko na konci tunela. S pokracujucim prilivom najomcov
do novych, kvalitnejSich zariadeni sa miera neobsadenosti kvalitnych nehnutelnosti stale
znizuje. Rovnovaha sil pri vyjedndvacom stole sa nakoniec vychyli v prospech majitelov
nehnutel'nosti, ale pravdepodobne nie skor ako na konci roku 2010 alebo na zaciatku roku
2011.

7Zdé sa, ze sa trhové najjomné stabilizovalo. Tzv. headline ndjomné vo vicsine eurdpskych
krajin dosiahlo najnizSiu uroven do 2. stvrtroku 2010. (Pozri tabulku 6.)

Tabulka 6: Celoeurdpske tzv. headline ndjomné -
Sektor logistickych nehnutel'nosti

Zdroj: Gerald Eve, Dtz, CBRE, a ProLogis.



Vo Velkej Britanii zacalo tzv. headline najomné rast’ potom, ¢o v 4. Stvrtroku 2009 dosiahlo
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Stvrtroku 2010 a pocas 2. Stvrtroku 2010 sa nemenilo. Ndjomné v strednej Eurdpe zostalo
stabilne vo vyske 39 EUR od 3. Stvrtroku 2009. Na rozdiel od toho, slabé trhové podmienky
v Spanielsku a Holandsku prispeli k poklesu headline najomného v tychto krajinach
v priebehu prvych dvoch Stvrtrokov tohto roku. V sucasnosti sa tento najom pohybuje od
37,20 EUR v Pol’'sku do 108 EUR v Londyne.

Stimuly sice zostdvajii na historicky vysokej urovni v celej Eurdpe, ale trend ich rastu sa
zastavil. V priemere sa ulavy na ndjomnom v celej Eurdpe pohybuji od 10 do 20 %
najomného vo vychodiskovom roku.

Zéaveredné poznamky

V polovici roku 2010 sa trhy s distribuénymi nehnutel'nostami stabilizovali a vykazovali
zndmky oZzivenia. Vynosy boli nad’alej stld€ané v porovnani sich cyklickymi vrcholmi.
Celkové obsadenost’ sa stabilizovala, rovnako ako ¢isté skuto¢né najmy. Developeri zastavili
novu vystavbu s vynimkou projektov Sitych na mieru pre konkrétnych zakaznikov. Je
pripravend pdda pre pociatok cyklického ozivenia eurdpskych trhov s distribu¢nymi
nehnutel'nostami a vyrazny vykon ekonomiky EU v neddvnom obdobi by mal pomoct
takpovediac ,,namazat’ kolieska* a dat’ dostatocny impulz na rozhybanie tychto trhov.

V sucasnosti su v celej Eurdope trhy kvalitnych distribuénych nehnutelnosti v lepSej pozicii
vzchopit' sa nez sekundarne a terciarne trhy. ReStrukturalizdcia dodéavatel'skych retazcov
generuje dopyt po modernych produktoch a sucasny doraz na kvalitu vytvara rozsiahlu
zasobaren neobsadenych starSich nehnutelnosti ¢asto v nie celkom optiméalnych lokalitach.
Vzhl'adom na to, Ze tieto nehnutelnosti poskytuju menej flexibility z hl'adiska logistickych
poziadaviek a ich prevadzka je drahSia, Celia riziku, Ze ostanll neobsadené.

Dopad, ktory bude mat’ tato rastiica Strukturalna neobsadenost’ na hlavna eurdpske trhy, nie je
jasny. Tam, kde je nedostatok pozemkov pre nova vystavbu, ako napriklad vo Velkej
Britanii a Holandsku, pontkaju tieto starSie nehnutelnosti variantu nizSich nakladov pre
lokalne spoloc¢nosti, ktoré nepotrebujii usporu zo zvysSenej produkcie a d’alSie usporné
opatrenia pouzivané v celoeurdpskych dodavatel'skych retazcoch. Vo vhodnych lokalitach sa
moZzu tiez vyskytnat’ urcité prileZitosti na prestavbu ,,brownfields®, kde st parcely dostatocne
velké pre moderné distribuéné zariadenia. V krajinach, ktoré maju dostatok pozemkov na
vystavbu, ako je napriklad Nemecko alebo Francuzsko, su starSie nehnutelnosti vystavené
riziku, ze ak zostanu prazdne, stanil sa sucastou rastuceho objemu funkéne zastaranych
priestorov. Jedna vec je jasna, a to, Ze rastu rozdiely medzi vysoko kvalitnymi, sekundarnymi
a tercidrnymi nehnutelnostami, a ze kvalitné nehnutel'nosti zostavaju v strede zaujmu
investorov i ndjomcov.

Primarne verzus sekundérne/tercidrne trhy

Rozdiel medzi primarnymi a sekundarnymi/terciarnymi trhmi odradza riziko vzhladom
na suc¢asné¢ podmienky trhu s nehnutelnostami, ako ho vnimaji investori. Primarne trhy
v Europe su trhy, kde a) maju pouzivatelia logistickych nehnutelnosti pripraveny pristup
k roznym typom dopravnej obsluznosti, vratane ciest, zeleznic, letisk a pristavov, b) kde



prebieha obchod s logistickymi nehnutel'nostami v dostato¢ne velkych objemoch na udrzanie
uzkeho rozpitia medzi ponukou a dopytom a c) kde st narodné ekonomiky stabilné a
podliehaju obozretnému, konzervativnemu fiskdlnemu riadeniu. Tento rozdiel medzi typmi
trhov nie je podla naSich skusenosti striktny, ale ma tendenciu sa menit' v zavislosti od
stivisiacich trhovych ekonomickych podmienok.

Slovo edrtora. ..

Toto je tretie c¢islo publikdcie Pan-European Property Market Review (Prehlad
celoeurdpskych trhov s nehnutelnostami). Cielom tejto spravy je poskytnut komentdr a
analyzu eurdpskych trhov s logistickymi nehnutelnost’ami, ktoré st porovnatelné s tym, ¢o
poskytujeme pre trhy v USA a Kanade. Nasim cielom je zvySovat’ transparentnost’ trhov s
prendjmami tychto distribu¢nych nehnutelnosti a majetku pre investorov. Pred Lisou Graham
i predo mnou je este vel'ky kus cesty, ale zaroven sme uz velky kus cesty presli.
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ProLogis je poprednym celosvetovym poskytovatelom distribuénych zariadeni s viac ako 44
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