Priznaky financnej krizy tvrdo dopadli na mnohé zapa-
doeurdpske krajiny. Bez reakcii nezostalo ani realitné
prostredie v regione strednej a vychodnej Eurdpy (CEE).
Napriek tomu v niektorych destinaciach trh nehnutelnosti
stale rastie. Vyplyva to zo septembrovej analyzy European
Leasing Markets poradenskej spolocnosti DTZ.

KlZJ krajindm, ktoré za prvych Sest mesiacov tohto roka uka-
ali vzostup, patri prekvapujico aj Nemecko. Podla Studie
European Distribution Report, ktort pravidelne vydava poraden-
ska spolocnost v odbore nehnutelnosti Cushman & Wakefield,
k najzaujimavejsim eurépskym lokalitdam pre umiestenie prie-
myselnych a logistickych aktivit patri stredna Eurépa. Prvenstvo
patri Belgicku, druhé miesto Holandsku. Nasleduje Madarsko,
Ceska republika a Polsko. Dopyt po distribu¢nych priestoroch
bol v uplynulych dvoch rokoch vysoky v celej Eurépe. Zaujem
bol vacsi o rozsiahlejsie budovy a poziadavky prichadzali hlavne
od logistickych firiem a maloobchodnych retazcov. Vzrastol za-
ujem o priestory najvyssej kvality s najlepsim pristupom k do-
pravnym cestam. V celej Eurépe doslo k posilneniu skor kratsich
najomnych zmlav na ukor dlhodobych, ¢o bolo zjavné predo-
vsetkym v zdpadnej polovici kontinentu. Belgicko, Holandsko,
Francuzsko a Nemecko zostali stredobodom zaujmu tych, ktori
hladaju lokalitu pre celoeurépske distribuc¢né centrum. Ale trhy
strednej a vychodnej Eurépy rychlo rastu. Dopyt po priestoroch
je hnany spotrebou domacnosti, ale aj dolezitostou priemyslu
pre ekonomiky CEE krajin. Nevyhodou vsak je, Ze napriek po-
stupujucim investiciam do infrastruktury zaostavaju dopravné
siete za zapadnou Eurépou.

Na strane ponuky priemyselnych nehnutelnosti badat staly
rast. Aj ked Spekulativny development posilnil vo vacsine kra-
jin, trhu stale dominuje vystavba na zaklade zmlav o budicom
prendjme. Existuju signaly naznacujuce, zZe Spekulativne aktivity
developerov budu teraz klesat z dévodu globalneho zhorsenia
dostupnosti financii. Na vacsine trhov st developeri opatrnejsi
nez pred casom. To znamena, Ze postupuju cestou pripravy
projektov a ¢akania na zmluvu o buddcom prendjme. V stred-
merne velké mnozstvo Spekulativnych projektov. Konkurencia
zostava relativne nizka, a to zvlast na trhoch s vysokou obsade-
nostou, ako su Francuzsko alebo Taliansko. Potencial vystavby
je vsak vo vacsine krajin velmi vysoky, pretoze developeri drzia
rozsiahle pozemky, na ktorych mézu zacat stavat vo chvili, ked
sa na trhu objavi potreba. Tato rezerva spolu s rychlostou vy-
stavby znizuje potrebu Spekulativheho developmentu.
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Nové dopravné koridory v strednej
Europe

Infrastruktdre sa venuje sprava developerskej spolocnosti
ProLogis pod nazvom Logisticka infrastrukttra v strednej a vy-
chodnej Eurépe: Spajanie bodov. Tato sprava skima sucasny
transformacny proces v krajinach strednej a vychodnej Eurépy
a ich snahu vytvorit modernu siet rychlostnych ciest vhodnych
pre rychlo rastici pocet nakladnych aut, ktoré do regiénu vstu-
puju, opustaju ho a prechadzaju nim. Sprava sa tiez venuje pla-
nom tychto krajin na nasledujucich desat rokov. Okrem iného
identifikuje Styri nové dopravné koridory, ktoré vznikaju v ramci
regiéonu CEE ako vysledok sustavného dozrievania prepravnej
infrastruktury v regiéne. Koridor 1 je novy severozapadno - juho-
vychodny koridor, ktory sa tiahne od Prahy cez Brno, Bratislavu,
Budapest, Rumunsko az na Balkan, koridor 2 vedie z Ukrajiny do
Hamburgu a Berlina cez Polsko, koridor 3 bude spéjat Berlin, Po-
znan, Varsavu a Moskvu cez Bielorusko. Koridor 4 povedie cez
Polsko z pristavu v Gdansku do Ceskej republiky, zaroveri bude
krizovat ostatné tri trasy.

.Rychlo rastice ekonomiky, narastajica prosperita a pokra-
Cujuca integracia CEE krajin do Eurépskej tnie pomohli skvalit-
nit ich logistickd infrastruktdru v poslednych rokoch,” povedal
Leonard Sahling, prvy viceprezident spolo¢nosti ProLogis pre vy-
skum. Zatial o niektoré krajiny zaznamenali v porovnani s inymi
krajinami vyraznejsi pokrok, nové regionalne dopravné koridory
rastu rychlo v ramci celého regionu s cieflom prisposobit sa zvy-
Sujucej sa kvantite nadkladnej dopravy nielen medzi tymito kraji-
nami, ale v rdmci celého sveta.

Pocas obdobia viac nez Styridsatrocnej komunistickej nad-
vlady bola Uroven financovania dopravnej infrastruktury v pia-
tich najdolezitejsich CEE krajinach, a to v Ceskej republike, Ma-
darsku, Polsku, Rumunsku a na Slovensku velmi slaba. Vdaka
pokracujucemu ekonomickému rastu, zahrani¢nému obchodu
a podpore Eurdpskej Unie v stcasnosti tieto krajiny vynakladaju
kazdorocne miliardy eur na vystavbu novych zeleznicnych trati,
pristavoy, letisk, pricom kvoli stale rasticemu objemu nakladnej
dopravy najvyraznejsie investuju do budovania ciest. ,Vacsina
ciest, ktoré sluzia pre potreby hlavnych miest tohto regiénu sa
rychlo prispésobuje zdpadoeurépskym standardom, no kvalita
ciest, ktoré vyuZzivaju menej dolezité mesta v ramci tychto kra-
jin je stale nepostacujuca, ¢o ma za nasledok vyrazné dopravné
zapchy,” tvrdi Leonard Sahling a dodava: ,, Ak berieme do tvahy
stcasnu mieru rastu, odhadujeme, Ze bude trvat najmenej dal-
Sich desat rokov, kym budu krajiny strednej a vychodnej Europy
schopné dokoncit svoje plany tykajice sa modernej dopravnej
infrastruktdry.”



Trh nehnutelnosti stale tahaju
vyrobcovia

Na zaklade Sestnastich vybranych kritérii — vyska ndjomného,
cena pody, stavebné naklady, mzdové naklady, hustota cestnej
siete, intenzita dopravy, hustota Zelezni¢nej siete, cestna preprava,
Zeleznicna preprava, leteckd preprava, lodna preprava, hustota
obyvatelov, dostupnost klt¢ovych lokalit EU, dostupnost lokalit
na vychode, dostupnost objektov nad 10 000 m? a ponuka pody,
vytvorila spolo¢nost Cushman & Wakefield analyzu European Dis-
tribution Report. Ta spolu porovnava eurdpske krajiny z hladiska
atraktivity pre logistické aktivity. Zo Studie vyplyva, Zze expanzia
logistického trhu pokracuje v stlade s rozsirovanim EU. Krajiny
CEE sa uz stali distribu¢nymi centrami a rychlo rastd. Vstupom
Rumunska a Bulharska do EU sa pozornost logistikov uprela dalej
na vychod. Oproti minulej Studii pribudlo do rebricka desat statov,
takZe teraz ich hodnoti 25. Na prvom mieste je s velkym nasko-
kom Belgicko, a to najma vdaka nizkym nakladom na vystavbu.
Na druhej strane ma krajina tazkosti s vysokymi cenami pozem-
kov a rastucou intenzitou dopravy. S odstupom za Belgickom su
v rebricku atraktivnych lokalit tri Staty v tesnom zavese za sebou.
Na druhom mieste sa zasluhou efektivity dopravného sektora na-
chadza Holandsko. Tretiu poziciu obsadilo Madarsko vdaka velkej
ponuke pozemkov a zdravému realitnému trhu. Ceskej republike
patri Stvrté miesto. Je to vdaka nizkym cendm najmov a rozvinu-
tému trhu dopravnych sluzieb. Na dalsich miestach figuruje Polsko,
Francuzsko, Rakusko a Nemecko. Slovensko sa umiestnilo na de-
viatej priecke ako najvyssie hodnotena krajina z novo zaradenych
krajin do hodnotenia. K zaujmu o nasu krajinu vyrazne prispievaju
ekonomické vysledky a fixacia meny na euro. Rebricek jasne uka-
zuje pretrvavajucu oblubu strednej Eurdpy — tri z prvych piatich
krajin st z tohto regioénu, plus Slovensko na deviatom mieste. Trh
logistickych nehnutelnosti tu do znacnej miery tahaju vyrobcovia,
ktorych sem Iakaju nielen priaznivé vyrobné naklady, ale tiez dobra
geograficka poloha a rastica kipna sila obyvatelov.

Zaujem sa pomaly presuva na Balkan

Vyhlad eurépskeho logistického trhu vSak momentélne charak-
terizuje neistota. Pozitivny rast, zjavny v CEE v priebehu predcha-
dzajucich dvoch rokov, vplyvom viacerych negativnych ekonomic-
kych signalov spomaluje. Budtce pohyby ndjomného logistickych
priestorov tak bude ovplyviiovat hlavne neista Uroven dopytu.
Pre kltcové trhy predpovedaju odbornici stabilitu dant nizkym
objemom novo prenajatej plochy, nedostatkom volnych pozem-
kov a cenou vhodnych pléch. Sekundarne trhy, napriek ich su-
casnej popularite, mézu zaznamenat straty v doésledku kratko-
dobych dopytov, ktoré maju sklon uspokojovat.

Jednym z d6sledkov vSeobecného ekonomického spomalenia
bude to, ze najomnici budu pokracovat v hladani ciest k znize-
niu nakladov, ale naroky na kvalitu neklesni. Poskytovatelia lo-
gistickych sluzieb tak budu aj nadalej hladat lacnejsie lokality,
ktorych dopravna infrastruktdra umoznuje prevadzkovanie lo-
gistického centra.

Uz stabilizované trhy CEE budd pokracovat v dozrievani. Pobalt-
ské staty, Rusko a Turecko aj nadalej ponukaju vyznamny inves-
ti¢ny potencial a mo2u otvorit nové spojenia na Aziu a Stredny
vychod. Tieto lokality su viac naklonené riskantnejsim investo-
rom, ale dlhodobé vynosy mozu byt zaujimavé.

S ochladzujicim sa spotrebitelskym prostredim v zapadnej
Eurépe spolu s pokracujucim rastom ekonomik CEE sa objavuje
otazka, ci sa , distribucné srdce” Eurdpy, teda Holandsko, Bel-
gicko a severné Francuzsko, maju obavat o svoju poziciu. Tlaky
na nakladovu efektivitu distribucnych retazcov mozu totiz pri-
nutit dalsie firmy, aby prestahovali aspon ¢ast svojich aktivit do
Ceskej republiky, Polska alebo dokonca dalej na vychod. Dal-
Sou podobnou otazkou, na ktoru zatial nie je mozné dat jed-
noznacnu odpoved, je, ¢i do rumunského pristavu Konstanca,
ktory ma ambicie stat sa prekladiskom lodnej dopravy z Ciny,
bude mozné presmerovat viacero kontajnerovych liniek, resp.
¢i rumunskd infrastruktdra umozni konkurovat Rotterdamu,
Antverpam ¢i Hamburgu. Podobne i budovany ndmorny pri-
stav v Gdansku moéze v buduicnosti ovplyvnit transportné ka-
naly do CEE.

Dominantné trendy v nehnutelnostiach pre logistiku a vyrobu
spolo¢nost DTZ nedavno oznacila v studii Vzostup balkanskych
krajin. Je zrejma tendencia mnohych logistickych firiem presu-
vat centrum distribdcie pre strednd, vychodnu a ciasto¢ne i za-
padnu Eurépu do krajin ako Rumunsko, Turecko alebo Grécko.
Dévodom je predovsetkym moznost dopravy tovaru — nezriedka
z Ciny — po mori. , Tieto nové trasy pre tovar su relevantné aj
z hladiska ceského a slovenského maloobchodu, ktory bude
v dalsich rokoch s najvacsou pravdepodobnostou stale viac za-
sobovany prave z balkanskych statov,” tvrdi Bert Hesselink, ve-
duci oddelenia prendjmu kancelarskych a priemyselnych pries-
torov vo firme DTZ Praha. Martin Trstensky



