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TRH PRUMYSLOVYCH
A LOGISTICKYCH NEMOVITOSTI

V roce 2016 dosahl ¢esky trh primyslovych nemovitosti dalSiho milniku: celkovy
objem komeréné pronajimanych skladt presahnul 6 milioni metri ¢tverecnich.

0d lofiského roku jsou jiz pronajimatelné sklady ve viech krajich Ceské republiky,
ackoliv v nékterych z nich je nabidka ploch jen minimaini.

V nasledujicich letech ocekavame dalsi narist objemu skladovacich a vyrobnich
prostor prakticky ve vSech krajich, zejména vSak v téch, které poskytuji dostatec-
nou infrastrukturu.

Meziro¢ni narlst objemu industrialnich ploch ¢inil 8,7 %,
coz predstavuje vice jak 501 000 ¢tverecnich metrd
novych skladl a pramyslovych hal. To je oproti roku
2015 mirny pokles, ale i tak byli developefi velmi aktivni.
JiZ ¢isla z roku 2015 naznacovala, ze by mohlo dojit

k oZiveni spekulativni vystavby, coZ se v roce 2016
potvrdilo. AvSak poptavka byla vloni tak silna, Ze i sklady,
jejichZ vystavba byla odstartovana na spekulativni bazi,
byly velmi Casto z vétsi Casti pronajaty pred svym dokon-
¢enim. Disledkem tak byl dalSi pokles neobsazenosti,
ktera se priblizila v prdbéhu roku pouhym 4,5 %. Na
konci roku 2016 pak dosahovala 4,75 %.

Reakce developerl na pokles neobsazenosti a silnou
poptavku byla pomérné snadno predvidatelna - doslo

k dalsimu oZiveni vystavby. Na konci roku 2016 bylo ve
vystavbé vice jak 477 tisic m? novych prostor. Ve srovna-
ni s 388 tisici metry, které byly ve vystavbé ke konci roku
2015, to znamena narlst o 23 %. Ani tyto nové sklady
vSak nebudou mit vliv na zvySeni neobsazenosti. Jiz

v dobé vystavby bylo 70 % téchto skladu pronajato.

POPTAVKA

V poptavce se ukazuje jasny posun: zatimco v roce 2015
byla nejvétsi ¢ast poptavky ze strany vyrobnich firem,

v roce 2016 dominovaly distribu¢ni firmy. Z nich mély
nejvétsi podil firmy ze sektoru e-commerce, nasledované
ostatnimi maloobchody a velkoobchody.

Celkovy podil distribu¢nich center na poptavce v roce
2016 dosahl témér 44 %. Mezi sedmi nejvétsSimi trans-
akcemi minulého roku, které presahly 30 tisic metrd
Gtverecnich, bylo pét ze strany distribuc¢nich firem, dalsi
dveé si pripsaly logistické firmy, které vSak z velké Casti
pracuji pro maloobchodni fetézce. Z tohoto pohledu pak
rdzné formy distribuce zboZi na trhu vedou a ukazuji

na pozitivni vyvoj v éeském maloobchodé, podporeny
rostouci kupni silou obyvatelstva i vy§Si chuti utracet.
Na to ostatné poukazuje Index divéry spotiebiteld, ktery
byl v pribéhu roku 2016 prakticky neustale pozitivni,

a to poprvé od roku 1996.

Celkovy objem pronajmu dosahl 1,455 milionu m2,
coz je z hlediska vyvoje trhu rekordni ¢islo, i kdyZ jen
o procento vy$Si neZ v roce 2015. Objem pronajmu
ocistény o prejednané smlouvy byl vSak v mezirocnim
srovnani o 5 % nizsi.

Na objemu pronajmud maiji velky podil tzv. predpronajmy,
tedy transakce uzaviené predtim, neZ developer zapocne

vystavbu. Pro pfipadného budouciho najemce je vyhodné
takovou smlouvu uzavfit, zejména pokud hleda vétsi
celistvé prostory. Jednim z divodd mzZe byt vystavba
danych prostor viceméné na miru, druhym pak bezesporu
omezena nabidka takovych prostor. V ramci Ceské
republiky bylo ke konci roku 2016 pouhych 16 lokalit

v 7 krajich, kde bylo mozné pronajmout si skladové plochy
vétsSi nez 5 000 m2. Vzhledem k tomu, Ze 82 % Cisté
poptavky se vioni uskutecnilo formou pronajmu pravé
nad tuto velikost, jsou predpronajmy prakticky jedinou
moznosti, jak si zajistit vhodné prostory.

Praha

Hlavni mésto a jeho bezprostiedni okoli je i nadale
nejvtsim logistickym uzlem Ceské republiky. Ke konci
roku 2016 se zde nachéazelo bezméla 40 % vSech
skladovacich prostor. Praha dominuje i v ostatnich uka-
zatelich. 32 % nové postavenych skladd vyrostlo v okoli
Prahy, hruba poptavka zde méla 46 % z celku a 36 %

z Cisté poptavky. Praha dominuje s 27 % i v ptipadé
nové vystavby.

Kraje

Rozvoj krajli je do jisté miry navazan na regionalni
metropole. Historicky byl Jihomoravsky kraj, tedy Brno
a okoli, co do aktivity na trhu industrialnich prostor
druhym nejsilnéjsim regionem, avsak jiz v roce 2015
jej predstihlo Plzensko. Je to dano jeho vyhodnou pozici
u hranic s Némeckem, z néjz se rekrutuje velka ¢ast
klientely pro skladové a vyrobni prostory v této oblasti.

Diky masivnimu rozvoji Plzenska v poslednich letech
vSak jiZz v nékterych pfipadech investofi a najemci
narazeji na nedostatek pracovnik(i. S mirou nezamést-
nanosti 3,4 % (ve 3. &tvrtleti 2016, CSU) pak dochazi
ke zdraZzovani pracovni sily v tomto regionu. | to je jeden
z dlivodl, ktery stoji za vzestupem Karlovarského kraje
a lokalit, jako je Cheb.

Komercné pronajimané sklady v karlovarském regionu
do roku 2016 prakticky neexistovaly, na konci roku

v8ak jiz bylo v kraji dokonceno vice jak 80 tisic metrl
Ctverecnich a dalSich 34 tisic se nachazelo ve vystavbeé.
VSechny prostory byly plné obsazeny, a to jak ty stavajici,
tak i ty nové vznikajici. Podobnou statistikou se muize
pochlubit jiZ jen JihoCesky kraj, avSak zde bylo mnoZstvi
pronajimanych ploch minimaini - necelych 6 tisic metru
CtvereCnich. Je to dano omezenim kraje vyplyvajicim

z dopravni dostupnosti.



DALNIGNI A SILNIENI SiT

Silniéni infrastruktura je pro rozvoj a provoz logistickych
a vyrobnich kapacit kliCova. V loriském roce doslo k dlou-
ho ocekavanému otevieni chybéjiciho segmentu dalnice
D8 mezi Lovosicemi a Ustim nad Labem. Prestoze se
jedna jen o asi 16 km dlouhy Gsek, pro rozvoj prilehlych
oblasti je zcela zasadni.

Pred otevienim D8 jsme provadéli mezi industrialnimi
developery i logistickymi operatory priizkum, jehoz cilem
bylo zjistit ndzory na Uspory spojené s provozem na nové
silnici a mozny ogekavany rozvoj pfilehlych oblasti. Akoliv
je oCekavana Gspora do jisté miry kompenzovana zpo-
platnénim nové sekce dalnice, logisticti operatofi uvadéli
Casto Casovou Usporu, ktera se projevi predevsim na
vnitrostatnim provozu, spiSe nez na mezinarodnim.

Otevieni nového Useku znamenalo citelny impuls pro
rozvoj nékterych pramyslovych a distribuc¢nich zon.

Z celkovych ploch ve vystavbé se jich momentalné 12 %
nachazi v Usteckém kraji, co je tieti nejvétsi mnozstvi
po Praze a Plzensku.

Prizkum chtél dale zjistit, jaké ¢asti dalnicni a silnicni
sité nejvice chybi. Jednoznaénym ,vitézem* se stalo
dokonéeni silni¢niho okruhu kolem Prahy. To je do velké
miry spojeno i s tim, Ze z metropole a jejiho bezprostred-
niho okoli s ohromnou alokaci primyslovych arealt se
rozebiha do vSech smér( dalnicni sit.

Mezi dalsi velmi potfebné Useky dalnic patfi alternativa
k dalnici D1, tedy silnice R35 mezi Olomouci a Hradcem
Kralové (tento Usek by privitali zejména logisticti opera-
tofi) a dalnice D11 do Polska nebo D3 do Rakouska, coz
jsou Useky preferované developery. Zejména u jiz zminé-
ného Jihoceského kraje je absence napojeni na dalniéni
sit determinantou developmentu: z hlediska komeréné
pronajimanych sklad(l se na celkovém objemu ploch

v zemi kraj podili pouhou 0,1 % a v soucasné dobé

v ném probiha vystavba jen jediné nové nemovitosti.

Kralovéhradecky kraj, ackoliv je na dalnicni sit napojen,
postrada pristup do Polska. Jeho podil na celkovém obje-
mu skladovacich prostor je jen 1,5 %, coz znamena Ctvrty
nejmensi trh v CR. Na druhém misté za Jihodeskym kra-
jem je Kraj zlinsky, s pouhym 0,2% podilem. A opét je to
Castecné zaleZitost dostupnosti. Zlin je sice na dalni¢ni sit
napojen, ale hlavni tranzitni trasy jej mijeji pfes Olomouc,
coz je dano chybéjicim Usekem dalnice D1 okolo Prerova.

ENGLISH SUMMARY

Vyjimku v tomto schématu tvofi Karlovarsky kraj. Ackoliv
jeho napojeni na ¢eskou i mezinarodni dalni¢ni sit zatim
neexistuje, doslo zde v uplynulém roce k velkému rozvo-
ji. Dalni¢ni napojeni na Prahu zatim chybi, avSak dalnice
D6 umoznuje rychlou dopravu alespon v ramci regionu
a priblizeni se némecké dalnicni siti (dalnice 93 a 72).
To vytvari v kombinaci s relativné levnou a prozatim
stale jeSté dostupnou pracovni silou atraktivni prostredi
pro firmy, které se soustfedi na némecky trh.

NAJEMNE

VySe dosazitelného najemného se v pribéhu roku 2016
nezménila. U standardniho pétiletého najmu pramyslovych
prostor tfidy A v Praze a Ostravé se najem pohybuje v roz-
mezi 3,70-3,90 EUR/m2/meésic, najemné v Plzni dosahuje
kolem 3,75-3,95 EUR/m2/mésic. Na Spicce zUstava Brno
s najemnym ve vysi 3,95-4,25 EUR/m2/meésic, cozZ je
dano vyluénym postavenim jediného vlastnika nemovitosti
na tomto trhu, respektive absenci konkurencniho prostredi.

Klesajici mira neobsazenosti vytvari prostor pro pfipadny
rdst najmu: pozadované najemné muze byt letos

i 0 10 % nad Urovni ndjemného pozadovaného v minulém
roce. Absence vhodnych vétsich prostor dava najemctm
omezeny prostor k vyjednavani. MozZnosti je predprona-
jem v planovanych nebo nové vznikajicich halach nebo
prejednani najemnich podminek, které je vSak nyni
omezeno na pouhé prodlouzeni ndjemni smlouvy za sta-
vajicich podminek véetné jiz indexovaného najemného.

Kancelarské prostory v primyslovych objektech jsou nabi-
zeny za 8-9 EUR/m2/meésic a servisni poplatky zdstavaji

na stabilni vysi 0,50-0,65 EUR/m2/mésic. Vyjimkou jsou

mensi obchodni jednotky kolem 500 m2, kde jsou poplat-
ky za sluzby o néco vyssi 0,90-1 EUR/m2/mésic.

S poklesem neobsazenosti klesa i objem nabizenych na-
jemnich pobidek. Ty se omezuji zpravidla na tzv. najemni
prazdniny nebo jejich ekvivalent v podobé prispévku

na vybaveni prostor. V pfipadé pfedpronajmu je mozné
dosahnout jistych zvyhodnéni oproti prodluZzovani smluv.
Celkovy objem poskytnutych pobidek, stejné jako vySe
pozadovaného najemného, se znacné lisi dle konkurence
v daném regjonu.

ONDREJ VLK
Colliers

In 2016, the Czech industrial real estate market reached another milestone: the total volume of commercially leased
warehouses exceeded 6 million square meters. Since last year, there are rentable warehouses in all regions of the
Czech Republic, although the area of some of them is minimal. In the coming years, we expect further growth in the
volume of storage and production areas in virtually all regions, especially those that provide a sufficient infrastructure.

The year-on-year increase in the volume of industrial areas was 8.7%, which represents more than 501,000 square
meters of new warehouses and industrial buildings. This was a slight decline compared to 2015, but developers were
still very active. The figures of 2015 suggested that there could be a revival of speculative construction, which was
confirmed in 2016. However, last year the demand was so strong that even warehouses whose construction was only
started on a speculative basis were often largely leased before completion. This resulted in a further decline in vacancy,
which approached a mere 4.5% in the course of the year. At the end of 2016 it reached 4.75%.

The reaction of developers to the decline in vacancy and the strong demand was relatively easy to predict - there

was a further revival of construction. At the end of 2016, more than 477 thousand m? of new premises were under
construction. In comparison with the 388 thousand square meters that were under construction at the end of 2015,
this represents an increase of 23%. However, not even these new warehouses will have an effect on increasing vacancy.
70% of these warehouses were already leased during construction.

There is a clear shift in demand: while in 2015 the largest part of the demand was by manufacturing companies,
in 2016 the demand was dominated by distribution companies. These mostly included companies from the e-commerce

sector, followed by other retail and wholesalers.
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