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V roce 2017 bylo na trh doddno zhruba 652 800 m? novych pramyslovych prostor,
co? je nejvétsi objem dokonéenych ploch od roku 2009.

Celkova kapacita primyslovych nemovitosti dosahla 6,96 milionu metrd étvereénich
a je velmi pravdépodobné, Ze v prvni poloviné roku 2018 se piehoupne pfes hranici
7 miliond.

Zatimco poé¢atkem roku 2010 byla neobsazenost 16,8 %, na konci roku 2017 to bylo
jiz jen 41%.

Reélné je objem ploch pfipravenych k okamZitému nast&hovani ndjemc oproti roku
2010 pouze poloviéni (286 900 m?), a to i pFes dvojnasobny objem celého trhu.

NABIDKA A NEOBSAZENOST

Trh pramyslovych prostor se veze na viné ekonomické konjunktury
a roste ve viech regionech. Tyka se to skladovych i vyrobnich nemo-
vitosti, projektd stavénych za Gc¢elem prondjmu nebo do vlastnictvi
konkrétniho vlastnika, ze stavajici situace tézi i oblasti, k nimz deve-
lopefi na zakladé slabsi poptavky pFistupovali doposud rezervované.
Nizk& neobsazenost podporuje chut developert stavét spekulativng,
coz je znacny rozdil v porovnani s nasi analyzou v predchozim vy-
dani Trend Reportu. | pfes narlst spekulativni vystavby viak zatim
nedoslo ke zvySeni neobsazenosti. | budovy, u nichZ byla vystavba
zahajena na spekulativni bazi, jsou aktualné p¥i dokonceni obsazené
v priméru ze 70 %.

Zajemci o v&tsi prostory se proto museji v¢as dohodnout s develo-
perem na vystavbé na miru ¢i pronajmu nékterého z projektd, pfipra-
venych k budouci vystavbé. V takovém ptipadé mohou dosahnout
mirnych Uprav projektu dle svych predstav.

Neobsazenost je momentalné pouze jednim z limitujicich faktord,
ktery urcuje, kam budou sméFovat nové firmy ¢i expandovat stavajici.
Dalsim, frekventované diskutovanym faktorem je nizkd mira neza-
méstnanosti. Potencialni najemci proto museji pocitat bud se zvyse-
nymi naklady na pracovni silu, nebo hledat prostory v regionech, kde
je jesté relativni dostatek pracovnich sil. Mezi takové patti napfiklad
Ustecky nebo Moravskoslezsky kraj.

V piipadé Usteckého kraje se navic potkava dostatek pracovnich sil
s nedavno dokoncenou paterni komunikaci, dalnici D8, kterad spojuje
Prahu s Némeckem, jenz je kli¢covym trhem pro velkou ¢ast ¢eského
pramyslu. V nejvice poptavanych regionech jsou potencialni ndjemci
i developefi nuceni soustfedit se na méné vyhledavané okresy. Na-
matkou u extrémné exponovaného Plzenského kraje je to napfiklad
Klatovsko.

POPTAVKA

V prabéhu roku 2017 bylo pronajato 1,29 milionu m? pramyslovych
ploch. Meziro¢né se jednd o mirny pokles o 1%, avdak pouze u hru-
bého objemu pronajma. Po ocisténi o smlouvy, které ndjemci pro-
dlouzili ve stavajicich prostorach, byl ¢isty objem pronajm@ meziroc-
né o 2% vyssi.

Nejpoptéavanéjsim regionem je jiz tradi¢né Praha a jeji blizké okoli,
kam mifilo 42 % z hrubého i ¢istého objemu pronajma. Dalsimi vyhle-
davanymi regiony jsou pak Jihomoravsky kraj, Ustecky kraj a Plzerisky
kraj, kde bylo podepsano vice jak 9% z hrubého a 8% z Cistého ob-
jemu pronajmda.

Pres 50 000 m? ¢&isté poptavky zamifilo i do Pardubického, Olomouc-
kého, Karlovarského ¢ Moravskoslezského kraje, v ostatnich krajich
pak poptavka nedosahovala nijak vyznamnych objem(. Ve Zlinském
¢i Jihoceském kraji jsme dokonce nezaznamenali Zadnou najemni
transakci.

Zatimco Zlinsky kraj mé& nevyhodnou polohu mezi Moravskoslez-
skym a Jihomoravskym krajem, kde je soustfedéna velka vétsina
modernich primyslovych ploch na Moravé, u Jiho¢eského kraje jde
zejména o dusledek chybéjiciho infrastrukturniho napojeni na zbytek
republiky, pfipadné na atraktivni zahrani¢ni trhy, mezi néZ bezesporu
patfi Rakousko. Vzhledem k faktu, Ze v nejblizsich letech se tento
handicap nepodafi odstranit, nelze ani o¢ekavat zasadni zmény v po-
ptavce v tomto regionu. To by se mohlo zménit jen v pfipadé dostup-
nosti vétsiho objemu pracovni sily.

NAJEMNE

Silna poptavka v minulych letech, ktera se projevila na klesajici neob-
sazenosti, ma jesté jeden nasledek: riist najma. Ty stouply o cca 0,25
EUR za m? a mésic, a to zejména v nejvice exponovanych lokalitach.
Poté, co se neobsazenost v pokrizovych letech pfiblizila k 17%, se
mnozstvi volnych skladt odrazilo v poklesu ndjemného. Nyni je situa-
ce pfesné opacna. Za nejlepsi prostory v okoli Prahy je pronajimateli
poZadovano najemné v rozmezi 4,25 EUR az 4,75 EUR m%/mésic. Na-
jemné narostlo také v nejatraktivngjsich krajich a presahuje & EUR.

REKONSTRUKCE SKLADU

V poslednich dvou letech u starsich kancel&fskych nemovitosti po-
zorujeme novy trend — kompletni rekonstrukce budov. Otazkou
zUstavd, nakolik se tento pfistup rozvine i v segmentu vyrobnich
a skladovych nemovitosti. JelikoZ stavba pramyslovych hal probiha
v odlisném duchu neZ realizace kancelafskych budov, je z naseho po-
hledu nepravdépodobné, Ze by ke komplexnim rekonstrukcim vétsi-
ho rozsahu dochazelo ve vétsi mite.



| takové zevrubné modernizace jsme na trhu uZ zaznamenali.
Napfiiklad sklady v Rudné u Prahy, které zlstaly po odchodu
maloobchodniho Fetézce Delvita z CR volné, prevzal do svého
portfolia investor Europa Capital Partners a s pomoci své mana-
zerské firmy Charnwood sklady zrekonstruoval. Dnes je budova
soucasti Prologis Parku Rudné a novy najemce budovy jiz néko-
likrat expandoval.

Co nés vede ke skepsi ohledné rozsiteni nakladnych rekonstrukci pra-
myslovych nemovitosti? Jejich pomérné rychlé zastaravani i s ohle-
dem na normy a legislativu nebo poZzadavky najemc(. Namétkou,
s postupem let se ménily normy na izolace objektd — viz nedavno za-
vedené energetické Stitky budov. Na to samozfejmé museji reagovat
i majitelé nemovitosti, aviak konstrukce nemovitosti jim umoznuje
efektivni FeSeni: vyménu fasadnich panelti za provozu.

Problémem u starsich skladt mdZe byt to, Ze z dnedniho pohledu
nevyhovuji nejen z energetickych hledisek. Haly vystavéné pied ro-
kem 2000 mohou mit naptiklad pfilis nizkou svétlou vysku, coZ se
napravit neda a do jisté miry to omezuje pocet vhodnych najemct.
Nizsi svétla vyska maZe byt preferovana vyrobnimi firmami, které
nevyZaduji logistické prostory s pokro¢ilym systémem skladovani
ve vertikalnich regalech. Déle, i u starsich hal tfidy B lze nahradit
plvodni manualni vrata za nakladovou rampu nebo jiny modernéjsi
zplsob manipulace s nakladem, aby se alespon ¢astecné pribliZila
soudobym standarddm.

V pramyslovych objektech proto zpravidla probiha pravidelna Gdrz-
ba za provozu, pfipadné pfi vyméné ndjemce, coZ mize byt zhruba
po deseti letech fungovani. Tento pistup zvolila i developerska firma
CTP Invest u svého parku v Divisové.

ENGLISH SUMMARY
INDUSTRIAL SPACE MARKET

Mezi inovace, které v priimyslovych arealech probihaji, patfi:

e instalace Usporného LED osvétlent,

e montaze reflexnich folii pro zajisténi odrazu UV zafeni a zmirnéni
zahtivani stiechy,

» montaz fotovoltaickych panell pro zajisténi ¢astecné energetické
sobéstac¢nosti,

e vyuziti geotermalnich vrtd ¢ jinych systémd tepelnych ¢erpadel
pro zlepseni vytapéni a klimatizace,

e montdz destratifikacnich ventilatort pro lepsi vnitfni cirkulaci
vzduchu a eliminaci kondenzace vodnich par na vnitfnim plasti
budovy a rovnomérné rozlozeni teplot v prostorach s vysokymi
stropy,

e instalace fasadnich paneld s lepsimi izola¢nimi vlastnostmi,

e obnova podlahy, pfipadné navyseni jeji nosnosti v pfipadé rele-
vantniho pozadavku ze strany najemce.

Instalaci téchto technologii lze u budov dosahnout velkych Uspor
na vnitfni provoz, coz je pro potencialniho i stavajiciho najemce fak-
tor s narGstajici dileZitosti. Kromé vy$e uvedenych inovaci se develo-
pefi snazi klast i v&t3i diraz na kvalitu vnéjsiho prostredi a ,zlid3tuji"
okoli budov pomoci vysadby stromd a zahradnich prvkd. Bude dochéa-
zet i ke zvySovani flexibility prostor, aby byli pronajimatelé schopni
uspokojit 3irsi spektrum klientely, véetné start-upovych projekt( ze
segmentu e-commerce, u kterych lze o¢ekavat dynamicky rdst.

U nové budovanych hal (jako tomu naptiklad u¢inil Prologis v Rudné
u Prahy) pak budou dbat developeti na co nejvy3si ekologicky stan-
dard a budou se snaZit o ziskani ekologickych certifikatdl (BREEAM,
LEED a jiné). Ty jsou do jisté miry zndmkou kvality a pro velké mezi-
narodni hrace z fad najemct mohou byt dalsim faktorem, ktery ma
vliv na rozhodovéani o umisténti jejich skladd ¢&i vyrobnich prostor.

ONDREJ VLK
Colliers

e In 2017, approximately 652,000 m? of new industrial spaces was added to the market, which is the largest volume of completed spaces since

20069.

 The total capacity of industrial properties has reached 6.96 million square meters, and it is very likely that it will exceed 7 million square meters

in the first half of 2018.

¢ While in the beginning of 2070 the vacancy was 16.8 %, at the end of 2017 it was only 4.1 %.

* In reality, the area that is immediately ready for tenants is only half of the volume from 2010 (286,900 m?), even though the total volume in the

market has doubled.
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