Logistika: najmy takrka rekordni, vystavba témeér
nulova
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,V lonském roce doslo k prodlouzeni rady najemnich smluv, nebo firmy expandovaly a ke stavajicim
prostoram si pronajimaly dalsi. To se v doposud rekordnich letech 2006 a 2007 nedélo, tenkrat se prevazné
podepisovaly nové najemni smlouvy. Pravé smlouvy uzavrené v obdobi boomu dnes dobihaji a najemci je
Casto prodluzuji,“ rika Jaroslav Kaizr, vedouci tymu pronajmu primyslovych ploch v prazské kancelafri
Cushman & Wakefield a dodava: ,,Loni poprvé tvorilo obnoveni najemnich smluv témér polovinu vsech
pronajmu.“ (Do objemu pronajmu pritom citovany prizkum zahrnuje vyhradné takové transakce, u kterych
doslo k podpisu najemni smlouvy a k nastéhovani najemce do prostor v roce 2010. Tykaji se tedy jiz
existujicich nemovitosti, zatimco smlouvy o smlouvach budoucich, tzv. predpronajmy, analyza ignorovala.)

Prostory bez najemct

Z regionalniho hlediska se v roce 2010 firmy nejvice zajimaly o Prahu a Plzensky kraj. Ten také zaznamenal
nejvétsi pokles miry nepronajatosti - podil volnych ploch spadl za poslednich dvanact mésict ze zhruba 25
% na soucasnych 11,2 %. Vyznamny pokles miry neobsazenosti v druhém pololeti lonského roku zaznamenal
i Moravskoslezsky kraj. V tomto regionu dnes zlstava volnych 16,8 % plochy modernich logistickych areald.
Mirny narlst volnych prostor lze sledovat na severu Prahy a na Vysociné, coz bylo zpusobeno predevsim
premisténim nékterych najemc( do jinych lokalit.

V Praze se podil volnych ploch pohybuje nad republikovym primérem, coz je dano predevsim velikosti a
vyzralosti trhu. Celorepublikovy prdmér neobsazenosti pritom loni vyznamné klesl. Ke konci roku 2010
zUstavalo volnych jen 10,6 % vsech skladovych a pramyslovych ploch, zatimco o rok drive to bylo 15 %.
volnych pozemku vhodnych k prdmyslové vystavbé. Tyka se to hlavné Brna a okoli. Developefi tady
vzhledem k tomu témér nemaji moznost reagovat na poptavku. ,,0cekavame, Ze objem volnych ploch bude
dale klesat. Podil pod deset procent vsak jiz znamena nedostate¢nou nabidku a to muize vést k tlaku na
zvyseni najemného. Bude se to tykat predevsim regionl s omezenou nabidkou ploch k pronajmu,“ fika
Jaroslav Kaizr.

Nejvyznamnéjsimi obchody byly v poslednim cCtvrtleti nové najmy spolecnosti Brose v ProLogis parku
Ostrava a spolecnosti Trost v Orange parku v Plzenském kraji. Spolecnosti Schenker a Damco zase
expandovaly na vychodé Cech. Ctvrtina viech loni uzavienych najemnich smluv, resp. najmd pritom
smérovala do prostort developerské spolecnosti CTP. Logisticky gigant ProLogis (pravé uzavrel fuzi se
spolecnosti AMB Property Corporation) se na objemu vsech loni uzavrenych najemnich smluv podilel 23 %,
kdyz tretim nejvétsim hracem na tuzemském logistickém trhu byla loni s 10 % ,,odbytu“ spolecnost VGP.
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Jak se stavélo

Z hlediska nové vystavby lonsky rok vyrazné zaostaval za predchozimi - postaveno a predano k uzivani bylo
jen 191 tisic metrud Ctverecnich novych logistickych ploch, nejméné od roku 2004. Ve srovnani s rokem 2009
to byla zhruba polovina a oproti rekordnimu roku 2007 asi jedna pétina tehdejsi vystavby. Developeri
stavéli a stavi vyhradné pro predem dohodnuté najemce, jedinou firmou, ktera se odhodlala ke
spekulativni vystavbé, byla VGP. Ta bez sjednani predpronajmu postavila haly v Hornich Pocernicich a
stejnym zpUsobem buduje logistické kapacity i v Plzni a v Hradci Kralové (celkem jde o zhruba 20 tisic
metru Ctverecnich). V Cushman & Wakefield o¢ekavaji, Ze v dohledné dobé dojde k pomalému oziveni
spekulativni vystavby v regionech s nizkou mirou neobsazenosti a stabilni poptavkou. ,,Pro letosni rok
ocekavame dalsi snizeni neobsazenosti na Urovni celé republiky a v nékterych regionech, jako napriklad v
Moravskoslezském kraji. Pokud klesne pod 9 %, mizeme ocekavat i nastartovani vyznamnéjsi spekulativni
vystavby v exponovanych lokalitach. Vétsina nové vystavby vsak bude probihat na zakladé predpronajmu.
Najemné by se mohlo v regionech s nizkou nepronajatosti zvysit nad soucasnou Uroven. Ocekavame také
vyssi aktivitu na trhu s pozemky, ktery béhem poslednich dvou let témér nefungoval,“ vysvétluje Jaroslav
Kaizr z Cushman & Wakefield.

Jina disla

Svou analyzu trhu skladovych a prdamyslovych, resp. logistickych nemovitosti zverejnilo i pravé ustavené
nové sdruzeni Industrial Research Forum pro prizkum pravé tohoto segmentu trhu, jehoz ¢leny se staly
poradenské firmy King Sturge, DTZ, CBRE a Jones Lang LaSalle. Také podle ni byl rok 2010 pro trh
mimoradné Uspésny, kdyz bylo pronajato 785 tisic ctverecnich metru logistickych ploch. | po odecteni
prejednanych najemnich smluv podle této analyzy zustava ,,Cisty” pronajem 624 tisic metru - jde tedy o
140% mezirocni nardst.

,Kvuli klesajici nabidce volnych prostor o¢ekavame v roce 2011 nizsi pocet i celkovy objem realizovanych
transakci. A to i navzdory doznivajici silné poptavce, kterou stimulovaly pobidky developert jiz
postavenych neobsazenych logistickych nemovitosti, anebo benefity v ramci renegociaci,“ dopliuje Martin
Sumera z DTZ. Podle néj bude navic v leto$nim roce daleko ¢astéj$i model developmentu pro konkrétniho
najemce, pricemz jednani nad najemnimi smlouvami se oproti roku 2010 prodlouzi.

Podle sdruzeni s koncem lonského roku narostl celkovy objem prostor v logistickych nemovitostech na
Uzemi Ceské republiky na téméf 3,5 milionu Etverecnich metrd, pricemz vétsi objem pronajmu v lofiském
roce se odrazil i ve vyznamném poklesu neobsazenych ploch. Zatimco na konci roku 2009 to bylo priblizné
17 %, v prosinci 2010 tvoril podil volnych skladu uz je 10,4 %, coz odpovida plose zhruba 362 tisic metri
Ctverecnich.
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