NEMOVITOSTI

Nazor developera

Na industrialnim trhu je jeSté dostatek volnych prostor, ale spekulativni vystavba se zas-

tavuje a nastava ¢as pro financné silné a stabilni developery, pro konzervativnéjSi casovani

vystavby a také pro vystavbu prizpiisobenou na miru pozadavkiim najemcu. V nékterych
lokalitach pak mozna zacne pozvolna riist najemné.

Nejzasadnéjsi zménu vidim v soucasné dobé v po-
stupném ukonceni masivni spekulativni vystavby a
v zacinajicim ristu najemného. Spekulativni vy-
stavba, tj. stavéni univerzalnich" priimyslovych hal
bez znalosti koncového uZivatele a bez jistoty
ohledné zacatku doby uzivani v CR, radikalné pi-
brzduje. Nabidka prostor nékolik let neustale ak-
celerovala a letos poprvé narazila na deficit
poptavky. V minulosti byla poptavka statisticky
podporena nékolika pronajmy opravdu velkych
ploch a obnovovanim pronajmt, pro néz prave
skoncila doba najmu. Prirlistek celkové plochy
vSech pronajatych prostor (tzv. absorbce), vSak
mezirocné nijak vyznamné nerostl, i kdyz zlistaval
stale na velmi silné Grovni.

Tento novy trend ,stagnace rlistu poptavky" je
v soucasné dobé navic podporen udalostmi na
financnim trhu véetné trhu investic do realit, uda-
lostmi napt. v automobilovém primyslu, ¢i oceka-
vani poklesu ve vyrobé a spotfebé obecné. To
prinasi na strané poptavky i nabidky dalsi indivi-
dualni diivody pro rist neobsazenosti prostor,
i kdyz ta byla zplisobena uz drivéjsSimi rozhodnu-
timi developer.

VYSE NAJEMNEHO

Zdanlivé paradoxné, i pies vyrazny previs nabidky
najemné neklesa. Konzultanti i nékteri developeri ho-
vorf 0 jeho brzkém rlistu. V nékterych lokalitach totiz
dosahlo najemné kriticky nizké tirovné a dlouhodobé
se pritom hromadily tlaky na jeho riist. Jednalo se
zejména o postupné posilovani éeské mény a done-
davna také o rostouci ceny stavebnich praci a po-
zemkd, nyni jde o rlist vynosové miry a zprisnéni
podminek financovani pro mnohé developery.

Oba vysSe uvedené trendy - jak dosavadni zrych-
lovani rlistu nabidky, tak i stabilita najemného v eu-
rech na pomérné nizké trovni - nemohly sice trvat
veécne, ale mohly jesté pokracovat, nebyt financni
krize. Ve se vsak nyni spojilo a trh priimyslovych
nemovitosti se bezprostredné priblizil urcitému
bodu obratu. Zatimco zastaveni masové spekula-
tivni vystavby ve velkych objemech bude pomérné
viditelné, obrat v obecném trendu vyse najemného
od poklesu, pres stabilitu k postupnému nardstu
maze byt pomérné pozvolny a lokalné zprvu ne-
prikazny, ovsem i tak je zcela neodvratny.

Prebytek najemnich priimyslovych prostor vznikl
jiz v priibéhu roku 2008 nejen z diivodu nabidky,
nybrz ¢astecné i z diivod(i na strané poptavky. Na-
jemci pozaduji moznost uzivani prostor velmi brzy
od podpisu najemni smlouvy. Pomér ploch, na néz
byla uzavrena najemni smlouva pred rozhodnutim
0 zapoceti vystavby, byl proto ze vSech nové pos-
tavenych jen malym zlomkem. Tzv. spekulativni vy-
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stavba byla tedy v absolutni vétsSiné pripadt na-
jemci primo vyzadovana.

Tomuto trendu pak odpovidala také priibézna ak-
celerace spekulativni vystavby podporena hlavné
intenzivnim konkurencnim bojem mezi developery.
A7 na Cestné vyjimky, kdo nestavél takrikajic ,do
vzduchu", ten nepronajal.

SOUMRAK SPEKULATIVNI VYSTAVBY
Rozestavéno tak bylo v CR na konci prvniho
Ctvrtleti 2008 pres 750 tis. m? a mezirocni pokles
rozestavénosti se nedal dlouho priikazné pozoro-
vat. Nap¥. v okoli Prahy nastal az ve 3. Ctvrtleti
2008 a to pouze o necelych 25 %. NékteFi konzul-
tanti vSak uz v listopadu odhadovali, Zze bude za
cely rok 2008 dokoncéeno az o0 30 % méné ploch
nez v roce predchozim, coz by znamenalo, Ze nyni
dochéazi k opravdovému dupnuti na brzdu.

Varovnym signalem pritom mohl developeriim byt
vysoké procento nepronajatych prostor. Ze neobsa-
zenost preroste ve vétsiné logistickych lokalit do ne-
zdravych Grovni jiz mezi pololetimi 2008 se totiz
dalo predpokladat. V tradi¢nich oblastech na sever
od Prahy a také v okoli Plzné tak narostla celkova
Uroven neobsazenosti vsech novych modernich hal
pres 20 %. Na mensim, ale aktualné velmi slibném
trhu na severni Moravé je tento pomér dokonce
témé¥ dvojnasobny. I priimér za celou Ceskou repu-
bliku se vSak v zavislosti na pouzité metodice vy-
poctu pohybuje mezi 14 a7z 18 procenty.

Na konci tietiho Etvrtleti 2008 bylo v CR nabi-
zeno celkem priblizné 500 tis. m? v jiz existujicich
Ci pravé dokoncenych budovach, pticemz rozesta-
véno bylo stale jesté jednou tolik. Nejedna se tedy

o jev lokalni, nybrZ ploSny, a dalsi spekulativni vy-
stavba dava smysl jen v lokalitach, kde dFive nebyl
dostatek pozemkil pripravenych k okamzité vy-
stavbg, zvlasté v Brng, pripadné na zapad od Prahy.

FINANCNI KRIZE A NEDOSTATEK i
EXTERNIHO FINANCOVAN{ PROJEKTU

VySe popsanou nerovnovahu realitniho trhu sa-
motného navic prohlubuje finanéni krize a oceka-
vani postupného prelévani recese z ostatnich
evropskych ekonomik. V jednani's potencialnimi na-
jemci skladovych i kancelarskych prostor je jasné
vidét, ze veskera rozhodnuti o relokaci, restruktu-
ralizaci ¢i konsolidaci procesti a prostor byvaji po-
zdrZena, i kdyz se Casto jedna o jinak potiebné,
anebo planované kroky.

A na strané nabidky zase zasahla financni krize
velmi vazné ty developery, ktefi se ve velké Ci do-
konce zcela dominantni mite spoléhali na externi fi-
nancovani svych projektt. V CR jsou medializovany
napr. problémy developerskych spole¢nosti ORCO
¢i ECM. Podobnym problémlim se ovsem nevyhnuli
velci specializovani hraci v developmentu priimy-
slovych nemovitosti na ¢eském i na svétovém trhu.
Nezavisle na situaci na trhu nékteri zpomali tempo
vystavby a dalsi dokonce jiz dalsi vystavbu zcela za-
stavili. Napf. Prologis - jeden z nejvétsich globalnich
hracil a také protagonista asi nejvétsi spekulativni
vystavby v Cesku - dokonce oznamil stop veskeré
své vystavbé vsude na svété.

Je tieba dodat, Ze jiné spolecnosti zejména s ril-
znorodé&jSim spektrem aktivit jako napt. skupina
Skanska, nemaji se stabilitou financovani problémy.
Na ¢eskému trhu priimyslovych hal vsak zcela do-
minuji specializovani developeFi, nebo alespon de-
veloperi, pro néz je development komercnich
nemovitosti zcela klicovou ¢innosti. Jen spole¢nosti
CTP a Prologis postavily v CR dohromady pres po-
lovinu vSech modernich najemnich prostor pro skla-
dovani a lehkou vyrobu a spolu s VGP tvori jejich
podil na trhu dokonce témér 70 %. Na development
primyslovych nemovitosti se specializuji i Pinnacle,
Segro, Panattoni a Goodman.

VYHLED PRO ROK 2009

Podtrzeno a secteno, na trhu je jesté dostatek vol-
nych prostor, ale spekulativni vystavba se zastavuje
a nastava cas pro financné silné a stabilni develo-
pro vystavbu prizplisobenou na miru pozadavkim
najemctl. V nékterych lokalitach pak mozna zacne
pozvolna rist najemné.

Najemci si budou stale ¢astéji vybirat nejen lokalitu
a nejvyhodnéjsi cenu na trhu, ale také stabilniho do-
davatele kvalitnich budov. A pokud si pFipravi sva
rozhodnuti v urcitém predstihu pred datem zahajeni
najmu, budou si moci navic urcovat i podobu svych
budoucich prostor. Lze Fici, ze poméry na celém trhu
priimyslovych nemovitosti se tak budou v podstaté
normalizovat a spiSe priblizovat pomériim na rozvi-
nutych trzich zapadni Evropy. Nékteré vyznamné od-
lisnosti vsak jesté dost let pretrvaji. O
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