NEMOVITOSTI

Nabidka skladovych prostor se zasadné proméni

Vyjimecéna vyzva uprostied krize

Finanéni krize pFitvrdila podminky financovani vy-
stavby sklad(i, hodnoceni stability a bonity najemci
a nékterym developeriim zcela znemoznila dalsi ex-
panzi. Prechodné, i kvili recesi, vsak v nékterych lo-
kalitach s nadbytkem volnych prostor najemné
dokonce dale pokleslo a sjednat Ize i pruzné délky
pronajmdi ¢i najmy kratsi nez obvyklych 5 let. Pod-
minky se tedy zacinaji v riiznych lokalitach velmi
rozchazet.

Novy trend: konec spekulativni vystavby a
vystavba az po podpisu smlouvy

Uz v roce 2008 prakticky skonila v celé CR vy-
stavba priimyslovych hal bez konkrétnich najemc
(vystavba na spekulativnim zakladé). V- mnoha lo-
kalitach je stale dostatek volnych skladovych pros-
tor riiznych velikosti, ale jinde uz nebude mit kazdy
najemce moznost témér okamzitého nastéhovani.
Najemce, ktery si bude chtit dobte vybrat (dopo-
sud se vybiralo hlavné podle lokality a ceny), bude
muset pockat, az mu halu postavi developer, ktery
bude mit pripraven projekt budovy vyhovujicich
rozmér(i se vSemi potiebnymi povolenimi a infra-
strukturou. Dnes vSak nikdo nezacina investovat
desitky a stovky milion(i do stavby budovy bez za-
vazné smlouvy o budoucim pronajmu ¢i prodeji.

Konec vyhodnych nabidek, ale vétsi
prizptisobeni budov

Da se ocekavat, Ze se bude na jednu stranu ¢ekat
na vystavbu haly po podpisu smlouvy delSi dobu,
ale o to vice bude mozné halu prizplsobit poza-
davkiim najemce. Nabizena vsak zpravidla nebude
kratka doba najmu pod 5 let, nybrZ pFi vétsich
Upravach trebai 7-10 let. Ani najemné nebude pod

obvyklou trovni pfiméreného zisku developera, jako
tomu je nékde nyni. Zaroven muize stat za zvazeni
vystavba vlastni haly ¢i koupé haly do vlastnictvi.

Mensi pruznost velikosti najemnich
jednotek

Drive bylo mozné pomérné pruzné uspokojit po-
ptavku po rliznych velikostech nové najemni jed-
notky. Diky zastaveni spekulativni vystavby ale
zacne byt v urCitych lokalitach (dnes napf. na za-
padé Prahy) téZko uspokojitelna nejprve poptavka
po jednotkach velkych Ci stiedné velkych, které byly
doposud developery pirozené preferovany. Deve-
lopefi zavisli na externim financovani navic potre-
buji pronajmout pred zahajenim vystavby vyraznou
vétsinu plochy planované budovy. Velikost novych
budov tak miize nakonec odrazet predevsim poza-
davky klicovych velkych ¢i vétsich najemcii a v bu-
doucnu tak nebude zbyvat tolik novych prostor,
které by bylo mozné pruzné délit na jednotky mensi
Ci stiedné velké. Zajemci o mensi skladové jednotky
si budou muset stale Castéji vybirat z fixnich veli-
kosti, které budou v novych halach zbyvat jako po-

najemcich.

Levnéjsi pozemky a nékde i prodej budov
na kli¢

Pravdépodobné bude na trhu také dostatek po-
zemkd pro priimyslovou vystavbu, nékteré i levnéjsi
nez doposud. O rizicich spojenych s vystavbou na
vlastnim pozemku jiz psal nas kolega ve 3. ¢isle Lo-
gistic News. Tato rizika je vSak mozné eliminovat
nakupem pozemku primo od developera vétsiho
skladového arealu, anebo i budovy navrzené na
miru a dokoncené na klic.

DelSi doba od podpisu smlouvy
do nastéhovani

Cas nutny pro piipravu i délka samotné vystavby
se mize liSit podle pFipravenosti projektu a poza-
davk najemce na tpravy. V nékterych pripadech
nenf vilbec vylouceno, Ze developer ma stavebni po-
voleni, zkolaudovanou infrastrukturu a dodavatele
pripraveného nastoupit k vystavbé haly kdykoli v ho-
rizontu nékolika dni urCenych pro tzv. mobilizaci.
V ramci zmén stavby pred dokoncenim Ize provadét
i nékteré pomérné velké zmeény projektu. Oddaleni
nastéhovani o nékolik mésicti vyzaduje pouze zména
lzemniho rozhodnuti, nap¥. presah pres povolené
rozméry anebo piidorys budovy, jiny tvar komuni-
kacf apod. Jinak miize pripraveny developer obvykle
garantovat nastéhovani do 6-9 mésicti (podle roc-
nich obdobi) od podpisu smlouvy. Pottebuje-li vsak
logistik operovat treba do 3-4 mésicli (napt. po vy-
hraném tendru), nemusi byt jiz brzy prostory ve
vhodné lokalité a velikosti viibec v¢as k dispozici, coz

je jev v poslednich letech nevidany. O
Ing. Radek Adamec, PhD.
manazer prondjmui
Skanska R6 Logistics Park, a.s.

Trh se vyviji spravnym smérem, tedy k zakaznikovi

Uz pres pal roku slysim narky developerd,
majitel(i nemovitosti, odbornik( a najemc:
»Ach ta krize! VSe je Spatné! Kde jsou jistoty
rhistu z predeslych let?". Vétsina konkurentii
se obsahle rozepisuje o propadech a zkaze
priimyslového sektoru nemovitosti a astéji
nez u dilezitych jednani s klienty a zakazniky
je vidam v novinovych ¢lancich, jak popisuji
témé¥ potopu svéta. Jaka je vlastné realita?

Bohudik statistika trhu zatim mluvi proti témto
predcasnym pesimistim a skeptikim. Vy-
stavba/dokonceni a predani primyslovych ob-
jektl developery byla dokonce v prvnim pololeti
letoSniho roku vySSi nez ve srovnatelném obdobi
roku 2008. A dalsi prekvapeni - pronajmy
prvniho pololeti letosniho roku jsou o cca 10 pro-
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Srovnani pronajmd skladowych prostor v prvnim pololeti roku 2008 a 2009
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cent vySsi neZ ve srovnatelném obdobi roku lon-
ského.

Ano, vSe samoziejmé neni tak riizové jako tyto
statistiky. Nepronajatost primyslovych prostor
stoupd, najemci tlaci na ceny a délku najmii vice
nez kdy v minulosti. Poptavka po priimyslovych
nemovitostech v nékterych lokalitach je miziva

a investicni trh, ktery je podminkou dalsiho deve-

loperského rozvoje, je jiz zhruba rok na bodé nula.
To v3e vsak jesté neni diivodem k predcasné pa-
nice. Co budou tito skeptici Fikat pfi dalSim zhor-
Seni v pribéhu zbytku roku?

Ano, vystavba priimyslovych nemovitosti se vy-
razné snizuje a i statistika to bude muset v dal-
Sich ¢tvrtletich akceptovat. Z pohledu zvySujici se
nabidky volnych prostor je to vSak spravné. Po-
ptavka po pronajmu priimyslovych nemovitosti
stagnuje, zménila se a rekrutuje se predevsim od
logistickych uzivatel, pFipadné maloobchodnich
firem. Poptavka od vyrobcli se propada a tento
trend bude bohuzel jesté néjakou dobu pokraco-
vat. Nemovitostni sektor je vSak stale celkové
velmi Zivy a vyviji se spravnym smérem, smérem
k zakaznikovi-uzivateli! O

Ferdinand Hlobil,
vedouci stredoevropského primyslového tymu
v Cushman & Wakefield



My bychom radi, ale...

Letni obdobi je vétsinou vhodné ke klidnéjSimu posouzeni vysledkii uplynulych mésict, Gklidu pra-
covnich stolii a podobnym aktivitam. Letosni rok tomu pravdépodobné mnohde nebylo jinak, ale
kazdy jisté pocitil néco z probihajici krize, ktera se stale projevuje i v nasich zemépisnych Sirkach.

Nebudu daleko od pravdy, kdyZ si dovolim tvrdit, Ze
doba je opravdu jina a ¢asto se zacina od pomysiné
nuly. Pravé tyto situace je nutné posuzovat s vétSim
Usilim nez v ¢asech minulych, a proto bych se rad
strucné zminil o nékolika postezich z poslednich mé-
sicll. Setkavam se stale Castéji se zastupci spolec¢-
nosti, které dokazaly najit nové pFistupy a soucasné
zmény vyuzily ve sviij prospéch. Jedna se ve vétsiné
pripadti o Ceské spolecnosti, které byly zvyklé na se-
zénni vykyvy v poptavce a produkei a jejich dlouho-
dobé snahy smérovaly k potlaceni téchto jevdl.
V jejich Gsili se pozitivné projevil Ustup konkurence
z divodu problém0l na materskych trzich a navrat
k méng globalnimu uvazovani. Z mého pohledu je ve-
lice dllezitd rozhodovaci pravomoc, ktera byva
mnohdy pFili§ daleko od skute¢ného déni a na nase
specifické podminky nedokaze reagovat s dostatec-
nou pruznosti. ,My bychom radi, ale..." - to je dédic-
tvi, kterého se mnohde bude tézké zbavit.

V prostredi nemovitosti urcenych pro logistiku
a priimysl jsou nejobtiznéji ménitelné technické pa-
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rametry jiz hotovych budov, a proto je dlilezité ubi-
rat se cestou zmén v netechnickych podminkéach.
Neni myslim (i¢elné vyrazné ménit ceny, nebot tyto
jsou ¢asto na hranici navratnosti a z dlouhodobého
hlediska by se zcela jisté jednalo o riskantni krok.

a poskytovani nefinancnich bonust se jevi jako cesta
schidna. Jisté si mnozi z vas vsimli, ze nékteré bu-
dovy se obsazuji pomaleji nezZ jiné, a urcité to neni
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tim, Ze by byly stavebné horsi i hiire dostupné. Jen
prosté nedochazi k priimétu oboustrannych oceka-
vani. Nejcastéji od najemcti slysim, Ze potrebuiji pru-
Zné reagovat na podminky trhu ve spravném ¢ase a
na spravném misté. Pokud dojde ke zméné vnimani
klienta jako toho, kdo rozhoduje a uréuje podminky
trhu, mizeme ocekavat celkové zlepSeni do bu-
doucna. Bude to mozna znamenat vice pohybu a
prace, ale zaroven by mélo dojit k rozlozeni obou-
strannych rizik.

Trh byl doposud zaméren na klicové klienty, kteri
plnili volné kapacity po velkych celcich a vSe bézelo
viceméné bez problémil. Nyni se dostavame do si-
tuace, kdy prvni velké spolecnosti omezuji své akti-
vity nebo vyrazné zintenziviuji své Cinnosti
a volnych ploch mnohde pribyva. Obsadit pdvodni
jednotky stejné velkymi najemci nebude snadné,
a proto je potreba nabidnout vice nez jen volny pro-
stor. Jako priklad bych uved! sklady v prazské Ru-
zyni, kde je nyni po velkych najemcich dostate¢na
kapacita skladovych prostor a ochota hledat nové
pristupy zacina dostavat konkrétni podobu. Uvidime,
0 co si zde trh fekne.

Nenechte se nikdy prekvapit a budte pripraveni.
Trh si zmény zada nejen nyni a osobné jsem pre-
svédcen, Ze jiz mnozi nasli cesty, jak jit dal. O

Ing. Petr Mrazek
specialista na komercni prostory
PROFESSIONALS s.ro.
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