NEMOVITOSTI

Kolik casu zabere priprava vystavby skladové haly?

Délka pFiprav pro vystavbu zavisi hlavné na tom, v jakém stadiu povolovacich Fizeni je za-
mysleny pozemek a jaka je dostupnost verejné infrastruktury. O rizicich nakupu pozemku psal
jiz nas kolega ve 3. letoSnim vydani Logistic News. Budeme proto vychazet z predpokladu, ze
zadné komplikace nevznikly ani s vlastnictvim, ani s dostupnosti a kapacitou infrastruktury
apod. ZaméFime se vyhradné na obvyklé naklady a ¢as potfebny k vyFizeni vSech povoleni pro
zahajeni vystavby. S tim samozirejmé souvisi i pFiprava dokumentace stavhy.

Uzemni plan a vyjmuti z piidniho fondu
Pozemek pro vystavbu skladti musi byt v lzem-
nim planu obce uréen k tomuto budoucimu vyuZiti,
tj. napt. pro nerusici vyrobu a sklady apod. Kolega
urbanista zde jiz psal o dobrych diivodech, pro¢
se moderni primyslové haly stavi zpravidla tzv. na
zelené louce, treba u dalnic. Z hlediska tizemniho
planu to znamena, Ze u vSech takovych novych hal
musel nékdy nékdo poZadat o zménu vyuZiti po-
zemku, ktery byl zpravidla ur¢en pro zemédélstvi,

a muselo byt povoleno tzv. vyjmuti ze zemédél-
ského paidniho fondu.

Ke zménam lzemnich plant mensich obci nedo-
chazi v tak dlouhych intervalech jako ve velkych
méstech, presto je tento proces a nejen pro inves-
tory vzdy Casové narocny a kladny vysledek po-
suzovani Zzadosti o zménu funkéniho vyuziti
pozemk(l nelze nikdy zcela zarucit. V soucasné
dobé v3ak jiz mnohé tizemni plany obci s pozemky
pro haly pocitaji a zda se, Ze zasoba takto vycle-
nénych pozemkd je na mnoho let dostacujici.

Dokumentace pro posuzovani EIA a pro
lzemni Fizeni

Budouci vyuZiti pozemku pro Gcéely skladovani ale
jesté zdaleka neznamena, Ze je postaveni skladové
haly povoleno. V Gzemnim Fizeni musi hala ziskat
tzv. rozhodnuti o umisténi stavby (cozZ je jeden
z typl tzv. ,Uzemnich rozhodnut™) a nasledné sta-
vebni povoleni od stavebniho a zvlast od vodoprav-
niho tradu. Uzemnimu Fizenf pritom vzdy predchazi
posouzeni vlivii zaméru na Zivotni prostredi, tzv.
LEIA" (Environmental Impact Approval).

V ramci pripravy dokumentace pro EIA a pro
Uzemni Fizeni se provadéji veskeré nezbytné pri-
zkumy, napt. inzenyrsko-geologicky, radonovy, €i
hydrogeologicky priizkum, akustické studie atd.
Jiz v dokumentaci pro EIA je tfeba popsat také
vyuziti budovy a formy vyskytu nebezpecnych Ci
Skodlivych latek (napt. v pFipadé skladovani latek
ADR), zabhezpeceni pro ptipad havarii ¢i pozaru
atd. V ramci tzemniho fizeni se jeSté nedoklada
detailni stavebni dokumentace, nybrZ jen archi-
tektonické a dispozi€ni FeSeni haly, napojeni na ko-
munikace a inZenyrské sité apod. V ur¢itém stadiu
zpracovani dokumentace pro tato fizeni zacnou
byt obstaravana stanoviska a vyjadreni dotcenych
organd statni spravy, spravcii siti, sousedi apod.
Tato stanoviska mohou nékdy ovlivnit pozdéjsi
projekéni prace anebo vynutit dopracovani €i
Upravy pravé pripravované dokumentace. Pro Za-
dost o EIA postaci jen nékteré z uvedenych pod-
klad(i a stanovisek.

Naklady a doba pro stanoviska, EIA
a uzemni rozhodnuti

Dokumentace pro skladovou halu tfeba o veli-
kosti 5.000 m? stoji radové 200 tisic korun pro
ETA a 400 tisic korun pro Gzemni rozhodnuti. Jeji
priprava trva minimalné 3 mésice a cca dalsi
2 mésice zabere obstarani stanovisek a vyjadreni
dotcenych stran. V té dobé jiZ je obvykle vystaven
zavér zjistovaciho Fizeni EIA. Vydany zavér posu-
zovani EIA pritom ale milize také konstatovat, Ze
vliv zaméru na Zivotni prostredi je takového roz-

Priimyslové nemovitosti — vystavba v dramatickém propadu

Tak uz je to tady! Po témér 9 mésicich le-
toSniho roku jsou ve statistikach vidét prvni
data o jednoznaéném propadu sektoru prii-
myslovych nemovitosti. Dalo by se Fici: , Toto
ale trvalo! Obdobné propady byly vidét ve
18, resp. 12 mésici. Z toho je patrny efekt
domina a zpozdéni realného dopadu na eko-
nomiku a statistiky.

A co vlastné Ize ze statistiky vycist? Strucné
shrnuto - vystavba primyslovych nemovitosti ve
stfedni Evropé se ve druhé poloviné letoSniho roku
propadne o cca 80 procent! A vystavba prvni po-
loviny pFistiho roku miize skonCit na nule, ¢i blizko
nule! A to je jiz pofadny seSup. V realnych Cislech
se bavime o témér 30 miliardach korun, které
v pristich 12 mésicich do stavebnictvi stfedo-
evropského regionu neplijdou.

Zajimavé na vySe uvedené statistice je prozatim
vyrazné mensi propad zajmu najemct o prostory.
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Cim si to vysvétlit? Divodi je nékolik, aviak jeden
z hlavnich je odklon uzivatelli od vystavby vlast-
nich skladovych a vyrobnich objekti a preference
vyuzit v této nejisté dobé prostor najemnich.

A ze soucasné statistiky bohuzel vyplyva i dalSi
negativni zprava - jesté loni bylo v regionu 13 de-
veloperskych firem, které aktivné pisobily v sek-
toru priimyslovych nemovitosti stredni Evropy.
V prvni poloviné tohoto roku uz vsak statistiky

eviduji pouze 9 developerskych
firem a v soucasnosti evidujeme
Vv regionu jiz jen pouze 5 tako-
vychto spolecnosti.

A daldi zajimava statistika
trhu prvni poloviny letosniho
roku: které lokality tohoto re-
gionu hyly nejpopularnéjsi pro
uzivatele/najemce? Byly to re-
giony Prahy, Wroclavi a Kato-
vic. Teprve za témito regiony je
silnd skupina Varsava, Brati-
slava, Brno.

VySe uvedené poklada samoz-
fejmé otazku: Jak dlouho uvi-
dime Spatna Cisla? Bohuzel pristich 6 mésici se
urcité statistiky nezlepsi, spiSe naopak. Kolegové
z Britanie teprve ted' indikuji prvni signaly zlep-
Seni na tamnim priimyslovém trhu. Doufejme
tedy, Ze u nas to nebude trvat tak dlouho. O
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Jvelka EIA". To ma vétSinou za nasledek dalsi po-
zdrZeni zahajeni samotné vystavby. Po ziskani
kladného zavéru zjistovaciho fizeni EIA Ize pak
ocekavat tzemni rozhodnuti v horizontu dalSich
3 mésicl.

Je ovSem nutné podotknout, Ze i pres veSkerou
snahu nemusi byt zavér zjistovaciho Fizeni EIA Ci
rozhodnuti o umisténi stavby na pozadovany
zamér (Ci jakykoli jiny) treba nikdy vydany s klad-
nym vysledkem a miize to zalezet teba i jen na
politickém vedeni daného tzemniho celku. S roz-
hodnutim o umisténi stavby ovSem jiz ziskavate
jistotu, Ze budete-li chtit, vase hala jednou
opravdu stat bude. Zaroven zacnete byt schopni

uz v kvartalech, nezli v letech.

Varianty po Gzemnim rozhodnuti

Dokumentace pro stavebni povoleni bude stat
dalSich nékolik stovek tisic, a neobsahuje-li hala
od skladovani, vyzada si priblizné 10 tydni. Na-
slednou ,provadéci” dokumentaci stavhy moize uz
zpracovat treba i stavebni firma jako soucast své
dodavky. Tato faze projekénich praci mize sice
zacit uz v pribéhu povolovani stavby, ovsem
z praktickych, technickych i financnich diivodi
zpravidla zacina az po vydani stavebniho povo-
leni. Stavebnimu Gradu se totiz predklada opét
cela rada vyjadreni vSech dotcenych organt,
spravcl siti, soused(l apod.

Zméni-li se v priibéhu Casu zamér stavebnika
natolik, ze je nutno zpétné upravit i tvar budovy
anebo komunikaci, Ize na stavebnim tradu slou-
Cit proces zmény tzemniho rozhodnuti s povolo-
vanim stavby ¢i s tzv. zménou stavby pred
dokoncéenim (tj. zjednodusené feceno se ,zménou
stavebniho povoleni*). Doba od zZadosti do vydani
stavebniho povoleni se ale stejné prodlouzi - ob-
vykle témé¥ o stejnou dobu, jaka je mezi zavérem
EIA a tzemnim rozhodnutim.

Vyznamnéjsi komplikaci stavby se mize stat
nutnost znovuprojednani EIA (napriklad kvali 1at-
kam ADR), a to nejen kvilli slozitosti projednavani
(zvl. v ptipadé ,velké EIA"), nybrZ i nejisté délce
cerpani |hlit, které ma kazdy z mnoha z(icastné-
nych trednikii k dispozici.

Projektové Fizeni ,na kli¢"

V celém povolovacim procesu stavby tak hraji
hlavni roli zkuSenosti. Nedocenitelné jsou nejen
zkuSenosti s projektovanim, normami, zakony, vy-
hlasSkami a spravnim radem, ale predevsim s praxi
uradil a dalSich instituct, které se procesu ticastni.
Neni-li tedy stavebnictvi a hlavné development
vasi klicovou cinnosti, nelze nez doporucit
smlouvu s konzultantskou firmou specializovanou
na projektové rizeni, ktera se miize zavazat k ro-
zumnému terminu dodani budovy ,na kli¢", a to
i pod sankcemi, jez by Vam pripadné zpozdéni
kompenzovaly. O

Petra BujnoSkova a Radek Adamec
manazefi projektu
Skanska R6 Logistics Park, a.s.
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Zajem o mensi kvalitni
prostory stale trva

PFi pohledu na poptavku v poslednich mésicich je stale zretelnéjsSi prevaha
zajmu o mensi a stredné velké prostory, kterych je na trhu nedostatek, nebo
jsou v lokalitach mimo hlavni zajem. Nabidku je potFeba prizpiisobit tomuto
trendu a vyslySet mnohdy opomijené pozadavky.

Ing. Petr Mrdzek, PROFESSIONALS s.r.o.

V uplynulych deviti mésicich letosniho roku se
ocekaval vyrazny pokles zajmu o skladové a vy-
robni prostory v celém regionu Ceské republiky.
Pri pohledu na celkové pronajaté objemy se miize
zdat, Ze trh s primyslovymi nemovitostmi se drzi
na hodnotach lofiského roku a zmény nejsou pFilis
patrné. Dokonce vysledky za prvni pololeti jsou
samozrejmé potésujici vyvoj, ktery je zplsoben
hlavné dlouhodobosti vyjednavani najemnich
smluv a tim i posunem jiz dohodnutych obchodil
do letosniho roku. Tyto situace napomahaji udr-
zet funguijici trh i v dobé delSich problémd a po-
skytuji  prostor na prizplisobeni se novym
pozadavkim. Celkova poptavka se samozrejmé ve
svém objemu sniZila a poZzadavky jsou vyrazné od-
liSné.

Patrnym problémem pristich mésich bude pre-
bytek volnych ploch, které byly planovany dle do-
savadnich objem(i a standardd pro spolecnosti,
které na Cesky trh nevstoupi. Tyto plochy je po-
treba nabidnout jinému typu zakaznika, pro které
nebyly pdvodné planovany a jejichz pozadavky
budou pravdépodobné odlisné. Dle informaci
z trhu se mnohym spole¢nostem podafilo reago-
vat na tstup konkurence a soucasnou situaci vy-
uzit ve prospéch vlastni expanze. Tato situace je
vhodna k posilovani celkovych obchodnich pozic
a presunu skladovych a vyrobnich kapacit do no-
vych prostor. Jedna se ve vétsing pripadd o spo-
leCnosti, které by jesté v lonském roce na nové
kvalitni prostory nedosahly, a to hlavné z pohledu

velikosti nabizenych prostor. Pokud se pro zjedno-
duseni podivam na situaci v Praze a okoli, je po-
mérné velky problém najit vhodné prostory ve
velikostech do 600 m?, které by nabidly kombinaci
skladové, vyrobni a obchodni plochy s kvalitnim
administrativnim zazemim. Dilezitym faktorem
je také kvalitni zazemi s moznosti outsourcingu
sluzeb.

Situace by se mohla zlepSit zménou délent jiz ho-
tovych budov a vystavbou novych arealli, pravé
s orientaci na vysokou flexibilitu.

Jako zajimavy p¥iklad bych rad zminil budovany
Flex Park Prague, ktery nabidne od dubna 2010
vice nez 12 000 m? skladovych a vyrobnich pro-
stor s velikosti jednotek od 210 m?. Jsem pre-
svédcen, Ze zajem ze strany menSich spole¢nosti
bude dlouhodobé vyrovnany, a tim i rizika s obsa-
zovanim mensich jednotek nebudou vysoka.

Soucasna situace na trhu priimyslovych nemo-
vitosti je stale zajimava a nabizi Siroké moznosti
pro investory i najemce. Domnivam se, Ze se pravé
nyni oteviraji nové zptisoby jak by trh mohl fun-
govat, a tim prilakat vice spole€nosti, které se to-
muto segmentu doposud nevénovaly.

Dulezitou soucasti spésné zmény je také pliso-
beni statni a komunalni sféry, které by mély vice
podporovat inovativni projekty a nabizet jim ma-
ximalni moznou podporu. O

Ing. Petr Mrazek,

specialista na komercni prostory
PROFESSIONALS s.ro.
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