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Pramysl a logistika

Nabidka

Na konci prvniho ¢tvrtleti roku 2010 mél ¢esky trh priimyslovych a logistickych
nemovitosti rozlohu celkem 3,355 milionu ¢tverecnich metru. Toto €islo zahrnuje
veskeré moderni logistické & pramyslové haly tfidy A v Ceské republice, které
jsou vlastnéné developerem &i investorem a pronajimané tfetim stranam.

moznou uroven, kdyz v prvnim Ctvrtleti nového roku nebyla dokon&ena ani jed-
na nova skladova ¢&i vyrobni hala. Trend minimalni vystavby, navic pouze pro
prfedem dohodnuté najemce, o kterém jsme psali v minulém Ctvrtleti, se tak na-
plno projevuje. Ve vystavbé bylo v dubnu 2010 pouhych 69.000 m? novych hal,
které se v zasadé stavi na zakladé predpronajmu. Trebaze poptavka mirné oziva,
stale neni tak silna, aby umoznila spekulativni vystavbu v Sir§im méfitku. Vyjimku
v soucasné dobé tvofi chystanych 7.000 m? spole¢nosti VGP v Hradci Kralové a
30.000 m? ve Velké Bitesi ceské developerské firmy Outulny.

V roce 2009 bylo dokonceno celkem vice nez 443.000 m? novych mo-
dernich pramyslovych prostor. Pro ilustraci propadu ¢eského trhu logistickych
a prumyslovych nemovitosti uvadime kvartalni vyvoj nové nabidky od prvni
poloviny roku 2008, kdy trh dosahl vrcholu, az po konec prvniho Ctvrtleti roku
2010, v némz nebyla dokongena zadna nova hala.

Odhadnout novou nabidku pro cely rok 2010 je v tuto chvili prakticky nemozné.
Lze oCekavat, ze celkova dokonéena plocha bude az o polovinu mensi nez v roce
2009 (443.000m?) a valna ¢ast postupné narastajici poptavky bude uspokojena
ve stavajicich volnych prostorech.

Ctvrtletni objem vystavby novych logistickych hal v CR
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Spoluprace
s konkurenci

Radi bychom Vas radi infor-
movali, ze se King Sturge se
ve shaze zvySit kvalitu infor-
maci poskytovanych o trhu
pramyslovych a logistickych
nemovitosti rozhodla sdilet
své statistiky s konkurenénimi
poradenskymi  spoleénostmi
CBRE a DTZ. V ramci této
spoluprace budou vSechny ffi
spole¢nosti sbirat a konzulto-
vat zakladni data o &eském
trhu primyslovych a logistic-
kych nemovitosti. DoSlo tak
ke drobnym zménach v obje-
mech celkovych ploch a neob-
sazenych prostor.

Pfedstavujeme...
D2 Logistics Park
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Pronajmy (Take-up)

Celkovy objem uzavfenych najemnich transakci v prvnim
Ctvrtleti 2010 dosahl drovné 158.000 m?, coZ je v mezi-
kvartélnim srovnani se 4. Ctvrtletim 2009 narlist o 42 %,
v meziroénim srovnani s 1. Ctvrtletim 2009 pak zvySeni
0 84 %. Poptavka se v prvnim Ctvrtleti 2010 koncentrovala
v podstaté na dvé lokality: na Plzerisko podél D5 (48%) a
na Prahu a S$irSi okoli (47%). K nejvyznamné&jSim najemnim
transakcim prvnich tfech mésicu roku 2010 fadime: pronajem
26.000 m? spole¢nosti CEVA v CTPark Bor, pronajem 23.500
m? spolecnosti Eurogate v ProLogis Parku Sténovice a re-
negociace dvou najemnich smluv (kazda cca 13.500 m?)
v ProLogis Parku Prague D1 East a West.

Obdobi  Developer

Projekt Pronajata

plocha (m?)

Q1 CTP Invest ~ CTPark Bor 26.075 CEVA

Q1 ProLogis ProLogis Park 23.482 Eurogate
Sténovice

Q1 ProLogis ProLogis Park Prague  13.516 DHL
D1 West

Q1 ProLogis ProLogis Park Prague  13.384 Confidential
D1 East

Q1 ProLogis ProLogis Park Prague  9.550 Confidential
D1 East

Q1 ProLogis ProLogis Park Prague  7.961 Toyota
Jimy Tsusho

Q1 ProLogis ProLogis Park 7.905 Mitsui Soko
Sténovice

Q1 ProLogis ProLogis Park 7.794 Eurogate
Sténovice

Q1 ProLogis ProLogis Park Prague  6.627 DHL
D1 West

Q1 PointPark PointPark Prague D8  5.275 Confidential

Properties

V souCasné dobé jsou uzavirany vSechny typy najemnich
transakci: renegociace stavajicich prostor, renegociace spo-
jena s expanzi ¢i zmenSenim prostor, a v neposledni fadé
také pronajmy zcela novych skladd. Najemci, ktefi v uply-
nulém roce poptavali nové prostory a porovnavali nabidky,
nyni pfistupuji k podpisu najemnich smluv. Poptavka je ve
vétsSiné pfipadu uspokojena stavajici nabidkou a pfispiva ke
sniZzeni celkové neobsazenosti na trhu.

Co se ty€e pronajm0 v prvnim &tvrtleti 2010, nejaktivnéjSim
developerem byla spole¢nost ProLogis, ktera podepsala
najemni smlouvy (nové a renegociace) na vice nez 90.000 m?,
tj. vice nez polovinu v8ech transakci v prvnim Ctvrtleti.

Cista poptavka (tedy rozdil pronajatych metri od nové
nastéhovanych spole¢nosti a naopak firem, které své pros-
tory uvolnily v pribéhu daného ¢asového obdobi) je za prvni
Ctvrtleti cca. 17.700 m2. Prestoze Cista poptavka stale klesa
(ve tretim ctvrtleti Cinila 44.000 m?, za Ctvrté Ctvrtleti pak
26.500 m?), je velice dulezité, Ze pfi nulové vystavbé zlistava
v kladnych ¢islech.

Neobsazenost

V prvnim &tvrtleti klesla neobsazenost primyslovych prostor
v Ceské republice o cca 0,5 procentniho bodu a v sougasné
chvili je na urovni 16,9%. Diky poklesu spekulativni vystavby
od poloviny loriského roku tak dochazi k postupnému
zapliovani stavajicich industrialnich prostor. Za pfedpokladu,
Ze poptavka zUstane viceméné konstantni a nabidka novych
prostor bude i nadale strikiné omezena na nespekulativni
vystavbu, lze odhadnout, ze mira neobsazenosti by se
v prabéhu roku 2010 méla snizit k cca 14 % - 15%.

Trh pramyslovych a logistickych nemovitosti v CR
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== Nova nabidka -
Gross take-up
== Mira neobsazenosti - optimisticky scénaf

Cista poptavka - predikce pramér
== Mira neobsazenosti - primér
----- Mira neobsazenosti - pesimisticky scénar

Najemné

Tzv. headline najemné v souCasné dobé dosahuje urovné:
v Praze 3,50 — 4,90 EUR/m?/mésic, v Plzni 3,25 — 4,00 EUR/
m?/mésic, v Brné a okoli 4,25 — 4,75 EUR/m?/mésic, na
Ostravsku 3,50 — 4,10 EUR/m?mésic. V novych lokalitach
(Mlada Boleslav, Liberec, Hradec Kralové, Usti nad Labem
a Olomouc) je najemné v rozpéti 4,00 — 4,50 EUR/m?/
mésic. Ceny malych jednotek jsou v primeéru o 15 % vySSi.
Uvedené headline najemné muze byt na jednotlivych projek-
tech sniZzeno az o desitky procent v navaznosti na pobidky
developerl. Do konce roku 2010 neo¢ekavame u najemného
Z&dnou dramatickou zménu.

REGIONY
PRAHA - ZAPAD PRAHA - VYCHOD

4,00 - 4,50 €/mzmésic
3,80 - 4,90 emzmesic = 3,50 - 4,50 e/mzmesic ETE ST
Trend: STABILNI

Trend: STABILNi 2 i .
3 SEV. MORAVA - OSTRAVA
PRAHA 3,50 - 4,10 &/mmssic

PLZEN ® Trend: POKLES
©) OSTRAVA

ZAP. CECHY - PLZEN

3,25 - 4,00 e/m2mésic BRNO

Trend: POKLES "
JIZ. MORAVA - BRNO

4,25 - 4,75 €m?mésic
Trend: STABILN{

© King Sturge 2010

www.kingsturge.cz



Loadlng Czech Industrial Bulletin

Q1 2010

Realitni krize zduraznila vyznam asset & property

managementu

Soucasna krize na realitnim trhu prinesla developeriim
a majitelim komerénich nemovitosti fadu novych
zkusenosti. Mezi nepfijemnymi (napf. v podobé rostouci
neobsazenosti, klesajicich najmi ¢i omezeného okruhu
zajemcu o koupi nemovitosti) najdeme vsak i nékolik
velmi cennych. Jednou z nich je aktivni pristup k asset
managementu. VnéjsSi okolnosti (v zdsadé nemoznost
dal$i expanze) poskytly developerim a majitelim
komerénich nemovitosti dostatek €asu ke konsolida-
ci realitnich portfolii a k cilenému zvySovani hodnoty
svych nemovitosti.

.V dobé realitni krize si developefi vice nez kdy jindy
uvédomuji zaklady realitniho trhu — lokalitu, vhodny projekt
a odpovidajici cenovou uroven. V pfipadé, Ze jejich budova
jedno z téchto kritérii v pfedstavach potencialnich najemcu
¢i kupcl nesplnuje, projekt ve zvysSujici se konkurenci
ztraci,* Fika Dusan Stastnik, investiéni konzultant King
Sturge, a dodava: ,i drobné nedostatky, kterymi by se
v dobé realithiho boomu nikdo nezabyval, maji v dobé krize
zcela jinou vahu. Pokud ma ta ¢&i ona nemovitost dnes na
trhu uspét, je aktivni pfistup ke zvySovani jeji hodnoty pro
developera/vlastnika nutnosti.”
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H Strategicky prodej

,Podle vyzkum( King Sturge provadénych ve Velké Brita-
nii, které jsou v tomto ohledu plné srovnatelné s Ceskym
realitnim trhem, tvofi uspé&snou budovu ze 70 % kvalitni vz-
tahy s najemci a prace s najemnimi smlouvami a z 30 %

“ ¥

jiné &innosti zvySujici hodnotu dané nemovitosti,” Fika Lucie

Makkonen, vedouci Oddé&leni spravy nemovitosti King
Sturge, a pokracuje: ,realitni krize je zatézkavaci zkouskou
jak pro vztahy s najemci, tak pro spravu budovy. Néktefi
majitelé nemovitosti se zacali kvalitou svych budov a drovni
jejich spravy zabyvat az v momenté, kdy cCelili hrozbé, ze
se dlouhodobé nespokojeni najemci odstéhuji a nahradu
za né nebude tak jednoduché ziskat. Rozvijet dobré vztahy
s najemci, rozSifovat poskytované sluzby a zvySovat tech-
nickou uroven budovy se v obdobi ekonomické krize, ktera
tla¢i na snizovani nakladu, stava pro majitele téchto nemo-
vitosti kvadraturou kruhu. Jina cesta vSak bohuzel neni.*

Kvalitni najemni smlouvy, kvalitni vztahy s najemci

~Zakladem uspésného najemniho vztahu je jasna smlouva,
kterajednoznaéné upravuje pravaa povinnostipronajimatele
a najemce. Slaba mista najemnich smluv se samoziejmé
ukazuji pfi sporech, které v zastoupeni jedné Ci druhé stra-
ny feSime. Z praxe doporucujeme, aby specifika jednot-
livych projektd byla vzdy nalezitym zplsobem zohlednéna
v konkrétnich najemnich smlouvach. Toto vyZaduje uzkou
spolupraci mezi tymem asset & property managementu a
pravniky jiz ve fazi pfipravy vzorové smluvni dokumentace
a pak v dobé& uzavirani smluv s jednotlivymi najemci,” fika
Michal Hink, ktery se v prazské poboc¢ce pravni kancelare
Salans specializuje na nemovitostni pravo.

,Dobra najemni smlouva predstavuje mantinely, v ramci
kterych se vytvafi vztah mezi pronajimatelem a najem-
cem. Spravcum kazdé komeréné pronajimané budovy
doporucujeme pravidelny osobni kontakt s najemci, protoze
jen diky nému maiji moznost ziskat aktualni a pfesné infor-
mace o potfebach, pfanich ¢&i obtizich najemcu. Na zakladé
pravidelné komunikace s najemci je mozné problémum bud

zcela predchazet, nebo je fesit jesté v zarodcich,” Fika Lucie
Makkonen z King Sturge.

Aktivity zvySujici hodnotu budovy

Z vétSiho mnozstvi Cinnosti vybirame okruhy, které se
v posledni dobé intenzivné diskutuji:
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Snizovani naklad( na provoz budovy

Ekonomicka krize byla a je impulsem pro hledani uspor
— spravu nemovitosti nevyjimaje. V pfipadé, ze se majitel
v poslednich letech optimalizaci nakladl budovy neza-
byval, je z na8i zkuSenosti mozné revizi dodavatelskych
smluv snizit naklady az 0 10 % - 20 %. Pokud je to mozné,
doporu€ujeme vyjednavat sluzby pro nékolik nemovitosti
najednou, dodavatelé jsou pfistupné&jsi k jednani o pfipadné
mnozstevni slevé.

Optimalizace rozsahu poskytovanych sluzeb

Doporucujeme provést audit poskytovanych sluzeb a ve
spolupraci s najemci urcit ty, které jsou kliCové a nezbytné
nutné, a ty, které jsou v zajmu sniZeni svych poplatk
ochotni C¢asteCné nebo Uplné ozelet. Kromé rozsahu
sluzeb je potfeba definovat také kvalitu, kterou najemci
oCekavaji. V posledni dobé sledujeme snahu organizovat

King Sturge letos slavi 250 let

od svého zalozeni

Pohled do historie

V roce 1760 se farmar John Player v obci Stoke Gif-
ford pobliz Bristolu zacdal zabyvat zeméméri€stvim.
O dvanact let pozdéji se k nému pridal jeho synovec
Jacob Sturge. Jejich spoleéné podnikani se uspésné
rozvijelo a rodinny podnik se vyrazné rozsifil v 19. sto-
leti, kdy ve Velké Britanii doslo k velkym majetkovym
zménam ve vlastnictvi pady. Firma Sturge od této doby

jiz dvé sté let poskytuje profesionalni realitni sluzby.

Firmu King & Co zalozil Herbert James King v roce 1920
v Londyné a v prabéhu minulého stoleti se stala ve-
douci britskou realitni spole¢nosti, ktera spolupracuje
pro developery, investory, majitele a nagjemce.

Spole¢nost King Sturge vznikla v roce 1992 spojenim
obou téchto firem a Uspésné expandovala do konti-
nentalni Evropy, USA a Australie. Prazska pobocka byla
zalozena v tomtéz roce jako prvni kancelar King Sturge
ve Stiredni Evropé.

vybérova fizeni na jednotlivé sluzby za ucelem maximal-
niho snizZeni jejich ceny, coz jisté neni od véci, ale je tfeba
pocitat s rizikem, Zze majitel budovy a jeji najemci mohou byt
i neprijemné prekvapeni kvalitou poskytovanych sluzeb. Je
tfeba najit best value for money given.

Dlouhodobé plany udrzby

Doporu€ujeme zpracovat individualni plan dlouhodobé
udrzby nemovitosti, ktery rozklada investice v horizontu
tfi, péti a deseti let. DoporuCujeme planovat investice
pravidelng, idealné jesté koncem zaru¢ni doby stavebnich
praci a vybaveni budovy. Co se tyCe nakladu, zavisi na stafi
budovy, nicméné pro budovu mladSi deseti let poCitame
orientac¢né s naklady ve vysi4 —6 EUR/m?/rok. Diky pravidel-
nym investicim se hodnota nemovitosti udrzuje, budova je
atraktivni pro najemce a pfi pfipadném prodeji nejsou nutné
slevy kvUli technickym nedostatkam.

CELEBRATING

250

YEARS

1760

CHARITY
APPEAL

250. vyrocéi jako inspirace

V letosnim roce King Sturge vyhlasila iniciativu naz-
vanou 1760 Charity Appeal, k niz se prihlasila také
ceska pobocka. Nasim cilem je ziskat v pribéhu roku
250.000 K¢, které vénujeme vybranému détskému do-
movu v Severnich Cechach. Pro tyto uéely jsme zfidili
ucet 722003/2700, variabilni symbol 250. Pokud byste
chtéli darovat penize v hotovosti, kontaktujte, prosim,
nase agenty z Oddéleni pronajmu logistickych nemo-
vitosti. Budeme radi, pokud prispéjete malou ¢astkou
i Vy.

Dékujeme,

Tym King Sturge Praha
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Predstavujeme...
D2 Logistics Park

Jak nazev napovida, nachazi se D2 Logistics Park
v tésné blizkosti dalnice spojujici Brno s Bratislavou,
u exitu Bfeclav — Hodonin. V prvni fazi nabidne ve
dvou budovach 51.000 m? zcela novych vyrobnich
a skladovacich prostor. Na podrobnéjsi informace
o tomto projektu jsme se zeptali Martiny Stroufové
z AlG/Lincoln, manazerky tohoto projektu.

e o

Proc jste pro projekt zvolili pravé tuto lokalitu?
PredevSim pro jeji strategickou polohu. Brnénsky region
je na trhu velice zadany, ale v samotném Brné pfili§
mnoho vhodnych a predevSim stavebné pfipravenych
pozemkl neni. D2 Logistics Park lezi 55 kilometri od
Brna, snadno dostupny je z Bratislavy, Vidné a Budapesti,
ale také z Prahy, Ostravy ¢i Katowic. V blizkosti jsou tfi
letisté, vyznamny Zelezni¢ni uzel v Breclavi i bratislavsky
a videnisky Ficni pristav.

3 N = T
T

Zminila jste stavebni pripravenost — jak rychle se tedy pripadny ndajemce muzZe A

nastéhovat? @ Klng Stu rge
V tuto chvili mame pro cely projekt uzemni rozhodnuti i potfebna stavebni povoleni,
v jejichz ramci je jeSté mozné provadét dil¢i upravy podle potieb konkrétnich klientd.
Jsme tedy pfipraveni zacgit okamzité stavét a do osmi mésicl pfivitat prvni uzivatele.

Podobné jako v Praze, ani v Brné neni
dostupnost pracovni sily pravé optimalni.
Jaka je v tomto sméru situace v okoli

& i ?

vaseho pr’OJektu. ) . . Kontakty

Na Hodoninsku, Bfeclavsku a Znojemsku je
oproti Brnu vyrazné vysSi nezaméstnanost, Milan KorbelaF
z ¢ehoz samoziejmé plyne i vy$8i dostupnost Head of Industrial Agency
7 R oSIA . tel.: +420 234 703 316
: pracovni sily a také vétSi ochota za praci milan.korbelar@kingsturge.com

~ ~ dojizdét. Personalni naklady jsou tu navic
T . zhruba o 15 az 20 procent niz$i nez v Brné. Miroslav Nutil
¥ = 3= -_"44 W sl ta kil tr e o Industrial Agent
= okruhu sta kilometrli se pfitom nachazeji tel.: +420 234 703 320
Ctyfi technické univerzity s vice nez 60 tisici studenty a v nejbliz§im okoli i fada miroslav.nutil@kingsturge.com
stfednich Skol technického zaméfeni, napfiklad v Breclavi, Hustopecich & Hodoniné. R

ifi Vo
Land Acquisition
Spoleénost AIG/Lincoln realizovala v posledni dobé predevsim vyznamné tel.: +420 234 703 330
administrativni komplexy, napiiklad projekt The Park v Praze éi brnénsky jin.volf@kingsturge.com
. . - . . i >

Campus Science Park. l-?’ll'oc jste se nyni rozhodli vybudovlat.loglstlcky park? Ondiej Novotny
S developmentem a facility managementem primyslové-logistickych parki mame Research Analyst
dlouholeté zkusenosti. Koncem 90. let jsme vybudovali jeden z prvnich logistickych ~ tel.r+420234 703 335
projektu, které v této kvalitd v &irsim okoli Prahy vznikly - D1 Logistics Park East a West. ondrej.novotny@kingsturge.com
DalSi podobny projekt, AutoLogisticPark, jsme dokoncili v roce 2005 u slovenského Markéta Mikova
Lozorna. Projektem D2 Logistics Park se tedy vracime do segmentu, ktery velmi dobie PR & Marketing Manager
Zname tel.: +420 234 703 343

marketa.mikova@kingsturge.com
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