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UVvOD

V ramci Ceské republiky se progresivni d@dvi logistiky' vyznamrj$im zpisobem rozviji az
po transforménich procesech odstartovanych rokem 198&emz dynamika tohoto rozvoje
silné vzrostla po naSem vstupu do Evropské unie. NéjairaejSim mistem pro firmy, které
operuji v oboru logistiky, skladovani a v navazigfictiinnostech, je Praha a jeji blizké okoli.
Hlavni misto Ceské republiky se v posledni dek&lalo jednim z vyznamnych logistickych

center evropského vyznamu, za cozdvahekolika faktorfim.

Praha v prvnfad disponuje vyhodnou geografickou polohou v rdmi@diti Evropy, které je

z hlediska logistickych prouid vysoce aktivitnim makroregionem (viz schénta 1).

S rozvojemceské dalnini si€, jejimz je Praha usdnim uzlem, byla strategickd poloha
hlavniho n¢sta jet vice umoctna. Ri rozmachu logistiky a skladovani sehréala
nezastupitelnou roli také restrukturalizace prazgkKényslové zakladny, vigledkuéehoz
zaznamenala rozvoj moderniupryslova od¥tvi a byl zn&n¢ posilen sektor obchodu

a sluzeb. V neposlediad t¢Zi Praha rové¢ ze svého nezpochybnitelného ekonomického
potencialu a atraktivity pro investory.

viv s

NejviditelnéjSim projevem expanze logistického étli se stala vystavba velkokapacitnich
skladovych a distribtnich areal, které jsou tém¥ vyhradré alokovany v bezprostdni
blizkosti dalnic a rychlostnich komunikaci. V raniské republiky vznikaji v nejsi mie

v Praze a fedevSim v jejim kontaktnim pasmu zasahujicim naniZ&¥edaieského kraje.
Vystavba skladovych a vyrobnich hal se stala jedmzimistednich projed komeegni
suburbanizace v prazské aglomeraci.

Studie si klade za cil prdastnictvim vybranych indikatér (vyvoj nabidky skladovych
a vyrobnich ploch, objem realizované poptavky, miembsazenosti disponibilnich ploch,
Grovei ndjemného) zachytit ziny trendi na prazském trhu sigmyslovymi nemovitostnii

ke kterym v dsledku dopadl globalni ekonomické recese v nedavném obdobi d@so
kapitola 1). DalSim cilem, ktery sledujeme, je iifédtovat alokaci nejvyznamgjSich
modernich skladovych a vyrobnich arfeal ramci Prahy a jejiho kontaktniho pasma
(kapitola 2). Zagrem zdazujeme mezinarodni porovnani hodnot zakladniclikaoit
poukazujicich na aktualni situaci na trzich @pyslovymi nemovitostmi ve vybranych
evropskych nsstech (kapitola 3).

Data pouzita vtéto studii bylatgvzata z pravideth publikovanych analyz prazského
realitniho trhu, které zpracovavaji renomovanéitrdaporadenské spalposti Jones Lang
LaSalle a CB Richard Elffs jeZ provozuji webové stranky www.warehousefinder.
a www.skladykpronajmu.cz s cennymi informacemi giaoealnich trzich s @gmyslovymi
nemovitostmi a fedevSim o disponibilnich skladovych (eventgairyrobnich) plochach
uréenych k pronajmu. Informace jsou priméaunceny potencialnim najendim primyslovych
nemovitosti, ale jsouifnosné i pro odbornou igjnost.

! Jedna z moznych definic logistiky zni: ,Logistil@souhrriinnosti zamttenych na ziskani matenil
z priméarnich zdrdj a vS8echny mezipostupyed dodanim korimému uzivateli, s vyjimkou vlastnich
vyrobnich proces” [SVOBODA, V. Doprava jako sogdast logistickych procés Praha: Radix 2006, str. 8]

% Termin ,pfimyslové nemovitosti“, resp. ,trh simyslovymi nemovitostmi* Bzn& uZivaji mezinarodni
realitni poradenské firmy. Zahrnuje nemovitostgriétjsou uteny pro logistické skladovani, piopro lehkou
vyrobu. V tomto kontextu pouzivame v ramci tétadgtttermin i my.

% Déle také naifiklad spolénosti DTZ, Colliers International, Knight Frank atd



Schéma’. 1

Zdroj: Knight Frank



1  PRAZSKY TRH S PRUMYSLOVYMI NEMOVITOSTMI

1.1 Celkova nabidka

Praha a jeji kontaktni pdsmo, zasahujici na Uzered&@eského kraje, iedstavuje nejtsi
trh s pamyslovymi nemovitostmi v ramaeské republiky (viz poznamka pédroug. 2). Je
zde souskdna necela polovina (cca 44 %) z celkové kapacitgenoich pronajimatelnych
pramyslovych a skladovych ploch alokovanych na Gz€eské republiky. Z tohototgrodu
je prazsky trh pmyslovych nemovitosti ozidavan jako tzv. primarni trh. Dominantni
pozice prazské oblasti je evidentni z gr&ful. Z rEj je rovreZz patrné, Ze vyznamnymi
regiony na poli logistiky a skladovani jsou régnJihomoravsky a Plieky kraj. Naopak
zaostavaji Zlinsky, Jikesky a Karlovarsky kraj, které nejsou adekvatnimisepem, pop
vibec, napojeny na dalmii st

Podle udaj mezinarodni realithporadenské spalrosti Jones Lang LaSalle (dale jen JLL)
se na konci prvniho pololeti roku 2011 nachazelBraze a jejim SirSim okoli celkem
1,6 milionu nf modernich skladovych plochidy A uréenych k pronajmu.4 Pokud bychom
zapaitali i pramyslové nemovitosti kvalitativnhorSiho standardu a zardéveahrnuli i ty,
kde je vlastnik zarovenajemcem (tzvowner occupiej ¢inil by celkovy objem modernich
skladovych ploch podle JLL v Praze a jejim $irSkolbnecelych 2,2 milionu fa

Dale prezentované udaje o jednotlivych charakikésh prazského trhu sipmyslovymi
a skladovymi prostory se vetéiné pripadi tykaji pouze modernich plockdy A urcenych
k pronajmu (tzn. beawner occupied)

Grafé. 1

CELKOVA NABIDKA MODERNICH PRONAJIMATELNYCH SKLADOVY ~ CH A VYROBNICH
PLOCH V REGIONECH CESKE REPUBLIKY (1. pololeti 2011)
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Zdroj dat: JLL

“Skladové halyfdy A poskytuji ndjemm nejvyssi komfort. Obvykle jsou alokovany v nejdéggich
lokalitach s vybornou dopravni dostupnosti a jsobie viditeIné pimo z hlavni komunikace (dalnice).
Obecr se tyto skladové halyitly A vyznauji modernim vzhledem, jsou postaveny za pouZdiittvich
stavebnich materidla konstruknich metod. Vzhledem k vySe uvedenym charakteéstikgjemné &thto
halach dosahuje nejvyssich hodnot, ndjemci jst&inou renomované mezinarodni sgolesti.



1.2 Nova nabidka

Po obdobi botlivého rozvoje velkokapacitnich skladovych a logisgch aredl doSlo

v souvislosti s nastupem celéswé ekonomické recese na konci roku 2008 k vypadku
vystavby skladovych a logistickych center. Pralficdicela byla uko¥ena nova vystavba
realizovana na spekulativni bazi (tzn. béedem sjednaného najemce). Zatimcogjgsioce
2009 bylo na prazsky trh dodano 150 00bnmvych ploch (dostavba rozestaych kapacit

z doby konjunktury), v nasledujicim roce 2010 bpjemn nové vystavby jiZz jen 17 000°m
coZz reprezentovalo nejnizSi¢rd hodnotu za poslednich 12 letétSina developér se
soustedila pouze na udrZeni stavajicich najemr@kzaplni volnych jednotek.

VySe nastidny vyvoj stavebni aktivity na prazském trhu 8myslovymi nemovitostmi
znazotuje grafc. 2, ze kterého je patrné, Ze nabidka moderniathpl@enych pro skladové,
pop. vyrobni &ely se v Praze a jejim kontaktnim pasnthém tiletého obdobi 2005-2009
vice nez zdvojnasobila. V roce 2010 doslo k jizmaanému propadu nove vystavby, ktery
se genesl i do prvniho pololeti roku 2011, kdy byla danlena pouze jedna mald hala
o vymsre 1 900 rskladové plochy.

Grafé. 2

VYVOJ CELKOVE NABIDKY NA PRAZSKEM TRHU S PR UMYSLOVYMI NEMOVITOSTMI
(2004-1. pololeti 2011)
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Zdroj dat: JLL

S postupn se stabilizujici makroekonomickou situaci Izéeldvat navySovani dynamiky
dolozit na udajich spateosti JLL o rozestasnosti paimyslovych nemovitosti. Zatimco na
konci prvniho &tvrtleti roku 2011 bylo v Praze a okoli rozestaw pouze 18 000
skladovych ploch, na konci prvniho pololeti se staeénost zvysila na 60 000 inVe
srovnani s udaji zipdkrizovych let jsou vSak uvedené hodnoty aktudlmésta¥nosti stale
velmi nizke.

Prehled konkrétnich projekt vystavby novych skladovych a logistickych centpopt.
rozSteni kapacity stavajicich aréalvadime v tabulce. 2.

1.3 Realizovana poptavka

Aktudlni vyvoj realizované poptavky po modernichagiovych a vyrobnich plochéach lze na
prazském trhu s pmyslovymi nemovitostmi hodnotit jednozimg pozitivré. Zatimco za



cely rok 2009 bylo v Praze a okoli pronajato 148 0 skladovych a vyrobnich ploch,
b&hem roku 2010 bylo pronajato 326 006. @ dlouhodobého hlediska ticnejvyznamjsi
cast poptavky po mmyslovych a skladovych prostoractiegevsim logistiti operatai,
ale za vice neZ stoprocentnim isiem urova realizované poptavky mezi lety 2009-2010
stoji predevSim oziveni fmyslové vyroby, zejména v Ekbvém automobilovém
a elektrotechnickém odtwi.

Za prvni pololeti roku 2011 bylo podle Gdlagpol€nosti JLL pronajato na prazském trhu
bezméla 250 000 fskladovych a vyrobnich ploch tns obnovenych pronéjin —
renegociaci). VySe uvedeny vyvoj signalizuje tisérrealizované poptavky minimdéma
arover predkrizového obdobi. Zaredpokladu, Ze tento trend bude pdknzat sodasnym
tempem, v brzké dabse projevi v podabvysSi stavebni aktivity.

Grafé. 3

VYVOJ UROVN E REALIZOVANE POPTAVKY NA PRAZSKEM TRHU S PR UMYSLOVYMI
NEMOVITOSTMI (2004-1. pololeti 2011)
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1.4 Mira neobsazenosti

Podivame-li se na graf 4, zachycujici vyvoj miry neobsazenosti vyrobn&ckkladovych
ploch v prazské aglomeraciiieme konstatovat kontinualni Gat miry neobsazenosti mezi
lety 2004 az 2009, ktery byl nejstsi mezi lety 2006—2009, a ta‘quevSim v dsledku
znaneého objemu nové nabidky vyrobnich a skladovychcihpldMaximalni Garova miry
neobsazenosti (17 %) bylo dosaZzeno na kotatihio ¢tvrtleti roku 2009, kdy se dopady
celos¥tove ekonomickeé recese projevily v plném rozsahu.

Nizka uroves nabidky no¥ dokortenych ploch v kombinaci s relati&nvysokou arovni
poptavky stlaily miru neobsazenosti fomyslovych a skladovych ploch v prazském
metropolitnim regionu na hodnotu 10,5 % (Gdaj z deorpololeti roku 2011). Tato
hodnota o &co presahovala celorepublikovy gomér miry neobsazenosti, ktery ve stejném
obdobi vykazoval hodnotu 8,6 %. Ale tidgad v Brre a jeho okolkinila mira neobsazenosti
pouze 5,5 %, stefnjako na Ostravsku.



Grafé. 4

MIRA NEOBSAZENOSTI NA PRAZSKEM TRHU S PR UMYSLOVYMI NEMOVITOSTMI
(2004-1. pololeti 2011)
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1.5 Najemné

Uroven mésiéniho najemného za nejlepsi skladové a vyrobni gigehna prazském trhu
s primyslovymi nemovitostmi pogmné stabilni (viz grak. 5). Na konci prvniho pololeti roku
2011 se podle Udajspoleénosti JLL pohybovalo najemné v rozmezi 3,80—4,56°€Welmi
podobné urové najemné dosahovalo i v mimoprazskych regionecBrié, Ostra¥ nebo
v Plzni&inilo m&sini ndjemné za nejlepsi prostory 3,50-4,50%€/m

Napiklad za pronajem jednoho mettivereniho skladové plochy ve VGP Parku Horni
Paosernice, tj. v nejetsim distribénim arealu \Ceské republice, zaplati podle spwlesti CB
Richard Ellis (dale jen CBRE) potencialni zajemcasimi najemné 4,25-5,00 *€Cena
pronadjmu piimyslovych a skladovych ploch je pak ob&astySSi v gipads menSich projekit
nebo v pipad prondjmu mensSich prostor. ¥chto @ipadech se #sicni najemné mize
pohybovat v rozmezi 4,50—6,00 €/m

Grafé. 5

NEJVYSSi DOSAHOVANE ROCNI NAJEMNE (V €/M ?) NA PRAZSKEM TRHU S PRUMYSLOVYMI
NEMOVITOSTMI (2005-2010)
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2  ALOKACE VELKOKAPACITNICH SKLADOVYCH
AVYROBNICH AREAL U V PRAZE A OKOLI

Praha a jeji okoli je vramdeské republiky Gzemim s nejvy3si koncentraci velgakitnich
logistickych a skladgvych aréal Jak vyplyva z tabulky. 1, z deseti nef#Sich logistickych
a skladovych center@R jich je rovna polovina lokalizovana v Praze amegontaktnim pasmu.

Tabulkac. 1
PREHLED DESETI NEJV ETSICH LOGISTICKYCH A SKLADOVYCH AREAL U NA UZEMI CR
Poradi Néazev skladovaciho arealu I(‘:tl)(:gﬁ(%ﬁu nikace) Elxolcs::]lgl((\;/l tsislandft))vaci
1. VGP Park Horni Paoternice Praha 20 (R10) 286
2. CTPark Bor Bor u Tachova (D5) 233
3. ProLogis Park Prague D1 Ri¢any (D1) 180
4, ProLogis Park Prague — Jirny Jirny (D11) 176
5. CTPark Ostrava Ostrava (R56) 168
6. CTPark Brno Brno (D1) 151
7. CTPark Brno Modce Brno (R52) 142
8. Business Park Rudna Rudna u Prahy (D5) 132
9 PointPark Prague D1 VSechromy (D1) 131
10. CTPark Borsk4 Pole Plzei (D5) 110

Zdroj: STR URM na zékladdat JLL

Poznamka k tabulce 1:
Tucne zvyraz@né jsou logistické a skladové arealy, které se aaefi na Uzemi Prahy a jejiho
kontaktniho pasma.

V Praze a okoli spateost JLL identifikovala celkem 17 modernich sklagldv a distribdnich
areah tiidy A s pronajimatelnou plochou vice nez 10 000 které v Ghrnu nabizeji téth
1,4 milionu nf. Pokud bychom k této hodrigpripocetli rovnsZ planované skladové a vyrobni
kapacity, které by #ly vzniknout v disledku avizovaného rozséhi rekterych areal

a vystavbou zcela novych skladovych a disttitioh center, Growe celkové nabidky
pramyslovych nemovitostitidy A (bez owner occupied piekrati v Praze a okoli hranici
dvou milion m? (viz tabulkag. 2).

V piipact peti skladovych aredl alokovanych v Praze ajejim okoligiratila aktualni
velikost pronajimatelné skladové plochy hranici D00 nf. Konkrétré jde o VGP Park
Horni Pd@ernice (285912 A), ProLogis Park Prague D1 East & West (180 189, m
ProLogis Park Jirny (175 6323n Business Park Rudna (131 888 m PointPark Prague D1
(130 800 mM). Dohromady &chto pt nejrozsahlejSich areélaktudlré nabizi piblizng
900 000 M a 1,2 milionu r bude k dispozici po jejich planovaném raesi. Pasporty i
nejrozsahlejSich logistickych aréalvadime v podkapitolach 2.1 az 2.5.

10



Tabulkac. 2

PREHLED MODERNICH SKLADOVACICH AREAL U TRIDY A V PRAZE A OKOLI
S PRONAJIMATELNOU PLOCHOU VICE NEZ 10 000 M ? ((daje platné kietimuctvrtleti 2011)

Aktualni

Planovana

Néazev skladovaciho arealu Developer velikost arealu | velikost areéalu NERlEE AR
(v P) (v P) o)
VGP Park Horni P&ernice VGP 285912 307 944 2,1
ProLogis Park Prague D1 ProLogis 180 186 224 714 7 1,
ProLogis Park Jirny ProLogis 175 632 321 648 6,8
Business Park Rudna Heitman 131 888 150 704 31,
PointPark Prague D1 P3 130 800 169 800 4,6
ProLogis Park UZice ProLogis 95 953 166 738 54,2
PointPark Prague D8 P3 65 400 128 880 17,4
Tulipan Park Prague SEGRO 61 323 61 323 9,2
Panatonni Park Prague Airport Panatonni 54 954 %66 2 0
Airport Logistics Park CEPI 51 450 51 450 38,0
Zli¢in Business Centre Amesbury 27 720 32 340 32,1
Jazlovice Logistics Centre Goodman 21 264 21 264 ,6 22
D8 European Park AFI Europe 20 400 88 680 10,0
Tulipan Park Hostivice SLI 19 292 19 292 25,0
Business Park Chrégny Amesbury 13 140 28 800 13,7
Karlovarska Business Park AVIVA 11 460 11 460 13,1
Tulipéan Logistics Centre Damco 10 017 10 017 100
IMMOPARK Prague Immorent 156 384
R6 Logistics Park Skanska 137 250*
VGP Park Tuchogftice VGP 24 976
Flex Park Prague Allfin 10 000
Celkem 1356 791 2189 958 14,1

Zdroj: STR URM na zékladdat JLL; *Gdaj spokénosti CBRE

Pro ziskani podrol#si predstavy o alokaci velkokapacitnich skladovych direaprazském
metropolitnim regionu rfizeme sledované Uzemi ra&titldo tii nasledujicich oblasti:

0 Zapadni oblast zahrnuje celou leyeinicast Prahy aijlehlé oblasti vi hlavniho ngsta.

VétSina velkokapacitnich skladovych aredd umiséna podél dalnice D5 (vedouci do
Plzrg, resp. do Mmecka) a rychlostnich komunikaci R6 (do Karlovycanl, R7 (do
Chomutova), v blizkosti zapadeasti Prazského okruhu a ruského letist.

Jihovychodni oblast zahrnuje jihovychodiéast Prahy, kde se nachazi vyznamnéa
pramyslova zéna HostitaMaleSice. Nejvice skladovych a distrimich center je vSak

v ramci jihovychodni oblasti alokovano na Uuzemie8tteského kraje podél dalnice D1,
ktera propojuje Prahu s Brnem.

Severovychodni oblast zahrnuje severovychadst Prahy aiflehlé oblasti v GUzemi
hlavniho nésta. \KtSina skladovych kapacit je sotestna v bezprogedni blizkosti dalnic
D8 (vedouci do Usti nad Labem) a D11 (do Hradceld¥&) arychlostni komunikace
R10 (do Liberce).

11



Porovname-li objem nabidky skladovych ploch, al@mich v arealechitly A s velikosti
pronajimatelné plochy vice neZ 10 000 we tech vy3e definovanych oblastechiieme
konstatovat, Ze nejvyznarjii je severovychodni oblast, kde je soedina téndt polovina
(47,4 %) z celkové nabidky modernich skladovychclplma prazském trhu. Dominance
severovychodni oblasti je prim&rrzagicinéna @itomnosti dvou mimi@dre rozsahlych
skladovanych a distridmich aredl — VGP Park Horni Rernice a ProLogis Park Jirny.
V zapadni oblasti je souetEno 28,1 % a v jihovychodni oblasti 24,5 % skladdvigapacit.

Schéma:. 2
VYZNAMNE SKLADOVE AREALY V PRAZE A OKOLI
D8
R7
R10
‘e
Brezinéves
Doini Dablice  Cakovice A
Suchdol Chab &
g;‘;?}?{ia Lysolaje Praha 18 Vinof
Nebusice Troja Praha 8 Praha 19 A
A Satalice D8
Praha 7
e | Praha 9
& A0
= Praha 1
4 Praha17 Praha 3

Ziigh Praha 2 Pocermibe Klanovice

. Praha 10 & Béchovice

Praha 13 Praha 5 Praha 21

®

- . Dubec o
Reporyje %é:m v Kolodsje

Praha 4
D5 ‘ Praha 15
Praha 11 i
Petrovice .
i Pigha 22 Kralovice
Kunratice UjezdKreslice
Praha 12 Seberov .
B i edvezi
Praha 16 A b= Bemcﬁolowa
Zbraslav
Lipence
A
R4 X b1
Existujici skladové arealy tfidy A Planované skladové arealy tfidy A
‘ pronajimatelna plocha 100 000 m?a vice . pronajimatelna plocha 100 000 mPa vice
@ pronajimatelna plocha 50 000-100 000 m? O pronajimatelna plocha 50 000-100 000 m?
O pronajimatelna plocha 10 000-50 000 m? O pronajimatelna plocha 10 000-50 000 m?

Ostatni vyznamné skladové arealy
A sklady s pronajimatelnou plochou pod 10 000 m?a sklady tfidy B nebo C, popf. sklady viastnéné samotnymi najemniky

Zpracoval: STR URM

Dopliujici legenda ke schématu2:

Cisla oznauijici existujici skladové aredliidy A (seazeno podle aktualni velikosti):

1 VGP Park Horni Pgernice,2 ProLogis Park Prague D3 ,ProLogis Park Jirny} Business Park Rudna,

5 PointPark Prague D8,ProLogis Park UZice] PointPark Prague D8, Tulipan Park Prague,

9 Panatonni Park Prague Airpatf) Airport Logistics Parkl1 Zli¢in Business Centrd2 Jazlovice Logistics
Centre, 13 D8 European Parli4 Tulipan Park Hostivicel 5 Business Park Chrégny, 16 Karlovarska Business
Park,17 Tulipan Logistics Centre.

Cisla oznauijici planované skladové areétidly A (seazeno podle planované velikosti):
18 Immopark Praguel9 R6 Logistics ParkR0 VGP Park Tuchogfice, 21 Flex Park Prague.
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2.1 VGP Park Horni Pcfernice

Nejvétsim industrialnim parkem @eské republice ' \\ -,
je v sotasnosti VGP Park Horni Bernice. Gomany gt N/

Celkova rozloha aredlu je vice neZ 1 milioh m
z ¢ehoZz plocha skladovych pronajimatelnych
ploch&ini 286 tis. M.

Rozprostird se podél rychlostni komunikace R10
spojujici Prahu s Libercem a je jedinym takto S
rozsahlym modernim skladovym arealem S~
nachéazejicim se uviiadministrativnich hranic &
hl. m. Prahy (konkréthna Uzemi réstskécésti

Praha 20).

V dobke vzniku této analyzy byl VGP Park
prakticky zcela obsazen (jeho neobsazetiogta
pouze 2 %). Mezi nejvyznarg$i ndjemce péit

& Slany - Chomutov

[ R4 |

nagiklad ALZA, ASKO, Coca-Cola, Internet (D1
Ma‘ﬁ, IKEA CR aj. “&/ %\n
Tabulkac. 3
INFORMACE O VGP PARK HORNi PO CERNICE (6/2011)

Oblast severovychod

Lokalita Praha 20 — Horni Rernice

Developer VGP Cz

Patateini rok vystavby 2006

Existujici skladovaci plocha (vin 285912

Skladovaci plocha,&v planované (v ) 307 944

Obsazenost existujicich ploch (v %) 98

Najemné (€/fimésic) 4,25-5,00

Nejbliz&i dalnice (v km) 0,5

Nejblizsi Zeleznini stanice (v km) 1

Zdroj dat: CBRE, JLL

Obrazeks. 1 a2
VGP PARK HORNIi PO CERNICE

Serdenseinder ou |

wareho

Zdroj obrazk: www.warehousefinder.cz (JLL)
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2.2 ProLogis Park Prague D1 West & D1 East

ProLogis Park Prague D1 West & D1 East

Vv soutasnosti nabizifjblizng 180 tis. M Eeﬁm:ﬁym Miaca Bolesin,
modernich skladovych ploch. Vychodidist S

tohoto distribdniho parku tvéi sedm budov

o ploe 131 tis. fnZapadniast se sklada zgyi
budov nabizejicich v séasnosti skladovou
plochu 49 tis. h

Strategicka poloha ProLogis Parku D1 nabyla na__
vyznamu v souvislosti s nedavnym zprovérzim gan;wf-g
jizni ¢asti Prazského okruhu, ktery sessrté

blizkosti distribéniho parku napojuje
na dalnici D1.

V ¢ervnu roku 2011 byl ProLogis Park D1 t&m
zcela zaplan (mira neobsazenosinila pouze

1,7 %). NejvyznamijSimi najemci jsou /m

JaZlovice

(D14
3’”\
ustria
Slovakia %

spolenosti: DHL, Gefco, L'Oréal, UTC aj.

Zdroj map. podkladu:
Gosdman GZ

Tabulkac. 4

INFORMACE O PROLOGIS PARK PRAGUE D1 (6/2011)
Oblast jihovychod
Lokalita Ri¢any-JaZlovice (Praha-vychod)
Developer ProLogis CZ
Patateini rok vystavby 1999
Existujici skladova plocha (vin 180 186
Skladovaci plocha,dv planované (v ) 224 714
Obsazenost existujicich ploch (v %) 98
Najemné (€/fimesic) 3,25-3,50
NejblizSi dalnice (v km) 0,3
NejblizSi zeleznini stanice (v km) 3

Zdroj dat: CBRE, JLL

Obrazeks. 3a 4
PROLOGIS PARK PRAGUE D1 WEST & D1 EAST

Zdroj obrazk: www.warehousefinder.cz (JLL)
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2.3 ProLogis Park Jirny

od Prahy v bezprastdni blizkosti dalnice D11
vedouci do Hradce Kralové. Tento logisticky
a skladovy areal disponuje pronajimatelnou
skladovou plochou 176 tis.’ra mizeme jej na
zakladt dostupnych udajpovazovat zaréeti
nejrozsahlejSi v ramci prazského trhu

s pramyslovymi nemovitostmi. Po pldnovaném
rozSieni by nél mit celkovou pronajimatelnou
plochu 322 tis. ha stal by se tak praydodobr
nejwtsim distrib@nim centrem v cel€eské
republice.

ProLogis Park Jirny je v séasnosti obsazen

Z 93 %. Nejvyznam$)Simi ndjemniky jsou

ProLogis Park Jirny se rozprostiragtizné 20 km g;m;m:n\)m M.ﬁ
¥ [ s ]

Qﬂn}" — Chomistov

spole&nosti Globus, DHL, Toyota Tsusho, Thimm 7 (514}
Obaly a dalsi. o “m:"'”":/ '31"3‘:*‘"\\«
Tabulkac. 5
INFORMACE O PROLOGIS PARK JIRNY (6/2011)

Oblast severovychod

Lokalita Jirny (Praha-vychod)

Developer ProLogis CZ

Patateini rok vystavby 2005

Existujici skladova plocha (vin 175 632

Skladovaci plocha,dv planované (v ) 321 648

Obsazenost existujicich ploch (v %) 93

N&jemné (€/fimesic) 3,00-3,25

Nejblizsi dalnice (v km) 1,8

NejblizSi zeleznini stanice (v km) 2

Zdroj dat: CBRE, JLL

Obrazeks. 5a 6
PROLOGIS PARK JIRNY

Zdroj obrazk: www.warehousefinder.cz (JLL)
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2.4 Business Park Rudna

Business Park Rudnd, ktery se nachazi ge;mggymg% | Vi Bt
v bezprostedni blizkosti exit&. 5 na dalnici D5, N\
je jednim z prvnich velkokapacitnich modernich

logistickych a skladovych argéy Ceské N
republice. Jeho vystavba byla zapta v roce g

1997 a v soéasnosti se sklada z 20 hal, které
nabizeji 132 tis. fpronajimatelné plochy.

. o
Podle udaj spole&nosti JLL byla v [& roku 2011 &envey
priblizné tietina z celkové kapacity Business parku
Rudné neobsazena. Nejvyznafsimi najemci
jsou Gebruder Weiss, Gehe Pharma Praha,

Popron, Plastipak, Schenker, Toyota Material : s

Handling, Sportisimo a Zepter. )
| D1}
fibram Bmo
Zdroj map. nuwadu:P b" m

Goodman CZ

Tabulkac. 6

BUSINESS PARK RUDNA (6/2011)
Oblast zapad
Lokalita Rudné (Praha-zapad)
Developer Heitman Central European Property Pagtiier
Patateini rok vystavby 1997
Existujici skladova plocha (van 131 888
Skladovaci plocha,& planované (v R) 150 704
Obsazenost existujicich ploch (v %) 68
Najemné (€/fimgsic) 4,00 — 4,25
Nejblizsi dalnice (v km) 0,5
Nejblizsi Zeleznini stanice (v km) 0,3

Zdroj dat: CBRE, JLL

Obrazeks. 7 a 8
Business Park Rudna

Waelious efindeitcz

Zdroj obrazk: www.warehousefinder.cz (JLL)
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2.5 PointPark Prague D1

PointPark Prague D1, jehoz vystavba byla N \\ -
zahéjena W¥ijnu roku 2005, je lokalizovan Gomany oz N

ptiblizn¢ 16 km od Prahy v blizkosti exitu 15
na dalnici D1.

PointPark Prague D1 nabizi zajémcpriblizné
131 tis. A modernich skladovych ploch (po
planovaném roz&ni ma byt kapacita navySena
zhruba na 170 000 tis.3n

Mira neobsazenosti tohoto distrimiho parku
¢inila v 1ét roku 2011 piblizné 5 %.
Vyznamnymi najemci jsou spaieosti Autocora,
HOPI, Logflex, Marimex, Schenker, Trivero,
Auto Kelly a JVC.

Iz
‘Zdroj map. podkladu:
Gosdman CI Slovakia Austria

Tabulka¢. 7

INFORMACE O POINTPARK PRAGUE D1 (6/2011)
Oblast jihovychod
Lokalita VSechromy (Praha-vychod)
Developer PointPark Properties
Patateini rok vystavby 2005
Existujici skladova plocha (van 130 800
Skladovaci plocha,d planované (v R) 169 800
Obsazenost existujicich ploch (v %) 95
Najemné (€/fimgsic) 3,00 - 3,50
Nejblizsi dalnice (v km) 0,8
NejblizSi zeleznini stanice (v km) 2

Zdroj dat: CBRE, JLL

Obrazeks. 9 a 10
POINTPARK PRAGUE D1
— |

arelomSeindler €z sefinder.cz

-—“ﬁ: - -
P

Zdroj obrazk: www.warehousefinder.¢dLL)
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3. PRAZSKY TRH S PRUMYSLOVYMI NEMOVITOSTMI

V MEZINARODNIM SROVNANI

V kapitole porovname hodnoty¢kterych indikdtoi zachycujicich situaci na vybranych
evropskych trzich s pmyslovymi nemovitostmi. V kontextu hlavnichést zemi Visegradské
¢tyrky témito indikatory jsou objem modernich skladovychcpldabsolutd i v piepaitu na péet
obyvatel), nova nabidka modernich skladovych plocfia neobsazenosti. Uraveejvy3siho
dosahovaného ngjemného porovname v ramci 35 ewpsitst.

Z hlavnich nést zemi Visegradskétyiky disponuje nejvyssi celkovou nabidkou modernich

skladovych ploch Varsava (2,36 mil®nv Praze je nabidka jen nepa&tmizsi (2,2 mil. m).

Pfi prepcatu na jednoho obyvatele vykazuje nejvysSi objem enoidh skladovych ploch
Bratislava, kde na jednoho obyvateléppdaji ténst 2 nt skladové plochy, Praha zaujima
i podle tohoto indikatoru dp druhé misto (1,75 mskladové, pop vyrobni plochy
v prepctu na jednoho obyvatele). V porovnani s ostatnitaviimi mesty zemi Visegradu
vykazuje o g&co horSi charakteristiky budapsky trh s pimyslovymi nemovitostmi —
vzhledem k p&tu obyvatel neni v Budapesti nabidka modernichdekiach ploch nikterak
velkd a zarovie je zde vykazovana vysoka mira jejich neobsazenpstis 22 %). Tyto
porékud zhorSené charakteristiky budafs&ho trhu s @myslovymi nemovitostmi mohou
byt zpisobeny mé# tranzitni geografickou polohou &sta a také celkovym n&pnivym
vyvojem mal'arské ekonomiky v poslednim obdobi.

Tabulkac. 8
VYBRANE UDAJE O TRZICH S PR UMYSLOVYMI NEMOVITOSTMI V HLAVNICH M

ZEMI VISEGRADSKE CTYRKY (1. étvrtleti 2011)

ESTECH

M ésto Objem modernich | Objem modernich | Nové plochy Mira neobsazenosti
skladovych ploch skladovych ploch dokonéené v roce (v %)
(v mil. m? (v m*na 1 obyv.) 2010 (v nf)
Bratislava 0,88 1,93 ? 4,4
Budapes 1,80 1,05 68 333 22,2
Praha 2,20 1,75 17 000 10,3
VarSava 2,36 1,37 43 000 10,0 (21,

D)

Zdroj dat: CBRE, JLL, vypity STR URM

Jednim ze zasadnich ukazat@ cena najemného za pronajendrpyslovych nemovitosti.

vyznamnych evropskych ¢st.

Na zéklad dat spolénosti CBRE uvaehych ke konci roku 2010 #ieme konstatovat, Ze
nejvyssiho najemného za pronajem vyrobnich a skiadoploch je v evropském kontextu

N 1

V grafu ¢. 6 porovndvame arovierocniho nejvyssi

~ v s

ho dosahovaného najemfiéhAmci 35

dosahovano v Zen&V\184 €/nf/rok). Jednou z tradiné nejdrazsich logistickych lokalit na
swité je také Londyn (fedevsSim okoli mezinarodniho letidtleathrow), kde na konci roku
2010¢inilo roeni nejvyssi dosahované najemné 157%imkalitami s velmi vysokou Grovni

® Udaje jsou platné ke kondetihoctvrtleti roku 2010.

" Hodnota plati pro Gzemi &sta Var$avy. V kontaktnim pasmu polské metropaa. (¥ré administrativnich
hranic ngsta)cinila na konci roku 2010 mira necbsazenosti 21 %.

® Nejvyssi dosahované najemné = nejvy3$i mozné idelsaznajemné na ot&aném trhu (rize byt
i hypotetické) ve standardizované jednotce nejvigggiity a v nejlepsi lokalit v daném obdobi.

18



nejvyssiho dosahovaného najemného (tj. vice nezEl®Brok) za pronajem industrialnich
a skladovych ploch jsou také skandinavské metropsle a Helsinky a Svycarsky Curych.

Podle dat spotmosti CBRE byla na konci roku 2010 drdveroéniho nejvyssiho
dosahovaného najemného v Praze 57 EURADZ je v rAmci vybranych evropskychssh
spiSe podgmérna hodnota (Praha vtomto ohledu obsadila 27.cpazB5 sledovanych
meést). Uvedena prazska hodnota nejvysSiho najemnélzdsad odpovida hladié
najemného, které dosahuje v ostatnich konkumeh stedoevropskych metropolich jako ve
VarSaw, Vidni, v Berlinu, Bratisla®¥ nebo Budapesti.

Grafé. 6

PORADI VYBRANYCH EVROPSKYCH M EST PODLE NEVYSSIHO DOSAHOVANEHO ROCNIHO
NAJEMNEHO ZA PRONAJEM PR UMYSLOVYCH NEMOVITOSTI  (konec roku 2010)

Zeneva
Londyn - Heathrow
Oslo
Helsinki
Curych
Pafiz
Moskva
Stockholm
Mnichov
Dublin
Zahteb
Frankfurt
Amsterdam
Athény
Hamburg
Rotterdam
Madrid
Barcelona
Birmingham
Kodar
Dusseldorf
Viden

VarSava

Bukurest
Brusel

Lisabon

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200
ro¢ni ndjemné v €/n?

Zdroj: CBRE
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ZAVER

Ve studii jsme posuzovali prazsky trh supryslovymi nemovitostmi zefrit hli pohledu:

z hlediska zrény vyvojovych trend v nabidce a poptavce po skladovych a vyrobnich
plochach v dob odeznivajici celostové ekonomické recese; z hlediska alokace
nejvyznamgjSich modernich skladovych a eventéahyrobnich aredl v ramci Prahy

a jejiho kontaktniho pasma; a z hlediska mezindhmdrsrovnani. Na zaklg&dporovnani
téchto paramefr jsme dospli k zawéram:

1) Lokalni trhy s pimyslovymi nemovitostmi byly dopady ekonomické recgmstizeny
velmi silné. Prazsky nebyl vyjimkou — v roce 2009 se jeho opz@nei zastavil. Znané
se propadla Uroverealizované poptavky, rekoréistoupla mira neobsazenosti (na 17 %
na konci 3étvrtleti 2009), nebyla zahajovana vystavba novydadovych a vyrobnich hal.
S postups se zlepSujici makroekonomickou situaci #lgghu roku 2010 a prvniho
pololeti 2011 se velmi vyznamnym tgmbem navysila Urovierealizované poptavky po
pramyslovych plochach, vigledku¢ehoz poklesla mira neobsazenosti naasuaych cca
10 %. Tyto faktory tak do budoucna vykef tlak na vystavbu novych vyrobnich
a skladovych kapacit, potazmo rigtrnajemného.

2) Primy pristup na dalnicgi rychlostni komunikaci se v prasti prazského regionu podle
o¢ekavani ukazal jako naprosto bezpodramye faktor pro lokalizaci skladového
a logistického centragtSiho rozsahu.
Tzv. severovychodni oblast zahrnujici severovych@dst Prahy aiflehlé oblasti vi
Gzemi hlavniho gsta podél komunikaci D8, D11 a R10 byla identifi&oa jako oblast,
ve které je koncentrovana témpolovina velkokapacitnich skladovych, eventgaln
vyrobnich plochiidy A alokovanych v ramci prazské metropolitni alaV souvislosti
s nedavnym dokamenim jizni ¢asti prazského okruhu vSak veestrtdobém horizontu
muzeme ¢ekavat pesun vystavby novych skladovych hal spiSe do jé&sti prazské
aglomerace.

3) Komplexni srovnani jednotlivych evropskych tirk pimyslovymi nemovitostmi je do
znane ¢asti limitovano ztizenou dostupnosti srovnatelngiah Resto jsme se pokusili
vybrané ukazatele prazského trhu @npyslovymi nemovitostmi porovnat s ostatnimi
evropskymi rdsty.

Na z&klad provedeného srovnani tteme konstatovat, Zze v celoevropskénsiitiu
prazsky pimyslovy trh dosahuje spiSe nizSi arévnijemného. V Praze je nabidka
modernich skladovych a vyrobnich ploch jen negatni?Si nez v populaé vétsi
VarSaw, oproti Budapesti (a pochopitéln Bratislaw) disponuje Praha rozving$im
trhem s piimyslovymi nemovitostmi & ramci stfedni Evropy Ize Prahu povazovat za
jedno z kli¢ovych logistickych center.

Rozvoj velkokapacitnich skladovych ane&himame jako jeden z hlavnich prajekomegni
suburbanizace prazské metropolitni oblastifinés vystavby novych logistickych
a skladovych arealvSak mize byt vniman patkud rozporupld. Na jednu stranu maji tyto
arealy pozitivni vliv na ekonomickou konkurenceqummst a zawrstnanostregionu
(v praméru pripada 50-75 zanmsstnané na 10 000 rh skladu wetns administrativnich
pracovniki)®, na druhou stranu s sebatindseji nefiznivé environmentalni dopady (zvyseni
dopravni zatZze, znény zabor fidy aj.) a v neposledritact dochazi i k zasahu do estetické
funkce krajiny.

® zdroj informace;_http://www.skladuj.cz/novinky/listika/jak-dnes-vypada-logisticky-trh-v-evrope/

20



