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18. Immobilienmarkt 

Der tschechische Immobilienmarkt wird für ausländische Investoren immer interessanter. Die Menge von 
Büroraum wächst stetig, und die Verfügbarkeit von Raum für Produktionseinrichtungen bekam einen Schub 
von einem groß angelegten Regierungsprogramm, das sich zum Ziel die Unterstützung der Erstellung und 
Entwicklung von Industriezonen, die Regeneration von Brownfields sowie die Entwicklung von 
Spekulationsbautätigkeit, Einrichtungen für FuE und Shared Service Centers legt. Eine immer größere Zahl 
von großen internationalen und tschechischen Erschließungsunternehmen sind aktiv auf der Suche nach 
Standorten zur Erstellung neuer Industrie-, Logistik- und Businessparks. 
��������

DER INDUSTRIEIMMOBILIENMARKT UND DER LAGERMARKT 

In Tschechien erlebte der Markt mit Industrieimmobilien in den letzten Jahren ein stetiges Wachstum. Die 
Nachfrage nach Industrieflächen breitete sich in den letzten zwei Jahren von Prag auf weitere Gebiete wie 
Pilsen, Brno und neuerdings auch auf Ostrava aus. Auf kurze Sicht erwarten wir in der Tschechischen 
Republik vermehrtes Wachstum beim Erwerb von Industrieflächen sowie eine weitere Zunahme der Anteile 
bei Standorten außerhalb der Hauptstadt. 
 

Wichtige Kennziffern für Logistikflächen in der Tsc hechischen Republik, 2002-2007 

 2002 2003 2004 2005 2006 2007 
Insgesamt verfügbar (m2) 352.090 549.210 697.810 986.740 1.452.120 2.376.200 
Verfügbar pro Jahr (m2) 77.430 197.120 145.640 288.930 594.150 924.090 
Erwerb pro Jahr (m2) 201.480 248.710 190.450 349.700 614.380 877.610 
Leerstandrate (%) 5 5 5 5 4,5 10 
Spitzenmiete (EUR pro m2 
pro Monat) 

6 5,5 5,25 4,8 4,8 4,6 

 
Quelle: DTZ Consulting & Research, 2008  
 
Der Industrieimmobilienbestand beträgt in der Tschechischen Republik gegenwärtig 2.376.000 m2 moderne 
Lager- und Logistikräume. Insgesamt wurden im Jahr 2007 924.000 m2 fertig gestellt, wovon 37% im Raum 
Prag angesiedelt waren. Der Immobilienerwerb erreichte in Tschechien in 2007 mit 877.614 m2 einen 
Rekord – 43% mehr als in 2006.  
 
Jahresangebot, -erwerb, 2002 – Q1 2008 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: DTZ Consulting & Research, 2008  
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REGIONALE MÄRKTE 

Neue Erschließungsunternehmen betreten den tschechischen Markt und werden insbesondere auf den 
regionalen Märkten den Wettbewerb anheizen. In der Zukunft wird der Wahl des Standortes wohl vermehrt 
Aufmerksamkeit gewidmet werden, insbesondere was die Verfügbarkeit von Arbeitskräften und die 
Verkehrsverbindungen betrifft. 
 
Im Jahr 2008 werden im Großraum Prag insgesamt 321.000 m2 vollendet, wovon der Großteil spekulativ 
entwickelte Projekte sind, wie Cargoport Dobroviz von Hochtief und R6 Logistics Park von Skanska. 
Erwartet wird vermehrter Wettbewerb auch im Gebiet Brno und, in etwas kleinerem Maße, im Gebiet 
Ostrava, denn in beiden Gebieten werden in diesem Jahr neue Projekte gestartet. Wichtige geplante 
Erschließungsprojekte sind Prologis Park Stenovice im Gebiet Pilsen, Airport Logistics Park in Brno, Hrusky 
D2 Logistics Park, Orange Park Nyrany, VGP Park Dobrenice und VGP Park Olomouc. VGP wird in der 
Expansion von VGP Park Horni Pocernice in Prag und VGP Park Nyrany fortfahren. Und auch der 
regionale Marktführer, CTP Invest, wird die Erweiterung seines Netzwerks anstreben. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Quelle: CzechInvest, 2008 
 
Trotz dem rekordmäßigen Erwerb wuchs die Leerstandrate, und zwar wegen weitläufigen spekulativen 
Erschließungen in allen Teilmärkten – heute beträgt sie über 10%. In Prag betrug die Leerstandrate 9,5%, 
in sekundären Teilmärkten 10,5% und 11% in tertiären Märkten. 
 
Miete für Industrie-/Logistikobjekte 
Stadt  EUR/m2/Monat  
Prag 4,00 – 4,80 
Brno 4,25 – 4,50 
Pilsen 3,50 – 4,50 
Ostrava 3,50 – 4,25 
Quelle: CzechInvest, 2008  
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INDUSTRIEZONEN 

Die attraktivste Option für Investoren, die geeignete Räumlichkeiten erwerben möchten, ist es, in einer der 
vielen Industriezonen, die fertig gestellt wurden bzw. die gegenwärtig erschlossen werden, ein eigenes 
Objekt zu erstellen. Diese Zonen bieten Grundstücke mit Infrastruktur an und wurden häufig mit der 
Unterstützung von Staatsprogrammen und in Zusammenarbeit mit den lokalen Behörden erschlossen.  
 
1998 lancierte das Wirtschaftsministerium in Zusammenarbeit mit CzechInvest und lokalen Behörden ein 
Rahmenprogramm für finanzielle Unterstützung für die Erschließung von Industriezonen, um das 
Wachstum von Industriestandorten im Land anzuregen. Von 1998 bis 2007 kamen insgesamt 103 
Industriezonen mithilfe von CzechInvest in den Genuss von Unterstützung von Programmen des 
Wirtschaftsministeriums. Dafür wurden in dieser Zeitperiode CZK 8,8 Mrd. aus der Staatskasse 
ausgeschüttet. Dank dieser Unterstützung wurden 3.129 Hektaren von Industriezonen erschlossen, worin 
520 Hersteller und Unternehmer ihre Produktionsstätten aufstellten. Die vereinbarten Zusicherungen von 
Investitionen betragen insgesamt CZK 191.976 Mrd. sowie die Schaffung von 119.017 Arbeitsplätzen bis 
zum Ende von 2009.  
 

 
 
Quelle: CzechInvest, 2008 
 
Für die Programmperiode 2007-2013 wird CzechInvest in Zusammenarbeit mit dem Wirtschaftsministerium 
ein Immobilienprogramm vorstellen, das aus EU-Strukturfonds finanziert wird, und das auf den Erfahrungen 
aus dem vorhergehenden Programm der Jahre 2004-2006 aufbaut. 
 
Es ist das Ziel des Immobilienprogramms, die Schaffung und Erschließung von 
Unternehmensliegenschaften, einschließlich Infrastruktur, zu fördern und das Investitionsklima und die 
Investitionsbedingungen in der Tschechischen Republik zu verbessern. Dieses Programm wird mehrere 
Arten von Projekten beinhalten, die aus finanziellen Mitteln europäischer Fonds und dem Staatshaushalt 
gefördert werden. Unterstützt werden Projekte zur Vorbereitung von Industriezonen, zur Umsiedlung von 
Firmen und zum Bau von Miethäusern. Im Mittelpunkt stehen wird allerdings die Regeneration von 
Brownfields, einschließlich der Renovierung von Gebäuden und der Regeneration von aufgegebenen 
Standorten.  
 
Das Programm ist für fast alle Typen von Unternehmen, mit der Ausnahme von multinationalen Konzernen, 
offen. Die grundlegenden Einschränkungen betreffen die Benutzer der geförderten Immobilien, die 
überwiegend KMUs sein sollen, die in der Herstellungsbranche angesiedelt sind.  
 
DER BÜROMARKT 

Der Büroraummarkt hat sich stabilisiert, insbesondere in Prag, wo die Miete sich auf einem ähnlichen oder 
gar tieferen Niveau als in vergleichbaren europäischen Städten befindet. Prag, wie andere Standorte in 
Tschechien, besitzt weiterhin großes Potential für neue Projekte, insbesondere für globale Handelszentren 
von multinationalen Konzernen.  
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Top 10 Developers   
Umsatz,  

CZK Milliarde  

Zu Ende von 2007 sank die gesamthafte Leerstandrate auf 5,76% – im Vergleich zu 7,7% zum Ende von 
2006. Der Leerstand ist am tiefsten im Stadtzentrum (3,96%) und in den Außenbezirken (4,33%) aber viel 
höher in der Innenstadt (7,38%). Das geplante Angebot und die durchschnittlichen Erwerbszahlen deuten 
darauf hin, dass die gesamthafte Leerstandrate im Laufe von 2008 noch wachsen wird. 
 
Die regionalen Büroraummärkte außerhalb von Prag, insbesondere in Brno, Ostrava und Pilsen, wachsen 
schnell was die Erschließung und die Nachfrage betrifft. Die positiven Attribute der Regionalstädte im 
Vergleich zu Prag sind ihre strategische Position, die kleineren Mietpreise, das große Angebot an 
Fachkräften und niedrigere Löhne.  
 
Auf dem größten Sekundärmarkt, Brno, erreichte der Bestand an modernen Büroräumen 212.600 m2, 
wovon in 2007 61.000 m2 dazu kamen. Wichtige fertig gestellte Projekte sind zum Beispiel Brno Business 
Park Phase II und die IQ-Gebäude des Spielberk Office Parks. Starkes Wachstum verzeichnete auch der 
Bestand an modernen Büroflächen in Ostrava, wo zum Beispiel die erste Phase von The Orchard der 
Gruppe Red Group vollendet wurde. In Folge dessen betrug der Bestand moderner Büroräume in Ostrava 
zum Ende von 2007 72.500 m2. In Pilsen macht nun nach der Fertigstellung des bisher größten Office-
Parks der Stadt, Avalon Business Park (10.715 m2), der gesamte Bestand 37.700 m2 aus. 
 
Das ziemlich großzügige geplante Angebot lässt auf relativ geringes Wachstum bei den Mietpreisen für 
Büroräume schließen. Neben den drei wichtigen sekundären Städten lässt sich eine gesteigerte Nachfrage 
auch auf anderen regionalen Märkten erwarten, da tschechische Firmen vermehrt die Umsiedlung ihrer 
Operationen erwägen.  
 
BÜROMARKT – durchschnittliche Miete (EUR/m 2/Monat ) 
STANDORT Standard A  Standard B  
PRAG 
Prag – Stadtzentrum 
Innenstadt 
Außenbezirke 
Stadtrandgebiete 

 
18,50 – 20,00 
14,50 – 17,00 
12,50 – 14,00 
9,00 – 12,00 

 
12,50 – 15,00 
10,00 – 13,00 
8,00 – 13,00 
8,00 – 11,00 

BRNO 11,00 – 13,00 7,00 – 9,00 
PILSEN 9,50 – 11,00 5,00 – 6,00 
OSTRAVA 9,50 – 12,00 4,50 – 6,00 
Quelle: CzechInvest, 2008  
 
BROWNFIELDS 

Hauptsächlich seit 2002 haben Brownfields an Bedeutung gewonnen. Dafür gibt es zwei wichtige Gründe: 
Es gibt Möglichkeiten, Zuschüsse aus EU-Fonds zu bekommen, und der Druck der Öffentlichkeit, diese 
Gelände für Neuinvestitionen zu nutzen. Es gibt nun eine jeweils aktuelle Datenbank der verfügbaren 
Brownfields unter http://www.czechbrownfields.cz/. In 2007 wurde eine aufwändige Kartierung von 
tschechischen Brownfields in allen Regionen abgeschlossen, wobei über 2.000 Brownfields mit gesamthaft 
über 10.000 ha Fläche identifiziert wurden. Dennoch ist wahrscheinlich die tatsächliche Gesamtzahl aller 
Brownfields, einschließlich der nicht kartierten, um ein Vielfaches höher.  
Zur Zeit gehören ehemalige Militärgelände zu den am häufigsten regenerierten Brownfields. Sie werden 
meist von den lokalen Behörden aufgekauft, mit der Absicht, für sie eine neue Verwendung zu finden. Aber 
mehr und mehr werden auch andere Arten von Geländen regeneriert, und zwar nicht nur für industrielle 
Verwendung, sondern auch für andere unternehmerische Aktivitäten. 
 
Brownfield-Übersicht 

Frühere Verwendung  Anz. 
Gelände  

Prozent  Gesamtfläche  Durchschn. Fläche der 
Gelände  

Landwirtschaft 821 34,5% 1.840,4 ha 2,2 ha 
Industrie 785 33,3% 4.232,2 ha 5,6 ha 
Städtische 
Einrichtungen 

304 12,9% 413,3 ha 1,4 ha 

Militär  151 6,4% 2.394,1 ha 15,9 ha 
Wohnflächen 95 4,0% 88,3 ha 0,9 ha 
Tourismus 22 0,9% 22,4 ha 1,0 ha 
Andere 177 7,5% 1.144,3 ha 6,5 ha 
Total 2,355 100% 10.326,3 ha 4,4 ha 
Quelle: CzechInvest, 2008 

CENTRAL GROUP  4154 
CTP Invest 3122 
NAVATYP  1510 
Pra�ská správa nemovitostí 1412  
Skanska CZ  784 
Sekyra Group 300-499 
ECM Finance  203 
FINEP & partners  174 
AIG/LINCOLN CZ  126 
IKANO Properties 110 

Quelle:  Albertina – Company Monitor, 2008  
 


