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Nedostatecny rozsah kvalitnich sklado-
vych prostor na zacatku 90. let mél za na-
sledek vysoké ceny najemného, coz se vSak
postupnym rozSifovanim a budovanim no-
vych prostor za€alo ménit. V soucasné dobég,
i pfes stéle vysokou poptavku logistickych
a i vyrobnich firem po novych prostorach, do-
chazi prfedevsim v Praze a okoli k pfevisu
nabidky a k rostoucimu podilu neobsaze-
nych prostor. To ma samoziejmé za nasledek
i tlak na snizovani najemného, nebot’ deve-
lopefi jsou nuceni pronajimat své spekula-
tivné budované prostory za ceny nizSi
nez jsme byli zvykli v minulych letech. Diky
rostouci konkurenci jsme tak v Praze a okoli
svédky poklesu najml a vynosl (ovSem
z relativné nejvySsich hodnot v celé republi-
ce). Zatimco jesté v minulém roce cinil pri-
mérny najem 4,8 euro mé&sicné za metr
Stverecni, v roce 2005 predstavoval pramér-
ny najem za metr &tverecni 5,25 euro.
V ostatnich €astech republiky k tomuto jevu
zatim nedochazi, nicméné vzhledem
ke znacnému poctu pfipravovanych develo-
perskych projektd v regionech Ize tento vy-
voj oCekavat i tam.

Trendy roku 2006 miZeme
tedy shrnout nasledovné: pri-
ostrovani konkurence mezi
developery, rozvoj spekulativ-
ni vystavby, pokles najemné-
ho a rozvoj mimoprazskych
lokalit.

Vstup Ceské republiky do EU se projevil
zvySenim poptavky po modernich sklado-

vych prostorech. S pfesunem centralnich
skladU ze zapadni Evropy roste pocet deve-
lopert plsobicich na naSem uzemi, coz
se v kone¢ném dusledku projevuje i ve vétsi
ochoté bank podilet se na financovani pro-
jektd. Zaroven se mnozi developefi doposud
pusobici v jinych sektorech rozhodli vstou-
pit na trh prdmyslovych nemovitosti (napf.
Skanska Property).

ZvySena poptavka ze strany zahranicnich
firem méla také za nasledek nardst spekula-
tivni vystavby, a to pfedevS8im v Praze a oko-
li, rozviji se aleiv Plzni, Brné a Ostravé.
V minulosti probihala vystavba skladovych
prostor pfevazné na zakladé najemnich
smluv uzaviranych pfedem, které snizovaly
riziko investice, ale také vyznamnou mérou
ovlivnily kone¢ny vynos. Vysoky narlst spe-
kulativni vystavby se projevil ve snizujici
se vynosnosti investic, ktera je podobné jako
cena za pronajem ovlivnéna mnoha dalSimi
faktory. Zatimco vynos v hlavnim mésté do-
sahuje v priméru 7 %, v ostatnich ¢astech
republiky pfinaseji investice az 9,5 % (oblast
Ostravska).

B Budovani
Skladovych center
v okoli dalnic

Prudky rozvoj maloobchodu jakoz i znac-
ny narast zahrani¢nich investic se nutné
projevil v masivni vystavbé skladovych a vy-
robnich prostor i mimo tradi¢né atraktivni lo-
kality kolem Prahy. Mnoho developerl
v souCasné dobé chysta nebo jiz dokonce
stavi projekty v jinych ¢astech republiky, nic-
méné podminkou stale zlstava dostupnost
z nékteré z hlavnich dalnic (D1, D8 a D5).
Pravé lokality kolem dalnice D5 jsou ,hitem
loriské sezony“. Nejméné 5 developeru pod-
lehlo kouzlu tohoto kraje a nabidka primys-
lovych prostor zde v pribéhu 5 let pfesahne
1,5 milionu metrd ¢tverecnich. Velice dule-
zitym faktorem dal$iho rozvoje rozmisténi
trhu skladovych prostor bude rozsah dosta-
vénych a planovanych dalni¢nich taha, které
pak umozni plynuly pfesun zbozi.

Previs nabidky skladovych prostor se pro-
jevil v postupném tlaku na sniZeni najemné-
ho, konec€na cena je vSak zavisla na mnoha
dil€ich faktorech. Zatimco v Brné Ize za stej-
nych podminek pronajmout sklad v priméru
0 0,25 euro za m? levnéji nez v Praze, v okoli
Ostravy Ize uSetfit pfiblizné 0,5 euro za m2.
Kone€na cena za pronajem je ale ve vétsi
mife ovlivnéna rozsahem nabizené plochy.
Pfevazna cast realizované poptavky
se v souCasnosti soustiedi na plochy presa-
hujici 1000 m? (v roce 2006 vice nez 99 %
v§ech pronajmu), prostory pfesahujici
10 000 m? tvofili vice nez 63 % vsech uza-
vienych obchodu. Je ziejmé, Ze v zavislosti
na rozsahu pronajimané plochy muaze byt ko-
necnd cena za pronajem skladovych prostor
daleko nizsi nez je obvykla primérna cena
v dané lokalité. Konkrétné v Praze by
se primérna cena za pronajem skladové
haly s rozlohou 20 000 m2 mohla dostat
az na Grovei 3,5 euro za m2, zatimco pru-
mérna najemni cena za m2 skladu mensiho
nez 1000 m? pfesahuje 5,5 euro m2.

Ackoliv je stavajici nabidka co do rozsahu
a rozmisténi v ramci republiky relativné do-
state¢na, problémem zlstava omezena fle-
xibilita, ktera se projevuje hlavné v rozsahu
pronajimanych ploch. JelikoZ hlavni najem-
ce predstavuji spole¢nosti se zajmem o pro-
najem tisic a vic Ctvere¢nich metrq,
pozornost se vénuje prave témto spolecnos-
tem. Soucasny stav tak omezuje finanéni
moznosti a skute¢nou potfebu mensich, za-
Cinagjicich firem. Lze tedy oCekavat, Ze ros-
touci konkurenéni tlaky a pokles ndjemného
za velkoplo$né pronajmy pfivede develope-
ry k vétsi flexibilité a snaze uspokojovat
i mensi poptavky.
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