NajdolezitejSie faktory ovplyviiujlice zaujem o priemyselné a
skladove priestory na Slovensku
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Uvod

V poslednych rokoch slovensky priemysel vyrazne diverzifikoval svoj charakter. Kym
vroku 1997 mala najviacsi podiel na trzbach v priemysle produkcia kovovych vyrobkov a
potravinarsky priemysel, vroku 2006 zhladiska trzieb uz prevazovali automobilovy a
kovospracujuci priemysel. Nové, prudko sa rozvijajuce odvetvie — elektrotechnicky priemysel — si
postupne zvySovalo svoj podiel na celkovych trzbach a v roku 2006 dosiahlo uz tretiu priecku.
Nastoleny trend v oblasti vyvoja trzieb v slovenskom priemysle pokracoval a v si¢asnosti uz pevne
stoji na troch ddlezitych pilieroch. A to na vyrobe dopravnych prostriedkov, vyrobe kovovych

vyrobkov a na elektrotechnike.

Prichody zahrani¢nych investorov dominantné postavenie tychto priemyselnych odvetvi
nad’alej upeviuju. Pomalé ,,pokrizové’’ zvySovanie produkcie v automobilovych spolo¢nostiach na
Slovensku astym suvisiaci prichod dalSich subdodavatelov potvrdia prvé miesto v sutazi
o priemyselného lidra pre automobilovy priemysel. Treba tieZ dodat’, Ze i v ostatnych odvetviach sa
vd’aka pozvolna ustupujicej krize ocakdva postupny rozmach vo vyrobe, avSak objemom
produkcie a z toho prameniacimi trzbami sa len tazko moZzu priblizit’ poziciam silnej priemyselnej

,»trojky*‘.
Zaujem o logistické centra a parky

S tym, Ze Slovenska republika vo sfére priemyslu sa Specifikuje na dany segment, Gzko

stivisi existencia modernych logistickych centier a parkov a najmd ich Specializacia na sluzby
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v nich realizované. Dopyt po vyrobnych a skladovych priestoroch v logistickych centrach a
parkoch je teda spojeny predovsetkym so spominanym automobilovym, elektrotechnickym a
kovospracujucim priemyslom, ktoré st v stcasnosti hlavnym hnacim motorom slovenskej
ekonomiky. Celkovo dopyt po sluzbiach v ramci logistickych centier a parkov stiipa adekvatne
s prichodom novych producentov v automobilovom a elektrotechnickom priemysle a taktiez
s rozSirovanim ich vyroby. V logistickych centrdch mézu rdzni operatori uskutociovat’ aktivity
spojené s dopravou, logistikou a distribiiciou tovaru, pricom tito operatori su bud’ vlastnikmi alebo
prenajimatel'mi budov a zariadeni umiestnenych v ramci logistického centra. Z pohl'adu sluzieb st
vo velkej vicSine logistické centrd na Slovenku Specializované na skladovanie a distribiciu a
znich st vyuzivané prevazne: triedenie a tvorba zasielok; ich balenie a oznacovanie; nakladka,

vykladka a prekladka manipula¢nych jednotiek a najmi prendjom industridlnych priestorov.

Ak pred krizou zahrani¢né spolo¢nosti preferovali vystavbu zavodov do svojho vlastnictva,
tak pocas krizy a aj v suCasnosti sa zaujimaji skor o vol'né priestory, ur¢ené na prendjom. Tymto
parametrom plne vyhovuju priemyselné a skladové priestory v rdmci logistickych centier a parkov.
So zaujmom spolocnosti o priestory na prendjom sa bezprostredne spédja existencia zmluvy
o prenajme nehnutelnosti (nijjomnd zmluva). V oblasti prenajimania skladovych priestorov
a priestorov pre vyrobu v ,,predkrizovom’” obdobi boli zmluvy zvycajne uzatvarané na obdobie 3 —
5 rokov. V pripade, Ze boli stavané na mieru, dizka ndjomnej zmluvy bola uzatvarana na 5 —7
rokov. V stcasnosti sa ndjom pri vystavbe nehnutelnosti na mieru podpisuje zvia¢sa na minimalne

10 rokov.
Zaujem o priemyselné a skladové priestory

Celkové mnozstvo priemyselnych a skladovych priestorov na Slovensku presiahlo v tretom
stvrtroku 2009 hranicu 1 000 000 m®. Vagsinu z nich, az 880 100 m® tvoria priestory v Bratislave a
jej okoli. Miera neobsadenosti priemyselnych a logistickych hal v tomto ,krizovom’’ roku sa
pohybovala v rozpdti 8 — 11 %. Mnozstvo prenajatej plochy v tretom Stvrtroku 2009 dosiahlo
hranicu 13 000 m*. V medziro&nom porovnani oproti roku 2008 tato hodnota predstavovala tbytok
priblizne 80 %. Na jednej strane to sposobili prehnané o¢akavania developerov a ich Spekulativne
projekty, na druhej strane v tej dobe prekvitajica hospodarska kriza a nasledny zniZzeny zaujem
koncovych uZivatelov o takéto priestory. Cisté efektivne mesaéné ndjomné v modernych
logistickych halach sa pohybovala v rozpiti 4,00 — 5,00 € za m* na mesiac v zavislosti od lokality a

konkurencie v okoli a od vel’kosti prenajimaného priestoru a dizky ndjomnej zmluvy.

Ku koncu prvého polroka 2010 sa celkova rozloha priemyselnych a skladovych priestorov

najvys§icho 3tandardu na Slovensku pohybovala na nezmenej hodnote 1000500 m’. Najviac



modernych priemyselnych priestorov na prenajom je v Bratislavskom a Trnavskom kraji. Na
strednom Slovensku je nedostatok modernych skladovych priestorov, pricom na vychodnom
Slovensku, hlavne v preSovskom a koSickom kraji, sa dopyt oZivuje a vznikaju nové priestory pre
skladovanie v logistickych centrach. Tato nevyvéazenost v ponuke modernych skladovych
priestorov je spdsobend najmd turovilou dialnic a hlavnych zeleznicnych koridorov a tiez
existenciou vyrobnych zavodov v konkrétnych regionoch (najCastejSie vyrobcov automobilov).
Urovet a rozvinutost’ dopravnej infrastruktiry, resp. moZnost’ napojenia na dopravnu siet’ a kontakt
s budtcimi klientmi st dnes najdolezitejSie kritéria pre umiestnenie logistického centra alebo
parku. Co sa tyka zdujmu o volné skladové a priemyselné priestory v logistickych centrach,
dochadza v poslednom ¢ase k opdtovnému oZiveniu tohto segmentu na trhu. Aktivita v tejto oblasti
v druhom Stvrtroku 2010 dosiahla najvysSie hodnoty od konca roku 2008 anadalej stupa.
hodnota dosiahnutd od treticho Stvrtroku 2008. V celoslovenskom meradle miera neobsadenosti
priemyselnych a logistickych hal dosiahla ku koncu prvého polroka 2010 8,2 %, €o je v porovnani s
koncom prvého polroka 2009 mierny pokles, ¢o znamend urcity signal o oziveni daného segmentu.
Pre porovnanie, v prvom Stvrtroku 2010 sa miera neobsadenosti priemyselnych a logistickych
priestorov v celoslovenskom meradle pohybovala okolo 8,5 %. V druhom Stvrtroku 2010 sa
prenajalo az 54 000 m’ skladovych priestorov, ¢o predstavuje tridsatnasobok hodnoty, dosiahnutej
vprvom Stvrtroku 2010. Cenové relacie za prendjom logistickych priestorov sa v stcasnosti
pohybujii v stabilnom rozpiti 3,60 — 4,20 € za m’ prenajatej plochy na mesiac. Mesatna
pozadovana cena za prenajom flexibilnych logistickych priestorov je od 5,0 do 6,5 €/m*. Mesa¢ny
prendjom vyrobnej haly sa pohybuje od 3,58 do 4,50 €/m’>. Takyto cenovy pokles oproti
,.krizovému’’ roku 2009 bol dosiahnuty i napriek zvySenym prevadzkovym nakladom na tieto
priestory, ktoré su v suasnosti priblizne na trovni 0,60 — 0,90 € za m” na mesiac. Prevadzkovatelia
vyrobnych askladovych priestorovk zékladnému ndjmu pontkaji ndjomnikom tiez
niekol’komesacné obdobie neplatenia ndjmu, tzv. ,rent free’’, alebo prispevok na upravu

skladového priestoru podl'a vlastnych potrieb.
Zaver

NajdolezitejSie faktory, ktoré majii za nasledok rastici zaujem o volné skladové

a priemyselné priestory na Slovensku v ,,pokrizovom’” obdobi teda sti:

e opitovné naStartovanie vyroby v automobilom a elektrotechnickom priemysle,
priCom sa zhladiska objemu produkcie pozvolna dosahuji hodnoty z

,,predkrizového’’ obdobia,



e prichod novych spolo¢nosti v automobilovom a elektrotechnickom priemysle

a z toho prameniaci prichod novych subdodavatel'ov v danom segmente priemyslu,

e Specializacia logistickych centier a parkov z pohl'adu sluzieb a ich zadujem ponukat’

vol'né priestory urcené na prendjom,
e vystavba logistickych centier a parkov, ktoré st ,,Sité na mieru”,

e rozvinutost dopravnej infraStruktiry, resp. moznost' napojenia na dopravnu siet

v danom regione,
L. 2 . . . .
e pokles ceny za prendjom m” skladovej a priemyselnej plochy na mesiac,
e moznost’ vyuzit ponuku neplatenia ndjmu na urcité obdobie tzv. ,,rent free’’.

Tento ¢lanok vznikol vd’aka podpore v rdmci operaéného programu Vyskum a vyvoj pre
projekt: Centrum excelentnosti pre systémy a sluzby inteligentnej dopravy, ITMS 26220120028
spolufinancovany zo zdrojov Eur6pskeho fondu regionalneho rozvoja.

"Podporujeme vyskumné aktivity na Slovensku/Projekt je spolufinancovany zo zdrojov EU"

1OGISTICKY
MONITOR

Internetové noviny pre rozvoj
logistiky na Slovensku,

ISEN: 1336-5851



