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TRH PRUMYSLOVYCH NEMOVITOSTI: 2021

V roce 2021 byl ¢esky prumyslovy trh zkouSen vysokou
poptavkou, kterd se vak setkala s nizkym objemem nové
vystavby a extrémné nizkou mirou neobsazenosti.

Celkovd nabidka modernich pramyslovych prostor
uréenych k prondjmu dosahla v CR 9,7 milionéi m>. Z toho
551100 m*bylo na trh doddno béhem roku 2021, jednalo se o

vy

Vzhledem k rekordnimu objemu rozestavénych prostor v
celé zemi, ktery presahuje 1,11 milionu m?, bude v roce 2022
rozloha dokonc¢ené vystavby vyrazné vyssi.

Z hlediska aktivity ndjemcti byl rok 2021 pro cesky
pramyslovy trh historicky nejleps$im obdobim. Hrubd
realizovand poptdvka dosdhla 2,32 milionu m* a byla o 53
% vyss$i nez predchozi rekord z roku 2020 (1,55 milionu
m*). Roc¢ni Ccistd poptdvka (bez renegociaci) dosédhla
1,48 milionu m* a predchozi rekord z roku 2017 (1,01 milionu
m?) presahla o 46 %.

Na konci roku 2021 klesla mira neobsazenosti v CR na nové
historické minimum 1,4 %, od za¢atku roku 2021 se snizila o
194 bazickych bodii (bps).

Jelikoz je Praha fakticky bez volnych prostor (neobsazenost
0,9 %) a moznosti dalsi vystavby jsou omezené, ¢istd ro¢ni
poptavka ¢inila pouze 193 700 m* (nejnizsi od roku 2012).
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Ceska republika - Ekonomicky piehled 4. étvrtleti 2021

EKONOMICKY PREHLED Rist HDP (meziro¢né, %, ve stalych cendch r. 2015)
e Postupné oziveni ekonomiky, které zacalo na jafe roku 2021 a pokracovalo 8%
ivl1éte, se ve druhé poloviné roku 2021 mirné zpomalilo. Hospoddrsky riist ——Ceska republika ——Eurozéna

vsak zlistaval v kladnych ¢islech, pricemz HDP vykazal ve 3. ¢tvrtleti 2021
meziro¢ni riist o 3,1 %. Rist ekonomiky byl tazen predevsim zvySenou

6%

spotfebou domdcnosti zplisobenou vyuzivdnim udspor vytvorenych . ‘P S
béhem predchozich lockdowntl. Podle predikce Ceské narodni banky jiz % S
nebudou mit probihajici ¢aste¢nd pandemickd omezeni hmatatelny dopad H ’/ \\\
na ekonomiku a HDP by mél v roce 2021 dosghnout primérného ristu 2% I
1,9 %. V roce 2022 by mélo byt oziveni ekonomiky podporeno dale rostouct :‘ i
spotiebou domdcnosti a rist HDP by mél zrychlit na 3,5 % a na prelomu 0% ‘l',' I
roku dosahnout tirovné pied pandemii. ] = § E’
-2% ¥R R R

e Tuto pomeérné optimistickou prognézu mohou negativné ovlivnit
pretrvavajici problémy v dodavatelsko-odbératelskych retézcich, které
maji vyznamny dopad na ¢eskou ekonomiku (zejména na automobilovy
primysl). Kviili vypadku doddvek néktet{ vyrobci omezuji nebo dokonce
docasné prerusuji vyrobu. Ministerstvo financi v8ak predpokldda, Ze se
vétsina téchto problému do poloviny roku 2022 zmirn{ a hospodarsky rtst
se ve druhém pololeti opét zrychli.
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Zdroj Oxford Economics, CNB, European Economic Forecast

INFLACE

o Piestoze Ceskd narodni banka v listopadu 2021 zvysila dvoutydenni repo Mira inflace a vynosnost statnich dluhopisu

sazbuna 2,75 %, mira inflace v prosinci vzrostlana 6,6 %. Primérnd inflace

roku 2021 tak dosdhla 3,8 %, coz je nejvyssi hodnota od roku 2008. Prudky 8% o . ’
ndrist inflace byl zptisoben predevsim strmym vzestupem cen energif a _St,am_l dIUhOplsy ](?R i Vyn_osnOSt
ropy. Vzhledem k neustale se zvysujici inflaci byla dvoutydenni repo gazba 7% :::Z ::::z: Egjrs::ér::;b“ka)
v prosinci 2021 opét zvySena na 3,75 %. Navzdory tomuto opatfeni Ceskd
ndrodni banka ocekdva, ze se inflace v lednu vy$plhd na 9 % a v prvnich 6%
meésicich roku 2022 moznd dosdhne dvoucifernych hodnot. Ve druhém A
¢tvrtlet] 2022 by vSak méla zalit zpomalovat a ve druhé poloviné roku 5% 7
vyrazné klesnout. V roce 2023 by se tak mira inflace méla opét priblizit 2% / R
cili avpriméru dosdhnout 2,1 %. 4% /’ ¥
e \‘
MALOOBCHODNI TRZBY 3% X
So N |‘

2% N

\
\
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o Celkové maloobchodni trzby v listopadu dosahly vyrazného meziro¢niho
ristu 11,7 %, coz byl nejvyssi nartst v roce 2021. K listopadovému
vysledku prispély predevsim trzby za odévy a obuv (meziro¢né +283,5 %)
a obecné trzby za nepotravinarské zbozi, které zaznamenaly meziro¢ni
ndrist o 20,8 %. Trzby automobilového primyslu zlstaly v zdpornych
¢islech a vykdzaly 1,5% meziro¢ni pokles, ktery byl zptisoben pokracujicim
nedostatkem komponentl a omezovdnim vyroby. K celkovému riistu
trzeb ptispélo predevsim zlepSeni pandemické situace, dfive odkladana
spotfeba a utrdceni nahromadénych dspor. Predpokldda se, ze celkové Zdroj Oxford Economics, European Economic Forecast,
maloobchodni trzby v pfistich mésicich porostou, negativné by je vSak Furostat, CNB
mohla ovlivnit vysokd inflace a potencidlné zhorSujici se pandemicka
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e Po znovuotevieni ekonomiky na jafe roku 2021 se obecnd mira ° M Potraviny
nezaméstnanosti* vyrazné snizila z lednovych 3,3 % na 2,3 % v listopadu 50%
2021. Ac¢koli byla mira nezaméstnanosti nejnizsi od dubna 2020, dostala 40%

se zpét na Uroven typickou pro roky 2018 a 2019 (pted krizi Covid-19).
V absolutnich ¢islech se pocet nezameéstnanych osob snizil ze 170 388
v lednu na 118 751 v listopadu 2021. Ceskd nirodn{ banka o¢ekavd, Ze
primérnd mira nezaméstnanosti za rok 2021 dosdhne 3,1 %. Obecnd
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mira nezaméstnanosti by se méla ddle snizovat, v roce 2022 na 2,8 % a 0% I-E'
Y i~ 7 ¥ o
v roce 2023 poklesnout na 2,7 %. Prostor pro dalsi snizeni je vSak omezen 0% m i S §
DN
o =

skute¢nosti, ze mira nezaméstnanosti v Ceské republice je jiz nyn{ nejniz$i
v Evropské unii (v listopadu 2021 byla 420 bps pod primérem EU, ktery
¢inil 6,5 %).
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Zdroj CSU, Savills

*) Obecna mira nezameéstnanosti je procentualni podil nezameéstnanych osob na ekonomicky aktivni pracovni sile (soucet zaméstnanych a nezaméstnanych osob)
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Pramyslovy trh v Ceské republice - 4. étvrtleti 2021

CELKOVA NABIDKA A DOKONCENA VYSTAVBA

V roce 2021 byl nejvyssi ¢tvrtletni objem nove postavenych prostor dodan
na trh pravé ve 4. ¢tvrtleti, kdy na trh ptibylo 207 600 m* novych ploch.
Jednalo se 0 38% narust oproti predchozimu kvartdlu a zvySeni o 46 %
ve srovndni s Q4 2020. Pouze 2 % téchto nové postavenych ploch byla pti
dokonceni neobsazend.

Celkovd rozloha prostor se ve 4. ¢tvrtleti zvysila v osmi krajich. Nejveétsi
objem novych ploch byl dokoncen v Plzeiiském kraji (43 ooo m?),
ndsledoval Jihomoravsky (42 500 m?) a Moravskoslezsky kraj (35100 m?).

Diky nové vystavbé se celkova rozloha modernich ploch v CR zvysila na
9,7 milionu m* a zahrnovala 162 pramyslovych parkd (nebo samostatnych
budov). Beze zmény od predchoziho kvartdlu, a bez vyraznéjsiho posunu
v poslednich nékolika letech, se 34 % celkovych prumyslovych prostor
nachdzi v Praze (pfevazné v okoli vnéjsiho Prazského okruhu). Druhym
nejrozvinutéjsim dil¢im trhem je Plzensky kraj, na ktery pripada 15 %
viech prostor v CR, a na tfetim misté je Jihomoravsky kraj s podilem 12 %.

Nejvétsim podilem modernich pramyslovych prostor v CR disponuje
developerskd spole¢nost CTP, kterd ma pod kontrolou také nejvyssi
pocet existujicich parkt.. Druhym nejvétsim developerem v zemi, podle
celkové pronajimatelné plochy postavenych budov, je spole¢nost Prologis,
nasledovand spole¢nosti P3.

PROBIHAJICi VYSTAVBA

Na konci roku 2021 probihala vystavba v 5o primyslovych parcich ve 13
krajich. Rozloha rozestavénych prostor se zvysila na 1,12 milionu m?,
pricemz vétsina téchto ploch byla ve vystavbé v Moravskoslezském kraji
(24 %), Olomouckém kraji (22 %) a Stiedoceském kraji (15 %).

Objem prostor stavénych spekulativné ¢inil 311 300 m?* z toho
93 700 m* jiz bylo dokonceno do faze hrubé stavby a nyni jen ¢ekd na
nalezeni najemce. Nejvétsi podil spekulativnich prostor byl ve vystavbé v
Moravskoslezském kraji, kde se stavi jednotky od 1 400 m* do 35 coo m?,
ndésledovany Stredoceskym krajem.

I kdy? se z pohledu celé CR ve 4. étvrtleti celkova rozloha prostor ve
vystavbé opét zvysila, na prazském trhu, ktery je jiz velmi rozvinuty a
zustdvd omezen nedostatkem pozemki, probihala vystavba pouhych
60 600 m>* Ackoli se dalsi aredly pripravuji, “snadné” lokality jiz byly
zastavény a nové prumyslové pozemky se ¢asto potykaji s problémy a
vyzvami ve fazi ziskdni potfebnych povoleni, jejichz vyfeseni vyzaduje ¢as.

MiRA NEOBSAZENOSTI

Primyslovy trh je stdle napjatéjsi. Mira neobsazenosti se oproti
predchozimu ¢tvrtleti sniila o dalsich 35 bps na 1,4 %, coz je pro Ceskou
republiku dal$i nové historické minimum. Pfevedeno na m* se jednalo
0 134 900 m” statisticky neobsazenych ploch, z toho vsak 16 600 m?
predstavovaly neobsazené kanceldiské vestavky a dal$ich 33 500 m? byly
kratkodobé¢ pronajaté jednotky. Ve skute¢nosti bylo tedy k okamzitému
nastéhovani pouze 84 800 m?* prostor a na takto sevieném trhu je
prirozené témer nemozné najit velké ndjemni jednotky.

Regiondln{ ¢lenéni ukdzalo, ze 13 regiont (ze vSech 14) vykdzalo v

prosinci 2021 neobsazenost nizsi nez 3 %, pricemz v 10 z nich byl podil
neobsazenych a postavenych prostor dokonce nulovy nebo nizsi nez 1 %.

Celkovy objem nepronajatych prostor, u nichz jiz byla dokonc¢ena hruba
stavba a mohou tedy byt zpravidla pfipraveny k nastéhovan{ béhem 4-6
meésict, ¢inil 93 700 m* a naprostd vétsina z nich (76 %) se nachdzela v
Moravskoslezském kraji.

Cista poptavka, dokonéend vystavba a neobsazenost
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VYSTAVBA DOKONCENA V ROCE 2021

PLOCHY VE VYSTAVBE (PLUS PROSTORY
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POPTAVKA

Poptdvka po prondjmu prostor pro vyrobu, skladovani a distribuci zbozi
zustava vysokd, s tim jak se spolecnosti snazi udrzet krok s urovni
spotteby. Ve 4. étvrtleti dosahla hrubd realizovana poptavka v CR celkem
609 800 m?, coz byla druhd nejvyssi hodnota v historii trhu a zdroven 14%
ndrust oproti pfedchozimu kvartdlu i meziro¢n¢. Renegociace ndjemnich
smluv predstavovaly 31 %.

Stejné tak i Cistd poptdvka ve 4. Ctvrtleti zaznamenala druhy nejlepsi
vysledek v historii ceského primyslového trhu. Podepsdny byly ndjemni
zavazky na celkovou plochu 419 300 m* (mezictvrtletné o 9 % méné,
ale 23% narust oproti 4. ¢tvrtleti 2020). Podil predprondjmi zustal
vysoky a ve 4. ¢tvrtlet ¢inil 60 % Cisté realizované poptévky. Cisté
poptdvce dominovaly transakce s rozlohou do 10 ooo m?, které ve
4. ¢tvrtleti tvotily 85 % poctu transakei. Z hlediska ¢isté realizované
poptavky byl v poslednim étvrtleti nejaktivnéjsi Ustecky kraj (19 %),
nasledovany Plzenskym krajem (16 %) a Jihomoravskym krajem (14 %).

Rozmach e-commerce, ktery rozpoutala pandemie koronaviru, pokrac¢oval
ive 4. Ctvrtleti, kdy se tento sektor na ¢isté poptavce podilel nejméné 23 %
(vkombinaci s tradi¢nim maloobchodem 35 %). Nejvyznamnéjsi transakei
v zéavéru roku byl prondjem vice neZ 60 ooo m* skladovych prostor
v CTParku Bor podepsany americkou logistickou spole¢nosti GXO
Logistics, kterd zde otevie automatizovany sklad pro e-shop zooplus.

Cistd absorpce ve 4. ctvrtleti ¢inila 237 700 m?, coz odrazi pozitivni
dynamiku z predchoziho kvartdlu a zistdvd vyrazné nad primérnou
¢tvrtletni hodnotou zaznamenanou v letech 2016-2019.

NAJEMNE

Zékladni ndjemné za moderni skladovou jednotku o rozloze 5 0coo m?
pronajatouna s let se v Praze jiz témef nedostdva pod €5,00 za m?, pricemz
miuize dosdhnout az €7,50. I na méné rozvinutych dil¢ich trzich se mési¢ni
ndjemné mirné zvysilo a osciluje mezi €4,30 - €6,00 za m*. Mensi jednotky
(do 2 00oo m?) byly nabizeny v rozmezi €6,00 - €6,50 za m* a mesic, v Praze
a Brné v§ak mohou presdhnout i ndjemné na tirovni €6,50.

Efektivni ndjemné byva zpravidla o €0,20 az €0,50 nizsi nez zakladni
najemné, nékteti developefi vSak zadné pobidky nenabizi. Kdyz jsou
nabidnuty, maji pobidky nejcastéji podobu ndjemnich prazdnin a/nebo
prispévku na vybaveni nebo tpravu prostor.

Zakladni najemné za kanceldiské vestavky v prumyslovych haldch se ve
vétsiné pripadu stale pohybovalo v rozmezi €8,50 az €9,00 za m* a mésic,
obcas v$ak sazby utocily i hranici €9,50. Mési¢ni poplatky za sluzby se
pohybovaly mezi €0,65 - €0,85 za m*a u mensich jednotek o rozloze kolem
500 m* dosahovaly az €1,00.

VYHLED

Primyslovy trh v Ceské republice se nadale potykd se silnou poptavkou a
omezenou nabidkou, coz pro ndjemce predstavuje nelehké prostiedi, jak z
hlediska dostupnosti, tak z hlediska ndkladu. Rostouci ceny paliva, energif
a stavebnich praci, spolu s nedostatkem pracovnich sil, jsou dal$imi
faktory, kterym musi uzivatelé primyslovych prostor celit. Vyrobni,
logistické a stavebni odvétvi navic koncem tnora zasdhla invaze Ruska
na Ukrajinu, kterd stdle probihd. Dochdzi nejen k odlivu pracovniki,
kteri se vraceji na Ukrajinu, aby branili svou zemi, ale zaroven u nékerych
firem dochdzi k preruSeni obchodni ¢innosti i dodavatelskych retézct.
Mnoho nijemct primyslovych prostor v Ceské republice ma totiz své
klienty a dodavatele na Ukrajiné. Soucasné se spole¢nosti stahuji z Ruska,
v nékterych pripadech i z Béloruska, a vyhledové je mozné predpokladat
i odliv firem z Ciny. Na druhé strané mohou &esky pracovnf trh doplnit
zeny prichazejici z Ukrajiny.
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Nardast celkové rozlohy primyslovych prostor v krajich
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Savills Ceska republika a Slovenska republika

Poskytujeme sluzby $ité na miru vlastnikdm pozemkd, developerlm, uzivateldm prostor i investorim a to béhem celého
zivotniho cyklu komerénich nemovitosti. PFiddvame hodnotu tim, ze nasim klientdm poskytujeme informace a poradenské sluzby
podpofené vystupy naseho globalniho tymu, ktery se vénuje prazkumu trhu.

A Klicové sluzby nabizené v Ceské a Slovenské republice:
SaVI S Investice, prodej a akvizice | Prondjem kancelafskych prostor a zastupovani ndjemcd | Pronadjem primyslovych prostor a

zastupovani ndjemct | Sprava nemovitosti | Klientské Ucetnictvi | Ocefovani a poradenstvi | Stavebni a projektové poradenstvi |
Prazkum trhu
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Savills plc je globalni spole¢nost poskytujici poradenské sluzby v oblasti komeré&nich nemovitosti zalistovana na akciové burze London Stock Exchange. Tymy Savills plsobi ve vice nez 600 vlastnich i partnerskych
kanceldFich na Gzemi Severni i Jizni Ameriky, Evropy, Asie a Pacifiku, Afriky i Blizkého vychodu, kde nabizi siroké spektrum specializovanych poradenskych sluzeb a sluzeb v oblasti managementu a investic klientiim z
celého svéta. Tento report ma pouze informativni charakter. Nesmi byt publikovan, reprodukovan nebo citovan v plném ¢i castec¢ném rozsahu, ani jej nelze pouzit jako zaklad pro jakoukoli smlouvu, prospekt, dohodu
nebo jiny dokument bez pfedchoziho souhlasu. Pfestoze bylo vynalozeno veskeré usili, aby informace v tomto reportu byly upIné a presné, Savills nepfijima zadnou odpovédnost za jakoukoli pfimou nebo naslednou
ztradtu nebo ujmu vyplyvajici z jeho pouziti. Obsah je pfisné chranén autorskym pravem a jeho reprodukce v plném ¢&i ¢asteéném rozsahu v jakékoli formé je bez pisemného souhlasu oddéleni prizkumu trhu spol. Savills
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