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Čtvrtletní statistiky

Celkový fond

12,1 
milionů m2

Q4 2022: 11,1 mil. m2
Meziročně: +8 %

Hrubá poptávka

399 100 
m2

Q4 2022: 381 200 m2
Meziročně: +5 %

Q4 2022: 252 700 m2
Meziročně: -8 %

Q4 2022: 1,7 %
Meziročně: +61 bps

Q4 2022: 243 800 m2
Meziročně: +1 %

Čistá poptávka

232 100
m2

Míra neobsazenosti Nově postaveno

2,3 
%

245 600 
m2

Ekonomické ukazatele1

Růst HDP

2023: -0,4 %
Predikce pro 2024: 1,2 %

Inflace

2023: 10,7 %
Predikce pro 2024: 3,1 %

2023: 3,4 %
Q4 2024 predikce: 3,4 %

2023: 2,6 %
Predikce pro 2024: 2,8 %

Q3 2022: 34 993 Kč
Meziročně: +7,1 %

Úrokové sazby Nezaměstnanost Měsíční hrubá mzda

-0,2 % 
(Q4 2023, meziročně)

6,9 %  
(v prosinci 2023)

4,0 % 
3M EURIBOR*

3,7 % 
(v prosinci 2023)

37 492 Kč
(medián mezd v ČR)**

1)  Založeno na informacích, které byly k dispozici ke dni 01/02/2024 (Zdroj: ČSÚ, ČNB, Ministerstvo financí)
*)  Průměr za 4. čtvrtletí 2023
**) ve 3. čtvrtletí 2023



Skladové a výrobní nemovitosti v České republice - 4. čtvrtletí 2023

Stručný přehled  
průmyslového 
trhu
	ɋ Po 12% nárůstu v roce 2022 se celkový fond průmyslových prostor  

v ČR v roce 2023 rozrostl o 8 % a na konci roku zahrnoval  

12,1 milionů m2. Míra neobsazenosti zůstala od 3. čtvrtletí 2021 do  

2. čtvrtletí 2023 osm čtvrtletí v řadě pod 2 % a v posledních pěti letech 

činila v průměru 2,7 %. Na konci roku 2023 se oproti předchozímu 

kvartálu mírně zvýšila na 2,3 %.

	ɋ Developeři v roce 2023 postavili celkem 932 100 m2 nových 

průmyslových ploch. V objemu dokončené výstavby vedl Ústecký  

a Plzeňský kraj, v nichž bylo dohromady postaveno téměř 36 % všech 

nových prostor. Ústecký kraj se umístil na prvním místě s novými 

plochami dosahujícími 179 700 m2. Objem prostor nacházejících se 

ve fázi výstavby zůstává vysoký a na konci roku činil 1,38 milionu m2,  

z toho 47 % bylo nepronajato (tedy realizováno spekulativně). 

	ɋ Během let 2021 a 2022 po pandemii zaznamenala čistá poptávka 

po průmyslových nemovitostech v ČR robustní nárůst a dosáhla 

rekordních 1,5 milionu m2. V několika posledních čtvrtletích však došlo  

k ochlazení v důsledku ekonomických tlaků. Za celý rok 2023 činila nová 

nájemní aktivita 951 800 m2 (převážně tažená výrobním sektorem), 

což bylo o 37 % méně než v předchozích dvou rekordních letech, ale 

jen 2 % pod desetiletým průměrem. Celková aktivita nájemců, včetně 

prodloužených a přejednaných smluv, v roce 2023 činila 1,6 milionu m2, 

meziročně se snížila o 29 % ale zůstala 3 % nad desetiletým průměrem.

Čtvrtletní údaje

Hlavní 
ukazatele 
trhu

Hrubá 
poptávka

(m2)

Čistá 
poptávka

(m2) 

Dokončená 
výstavba

(m2)

Míra 
neobsazenosti

Aktuální čtvrtletí 399 100 232 100 245 600 2,3 %

Minulé čtvrtletí 291 600 184 200 207 800 2,1 %

Meziroční změna +5 % -8 % +1 % +61 bps

Souhrnné statistiky za rok 2023

Hlavní 
ukazatele 
trhu

Hrubá 
poptávka

(m2)

Čistá 
poptávka

(m2)

Dokončená 
výstavba

(m2)

Celkový 
fond
(m2)

Celkem za rok 1 628 400 951 800 932 100 12 074 800

Meziroční změna -29 % -37 % -21 % +8 %

Zdroj: Savills
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Skladové a výrobní nemovitosti v České republice - 4. čtvrtletí 2023

Regionální
trhy

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  891 900 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  6 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  83 500 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  111 300 m2

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  3 487 600 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  1 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  97 400 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  114 300 m2

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  392 300 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  2 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  19 100 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  49 300 m2

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  1 419 400 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  0 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  166 200 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  165 200 m2

Údaje o celkové ploše, neobsazenosti a prostorách ve výstavbě jsou platné ke konci daného čtvrtletí. Čistá poptávka zobrazuje kumulativní součet za všechna čtvrtletí od začátku aktuálního roku.

Zdroj: Savills

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  602 300 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  4 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  25 900 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  76 700 m2

OLOMOUCKÝ KRAJ

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  1 111 100 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  6 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  118 300 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  143 300 m2

MORAVSKOSLEZSKÝ KRAJ

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  329 000 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  0 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  8 800 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  12 800 m2

KRÁLOVÉHRADECKÝ KRAJ

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  294 600 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  8 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  24 700 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  0 m2

PARDUBICKÝ KRAJ

LIBERECKÝ KRAJ

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  39 500 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  0 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  4 000 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  37 100 m2

ZLÍNSKÝ KRAJ

ÚSTECKÝ KRAJ

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  377 300 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  3 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  114 700 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  393 000 m2

KARLOVARSKÝ KRAJ

JIHOMORAVSKÝ KRAJ
	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  1 806 800 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  0 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  121 100 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  195 100 m2

PLZEŇSKÝ KRAJ

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  178 700 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  0 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  5 100 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  2 300 m2

VYSOČINA

	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  1 036 000 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  2 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  140 400 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  72 700 m2

STŘEDOČESKÝ KRAJ
	ɋ CELKOVÁ PLOCHA:  108 100 m2

	ɋ NEOBSAZENOST:  9 %

	ɋ ČISTÁ POPTÁVKA (ROČNÍ):  22 600 m2

	ɋ VE VÝSTAVBĚ:  8 600 m2

JIHOČESKÝ KRAJ

PRAHA
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Dokončená a probíhající výstavba

	ɋ V posledním čtvrtletí roku 2023 bylo dokončeno 25 projektů, 

které rozšířily stávající fond o více než 245 600 m2 (stejná plocha 

jako před rokem). Z toho zůstalo po dokončení neobsazených jen 

29 800 m2, avšak dalších 194 000 m2 bylo k dispozici v jednotkách 

dokončených do fáze hrubé stavby (shell & core).

	ɋ Ve 4. čtvrtletí 2023 dokončili průmysloví developeři nejvíce 

prostor v Ústeckém a Plzeňském kraji. V posledních třech letech 

bylo v součtu nejvíce nových průmyslových prostor postaveno 

právě v Plzeňském kraji, za nímž následoval Moravskoslezský kraj. 

	ɋ V současné době je v ČR rozestavěno celkem 1,38 milionu m2, 

což představuje 11 % celkového fondu průmyslových ploch v ČR. 

Zhruba polovina těchto prostor byla koncem roku nepronajata.

	ɋ Nejaktivnějším regionem v zemi zůstává z hlediska výstavby 

Karlovarský kraj (393 000 m2) a tento stav se nezmění, dokud 

nebude začátkem roku 2025 dokončeno logistické centrum H&M 

(233 700 m2). Bez tohoto největšího projektu by bylo nejvíce 

prostor ve výstavbě v Plzeňském a Jihomoravský kraji.

	ɋ Rozloha výstavby dokončené v roce 2024 by měla dosáhnout 

podobné úrovně jako v roce 2023.

Poptávka

	ɋ Ačkoli celková poptávka ve 3. čtvrtletí 2024 poklesla, průmyslový 

trh si v posledním čtvrtletí roku vedl dobře. Hrubá realizovaná 

poptávka dosáhla 399 100 m2, což představovalo 37% nárůst 

oproti předchozímu čtvrtletí a 5% meziročně.

	ɋ Čistá nájemní aktivita činila ve 4. čtvrtletí roku 2023 celkem  

232 100 m2. Zhruba tak odpovídala úrovni před Covidem a byla  

o 26 % vyšší než výsledky za 3. čtvrtletí, oproti vysokým 

výsledkům v letech 2021 a 2022 však oslabila. Nejvíce čisté  

nájemní aktivity pocházelo v závěru roku od výrobních 

společností (55 %). V rámci čisté poptávky bylo na trhu v tomto 

kvartálu podepsáno 38 transakcí a v celém roce 155 (27% pokles 

oproti rekordním 212 v předchozích dvou letech). Většinu nových 

transakcí podepsaných během 4. čtvrtletí 2023 tvořily jednotky 

menší než 4 000 m2.

	ɋ Z hlediska lokalit směřoval nejvyšší podíl čisté nájemní aktivity 

ve 4. čtvrtletí roku 2023 do Karlovarského kraje (25 %), za nímž 

následoval Středočeský kraj (19 %) a jižní Morava (11 %).

	ɋ Na trhu je stále mnoho aktivních poptávek, zejména v klíčových 

lokalitách. Stále častěji se však objevují signály, že při současné 

výši celkových nákladů na pronájem ztrácí Česká republika svou 

konkurenční výhodu oproti sousedním zemím.

Skladové a výrobní nemovitosti v České republice - 4. čtvrtletí 2023

Vývoj trhu ve 4. čtvrtletí 2023
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Skladové a výrobní nemovitosti v České republice - 4. čtvrtletí 2023

Vývoj trhu ve 4. čtvrtletí 2023
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Míra neobsazenosti

	ɋ Míra neobsazenosti v ČR se nadále pomalu zvyšuje a ve 4. čtvrtletí 

2023 činila 2,3 %, což je o 17 bps více než v předchozím kvartálu  

a o 61 bps více než před rokem. Tato hodnota však zůstává pod 

hranicí zdravého tržního prostředí.

	ɋ V celé zemi bylo na konci roku 2023 v již postavených 

průmyslových halách volných 276 100 m2 ploch a dalších  

582 200 m2 bylo dostupných v rozestavěných budovách, které by 

měly být dokončeny v průběhu roku 2024.

	ɋ Největší objem stávajících volných ploch, a tedy nejlepší 

vyjednávací pozice pro nájemce hledající okamžitě dostupné 

prostory, je v Moravskoslezském a Ústeckém kraji. Naopak 

nájemci hledající moderní prostory k pronájmu na Vysočině nebo 

ve Zlínském kraji musí počítat s delšími dodacími lhůtami.

	ɋ V Praze je trh stále napjatý, ale s rostoucí nabídkou podnájmů  

a přibývajícím počtem jednotek, které se během roku uvolní, 

zde možná pomalu odeznívá éra intenzivního boje o každý metr 

čtvereční.

Nájemné

	ɋ I když někteří pronajímatelé již nabízí přívětivější nájemní 

podmínky, u většiny nabídek se základní nájemné v Praze stále 

pohybovalo mezi €7,25 až €7,50 a od minulého čtvrtletí se tedy 

nezměnilo. Nájemci by však měli mít na paměti, že často není 

žádný (nebo jen zanedbatelný) rozdíl v nájemném za zcela novou 

budovu a halu starou více než 20 let (i když se stále řadí mezi 

prostory třídy A). Lokality mimo Prahu následovaly stejný trend  

a nájemné tam zůstalo stabilní v rozmezí €5,50 - €6,25. 

	ɋ Menší jednotky (pod 2 000 m2 ) se nadále pronajímaly za €7,00 - 

€9,00 za m2 za měsíc.

	ɋ Nájemné za kanceláře a sociální zázemí v halách se obvykle 

pohybuje od €9,90 do €11,00 za m2 za měsíc. Měsíční poplatky 

za služby zůstaly mezi €0,65 - €1,00 za m2 za měsíc a nejsou 

zahrnuty v základním nájemném.

	ɋ Pobídky obvykle zahrnují 2-4 měsíce nájemních prázdnin při 

pětiletém pronájmu v Praze. V regionech jsou nájemní prázdniny  

o něco delší a často jsou doplněny příspěvkem na vybavení.

Celkový fond a volné plochy Neobsazenost v jednotlivých krajích
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Česká republika - Ekonomický přehled - 4. čtvrtletí 2023

Ekonomický 
přehled 1

3,1 %
INFLACE
PREDIKCE PRO 2024
(10,7 % V ROCE 2023)

1,2 %
RŮST HDP
PREDIKCE PRO 2024
(-0,4 % V ROCE 2023)

3,7 %
NEZAMĚSTNANOST  
V ČR
(V PROSINCI 2023)

37 492 Kč
HRUBÁ MĚSÍČNÍ MZDA 
(MEDIÁN MEZD V ČR  
V Q3 2023)

+0,9 % r/r
MALOOBCHODNÍ TRŽBY 
(V LISTOPADU 2023)

6,6 %
3M PRIBOR
(Q4 2023)	

	ɋ  RŮST HDP:  Podle předběžného odhadu klesl HDP za celý rok 2023 o 0,4 % a v samotném  
4. čtvrtletí 2023 se meziročně snížil o 0,2 %. V roce 2024 by se mohl ekonomický výkon zvýšit  
o 1,2 %, zejména díky obnovenému růstu spotřeby domácností, exportních trhů  
a soukromých investic.

	ɋ  INFLACE:  V prosinci 2023 se spotřebitelské ceny zvýšily meziročně o 6,9 % a tempo růstu tak 
oproti předchozím dvou měsícům dále zpomalovalo. Průměrná míra inflace za celý rok 2023 
činila 10,7 % a pro rok 2024 je předpokládán pokles na hodnotu mezi 2,6 % a 3,4 %.

	ɋ  NEZAMĚSTNANOST:  V souladu s běžnou sezónností se podíl nezaměstnaných osob v prosinci 
2023 zvýšil na 3,7 % a dosáhl totožné úrovně jako v prosinci 2022. V rámci EU27 má Česká 
republika  stále nejnižší míru nezaměstnanosti.

	ɋ  MALOOBCHODNÍ TRŽBY:  Tržby v maloobchodě se v listopadu 2023 poprvé po 18 měsících 
poklesu meziročně zvýšily o 0,9 %. Na celkovém zvýšení se podílel prodej nepotravinářského 
zboží (meziročně +1,0 %) a pohonných hmot (meziročně +3,0 %). Pokles tržeb za prodej potravin 
však nadále klesal (meziročně -0,7 %).

Míra inflace a výnosnost státních dluhopisů 1

Růst HDP 1

4,0 %
3M EURIBOR
(Q4 2023)
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1)  Založeno na informacích, které byly k dispozici ke dni 01/02/2024 (Zdroj: ČSÚ, ČNB, Ministerstvo financí)
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Vysvětlivky

Použité pojmy

NEMOVITOST TŘÍDY A je moderní skladová, logistická nebo výrobní hala vybavená nakládacími rampami (s vyrovnávacími můstky) pro nákladní 

automobily a / nebo vraty pro přímý vjezd, se světlou vnitřní využitelnou výškou skladu nejméně 6 m, plochou střechou, fasádou ze sendvičových 

panelů a bezprašnou betonovou podlahou. (Pro vyloučení pochybností uvádíme, že starší prostory bez vytápění, kde je vnější obálka z plechu, cihel 

či zdiva nejsou považovány za nemovitosti třídy A).  

CELKOVÁ NABÍDKA (FOND) zahrnuje všechny postavené skladové a výrobní haly třídy A, vlastněné developerskou či investiční společností za 

účelem komerčního pronájmu třetím stranám (bližší specifikace standardů nemovitostí třídy A je uvedena výše). Prostory vlastněné a užívané jednou 

(totožnou) společností a objekty nižší kvality (třídy B), nejsou zahrnuty. Celková nabídka představuje celkovou pronajímatelnou plochu, a zahrnuje 

tedy nejen skladové a výrobní prostory, ale také související kanceláře, šatny, jídelny a sociální zázemí.

DOKONČENÁ VÝSTAVBA představuje celkovou pronajímatelnou plochu skladových a výrobních prostor třídy A, u kterých byla výstavba dokončena 

v daném období (tzn. prostory byly předány nájemci k užívání nebo proběhla jejich kolaudace). Prostory vlastněné a užívané jednou (totožnou) 

společností nejsou monitorovány.

ROZESTAVĚNÉ PROSTORY zahrnují celkovou pronajímatelnou plochu skladových a výrobních prostor třídy A, které se v daném období nachází ve 

fázi výstavby nebo jsou částečně dokončeny (hrubá stavba) a úplné dokončení stavby trvá ještě minimálně další tři měsíce. Prostory vlastněné a 

užívané jednou (totožnou) společností nejsou monitorovány.

MÍRA NEOBSAZENOSTI uvádí podíl nepronajatých prostor v dokončených budovách zahrnutých do celkové nabídky. Jednotky pronajaté na 

základě krátkodobé smlouvy (kratší než 12 měsíců) nebo rezervované jsou považovány za neobsazené. Pro účely výpočtu neobsazenosti je jednotka 

pronajata po podpisu závazného dokumentu (např. nájemní smlouvy, dodatku atd.). Neobsazenost se vypočítává z celkové pronajímatelné plochy, a 

zahrnuje tedy nejen skladové a výrobní prostory, ale také související kanceláře, šatny, jídelny a sociální zázemí.

CELKOVÁ / HRUBÁ REALIZOVANÁ POPTÁVKA představuje celkovou nájemní aktivitu, která byla zaznamenána v rámci budov třídy A (stávajících, 

plánovaných nebo ve výstavbě), které jsou součástí celkové nabídky, jsou ve výstavbě nebo plánované. Zahrnuje předpronájmy, nové pronájmy, 

přejednané nájemní smlouvy (změna nájemních podmínek nebo prodloužení platnosti), expanze a podnájmy. Krátkodobé pronájmy (na dobu kratší 

než 12 měsíců) nejsou monitorovány. Transakce se zaznamenávají na základě data podpisu závazné smlouvy, nikoliv na základě termínu nastěhování. 

Údaje zahrnují nejen plochu skladových a výrobních prostor, ale také souvisejících kanceláří, šaten, jídelen a sociálního zázemí. 

 

 
ČISTÁ NÁJEMNÍ AKTIVITA (ČISTÁ POPTÁVKA) se řídí stejnými principy jako celková poptávka popsaná výše, ale nezahrnuje podpronájmy a 

smlouvy, které byly uzavřené v dřívějších obdobích a ve sledovaném období byla jen prodloužena jejich platnost či došlo ke změně obchodních 

podmínek (tzv. renegociace). Údaje zahrnují plochu skladových a výrobních prostor i souvisejících kanceláří, šaten, jídelen a sociálního zázemí.

ZÁKLADNÍ NÁJEMNÉ je sazba nájemného za standardní skladové prostory třídy A o rozloze přibližně 5 000 m2 při podpisu pronájmu na 5 let. Tyto 

sazby nezahrnují žádné nadstandardní stavební úpravy ani vybavení. V základním nájemném nejsou zohledněny pobídky (slevy) nabízené 

pronajímatelem a nejsou zahrnuty ani pravidelné měsíční poplatky za služby.

POPLATKY ZA SLUŽBY jsou měsíční poplatky, které se platí navíc k nájemnému za každý metr čtvereční vnitřní pronajaté plochy. Tento poplatek 

pokrývá náklady spojené s údržbou a úpravou společných prostor v průmyslovém parku (tj. odklízení sněhu z komunikací, údržba zeleně, 

bezpečnostní služby atd.). Přesný rozsah služeb zahrnutých do těchto poplatků se liší podle developera / areálu. 

PRAŽSKÝ TRH nezahrnuje pouze katastrální území hlavního města Prahy, ale také projekty ve Středočeském kraji, které se nacházejí v okruhu  

10-15 km od Pražského okruhu (tj. dálnice D0).

Jelikož je pro nás kvalita a přesnost dat důležitá, mohou se některé údaje měnit i zpětně v důsledku průběžných revizí.
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