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Na českém průmyslovém trhu bylo na přelo-
mu roku ve stadiu výstavby více než 1,3 mi-
lionu m2 výrobních a skladovacích prostor. 
Poradenská společnost 108 Real Estate 
očekává, že do konce prvního kvartálu 2024 
prolomí celkový objem průmyslových ploch 
v Česku hranici 12 milionů m2. V průběhu 
loňska bylo dokončeno téměř 1 milionu m2 
nových ploch, což přispělo podle poradců 
CBRE k celkovému skóre více než 11,7 mi-
lionů m2. Zpomalení trhu během roku 2023 
znamenalo meziroční pokles hrubé poptáv-
ky o bezmála třetinu (30 %). Čistý objem 

pronájmů, který se blížil 1 milionu m2, klesl 
zhruba o 36 %. Novým fenoménem je také 
stále častější dokončování developerských 
projektů do fáze shell-and-core bez konkrét-
ního nájemce. Ve 2. čtvrtletí 2024 se tak oče-
kává nárůst míry neobsazenosti.

Zpomalení poptávky v průběhu roku 2023 
bylo podle poradců způsobeno ekonomickými 
faktory, změnou potřeb na straně nájem-
ců, včetně poklesu sektoru e-commerce, ale 
také neobvykle velkými nájemními transakcemi 
v roce 2022, z nichž největší byl pronájem H&M 

s více než 230 000 m2. Jak zdůraznila Colliers, 
v průběhu roku čtvrtletní poptávka také kolísa-
la více než obvykle, přičemž nejvyšší činila při-
bližně 550 000 m2 ve 2. čtvrtletí a nejnižší méně 
než 200 000 m2 ve 3. čtvrtletí. „Za celý rok 2023 
čítala celková nájemní aktivita 1,539 milionu m2, 
přičemž čistá poptávka dosáhla 949 000 m2,“ 
uvedl Lukáš Šaling, Head of Industrial and 
Logistics společnosti CBRE. 

Největší transakce roku
Ve 4. kvartálu došlo na straně poptávky po ci-
telném propadu v předchozím čtvrtletí k mírné-

oBJEM průmyslových ploch na českém
trhu se blíží k milníku 12 milionů m2 

Výběr z nájemních transakcí realizovaných v roce 2023 a dokončené či probíhající výstavby na českém průmyslovém trhu ■ Zdroj: 108 Real Estate

VÝBĚR Z TRANSAKCÍ A VÝSTAVBY V ROCE 2023
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A record amount of space, over 1.3 mil-
lion sqm, was under construction in the 
Czech market at the turn of the year. Over 
the course of 2023, close to 1 million sqm 
of warehouse space was delivered, helping 
stock to reach over 11.7 million sqm accord-
ing to CBRE. According to 108 Real Estate, 
total industrial space is projected to hit 
12 million sqm by end of quarter. The slow-
down in demand recorded in 2023 contribut-
ed to fi nal gross leasing of 1.5 million sqm, 
down year-on-year 30 %, compared to 2022. 
Net take-up, which itself was close to 1 mil-
lion sqm, according to CBRE 949,000 sqm, 
was down some 36 %. An increasingly fa-
miliar phenomenon over the year was con-
struction by developers to shell-and-core 
stage in advance of a specifi c requirement. 
As 2024 heads to a second quarter, vacancy 
is expected to increase.

The slowdown in demand over 2023 was 
not only due to economic factors and intrinsic 

needs by tenants, such as the fallback in de-
mand in e-commerce, but also due to unusually 
large leasing transactions in 2022, the largest of 
them being H&M at over 230,000 sqm. Over the 
year, quarterly demand also fl uctuated more 
than usual, as Colliers pointed out, with peak 
demand of some 550,000 sqm in Q2 to a low of 
less than 200,000 sqm in Q3. For the entire year, 
total leasing activity in 2023 was 1,539,000 sqm, 
while net leasing reached 949,000 sqm, 
said Lukáš Šaling, Head of A&T Industrial and 
Logistics at CBRE. 

Main leases and sectors
In Q4, demand rose from the previous quar-
ter’s slump. According to Michal Bílý, Head of 
Research CEE at 108 Real Estate, the main 

Illustrative photo: VGP Park Olomouc ■ A record amount of space, over 1.3 million sqm, was under construction 
in the Czech market at the turn of the year. VGP has under construction projects in many locations in ČR – 
Ústí nad Labem, Olomouc, Prostějov, Hrádek nad Nisou, České Budějovice and others

tHE VoluME of industrial space on the Czech market 
is approaching the milestone of 12 million sqm

Prologis Park Prague-Jirny – looking at 2023 as a whole, the largest transaction was a renegotiation of DHL 
in Prologis Park Prague-Jirny (130,000 m2)
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mu nárůstu. Podle Michala Bílého, vedoucího 
oddělení průzkumu trhu pro CEE ve 108 Real 
Estate, patřily mezi hlavní transakce posled-
ních tří měsíců roku nový pronájem 88 000 m2 
v průmyslovém parku d+d real podepsaný 
s výrobní firmou; předpronájem 30 318 m2 
v Panattoni Parku Karlovy Vary německým vý-
robcem Wacker a předpronájem 26 993 m2 
výrobcem autokomponentů v Panattoni Parku 
Ostrov South. Jak uvedla Colliers, k významným 
renegociacím 4. kvartálu se řadí prodloužení ná-
jemní smlouvy se společností Yusen Logistics 
(24 800 m2) v P3 Parku D1.  

„Při pohledu na rok 2023 jako celek bylo nej-
větší transakcí přejednání smlouvy společnos-
ti dHl v Prologis Parku Prague-Jirny, přesahující 
130 000 m2. Největší novou transakcí roku 2023 
byl předpronájem 57 000 m2 v Panattoni 
Parku Ostrov North nezveřejněnou výrobní 
společností. Druhou největší novou transakcí 
loňského roku byl rovněž předpronájem,“ uvedl 
Šaling. Výrobní společnost inventec si pronajala 
52 000 m2 v CTParku Blučina, k dalším se řadí 
například nájemní smlouva výrobní společnosti 
Vitesco Technologies na 40 000 m2 v CTParku 
Ostrava Hrušov.

Jak uvádí Miroslav Kotek z Colliers, v roce 2023 
se nejvíce nájemních transakcí uskutečnilo 
v odvětvích logistiky a výroby, které tvořily 
68 % nájemní aktivity, přičemž hlavními sub-

sektory byly automobilový průmysl a elekt-
ronika. S tím souhlasí i Bílý ze 108 Real Estate 
a poukazuje na jasný nárůst výroby. Ohledně 
predikce do budoucna se ale názory porad-
ců liší: Podle Kotka lze očekávat v roce 2024 ná-
růst aktivity, finální uzavření smluv trvají ale déle 
než dříve. „Aktuálně probíhá několik výběrových 
řízení v sektoru 3PL a nové prostory hledá řada 
výrobních firem z oblasti elektroniky, strojírenství 
i automobilového průmyslu, nicméně v případě 
společností, které nově vstupují na trh, soutěží 
Česká republika s dalšími zeměmi jako Polsko, 
Německo, Maďarsko, Rumunsko, nebo dokon-
ce Portugalsko,“ dodal. Opačný názor má Bílý 
ze 108 Real Estate. „Očekáváme, že poptávka 
bude v prvním kvartálu 2024 zhruba stejná, mož-
ná o něco nižší než v předchozím čtvrtletí, tedy 
cca 250 000–300 000 m2 co do nových pronájmů 
a 350 000–450 000 m2 na straně hrubé poptáv-
ky,“ uvedl Bílý. Pokles předpokládá i CBRE: „Do 
budoucna očekáváme, že roční čistá poptávka 
dosáhne přibližně 800 000 m2,“ uvedl Šaling. 
„Což odpovídá průměru posledních deseti let 
před pandemií.“ Loni činila čistá poptávka téměř 
1 000 000 m2.

Téměř 1 milion m2 dokončených ploch
Podle Šalinga bylo v roce 2023 dokončeno 
přibližně 930 000 m2 průmyslových prostor. 
Jedná se o druhou nejvyšší roční nabíd-
ku v historii, kterou CBRE v ČR sleduje. Ve 
4. čtvrtletí bylo dodáno na trh několik nových 

hal, z nichž největší bylo podle 108 Real Estate 
Logistické Centrum Přehýšov (50 450 m2). 
K dokončeným stavbám patří podle IRF také 
hala v CTParku Brno (30 500 m2), v Arete 
Parku Rokycany II (26 000 m2) a Garbe Parku 
Chomutov I (29  600 m2). Za celý rok se řadí 
k největším dokončeným projektům vý-
stavba v CTParku Prague North (52 933 m2) 
a Průmyslovém parku Pardubice Rosice 
(46 960 m2). Jak upozornil Šaling, nová hala 
(46 960 m2) přibyla také v rámci GLP Parku Brno 
Holubice, která je obsazena více nájemci.

Podíl spekulativní výstavby, který během 
roku 2023 rostl, se koncem roku snížil na 30 %. 
Novým fenoménem je také stále častější vý-
stavba developerských projektů do fáze shell-
-and-core, tedy bez finálního dokončení budov, 
což umožňuje pružně reagovat na potřeby trhu. 
Jak vysvětlil Kotek, rostoucí objem stojících, ale 
nedokončených prostor (což je typickým rysem 
ČR spíše než Polska) vyžaduje zhruba 3–6 mě-
síců dodatečné výstavby, aby se nájemci mohli 
stěhovat. 

Tato praxe je v ČR už natolik rozšířená, že ovlivňu-
je i tradičně sledované ukazatele, včetně míry ne-
obsazenosti. Jak upozornila 108 Real Estate, při 
zahrnutí prostor shell-and-core se míra ne-
obsazenosti vyšplhala na 3,13 %. To znamená 
375 252 m2 ploch k dispozici. Bez těchto prostor 
se míra neobsazenosti pohybuje kolem 1,99 %.

Německý výrobce Wacker podepsal v Q4/2023 předpronájem 30 300 m2 v Panattoni 
Parku Karlovy Vary. Karlovarsko je také nejaktivnějším regionem co do objemu 
probíhající výstavby

East Park Olomouc – v Q1/2024 byly dokončeny dvě z celkových šesti průmyslových 
a skladovacích hal ■ Developer: Redstone
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leasing deals of Q4 included a new lease of 
88,000 sqm in a new park developed by d+d 
real, signed with a manufacturing fi rm; a pre-
lease of 30,318 sqm in Panattoni Park Karlovy 
Vary by German manufacturer Wacker, and 
a prelease of 26,993 sqm by an automotive 
manufacturer in Panattoni Park Ostrov South. 
There was also a renegotiation in P3 Park D1 
24,800 sqm by Yusen Logistics.  

“Looking at 2023 as a whole the largest trans-
action was a renegotiation of DHL in Prologis 
Park Prague-Jirny, exceeding 130,000 sqm,” 
said Šaling, adding that other large deals of the 
year included a new prelease of 57,000 sqm in 
Panattoni Park Ostrov North by an undisclosed 
production company, and a prelease by a pro-
duction company inventec for 52,000 sqm in 
CTPark Blučina,” Another large lease of 2023 
was by Vitesco Technologies for 40,000 sqm 
at CTPark Ostrava Hrušov.

According to Miroslav Kotek, Head of Industrial 
Agency at Colliers, sectors seeing most total 
leasing activity in 2023 were logistics and 
production, together accounting for 68 % of 
transactions, with automotive and electron-
ics the most important subsectors. Bílý from 
108 Real Estate concurs, pointing to a clear 
rise in manufacturing during 2023. According to 
Kotek, more activity can be expected in 2024 
as there are many ongoing leads but negotia-

tions and fi nal approvals are taking longer than 
before. “There are several ongoing 3PL ten-
ders and many production companies (elec-
tronics, machinery, automotive) are looking for 
new space; nevertheless in case of newcom-
ers on the market we are competing with other 
countries such as Poland, Germany, Hungary, 
Romania or even Portugal,” he added. “We ex-
pect the demand to be approximately the same 
as the previous quarter, possibly a little less. 
That means net take-up of around 250,000–
300,000 sqm and gross take-up 350,000–
450,000 sqm,” said Bílý. Looking ahead, the 
yearly net demand is expected to reach around 
800,000 sqm, said Šaling; according to CBRE 
this corresponds to the average of the last ten 
years before the pandemic.  

Nearly 1 million sqm delivered
Some 930,000 sqm of space was completed 
in 2023, according to Šaling. The amount is the 
second highest yearly supply tracked by CBRE 
in the CR. Several large halls were delivered in Q4, 
the largest among them, according to 108 Real 
Estate, Logistics Center Přehýšov (50,450 sqm). 
Completions also took place at CTPark Brno 
(30,500 sqm, occupied by 3PL tenants and man-
ufacturing, Arete Park Rokycany II (26,000 sqm) 
and Garbe Park Chomutov I (29,600 sqm), the 
IRF stated. Over the year as a whole, major 
completions were in CTPark Prague North 
(52, 933 sqm) and Industrial Park Pardubice 
Rosice (46,960 sqm). A hall of 46,000 sqm oc-
cupied by multiple tenants was also completed 
at GLP Park Brno Holubice, Šaling pointed out.

Illustrative photo: Garbe Park České Budějovice

Illustrative Photo: CTPark Prague North ■ CTP was one of the most active developers in 
the last year with leasing activity exceeding 551,000 m2 – including Inventec (52,600 m2) 
in CTPark Blučina or Vitesco Technologies (40,000 m2) in CTPark Ostrava Hrušov

Illustrative Photo: GLP Park Brno Holubice (fi nished and leased)
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Více než 1,3 milionu m2 ve výstavbě
Na počátku roku 2024 bylo v ČR ve výstav-
bě rekordní množství ploch. Jak upozornil 
Bílý ze 108 Real Estate, celkem se jedná 
o 1 316 340 m2 ve všech hlavních průmys-
lových lokalitách. Stavební aktivita má navíc 
pokračovat přinejmenším do konce první po-
loviny roku. Největším aktuálně rozestavě-
ným projektem je hala pro H&M o rozloze 
233 700 m2 v Panattoni Parku Cheb, jejíž 
dokončení je v plánu počátkem roku 2025. 

Jak poznamenal Kotek, aktivní je i Panattoni 
Park Ostrov North, kde se nyní staví cca 
102 000 m2 průmyslových prostor. Pod sto-
tisícovou hranicí jsou podle 108 Real Estate 
právě budované haly v Panattoni Parku 
Cheb East (budova A, 79 457 m2), CTParku 
Ostrava Hrušov (budova A, 77 000 m2) 
a CTParku Žatec (71 819 m2), přičemž 
v 1. kvartálu se očekává dokončení osmi hal 
o velikosti mezi 10 000–20 000 m2. V rámci 
CTParku Blučina přibyde 51 000 m2.

Největší objem výstavby je podle Kotka 
koncentrován v Karlovarském kraji (30 %), 
kterému sekundují Praha se Středočeským 
krajem a Plzeňsko – oba shodně s 15% podí-
lem. „Vedle Plzeňského regionu, který je aktivní 
dlouhodobě, přibývá nových projektů na severu, 
severozápadě a západě ČR.“ Nejaktivnějšími 
byly v roce 2023 společnosti CTP, Prologis 
a Panattoni. „Jejich podíl na trhu činil dohromady 
více než 60 %. Očekáváme, že letošní rok bude 
podobný, protože tito developeři pracují na řadě 
významných projektů napříč ČR. Zajímavé bude 
také sledovat developery s menším zastoupe-
ním, kteří vyplňují mezeru na trhu a zaměřují se 
i na méně rozvinuté regiony,“ řekl Šaling.

Míra neobsazenosti poroste – 
očekává se tlak na výši nájemného
Obecně se očekává, že míra neobsazenosti 
v průběhu roku 2024 poroste. Jak poznamenal 
Bílý, spekulativní výstavba, změny na stra-
ně poptávky i pokračující růst objemu pod-
nájmů si vyžádají větší flexibilitu developerů. 
„Očekáváme tlak na výši nájemného a rostou-
cí polarizaci prvotřídní a sekundární nabídky, 
přičemž starší prostory budou čelit tlaku na 
snižování nájemného,“ souhlasí Šaling s tím, 
že zatímco v nejvíce konkurenčních regionech 
u stávajících prostor lze očekávat atraktivní na-
bídky, v nové výstavbě pro snižování nájemné-
ho není prostor.
 
Jak upozornil Kotek, ve hře je stále řada pro-
měnných. „Trh je v otázce spekulativní výstavby 
rozdělený, někteří developeři se do výstavby 
pouštějí naplno a jiní vyčkávají na stabilizaci vý-
voje ekonomiky a nájemní aktivity. Sektor 3PL se 
potýká s výrazným nárůstem hlavních vstu-
pů a nákladů (nájemné, energie, pracovní síla, 
úrokové sazby, inflace atd.). Nejistota panuje 
i v automobilovém průmyslu, takže firmy se 
rozhodují spíše přizpůsobit stávajícím prostorám 
a odkládají expanzi.“ Podle 108 Real Estate cel-
ková nabídka na českém trhu do konce 1. čtvrt-
letí pokoří 12 milionů m2.

VGP Park Ústí nad Labem ■ Severní Čechy jsou díky blízkosti německých hranic stále populárnějším regionem
Developer: VGP

Ilustrační foto: Panattoni Park Cheb East

PRONÁJEM
PRŮMYSLOVÝCH
A OBCHODNÍCH
PROSTOR

Na území o rozloze cca 200 000 m2

vyroste 7 samostatných hal s výrobním
či skladovacím provozem a zásobovacím dvorem.
Součástí budou kancelářské prostory i showroomy.

K okamžitému nastěhování 20 000 m2 pronajímatelných ploch.
Dalších 18 000 m2 k dispozici od Q3/2024.

WWW.EASTPARKOLOMOUC.CZ
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Speculative construction, on the rise for the 
whole of 2023, decreased to 30 % of all projects 
under construction at the end of 2023. Alongside 
this trend, some developers have been choosing 
to develop new halls to a shell-and-core stage, 
short of fully completing the buildings, aff ord-
ing them some fl exibility to respond to market 
needs. As Kotek explained, this growing volume 
of standing but undelivered space (a feature of 
the Czech rather than in Poland) requires about 
3–6 months of additional construction to become 
operational for tenants to move in. 

The practice is prevalent enough to infl uence 
other measures, such as vacancy, as tradition-
ally calculated. As 108 Real Estate points out, 
excluding them, the vacancy rate settles at 
1.99 %. However, with shell and core prem-
ises included, the vacancy rate increases to 
3.13 % (375,252 sqm available).

Over 1,3 million sqm under
construction
At the onset of 2024, a record amount of indus-
trial space was under construction in CR. As Bílý 
from 108 Real Estate pointed out, this totalled 
1,316,340 sqm across all major industrial loca-
tions in the Czech Republic. Further, construc-
tion activity is not expected to slow down until 

the end of H1/2024, given current halls status. 
The largest project under construction without 
question is the 233,700 sqm hall for H&M at 
Panattoni Park Cheb, planned for completion 
in early 2025. Panattoni Park Ostrov North, 
as noted by Kotek, is also active with some 
102,000 sqm under construction. Sub this size 
the largest halls across CR are in Panattoni 
Park Cheb East (bldg A, 79,457 sqm), ctPark 
Ostrava Hrušov (bldg A, 77,000 sqm), and 
CTPark Žatec (ZA4, 71,819 sqm), according to 
108 Real Estate data, while eight halls between 
10,000–20,000 sqm are scheduled to fi nish in 
Q1. CTPark Blučina has 51,000 sqm under con-
struction, Kotek added. 

The regions of Karlovy Vary (30 %), Pilsen 
(15 %), and Prague and Central Bohemia 
(15 %) hosted the largest share of construc-

tion, similar to 2022, Kotek said. “Aside from the 
Pilsen region, which is continually active, a larg-
er portion of new projects are now located in the 
North, West and North-West of the country than 
previously.” The most active developers in 2023 
were CTP, Prologis, and Panattoni. “Together 
their share on the market was more than 60 %. 
We are expecting this year will be similar as we 
know that these developers are working on sev-
eral signifi cant projects across CR. It will be also 
interesting to watch developers with a smaller 
presence as they are fi lling the gap in the market 
with a focus on not highly developed regions,” 
said Šaling.

Vacancy rate to grow – Pressure on 
rent, in some locations
Vacancy over the year is generally expected to 
increase. Speculative construction and de-
mand factors, as well as the continued surge 
in subleasing, noted Bílý, will encourage more 
fl exibility from developers. “We expect pressure 
on rental levels, and especially, a growing po-
larization of prime and secondary stock, with 
older premises to face downward pressure,” said 
Šaling. While very attractive off ers for tenants 
may continue in the most competing regions 
within existing premises, he said, there is no 
room for rental decreases in new construction. 

There are still many uncertainties, as Kotek 
pointed out. “The market is divided on specula-
tive construction, as some developers go full on 
to speculative construction and others are more 
hesitant, waiting for developments in the econ-
omy and activity on the leasing market to stabi-
lise. 3PL sector it’s become very diffi  cult and 
struggling with the signifi cant increase of 
the main inputs/costs – rents, energy, labour, 
interest rates, infl ation, etc. Uncertainty is also 
in automotive industry so that the companies 
rather decide to fi t into the existing premises and 
postponing their expansions.” According to 108 
Real Estate, total stock in the Czech market is 
set reach 12 million sqm by the end of Q1.

Panattoni Park Cheb – the largest building under construction is the new distribution centre for H&M (230,000 m2), 
which is expected to be fi nished in Q1/2025 ■ Investor: Accolade ■ Karlovy Vary is the most active region in case 
of the new construction activity

Illustrative photo: Panattoni Park Ostrov North
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