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(iba budovy triedy A)

4,0* %
Miera nezamestnanosti
(December 2022)

1,3 %
Reálne HDP

-4,7 %
Priemyselná produkcia
(sezónne očistená)

Indikátory: Odhady medziročných zmien, pokiaľ nie je uvedené inak.
* Náhly pokles spôsobený zmenou metodiky ÚPSVaR
Zdroj: Moody‘s, ÚPSVaR
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EKONOMIKA: Slovenská ekonomika v prvom polroku prekonala očakávania, na čele s automobilovým priemyslom
Hoci oživenie slovenskej ekonomiky ešte nie je úplne dokončené, v druhom štvrťroku prekonala ekonomika očakávania, keďže HDP vzrástlo medziročne o 1,5 %, čo je
najviac za posledných päť štvrťrokov. Zaujímavosťou je, že automobilový priemysel kompenzoval pokles súkromnej spotreby, čím ilustroval odolnosť a významnú úlohu
tohto sektora v národnej ekonomike. Národná banka Slovenska predpovedá rast HDP na rok 2023 na úrovni 1,5 % s výrazným zlepšením na 2,7 % v budúcom roku. Krajina
však zápasí s rozpočtovým deficitom, čo si v nasledujúcich rokoch vyžaduje úsporné opatrenia, ktoré by mohli negatívne ovplyvniť HDP. Budúca fiškálna konsolidácia bude
závisieť od stratégií prichádzajúcej vlády. Napriek poklesu inflácie čísla nezahrňujú energetické ceny, ktoré momentálne štát dotuje, a očakáva sa, že sa v budúcom roku
prejavia v inflácii, keďže by sa mali vyrovnvať s trhovými cenami. Avšak, očakávame rýchlejší ako pôvodne predpokladaný pokles inflácie v budúcom roku, tiež v dôsledku
spomalenia rastu cien potravín, ktoré by malo pokračovať do prvého polroka 2024. Nezamestnanosť zostala v septembri stabilná na úrovni 4 %, čo je hodnota, ktorá je
konzistentné od mája. Napriek tomu sa očakáva mierny nárast nezamestnanosti a reálny rast miezd sa tento rok neočakáva. Európska centrálna banka v septembri 2023
zvýšila kľúčové úrokové sadzby o 25 bázických bodov na 4,5 %. Toto zvýšenie vyrovnalo yield pre kancelárske a priemyselné nehnuteľnosti v 3. štvrťroku. ECB oznámila,
že znižovať sadzby nebude až do polovice roku 2024 a v kombinácii s očakávaným nárastom yield-ov v susedných krajinách a západnej Európe, to vytvára tlak na ich rast.

PONUKA A DOPYT: Priemyselný sektor prekvitá vďaka silnej absorpcii a diverzifikovanej ponuke
Priemyselný sektor na Slovensku zostáva aj napriek sezónnym výkyvom silný. Táto odolnosť je zachytená v robustných údajoch o dopyte v 3. štvrťroku. Hrubý take-up
dosiahol 169 900 m2 a čistý take-up 120 400 m2, čo v porovnaní s päťročným štvrťročným priemerom predstavuje nárast o 23 %, resp. 10 %. Popri tom klesla miera
neobsadenosti o takmer jedno percento na 2,92 %, čo signalizuje pretrvávajúce dobré podmienky na trhu. Hlavnou hnacou silou dopytu je naďalej automobilový priemysel,
ktorý sa na celkovom objeme prenájmu podieľal viac ako 50 %, nasledovaný logistikou (3PL). V tomto štvrťroku došlo najmä k nárastu dopytu po výrobe batérií, a to najmä v
dôsledku nového plánovaného závodu spoločnosti Volvo na východnom Slovensku a prechodu závodu KIA na výrobu batérií. Všetky ukazovatele preto naznačujú
pokračujúci trend a silný štvrtý štvrťrok. V tomto štvrťroku dosiahla nová ponuka celkovo 69 300 m2 , pričom takmer tretina z nej sa nachádza na strednom Slovensku, čím
sa ďalej diverzifikuje geografické rozloženie priemyselných priestorov. Nehnuteľnosti, ktoré sú v súčasnosti vo výstavbe, predstavujú 309 100 m2 , ktoré sú rozmiestnené v
19 budovách, pričom takmer polovica z nich je sústredená na západnom Slovensku. Developeri prejavujú opatrnosť pri špekulatívnej výstavbe s výnimkou oblastí, ako je
Greater Bratislava, Trenčín, Žilina a východné Slovensko, kde sú dostupné plochy obmedzené. Čistá absorpcia v 3. štvrťroku bola najvyššia v tomto roku a dosiahla 96 400
m2 , čo ďalej svedčí o vitalite trhu.

CENOTVORBA: Pokračujúci rast nájomného vo všetkých regiónoch
V reakcii na silný dopyt sa naďalej získavajú pozemky pre budúce projekty, najmä v oblastiach s obmedzenou dostupnosťou priestoru, ako je Greater Bratislava, Trenčín,
Žilina a východné Slovensko. Napriek stabilizovaným nákladom na výstavbu zaznamenalo nájomné za najlepšie priestory mierny nárast na 4,9 EUR/m2/mesiac. Tento
nárast nájomného - 22,5 % za posledných 18 mesiacov - čiastočne zmierňujú dlhodobé nájomné zmluvy presahujúce päť rokov, ktoré vyžadujú prenajímatelia. Hoci yield-y
boli v 3. štvrťroku stabilné na úrovni 6,25 %, zostávajú pod tlakom na ich potenciálne zvýšenie. Priemyselný segment na Slovensku je naďalej atraktívny pre developerov aj
nájomcov, najmä vzhľadom na konkurenčné yield-y a významnú úlohu krajiny v automobilovom sektore strednej a východnej Európy. To upútalo pozornosť spoločností,
ktoré sa sem chcú presťahovať z Nemecka a Číny. Trh tiež očakáva, že do konca roka sa zrealizuje väčší počet prebiehajúcich transakcií, čo potvrdzuje jeho vitalitu.
Developeri aj klienti sa postupne zameriavajú na faktory ESG a prijímajú udržateľnejšie riešenia, ako sú fotovoltické panely a tepelné čerpadlá.
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TRHOVÉ ŠTATISTIKY

SUBMARKET CELKOVÁ PLOCHA
(m2)

DOSTUPNOSŤ
(m2) MIERA NEOBSADENOSTI DOPYT ZA SÚČASNÝ 

KVARTÁL
DOPYT OD ZAČIATKU 

ROKA (m2) VO VÝSTAVBE (m2)

Bratislavský kraj 1 723 200 61 600 3,58% 93 300 239 100 46 700

Západné Slovensko 1 411 600 11 100 0,79% 6 100 156 300 151 100

Stredné Slovensko 304 800 2 000 0,66% 54 400 62 400 53 400 

Východné Slovensko 227 100 32 200 14,19% 15 400 15 400 57 900

SLOVENSKO SPOLU 3 666 700 106 900 2,92% 169 900 473 200 309 100

Priemysel Q3 2023

Dáta sú za A-čkové, prenajímateľné plochy obsadené nie vlastníkom.

KĽÚČOVÉ DOKONČENĚ VÝSTAVBY ZA Q3 2023

NEHNUTEĽNOSŤ KRAJ PLOCHA (m2) MAJITEĽ

Garbe Green Park Piestany Trnava 20 100 Garbe

CTPark Zilina Airport Žilina 19 800 CTP

CTPark Presov North Prešov 11 200 CTP

Prologis Park Bratislava Bratislava 9 600 Prologis

VGP Park Bratislava Bratislava 8 600 VGP
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VÝSKUMNÁ PUBLIKÁCIA CUSHMAN & WAKEFIELD
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) je popredná svetová
spoločnosť poskytujúca realitné služby, ktorá poskytuje vynikajúcu
hodnotu pre realitných nájomcov a vlastníkov. Cushman & Wakefield 
patrí medzi najväčšie spoločnosti poskytujúce realitné služby s 
približne 50 000 zamestnancami v 400 kanceláriách a 60 krajinách. 
V roku 2021 mala firma tržby vo výške 9,4 miliardy dolárov za hlavné
služby v oblasti nehnuteľností, zariadení a projektového riadenia, 
prenájmu, kapitálových trhov, ocenenia a ďalších služieb. Ďalšie
informácie nájdete na webovej stránke www.cushmanwakefield.com 
alebo sledujte @CushWake na Twitteri.
©2023 Cushman & Wakefield. Všetky práva vyhradené. Informácie
obsiahnuté v tejto správe sú získané z viacerých zdrojov, o ktorých
sa predpokladá, že sú spoľahlivé. Informácie môžu obsahovať
chyby alebo vynechania a sú prezentované bez záruky alebo
záväzkov na ich presnosť.
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