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Q3 2025: Letos bude v Praze dokonéeno nejméné kancelarskych ploch v

Tiskova zprava
Praha 22. fijna 2025

historii
Prague Research Forum oznamuje udaje o kancelaiském trhu v Praze za 3. Ctvrtleti roku 2025

e Ve vystavbé se nachazi 244 200 m? kancelarskych prostor

e Ve 3. ¢tvrtleti nebyla dokonéena zadna nova kancelarska budova, letos bude nova
nabidka historicky nejnizsi

¢ Hruba realizovana poptavka dosahla ve 3. ¢tvrtleti 176 200 m?

o Cista realizovana poptavka éinila 87 500 m?, z toho 30 % tvorily transakce do vlastniho
uzivani

o Cista absorpce zistala pozitivni na trovni 4 600 m?

¢ Mira neobsazenosti meziroéné klesla o 150 bazickych bodu na 6,45 %

¢ Nejvyssi najemné zastalo stabilni

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Udaje o trhu s kancelafskymi prostory za 3. &tvrtleti roku 2025. Cleny
PRF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, iO Partners, Knight Frank a Savills, které sdileji
zakladni informace o kancelafském trhu v Praze za u¢elem poskytovani co mozna nejuplnéjSich, nejpfesnéjsich
a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvoiji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Komentar experta
Jan Babka, vedouci pronajmu kancelafi a zastupovani najemcu ve spoleénosti Knight Frank, komentuje:

»Realizovana poptavka po kancelafich zistava v Praze solidni, avSak kancelarsky trh je stale trhem
pronajimateld. | pri pfejednavani najemnich smluv si pronajimatelé uvédomuji, Ze relokace predstavuje pro
najemce vyznamnou investici a Ze nabidka vhodnych alternativnich prostor je a bude stale omezena.

Nadale pozorujeme tendenci ndjemcu k racionalizaci vyuzivanych ploch - spolec¢nosti se snazi optimalizovat své
prostory tak, aby odpovidaly novym zplsobim prace a nizsi primérné obsazenosti kancelafi. Hybridni rezim se
stal standardem, pficemz nékteré firmy se snazi motivovat zaméstnance k ¢astéj§imu navratu do kancelare,
zatimco v segmentech, jako je IT &i kreativni pramysl, zustava prace z domova pevné zakofenéna. P¥i relokacich
je patrna jasna preference pro lokality v centru mésta a jeho blizkém okoli.”

Nabidka kancelaiskych budov

Celkovy objem modernich kancelaiskych prostor v Praze dosahl na konci 3. Ctvrtleti 2025 3,94 milionu m? tfidy A
aB.

VétSinu modernich kancelafi (74 %) tvofi budovy tfidy A, zatimco nejkvalitngjSi prostory s hodnocenim AAA
predstavu;ji pfiblizné 19 %.

Pro dalsi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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Ve 3. Ctvrtleti nebyla dokonéena Zzadna nova kancelaiska budova. Zahajena byla rekonstrukce budouci centraly
Generali Group, spole€nost obsadi po dokonc&eni tfi tvrtiny téchto prostor.

V soucasnosti je ve vystavbé 244 200 m? kancelafskych prostor s planovanym dokonéenim mezi lety 2025 a
2028. Z toho by v poslednim &tvrtleti mélo byt dokonéeno 11 300 m2. Letos by méla byt nova nabidka celkové

Realizovana poptavka

Celkova realizovana poptavka dosahla ve 3. ¢tvrtleti 2025 176 200 m2. To pfedstavuje mezikvartalni narlist o
7 %, meziro¢né pak vzrostla poptavka o 33 %.

Pfejednani najemnich smiuv tvofily 49 % z celkové realizované poptavky. Nové najmy a expanze predstavovaly
34 %, predpronajmy 16 %, zatimco podnajmy pouze 1 %. Cista realizovand poptavka Ccinila
87 500 m?, z ¢ehoz 30 % tvorily transakce do vlastniho uzivani.

NejvySSi hruba realizovana poptavka byla ve 3. Ctvrtleti zaznamenana v Praze 5 (27 %), nasledovana Prahou 4
(25 %) a Prahou 8 (21 %). Technologické spole€nosti (29 %), finan¢ni sektor (18 %) a farmaceutické €i
zdravotnické spole¢nosti (14 %) byly hlavnim tahounem celkové realizované poptavky.

Vyznamné pronajmy

Mezi nejvyznamnéjsi transakce tietiho Ctvrtleti roku 2025 patfi pfejednani najemni smlouvy spole¢nosti SAP
v budové Metronom (27 900 m?) v Praze 5. Spole¢nost Nestlé piejednala pronajem ve své centrale v Praze 4
(6 900 m?) a Edwards Lifesciences Czech Republic pfejednala najemni smlouvu v Praga Studios (5 300 m?)
v Praze 8.

Podil neobsazené plochy a ¢ista absorpce

Cista absorpce, ktera odrazi meziétvrtletni zménu v obsazenych kancelafskych prostorach, dosahovala 4 600 m2.
Mira neobsazenosti ve 3. ¢tvrtleti 2025 klesla mezikvartalné o 7 bazickych bodu na 6,45 %, meziro¢né se jednalo
o pokles o 150 bazickych bod(. Celkova plocha neobsazenych kancelafi dosahla na konci ¢tvrtleti 254 200 m2.
Nejvice neobsazenych ploch bylo evidovano v Praze 4 (63 200 m?) a Praze 5 (52 400 m?), nejméné pak v Praze
2 (1 800 m?) a Praze 6 (9 500 m?2), které jsou celkové mensimi kancelafskymi oblastmi. Nejvyssi mira

8 (3,4%).

Najemné
Nejvyssi dosazitelné najemné zlstalo stabilni a ve 3. ¢tvrtleti 2025 se pohybovalo v centru mésta kolem

29,00-30,00 €/m?/mésic, ve vnitfnim mésté na 19,50-20,50 €/m?/mésic a ve vnéjSich ¢astech Prahy na 15,50-16,50
€/m?/mésic.

Kromé najemného se rostouci stavebni naklady stale vice promitaji do celkového objemu pfispévkl na vybaveni
prostor a dalSich forem pobidek poskytovanych pronajimateli.
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Klasifikace kancelarskych prostor

Minimalni pozadavky pro zarazeni do celkové vyméry modernich kancelafi tfidy A nebo tfidy B zahrnuji:

v" Dokonceni nebo rekonstrukce po roce 1990
v Velikost pronajimatelné plochy alespoii 1 000 m?
v" Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zplsobem

Pfi hodnoceni kvality nemovitosti jsou zahrnuty nasledujici hlavni kategorie se struénym popisem:

Technické specifikace — jak dobfe je nemovitost postavena a vybavena.

Smart technologie — efektivita budovy, jaké smart technologie pouzivaji a jaké nadstandardni vybaveni
budovy nabizeji

Lokalita — dostupnost, sluzby a ob&anska vybavenost v blizkosti nemovitosti

Servis a zabezpecéeni — jakym zplsobem je budova bezpecna a spravovana

Parkovani — parkovaci poméry s rdznymi pozadavky na budovy v centru mésta, ve vnitfnim mésté a ve
vnéjsSim meésté

Vék budovy — dokonéeni budovy nebo posledni rekonstrukce

Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lenti Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umoznuji bodovani, coz vede ke kone€nému skére nemovitosti. Maximalni
hodnoty kazdé kategorie jsou nasledujici:

Kategorie Podil na
celkovém
hodnoceni

Technické specifikace 41 %
Smart technologie 18 %
Lokalita 9%
Servis a zabezpeceni 9%
Vék budovy 8 %
Parkovani 8 %
Subjektivni hodnoceni 7%
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Priloha

Definice:

Celkova vyméra:

Nova nabidka:

Realizovana poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

Celkova vyméra dokoncenych kancelafskych ploch (obsazenych €i neobsazenych),
nové postavenych od roku 1990 nebo zrekonstruovanych, tfidy A a B, obsazenych
majitelem nebo k pronajmu. Budovy s vymérou mensi nez 1 000 m? jsou vylouéeny.

Nové dokonfené nebo zrekonstruované budovy, které obdrzely kolaudaéni
rozhodnuti v daném obdobi.

Hrubd plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo pfedprodanou uzivateldm za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepsana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajmu a podpronajmy, Cista realizovana poptavka tyto transakce vyluéuje.

Podil fyzicky i smluvné volnych prostor v dokonenych budovach na celkové
vymére.

Dosahované ngjemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepsSich lokalitdch. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimecné projekty, kde je
dosahovano vy$8i najemné.

Prostory nabizené k pronajmu sou€asnym najemcem, ktery je smluvné vazan
k najmu prostor po delSi dobu, nez ve skute¢nosti potfebuje.

Cista absorpce vyjadiuje zménu obsazenych kancelaFskych prostor na trhu za dané
obdobi. MGze byt jak pozitivni, tak negativni.
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