> RES%%%H

Q1 2025: V centru Prahy najemné dosahlo 30 EUR, neobsazenost dal klesa

Tiskova zprava
Praha 28. dubna 2025

Prague Research Forum oznamuje Udaje o kancelarském trhu v Praze za 1. étvrtleti 2025:

e Béhem 1. étvrtleti byla zahajena rekonstrukce dvou projekt
o Dokonéen pouze jeden projekt — prvni faze E Factory v Praze 9
o Cista realizovana poptavka meziroéné vzrostla o 5 %

¢ Neobsazenost nadéle klesi — mira volnych ploch se snizila na 7,0 %

v v

o Nejvyssi dosazitelné najemné v centru Prahy vzrostlo az na 30 EUR/m?*mésic
Uvod
Prague Research Forum (PRF) zvefejiiuje Gdaje o trhu s kancelafskymi prostory za 1. &tvrtleti roku 2025. Cleny
PRF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, iO Partners, Knight Frank a Savills, které sdileji

z&kladni 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.

Pavel Novéak, Head of Office Agency, Savills Czech Republic, komentuje:

L,Zahajeni nové vystavby je po del§i dobé jednoznacné pozitivnhim signalem pro praZzsky kancelarsky trh. PfestoZze
jsou nové projekty pro radu aktivné hledajicich firem zatim ¢asové nebo geograficky mimo dosah, ukazuje se, Ze
developery opét motivuje rostouci aktivita na strané poptavky i pozvolny rist najemného. Jako agenti vnimame,
Ze firmy se stale intenzivné zabyvaji svymi prostorovymi potfebami. Trh plsobi dynamicky, ale narazi na
omezené moznosti. To se odrazilo i ve statistickém poklesu poptavky v 1. ¢tvrtleti — nejde vSak o ochlazeni
zajmu, spiSe o vyzvu, jak sladit ocekavani najemcd s aktualni nabidkou.”

Nabidka kancelaiskych budov

Celkova velikost modernich kancelarskych ploch v Praze dosahla v letoSnim prvnim &tvrtleti 3,96 milionu m2. vV
pribéhu 1. &tvrtleti 2025 byl dokon&en pouze jeden kancelarsky projekt, a to prvni faze projektu E Factory

v Praze 9 s celkovou vymérou kancelafi 8 700 m2. Pro zbytek roku 2025 se oCekava dokonéeni pouze 17 900 m?
novych &i rekonstruovanych kancelarskych prostor.

Na zacatku roku 2025 byla zahajena rekonstrukce dvou projektll — Isola (8 200 m?) v Praze 4 a obchodniho domu
Kotva v Praze 1, v jejimz ramci vznikne 7 300 m? kancelafskych prostor.

V prvnim Gtvrtleti roku 2025 bylo ve vystavbé piiblizné 173 100 m? kancelafskych ploch. Nejvice rozestavénych
ploch se nachazelo v Praze 5 (70 %), Praze 4 (17 %) a Praze 1 (8 %). VétSina téchto ploch je jiz pfedpronajata.

VétSinu nabidky modernich kancelafi (74 %) tvofi budovy tfidy A, pfi¢emz podil nejkvalitnéjSich prostor s
hodnocenim AAA na celkovém objemu kancelaiskych prostor dosahuje témér 20 %.

Pro dalsi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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Realizovana poptavka

Celkova hruba realizovana poptavka (v€etné prejednani stavajicich smluv, tzv. renegociaci a podnajmu) dosahla
v prvnim Ctvrtleti roku 2025 velikosti 87 700 m?, coz predstavuje mezironi pokles o 14 % a mezi¢tvrtletni pokles
0 53 %.

Nejvyssi hruba realizovana poptavka byla v prvnim Ctvrtleti zaznamenana v méstskych ¢astech Praha 4 (27 %),
Praha 8 (18 %) a Praha 5 (14 %). Nejvyssi poptavku po kancelafich zaznamenaly finanéni (19 %), technologické
(16 %) spolecnosti a firmy poskytujici odborné sluzby (12 %).

Podil nové pronajatych prostor a expanzi ve stavajicich budovach predstavoval 53 % z celkové hrubé realizované
poptavky. Prejednané stavajici smlouvy (tzv. renegociace) tvofily 40 % a podnajmy jiz pronajatych prostor
predstavovaly 6 % z realizované poptavky. Zbytek poptavky tvofily pfedpronajmy.

Vyznamné pronamy

Mezi nejvyznamné;jsi transakce 1. Ctvrtleti 2025 patfilo pfejednani najemni smlouvy nejmenované finanéni instituce
v budové Brumlovka Beta (6 900 m?) v Praze 4. K dalS§im vyznamnym transakcim se fadi renegociace najemni
smlouvy spole¢nosti McKinsey v budové Main Point Pankrac (4 400 m?), rovnéz v Praze 4, a podnajem spole¢nosti
Knowlimits v budové Forum Karlin I. (4 400 m?) v Praze 8.

Podil neobsazené plochy a €ista absorpce

Cista absorpce vyjadfuje zménu obsazenych kancelafskych prostor na trhu za dané obdobi. V porovnani
s pfedchozim &tvrtletim vzrostla obsazena kancelarska plocha o 20 200 m2.

Mira neobsazenosti kancelarskych prostor v Praze pokracovala v mirném poklesu a na konci 1. Ctvrtleti 2025

%). Naopak nejvyssi byla zaznamenana v Praze 3 (14,9 %) a Praze 9 (14,8 %).

Ndjemné
V 1. Ctvrtleti 2025 se nejvysSi dosazitelné najemné, které predstavuje zakladni sazbu za nejkvalitngjsi dostupné

kancelare, v centru mésta zvysilo a pohybuje se nyni v rozmezi 29,00 az 30,00 EUR/m?/mésic. Ve vnitfnim mésté
vzrostlo na 19,00 az 20,00 EUR, zatimco ve vnéj$ich lokalitach zlstava stabilni na trovni 15,50 az 16,50 EUR.

Dynamika trhu nadale vytvafi tlak na rdst najemného — kombinace omezené nové nabidky, stabilni poptavky a
vysokych vstupnich nakladll vede k dalSimu zdrazovani kvalitnich kancelarskych prostor, zejména ve
vyhledavanych lokalitach.

Pro dalsi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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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 alespori 1 000 m?.
v" Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zplsobem.

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

e Technické specifikace — jak dobfe je nemovitost postavena a vybavena.

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

e Lokalita — dostupnost, sluzby a ob&anskéa vybavenost v blizkosti nemovitosti.

e Servis a zabezpeceni — jakym zplsobem je budova bezpecéna a spravovana.

e Parkovani — parkovaci poméry s riznymi pozadavky na budovy v centru mésta, ve vnitfnim mésté a ve
vnéjSim mésté.

e Vék budovy — dokon&eni budovy nebo posledni rekonstrukce.

e Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lend Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umozhuji 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 %

Pro dalsi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.pragueresearchforum.cz
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Priloha
Definice:

Celkova vyméra:

Nova nabidka:

Realizované poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

Celkova vymeéra dokon€enych kancelarskych 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 vylouc€eny.

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

Hruba plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo pfedprodanou uZivatelilm za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepséana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajm( a podpronajmy, Cista realizovana poptavka tyto transakce vyluéuje.
Transakce do vlastnictvi jsou zahrnuty do poptavky v momenté, kdy za¢ne
vystavba projektu.

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

Dosahované najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovéch
v nejlepsich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimecné projekty, kde je
dosahovano vysSi ngjemné.

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. MUze byt jak pozitivni, tak negativni.
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