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Q2 2025: Stavebni aktivita na prazském kancelarském trhu vzrostla

Tiskova zprava

Praha 22. éervence 2025

Prague Research Forum oznamuje tdaje o kancelafském trhu v Praze za 2. Ctvrtleti roku 2025

e Ve vystavbé je témér 212 600 m? kancelarskych prostor

o Ve 2. &tvrtleti byly dokonéeny pouze dva mensi projekty o celkové plose 6 600 m?

e Hrubarealizovana poptavka dosahla ve 2. ¢tvrtleti 164 800 m?

o Cista realizovana poptavka éinila 110 300 m?, z toho 62 000 m? tvorily transakce do
vlastniho uzivani

o Cista absorpce zistala pozitivni na trovni 23 800 m?

¢ Mira neobsazenosti meziroéné klesla o 131 bazickych bodd na 6,6 %

e Nejvyssi najemné se pohybovalo mezi 29,00-30,00 €/m?*mésic

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Udaje o trhu s kancelafskymi prostory za 2. &tvrtleti roku 2025. Cleny
PRF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, iO Partners, Knight Frank a Sauvills, které sdileji
zakladni informace o kancelarském trhu v Praze za Uucelem poskytovani co mozna nejupinéjSich, nejpfesnéjSich
a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvoiji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Komentar experta
Simon Orr, vedouci kancelarského sektoru ve spole€nosti CBRE, komentuje:

~-Rozmach vystavby v segmentu nemovitosti uréenych k uzivani samotnymi viastniky a prvni znamky néavratu
spekulativni vystavby nam naznacuji, Ze stfednédoby aZ dlouhodoby vyhled pro prazské kancelare je pozitivni.
Rdst najmu ve vétsiné okrajovych ¢asti Prahy a vyrazné zdraZeni nejkvalitnéjsich nemovitosti naznacuji, Ze rozdil
mezi najmy u stavajicich prémiovych budov a novych projekti se bude zmen$ovat. Najemci si zaroveri postupné
zvykaji na vy$8i cenovou hladinu, podobné jako na vyspélejSich trzich. V kratkodobém horizontu by mélo nadale
dominovat prejednani smluv, vétsi najemci budou alespori béhem tohoto najemniho cyklu nadale vyckavat.”

Nabidka kancelaiskych budov
Celkovy objem modernich kancelafskych prostor v Praze dosahl na konci 2. tvrtleti 2025 hodnoty 3,94 milionu m>2.

VétSinu modernich kancelafi (74 %) tvofi budovy tfidy A, zatimco nejkvalitnéjSi prostory s hodnocenim AAA
predstavuji pfiblizné 19 %.

Nova nabidka ve 2. ¢tvrtleti 2025 zahrnovala dvé nové zrekonstruované budovy: NR7 (4 500 m?) a VN62 (2 100
m?), obé v Praze 1.

Ve 2. ¢tvrtleti 2025 byla zahajena vystavba &tyf kancelarskych projekt(, z nichZ se tfi nachazeji v Praze 8:
rekonstrukce Danube House (19 900 m?), novostavba Rohan City A2 pro sidlo spole€nosti Creditas (16 800 m?) a
novostavba Vydrovka (6 700 m?). MenSi projekt River Bridge Office Hub (2 700 m?) zahajil vystavbu v Praze 5. V
soucasnosti je ve vystavbé 212 600 m? kancelafskych prostor s planovanym dokon&enim mezi lety 2025 a 2028,
coz predstavuje mezikvartalni narust o 23 %. Z tohoto objemu ma byt letos dokonéeno pouze 11 300 m2.

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

Celkové realizovana poptavka, tazend transakcemi do vlastniho uzivani, dosahla ve 2. ¢tvrtleti 2025 hodnoty 164
800 m2. To predstavuje mezikvartalni narGst o 87 % a meziro€ni pokles o 24 %. Nicméné ve 2. &tvrtleti 2024 jsme
zaznamenali vysoky objem poptavky diky jedné velké transakci o 75 000 m2. Ve 2. &tvrtleti dosahla poptavka
jednoho z nejvysSich kvartalnich vysledk v historii prazského trhu.

Transakce do vlastnictvi se realizovaly vyhradné skrze pfedpronajmy. Po odecteni transakci do vlastniho uzivani
byla poptavka tazena pfejednanim smluv, které se podilely na 52 % zbyvajiciho hrubého pronajmu. Nové najmy a
expanze predstavovaly 47 %, zatimco podnajmy pouze 1 %. Cista realizovana poptavka éinila 110 300 m2, z ehoz
56 % tvofily transakce vlastniho uzivani.

NejvysSi hruba realizovana poptavka byla ve 2. &tvrtleti zaznamenana v Praze 5 (39 %), nasledovana Prahou 8
(26 %) a Prahou 4 (11 %). Hlavnim tahounem poptavky byl sektor energetiky a t&zby (27 % hrubého pronajmu),
nasledovany finanénim sektorem s podilem 19 %.

Vyznamné pronajmy

Mezi nejvyznamné;si transakce druhého &tvrtleti roku 2025 fadime spoleénost CEZ v budovéach komplexu Smichov
City v Praze 5 o velikosti 44 200 m?, které bude po dokonéeni sama vlastnit a vyuzivat, a dale transakci Banky
Creditas (16 800 m?) v budové Rohan City A2 v Praze 8, jez po dokon&eni rovnéz pfejde do jejiho vlastnictvi. Dale
sem fadime prejednani najemni smlouvy najemce z finanéniho sektoru (6 600 m?) v budové Zlaty Andél v Praze 5
a prejednani s expanzi spole¢nosti Pure Storage (4 300 m2) v budové Amazon Court v Praze 8.

V souladu s metodikou Prague Research Fora byly transakce CEZ a Creditas zahrnuty do poptavky tohoto
Ctvrtleti na zakladé zahajeni vystavby.

Podil neobsazené plochy a ¢ista absorpce

Cista absorpce, ktera odrazi zménu v obsazenych kancelafskych prostorach, vzrostla oproti ptedchozimu é&tvrtleti
0 23 800 m2.

Mira neobsazenosti ve 2. ¢tvrtleti 2025 klesla mezikvartalné o 43 bazickych bodd na 6,57 %. Celkova plocha
neobsazenych kancelafi dosahla na konci Ctvrtleti 259 000 m2. Nejvice neobsazenych ploch bylo evidovano v
Praze 4 (56 700 m?) a Praze 5 (54 600 m?), nejméné pak v Praze 2 (2 600 m?) a Praze 6 (9 900 m?), které jsou
celkové mensimi kancelafskymi oblastmi. Z hlediska miry neobsazenosti byly nejvy$si hodnoty v Praze 3 (13,2
%) a Praze 9 (12,6 %), nejnizsi pak v Praze 2 (2,0 %) a Praze 8 (3,9 %).

Najemné
Nejvyssi dosazitelné najemné v centru mésta zlstalo stabilni a ve 2. &tvrtleti 2025 se pohybovalo kolem 29,00—

30,00 €/m?mésic. Nejvyssi dosazitelné najemné ve vnitfnim mésté ale mirné vzrostlo 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.

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 kancelafri tfidy A nebo tfidy B zahrnuiji:

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&anské 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 — dokon¢eni budovy nebo posledni rekonstrukce

Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lent Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umozniuji 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:

Realizovana poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

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

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 najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepsSich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimeéné 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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