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Q4 2025: Neobsazenost kancelari v Praze klesla na nejnizsi uroven od za¢atku

Tiskova zprava
Praha 22. ledna 2026

roku 2020

Prague Research Forum oznamuje udaje o kancelarském trhu v Praze za 4. Ctvrtleti roku 2025

e Vroce 2025 bylo dokonéeno pouze 26 600 m? kancelafi, coz je historicky nejnizsi ro¢ni
objem vystavby

e Vystavba kancelafi meziro¢né vzrostla o 60 % na sou¢asnych 263 300 m?, av$ak vice
jak 60 % z téchto ploch je jiz predpronajato

e Hruba realizovana poptavka dosahla v roce 2025 trovné 573 200 m? a byla 8 % nad
pétiletym priimérem

¢ Mira neobsazenosti meziroéné poklesla o 134 bazickych bodi na 5,9 %

v v

¢ Nejvyssi dosazitelné najemné v Praze zlstalo stabilni

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Udaje o trhu s kancelafskymi prostory za 4. &tvrtleti roku 2025. Cleny
PRF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, iO Partners, Knight Frank a Savills, které sdileji
zakladni informace o kancelarském trhu v Praze za Uucelem poskytovani co mozna nejupinéjSich, nejpfesnéjSich
a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvaji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Komentar experta
Petr Kares, vedouci oddéleni zastupovani najemct ve spole¢nosti iO Partners, komentuje:

»~Soucasna situace na trhu kancelarskych prostor bohuzel nabizi pouze omezené mnoZzstvi nové dostupnych
ploch. Na druhé strané vSak spolecnosti z fad najemci nadéle optimalizuji své provozy a na trh uvolriuji
pfebytecné kapacity. Zaroveri se jiz rysuji nové developerské projekty, které budou k dispozici koncem roku 2027
a v prvni poloviné roku 2028. Pfedpokladame, Ze o tyto prostory bude i pres znatelné zvySeni nadjemného po
triletém obdobi stagnace zajem*.

Nabidka kancelaiskych budov

Celkovy objem modernich kancelafskych ploch v Praze zGstal ke konci roku 2025 na urovni 3,94 milionu m2. Podil
kancelaiskych budov tfidy A se na celkovém objemu podilel pfiblizné 74 %, pfiCemz nejkvalitn&jsi projekty (budovy
tfidy AAA) presahly 20 %.

Ve 4. ¢tvrtleti byly dokonéeny dva kancelarské projekty. Nova nabidka zahrnovala projekt PernerKarlin (9 300 m?)
v Praze 8 a rekonstrukci budovy Panorama Airport Builidng (2 000 m?) v Praze 6. Celkem bylo v pribéhu roku 2025
v Praze dokond&eno pouze 5 kancelaiskych projektd o celkovém objemu 26 600 m?2, coz predstavuje historicky

roce, kdy by mélo byt dokon&eno pfiblizné 36 700 m? kancelafi.
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Béhem 4. ¢tvrtleti byla zahajena vystavba dvou projekt(l. Spole¢nost Passerinvest Group zahajila vystavbu budovy
Orion (19 300 m?) v Praze 4 a Mount Capital zapogal rekonstrukci druhé faze projektu E Factory (5 200 m?) v Praze
9. V soucasnosti je tak ve vystavbé 263 300 m? kancelafskych ploch s planovanym dokon&enim v letech 2026 -
2028. Prestoze se jedna o nejvyssi objem vystavby od roku 2019, vice jak 60 % z téchto ploch je jiz pfedpronajato
nebo obsazeno vlastniky.

Realizovana poptavka

Hruba realizovana poptavka (véetné piejednanych smluv a podnajmu) dosahla ve 4. &tvrtleti rovné 143 400 m?,
coz predstavuje mezictvrtletni pokles o 19 %. V meziro€nim srovnani poptavka poklesla o 24 %. Za cely rok 2025
bylo v Praze pronajato 573 200 m? kancelafskych ploch. Prestoze je tento objem o 10 % niz$i nez v rekordnim
roce 2024, stale prevysSuje pétilety prdmér o 8 %.

Nejvyssi hruba realizovana poptavka byla ve 4. ¢tvrtleti zaznamenana v Praze 5 (38 %), nasledovana Prahou 4
(24 %) a Prahou 1 (10 %). Poptavce dominovaly vyrobni spole€nosti (22 %), dale farmaceutické a zdravotnické
firmy (13 %) a subjekty ze sektoru spotfebniho zbozi (11 %).

Pfrejednané smlouvy tvofily vétSinu celkové poptavky 4. Ctvrtleti, konkrétné 56 %. Nové najmy a expanze
predstavovaly 42 % a zbyla 2 % pFipadala na podnajmy jiz pronajatych prostor. Cista poptavka (bez prejednanych
smluv a podnajm() dosahla ve 4. Gtvrtleti 60 900 m?, coz predstavuje pokles o 31 % oproti predchozimu Gtvrtleti.
Za cely rok 2025 Cinila Cista poptavka 307 100 m? a mezirocné mirné poklesla o0 3 %.

Vyznamné pronajmy

Nejvétsi transakci 4. ¢tvrtleti roku 2025 bylo pfejednani najemni smlouvy spoleénosti Siemens v projektu City
West (21 900 m?) v Praze 5. Mezi dal$i vyznamné transakce patfilo pfejednani najmu spole¢nosti Johnson &
Johnson v budové Mechanica 01 (10 600 m?) v Praze 5 a piejednani najemce ze sektoru spotiebniho zbozi
v Budové B na Brumlovce (8 900 m?) v Praze 4.

Podil neobsazené plochy a ¢ista absorpce

Cista absorpce, ktera odrazi zménu v obsazenych kancelafskych prostorach za dané obdobi, vzrostla oproti
pfedchozimu &tvrtleti 0 23 200 m2. Celkové bylo za rok 2025 absorbovano 75 000 m? kancelafskych ploch, coz
mélo pozitivni dopad na pokles neobsazenosti.

Ve srovnani s pfedchozim ¢tvrtletim poklesla mira neobsazenosti v Praze o 52 bazickych bodu a dosahla 5,9 %.
V meziroénim srovnani se jedna o pokles o 134 bazickych bodu. Ke konci roku 2025 tak bylo v Praze pfiblizné
231 200 m? volnych kancelafskych ploch.

neobsazenosti zlistala v Praze 2 (1,8 %) a Praze 8 (3,3 %).

Najemné
Nejvyssi dosazitelné najemné v Praze zlstalo v poslednim ¢&tvrtleti roku 2025 stabilni. V centru mésta se

pohybovalo v rozmezi 29,00-30,00 €/m?*mésic, ve vnitfnich ¢astech mésta dosahovalo urovné 19,50-20,50
€/m?/mésic a v okrajovych ¢astech Prahy bylo v rozmezi 15,50-16,50 €/m?/mésic.
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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 — 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%
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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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