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Q1 2026: Omezena nova nabidka, stabilni neobsazenost a rozdilny vyvoj

Tiskova zprava
Praha 21. dubna 2026

najemného napri€ lokalitami
Prague Research Forum oznamuje tudaje o kancelafském trhu v Praze za 1. Ctvritleti roku 2026

e Béhem 1. étvrtleti byla zahajena vystavba tfi novych kancelarskych projektt, celkem je
tak ve vystavbé témér 313 tisic metrii ¢tvereénich.

¢ Mira neobsazenosti se v mezikvartalnim srovnani nezménila a i nadale se pohybovala
na urovni 5,8 %.

e Hruba realizovana poptavka meziétvrtletné klesla o 26 % a dosahla 105 400 m?2.

o Nejvyssi dosazitelné najemné v centru mésta zlstalo stabilni, ve vnitini ¢asti Prahy
doslo k mirnému ruastu.

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Udaje o trhu s kancelafskymi prostory za 1. &tvrtleti roku 2026. 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 Uc¢elem poskytovani co mozna nejuplnéjsich, nejpfesnéjsich
a nejtransparentnéjsich dat o jeho vyvoiji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Komentar experta

Radka Novak, vedouci tymu pronajmu kancelaiskych prostor pro region stiedni a vychodni Evropy,
Cushman & Wakefield, komentuje:

»V oblasti poptavky nedo$lo v prvnim Ctvrtleti k zadnym zasadnim zménam. Nadale prevazuji renegociace
stavajicich ndjemnich smluv, pficemz nejaktivnéjsimi najemci zstavaji technologické spole¢nosti a finanéni
sektor. Pozitivni posun v8ak pozorujeme na strané nové vystavby kancelarskych budov. Zatimco v uplynulych
dvou letech byla zahajovana vystavba témér vyhradné na zakladé prfedpronajmda, v letosSnim roce nékolik
developert spustilo projekty i spekulativné, bez predem zajisténych najemcu. Developefi tim reaguji na stabilni
poptavku a dlouhodoby pokles miry neobsazenosti a snazi se nabidnout moderni, technologicky vyspélé budovy,
o které je na trhu zgjem. Obnoveni vystavby metra linky D zéroveri oZivilo development v okoli budoucich stanic,
kde se otevira prostor pro multifunkéni projekty s vyznamnym podilem modernich kancelarskych ploch®.

Nabidka kancelarskych budov

Celkova velikost modernich kancelafskych ploch v Praze na konci 1. étvrtleti 2026 ¢inila 3,93 milionu m2. V priibéhu
tohoto Ctvrtleti byly dokon&eny dva kancelafské projekty: budova BBT Podébradska o velikosti 5 900 m? v Praze 9
a River Bridge Office Hub s plochou 2 700 m? v Praze 5. Po zbytek roku 2026 se oCekava dokonceni pouze 28 100
m? rekonstruovanych kancelafskych prostor ve dvou projektech. Celkem by tak mélo byt v roce 2026 v Praze
dokon&eno 36 700 m? novych kancelarskych ploch.

Béhem 1. Ctvrtleti byla zahajena vystavba tfi novych kancelafskych projektd. Mezi nové rozestavéné projekty patfi
budova Sequoia o velikosti 33 000 m? v Praze 4, kancelaiska budova Churchill Il s plochou 20 800 m? v Praze 2 a
projekt Dvory Vysocany o velikosti 6 000 m? v Praze 9. Celkovy objem kancelafskych ploch ve vystavbé tak
v soucasnosti dosahuje 312 900 m? kancelafskych ploch, pfitemz nejvétsi koncentrace rozestavénych projekt se
nachazi v Praze 5 (38 %), Praze 4 (35 %) a Praze 8 (14 %). Vice nez 63 % téchto ploch je jiz pfedpronajato.
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Podil kancelafskych budov tfidy A se na celkovém objemu podilel pfiblizné 72 %, pfi€emz nejkvalitnéjsSi projekty
(budovy tfidy AAA) piesahly 15 %.

Realizovana poptavka

Celkova hruba realizovana poptavka (v€etné prfejednanych smluv a podnajmu) dosahla v 1. &tvrtleti roku 2026
objemu 105 400 m?, coZ predstavuje meziétvrtletni pokles o 26 %. V meziro&nim srovnani viak poptavka vzrostla
019 %.

Nejvyssi hruba realizovana poptavka byla v 1. Ctvrtleti zaznamenana v Praze 8 (48 %), nasledovana Prahou 4 (22
%) a Prahou 1 (7 %). Z pohledu odvétvi poptavce dominovaly technologické spole€nosti (28 %) a finanéni instituce
(19 %), nasledované farmaceutickymi a zdravotnickymi firmami (16 %).

Pfejednané smlouvy tvofily vétsinu celkové poptavky 1. Ctvrtleti, konkrétné 57 %. Nové najmy a expanze
predstavovaly 27 %, pfedpronajmy 15 % a zbyvajici 1 % pfipadlo na podnajmy jiz pronajatych prostor. Cista
poptavka (bez prejednanych smluv a podnajmu) dosahla 44 400 m?, coz predstavuje mezi¢tvrtletni pokles o 27 %.

Vyznamné pronajmy

K nejvyznamnéj8im transakcim 1. Ctvrtleti 2026 patfilo pfejednani ndjemni smlouvy spole¢nosti Deutsche Bérse
Group v administrativnim komplexu Futurama Business Park (15 500 m?) v Praze 8. Mezi dalSi vyznamné transakce
patfil pfedpronajem spole¢nosti Pure Storage Czech Republic v rekonstruované budové Danube House (15 000
m?) v Praze 8 a pfejednani ndjemni smlouvy spole¢nosti Novartis v budové Gemini A (10 700 m?) v Praze 4.

Podil neobsazené plochy a ¢ista absorpce

Cista absorpce, ktera vyjadiuje zmé&nu v obsazenosti kancelafskych prostor za dané obdobi, vzrostla oproti
predchozimu ¢tvrtleti o 7 800 m2.

Mira neobsazenosti kancelafskych prostor v Praze zustala v mezikvartalnim srovnani stabilni a ¢inila na konci 1.
Ctvrtleti 5,8 %. V meziro€nim srovnani doslo k poklesu o 114 bazickych bodu. Ke konci bfezna 2026 tak bylo v Praze
evidovano priblizné 228 300 m? volnych kancelaiskych ploch.

vykazaly Praha 2 (2,1 %) a Praha 1 (3,1 %).

Najemné
Nejvy$Si dosazitelné najemné v Praze v 1. Ctvrtleti roku 2026 vykazovalo rozdilny vyvoj napfi¢ jednotlivymi
lokalitami. V centru mésta zlistalo stabilni a pohybovalo se na urovni 30,00 €/ m?/mésic. Ve vnitfnich ¢astech Prahy

doslo k narGstu na 21,00-22,00 €/m?/mésic a v okrajovych ¢astech Prahy z(stalo beze zmény na uUrovni 15,50-
16,50 €/m?*mésic.
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Klasifikace kancelarskych prostor

Minimalni pozadavky pro zarazeni do celkové vyméry modernich kancelari tfidy A nebo tridy 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:

o 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&anska vybavenost v blizkosti nemovitosti

e Servis a zabezpeceni — jakym zplsobem je budova bezpeéna a spravovana

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

e Vék budovy — dokon&eni budovy nebo posledni rekonstrukce

e  Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lenli 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 & 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 vylouceny.

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

Hruba plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo pfedprodanou uzivatellm za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepsana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajm(l a podpronajmy, ¢ista realizovana poptavka tyto transakce vylucuje.

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

Dosahované najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepSich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjime¢né projekty, kde je
dosahovano vysSi 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 vyjadfuje zménu obsazenych kancelafskych prostor na trhu za dané
obdobi. MGze byt jak pozitivni, tak negativni.
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