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Praha

4. Ctvrtleti 2025 | Pravidelnd aktualizace trhu kancelari www.knightfrankprostory.cz/
v Praze, vyhodnoceni nabidky, novinky-a-trendy
poptavky a trendil prondjmui www.knightfrank.com/research

P Neobsazenost se v poslednim Ctvrtleti roku 2025 ddle sniZzovala a je aktudlné€ nejnize
od pocatku roku 2020. Vzhledem k nizké nové nabidce v tomto roce oCekavame,
Ze bude neobsazenost naddle klesat i letos. AcCkoliv v letech 2027 a 2028 bude na trh
dodéno vice novych kanceldfi, prevdazna Cast je jiz obsazena.

NABIDKA, NEOBSAZENOST Hlavni

Ve 4. ¢vrtleti byly dokonéeny dvé kanceldfské budovy, a to projekt PernerKarlin . -

(9300 m?) v Praze 8 a rekonstrukce Panorama Airport Builidng (2 000 m?) v Praze 6. | nd | kato ry
Celkem bylo v priibéhu roku 2025 v Praze dokonceno pouze 26 600 m? kancelati.

I v roce 2026 ztstane nova nabidka omezend, mélo by byt dokonc¢eno jen 36 700 m2,
Ve vystavbe se nachdzi 263 300 m? kancelafi s pldnovanym dokonc¢enim v letech Cistd realizovand poptavka
2026 - 2028. B&hem 4. Ctvrtleti byla zahajena vystavba dvou projektt. SpoleCnost

Passerinvest Group zahdjila vystavbu budovy Orion (19 300 m?) v Praze 4 a Mount

Capital zapocal rekonstrukei druhé faze projektu E Factory (5 200 m?) v Praze 9.

e o o . o o 2025 307100 m?
Neobsazenost se op&t sniZila meziro¢né o 134 bazickych bodill na 5,9 %. Nejvyssi AT Q42025 60900 m2

mira neobsazenosti byla zaznamendna v Praze 10 (12,2 %) a Praze 3 (10,6 %). Naopak
nejniz8i mira neobsazenosti zlistala v Praze 2 (1,8 %) a v Praze 8 (3,3 %).

. , , . Nejvyssi dosahované ndjemné
Nova nabidka, mira neobsazenosti
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PRONAJMY

Ve 4. Crvrtleti 2025 dosahla hruba
realizovand poptavka (véetné
pfejednanych smluv a podndjmil)
143 400 m?, coZ predstavuje
mezictvrtletni pokles 0 19 %.

V meziro¢nim srovnani se poptavka
snizila 0 24 %. Za cely rok 2025 bylo

v Praze pronajato 573 200 m?
kancelafskych ploch, coZ pfedstavuje
pokles 010 % v porovndni s rekordnim
rokem 2024.

Pfejednané smlouvy tvofily

ve 4. ¢vrtleti 56 %. Nové ndjmy a expanze
predstavovaly 42 % a zbyld 2 % pfipadala
na podndjmy. Cistd poptdvka

(bez pfejednanych smluv a podngjmi)
dosahla ve 4. ¢tvrtleti 60 900 m?, oproti
pfedchozimu Ctvrtleti poklesla o 31 %.

Za cely rok 2025 Cinila Cistd poptavka

307 100 m2, meziroc¢né se sniZila 0 3 %.

NejvySsi Cista realizovand poptavka byla
ve Ctvrtém Ctvrtleti 2025 zaznamendna

v Praze 4 a5 (shodné€ 29 %), nasledovala
Praha 7 (11 %). V roce 2025 pak bylo
nejvice novych prondjmu v Praze 5 (28 %)
adale v Praze 4 (22 %) a v Praze 8 (19 %).

Ve 4. ¢tvrtleti nejvice novych prongjmui
a expanz{ realizovaly technologické
spole¢nosti spolu s obchodniky

a e-commerce (14 %). V roc¢ni Cisté
realizované poptavce pak dominovaly
spolec¢nosti ze sektoru financi (20 %)
ndsledoval sektor energetiky (15 %)

a financi (14 %).

Nejvétsi transakei 4. Ctvrtleti roku 2025
bylo pfejedndni ndjemni smlouvy
spolec¢nosti Siemens v projektu City West
(21900 m?) v Praze 5. Mezi dalsi
vyznamné transakce patfilo pfejednani
najmu spolecnosti Johnson & Johnson

v budové Mechanica 01 (10 600 m?)

v Praze 5 a pfejednani ndjemce ze sektoru
spotfebniho zboZi v Budové B

na Brumlovce (8 900 m?) v Praze 4.

Poptdavka v roce 2025 sice mezirocne
poklesla, ovsem predchozi rok byl
rekordni. I pres tento pokles zustala
poptdavka nad urovni dlouhodobého
prumeéru. Jeji dalsi rust naddle brzdi
predevsim nedostatek dostupnych
prostor.
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» Pozorujeme tlak na rust njjemného zejména u projektu ve vystavbeé,
kde je cilem nastavit uroven najemného tak, aby pokryla vyssi stavebni
naklady. Postupny nartst ndjemného je proto nevyhnutelny.

Vyvoj nejvyssiho dosahovaného najemného
EUR/m?/mésic
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Zdroj: Knight Frank Research, Prague Research Forum

DOSAHOVANE NAJEMNE

NejvysSi dosahované ndjemné ztistalo stabilni a ve 4. ¢tvrtleti 2025 se pohybovalo v centru mésta kolem
29,00-30,00 EUR/m?/mésic, ve vnitfnim mésté na 19,50-20,50 EUR/m2?/mésic a ve vné&jSich ¢astech Prahy
na 15,50-16,50 EUR/m2/mésic.

Nejvyssi dosahované najemné
EUR/m2/mésic

. Centrum mésta: 29,00-30,00
Vnitfni mésto: 19,50-20,50
VnéjSi mésto: 15,50-16,50

Zdroj: Knight Frank Research, Prague Research Forum



Fokus

Kancelarsky developersky trh

PREHLED DEVELOPERSKYCH
PROJEKTU

V soucasnosti je ve vystavbé vice

nez 260 000 m2 kanceldfskych ploch.
DalSich témér 470 000 m2je
planovano. Dohromady tento objem
pfedstavuje zhruba 15 % celkového
stdvajiciho kancelafského fondu.

Na trh by mohly tyto prostory byt
dodany v pftiStich 5 letech Ci pozdéji.
Pro srovnani, v obdobi 2020-2026 bylo
dokonéeno v soucétu 480 600 m2.

NEJVICE SE STAVi V OKOLi CENTRA
Témé¥ tii Ctvrtiny planovanych
projektt a kancelati ve vystavbé

se nachdzi ve vnit¥ni ¢asti mésta
(70 %). Nasleduji vné&jsi ¢asti mésta
(21 %), zatimco rozvoj v samotném
centru ztstava omezeny (9 %).

To odraZi preference ndjemcu

po dostupnych lokalitdch s kvalitni
obcanskou vybavenosti, ale také
omezenou dostupnost pozemki

v centru.

Dopravni dostupnost i nadale hraje
kliCovou roli, jelikoZ vétSina
pfipravovanych projektt se nachazi

v blizkosti stanic metra nebo existujici
dopravni infrastruktury.

MESTSKE CASTI A VYSTAVBA

Budouci vystavba kancelafi je silné
koncentrovana do omezeného poctu
meéstskych ¢asti, coZ podtrhuje
vyznam zavedenych kanceldiskych
z6n v blizkosti centra. Nejvetsi podil
pfipravovanych projektii pfipada

na Prahu 4, kde se planuje vystavba
vice neZ 155 000 m2 kanceldiskych
ploch.

Témét polovina vSech aktudlné
realizovanych projektti ve vystavbé
je naopak soustfedéna na Praze 5,
v celkovém objemu 122 000 m2.
NejvyznamnéjSimi projekty jsou
centraly Ceské spofitelny

a spoleénosti CEZ.

Vétsi objem kanceldfskych ploch

je planovan také v Praze 10 a Praze 8,
zatimco developerska aktivita

v centralnich meéstskych ¢astech
zustava omezend kvili nedostatku
vhodnych pozemKku.

» Development probihd predevsim na zbyvajicich
byvalych brownfieldech ve vnitrnich Cdstech
meésta, mezi né patri Rohansky ostrov,
Smichovské nddrazi a v budoucnu také Bubny,
které teprve dosdhnou plného rozvojového
potencidlu.

Zdrovern vsak zustdavd otdzkou, zda budou
vSechny projekty v pripraveé realizovdny podle
puivodnich pldnu, jelikoZ nékteré mohou byt
konvertovdny na byty nebo odlozZeny. Vzhledem
k vyraznému ristu cen rezidencnich nemovitosti
miiZe byt totizZ v nékterych okrajovych lokalitdch
ndavratnost investic do bydleni vyssi

nez u kanceldrskych projektii.

Planované kancelare & kancelare ve vystavbé dle MC

Zadné > 25000 M2 25-50000m> (@) 50-100000m
planované
projekty

. 100 000 + m?




DEFINICE

Celkova vymeéra: Celkovd vyméra dokoncenych kanceldiskych ploch (obsazenych ¢i neobsazenych), nove postavenych
od roku 1990 nebo zrekonstruovanych, tfidy A a B, obsazenych majitelem nebo k prondjmu. Budovy s vymérou mensi
nez 1000 m2 jsou vylouceny.

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

Realizovana poptavka: Hruba plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo predpronajatou,
prodanou nebo pfedprodanou uZivatelim za uvedené obdobi. Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat,
pokud je podepsdna zdvazna smlouva. Celkova realizovana poptdvka obsahuje i renegociace, prodlouZeni prondjmua

a podprondjmy, Cista realizovand poptavka tyto transakce vylucuje.

Podnajem: Prostory nabizené k prondjmu souc¢asnym ndjemcem, ktery je smluvné vazan k ndjmu prostor po delSi dobu,
nez ve skute¢nosti potfebuje.

Mira neobsazenosti: Podil fyzicky i smluvné volnych prostor v dokoncenych budovdch na celkové vymeére.

Nejvyssi dosahované ndjemné: Dosahované zdkladni ndjemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlep$ich lokalitdch. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimecné projekty, kde je dosahovano vys$i ndjemné.

Pokud mate dotazy k nasim dattim, nebo byste chtéli ziskat dalsi informace ¢i realitni poradenstvi, obratte se na nés,
radi poradime.
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