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P Realizovand poptdvka po kancelarich zistava v Praze solidni, avS§ak kanceldrsky trh
je stale trhem pronajimateld. I pfi pfejedndvani ndjemnich smluv si pronajimatelé
uveédomuji, Ze relokace pfedstavuje pro ndjemce vyznamnou investici a Ze nabidka

vhodnych alternativnich prostor je a bude stdle omezena.

NABIDKA, NEOBSAZENOST

Ve 3. Ctvrtleti 2025 nebyla dokoncena Zddné kancelafska budova. Ro¢ni nova
nabidka by méla klesnout na historické minimum 26 600 m2. Zahdjena byla
rekonstrukce budouci centrdly Generali Group, spole¢nost obsadi po dokonceni
tfi Ctvrtiny téchto prostor. V soucasnosti je ve vystavbé 244 200 m2 kanceldiskych
prostor s pldnovanym dokonCenim mezi lety 2025 a 2028, jen 28 % z tohoto objemu
je aktudlné dostupnych k prondjmu. V poslednim ¢tvrtleti by mélo byt dokonceno
11 300 m2kancelafi.

Neobsazenost se opét snizila o 7 bazickych bodt na 6,45 %, meziro¢né pak Klesla
0150 bazickych bodii. Celkovy objem neobsazenych modernich kanceldiskych
v Praze 2 (1,4 %) a v Praze 8 (3,4 %). Naopak nejvyssi byla zaznamendna

v Praze 9 (13,1 %) a v Praze 3 (12,7 %).
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PRONAJMY

Ve 3. ¢tvrtleti 2025 dosahla celkova
realizovand poptavka 176 200 m2,
To pfedstavuje mezikvartalni ndrast
07 %, meziro¢né pak vzrostla
poptavka o 33 %.

Pfejedndni ndjemnich smluv tvofilo 49 %
7 celkové realizované poptavky. Noveé
ndjmy a expanze predstavovaly

34 %, ptedprondjmy 16 %, zatimco
podndjmy pouze 1 %. Cistd realizovand
poptavka ¢inila 87 500 m2, z ¢ehoZ 30 %
tvofily transakce do vlastniho uZivéni.

Hrubad realizovand poptdavka dosahla
za deveét mésict roku 2025 429 100 m2,
coZ predstavuje pokles o 5 %.

Cistd realizovand poptavka byla

ve vy§i 245 800 m2, coZ je mezirocné
nartst o 11 %.

ve tfetim Ctvrtleti 2025 zaznamenana
v Praze 5 (41 %), nasledovala
Praha 8 (19 %) a Praha 4 (16 %).

Hlavnim tahounem poptdvky byly
finanéni spole¢nosti (31 %),
nasledované technologickymi (16 %)
a farmaceutickymi ¢i zdravotnickymi
spole¢nostmi (13 %).

Mezi nejvyznamné;jsi transakce tfetiho
¢tvrtleti roku 2025 patfi prejednani
ndjemni smlouvy spole¢nosti SAP

v budové Metronom (27 900 m?) v Praze 5.
Spole¢nost Nestlé prejednala prondjem
ve své centrale v Praze 4 (6 900 m?)

a Edwards Lifesciences Czech Republic
pfejednala najemni smlouvu

v Praga Studios (5 300 m?) v Praze 8.

Prejednani najemnich
smluv tvorily 49 %
realizovanych pronajmu
ve 3. Ctvrtleti.

49 %
30 %

Transakce do vilastnictvi
predstavovaly 30 %

z novych pronajmu
realizovanych ve 3.Ctvrtleti.
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P NejvysSi dosahované najemné by meélo nadale rilist v centru
a ve vnitfnim meést€, naopak v decentralnich lokalitdch by mélo
spiSe stagnovat.

NejvyssSi dosahované najemné a mira neobsazenosti
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NejvysSi dosahované ndjemné ztistalo stabilni a ve 3. ¢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
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Fokus

Sektory poptavky - kdo si kde pronajima?

PODIL SEKTORU NA POPTAVCE

Finan¢ni odvéti se v uplynulych péti
letech stalo hlavnim hybatelem
poptavky, kdyz tvofilo 24 %. Podil
finanéniho sektoru se zvysil
pfedevsim diky vyjimeéné transakci
Ceské spofitelny (75 000 m?)
vloniském roce.

Té€sné nasleduje technologicky sektor
(23 %) a poradenské spole¢nosti (10 %).
Tato t¥i odvétvi zaroven dominovala
ivpfedchozim pétiletém obdobi
(2016-2020), technologicky sektor byl
v tomto obdobi dominantni.

V posledni dobé sledujeme nartst
poptavek ze strany zdravotnickych
spole¢nosti a pfedevsim riaznych
Klinik. Tyto subjekty se ¢asto fadi
mezi nejvyznamnéjSi njjemce

a dokladaji postupnou diverzifikaci
ndjemniho mixu v kanceldfskych
budovach.

Obecné se podily sektorti drzi
v poslednich deseti letech vice
méngé stabilni.

KAM SMERUJE POPTAVKA

Trendy v jednotlivych odvétvich
odhaluji jasné geografické preference
na prazském kancelafském trhu.
TechnologiCti ndjemci maji nejsilngjsi
zastoupeni v Praze 4 a 8, coZ odpovida
koncentraci modernich kancelafskych
projektt a snaze téchto firem nalakat
zaméstnance na lokality s vysokou
urovni obCanské vybavenosti a sluzeb
a dobrou dopravni dostupnosti

v blizkosti centra. Finan¢ni ndjemci
pusobi pfedevSim v Praze 1,4 a 5.
Poradenské spole¢nosti si udrzuji
vyvazenou pfitomnost s vyznamnou
aktivitou v Praze 1, 4 a 8. Celkové
rozloZeni potvrzuje, Ze pfedni prazské
kancelarské lokality ptitahuji odliSné
typy ngjemcu, pficemz technologicky
a finan¢ni sektor zlistdvaji hlavnimi
hybateli poptavky.

V poslednich péti letech vidime
narust ¢isté realizované poptavky
v oblastech v centru a vnitinim
meésté, na ukor mimocentralnich
lokalit.

B Nejen ve 3. ¢tvrtleti, ale i v priibéhu celého roku 2025
u nove uzavienych prondjmiit dominovaly predevsim
financniinstituce, a to zejména prostrednictvim
transakci do vlastnictvi.

Vyrazné k tomu prispély zejména spolecnosti Generali
Group a Banka Creditas. Podobny trend jsme
zaznamenali jiZ v lotiském roce, kdy se do realizované
poptdvky promitly napriklad centrdla Ceské sporitelny
(75 000 m?2), kterd se stala nejvetsi transakci v historii
prazského trhu, ddle pak Trinity Bank. Banky zdrover
kladou diiraz na to, aby budovy jejich centrdl splriovaly
nejprisnéjsi standardy udrzZitelnosti, a vlastnictvi budovy
jim umoznuje realizovat investice do budovy a jejiho
vybaveni.
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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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