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P Letosivroce 2026 oCekdavame historicky nejnizsi objemy nové nabidky.
AZ 52 % z kanceldri ve vystavbe je jiz pfedpronajato. Neobsazenost
tak bude naddle klesat nejen v tomto roce, ale i v pfiStim. Ndjemci
poptavajici vétsi plochy musi zacit jednat s velkym predstihem.

NABIDKA, NEOBSAZENOST

V 1. ¢evrtleti 2025 byl dokoncen pouze jeden kanceldfsky projekt, a to E Factory H Iavnl
v Praze 9 s celkem 8 700 m2 kancelafi. V tomto roce oCekavame dokonceni 26 600 m2. « oM =
Ve vystavbé se nachazi celkem 173 100 m2. Na za¢atku roku 2025 byla zahdjena indikato ry

rekonstrukce dvou projektl — Isola (8 200 m2) v Praze 4 a obchodniho domu Kotva
v Praze 1, vjejimZ rdmci vznikne 7 300 m2 kancelafskych prostor.

, . (v .y s R e B3 Hrub4 poptavka
Mira neobsazenosti kanceldfskych prostor oproti pfedchozimu ¢tvrtleti sniZila ST . o ,
00,3 procentniho bodu na 7.0 %. Cistd poptavka 1. Ctvrtleti 2025
Celkovy objem neobsazenych modernich kancela¥skych ploch se v Praze sniZil o 87700 m?
na 278 200 m2. NejnizZs$i mira neobsazenosti byla zaznamendna v Praze 2 (2,5 %) TﬂT 47 900 m?

av Praze 8 (4,2 %). Naopak nejvyssi byla zaznamenana v Praze 3 (14,9 %)
aPraze 9 (14,8 %).

Nejvyssi dosahované ndjemné
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PRONAJMY

Hruba4 realizovand poptdvka (vCetné
pfejedndni stdvajicich smluv

a podndjmu) dosahla v prvnim Ctvrtleti
roku 2025 87 700 m2, pfedstavuje

to meziro¢ni pokles 014 % a 0 53 %

ve srovnani s pfedchozim Ctvrtletim.

Cist4 realizovand poptavka ¢inila
47 900 m?, 0 5 % vice neZ ve stejném
obdobi loriského roku.

prondjmy a expanze byla realizovdna
v Praze 5(20%), ddle pak v Praze 7 (17%)
av Praze 4 (15%).

Podil nove pronajatych prostor

a expanzi ve stdvajicich budovdach
pfedstavoval 53 % z celkové hrubé
realizované poptavky. Prejednané
stavajici smlouvy tvofily 40 % a pod-
najmy jiz pronajatych prostor pfedsta-
vovaly 6 % z realizované poptdvky.
Zbytek poptavky tvorily pfedprondjmy.

Nejvétsi podil na novych prondjmech
meély technologické spolecnosti (20%),
dale vetejny sektor a Skolstvi (18 %)

a spoleCnosti ze sektoru financi (10 %).

Mezi nejvyznamné;jsi transakce

1. Etvrtleti 2025 patfilo pfejednani
najemni smlouvy nejmenované finan-
¢ni instituce v budové Brumlovka Beta
(6900 m2) v Praze 4. K dal$im vyznam-
nym transakcim se fadi renegociace
najemni smlouvy spole¢nosti McKinsey
v budové Main Point Pankrac

(4 400 m2), rovnéz v Praze 4, a podné-
jem spole¢nosti Knowlimits v budové
Forum Karlin 1. (4 400 m2) v Praze 8.

47 900 m?

V prvnim ¢tvrtleti jsme zaznamenali mirny nardst
nove realizované poptavky, naopak poklesla
celkova realizovana poptavka, véetné
renegociaci, a jejich podil se snizil na 40 %.
Nicméné stale plati, Ze najemci vzhledem

k nedostatku novych prostor a rostoucim
nakladim na stéhovanim, relokace

velmi peclivé zvazuiji.
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P NejvysSsi dosahované ndjemné vzrostlo meziro¢né o 7 %. Rust bude
pokracCovat i nadale, taZzen rostoucimi stavebnimi ndklady a nizkou
novou nabidkou.

Nejvyssi dosahované najemné a mira neobsazenosti
EUR/m?/meésic, %
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DOSAHOVANE NAJEMNE

Nejvyssi dosahované ndjemné v 1. Ctvrtleti 2025 vzrostlo na 29,00-30,00 EUR / m2 /mésic. I nadale evidujeme
prondjmy presahujici 30,00 EUR na trofejnich nemovitostech v centru. Ve vnit¥nim mésté Spickové ndjemné vzrostlo
na 19,00-20,00 EUR / m2 / mé&sic a v okrajovych ¢astech mésta zlistalo na 15,50-16,50 EUR / m2/ mésic.

Nejvyssi dosahované najemné
EUR / m2 / mésic
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Centrum mésta: 29,00-30,00
Vnitini mésto: 19,00-20,00
Vnéjsi mésto: 15,50-16,50

Zdroj: Knight Frank Research, Prague Research Forum



Fokus

Smart Office - Chytra kancelar

Smart Office: Budoucnost chytrych
Kkancelafi

Chytra kancelat vyuZziva technologie
ke zvySeni efektivity, pohodli

a bezpeclnosti. Zakladem je propojeni
systému, které spolu komunikuji

a automatizuji provoz - od osvétleni

a vétrani po zabezpeceni a spravu
prostor. Cilem je sniZit ndklady, zlepSit
prostiedi a zvysit produktivitu. Klicovou
roli hraji technologie IoT, Al a BMS.

IoT - Internet of Things

IoT je sit chytrych senzord, které

v redlném cCase sleduji stav budovy —
napiiklad teplotu, pohyb, kvalitu
vzduchu nebo spotfebu energii. Funguji
jako ,smysly“ budovy, které shromaZzduji
data pro dalsi zpracovani.

AI - Artificial Intelligence

Uméld inteligence na zakladé analyzy
dat rozpoznavd vzorce chovani, predikuje
potfeby uzivatell a navrhuje efektivni
nastaveni provozu. Vysledky predéva
systému BMS, ktery provede

potfebné upravy.

BMS - MaR

BMS (Cesky MaR) funguje jako centrdln{
mozek celé budovy. Na zakladé
vstupnich dat reguluje provoz —
napiiklad vytapéni, osvetleni nebo
pristupové systémy - tak, aby byl
efektivni a pohodlny pro uZivatele.

Investice a navratnost

Zavedeni téchto systémt prinasi vyssi
pocatecni investice, ale ty se vraci diky
Usporam energie, niZ$im provoznim
nakladtm a delsi Zivotnosti technologii.
Vyhodou je i kvalitnéjsi vnit¥ni prostiedi.

=

Cirkadidanni LED osvétleni, které upravuje jas a teplotu barev podle denni
doby, obsazenosti prostoru a dostupnosti denniho svétla

Vnitfni navigace
Navigacni aplikace pomdhaji najit mistnosti, kolegy nebo vybaveni.

Chytré HVAC systémy optimalizuji teplotu a kvalitu vzduchu pomoci senzorit
a preferenci uZivatelll. Monitorovani CO, a vlhKosti je zahrnuto  pro zajiSté€ni
komfortu a pohody.

Senzory obsazenosti a pohybu
Detekuji pritomnost 0sob a podle toho fidi osvé€tleni, teplotu a dostupnost
pracovnich mist. Poméhaji analyzovat vyuZiti prostoru.

Pfipojené pracovni stanice
Stoly a zasedaci mistnosti 1ze rezervovat prostfednictvim mobilnich aplikaci.
Osobni nastaveni (napft. vyska stolu, osvétleni) se mohou nacist automaticky.

Pfistupy na zakladé rozpoznavani obliceje jak do vytaht, tak do kancelati.

Systémy pro spravu energie
Monitorovani spotteby energie v redlném case a optimalizace pomoci Al sniZuji
spotrebu.

Digitalni asistenti a ovladani hlasem
Integrace s asistenty jako Alexa, Google Assistant nebo vlastni Al
pro automatizaci tikolt, planovani a ovladani prosttedi.

Vnitfni navigace
Navigacni aplikace pomdhaji najit mistnosti, kolegy nebo vybaveni.

Datové panely (dashboardy)
Analyzy v redlném Case 0 obsazenosti, spotfebé energie a spokojenosti
zameéstnancul.

Spoluprice ndjemci a pronajimatela

Efektivni provoz navic podporuje spoluprdce mezi ndjemcem

a pronajimatelem, ¢asto upravena tzv. zelenymi prondjmy, které
stanovuji povinnosti stran pfi sbéru a sdileni dat o provozu, spotfebé
¢i odpadech atd. Prediktivni Al modely pak na zédkladé téchto dat
optimalizuji chod budovy - napt. objem vétrani, teplotu nebo ¢asovy
reZim — a tim ddle sniZuji ndklady a spotfebu energii.



DEFINICE

Celkova vymeéra: Celkova vyméra dokonCenych kancelafskych ploch (obsazenych ¢i neobsazenych), nove postavenych
od roku 1990 nebo zrekonstruovanych, t¥idy Aa B, obsazenych majitelem nebo k prondjmu. Budovy s vymérou mensi
nez 1000 m2jsou vylouceny.

Novanabidka: Nové dokoncené nebo zrekonstruované budovy, které obdrZely kolaudaéni rozhodnuti v daném obdobi.

Realizovana poptavka: Hrub4 plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo predpronajatou,
prodanou nebo pfedprodanou uZzivatelim za uvedené obdobi. Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat,
pokud je podepsana zavaznd smlouva. Celkova realizovana poptdavka obsahuje irenegociace, prodlouZeni prondjmu

a podpronajmy, ¢ista realizovana poptavka tyto transakce vylucuje.

Podnajem: Prostory nabizené k pronajmu soucasnym najemcem, ktery je smluvné vdzan k najmu prostor po delsi dobu,
nez ve skute¢nosti potfebuje.

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

Nejvyssi dosahované najjemné: Dosahované zdkladni ndjjemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepSich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimecné projekty, kde je dosahovano vysSi 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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