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4. ¢tvrtleti Pravidelnd aktualizace trhu kancelafi www.knightfrankprostory.cz/
2024 v Praze, vyhodnoceni nabidky, poptavky novinky-a-trendy
a trendd prondjmu www.knightfrank.com/research

P Diky minimalni nové vystavbé v pristich dvou letech, pfedpokldddme dalSi postupny
pokles neobsazenosti. Ndjemné v centralnich lokalitdch by se mé€lo naddle mirné
zvysSovat. I v roce 2025 oCekavame vysSi realizovanou poptdavku, diky nékolika
vétSim transakcim, které se aktudlné dojednavaji.

NABIDKA, NEOBSAZENOST

Hlavni
Ve 4. ¢tvrtleti 2024 byl dokoncen pouze jeden kanceldfsky projekt, a to rekon- . .y -
strukce budovy 100 Yards v Praze 1 s celkem 3 300 m2. Celkovy objem nové indikato ry
dokoncenych kancelafi v roce 2024 dosahl 72 800 m2. V roce 2025 se oCekava
dokonceni 24 600 m2. Ve vystavbé se nachazi celkem 164 300 mz2.

Hruba poptavka
Mira neobsazenosti kancelafskych prostor se ve 4. Ctvrtleti 2024 oproti Cista poptavka
predchozimu Ctvrtleti sniZila o 66 bazickych bodti na 7,3 %. V meziro¢nim 4, kv. 2024: 185100 m?
srovndni to pfedstavuje ndrast o 24 bazickych bodu. 92 500 m?
Celkovy objem neobsazenych modernich kancela¥skych ploch se v Praze sniZil o ) Rok 2024: 636 700 m?
na 290 700 m2. NejniZ8i mira neobsazenosti byla zaznamendna v Praze 2 (2,6 %) Tﬂ-\' 313 800 m2
av Praze 8 (3,6 %). Naopak nejvyssi byla zaznamendna v Praze 3 (19 %)
aPraze 10 (12 %).

Nejvyssi dosahované ndjemné
Nova nabidka, mira neobsazenosti
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PRONAJMY

Ve 4., Ctvrtleti 2024 dosahla celkova
hrub4 realizovana poptdvka (véetné
renegociaci stavajicich smluv

a podndjmu) 185 100 m2, coZ predsta-
vuje 11% meziro¢ni ndrtist a 39% mezi-
Ctvrtletni ndrust. Cistd realizovand
poptavka dosdhla 92 500 m? 0 91 % vic
nez v pfedchozim Ctvrtleti a 0 50 % vice
nez ve 4. ¢tvrtleti 2023.

Ve ¢tvrtém Ctvrtleti zaznamenala
Praha 7 (25 %), pfedevSim diky
prondjmu Ministerstva obrany

v budové Tokovo (14 500 m?),
nasledovala Praha 1 (20 %).

Ve 4. Ctvrtleti vedly v hrubé realizované
poptdvce technologické spole¢nosti

(17 %), diky nékolika vétSim
renegociacim.

V roce 2024 dosédhla hrubd realizovana
poptavka 636 700 m2. Objem z roku
2022 byl pfekondn o 18 % a celkovy
objem z pfedchoziho roku byl
prekrocen 0 21 %. Nové prondjmy

a expanze predstavovaly 33 % rocni
hrubé poptavky, pfedprondjmy 16 %

a podndjmy 2 %. Podil renegociaci
dosahl 49 %.

Cistd realizovand poptdvka byla v roce
2024 nejvysSi v Praze 5 (35 %),
predevsim diky kampusu Ceské
spotitelny, ktery po dokonceni bude
banka vlastnit. Ndsledovala Praha 1

s 18% podilem na novych prondjmech.
11% podil si pak pfipsala Praha 4
aPraha 8.

Finanéni spolecnosti (37 %) a vefejny
sektor (11 %) mély nejvyssi zastoupeni
na novych pronajmech,
pfedprondjmech ¢i expanzich.

636 000 m?

Celkova poptavka byla v roce 2024 rekordni.
| po odecteni vyjimecné transakce kampusu
Ceské sporitelny, z druhého &tvrtleti,

byla poptavka historicky nejvyssi.

Realizovana poptavka
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Cista realizovana poptavka v roce 2024
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P Nejvyssi dosahované ndjemné v pristim roce nadale poroste,
diky pretlaku poptavky po Spickovych kancelarich v top
lokalitach v centru a v Karliné.

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

Nejvyssi dosahované najemné ve 4. Ctvrtleti 2024 mirn€ vzrostlo na 28,50-29,50 EUR / m2 /mésic. I naddle evidujeme
prondjmy presahujici 30,00 EUR na trofejnich nemovitostech v centru. Ve vnitfnim mésté §pickové ndjemné
dosahuje 18,50-19,50 EUR / m2 / mésic a v okrajovych ¢dstech mésta 15,50-16,50 EUR / m2/ mésic.

Nejvyssi dosahované najemné
EUR / m2 / mésic
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Zdroj: Knight Frank Research, Prague Research Forum



Fokus
Trendy v poptavce najemcu

TRENDY V POPTAVCE NAJEMCU

Loniska poptavka byla velmi silnd, coz
potvrdilo nékolik vyznamnych novych
prongjmu i renegociaci.

Néjemci vnimaji kancelare, jako stéZejni
nastroj pro ziskani a udrzeni
zameéstnancu, coz jeSté akcentoval
prechod na hybridni model prace.

Sledujeme vyznamny ndrist pozadavkl
ndjemct v oblasti ESG, at jiZ se jedna

o zelenou certifikaci budovy, PENB,

ale stoupa zdjem také o ,,zelené fit-outy*.

Stoupat bude také vyznam tzv. ,,zelenych
nijemnich smluv®, které zahrnuji
z4vazKky na stran€ ndjemcu. Zelené
ndjemni smlouvy zavazuji

ke sdileni dat o spotfebé vody, energie,
OZE, odpadu a jeho recyklaci. Obé strany,
jak ndjemce tak pronajimatel, se tak
zavazuji k udrzitelné sprave a provozu
pfedmétu ndjmu, podpofte udrzitelného
uzivani nemovitosti a sniZovani emisi CO2.

Od covidové pandemie se vyrazné zvysil
z4jem o zdravé pracovni prostiedi a stéle
pretrvava, mezi hlavni parametry patti
kvalita vzduchu a akusticka pohoda.

Tyto trendy ovSem jdou proti stéle silnému
tlaku na cenu a naklady, ktery pfetrvava.

V poslednich 5 letech se néklady

na vybaveni kancela¥i vyrazné zvysily
azZnaca. 1200 EUR/m?, coZ vytvari
dodatecny tlak na ndjemce nad rdmec
rostouci irovné ndjmu a je to také jeden z
duvodi vysokého podilu renegociaci v
porovnani s pfesuny

anovymi najmy.

TRENDY VE VYBAVENI KANCELARI

Snaha udrZet a naldkat zaméstnance zp&t do kancelati se projevuje

v poZzadavcich na vybaveni kancelafi a sluzbach. Jako protipdl

ke sniZovani plochy kancelafskych prostor a po¢tu pracovnich mist diky
hybridnimu modelu prace a rotaci zaméstnanct, jsou naopak dopliiovany
jiné prostory v€etné mistnosti pro tymovou praci, prostory pro koncentraci
(quiet roomy, focus roomy) a také prostory pro relaxaci a zabavu.

E- ENVIRONMENTALNI PRVKY VYBAVENI KANCELARI:
+ Inteligentni LED osvétlen{

« Usporné baterie (sniZeni spotieby vody, vyuZiti destové vody)

» Zeleny fit-out (Setrné materidly, recyklace pfi prestavbé fit-outii)
« Zelen v kancelafi

- Tfidéni odpadu

» Obnovitelné zdroje energie v budové

S - SOCIALNI PRVKY VYBAVENI KANCELARI:
» Focus rooms, quiet rooms

- Flexibilita uspofdddni prostor, s cilem upravovat dle ménicich
se potieb (moduldrni ndbytek, mobilni pficky)

«  Wellbeing (certifikace WELL, sleep roomy, terapeutické mistnosti,
mistnosti na jogu, sauna)

» Monitoring kvality vzduchu, vysoké pozadavky na akustickou pohodu,
vétrani prostor dle skute¢né obsazenosti a koncentrace CO2

» Ergonomicka pracovni mista
« Kvalitni AV systémy pro hybridni spolupraci

- Umeéni v kancelafich, zvifata v kancelarich



DEFINICE

Celkova vymeéra: Celkova vyméra dokonCenych kancelafskych 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 m2jsou vylouceny.

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

Realizovana poptavka: Hrubd plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo pfedpronajatou,
prodanou nebo pfedprodanou uzivateliim za uvedené obdobi. Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat,
pokud je podepsana zavazna smlouva. Celkova realizovana poptdavka obsahuje irenegociace, prodlouZeni pronajma

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 datiim, nebo byste chtéli ziskat dalsi informace ¢i realitni poradenstvi, obratte se na nas,
radi poradime.
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