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Q3 2024: Navzdory mirnému zvySeni neobsazenosti zajem o nové kancelare
trva, firmy vsak stéle preferuji prodlouzeni najemnich smluv

Tiskova zprava
Praha 23. fijna 2024

Prague Research Forum oznamuje Udaje o kancelarském trhu v Praze za 3. étvrtleti 2024

. V prvnich trech ctvrtletich roku 2024 bylo v Praze pronajato 458 100 m2
kancelarskych ploch, coz predstavuje nartist 0 27 % ve srovnani se stejnym
obdobim lofiského roku. Ve 3. ¢tvrtleti bylo celkem pronajato 132 600 m2
kancelarskych prostor.

) Mira neobsazenosti se ve srovnani s predchozim étvrtletim zvysila o 15 bazickych
bodl na 8,1 %. V sou€asné dobé je na trhu k dispozici priblizné 318 200 m2
kancelaiskych ploch.

. | pfes rostouci neobsazenost zistalo nejvyssi najemné stabilni jak v centru, tak
v okrajovych €astech mésta. Ve vnitinich ¢astech mésta se vSak zvysilo o 50 centt
na uroven 18,50-19,50 EUR/m?/mésic.

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvefejfiuje Gdaje o trhu s kancelafskymi prostory za tfeti &tvrtleti roku 2024. Cleny
PREF jsou spole¢nosti CBRE, Colliers, Cushman & Wakefield, iO Partners, Knight Frank a Savills, které sdileji
z&kladni informace o kancelafském trhu v Praze za u€elem poskytovani co mozna nejuplnéjsich, nejpfesnéjsich
a nejtransparentnégjsich dat o jeho vyvaji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Radka Novak, vedouci tymu pronajmu kancelarskych prostor pro region stredni a vychodni
Evropy, Cushman & Wakefield: ,Firmy sice stale davaji prednost piejednavani stavajicich najemnich smiuv
pfed stéhovanim do novych prostor, ale témér vZdy je obnoveni najmu spojeno s dpravami interiér( vedoucim

k efektivnéjsimu vyuZiti prostor a k zatraktivnéni pracovniho prostfedi pro zaméstnance. V poslednich mésicich
navic pribyva korporaci, jejichz management nafizuje zaméstnancum navrat do kancelari, a to az v rozsahu péti
dni v tydnu, pfi¢emz realizace téchto nafizeni bude naopak vyZadovat expanze. Nabidka novych kancelarskych

prostor zustava omezena, zejména v popularni lokalité Sirsiho centra, coz tlaci ceny najmd nahoru. Pro najemce

vybavenych prostor by se situace méla postupné zlepSovat.”

Nabidka kancelaiskych budov

Na konci zafi 2024 vzrostla celkova kancelarska plocha v Praze na 3,95 mil. m2. Béhem 3. Ctvrtleti byla
dokonc&ena rekonstrukce jedné kancelarské budovy, konkrétné Riveroff Office House v Praze 7 s celkovou
kancelafskou plochou 1 400 m2. Do konce roku 2024 se o¢ekava dokonceni dalSich 3 500 m? kancelaiskych
ploch, za cely rok 2024 by tak celkovy pfirlistek kancelarskych prostor mél dosahnout 73 000 m2.

Ve tfetim 3. ¢tvrtleti nebyla zahajena Zadna nova vystavba ani rekonstrukce stavajiciho kancelarského projektu.
V soucasné dobé se ve vystavbé nachazi sedm projektl s celkovou kancelafskou plochou 166 600 m2. Nejvétsim
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projektem ve vystavbé je projekt Smichov City v Praze 5, ktery po dokon&eni v roce 2027 nabidne 119 200 m?
kancelafskych ploch.

VétSinu stavajici nabidky modernich kancelafi (74 %) tvofi budovy tfidy A, pficemz podil nejkvalitnéjSich prostor
s hodnocenim AAA v celkovém objemu kancelafskych prostor dosahuje 21 %.

Realizovana poptavka

Celkova hruba realizovana poptavka (tzn. v€etné prejednani stavajicich smluv, tzv. renegociaci, a podnajmu)
dosahla ve 3. ¢tvrtleti roku 2024 plochy 132 600 m?, coz predstavuje meziro¢ni narGst o 55 %, ale zaroven
mezictvrtletni pokles o 39 %. Od pocatku roku 2024 bylo celkem pronajato 458 100 m?, coz je o 27 % vice nez za
stejné obdobi lofiského roku.

Nejvyssi hruba realizovana poptavka byla ve 3. Ctvrtleti zaznamenana v Praze 4 (33 %), Praze 8 (20 %) a
Praze 5 (19 %). Poptavce dominovaly spole¢nosti z technologického sektoru (24 %), nasledovaly spole€nosti z
finanéniho sektoru (18 %) a vyrobni spolecnosti (16 %).

Nové pronajmy a expanze ve stavajicich budovach tvofily 36 % z celkové hrubé realizované poptavky, zatimco
predpronajmy novych rozestavénych kancelafi byly pouze dva a €inily 1 % &tvrtletni poptavky. Piejednani
stavajicich smluv (tzv. renegociace) predstavovala 61 % z celkového objemu realizované poptavky. Zbyla 2 %
tvofily podnajmy jiz pronajatych prostor.

Vyznamné pronajmy

Nejvétsi transakci 3. Ctvrtleti roku 2024 bylo prodlouZeni stavajici smlouvy nadjemce (18 400 m?) v Praze 4. Mezi
dal$i vyznamné transakce patfilo prodlouzeni stavajici smlouvy s technologickou spole¢nosti v budové Rustonka
R3 (8 600 m?) v Praze 8 a prodlouZeni stavajici smlouvy spole¢nosti Skanska v budové Corso Court (5 800 m?)
také v Praze 8.

Podil neobsazené plochy a €ista absorpce

Cista absorpce vyjadfuje zmé&nu obsazenych kancelafskych prostor na trhu za dané obdobi. V tomto &tvrtleti byla
zaznamenana, poprvé od 3. ¢tvrtleti roku 2021, negativni absorpce, coz znamena, Ze obsazenost kancelafi
v Praze byla v tomto &tvrtleti o 1 400 m2 niz8i nez v predchozim &tvrtleti.

Mira neobsazenosti ve 3. ¢tvrtleti letoSniho roku meziétvrtletné vzrostla o 15 bazickych bodl na sou¢asnou
Uroven 8,1 %. V meziro¢nim srovnani se jedna o nardst o 78 bazickych bodu.

Celkova plocha volnych kancelafi vzrostla na 318 200 m?2. Nejvy$$i mira neobsazenosti byla zaznamenana
v Praze 3 (17,8 %) a Praze 7 (16,7 %), nejnizSi potom v Praze 2 (2,3 %) a Praze 8 (3,9 %).

Najemné
Ve 3. étvrtleti 2024 nejvyssi dosahované nadjemné zlstalo v centru mésta stabilni na Grovni 28,50-29,00 eur za

m? na mésic. Ve vnitfnich ¢astech mésta vzrostlo o 50 centt na 18,50-19,50 eur za m? na mésic. Stabilni rovnéz
zUstalo nadjemné v okrajovych ¢astech mésta a pohybovalo se v rozmezi 15,50-16,50 eur za m? na mésic.
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Klasifikace kancelarskych prostor

Minimalni pozadavky pro zarazeni do celkové vyméry modernich kancelafi tfidy A nebo tfidy B zahrnuji:

v" Dokonceni nebo rekonstrukce po roce 1990.
v Velikost pronajimatelné plochy alespori 1 000 m?.
v" Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zplsobem.

Pfi hodnoceni kvality nemovitosti jsou zahrnuty nasledujici hlavni kategorie se struénym popisem:

e 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&anské vybavenost v blizkosti nemovitosti.

e  Servis a zabezpeceni — jakym zplsobem je budova bezpecéna a spravovana.

e Parkovani — parkovaci poméry s rliznymi pozadavky na budovy v centru mésta, ve vnitfnim mésté a ve
vnéjSim mésté.

e Vék budovy — dokon€eni budovy nebo posledni rekonstrukce.

e  Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lenli Prague Research Fora.

Kazdé z kritérii ma podkategorie, které umoznuji bodovani, coz vede ke kone¢nému skoére 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 vymeéra:

Nova nabidka:

Realizované poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

Celkova vymeéra dokon€enych kancelarskych ploch (obsazenych &i
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 dokon&ené nebo zrekonstruované budovy, které obdrZely kolaudaéni
rozhodnuti v daném obdobi.

Hruba plocha reprezentuje celkovou podlahovou plochu pronajatou nebo
predpronajatou, prodanou nebo predprodanou uZivatelim za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepsana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajmu a podpronajmy, Cista realizovana poptavka tyto transakce vyluéuje.
Transakce do vlastnictvi jsou zahrnuty do poptavky v momenté, kdy za¢ne
vystavba projektu.

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

Dosahované najemné za noveé budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepsich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjimecné projekty, kde je
dosahovano vysSi ngjemné.

Prostory nabizené k pronajmu sou¢asnym najemcem, ktery je smluvné vazan
k najmu prostor po delSi dobu, nez ve skute¢nosti potfebuje.

Cista absorpce vyjadiuje zménu obsazenych kancelarskych prostor na trhu za
dané obdobi. Mize byt jak pozitivni, tak negativni.
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