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Q4 2024: Naroény rok skongil slibnymi vysledky, ale problémy pretrvavaji

Tiskova zprava
Praha 24. ledna 2025

Prague Research Forum oznamuje Udaje o kancelarském trhu v Praze za 4. Ctvrtleti 2024 a za rok
2024:

o Mezictvrtletni pokles miry neobsazenosti ve 4. ¢tvrtleti byl nejvétsi od roku 2018
o Dokonceni jednoho kancelaiského projektu

¢ Rekordni ro¢ni realizovana poptavka vice nez Sesti set tisic metrti ¢tvere¢nich

wvrw

e Zvyseni ,,prime*“ ndjemného v centru mésta a rast najemného napfi¢ celym
méstem

o V uplynulych Sesti mésicich nebyla zahajena zadna nova vystavba kancelari

Uvod

Prague Research Forum (PRF) zvetejiiuje tidaje o trhu s kancelafskymi prostory za 4. &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, nejpresnéjsich
a nejtransparentné&j$ich dat o jeho vyvoiji.

Cinnost Prague Research Fora podporuije instituce RICS.

Jana Vlkova, Head of Office Agency & Workplace Advisory, Czech Republic, Colliers, komentuje:

»Prazsky kancelarsky trh skoncil v roce 2024 s rekordnim objemem transakci, ale s minimalni planovanou
vystavbou novych kancelafi v pfistich letech. V disledku toho zacala mira neobsazenosti klesat aZz na sou¢asnou
uroveri dosahujici 7,3 %. Takové Cislo je stale povaZovano za zdravé, nicméné velké spole¢nosti jiz nyni celi
obtizim pfi vybéru z dostatecného poctu srovnatelnych moznosti pro planované stéhovani. Omezena nabidka
novych spekulativné stavénych projektt bude posilovat nerovnovahu mezi nabidkou a poptavkou. Najemné v
kancelafskych prostorach se v uplynulém roce stabilizovalo, ale vzhledem k omezenym moZnostem relokaci bude
v nadchazejicich mésicich Celit dalsimu tlaku na rast. Vysledkem bude trh s kancelarskymi prostory, na némz
bude v pozici silnéjsiho pronajimatel nez najemce.“

Nabidka kancelaiskych budov

Na konci 4. ¢tvrtleti 2024 se celkova kancelarska plocha v Praze zvysila na 3,96 milionu m2. V prabéhu 4. ¢tvrtleti
2024 byl dokoncen pouze jeden kancelafsky projekt, a to rekonstrukce budovy 100 Yards v Praze 1

s celkem 3 300 m2. Celkovy objem nové dodanych kancelafi béhem roku 2024 dosahl podle oéekavani 72 800 m?
v ramci osmi projektd. Pro rok 2025 se pfedpoklada dokonéeni pouze 24 600 m? novych &i rekonstruovanych
kancelafi.

Jiz druhé Ctvrtleti po sobé& nebyla zahajena zadna nova vystavba ani rekonstrukce. Celkovy objem kancelarskych
prostor ve vystavbé na konci 4. Ctvrtleti 2024 Cinil 164 300 m2. VétSina téchto prostor v3ak jiz byla obsazena.
Nejvétsi objem rozestavénych kancelafi se nachazi v Praze 5 v ramci projektu Smichov City.

Pro dalSi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.praqueresearchforum.cz
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VétSinu moderniho kancelafského fondu (74 %) tvofi budovy tfidy A, pfi¢emz nejkvalitn&jSi prostory s
hodnocenim AAA tvofi pfiblizné 21 %.

Realizovana poptavka

Celkova hruba realizovana poptavka (v€etné renegociaci stavajicich smluv a podnajm) ve 4. tvrtleti 2024
dosahla 185 100 m?, coz predstavuje 11% meziro¢ni narlist a 39% mezictvrtletni nartist. Nové pronajmy a
expanze tvorily 38 % z celkového objemu. Diky nékolika velkym pfedpronajmim, mély tyto 12% podil na celkové
poptavce. Renegociace se na hrubé poptavce podilely 48 %, zbyvajici 2 % pfipadala na podnajmy. NejvySsi
hrubou poptavku zaznamenala Praha 4 (30 %), nasledovana Prahou 1 (16 %) a Prahou 8 (15 %).

Poptavka byla rovhomérné rozloZzena napfi¢ nékolika sektory. Vedly technologické spole€nosti s 18 % hrubé
poptavky, nasledované finanénimi (14 %) a energetickymi spolecnostmi (14 %).

V roce 2024 dosahla hruba realizovana poptavka 636 700 m2. Objem z roku 2022 byl pfekonan o 18 % a celkovy
objem z ptedchoziho roku byl pfekro&en o 21 %. Nové pronajmy a expanze pfedstavovaly 33 % rocni hrubé
poptavky, pfedpronajmy 16 % a podnajmy 2 %. OCekavany velky podil renegociaci dosahl 49 %.

Nejvétsi poptavka v pribéhu roku 2024 byla zaznamenana v Praze 4 a 5 (obé 25 %), nasledovala Praha 8
(17 %).

Nejvétsi podil na poptavce v roce 2024 mély finan¢ni spolecnosti (25 %), nasledované technologickymi
spole€nostmi (18 %) a poskytovateli odbornych sluzeb (8 %).

Podil neobsazené plochy a Cista absorpce

Cista absorpce odrazi zménu obsazenych kancelafskych prostor na trhu za dané obdobi. Ve 4. &tvrtleti 2024 byla
zaznamenana kladna absorpce ve vysi 31 100 m?, coz znamena, Ze obsazenost kancelafi v Praze vyrazné
vzrostla.

Mira neobsazenosti kanceléiskych prostor se ve 4. tvrtleti 2024 oproti pfedchozimu CEtvrtleti snizila o 66
bazickych bodl na 7,3 %. V meziro¢nim srovnani to pfedstavuje narlst o 24 bazickych bodu.

neobsazenosti byla zaznamenana v Praze 2 (2,6 %) a v Praze 8 (3,6 %). Naopak nejvyssi byla zaznamenana v
Praze 3 (19 %) a Praze 10 (12 %).

Najemné
Nejvyssi dosazitelné najemné, které predstavuje zakladni najemné nejlepSich dostupnych kancelafi, se mirné
zvysilo, a to v centru mésta, kde se pohybuje v rozmezi 28,50 az 29,50 eur za metr ¢tvereéni mésicné. Ve

vnitfnim mésté zustalo nejvyssi dosazitelné najemné v rozmezi 18,50 az 19,50 EUR. Ve vnéjSich lokalitach
mésta se v souasné dobé nejvyssi dosazitelné najemné pohybuje mezi 15,50 a 16,50 EUR.

Pfestoze se nejvyssi dosahované (,prime*) nagjemné mirné zvysilo, zakladni najemné v zavedenych

kancelarskych lokalitach nadale roste, coz je zpUsobeno mistni konkurenci, trvalou poptavkou, zvySenymi
naklady na vystavbu a omezenou nabidkou vysoce kvalitnich produkt(.

Pro dalSi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.praqueresearchforum.cz
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Klasifikace kancelarskych prostor

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

v' Dokonéeni nebo rekonstrukce po roce 1990.
v Velikost pronajimatelné plochy alespori 1 000 m?2,
v" Dostupné jednotky jsou inzerovany odpovidajicim zptsobem.

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

o 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&anska vybavenost v blizkosti nemovitosti.

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

e Parkovani — parkovaci poméry s riznymi pozadavky na budovy v centru mésta, ve vnitfnim mésté a ve
vnéjsim méste.

e Veék budovy — dokon&eni budovy nebo posledni rekonstrukce.

e  Subjektivni hodnoceni — subjektivni hodnoceni ¢lenti 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%

Pro dalSi informace a stahovani nasich tiskovych zprav navstivte prosim nasi stranku www.praqueresearchforum.cz
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Priloha

Definice:

Celkova vyméra:

Nova nabidka:

Realizovana poptavka:

Mira neobsazenosti:

Nejvyssi najemné:

Podnajem:

Cista absorpce:

Celkova vyméra dokon&enych kancelafrskych 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 pfedprodanou uzivatelim za uvedené obdobi.
Neobsahuje prostory pod nabidkou. Prostor je pronajat, pokud je podepsana
smlouva. Celkova realizovana poptavka obsahuje i renegociace, prodlouzeni
pronajm(l a podpronajmy, ¢ista realizovana poptavka tyto transakce vylucuje.
Transakce do vlastnictvi jsou zahrnuty do poptavky v momenté, kdy zacne
vystavba projektu.

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

Dosahované najemné za nové budovy, vysoké technické kvality, v budovach
v nejlepSich lokalitach. Na trhu se ale mohou objevit i vyjime&né projekty, kde je
dosahovano vysSi ndjemné.

Prostory nabizené k pronajmu sou¢asnym najemcem, ktery je smluvné vazan
k najmu prostor po del8i dobu, nez ve skutenosti potfebuje.

Cista absorpce vyjadiuje zmé&nu obsazenych kancelarskych prostor na trhu za
dané obdobi. MUze byt jak pozitivni, tak negativni.
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