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Čtvrtletní statistiky

Celkový fond

3,85 
milionů m2

Q2 2022: 3,78 milionů m2
Meziročně: +2 %

Hrubá poptávka

148 800 
m2

Q2 2022: 121 200 m2
Meziročně: +23 %

Q2 2022: 80 400 m2
Meziročně: -17 %

Q2 2022: 8,23 %
Meziročně: -97 bps

Q2 2022: 22 700 m2
Meziročně:  -

Čistá poptávka

66 900 
m2

Míra neobsazenosti Nově postaveno

7,26 % 0  
m2

Ekonomické ukazatele1

Růst HDP

-0,6 % 
(Q2 2023 predikce)

2022: +2,4 %
Predikce pro 2023: -0,4 %

Inflace

9,7 %  
(červen 2023)

2022: 15,1 %
Predikce pro 2023: 10,6 %

2022: 0,3 %
Predikce pro 2023: 3,5 %

2022: 2,4 %
Predikce pro 2023: 2,8 %

2022: 34 639 Kč
Meziročně: +8,8 %

Úrokové sazby

3,4 % 
3M EURIBOR*

Nezaměstnanost Měsíční hrubá mzda

2,6 % 
(červen 2022)

34 741 Kč
(medián mezd v ČR)

1)  Založeno na informacích, které byly k dispozici ke dni 4/8/2023 (Zdroj: ČSÚ)
*)  Průměr za 2. čtvrtletí 2023



Kancelářské prostory v Praze - 2. čtvrtletí 2023

Stručný přehled 
kancelářského 
trhu
 ɋ Ve 2. čtvrtletí 2023 nebyla dokončena žádná kancelářská budova  

a celková plocha kanceláří v Praze tak zůstala na hodnotě 3,85 milionu 
m2. Plocha nových kanceláří dodaných na trh během 1. pololetí 2023 se 
od předchozího kvartálu také nezměnila a čítala 38 000 m2 (33% nárůst 
oproti 2. pololetí 2022 a meziroční pokles o 22 %). Očekávaný objem 
dokončené výstavby kanceláří pro rok 2023 se snížil na 104 800 m2.

 ɋ Na konci června 2023 bylo v Praze 7,3 % (tj. 279 600 m2) nepronajatých 
kancelářských prostor, což představuje nejnižší míru neobsazenosti 
zaznamenanou od 4. čtvrtletí 2020.

 ɋ Ve srovnání s předcovidovým obdobím je čistá nájemní aktivita stále 
nadprůměrná. Z historického hlediska dosahovala čistá poptávka  
v 1. pololetí let 2011-2019 v průměru 123 300 m2. V 1. polovině letošního 
roku byla v Praze zaznamenána aktivita na úrovni 141 100 m2, což je 
14 % nad průměrem z let 2011-2019, ale meziročně o 8 % níže. Čistou 
poptávku v 1. pololetí 2023 táhli nájemci z technologického (13 %), 
farmaceutického / lékařského (12 %) a výrobního sektoru (12 %).

 ɋ Celková nájemní aktivita činila v 1. pololetí 284 700 m2. Meziročně se 
zvýšila o 12 % a dosáhla téměř stejné hodnoty jako ve 2. pololetí roku 
2022. Pražský kancelářský trh zaznamenal v 1. polovině roku 2023 
kladnou absorpci ve výši 66 800 m2 (oproti 30 400 m2 v 1. pololetí 2022).

Čtvrtletní údaje

Hlavní 
ukazatele 
trhu

Hrubá 
poptávka

(m2)

Čistá 
poptávka

(m2) 

Dokončená 
výstavba

(m2)

Míra 
neobsazenosti

Aktuální čtvrtletí 148 800 66 900 0 7,26 %

Minulé čtvrtletí 135 800 61 600 38 000 7,66 %

Meziroční změna +23 % -17 % - -97 bps

Zdroj: Prague Research Forum

Souhrnné statistiky za současný kalendářní rok

Hlavní 
ukazatele 
trhu

Hrubá 
poptávka

(m2)

Čistá 
poptávka

(m2)

Dokončená 
výstavba

(m2)

Celkový 
fond
(m2)

Celkem letos 284 700 141 100 38 000 3 853 200

Meziroční změna +12 % -8 % -22 % +2 %
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Kancelářské prostory v Praze - 2. čtvrtletí 2023

Městské 
části

PRAHA 2

• CELKOVÁ PLOCHA:  130 600 m2

• NEOBSAZENOST:  7 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  2 080 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  0 m2

PRAHA 6

• CELKOVÁ PLOCHA:  217 300 m2

• NEOBSAZENOST:  6 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  4 570 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  0 m2

PRAHA 9

• CELKOVÁ PLOCHA:  170 500 m2

• NEOBSAZENOST:  14 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  10 150 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  11 100 m2

PRAHA 5

• CELKOVÁ PLOCHA:  647 000 m2

• NEOBSAZENOST:  8 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  34 650 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  27 300 m2

PRAHA 1

• CELKOVÁ PLOCHA:  535 800 m2

• NEOBSAZENOST:  8 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  11 820 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  37 200 m2

PRAHA 4

• CELKOVÁ PLOCHA:  969 200 m2

• NEOBSAZENOST:  6 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  24 940 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  21 700 m2

PRAHA 7

• CELKOVÁ PLOCHA:  275 700 m2

• NEOBSAZENOST:  10 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  11 730 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  0 m2

PRAHA 8

• CELKOVÁ PLOCHA:  631 500 m2

• NEOBSAZENOST:  4 %

• ČISTÁ POPTÁVKA: 29 630 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  17 400 m2

PRAHA 3

• CELKOVÁ PLOCHA:  122 200 m2

• NEOBSAZENOST:  20 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  9 140 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  0 m2

PRAHA 10

• CELKOVÁ PLOCHA:  153 400 m2

• NEOBSAZENOST:  5 %

• ČISTÁ POPTÁVKA:  2 450 m2

• VE VÝSTAVBĚ:  28 900 m2

Údaje o celkové ploše, neobsazenosti a prostorách ve výstavbě jsou platné ke konci daného čtvrtletí. Čistá poptávka zobrazuje kumulativní součet za všechna čtvrtletí od začátku aktuálního roku.

Zdroj:  Prague Research Forum
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Dokončená a probíhající výstavba

 ɋ Celková plocha kanceláří v Praze zůstala na úrovni 3,85 milionu 
m2. Největším dílčím kancelářským trhem zůstala tradičně Praha 
4, kde se nachází 25 % z celkového fondu postavených kanceláří  
v hlavním městě, následována je Prahou 5 (17 %) a Prahou 8 (16 %).

 ɋ Plocha rozestavěných kanceláří zůstala taktéž beze změny, na 
úrovni 143 600 m2, ve 2. čtvrtletí totiž nebyla zahájena výstavba 
žádného nového projektu (již čtvrtý kvartál v řadě) a žádná 
budova ani nebyla dokončena. Přibližně 52 % všech aktuálně 
rozestavěných prostor je již předpronajato.

 ɋ Nejrozsáhlejší výstavba probíhá na území Prahy 1, kde se v pěti 
projektech staví v součtu více než 37 200 m2. Následuje Praha 10, 
kde je ve výstavbě téměř 28 900 m2, a Praha 5 s rozestavěnými 
projekty o rozloze 27 300 m2.

 ɋ Celkový roční objem nové výstavby by měl v roce 2023 dosáhnout 
104 800 m2 (od minulého kvartálu došlo ke snížení z původních 
128 000 m2). Taková hodnota by byla stále vyšší než v předchozích 
dvou letech, ale o 23 % nižší oproti předcovidovému průměru  
z let 2011-2019 (a 30 % pod průměrem za posledních pět let). V roce 
2024 očekáváme další pokles objemu nově dokončených kanceláří, 
postaveno by mohlo být zhruba 80 000 m2.

Poptávka

 ɋ Celková nájemní aktivita ve 2. čtvrtletí 2023 dosáhla  
148 800 m2 a k tomuto výsledku velkou měrou přispěly 
přejednání dvou nájemních smluv (zatím největší v tomto roce).  
V mezičtvrtletním srovnání se aktivita nájemců zvýšila o 10 %  
a meziročně dokonce o 23 %. Zároveň se jednalo o druhou nejvyšší 
čtvrtletní hodnotu od 4. kvartálu 2018. Jak bylo již zmíněno 
výše, významnou roli na celkové poptávce v tomto čtvrtletí hrály 
renegociace starších nájemních smluv, které tvořily 53 % nájemní 
aktivity (celkem bylo přejednáno či prodlouženo 79 500 m2).

 ɋ Nejaktivnějším dílčím trhem byla Praha 4, kde hrubá poptávka 
dosáhla 61 000 m2 a představovala 41 % všech nájemních závazků 
podepsaných během 2. čtvrtletí 2023. Následovala Praha 5  
s 23 900 m2 a Praha 1 s nájemními smlouvami o objemu 20 700 m2.

 ɋ Ačkoli hrubá poptávka zaznamenala v tomto čtvrtletí nárůst, čistá 
nájemní aktivita se mezičtvrtletně snížila o 10 % a meziročně  
o 17 %. S hodnotou 66 900 m2 byla však stále nadprůměrná. 
Zásadní podíl na čisté poptávce měly budovy třídy A, ve kterých 
byly podepsány závazky na 81 % ploch zasmluvněných během  
2. čtvrtletí (za celé 1. pololetí byl podíl dokonce 84 %). Prostory 
třídy B byly zastoupeny jen 19 %. Nejvíce se na čtvrtletní čisté 
nájemní aktivitě podílely společnosti z technologického sektoru  
(18 %) a farmaceutického / lékařského sektoru (15 %).

Kancelářské prostory v Praze - 2. čtvrtletí 2023

Vývoj trhu ve 2. čtvrtletí 2023
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Kancelářské prostory v Praze - 2. čtvrtletí 2023

Vývoj trhu ve 2. čtvrtletí 2023
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Míra neobsazenosti

 ɋ Míra neobsazenosti v Praze od 3. čtvrtletí 2022 postupně mírně 
klesá a na konci června 2023 byla na úrovni 7,3 %, nejnižší od  
4. čtvrtletí 2020. Přepočteno na m2 to představovalo 279 600 m2 
okamžitě dostupných kancelářských ploch k pronájmu.

 ɋ Největší objem volných kanceláří se ve 2. čtvrtletí 2023 nacházel na 
území Prahy 4 (53 800 m2), při 5,6 % byla však míra neobsazenosti 
v této městské části třetí nejnižší v Praze. Druhá největší plocha 
volných kanceláří byla evidována v Praze 5 (50 700 m2), kde míra 
neobsazenosti klesla na 7,8 %. Tyto dvě městské části jsou stále 
největšími z hlediska celkové plochy postavených kanceláří a na 
jejich území se nachází téměř 42 % celého  kancelářského fondu.

 ɋ Plocha prostor nabízených k podnájmu se od minulého čtvrtletí 
snížila o 22 % na současných 56 000 m2. V rámci celkové plochy 
kanceláří však tyto prostory odpovídají jen 1,4 % a pokud bychom 
je přičetli k oficiálně nabízeným neobsazeným kancelářím, 
pražská míra neobsazenosti by se zvýšila na 8,7 %.

Nájemné

 ɋ Základní nájemné za moderní kancelářské prostory v centru 
města zůstalo ve 2. čtvrtletí 2023 stabilní a ve většině případů se 
pohybovalo od €26,50 do €27,00 za m2 a měsíc. Za posledních 12 
měsíců se zvýšilo o,6 %. Administrativní prostory nejvyšší kvality 
v exkluzivních kancelářských budovách (které jsou ve výstavbě 
nebo plánované) se nadále pohybovaly kolem €30,00-€33,00 (bez 
měsíčních poplatků za služby a nákladů na energie).

 ɋ Základní nájemné za kanceláře třídy A v širším centru Prahy činilo 
€17,75-€18,25 za m2 a měsíc. V okrajových částech hlavního města 
se pak pohybovalo mezi €15,00 a €16,00.

 ɋ Pobídky nabízené pronajímateli stále obvykle činí 1-1,5 měsíce 
nájemních prázdnin za každý rok pronájmu. Příspěvky na fit-
out obecně dosahují €180-€250 za m2. To platí pro developerský 
standard třídy A (otevřený půdorys včetně zvýšené podlahy, 
podhledů atd.).

Celkový fond a volné plochy Neobsazenost v jednotlivých městských částech

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

18%

2 000 000

2 250 000

2 500 000

2 750 000

3 000 000

3 250 000

3 500 000

3 750 000

4 000 000

4 250 000

Q
1 

20
19

Q
2 

20
19

Q
3 

20
19

Q
4

 2
0

19
Q

1 
20

20
Q

2 
20

20
Q

3 
20

20
Q

4
 2

0
20

Q
1 

20
21

Q
2 

20
21

Q
3 

20
21

Q
4

 2
0

21
Q

1 
20

22
Q

2 
20

22
Q

3 
20

22
Q

4
 2

0
22

Q
1 

20
23

Q
2 

20
23

m
2 Celkový fond - pronajato

Celkový fond - neobsazeno
Míra neobsazenosti (%)

8%

7%
6%

8%

6%

10%

4%

14%

5%

0%

2%

4%

6%

8%

10%

12%

14%

16%

18%

20%

 0

10 000

20 000

30 000

40 000

50 000

60 000

70 000

80 000

90 000

100 000

P
ra

ha
 1

P
ra

ha
 2

P
ra

ha
 3

P
ra

ha
 4

P
ra

ha
 5

P
ra

ha
 6

P
ra

ha
 7

P
ra

ha
 8

P
ra

ha
 9

P
ra

ha
 1

0

m
2

Celkový fond

Míra neobsazenosti (%, pravá osa)
Míra neobsazenosti - celá Praha (%, pravá osa)

Zdroj: Prague Research Forum



Česká republika - Ekonomický přehled - 2. čtvrtletí 2023

Ekonomický 
přehled 1

10,6 %
INFLACE
PREDIKCE PRO 2023
(15,1 % V 2022)

-0,4 %
RŮST HDP
PREDIKCE PRO 2023
(+2,4 % V 2022)

2,6 %
NEZAMĚSTNANOST  
V ČR
(ČERVEN 2023)

34 741 Kč
HRUBÁ MĚSÍČNÍ MZDA 
(MEDIÁN MEZD V ČR  
V Q1 2023)

-4,1 %
MALOOBCHODNÍ TRŽBY 
(ČERVEN 2023)

7,2 %
3M PRIBOR
(Q2 2023) 

 ɋ RŮST HDP: Ve 2. čtvrtletí 2023 HDP podle předběžného odhadu meziročně klesl o 0,6 %. Pokles 
byl způsoben především nižšími výdaji na konečnou spotřebu domácností a také nižší tvorbou 
hrubého kapitálu. Pozitivně působila zahraniční poptávka.

 ɋ INFLACE: V červnu se míra inflace poprvé od ledna 2022 vrátila k jednociferným hodnotám  
a v meziročním srovnání nyní činí 9,7 %. Index spotřebitelských cen tak klesl již pátý měsíc v řadě. 
Největší vliv na meziroční růst cenové hladiny měl v červnu opět oddíl bydlení.

 ɋ NEZAMĚSTNANOST: Zatímco na začátku roku se zdálo, že míra nezaměstnanosti stoupá,  
v červnu opět klesla na hodnotu 2,6 %, což ve srovnání se stejným obdobím minulého roku 
znamená drobný nárůst o 0,1 %. Míra nezaměstnanosti činila 2,1 % u mužů a 3,0 % u žen.

 ɋ MALOOBCHODNÍ TRŽBY: V červnu maloobchodní tržby očištěné o cenové vlivy opět meziročně 
poklesly, a to již třináctý měsíc v řadě, tentokrát o 4,1 %. Nižší tržby zaznamenaly jak prodejny 
s potravinářským (6,6 %), tak i prodejny s nepotravinářským zbožím (5,3 %). Naopak tržby za 
pohonné hmoty vzrostly o 12,2 %.

Míra inflace a výnosnost státních dluhopisů 1

Růst HDP 1

3,4 %
3M EURIBOR
(Q2 2023)
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1)  Založeno na informacích, které byly k dispozici ke dni 4/8/2023 (Zdroj: ČSÚ)
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Vysvětlivky

Použité pojmy

CELKOVÁ NABÍDKA (FOND) zahrnuje všechny postavené administrativní prostory (pronajaté i neobsazené), které byly dokončeny nebo kompletně 

zrekonstruovány po roce 1990. Zahrnuty jsou prostory třídy A i B, které jsou pronajímány nebo užívány přímo majitelem. Vyloučeny jsou budovy, 

kde je pronajímatelná plocha nižší než 1 000 m2.

DOKONČENÁ VÝSTAVBA představuje celkovou užitnou plochu kanceláří v budovách, u kterých byla výstavba či rekonstrukce dokončena v daném 

období (tzn. proběhla jejich kolaudace). 

CELKOVÁ / HRUBÁ REALIZOVANÁ POPTÁVKA je celková podlahová plocha pronajatá, předpronajatá, prodaná nebo předprodaná uživatelům 

v daném časovém období. Nezahrnuje prostory pod nabídkou. Prostory jsou pronajaty, pokud je podepsána smlouva (Budoucí nájemní smlouva 

/ Nájemní smlouva / Dodatek / Podpronájem). Celková realizovaná poptávka započítává i renegociace, prodloužení pronájmů a podpronájmy. 

Krátkodobé závazky, u nichž je délka pronájmu kratší než 12 měsíců, se do poptávky nezahrnují.

ČISTÁ NÁJEMNÍ AKTIVITA (ČISTÁ REALIZOVANÁ POPTÁVKA) se řídí stejnými principy jako celková poptávka popsaná výše ale nezahrnuje smlouvy, 
které byly uzavřené v dřívějších obdobích a ve sledovaném období byla jen prodloužena jejich platnost nebo došlo ke změně obchodních podmínek 

(tzv. renegociace). Zároveň nejsou započítávány ani podpronájmy (podnájmy).

MÍRA NEOBSAZENOSTI uvádí podíl fyzicky a smluvně nepronajatých prostor v budovách, které jsou monitorovány v rámci celkové nabídky.

NEJVYŠŠÍ NÁJEMNÉ je dosahované základní (nikoli efektivní) nájemné v nových administrativních budovách vysoké technické kvality, umístěných 

v nejlepších lokalitách. Na trhu se ale mohou objevit i ojedinělé případy a výjimečné projekty, kde je dosahováno vyšší nájemné. V základním 

nájemném nejsou zohledněny pobídky (slevy) nabízené pronajímatelem a nejsou zahrnuty ani pravidelné měsíční poplatky za služby.

PODPRONÁJEM / PODNÁJEM nastane, když nájemce, který má uzavřenou nájemní smlouvu s majitelem budovy, nabídne tyto prostory (nebo 

jejich část) k pronájmu jiné společnosti (třetí straně).

ČISTÁ ABSORPCE vyjadřuje změnu obsazených kancelářských prostor na trhu za dané období. Může být pozitivní či negativní.

MEZIROČNÍ ZMĚNA je procentuální nebo objemová změna, porovnávající současné období s předchozími dvanácti měsíci nebo čtyřmi čtvrtletími.

CENTRUM MĚSTA zahrnuje většinu území Prahy 1, konkrétně oblasti Starého Města a Nového Města na pravém břehu Vltavy.

ŠIRŠÍ CENTRUM MĚSTA představuje zbývající části Prahy 1 (Malou Stranu), celou Prahu 2, celou Prahu 3, část Prahy 4 (Vyšehrad, Pankrác, Podolí, 

Kavčí hory), část Prahy 5 (okolí stanic metra Anděl a Smíchovské nádraží), celou Prahu 7, část Prahy 8 (Karlín, Libeň a Palmovku), část Prahy 6 

(převážně Hradčany, Bubeneč a část Střešovic).

VNĚJŠÍ ČÁSTI MĚSTA jsou zastoupeny zbývajícími městskými částmi (např. Zličín, Nové Butovice, Radlice, Jinonice, Modřany, Chodov, Vysočany, 

Malešice, Horní Počernice, Prosek, Letňany, Troja, Kobylisy a další).

PRF (PRAGUE RESEARCH FORUM) je dobrovolná, nezávazná organizace, která vznikla za účelem lepší spolupráce při průzkumu trhu kanceláří 

v Praze. Její členové sdílí základní informace o kancelářském trhu v Praze za účelem poskytování co možná nejúplnějších, nejpřesnějších a 

nejtransparentnějších dat o jeho vývoji.

 
Jelikož je pro nás kvalita a přesnost dat důležitá, mohou se některé údaje měnit i zpětně v důsledku průběžných revizí.
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