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Prazské Office Huby - Brezen 2025

Nejvetsi office huby v Praze

Prazsky kancelafsky trh se v poslednich desetiletich promeénil
v dynamické a rozmanité prostredi, které reagovalo na ekonomicky rdst
a rostouci poptavku po modernich pracovnich prostorach. V navaznosti
na tuto transformaci vzniklo - zejména v blizkosti stanic metra - 12
klic¢ovych kancelafskych hubl, jeZz se postupné etablovaly jako hlavni
obchodni destinace hlavniho mésta.

Téchto 12 lokalit dnes soustfeduje vice nez 93 % prazskych kancelari tridy
A a predstavuje nejvyssi koncentraci kvalitnich kancelarskych prostor
v hlavnim mésté. Tyto lokality pfitahuji Siroké spektrum najemcd - od
mezinarodnich korporaci pres etablované lokalni firmy az po inovativni
hrace z rychle rostoucich odveétvi.

Mezi témito klicovymi huby vynikaji celkovou plochou kancelafi tridy
A tri oblasti: Pankrac & Budéjovicka, Karlin & Invalidovna a Centrum
meésta. Navzdory znacnym kanceldrskym plocham si tyto lokality udrzuji

atraktivitu pro najemce i pritazlivost pro zaméstnance.

V Praze se aktualné nachdzi 46 prémiovych kanceldfskych budov
spadajicich do kategorie AAA, pricemz jejich nejvyssi koncentrace je
v oblasti Karlina & Invalidovny a déale na Pankraci & Budéjovické. Celkova
kvalita prostor se vsak lisi i mezi témito 46 "AAA” nemovitostmi.

KANCELARE POCET
KATEGORIE BUDOV
AAA NEJVYSSI
KATEGORIE

747MQOO 46

PLOCHA A STRUKTURA KANCELARI TRIDY A* (m?)
200 000

0 100 000 300 000 400 000 500 000 600 000
Pankrac & Budéjovicka
Karlin & Invalidovna
Centrum mésta
Butovice & Stodllky
HoleSovice

Roztyly, Chodov & Opatov

Andél & Smichovské nadrazi
Radlice & Jinonice

Dejvice (Evropska ulice)
Vinohrady

Vysocany Kanceladre kategorie AAA

m Kancelare kategorie AA
Liben & Palmovka

B Kancelare kategorie A

*Kancelare tridy A zahrnuji budovy kategorie AAA (nejvyssi kvalita), kategorie AA a kategorie A.

SKLADBA STAVAJICICH KANCELARI V PRAZE (m?2)

L AAA AA A B
Stavajici
plochy
0 500 000 1000000 1500000 2000000 2500000 3000000 3500000 4000000

METODIKA: Udaje v tomto dokumentu se tykaji vyhradné komeréné viastnénych a pronajimanych kancelafskych budov t¥idy A v Praze a nezahrnuji prostory uzivané jejich vlastniky.
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Omezena dostupnost pro veétsi najemce

Ackoli celkovd mira neobsazenosti neni ani prilis nizka, ani prilis vysoka,
dostupnost vhodnych kancelarskych prostor pro najemce, kteri hledaji
vice nez 5 000 m? je ve stavajicich budovach znaéné omezena. Vétsi
spole¢nosti nardzeji na znacna omezeni pri hledani souvislych, modernich
prostor, zejména v zavedenych kancelarskych lokalitach. V mnoha
pripadech nemaji tito najemci k dispozici zadné okamzité alternativy a
jsou nuceni spoléhat na dlouhodobé planovani nebo prechodna reseni.

Mira obsazenosti v klicovych prazskych kanceldfskych hubech
trvale prekraduje 95 %, coz dale zdUraznuje tlak na stavajici plochy
a nedostatek flexibility pro vétsi relokace v kratkodobém horizontu.

priprav je nékolik novych, technologicky pokrocilych a architektonicky
ambicidznich projektd. Tyto budovy nastavi novy standard v oblasti
udrzitelnosti, kvality pracovniho prostredi a uzivatelsky orientovaného
designu. Pfedpoklada se silny zajem ze strany ndjemct a diky pomérné
pestré nabidce pripravovanych projektd by se méla vyrazné zlepsit také
dostupnost prostor na trhu - sazby ndjemného vsak budou vyssi, aby
pokryly sou¢asnou ekonomiku vystavby.

Zminény rust ndjemného je jiz patrny napfi¢ celym trhem. Nejnovéjsi
udaje potvrzuji, ze:

= Najemné roste na vsSech dilCich trzich,
= Soucasna situace podporuje dalsi rist najma,

= Nizkd mira neobsazenosti a omezena vystavba naddle nahravaji
pronajimateliim,

= Existuje silnd poptavka po certifikovanych, flexibilnich kancelaFich,
které jsou schopny podporovat hybridnf a pruzné pracovni modely.

VOLNE KANCELARSKE PLOCHY TRIDY A (m?)

Pankrac & Budéjovicka
Karlin & Invalidovna
Centrum mésta

Butovice & StodUlky
HoleSovice

Roztyly, Chodov & Opatov
Andél & Smichovské nadrazi
Radlice & Jinonice

Dejvice (Evropska ulice)
Vinohrady

Vysocany

Liben & Palmovka

40 000

NEOBSAZENE
KANCELARE
KATEGORIE AAA

70 000
M2

METODIKA: Udaje v tomto dokumentu se tykaji vyhradné komeréné viastnénych a pronajimanych kancelafskych budov t¥idy A v Praze a nezahrnuji prostory uzivané jejich vlastniky.

80 000

120 000 160 000

VOLNE
PLANOVANE
KANCELARE

345 000
MZ

m Stavajici prostory (neobsazené)
m Rozestavéné prostory (neobsazené)

Planované prostory (neobsazené)

POCET BUDOV
KATEGORIE AAA
S VOLNYMI
PLOCHAMI

18

Zdroj: Savills, Prague Research Forum

savills



Prazské Office Huby - Brfezen 2025

Poptavka najemcu

=V uplynulych tfech letech zaznamenal prazsky kancelafsky trh prdmérnou roni CELKOVA NAJEMNI AKTIVITA (m32) PRODLOUZENE NAJEMNI ZAVAZKY (m?)
najemni aktivitu ve vysi 534 000 m? pricemz tato hodnota zahrnuje transakce

v kanceldrskych budovach tfidy A i B. Dominantni roli pritom sehraly prostory tridy A,

na které pripadlo 83 % celkového objemu pronajma. 600 000 mAAA AA DA B 600 000 HAAA AA A B
s Vyznamny podil na celkové trzni aktivité meély renegociace stavajicich najemnich
e , > o e 500 000 15% 18% 500 000
smluy, jejichz prameérny roc¢ni objem dosahl 276 100 m?*. V ramci kanceldri tridy A ® 17%
vykazovaly renegociace stabilni rostouci trend, kdy ro¢ni primér v poslednich tfech _,,——"'
letech ¢inil 244 100 m?. V roce 2024 se tento trend jesté zrychlil a prodlouzeny byly 400 000 400 000 _‘,.——"—
najemni zavazky na plochu kanceldfi tiidy A dosahuijici téméF 272 000 m?, - 36% B -
(]
300 000 300 000 12%
14%
8% ; 35%
0,
PODIL 200 000 22% 23% 200 000 42%
PRODLOUZENYCH 17% 63%
SMLUV NA CELKOVE 28%
POPTAVCE 100 000 100 000 17%
V BUDOVACH o 25% 26% .
KATEGORIE AAA ° 27% 25%
[0} (6} =
2022 2023 2024 2022 2023 2024

n  Vletech 2022 az 2024 cinila pridmérna cistd poptavka po prazskych kanceldrich véech kategorii 246
CISTA NAJEMNI AKTIVITA (m?2) 700 m? ro¢né, pricemz kancelare tfidy A predstavovaly 78 % celkové &isté poptavky. Tento trend
poukazuje na pokracujici pfesun k prémiovym prostoram. Najemci i nadale uprednostiuji moderni a

300 000 2 AAA A ry B energeticky Usporné kancelare, které odpovidaji firemnim strategiim, zavazkdm v oblasti udrzitelnosti
250 000 229% a ménicim se ocekavanim zaméstnancu.
20%

200 000 9 . . . o ) o o

26% 250 m Prestoze poptavka po prémiovych kanceldrich zUstava silnd, nedostatek kvalitnich prostor do

0
150 000 28% o jisté miry omezuje expanze a relokace. Mnoho najemc(, ktefi se chtéji prestéhovat do noveéjsich,
100 000 16% 78% 29% 80% udrzitelngjsich budov, se potykd s omezenou nabidkou, zejména u vétsich jednotek o plose
15%

5 000 m? a vice v atraktivnich lokalitach. \V nékterych pfipadech toto vedlo k prodlouzeni ndjemnich

50 000
smluv v soucasnych prostorach namisto presund. Schopnost trhu uspokojit ménici se preference
0]

nadjemcl bude tedy do zna¢né miry zaviset na rychlosti vystavby novych kanceldfskych budov v
2022 2023 2024 - o
nasledujicich letech.

METODIKA: Udaje v tomto dokumentu se tykaji vyhradné komeréné viastnénych a pronajimanych kancelafskych budov t¥idy A v Praze a nezahrnuji prostory uzivané jejich vlastniky.

Zdroj: Savills, Prague Research Forum
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Sektory najemcu

» NejvysSSi uroven cCisté najemni aktivity v kancelarich tridy A byla
soustredéna do tfi nejvétsich prazskych kanceldrskych hubU:
Pankrac & Budéjovickd (19 %), Karlin & Invalidovna (15 %)
a Centrum mésta (14 %). Tyto lokality také zaznamenaly nejvice
novych najemnich transakci, coz potvrzuje jejich pritazlivost

m Z hlediska cisté poptavky po kanceldrich trhu dominovaly
spole¢nosti z odvétvi Technologii a IT, na které pripadalo
23 % celkové kumulativni cisté poptavky v letech 2022 az
2024. Ackoli tyto spole¢nosti expandovaly na vice lokalit,
jejich pritomnost prevladdala zejména v Karliné & Invalidovné,

s Ve stejném obdobi byl druhym nejaktivnéjsim odvétvim na
prazském kanceldrském trhu Finanéni sektor, s podilem 12 %
na celkové cisté poptavce v letech 2022 a 2024. Tato stabilni
poptavka odrazi pokracujici snahu firem z tohoto sektoru

o presun a konsolidaci svych provozd do velmi kvalitnich

pro najemce hledajici moderni, dobfe dostupné kancelédre. na Pankraci & Budéjovické a v HoleSovicich, ¢imz tyto kancelafri ve strategickych lokalitéch. Cilem byva zvyseni
lokality dale posilily svou pozici klicovych technologickych efektivity internich procesd, pohodli zaméstnanct i lepsi
a inovacnich center. dopravni dostupnost.
KANCELARE TRIDY A: KUMULATIVNI CISTA POPTAVKA V LETECH 2022-2024 (m?2)
250 000 200
m Kumulativni ¢ista ndjemni aktivita (2022-2024)
= Kumulativni pocet podepsanych najemnich transakci (Cistd poptavka, 2022-2024)
200 000 Kumulativni plocha prodlouzenych najemnich zavazkl (2022-2024) 160 O
2
NE — = _— g
> 150 000 120 +
© [9]
x~ 9
< o)
3 Q
2 100 000 80 o
o - — x
>
“© @
- -
L Q
'O 50 000 — - — — 40 8
N Hi N =
wn
. — i Bl s B Nl .
Pankrac & Karlin & Centrum Butovice & HoleSovice Roztyly, Andél & Radlice & Dejvice Vinohrady Vysocany Liben &
Budéjovicka Invalidovna mésta Stodulky Chodov & Smichovské Jinonice (Evropska Palmovka
Opatov nadrazi ulice)
DOMINANTNI e
SEKTORY fia) =
NAJEMCU §
(dle m? % o
pronajatych i @ |,:|‘
v letech 2022- . 1= g &l
2024)
FINANCNI mim ODBORNE i® VYROBNI FARMACEUTICKY / +& TECHNOLOGIE STAVEBNICTVi/ B, SERVISOVANE RETAIL/
SEKTOR Bl 5 y7BY I!& FIRMY % ENERGETIKA E- ZDRAVOTNICKY 7 &IT DEVELOPMENT -4 KANCELARE E-COMMERCE

SEKTOR

METODIKA: Udaje v tomto dokumentu se tykaji vyhradné komeréné viastnénych a pronajimanych kancelafskych budov t¥idy A v Praze a nezahrnuji prostory uzivané jejich vlastniky.
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DEJVICE (EVROPSKA ULICE)

PREVLADAJICI
SEKTOR NAJEMCU:

CELKOVA PLOCHA

HOLESOVICE

e

PREVLADAJICI
SEKTOR NAJEMCU:

CELKOVA PLOCHA

LIBEN & PALMOVKA

e

PREVLADAUJICI
SEKTOR NAJEMCU:

CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A:

VYSOCANY

16 %

PREVLADAJICI
SEKTOR NAJEMCU:

CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A:

KARLIN & INVALIDOVNA

e O

3%

KANCELARI TRIDY A: 9% KANCELARI TRIDY A: 9% 4%
110 600 m? 181 600 m? 95 600 m? 89 800 m?
CENTRUM MESTA
PREVLADAJICI PREVLADAJICI
SEKTOR NAJEMCU: SEKTOR NAJEMCU:
CELKOVA PLOCHA CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A: 4% o e o KANCELARI TRIDY A:
337100 m? o 443100 m?
[2) o o
; s L] o e
o
o ]
1 %
o Qo o © °
° o
© 0 °
[ 0 ® o
oo ° Q
o\o. 5
I o
o
o o °

BUTOVICE & STODULKY

9%

PREVLADAJICI
SEKTOR NAJEMCU:

CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A:
193 400 m?

RADLICE & JINONICE

PREVLADAJICI

SEKTOR NAJEMCU:
15 %

CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A:
118 800 m?

ANDEL & SMICHOVSKE NADR.

PREVLADAJICI
3’

SEKTOR NAJEMCU:
5%

CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A:
149 800 m?

VINOHRADY

PREVLADAJICI
SEKTOR NAJEMCU:

%

CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A:
102 100 m?

PANKRAC & BUDEJOVICKA

e
=3’
CELKOVA PLOCHA

KANCELARI TRIDY A: 5%
558 000 m?

PREVLADAUJICI
SEKTOR NAJEMCU:

ROZTYLY, CHODOV & OPATOV

PREVLADAJICI
3’

SEKTOR NAJEMCU:

CELKOVA PLOCHA
KANCELARI TRIDY A:
178 700 m?

MIRA NEOBSAZENOSTI V KANCELARICH TRIDY A METODIKA: Udaje v tomto dokumentu se tykaji vyhradné komeréné vlastnénych a pronajimanych kanceldfskych budov tfidy A v Praze a nezahrnuiji prostory uzivané jejich viastniky.

Zdroj: Savills, Prague Research Forum
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Naklady na kancelare

s Vyhodou vétsiny kancelarskych trhl je rozmanitda nabidka
prostor, které vyhovuji rdznym potrebam konkrétnich firem. Ne
kazdy najemce potrebuje nejdrazsi kanceldre v ultra-prémiové
AAA budové v centru mésta, kde jiz ndjmy vétsSinou presahuji
€30 za m? - pricemz tato Uroven najemného bude u novych
developerskych projektl stale béznéjsi.

» Jak je znazornéno nize, zadkladni najemné za kanceldre tridy
A se v prazskych 12 nejvétsich kancelarskych hubech vyrazné
lisi, coz odrazi celkovou atraktivitu jednotlivych oblasti. Kazdy
hub nabizi jedine¢né vyhody i nevyhody, zejména pokud jde
o dopravni spojeni, dostupnost autem, blizkost obcanské

vybavenosti v dochdzkové vzdalenosti a celkovou atraktivitu

lokality pro zaméstnance.

ZAKLADNI NAJEMNE ZA KANCELARE TRIDY A (za m2/mésic)

ZAHRNUJE | BUDOUCI PROJEKTY, KTERE JSOU JIZ NABIZENY

o I

PANKRAC & BUDEJOVICKA
CENTRUM MESTA

KARLIN & INVALIDOVNA
BUTOVICE & STODULKY
HOLESOVICE

RADLICE & JINONICE

ANDEL & SMICHOVSKE NADRAZI
ROZTYLY, CHODOV & OPATOV
DEJVICE (EVROPSKA STREET)
VINOHRADY

VYSOCANY

LIBEN & PALMOVKA

s Stavajici kancelare tridy A v lokalitach jako je Pankrac &
Budéjovicka, Karlin &
nadrazi jsou v soucasné dobé nabizeny od €1750 do €21,50

Invalidovna a Andél & Smichovskeé
za m? mésicné v zavislosti na kvalité budovy a podminkéach

pronajmu. Planované kancelarské projekty ve stejnych
hubech jsou vsSak nabizeny za vyrazné vyssi ceny, které
obvykle zacinaji na €22,50 a presahuji i €26,00 za m? Tyto
sazby odrazi investice spojené s implementaci ESG principu

a modernich technologii a také zvysené stavebni naklady.

s Druhym nejvyssim vydajem spojenym s uzivanim kanceldri
jsou naklady na jejich vybaveni (fit-out). Celkové naklady na
vybaveni kanceldfe v poslednich letech vyrazné vzrostly
a dnes se pohybuji od €500 m? za zakladni standard az po vice
nez €1 000 za m? za vybaveni prémiové kvality.

w W
00000000000
000000000000000000000

METODIKA: Udaje v tomto dokumentu se tykaji vyhradné komeréné vlastnénych a pronajimanych kanceldfskych budov tiidy A v Praze a nezahrnuji prostory uzivané jejich vlastniky.

s Pronajimatelé kanceldfi casto motivuji najemce pobidkami,
aby jejich nemovitosti byly atraktivnéjsi a pomohli najemcdm
snizit pocatecni naklady. Obvykle se jedna o slevu 1 az 1,5
meésice ndjemného za kazdy rok prondjmu a casto je nabizen
také prispévek na vybaveni kanceldre. Ten u novych zévazkd
vétsinou ¢ini €150 az €250 za m? pronajaté plochy.

s Ackoli jsou relativné nizké, servisni poplatky predstavuji dalsi
naklady spojené s uzivanim kanceldri. Vyse téchto poplatkd
se lisi v zavislosti na kvalité budovy a rozsahu poskytovanych
sluzeb. V nékterych pripadech majitelé zahrnuji do servisnich
poplatkl i odhadované zalohy na pfimou spotfebu energii
najemcd, zatimco jini nikoliv. Po neddvném zvyseni se servisni
poplatky ve vétSiné kanceldfskych budov kategorie AAA
pohybuji v rozmezi od 130 K& do 150 K& za m? mésicné, bez
zapocteni primé spotreby.

NAJEMNE ZA KRYTE PARKOVANI (misto/mésic)

PREMIOVE
BUDOVY

130-150*

KC ZA M2/MESIC

Zdroj: Savills, Prague Research Forum
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