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	� Sektor flexibilních pracovních prostor v Praze se výrazn� rozrostl a v pr osinci 2025 dosahovala jeho 

celková plocha 130 500 m�. Za posledních p�t let se vým�ra t�chto prostor zvý šila o 60 %. Flexibilní 

�ešení se stala nedílnou sou�ástí pra�ského kancelá�ského trhu v reak ci na rostoucí nároky nájemc� na 

variabilitu, kvalitu a zájem o presti�ní lokality.

	� 93 % pra�ských flexibilních prostor je klasifikováno jako P remium, p�i�em� trhu dominují velcí  

a zkušení poskytovatelé. 86 % stávajícího flexibilního fondu provoz ují t�etí strany, ale podíl prostor 

provozovaných samotnými vlastníky budov postupn� roste.

	� Na pra�ském trhu je celkem 77 unikátních flexi center a 33 aktivních poskyt ovatel�, p�i�em� t�i nejv�tší 

operáto�i (Scott.Weber Workspace, IWG a WorkLounge) provozují 71 % vš ech flexibilních ploch ve m�st�. 

Nejvíce flexibilních prostor se nachází na území Prahy 1 a Prahy 4.

	� Pouze 117 660 m� z celkové rozlohy flexibilních prostor se nachází v budová ch, které jsou monitorovány 

a zahrnuty do oficiálního pra�ského kancelá�ského fondu. Penetra� ní míra flexibilních kancelá�í �iní 3 %, 

a to jak p�i zapo�ítání všech flexibilních ploch, tak p�i zahrnutí pouze t� ch, které vznikly v relevantních 

monitorovaných administrativních budovách.

Data uvedená v této publikaci nezahrnují:
	� Nadbyte�né kancelá�ské prostory krátkodob� nabízené  samotnými nájemci
	� Soukromé kancelá�e nabízené za �exibilních podmínek , ale neza�ízené a bez dopl�kových slu�eb �i vybave ní
	� Coworkingové prostory s omezeným p�ístupem, nap�. p ouze pro nájemce budovy, rezidenty, studenty �i sta rt-upy
	� Prostory ur�ené výhradn� pro akce a / nebo neziskov á centra
	� Coworkingové plochy nebo business lounges v obchodn ích centrech, na letištích, v hotelech �i jiných ne placených 

prostorách

DENNÍ  
VSTUP

     

690
K� / DEN

SDÍLENÉ  
PRACOVNÍ 

MÍSTO

4 530
K� / M�SÍC

MÍSTO  
V SOUKROMÉ 
KANCELÁ�I

8 200
K� / M�SÍC

VYHRAZENÉ  
PRACOVNÍ 

MÍSTO

6 020
K� / M�SÍC

PR�M�RNÉ NÁKLADY NA FLEXIBILNÍ KANCELÁ�E V PRAZE 
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	� Nabízí sdílená a / nebo vyhrazená pracovní 

místa v otev�ených sdílených prostorech, 

kde jednotlivci i firmy pracují vedle sebe  

v kolaborativním prost�edí.

	� Soukromé vybavené kancelá�e zde v�bec nejsou 

k dispozici.

	� Poskytuje jen omezenou míru soukromí  

a podporuje neformální, sociální a kreativní 

prost�edí.

	� V nabídce jsou r�zné formy flexibilního �lenství 

– denní (v n�kterých p�ípadech i hodinové), 

týdenní nebo m�sí�ní – s mo�ností i delších 

smluvních období.

	� Klade silný d�raz na komunitní akce.

SDÍLENÉ PROSTORY (COWORKING)

	� Nabízí soukromé, pln� vybavené kancelá�e 

p�ipravené k okam�itému pou�ití, které lze 

p�izp�sobit pot�ebám nájemce.

	� Dispozice nezahrnují velké otev�ené komunitní 

prostory ani sdílená pracovní místa, ale nabízejí 

sdílené kuchy�ky, sdílené telefonní budky 

a zasedací místnosti, které lze rezervovat. 

B��ná jsou také celá soukromá patra, která  

v p�ípad� obsazení jediným nájemcem disponují 

soukromou kuchyní, zasedacími místnostmi  

a telefonními budkami.

	� Poskytuje vyšší úrove� soukromí a formáln�jší �i 

korporátní prost�edí.

	� Obvykle jsou vy�adovány dlouhodob�jší 

smlouvy, za�ínající na jednom m�síci, v�tšinou 

však trvají šest m�síc� �i déle.

	� Vyšší cena za pracovní místo odrá�í vyšší úrove� 

soukromí a poskytované dedikované slu�by.

SERVISOVANÉ KANCELÁ�E

	� Nabízí jak coworkingové prostory se sdílenými 

a vyhrazenými pracovními místy, tak soukromé 

vybavené kancelá�e nebo kancelá�ské celky.

	� Dispozice mohou být smíšené na jednom pat�e, 

p�ípadn� jsou soukromé kancelá�e umíst�ny na 

samostatném podla�í.

	� K dispozici je kompletní nabídka �lenství – od 

denních vstup� do coworkingové zóny a� po 

dlouhodobé smlouvy.

	� Kombinuje kolaborativní a flexibilní prost�edí 

coworkingových prostor se soukromím  

a formálností privátních kancelá�í, �ím� nabízí 

vyšší flexibilitu pro v�tší korporace, které si 

mohou pronajímat soukromé kancelá�e a podle 

pot�eby dokupovat �lenství v coworkingu.

VÍCEFORMÁTOVÉ PROSTORY
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 STARTUPY  
P�esto�e �eská republika v po�tu nov� vznikajících 
startup� i v podílu firem, které se úsp�šn� prosazují 

na mezinárodních trzích, zaostává za vysp�lejšími 
inova�ními ekonomikami, domácí startupový ekosystém  

nadále roste. Zvyšuje se nejen po�et firem, ale také 
zam�stnanost, co� následn� podporuje poptávku po 
krátkodobých a flexibilních kancelá�ských prostorec h.

 NEZÁVISLÍ PROFESIONÁLOVÉ  
Mnoho freelancer� a nezávislých profesionál� vyu�ívá 

coworkingová prost�edí pro networking, zasedací prostory 
a sdílenou infrastrukturu. Zájem o podnikání v �eské 

republice z�stává vysoký, p�i�em� po�et nových 
podnikatel� se v posledním desetiletí pr�m�rn� 

zvyšuje o více ne� 70 000 ro�n�.

 OUTSOURCING  
R�st outsourcingových a servisních 

spole�ností, které �asto preferují 
flexibilní kancelá�ská �ešení, podporující 

jejich projektové týmy i prom�nlivé 
po�ty zam�stnanc�.

 P�ECHOD Z CAPEXU NA OPEX 
Servisované kancelá�e prom��ují 
kapitálové výdaje na nemovitosti 
(CAPEX) na p�edvídatelné provozní 
náklady (OPEX), �ím� spole�nostem 
poskytují jistotu náklad� a provozní 
flexibilitu i na stabilních trzích, jako je 
Praha.

 DO�ASNÉ PROSTORY 

Flexibilní kancelá�e pomáhají plynule zvládnout 
st�hování, rekonstrukce �i krátkodobé projekty. Umo��ují 

spole�nostem udr�et kontinuitu podnikání a produktivitu 
p�i minimalizaci výpadk� a p�edstavují praktické �ešení  

v situacích, kdy by zajišt�ní tradi�ní kancelá�e bylo p�íliš pomalé 
nebo nepru�né.

 NEDOSTATEK TRADI�NÍCH KANCELÁ�Í 
Nedostatek moderních kancelá�ských prostor, 
zejména v nej�ádan�jších pra�ských lokalitách, 

vede spole�nosti k vyu�ívání do�asných 
flexibilních �ešení.

Nájemci kancelá�í stále �ast�ji hledají flexibilní prostory, 
které mohou rozši�ovat �i zmenšovat podle velikosti 

týmu bez nutnosti dlouhodobých nájm�. Coworkingové 
a servisované kancelá�e nabízejí agilitu a pru�nost, 

kterou klasické nájemní smlouvy neposkytují.

 HYBRIDNÍ PRÁCE / FIREMNÍ FLEXIBILITA   

Spole�nosti vstupující na pra�ský trh vyu�ívají flexibilní 
kancelá�e pro jejich nízké riziko. Pat�í sem i korporace, 

které zam�stnávají na dálku a pot�ebují v jiné lokalit� 
flexibilní prostory pro sch�zky s klienty nebo 

spolupráci, �ím� se zvyšuje poptávka i mimo jejich 
hlavní sídlo.

 NOVÉ SPOLE�NOSTI NA TRHU 

WORKLOUNGE
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	� Podobn� jako jiné sv�tové metropole, i Praha zaznamenala v roce 2019 výra zný 

nár�st sektoru flexibilních kancelá�í, kdy bylo uvedeno do provozu té m�� 

30 000 m�. Tento r�st odrá�el silný p�edpandemický impuls trhu a rost oucí 

poptávku po flexibilních pracovních �ešeních, co� vedlo k meziro�ní mu zvýšení 

celkového fondu flexibilních prostor o 23 %. Hlavním motorem byl zejmén a vstup 

spole�nosti WeWork na trh a významné expanze spole�ností IWG a Scott.We ber 

Workspace. Rok 2019 z�stává nejsiln�jším rokem z hlediska r�stu sektoru 

flexibilních kancelá�í v historii pra�ského trhu.

	� Propuknutí onemocn�ní Covid-19 v �eské republice v roce 2020 následn� 

vedlo k výraznému zpomalení otevírání nových center. S pandemií spoje ná 

omezení pohybu a uzavírky provoz�, spolu se zvýšenou ekonomickou neji stotou  

a obavami ohledn� budoucího vyu�ívání kancelá�í, p� im�ly �adu provozovatel� 

odlo�it nebo p�ehodnotit své expanzní plány.

	� Od roku 2021 se tr�ní podmínky postupn� stabilizovaly s tím, jak se hybridn í 

modely práce pevn� etablovaly. V období po pandemii podpo�ilo obnoven ou 

expanzi segmentu flexibilních pracovních prostor další ro zši�ování hybridního 

zp�sobu práce a zvyšující se preference r�znorodých pracovních pros t�edí. 

V posledních p�ti letech zaznamenala Praha pr�m�rný �istý p�ír�stek 

flexibilních kancelá�í zhruba 9 800 m� ro�n� , a to po zohledn�ní pr�m�rných  

4 600 m� ploch, které byly ro�n� uzav�eny. P�í�iny ukon�ení provoz� 

byly velmi rozmanité, od úplného odchodu n�kterých operátor�  

z pra�ského trhu a p�evzetí prémiových lokalit konkurencí, p�es nahra zování 

mén� kvalitních budov projekty vyšší t�ídy, ukon�ení menších cowork ing� ve 

prosp�ch prostor zam��ených na po�ádání akcí a� po obsazení �ásti flexi bilních 

pracovních ploch dlouhodobými nájemci.

	� V posledním období se tempo rozši�ování flexibilních prostor zmírni lo. Trh 

flexibilních kancelá�í vstoupil do disciplinovan�jší fáze, kd y provozovatelé 

up�ednost�ují optimalizaci portfolia, stabilní míru obsazenos ti a provozní 

efektivitu p�ed rychlou expanzí sít�. V prémiovém segmentu je tento tren d 

dále posilován omezenou dostupností prvot�ídních kancelá�skýc h prostor  

v nej�ádan�jších kancelá�ských lokalitách.

�ISTÝ P�ÍR�STEK FLEXIBILNÍCH PRACOVNÍCH PROSTOR*

*) Pro zachycení reálné tr�ní dynamiky graf nezohle d�uje p�ípady, kdy lokalita z�stala v provozu po zm �n� 
operátora (tyto zm�ny nejsou pova�ovány ani za uzav �ení, ani za nové otev�ení nové lokality).
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	� Ve spole�nosti Savills kategorizujeme flexibilní pracovní 

prostory podle vlastnické struktury i kvality. Z hlediska 

vlastnictví rozlišujeme mezi flexibilními kancelá�emi 

provozovanými externími operátory  a t�mi, které provozuje 

samotný majitel budovy .

	� Na konci roku 2025 dominovali flexibilnímu kancelá�skému 

sektoru stále externí operáto�i, kte�í spole�n� provozují 

p�ibli�n� 86  % celého flexibilního fondu. Podíl flexi prostor 

nabízených p�ímo vlastníky budov však postupn� roste. 

Výrazný nár�st byl patrný ji� v roce 2020 a pokra�oval  

i v následujících letech. Tento trend je primárn� pohán�n 

m�nícími se po�adavky v�tších nájemc� tradi�ních 

kancelá�í, kte�í stále �ast�ji preferují budovy sch opné 

nabídnout flexibilní pracovní plochy p�ímo v rámci objektu. 

V d�sledku toho nyní flexibilní kancelá�e provozované 

vlastníky tvo�í p�ibli�n� 14  % celkového pra�ského trhu 

flexibilních prostor, co� podtrhuje rostoucí roli vlastník� p�i 

integraci flexibility do svých nájemních strategií.

	� Vzhledem k rostoucímu po�tu a stále v�tší rozmanitosti 

flexibilních kancelá�í a coworkingových center jsme rozd�lili 

fond flexibilních pracovních prostor do dvou kvalitativních 

úrovní – Standardní a Prémiové. Kritéria zahrnovala faktory 

jako je kvalita lokality, specifikace vybavení, standardy 

budovy a rozsah poskytovaných slu�eb.

	� Silný d�raz trhu na kvalitu je z�ejmý – více ne� 80  % 

sou�asných flexibilních kancelá�í je provozováno velkými, 

zkušenými spole�nostmi, které se zam��ují na nabídku 

vysoce kvalitních produkt� vhodných i pro korporátní 

nájemce. V d�sledku toho spadá drtivá v�tšina (93  %) 

flexibilních ploch v Praze do kategorie Premium, avšak 

k dispozici jsou i menší, butikové a cenov� dostupn�jší 

alternativy. Prémiové flexi prostory dominují i p�esto, �e 

se pouze t�etina celkového fondu flexibilních pracovních 

prostor nachází v administrativních budovách kategorie 

AAA*.  To dokazuje schopnost provozovatel� nabídnout 

prvot�ídní flexibilní pracovní prost�edí i mimo nejpresti�n�jší 

kancelá�ské objekty.

93 % flexibilních 
pracovních prostor 
spadá do kategorie 

Premium

93 %

Externí provozovatelé 
spravují 86 %  

flexibilních pracovních 
ploch v Praze

86 %

33  % flexibilních 
kancelá�í se nachází v 
budovách kategorie 

AAA

33 %
F
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*) Dle metodiky Prague Research Fora



FLEXIBILNÍ FOND PODLE M�STSKÝCH �ÁSTÍ NOV� OTEV�ENÉ FLEXIBILNÍ PROSTORY DLE 
M�STSKÝCH �ÁSTÍ

Geogra�cké  rozlo�ení
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	� Segment flexibilních pracovních ploch v Praze aktuáln� 

�ítá 130 500 m�, p�i�em� mezi pra�ské m�stské �ásti 

s nejvyšším objemem t�chto flexi prostor pat�í Praha 

1 a Praha 4.  Oba díl�í trhy disponují flexibilními plochami 

o rozloze tém�� 30 000 m� a i míra konkurence je zde 

pom�rn� vysoká – v Praze 1 p�sobí 9 r�zných poskytovatel� 

a na území Prahy 4 je aktivních 10 operátor�.

	� Analýza expanzí a nových lokalit uvedených do provozu  

v posledních letech ukazuje, �e se poskytovatelé flexibilních 

pracovních prostor primárn� soust�edili na Prahu 4  

a Prahu 1. V samotném roce 2025 byl však nejv�tší objem 

nových flexibilních kancelá�í zprovozn�n v Praze 5, za ní� 

následovala Praha 1. 

	� Podíváme-li se na rok 2026, plánovány jsou další nové flexi 

lokality v Praze 8 a Praze 4, tento vý�et však není úplný.
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Konkuren�ní prost�edí   
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Na základ� coworkingových a �exibilních pracovních prostor, které b yly v provozu v prosinci 2025.
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FLEXIBILNÍ 
FOND (M 2)

130 500

AKTIVNÍ 
OPERÁTO�I

33

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

77

2
OPERÁTO�I

3
OPERÁTO�I

4
OPERÁTO�I

24
OPERÁTOR�1 LOKALITA 21 100 M2

2-3 LOKALITY 9 600 M 2

4-10 LOKALIT 22 700 M 2

10+ LOKALIT 77 100 M 2

	� Na konci roku 2025 zahrnoval sektor flexibilních kancelá�í v Praze celk em 77 unikátních 

lokalit, které provozovalo 33 operátor�. Mezi provozovateli bycho m našli malé i v�tší lokální 

spole�nosti ale také mezinárodní hrá�e a samotné majitele administr ativních budov, kte�í 

nabízí coworking nebo servisované kancelá�e p�ímo ve svých objektec h.

	� Navzdory široké základn� provozovatel� je trh strukturáln� koncen trovaný. V�tšina firem 

provozuje pouze jednu lokalitu, zatímco t�i nejv�tší hrá�i – Scott.We ber Workspace, 

IWG a WorkLounge – spole�n� kontrolují p�ibli�n� 71  % celkového objemu flexibilních 

kancelá�ských ploch v Praze. Scott.Weber Workspace  dr�í 37% podíl na trhu, následovaný 

IWG  s 22 % a WorkLounge  s 12 %.

	� Taková struktura umo��uje nejv�tším poskytovatel�m výrazn� ovli v�ovat nabídku, 

ceny a dostupnost prémiových lokalit, p�i�em� jejich strat egická rozhodnutí – nap�íklad 

expanze, konsolidace nebo odchod z trhu – mohou významn� formovat tr�ní p rost�edí. 

Pra�ský trh flexibilních pracovních prostor tak kombinuje oligopo lní strukturu na vrcholu 

s fragmentovanou skupinou menších, p�evá�n� místních hrá�� s om ezeným vlivem na 

konkurenci.
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Na základ� coworkingových a �exibilních pracovních prostor, které b yly v provozu v prosinci 2025.
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	� Analýza po�tu aktivních operátor� flexibilních kancelá�í 

podle m�stských �ástí spolu s celkovým po�tem unikátních 

lokalit ukazuje, �e nejvyšší úrove� konkurence v sektoru 

flexibilních prostor je v Praze 4.  V této m�stské �ásti je  

v provozu 15 r�zných center a celkem 10 operátor�, co� 

odrá�í silnou poptávku a dob�e etablovaný trh. Praha 4 

zárove� disponuje nejv�tším objemem administrativních 

ploch v metropoli a na konci roku 2025 se zde nacházelo 

také nejvíce neobsazených tradi�ních kancelá�í, více ne� 

57 000 m�.

	� Druhou oblastí s nejvyšší mírou konkurence v sektoru 

flexibilních kancelá�í je Praha 5 . V této m�stské �ásti se 

nachází 14 aktivních lokalit provozovaných 11 poskytovateli, 

co� rovn�� ukazuje na hustou a rozmanitou sí�. Tradi�ní 

kancelá�ský trh zde na konci roku 2025 nabízel 56 500  m� 

volných ploch, druhý nejvyšší objem mezi 10 pra�skými 

obvody. 

	� Praha 1 uzavírá trojici m�stských obvod�, kde je konkurence 

v segmentu flexibilních pracovních prostor vysoká. V této 

oblasti je p�ítomno 9 operátor�, kte�í spole�n� provozují 13 

lokalit. Taková míra aktivity potvrzuje atraktivitu pra�ského 

centra pro koncepty flexibilních kancelá�í i p�es omezenou 

nabídku administrativních prostor a vyšší sazby nájemného 

za tradi�ní kancelá�e.

	� Nejv�tší objem flexibilních kancelá�ských ploch v Praze 

v sou�asnosti poskytuje �eský Scott.Weber Workspace , 

který na konci roku 2025 provozoval 14 center. Svou tr�ní 

pozici bude dále posilovat a v roce 2026 mimo jiné plánuje 

otev�ení dalšího centra v Praze 8. Druhým nejv�tším 

hrá�em z hlediska celkové plochy je IWG , co� odrá�í 

rozlohu jeho jednotlivých center, a s 15 aktivními lokalitami 

zárove� v Praze disponuje nejv�tší sítí pobo�ek. T�etím 

nejvýznamn�jším poskytovatelem je místní operátor 

WorkLounge , který spravuje portfolio 7 lokalit a v roce 

2026 plánuje n�které z nich dále rozši�ovat.

KONKURENCE NAP�Í� M�STSKÝMI �ÁSTMI
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CENA ZA MÍSTO V SOUKROMÉ KANCELÁ�I / M�SÍC

	� Cena flexibilních kancelá�í v Praze se liší podle lokality, 

vybavení a podmínek smlouvy. Standardn� jde o m�sí�ní 

all-inclusive paušál,  zahrnující energie, internet, úklid, 

údr�bu, nábytek, recepci a poštovní slu�by, ostrahu, kávu/

�aj a hygienické pot�eby, tisk a další kancelá�ské slu�by. 

Platby jsou ú�továny v �eských korunách a m�sí�n�.  

U soukromých kancelá�í m��e být po�adován také 

jednorázový poplatek za z�ízení nebo ukon�ení smlouvy pro 

jednoho �lena. Pokud se uplat�uje, je tato �ástka uvedena 

p�ímo ve smlouv�.

	� Mezi flexibiln�jšími produkty �iní pr�m�rná m�sí�ní cena  

sdíleného pracovního místa  v Praze 4  530  K�, zatímco  

u vyhrazeného pracovního místa  cena stoupá na 6  020  K�.

	� Pr�m�rné m�sí�ní náklady na jedno pracovní místo  

v soukromé kancelá�i  v celé Praze �iní 8  200  K� (p�ibli�n� 

€338). Nejširší cenové rozp�tí vykazují Praha 1 a Praha 4, 

p�i�em� Praha 1 zahrnuje nejdra�ší lokality, kde m� sí�ní 

sazby za jedno místo p�esahují i 10  000  K�. Tento trend 

kopíruje výši nájemného za tradi�ní kancelá�e, které je v této 

m�stské �ásti také nejvyšší. Cenov� dostupn�jší z�stává 

Praha 5, a to i p�es obdobn� vysokou míru konkurence.

	� V mén� �ádaných kancelá�ských lokalitách, jako jsou Praha 

9 a Praha 10, z�stává nabídka flexibilních pracovních ploch 

velmi omezená a n�které konkrétní produkty zde zatím 

zcela chybí.

	� Pro mezinárodní kontext jsme p�idali Prahu do grafu cen 

za jedno pracovní místo, který byl zve�ejn�n v  nejnov�jší 

publikaci Workthere Flexmark. Workthere, poradenská 

divize Savills pro flexibilní kancelá�e, hodnotí 41 m�st po 

celém sv�t�, zahrnujících Evropu, Asii a Ameriku. V rámci 

tohoto globálního �eb�í�ku má Praha 13. nejni�ší pr�m�rné 

ceny pracovních míst v soukromých kancelá�ích , co� 

zd�raz�uje její konkurenceschopnou pozici ve srovnání  

s ostatními významnými mezinárodními komer�ními centry. 

Mezi evropskými m�sty se Praha umístila jako druhý 

nejdostupn�jší trh  po Lisabonu. Pro srovnání, Varšava je 

dra�ší p�ibli�n� o 49  % a pr�m�rná cena pracovního místa 

v soukromé kancelá�i v Berlín� je asi o 135  % vyšší ne�  

v Praze.

CENA FLEXIBILNÍCH PROSTOR PODLE M�STSKÝCH �ÁSTÍ 
(K� / místo / m�síc, bez DPH)
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Zdroj: Savills, Workthere (Workthere Flexmark 5.0 report - listopad  2 025)

Veškeré ceny jsou uvedeny v K� za osobu za m�síc a nezahrnují DPH.
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PRAHA 1

FLEXIBILNÍ 
FOND

30 400

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

13

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

9 980

PRAHA 2

FLEXIBILNÍ 
FOND

6 200

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

6

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

6 750

PRAHA 3

FLEXIBILNÍ 
FOND 

4 700

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

4

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

6 000

PRAHA 9

FLEXIBILNÍ 
FOND 

400

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

2

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

-

PRAHA 8

FLEXIBILNÍ 
FOND

22 000

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

10

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

9 300

PRAHA 10

FLEXIBILNÍ 
FOND 

700

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

1

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

9 900

PRAHA 7

FLEXIBILNÍ 
FOND

12 800

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

6

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

6 700

PRAHA 6

FLEXIBILNÍ 
FOND 

5 800

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

6

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

7 400

PRAHA 4

FLEXIBILNÍ 
FOND

29 400

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

15

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

8 100

PRAHA 5

FLEXIBILNÍ 
FOND

18 200

UNIKÁTNÍ 
LOKALITY

14

PR�M�RNÁ  
CENA MÍSTA

7 300

Na základ� coworkingových a �exibilních pracovních prostor, které b yly v provozu v prosinci 2025. Pr�m�rná cena za pracovní místo je uvedena v K� za m �síc za jednu osobu v soukromé kancelá�i a nezahrnuje DPH. „-“ znamená, �e v da né m�stské �ásti takové prostory neexistují.



Skryté náklady  u tradi�ního pronájmu kancelá�e
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Zdroj: Savills

SERVISNÍ POPLATKY

Za úklid spole�ných prostor, údr�bu, 
zálohy energií, dan� a pojišt�ní 

nemovitosti, ostrahu a po�ární ochranu, 
správu nemovitosti atd.

ÚKLID & ENERGIE

Úklid pronajaté jednotky 
a energie spot�ebované 

p�ímo nájemcem

POPLATKY P�I 
UKON�ENÍ

Náklady na uvedení 
prostor do 

p�vodního stavu

NÁKLADY NA P�ESTAVBU

Interní p�esuny, zm�ny uspo�ádání a reorganizace 
tým� v d�sledku organiza�ních zm�n, r�stu nebo 

hybridní práce – �asto vy�adující poradce, 
dodavatele nebo provozní výpadky

NÁKLADY NA PERSONÁL

Náklady spojené s interním personálem 
pot�ebným pro provoz a správu 

tradi�ní kancelá�e (recep�ní, o�ce 
mana�e�i, koordinace provozu, IT)

“OPPORTUNITY COST”

Kapitál vázaný ve 
�t-outu namísto hlavní 

�innosti spole�nosti

FIT-OUT

Design, projektové 
�ízení, vybavení a �as 
vedoucích pracovník�

NADBYTE�NÉ PROSTORY

Nájem a provozní náklady za 
nadbyte�né prostory, které 

p�inášejí malou nebo �ádnou 
provozní hodnotu

SANKCE ZA P�ED�ASNÉ UKON�ENÍ 
NÁJMU

Poplatek za p�ed�asné ukon�ení nájmu 
nebo uplatn�ní break option, obvykle 

zahrnující neuhrazené závazky

F
LE

K
S
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Zdroj: Workthere, Savills

 � Na základ� údaj� z publikace Workthere Flexmark 5.0 jsme 

analyzovali vybavení a slu�by, které klienti ve flexibilních 

pracovních prostorách nej�ast�ji po�adují �i nejvíce vyu�ívají. P ro 

zajišt�ní relevance pro pra�ský trh jsme se zam��ili na odpov�di 

provozovatel� z kontinentální Evropy a tyto poznatky porovnali  

s globálními výsledky.

 � Ur�ité vybavení se ve flexibilních pracovních prostorách konziste ntn� 

�adí mezi nej�ádan�jší, bez ohledu na geografickou polohu. Nap�íkla d 

zasedací místnosti  p�edstavují jasnou prioritu. Provozovatelé flexi 

prostor z kontinentální Evropy ohodnotili zasedací místnosti 4,6 bo dy  

z maximálních 5, �ím� potvrdili p�etrvávající význam osobního konta ktu 

v moderním pracovním prost�edí. Vysoké hodnocení si vyslou�ily také 

telefonní budky s pr�m�rnou známkou 4,4 bodu, která poukazuje na 

rostoucí pot�ebu soukromí p�i telefonování i soust�ed�né práci v open -

space prost�edí.

 � Spole�né prostory , v�etn� relaxa�ních zón a vyhrazených prostor pro 

týmovou práci, se umístily t�sn� za nimi s pr�m�rným hodnocením 4,0 

bod�. Jejich význam podtrhuje klí�ovou roli flexibilních kancelá� í p�i 

podpo�e neformálních interakcí, brainstorming� a spolupráce mez i týmy.

 � Krom� t�chto klí�ových slu�eb provozovatelé z pevninské Ev ropy uvedli, 

�e mezi další nej�ádan�jší a nej�ast�ji vyu�ívané vybavení pat�í parkovací 

místa a dodate�né p�ístupové karty do kancelá�e,  co� odrá�í praktické 

aspekty podporující dostupnost a flexibilitu pro nájemce.

NEJ�ÁDAN�JŠÍ VYBAVENÍ



Výhled  trhu 
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Zdroj: Savills

Zejména v prémiových kancelá�ských lokalitách mají ceny fl exibilních 
kancelá�ských �ešení stále prostor pro r�st. Tento trend je ta�en nízkou mírou 
penetrace flexibilních kancelá�í, silnou poptávkou po prémiovýc h produktech 
a sou�asnou situací na trhu, kterou charakterizuje rostoucí nájemné  
a nedostatek tradi�ních kancelá�ských prostor.

POTENCIÁL R�STU CEN

STABILNÍ VÝHLED POPTÁVKY
O�ekává se, �e poptávka po flexibilních pracovních plochách v Pr aze z�stane 
stabilní, podporovaná hybridními modely práce, rostoucími nárok y firem na 
flexibilitu a p�etrvávající nákladové konkurencesch opnosti Prahy.

MÍRNÝ R�ST NABÍDKY
V následujících letech se o�ekává mírný r�st objemu flexibilních prac ovních 
prostor v Praze, p�i�em� nové projekty budou pravd�podobn� vznikat 
selektivn� a v návaznosti na poptávku, nikoli spekulativn�.

POTENCIÁLNÍ VSTUP NOVÝCH HRÁ�� NA TRH
Pra�ský trh stále nabízí prostor pro nové hrá�e, kte�í se zam��í zejména 
na prémiové lokality nebo budou usilovat o partnerství p�ím o s vlastníky 
nemovitostí.

ROSTOUCÍ NÁKLADY A TLAK NA EFEKTIVITU
Rostoucí náklady na vybavení interiér�, technologie a provoz zvyšuj í nároky 
na ekonomiku flexibilních koncept� a zvýhod�ují kapitálov� silné a pr ovozn� 
efektivní hrá�e.

OMEZENÁ DOSTUPNOST V PRAZE
V nejlepších lokalitách Prahy z�stává nabídka flexibilních kance lá�í 
strukturáln� omezená, a to i p�es mírný r�st trhu.

M
O

-C
H

A



Dopady  na trh
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Zdroj: Savills

 � Nájemci kancelá�í by m�li po�ítat s postupným 

tlakem na r�st cen flexibilních prostor, zejména 

v Praze 1, Praze 4 a prémiových budovách, 

co� zd�raz�uje význam v�asného zapojení  

a plánování portfolia.

 � V nejlepších lokalitách dochází k postupnému 

omezení dostupnosti flexibilních kancelá�í 

prémiové kvality, a to v d�sledku vysoké 

poptávky a selektivního r�stu nové nabídky.

 � V�tší d�raz na výb�r provozovatele, proto�e 

klí�ovými odlišujícími faktory se stávají 

velikost sít�, její rozmíst�ní a konzistence 

poskytovaných slu�eb.

DOPADY NA NÁJEMCE

 � Vlastníci budov p�ebírají aktivn�jší roli v rozvoji 

flexibilních �ešení – a� u� prost�ednictvím 

partnerství s provozovateli, nebo integrací 

flexibilních prostor jako sou�ásti širší nabídky 

slu�eb v budov�.

 � Flexibilní prostory zárove� rozši�ují nabídku 

slu�eb v budov� (nap�. sdílené zasedací  

a konferen�ní prostory), co� sni�uje pot�ebu, 

aby si nájemci budovali rozsáhlé vlastní 

zázemí.

 � V rozumném rozsahu tak flexibilní kancelá�e 

p�ispívají ke zvýšení celkové kvality budovy 

a v kone�ném d�sledku i jejího výnosového 

potenciálu.

DOPADY NA VLASTNÍKY

Trh flexibilních pracovních prostor v Praze postupn� dozrá l a dnes u� neovliv�uje jen podobu jednotlivých kancelá�í, a le 

celý kancelá�ský trh. Nájemci i vlastníci budov reagují na nové podmínk y – vyšší nároky na flexibilitu, kvalitu pracovního 

prost�edí a zárove� rostoucí náklady na interiéry. To vše se odehrává v pro st�edí dlouhodob� velmi konkuren�ního trhu 

práce, kde kancelá�e hrají d�le�itou roli v p�itahování a udr�ení zam�s tnanc�. Porozum�ní t�mto souvislostem je proto 

klí�ové pro správná nájemní i investi�ní rozhodnutí.
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