BRF: V kancelarskej Bratislave k zasadnému
posunu stale nedoslo
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Konzistentny a transparentny informacny produkt

Hoci zdrvujuci hospodarsky prepad prechadza pozvolne uz ,,len“ do postupne sa spomalujuceho poklesu
(5,6 % v prvom, 5,3 % v druhom a 5 % v tretom kvartali), cas na duchaplné predpovede o navrate
medzirocného rastu hned’ v 1. stvrtroku 2010 zatial nenastal. Ba nezanedbatelna cast dobre
zorientovanych skeptikov trva na svojom: To najhorsie este len pride!

Argumentujl pritom tristnym pohladom na zamrznuté projekty, k budicnosti ktorych sa nikto nevie Ci
nechce vyjadrit’ (Twin City, Panorama City, Klingerka, Centrum Bottova, Central, Slovany), nerealnost'ou
avizovanych novych projektov vacsieho rozsahu, hromadnym odstupovanim spekulativnej klientely od
zmlav (a to aj za cenu sankcii) ¢i prudkym narastom nezamestnanosti ocakavanym v roku 2010.

Clenovia BRF nehladiac na to pokracujl v rutinnom zbierani a vyhodnocovani dat takym spdsobom, aby bol
vysledny informacny produkt poskytnuty novinarskej obci ¢i zmluvnym partnerom konzistentny,
transparentny a presny. Najlepsim rozhodcom v tom, kto mal nakoniec pravdu, vzdy bol i zostane cas.

Najviac ,,Supply Office“ vyprodukoval druhy obvod

Trh kancelarskych priestorov v Bratislave, ktoré BRF metodicky rozdeluje na centrum (City Center),
vnatornu (Inner City) a okrajovu Cast’ (Outer City) mesta, aj ked’ citelne pomalsie, ale predsa len rastie. Ku
koncu prvého kvartalu 2009 presiahla ich celkova ponuka (Office Stock) v metropole 1,278 milionov m2.
Ako sprava BRF dodava, 59 percent z nej tvoria kancelarske priestory v standarde A a 41 percent v
Standarde B.

V centre Bratislavy, ktoré uz tradicne nie je disponované na stavby vacsieho formatu, sa ponuka
kancelarskych priestorov podla BRF rozsirila o dva zaujimavé projekty - rekonstrukciu historickej budovy na
Sedlarskej a novopostaveny objekt na Postovej ulici. To len dokazuje priblizne rok star( premisu, zZe aj v
Case pozastavovania gigantickych administrativnych projektov a vSeobecného poklesu najomného bude mat’
centrum mesta stale potencial atraktivnosti, ktory umozni realizaciu prestavieb ¢i novostavieb mensieho az
stredného rozsahu.
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Od 1. januara do 30. septembra 2009 sa dokoncilo 99,423-tisic novych Stvorcovych metrov (Supply), z Coho
bezmala 35-tisic m2 skolaudovali prave za ostatny kvartal. Pokial ide o prestizny rebricek jednotlivych
obvodov, vacsina novych kancelarskych priestorov sa svojej kolaudacie dockala, ako uz obvykle, v
Bratislave 2 (62 %), na druhej pozicii sa umiestnil okres Bratislava 5 (32 %). Najvacsia kancelarska budova -
Galvaniho Business Center IV - bola skolaudovana takisto v Bratislave 2. Ci viak bude tento primat
korunovany aj Uspechom v podobe vysokej prenajatosti, je vzhladom na to, Ze islo o Spekulativny
development, nateraz otazne.

Transakcie klesaju - obsadenost’ stupa: Ziaden paradox

Objem transakcii, ktoré boli v Bratislave uzatvorené pocas 3. kvartalu, vsak stale nenaznacuje tolko
ocakavany pozitivny posun. Zrealizovana vymera 14 800 m2 totiz predstavuje jednoznacny pokles: oproti
predchadzajicemu kvartalu o 1 600 m2 a oproti rovnakému obdobiu minulého roka o 5 400 m2. Znacny
rozdiel udrie do oci pri porovnani prvych troch kvartalov rokov 2008 (70 700 m2) a 2009 (54 900 m2):
pokles objemu o 15 800 m2 hovori o takmer 30-percentnom prepade obchodovania.

Pokial ide o prenajmy kancelarskych priestorov v priereze jednotlivych sektorov, v tretom kvartali
dominovali na bratislavskom trhu transakcie firiem z oblasti IT (vySe 4 000 m2), po nich z farmaceutického
sektora (priblizne 2 700 m2). Ide o dlhodobejsi trend, ktory sa od zaciatku roka 2009 podstatnejsie
nezmenil.

Z pohladu kontrahovaného objemu jednotlivych prenajmov kancelarskych priestorov prevladaju od
zaciatku roka 2009 na trhu transakcie s velkostou 501 az 1 000 m2 (47 %), po nich nasleduju od 1 001 do 10
000 m2 (31 %) a nakoniec spolocnosti s prenajatou vymerou mensou ako 500 m2 (22 %). Medzi
najvyraznejsie kancelarske transakcie uplynulého kvartalu sa zaradili Sanofi Aventis - Aupark Tower (1 800
m2) a IBM - Park One (1 500 m2).

Miera neobsadenosti kancelarskych priestorov (Office Vacancy) sa z povodnych 11,6 % znizila na Uroven
prikrom kontraste so spominanym poklesom transakcii - mozno vysvetlit’ ustavicne klesajicim prilevom
investovania do novych projektov kancelarskeho segmentu, ktorého bezprecedentnej kulminacie sme boli
vlani a predvlani svedkami.

Namiesto zovseobecnujuceho zaveru alebo nesmelej progndzy iba konstatovanie: najnovsie idaje BRF
predbezne nedavaju dovod domnievat sa, ze v kancelarskej Bratislave dochadza k prelomovej zmene.
Naopak - naznacuju, ze Cas zasadného posunu stale nenastal.

Ilustracné foto - Magistrat hlavného mesta SR Bratislavy

Grafy - BRF

1 - Delenie administrativnej Bratislavy podla BRF: City Center, Inner City, Outer City
2 - Celkova ponuka kancelarskych priestorov podla troch okruhov BRF (3Q)

3 - Celkova ponuka kancelarskych priestorov podla mestskych okresov (3Q)

4 - Prenajmy kancelarskych priestorov podla sektorov (3Q)
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