Kancelarska Bratislava dosiahla magicku hranicu
1,3 milibna m2
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Budu najvacsim lakadlom odlahlé casti mesta?

Od zaciatku roku 2008 je to vsak len postupny 10-percentny narast, ktory ma ,,na svedomi“ celkovo 12
dokoncenych projektov. V priebehu 4. kvartalu 2009 plocha kancelarskych priestorov v Bratislave narastla o
23 700 m2, Co treba pripisat’ na vrub 2 projektov: Galvaniho Business Centrum IV (21 700 m2, Immorent) a
rekonstrukcia Dessewffyho palaca (2 000 m2, Palace Office). Ako vSak spominana sprava CBRE upozornuje,
tento narast je len relativny, pretoze v porovnani s predchadzajucim kvartalom predstavuje 35-percentny
a s rovnakym obdobim roka 2008 dokonca az 87-percentny pokles!

Bilanciu tohto roka v hlavhom meste mozno vycislit pomerne presne: dokoncit’ by sa malo 72 300 m2
novych kancelarskych priestorov, z ¢oho 23 500 uz pocas prvého kvartalu vd’aka komplexu Eurovea
(Ballymore). ,,V roku 2010 ocakavame vystavbu spekulativnych projektov na rovnakej Grovni ako v roku
2009, ked' sa prakticky ziaden novy vyznamny Spekulativny development, az na 2-3 vynimky, neobjavil,”
podotkol vedlci oddelenia kancelarskych priestorov CBRE Slovensko Oliver Galata.

Z celkovej plochy zahrnala plocha novych kancelarii v Gplnom centre (City Center) 28 % s 6,8-percentnym
podielom volnych kancelarii, v SirSom centre (Inner City) 47 % s 12,8 % podielom neobsadenosti a v
odlahlejsich castiach mesta (Outer City) 25 %, z ktorych 15,5 % bolo volnych. Kuriézne pritom je, Ze az 92
% ich bolo pocas vlanajsieho posledného kvartalu dokoncenych prave tu - v odlahlejsich koncinach
Bratislavy (zvysné percenta predstavuje isty mensi projekt v City Center). Najblizsia buducnost’ ukaze, ¢i
ide o trvalejsi trend alebo len o nevyznamnd, nahodnu statistiku.

Skor ¢i neskor sa znovu nastoli trh developera

pozastavena alebo sa ani nezacala. ,,Rok 2010 nebude velmi odlisny ani v oblasti investicii. Nie su ohlasené
ziadne nové projekty zo zahranicia a firmy su v Setriacom rezime,” pripomenul Galata. Development sa
podla neho bude najbliZsie rozvijat v Inner City a Outer City.

V dalSich rokoch sa ocakava v hlavhom meste prirastok priblizne 350-tisic m2. Momentalne vsak vsetky
projekty, ktoré bolo eSte mozné stopnut, stoja. ,,Aj ked ide o renomovaného developera, nie je lahké
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dosiahnut’ bankami striktne pozadovanu predprenajatost’ niecoho, ¢o este nestoji,“ objasnil Galata jednu z
hlavnych pricin.

A zaroven si neodpustil kritickd retrospektivu: ,,ESte nedavno tu bola velka hostina. Kazdy si postavil bez
know-how prakticky ¢o chcel, a tak tu zostalo vela Stvorcovych metrov. Teraz sa to vycisti velmi rychlo. My
tato krizu hodnotime pozitivne. Pre firmy, ktoré si hladaju kancelarie, je vyhodné obdobie. Pre
developerov sa to zase otocilo, oCakavame vsak, ze skor ¢i neskor sa znovu nastoli trh developera, ktory si
pocka na dobrého klienta.“

GBC za narastom obsadenosti aj neobsadenosti

Celkové obsadzovanie novych priestorov v Bratislave v roku 2009 pokrylo plochu 63 600 m2, ¢o je oproti
roku 2008 vyrazny pokles o 46 %. Vo stvrtom kvartali minulého roku bolo zrealizovanych dovedna 29
transakcii s mensou rozlohou, ¢o je v porovnani s tretim kvartalom pokles o 41 %.

Dopyt po kancelariach sa v poslednom kvartali 2009 priblizil k 8 600 m2, co je oproti predchadzajicemu
kvartalu pokles o 42 %. Ich obsadzovaniu tentoraz dominovali odlahlejsie ¢asti metropoly so
46,5-percentnym podielom. Toto prvenstvo zapricinilo najma Galvaniho Business Centrum (GBC). Za nimi
nasledovalo SirsSie centrum s 35 % a Uplné centrum s 18,5 %. Celkova neobsadenost’ administrativnych
priestorov v Bratislave koncom roku 2009 narastla o0 0,6 % v tretom kvartali na 11,8 % - opat’ najma vd'aka
dokonceniu Galvaniho Business Centra.

V roku 2009 bol zaznamenany 5 az 6-percentny pokles ceny za prenajom. Jeho vyska zavisi, samozrejme,
od lokality. Predtym bol priemer 12,80, dnes od 8 do 14, ale v hoteli Carlton je to aj 17 eur. Za VIP lokaciu
sa povazuje aj oblast’ Einsteinovej v Petrzalke alebo letiska. Aj ked’ sa v tomto roku vyrazné zmeny
neocakavaju, je predpoklad, Ze tlak na ceny prenajmov sa zvysi a porastu aj oCakavania najomnikov.

,Stvrty kvartal bol jeden z najslabsich za posledné tri roky. Hlavnou pri¢inou bolo posunutie niektorych
rozhodnuti o zmluvach kvéli neistej situacii vo firmach do nového roka. Co sa tyka roku 2009, prenajom
kancelarskych priestorov zaznamenal 46-percentny pokles v porovnani s rokom 2008. Tato situacia bola
sposobena celkovou ekonomickou neistotou v podnikatelskom prostredi. MnoZstvo spolocnosti
neexpandovalo ako po minulé roky a svoje d’alSie prestahovanie do novsich priestorov odlozili na istejsie
Casy,“ skonstatoval Oliver Galata.

Priestor na vzostup kancelarii B+ tu existuje

Pokial ide o pomer jednotlivych standardov, ku koncu roku 2009 kancelarske budovy kategorie A dosiahli
58-percentny podiel vsetkych priestorov administrativy. Z toho novbovybudované projekty reprezentovali
69,5 %, zatial ¢o zrekonstruované budovy 30,5 %. Najvacsiu plochu administrativnych priestorov vo 4.
kvartali 2009, takmer 40 %, zabrali podla CBRE opat’ spolocnosti z IT a high-tech sektora. Trhu dominuju uz
treti kvartal po sebe. Za nim nasledoval vyrobny sektor s 18 %.

,Budovy standardu A a B+ sa m6Zu od seba lisit’ vzduchotechnikou. Napriklad Galvaniho Business Centrum
ju nema. Mnohi maju dnes tendenciu nejst’ do projektu, ktory nema otvaratelné okna. Takze priestor na
vzostup kancelarii B+ urcite vidim a bol by som rad, keby sa takéto budovy zacali u nas stavat’ vo vaésom,“
reagoval Galata na konstatovanie Stavebného fora, ze pred rokom avizovana renesancia kancelarskeho
,bécka“ sa zatial nestala masovou zalezitost'ou, ale ani jednym z dominantnych trendov.

Ako pripomenul, developeri su v pristupe ku klientovi uz ovela flexibilnejsi. Poskytujia mu rozne insentiva -
napriklad najomné prazdniny trvajlce 6 mesiacov zo 60-tich, nadStandardné vyhotovenie interiérov
(sklenené priecky) ¢i tzv. cash contribution (hotovostny prispevok na dovybavenie). Predtym situaciu
zneuzivali developeri, dnes pre zmenu klienti, ktori sa podla Galatu nehanbia vypytat’ si dokonca aj
prispevok na stahovanie. Pokial si vSak chce investor kupit’ hotovl budovu, dolezitou je prenho informacia,
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aka struktdra klientov sa v nej nachadza - napriklad ¢i ide o uz renomovanych alebo este len zacinajucich.

Foto, grafy a tabulka - zdroj CBRE

Ilustracné foto - Westwend Tower, Bratislava

Graf 1 - Celkova plocha kancelarii a miera ich neobsadenosti podla ¢lenenia Bratislavy (CBRE) na Uplné
centrum, Sirsie centrum a odlahlé ¢asti mesta.

Graf 2 - Nova ponuka, prenajatost’ (transakcie) a neprenajatost’ na trhu bratislavskych kancelarskych
priestorov - vyvoj od zaciatku roka 2007 s vyhladom do konca roka 2010.

Tabulka - Indikatory trhu s kancelarskymi priestormi v Bratislave v 4Q 2009

15.02.2010 09:24, SF / Juraj Pokorny

3/3



