Bratislavské kancelarie vo faktoch a cCislach
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BRF je zlozené z troch realitno-konzultacnych spolocnosti - Cushman & Wakefield, CB Richard Ellis a
Colliers International, ktoré si kladu za ciel poskytovat’ presné a transparentné data o KP v hlavnhom meste
Slovenska. Vsetci traja Clenovia sa uz dlhsie angazuju na realitnom trhu vo Varsave, Prahe a v Moskve. V
Bratislave zacinali priblizne pred pol rokom - kazda organizacia mala nastavené vlastné data, takze ich
bolo treba spojit’ a nanovo definovat’ zakladné pojmy. Museli sa preto poobzerat’ po okolitych mestach a
komparativnou metddou sa dopracovat’ k standardizovanym Udajom.
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Definicia pojmov, kritérii, Standardov

Prvou a zakladnou definiciou je, ¢o sa rozumie pod ponukou - celkovym objemom KP (Stock). Ide o objekty
kolaudované po roku 1993 - ¢i uz zrekonstruované alebo novopostavené, v standarde A alebo B. Budovy vo

vlastnictve statu a mensie ako 800 m2 nie su sucastou celkového objemu KP. K tomuto pojmu sa pristupuje
podla dvoch kritérii: o je ochotny zaujemca zaplatit’ a aky typ najomcu v danej mestskej zone - napriklad
v centre prevazuje.

Najviac - priblizne 47 percent KP poskytuje v sicasnosti vnitorné mesto, najmenej - 23 percent vonkajsie
mesto (graf ¢. 1). V optike tradicného ¢lenenia Bratislavy podla piatich obvodov disponuju Staré Mesto (1)
a Ruzinov (2) dokopy 77 percentami z celkového objemu KP metropoly (graf €. 2), ktoré su vsak z hladiska
kategorii dost’ diverzifikované. Kym prvy obvod pokryva prevazne trieda B a restrukturalizované KP, v
druhom obvode, ktory ma mimochodom najviac KP v Bratislave, vyzera struktira potencialnych najomcov a
KP odlisne. A podobne: zatial o treti obvod disponuje mnozstvom novovybudovanych priestorov, stvrty je
v tomto ohlade najslabsi. Pokial ide o prognozy, najvacsi narast KP sa popri uz spominanom druhom caka v
piatom bratislavskom obvode - Petrzalke, ktorl developeri pred par rokmi doslova ,,objavili“.

Hoci kritéria na klasifikaciu KP do tried su na realitnom trhu kazdého regionu odlisné, musi byt’ podla BRF
zachovana ista podobnost’, aby na medzinarodnom fore tomu kazdy rozumel. Napriklad zaradenie budovy v
standarde A zahrna vsade splnenie nadstandartnych kritérii ako integrovany klimatizacny systém,
obmedzena hibka a velka flexibilita priestorov, svetla vyska minimalne 2,75 m, zlaby pre telefénne
pripojky, elektrinu a datové kable, zdvojena podlaha, recepcia, kryty pristup autom, vytahy, zalozné
zdroje energie alebo vstup pre imobilnych. Len v Bratislave odhalilo BRF niekolko pripadov, ked’ sa KP
prezentovali ako ,,a¢kové“, no v skutoénosti na to nespliali pozadované kritéria.
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"Tarifné pasma“, objemy transakcii, miera neobsadenosti

Od zaciatku roku 2008 bolo dokoncenych dokopy 176 683 m2 novych KP. Vacsina z nich vyrastla v mestskej
Casti Bratislava 2 (nedavno skolaudované Apollo Business Center Il s aktualnou ponukou 55 402 m2), za fou
nasledovala Bratislava 3 (centrala Slovenskej sporitelne s 24 000 m2). Pokial ide o ceny, jednotlivé ,tarifné
pasma*“ sa diferencuji podla mestskych okruhov. Najvyssie najomné v centre sa pohybuje od 19 do 20 € /
m2 / mesiac, vo vnutornej Casti zostava vo vyske medzi 12 azZ 14 €, kym vo vonkajSich Castiach mesta sa
drzi priblizne v rozpati od 9 do 12 €.

Transakcie uzatvorené pocas 3. kvartalu dosiahli vymeru 17 000 m2, o predstavuje v porovnani s
predchadzajicim kvartalom znizenie o 40 percent. Vacsina - takmer 40 % ich bola uzatvorena v mestskej
Casti Bratislava 5, nasledovali Bratislava 2 a 3. Dominovali v nich spolo¢nosti z financného a bankového
sektoru, po nich vyrobné, stavebné a odborné sluzby. Celkovo bolo za prvé tri kvartaly prenajatych zhruba
77 000 m2 KP. Tieto hrubé Cisla vsak neobsahuju volné priestory, ktoré zostavaju v ponuke. Najvacsie
transakcie v sledovanom kvartali predstavovali prenajmy spolocnostami Dalkia (3 500 m2) a Lenovo (3 000
m2) v druhej faze Digital Parku (Bratislava 5). Spolocnost’ Kone obsadila 2 500 m2 v Lakeside Parku - Faza |
(Bratislave 3).

Ako vsak upozornil Tomas Krcula (Colliers International), treba sa zaroven pozriet' na mieru neobsadenosti
KP v Bratislave, ktora dosiahla v tretom kvartali 2008 hodnotu 8,1 percent. NajnizSiu zaznamenali v
obvodoch 2 a 4, stredne velku s 22 000 m2 v trojke a absolitnym ,,vitazom“ s najvyssou neobsadenostou je
bratislavska dvojka, kde sa v ponuke nachadzalo vyse 44 000 volnych m2.
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Stredoeurépskym favoritom Bratislava
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Klucovym Udajom v pripade hlavného mesta Slovenska je Cislo 1,16 m2, ktoré zahrna triedu A a B plus
rekonstruované priestory. Z porovnania so zasobami KP ostatnych postsocialistickych metropol - Varsava
2,96, Budapest’ 2,06 a Praha 2,41 miliénov m2 (graf ¢. 3) - vychadza v pomere k svojej najmensej velkosti,
resp. pocCtu obyvatelstva ako relativny favorit strednej Eurépy prave Bratislava.

Na otazku, ¢im si tento fakt vysvetluju, predstavitelia BRF odpovedali, Zze v prvom rade velkym poctom ludi
dochadzajucich za pracou z okolia, ¢o je dosledok pretrvavajuceho velkého nedostatku bytov. Na
bratislavskej hlavnej zeleznicnej stanici sa ich totiz denne vyroji priblizne 40-tisic! Matematicky vzaté,
slovenska metropola ma vd'aka blizkosti Viedne a nizkemu danovému zatazeniu (neexistencia dane z
dividend) neuveriteln( Sancu saturovat’ trh s KP. Treba vsak upresnit, Ze z hladiska pomeru kategoérie A a B
ma Bratislava v porovnani s Prahou ¢i Budapest'ou ovela vyssi podiel ,,béckovych* priestorov.
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Prenajmy zdrazeju bez ohladu na krizu

Ked’Ze ceny za prenajom KP boli u nas podla BRF dlhodobo podhodnotené, budd sa prehodnocovat. Kym
pred pol rokom stal m2 KP 10 az 11 €, dnes je to uz 12,5 aZ 13 € a oCakava sa d'alsi narast o priblizne 10
percent. Priestor na navysovanie tu - na rozdiel od objektov a pozemkov - stale existuje. A to aj napriek
globalnej financnej krize alebo najnovsiemu trendu, ked' sa trh predavajiceho meni na trh kupujliceho,
ktory si zacina diktovat’ podmienky. Predpoklada sa, ze silni lokalni developeri ako J&T alebo HB Reavis
budl robit’ d’alsie akvizicie.

Na otazku, ako mozno na jednej strane hovorit’ o navySovani cien za prenajom, ked’ na strane druhej nikto
nepozna cas ani vysku amplitudy sicasnej celosvetovej krizy, reagoval Andrew Thompson (Cushman &
Wakefield) argumentom, Ze Slovensko ma stale vysoky HDP a narast zamestnanosti, s ktorym rastie dopyt

vV,

miestnych developerov Spekulativnej povahy.

Nikto vsak nie je voci krize imUnny. Trh KP je velmi Specificky, pretoze od prvotného napadu po jeho
konecnu realizaciu pretecie spravidla dlhy cas. Pokial vychadzame z hypotézy, Ze ponuka neprevysi dopyt,
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ceny urcite porastl. V najhorsom pripade sa buduce projekty prehodnotia, no zacaté uz nikto nestopne.
Podla analyz BRF ostane v strede mesta vzdy vd'acny priestor na rozvijanie projektov mensieho rozsahu.

*Ilustracna vizualizacia - J&T (pripravovany projekt Panorama City)

Mapka a grafy - BRF / CBRE:
. Mapka: Rozélenenie Bratislavy na centrum, vnitorné a vonkajsie mesto (BRF)
. Graf C. 1: Percentualny podiel KP podla troch mestskych okruhov (BRF)
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3. Graf ¢. 2: Percentualny podiel KP podla tradi¢ného Clenenia na pat’ mestskych casti (obvodov)
4. Graf ¢. 3: Porovnanie objemu bratislavskych KP s Prahou, Varsavou a Budapestou*
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