Namiesto spekulativnej sa dostava k slovu vystavba
na mieru
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Kriza zvyraznila rozdiely medzi kvalitou a nekvalitou

Ako na (vod skonstatoval Stefan Rychtarik z Narodnej banky Slovenska, poklesy komerénych nehnutelnosti
v eurozoéne su uz konec¢ne menej minusové az nulové. Podla neho sa zacinaju objavovat naznaky
stabilizacie trhu a mierneho optimizmu. ,,Napriek tomu zostava riziko stale velmi vysoké - a to tak v
segmente office ako aj industrial,“ poznamenal Rychtarik a poukazal na fakt, Ze vyvoj komercnych realit
sice kopiruje vyvoj makroekonomického cyklu, no istym sposobom ho zaroven amplifikuje: ¢ize je schopny
ist’ do vacsieho rastu ¢i hlbsieho prepadu.

,Objem Gverov, ktory do tohto sektoru plynie, od roku 2009 na Slovensku nerastol,“ pokracoval Rychtarik.
Ako vsak dodal, ich predchadzajlca vysoka koncentracia sposobila, ze aj ked’ je tu riziko nesplacania
relativne nizke, podiel zlyhanych Gverov v poslednych piatich kvartaloch vyrazne rastol. Kriza podla neho
zvyraznila rozdiely medzi tym, ¢o je kvalitné a ¢o nekvalitné. Po roku 2009 to nazorne ukazali pripady
bank, ktoré skoncili v strate. ,,Slovensky bankovy sektor sa este stale chysta utrpiet straty,“ pripomenul
celkovl zlozitost’ pokrizového vyvoja. SGcasne varoval, ze sStaty, ktoré za cenu velkého zadlzovania
rozbehli podporné politiky ozivenia, sa Coskoro mozu dostat’ do pozicie, Ze to prestanu robit'.

»Projektovi manazéri sposobili desatmilionové straty zlym riadenim projektov,“ zacal prezentaciu Ivan
Carnogursky (IPEC Management). Hoci stavebné prace je dnes moZné vyjednat uZ na cenovej hladine o 30
percent nizsej ako predtym, sucasna cenotvorba v segmente komercnych nehnutelnosti podla neho vobec
nezavisi od stavu stavebnictva. ,,Pred 20 rokmi sa za zly skladovaci priestor platilo tisic korin rocne. Dnes
moderné logistické centra najdete v presne rovnakej cene,“ uviedol na porovnanie, no zaroven dodal:
,Ked’ nas ohrozuji makroekonomickeé cisla na statnej Urovni, je tazké hovorit’ o stabilite cien v
komerénych nehnutelnostiach, pretoze aj tu funguje psychologicky faktor.“

Dopyt a nezamestnanost’ - spolahlivé indikatory stavu ekonomiky
Ako upozornil Peter Nitschneider z King Sturge, spolocnost’ nepatri do zoskupenia Bratislava Rechearch

Forum (BRF), ale si robi vlastné prieskumy a statistiky. Vyvoj kancelarskeho trhu sa podla jej vysledkov od
roku 2002 takmer zdvojnasobil, pricom jeho najvacsi prirastok, ktory sposobila dovera bank dva roky
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predtym, zaznamenali v roku 2007. Recnik tiez poukazal na privelku disproporciu v tvorbe kancelarskych
priestorov v rokoch 2007-2008 medzi tym, kolko sa ich postavilo a kolko prenajalo. Najomné je podla neho
determinované aj nakladmi, ktoré developer vynalozi na stavbu. Pokial ide o spickové kancelarie, jeho
bratislavsky priemer sa v prvom kvartali 2010 pohyboval v rozmedzi od 10 do 11,50 eur. Vacancy -
neprenajaté kancelarske priestory oproti ponuke a obsadenym - oscilovala niekde medzi 12 az 14
percentami. V medzinarodnom porovnani najvacsi pokles najomného postihol Varsavu (22 %) a Budapest’
(18 %). V Bratislave slo nadol iba o 6 %.

Ako je zname, v tomto roku sa len v Bratislave ocakava prirastok 64-tisic novych kancelarskych ,,Stvorcov,
z ktorych je doteraz asi polovicka koncentrovana v lokalite Mlynské Nivy. Kazdy administrativny projekt,
ako Nitschneider zddraznil, ma svoj Zivotny cyklus determinujici ponuku, pricom priemerna diZka vystavby
je 2 az 2,5 roka. Sucasné ulavy pre najomcov su najma v podobe najomnych prazdnin a vybavenia
priestorov. ,,Dopyt a nezamestnanost’ predstavuju spolahlivé indikatory toho, ako sa domacej ekonomike
dari. Nanestastie, Bratislava na zozname vacsiny nemeckych otvorenych podielovych fondov - na rozdiel od
Varsavy ¢i Prahy - chyba,“ skonstatoval Nitschneider.

Slovensko nie je Ziadna ,,logisticka velmoc*

Co je logistika a ¢o stimuluje dopyt v tejto oblasti - malo pertraktovana problematika, o prolég do nej sa
pokusil Peter Janosi (CB Richard Ellis). Na Slovensku sa uz stihli vyprofilovat’ logistické ,,hot spoty“, o je
ovplyvnené aj rozvojom cestnej infrastruktlry, zaroven sem prichadzaju velki logisticki operatori. Tito sa
podla neho prednostne sistreduju na Bratislavu a okolie, Zilinu, kym KoSice a Pre3ov su zatial ,,v
plienkach“ a vacés$ina projektov sa tu nachadza iba v pripravnej faze. Ivan Carnogursky k tomu podotkol, Ze
v zapajani vychodného Slovenska do eurdpskych kruznic hra vyznamne faktor Casu - predbehli ho uz
zapadné casti Rumunska.

Ako Janosi uviedol, z celkovej vyse milidnovej plochy logistickych a industrialnych parkov predstavovala
drvivu vacsinu lokalita Bratislava a okolie (900-tisic m2), kym zvysku Slovenska pripadlo len skromnych
133-tisic m2. Po prichode krizy sa vSak dopyt zastavil, vratane spekulativnej vystavby, ktora dominovala
najma v metropole. Odteraz sa bude k slovu Coraz viac dostavat’ vystavba na mieru. Napriek zavse sa
vyskytujacim superlativom Slovensko nie je ziadna ,,logisticka velmoc*, zdoraznil Janosi. Jeho osobitnou
nevyhodou je podla neho dedicsky problém: scelit’ vlastnicky pozemok byva niekedy nad ludskeé Usilie (len
60 ha ma nezriedka vo vlastnictve az 200 ludi).

»Zhodnocujeme nielen lokalne, ale aj globalne trhy,“ skonstatoval Peter Becar zo spolocnosti PointPark
Properties SK, ktora v Eurépe (Spanielsko, Franclzsko, Britania, Holandsko, Rakusko) spravuje a developuje
poldruhamiliona Stvorcovych metrov. ,,Developer musi byt dostatocne flexibilny - dnes pride klient s
poziadavkou: tu by som chcel mat’ také, tam také parametre - nie opacne, Ze mu ukaze hotovu halu,
poznamenal na podporu Janosiho tvrdenia a podciarkol, ze v ramci logistiky rozhoduje dopravna
dostupnost’. Neobsadenost’ sice nie je dobrym signalom, no klienti dnes daju pred Slovenskom (8-9 %)
prednost Mad'arsku (25%), lebo sU tam nizsie ceny.

Laurie Farmer (Spiller Farmer) posobiaci vo sfére maloobchodu oznadil za hlavny problém sicasnosti
banky. Fyzicky sa podla neho neda spoliehat’ na to, ze po podpisani najomnych zmliv bude banka projekt
financovat. ,,Ked’ chcete zarobit, musite postavit velmi jednoduché shopping centrum,“ prezradil a
demonstroval to na priklade Cassovia Retail Park Kosice. Dal3ie potencialne volné lokality pre retail
predstavuju podla neho sidla s 25-tisic obyvatelmi a menej.

Graf 1 (NBS) - Rast objemu zlyhanych Gverov
Graf 2 (King Sturge) - Vyvoj ponuky a prenajatosti (najomnych transakcii) kancelarskych priestorov
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Graf 3 (King Sturge) - Vyvoj nezamestnanosti, rastu HDP a neobsadenosti kancelarskych priestorov
Graf 4 (CBRE) - Vyvoj na trhu so skladmi od roku 2006 po sucasnost’

Mapka 1 (CBRE) - Logistické ,,hot spoty“ na Slovensku

Mapka 2 (3P) - Potencialne logistické lokality na Slovensku

Plan (Spiller Farmer) - Cassovia Retail Park KosSice

15.06.2010 09:18, SF / Juraj Pokorny

3/3



