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Stvrty kvartal 2011: Ziadne vacsie prirastky sa nekonali

Tak ako tradicne, aj tentoraz prinasa CBRE prehlad podielu a miery neobsadenosti kancelarskych priestorov
podla jednotlivych bratislavskych obvodov, ktory na konci stvrtého kvartalu 2011 dopadol nasledovne:

o Centrum (City Center) - 32,3 %, miera obsadenosti 11,8 %
« Sirsie centrum (Inner City) - 42,2 %, miera obsadenosti 10,0 %
» Mimo centra (Outer City) - 25,4 %, miera obsadenosti 12,4 %

Novostavby, za ktoré sa povazuju tie, Co boli postavené od roku 1998, v sucasnosti tvoria 70 % z celkovej
ponuky na trhu, pricom zrekonstruované priestory zvysnych priblizne 30 %. Az na niektoré mensie
novovybudované projekty s celkovou plochou 15 500 m2 (centrala spoloCnosti MicroStep alebo projekt 3nity
LifeStyle Residence s celkovou plochou 3 400 m2 kancelarskych priestorov) neboli v poslednom Stvrtroku

vV,

V zavere Q4 2011 dosiahol objem volnych priestorov 162 000 m2, ¢o zodpoveda miere neobsadenosti 11,2 %
a medzikvartalnemu narastu o 160 bps. Sposobila ho najma nova ponuka priestorov, v dosledku ¢oho miera
neobsadenosti narastla 9,6 % v roku 2010 na hodnotu 11,2 % na konci roku 2011. Pocas celého roka 2011 sa
totiz dokoncili tri rozsiahlejsie kancelarske projekty - konkrétne OC Jarosova (10 300 m2) od GTC Group,
Westend Square (17 800 m2) od J&T Real Estate a City Business Centre 1ll-V (22 600 m2) od HB Reavis.

Trh prenajmov si aj v roku 2012 zachova svoju stabilitu

V poslednom stvrtroku 2011 sa zobchodovalo celkovo 32 400 m2 plochy, ¢o v porovnani s tym istym
obdobim predoslého roku svedci o priblizne 30-percentnom poklese. V strukture najomnych transakcii
tvorili, podobne ako v minulom stvrtroku, ich znacnu Cast’ renegociacie (49 %), potom nové najomné
zmluvy (39 %) a nakoniec predprenajom (14 %). Z celoro¢ného hodnotiaceho pohladu sa renegociacie
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podielali na velkej Casti zrealizovanych transakcii (39 %), Co predstavuje znacny - az 30,4-percentny
medziro¢ny narast.

,»Trh prenajmov kancelarii sa v roku 2011 po dvoch neobycajne silnych rokoch stabilizoval. V roku 2009 sme
totiz zaznamenali prepad o 50 % a v roku 2010 narast o 150 % v priebehu roka,“ informoval Oliver Galata,
ktory ma v spolocnosti CBRE na starosti oddelenie kancelarskych priestorov. ,,Myslime si, Ze pokial nedojde
v nasej alebo svetovej ekonomike k velkej turbulencii, rok 2012 bude z hladiska prenajmov kancelarii
stabilny. Ak bude navyse pokracovat taky trend, ze svetové spolocnosti presivaju svoje pracovné miesta
do strednej Eurdpy, tento rok moze byt dokonca este Uspesnejsi ako rok 2011,“ predpoklada Galata.

Rekord v najvyssie dosiahnutom najomnom drzalo v poslednom stvrtroku 2011 neohrozitelne centrum
hlavného mesta, kde sa ustalilo na priblizne stabilnej Grovni 16 az 17 eur/m2/mesiac. Oscilacia tejto
hodnoty v rozpati 12 az 14 eur/m2/mesiac bola zase priznacna pre menej atraktivne lokality.
Prenajimatelmi poskytnuté benefity mohli efektivne najomné stlacit’ realne o 8 az 12 %, a to vacsinou v
zavislosti od kvality, lokality a samotnej obsadenosti daného priestoru.

NizsSia ponuka urychli doobsadzovanie priestorov

Napriek tomu, ze celkovy vyvoj v oblasti vystavby sa oproti predchadzajicim rokom evidentne oslabil,
sUcasna aktivita ostava nadalej viditelna. Dokopy 72 800 m2 kancelarskych priestorov v procese vystavby,
ktoré koncom roka 2011 CBRE zaznamenala, bude podla predpokladov dokoncenych uz tento rok. Ide
vlastne o rovnaky objemom priestorov, aky sa podla vtedajsich informacii zacal budovat v rokoch 2010 az
2011.

Aky trend sa da do budlcna predpokladat? Nizsia ponuka novych kancelarskych priestorov urychli postupné
doobsadenie v stcasnosti volnych priestorov, ¢o mozno podla reportu najviac ocakavat’ pri kancelarskych
priestoroch zaradenych do triedy A. ,,Naopak, pri starSich budovach moze byt tento vyssi podiel
neobsadenych priestorov nevyhodou, ¢o sa mozZe nasledne premietnut’ miernym narastom cien za
prenajom,“ usudzuje Oliver Galata z oddelenia kancelarskych priestorov CBRE.

Vo vieobecnosti plati, Ze dnes sa vela ndjomcov snaZi bud’ pred(Zit' si uz existujice najomné zmluvy, alebo
si volia kratkodobé riesenia vo forme docasného rozsirenia priestoru. Experti z CBRE, ale rovnako aj z inych
realitno-poradenskych spoloc¢nosti, sa preto domnievajl, ze prave tieto typy transakcii si v roku 2012
upevnia svoj stabilny podiel medzi lizingovymi aktivitami na bratislavskom kancelarskom trhu.

,Uplynuly rok sa niesol v znameni konsolidacie, ked’ sa slovensky realitny trh vycistil a zostali len velki
hraci. Stal sa bezpecnym pristavom investicii, ked’ zaznamenal zdravy rast,“ skonstatoval na zaver vykonny
riaditel CBRE Tomas Hegedus. SR moze v roku 2012 podla neho ocakavat’ zvyseny zaujem investorov, ktori
sa popri obchodnych centrach zameraju predovsetkym na kvalitné kancelarske budovy.
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1) Vykonnost bratislavského kancelarskeho trhu (ndjomna aktivita, nova ponuka, miera neobsadenosti)
2) Rast celkovej ponuky kancelarii v Bratislave

3) Vysledky bratislavskych kancelarskych obvodov v roku 2011
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