Silu administrativnej lokality zvysuje vzajomna
synergia firiem
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Priemerna vyska najomného ostava stabilizovana

Ako na jeho zaciatku uviedol Oliver Galata z konzultacno-realitnej spolocnosti CBRE, dopyt po kancelariach
bol v roku 2011 vyssi (100-tisic m2), ako sa ocakaval (80-tisic m2). ,,Sposobil to fakt, Ze nadnarodné
spolocnosti zatvaraju svoje operacie v USA a Slovensko sa pre ne stava jednou zo zaujimavych krajin,“
vysvetlil s tym, Ze tento rok sa predpoklada objem uzatvorenych transakcii (Take-up) na Urovni 80-tisic
m2.

Co to v kone¢nom désledku urobilo s cenami? ,,Aj ked’ trh bol dost’ turbulentny, ceny zostali relativne
stabilné, no ked’ze nebolo dost’ dorucenych projektov, zaznamenali pohyb smerom nahor,“ zareagoval
Marek Vrbovsky, veddci lizingu v developerskej spolocnosti HB Reavis Group.

,Vdaka projektom Digital Park | a Digital Park Il sa nam podarilo povodnu cenovu hladinu zachovat'. Ta
odzrkadluje aj kvalitu, ktorou sa odliSujeme napriklad od HB Reavisu. Tlaky na ceny prenajmov su dnes
znacné, a tak dufajme, ze smerom nadol su uz stabilizované,“ nesetril Uprimnostou Marek Kalma, ktory v
spolocnosti Penta Investments zastresuje predaj a prenajom projektov.

Vzhladom na celkovy objem, ktory v sucasnosti ponuka trh (Office Stock), povazuje riaditel pre lizing
projektu BBC 1 Plus Radovan Mihalek priemern( vysku najomného v kancelarskych budovach standardu A
(Average Class A net rent) za stabilizovani. Rec¢nik zaroven poukazal na vyrazny trend, ktory dnes mozno
pozorovat: jedna Cast’ klientov sa za cenu Uspor zacina presuvat z ,,ackovych“ do ,,béckovych* priestorov,
druha cast’ podla neho vaha, ¢i sa relokovat alebo renegociovat podmienky.

Novym fenoménom renegociacie a prolongacie

Ako potvrdil aj Vrbovsky, renegociacie st novy fenomén, pretoze najmy v budovach postavenych v rokoch
2007 az 2008 terminuju. ,, Tie budovy, ktoré su uz v portféliu nadnarodnych fondov, sl este stale relativne
moderné a technologicky porovnatelné, lebo vyvoj za poslednych 5-6 rokov nie je az taky markantny. Tlak
na prolongacie je velky, ak nie je budova starsia ako 6-8 rokov, sme na Urovni 9-10 eur za Stvorcovy
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meter,“ konkretizoval zastupca HB Reavis. ,,Fondy prebrali budovy s nejakou viziou najomného a bol
problém im vysvetlit, Ze treba ist' s cenou dole. Ale ked obsadenost’ klesla, ni¢ iné im ani nezostavalo, “
dolozil z pohladu poradcu Galata.

,Nasa zelena kancelarska budova nie je len o Uspore nakladov, ale aj o Uplne inom vzhlade,“ vyzdvihol
prednosti BBC 1 Plus jej prenajimatel Mihalek. ,,Je tiez pravdou, Ze sme chceli tak trochu vytazit aj z
toho, ze sme priekopnici, ¢o uz onedlho nebude vynimocné,“ zdoraznil a priznal, ze jeho kolega Galata ma
pravdu, ked’ hovori, Ze najomcov, ktorych to zaujima, nie je u nas zatial tak vela. ,,Nové technologie treba
otestovat - to je vseobecna tendencia a velké korporacie to vyzaduju,“ pridal vlastny poznatok Vrbovsky.

Kancelarsky biznis v Kosiciach s fazovym posunom

Peter Murko z koSickej projektovo-manazérskej a developerskej spolocnosti PeeMDe Global upriamil
pozornost’ na Specifické pomery v metropole vychodného Slovenska, kde administrativny biznis donedavna
fungoval vylucne v starych zrekonstruovanych objektoch. , Tie nové prichadzali oproti Bratislave s urcitym
fazovym posunom,“ poznamenal a doplnil, Ze v sucasnosti je v KoSiciach pripravenych zhruba 130-tisic m2,
pricom fungujucich je priblizne 65-tisic m2. Vyhodou mesta je podla neho dobry radialno-okruzny dopravny
systém.

,UZ pocas pripravy multifunkéného projektu Cassovar sme zacali komunikovat' s klientmi, takze dnes sedi v
tomto komplexe 1 250 (udi, v d'alSom ich bude 2 500. Paralelne sa rozbehli prace na Aupark Tower, co je
dokazom toho, Ze IT-biznis sa da robit’ aj mimo Bratislavy,“ vyzdvihol Murko. Podla Vrbovského z
bratislavskej HB Reavis vSak KosSice zatial este nie su trhom na Spekulativny development, ktory je tam
malo rozvinuty a vlastnikmi budov sU casto v nich sidliace firmy.

Bratislava sa prirodzene rozrasta smerom na vychod

V dalsej casti vratili recnici diskusiu naspat’ do hlavného mesta. Ako uviedol Galata, Bratislava sa rozrasta
evidentne smerom na vychod, pricom jej zapadna cast’ je tak trochu specificka. Prvou lastovickou bolo
podla neho biznis centrum na Galvaniho, ¢o sa tyka stredu, ten vyplnia investicné zamery Twin City a
projekt Zahy Hadid na Culenovej. ,Ked' sa vyrie$i doprava do Petrzalky, mozno sa jej potencial este zvysi,“
skonstatoval zastupca CBRE. Podla zastupcu Penta Investments ma Bratislava este vela volnych pozemkov,
no sledovat treba aj oblast’ udrzatelnosti najmov.

Za najsilnejsiu lokalitu v podunajskej metropole povazuje Marek Vrbovsky Central Business District na
Prievozskej, ktorej hodnotu zvysuju firmy vzajomnou synergiou. Silnou zénou podla neho je taktiez
Einsteinova spolu s Aupark Tower, to vsak plati len v okoli dialnicného obchvatu. Okolo mosta Apollo sa
pripravuje projekt Alfa City a pokial ide o najvacsiu investiciu Twin City, ktora je vo finalnej faze, jej
zdrzanie vraj nebolo sposobené krizou. ,,Bude to projekt bez kompromisov,“ zdoraznil Vrbovsky na margo
statickej dopravy.

Maju developeri zaujem o okolie svojich projektov?

Projekt a jeho okolie. Tato téma by si zasliZila minimalne jeden samostatny ¢lanok. Co si o problematike
tzv. vyvolanych investicii myslia do veci zainteresovani? ,,My sa snazime o to okolie postarat’ do takej
miery, do akej nam to umoznuje ekonomicky model projektu. Bolo by urcite lepsie, keby malo mesto
nejakl predstavu - koncept, ako to regulovat,“ vyjadril svoje presvedcenie Vrbovsky. ,,A v pripade
zahranicného investora je to dvojnasobne dolezité,“ podporil ho Radovan Mihalek
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,V Pente je zaujem o verejné priestory velmi silny. Okolie Digital Parku bolo pred vystavbou jedno z
najviac znehodnotenych v Petrzalke. V multifunkénom projekte Culenova, ktorého dokumenty na izemné
rozhodnutie sa prave pripomienkujl, zachovavame zase technick( pamiatku,“ podciarkol Marek Kalma.

Relativita velkosti a dynamiky trhov je neuprosna

V zaverecnom tematickom bloku, kde sa porovnavala Bratislava vs. ostatné hlavné mesta V4, prevladla
zhoda nazorov. Rec faktov a Cisiel spravidla zuzuje priestor na subjektivitu, takze v relativite velkosti sa
Bratislava vedla Varsavy straca vacsmi, ako sa stracaju Kosice vedla Bratislavy.

,Polsky trh naraba s vyssim najomnym, ale aj s vyssim dopytom. Kazdy, kto ide od nas podnikat’ von, si
uvedomuje silu tamojsich lokalnych hracov, ako aj fakt, ze vztahy si tam treba budovat’,“ skonstatoval
Vrbovsky z HB Reavis. Marek Kalma z Penty mu tentoraz vynimocne neprotirecil: ,,Dynamika lizingu v Prahe
je Uplne ina ako v Bratislave. A o sa tyka Varsavy, velmi intenzivne sa na nu pozerame.“

Priklad tendra na zdielané centrum predstavil na zaver panelovy moderator Pavel Bartosik (JLL).
Potencialne poziadavky, resp. otazky klienta mozu byt podla neho nasledovné:

 pracovna sila: EN/FR/IT hovoriaci zamestnanci,

« pocet studentov na bilingualnych gymnaziach,

« vSeobecné pracovné regulacie (pocet hodin, sviatky, nadcasy),

« cena zamestnanca (dane, odvody),

 univerzity v BSK,

« produktivita prace,

 kancelarske priestory: vystavba a dopyt za posledné 3 roky, predpokladana vystavba v budicich 2
rokoch,

« obsadenost’ priestorov: sucasnost’ a historia,

« najomné podmienky: centrum mesta, biznis lokality, okrajové Casti.

Foto - archiv SF

Grafy - JLL

1) Ponuka kancelarskych priestorov v Bratislave (2008-2012)

2) Dopyt po kancelarskych priestoroch v Bratislave (2008-2012)
3) Bratislava vs. V4 (zakladné najomné + incentiva)
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