Najomcovia kancelarii si zvykli na stedré incentivy
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Zdanlivé rekordy?

,»Pred rokom 2007 sa rozsafne prenajimalo takmer cokolvek. No potom prisla kriza. Nastal Gtlm a v roku
2009 uz prakticky vystavba neprebiehala. Najomcovia prechadzali vyvojom, pracovali na tom, aby priestory
vyuzivali efektivnejsie a nemuseli sa stahovat. AZ v roku 2013 sme uz zaznamenali zvyseny dopyt a
prejednavanie najomnych zmluv, ale este neboli nové priestory. Developeri boli opatrni. V roku 2014 boli
podpisané prvé predprenajmy a trh sa zacal hybat. Hoci aj pribudli nové budovy, ku koncu roka 2015 bola
zaznamenana najnizsia neobsadenost’, + 9%. Dochadzalo vsak aj k renegociaciam, ktoré sa tiez zahfnaju do
gross take-up (GTU), teda do hrubého objemu transakcii. Ten dosiahol za cely rok 140 000 m2,“ uviedla na
uvod panelu vyvoj za posledné roky Katarina Cihova, Head of Development & Consultancy, Cushman &
Wakefield. Moderator Pavel Bartosik, analytik a partner v spolocnosti The Advisors s.r.o. (Clen
Kancelarskeho fora) doplnil, ze uplynuly rok bol skutocne rekordny, v ukazovateli hrubych transakcii
dosiahol hodnotu 220 000 m2.

Znacny podiel na celorocnom vysledku mala jedna neprijemna udalost’ z posledného kvartalu. Najomnici z
Apollo Business Center 1 sa museli vystahovat' z dévodu narudenej statiky objektu. ,,Utek“ z budovy
znamenal obsadenie vy$e 30 000 m2 inych priestorov v Bratislave. Co bude s projektom je otazne. Zatial
zostava zatvoreny a prebiehaju rokovania medzi vlastnikom Hannover Leasing a spravcom HB Reavis. V
odbornych kruhoch sa hovori, Zze najekonomickejsim riesenim bude kompletna sanacia objektu.

Znacny apetit najomcov

Podla recnikov je na Slovensku citelny zvyseny dopyt a v niektorych projektoch su doslova poradovniky,
hoci este nie su ani skolaudované. Aktualne za prvy kvartal roka 2016 bola najnizsia miera neobsadenosti
zaznamenana Kancelarskym forom v Bratislave I. (6,1%), nasledovana Bratislavou Il. (6,9%), Bratislavou IV.
(7,9%), Bratislavou V. (10,9 %) a Bratislava Ill. vykazovala najvyssiu mieru neobsadenosti az 14,4%. Trh ma
apetit. Jednak su tu firmy, ktoré potrebuju rast a jednak vznikaju a prichadzajd novi najomcovia.
,Najvacsi podiel dopytu tvoria centra zdielanych sluzieb, servisné centra. Novych firiem z tohto segmentu
je menej, zvycajne ide o investicie do rozsirenia od materskych koncernov pre uz etablované servisné
centra. Trh sa hybe v Koiciach, potom v Nitre, Ziline a Banskej Bystrici, ale najdolezitejSou lokalitou stale
zostava Bratislava, “ komentovala stav K. Cihova.

,UZ koncom roka 2014 a pocas rekonstrukcie Polus Towers bol dopyt citelny. Prenajali sme 12000 m2.
Hovorime pritom o najomcoch, ktori zabrali 1000 az 2000 m2, najvacsi najomca ma okolo 4000 m2. Budovy
zap(fia mnoho mensich transakcii, teda firmy z réznorodych sektorov, od pravnikov, vyroby, logistiky, cez
kreativne agentury, az po cestovné kancelarie. Vsetci sd, az na dvoch najomcov, novi klienti,“ uvadza
Peter Ocovan, Leasing Manager & Marketing Coordinator v spolo¢nosti IMMOFINANZ Group, ktora
rekonstruovala Polus Towers (predtym Millenium Towers).

Takmer 10 rokov existuje projekt Twin City, no zacal sa stavat’ az po oziveni trhu, v roku 2014. Okrem
ekonomického Utlmu boli dovodom i administrativne prekazky a iné obstrukcie. Igor Mazich, Development
manager v HB Reavis Slovakia a.s. spomina, Ze uz ked’ sa medializovalo udelenie stavebného povolenia pre
projekt, zacali ich hdfne oslovovat’ najomcovia. ,,Jeden objekt uz je momentalne skolaudovany a
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zazmluvneny takmer na 100 % a prebieha v nom fit-out priestorov. Druhy bol skolaudovany v aprili, treti
Caka kolaudacia v oktobri 2016, ale predpokladame, Ze uz v priebehu leta budi oba objekty kompletne
zazmluvnené. Citime velky dopyt od réznorodych firiem, ktorym bud’ kon&i ndjomna zmluva a nepredi(Zili
ju, alebo sa st'ahuju zo starSich nevyhovujlcich priestorov. MoZem len potvrdit, Ze vacsinou ide o
spolocnosti uz posobiace na slovenskom trhu.

Klienti si zvykli na incentivy

Budovy z pohladu najomnikov prechadzaji istymi cyklami. Zvycajne po piatich rokoch uz hladaju nieco
nové, iné. Firmy sa stahuju z budov kategorie B a B+ do ,,ackovych®. Chcl mat’ okolo seba moderné
technologie a chcu sidlit' v kancelariach atraktivnych pre novl generaciu zamestnancov. Hladaju synergiu
polohy, architektury a pridanej hodnoty. A samozrejme vysky najomného, ktora by sa mala priblizovat’
tomu povodnému.

Od 1. januara 2016 platia prisnejsie normy energetickej efektivnosti, vSetky objekty uz musia byt v
energetickej kategorii A1. ,,Hoci sa normy vztahuju na stavebné povolenia vydané toho roku, my sme
stavali tak, aby sme uz vyhoveli novym normam. Twin City Blok A pri Karadzi¢ovej je teda v triede A1,
vietky objekty po dostavani bud( spifat podmienky pre certifikat BREEAM Excellent. Certifikacie
zaujimaja hlavne zahranicné, nadnarodné firmy. Inak maju najomcovia standardné poziadavky, ako je
dobra lokalita, kvalitné parametre developmentu, vzt'ah k Gzemiu a okoliu, moznosti dopravy a parkovania.
O finalnej cene rozhoduji d{zka najmu a velkost' prenajatej plochy,“ uviedol I. Mazich. K. Cihova dodala,
ze certifikat je istou zarukou toho, Ze budova bude efektivna aj po troch rokoch, ked’ skonci najomna
zmluva: ,,Kedysi, ked’ prevazovala ponuka nad dopytom, bolo mozné pri patrocnom kontrakte dosiahnut’ aj
9 mesiacov najomnych prazdnin. Dnes je situacia opacna, incentiva su asi 3-5 mesiacov najomnych
prazdnin. Certifikacia moze byt teda tym, ¢o prevazi pri rozhodovani medzi dvomi budovami.“

,»Aby sme ziskali certifikaciu, budova musi byt obsadena na 80 % a musi byt v prevadzke aspon dva roky,
¢ize momentalne mozeme len cakat,“ povedal na margo certifikacii P. Oc¢ovan. Po odchode kotevnych
najomnikov a single tenants IBM a Telekom, ktori si kazdy prenajimali celu budovu, IMMOFINANZ
restartovala priestory. ,,Pred dvomi rokmi bolo nasim cielom zatraktivnit’ veze Polus Towers. Menili sme
podorysy, pridali sme socialne priestory, menila sa vzduchotechnika, recepcie, nové a efektivnejsie
ovladanie vytahov. Robili sme vsetko preto, aby sme trhu vysli v Gstrety na dlhi dobu. Déraz kladieme tiez
na rovnovahu prace a osobného Zivota, ¢o podciarkuje i blizkost' Kuchajdy a obchodného centra s kinom.
Vyska nadjomného sa odvija od diZky najmu a velkosti priestoru. Ponuka zahfia isti mieru flexibility,
najomné prazdniny a incentiva na Upravu priestorov. Zakladné najomné sa pohybuje v rozsahu 11,5 az 12 €
na m2 a mesiac plus prevadzkové naklady,“ uviedol ako jediny panelista konkrétne sumy P. Ocovan.

Podla aktualnych Udajov Kancelarskeho fora v prvom kvartali roku 2016 zostalo priemerné pozadované
najomné takmer stabilné. Najvyssie pozadované najomné bolo zaznamenané v Bratislave I. vo vyske 16,50
EUR/m2/mesiac. V tejto ,,prime“ lokalite sa nachadza i prvy kancelarsky projekt CRESCO GROUP a.s. s
nazvom UNIQ Staromestska. Tvori ho sedempodlazna kancelarska budova na mieste plateného parkoviska
vedla ministerstva spravodlivosti. Juraj Jaros, Leasing Manager spoloCnosti pocas panelovej diskusie
spomenul: ,,Cena najomného je adekvatna lokalite. Ide o specificky projekt. Budovu poziciujeme do roviny
butikovej administrativy, ktora je urcena hlavne pre klientov z oblasti sluzieb ako sU napriklad konzultanti,
pravnici. Tento typ nehnutelnosti si vzdy klientov najde, je tu vela takych, ktori chcl byt videni v centre
na dobrej adrese. Zaujem o prenajom je enormny, vsetky priestory si uz rezervované. Faktom zostava, ze
klienti sG zvyknuti na nieco z minulosti. Dostavali velké incentivy, vratane fit-out-u priestorov atd’. Stale
im to zostava v pamati. Snazime sa klientom vyhoviet, ale doba, kedy na kazdy rok najmu bol jeden
mesiac najomnych prazdnin, uz je minulost'ou.“

Co nas ¢aka v najblizSom obdobi?
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P. Bartosik prezentoval kvalifikovany odhad, ktory hovori, Ze medzi rokmi 2016 a 2018 pribudne na trh 250
000 m2 novych ploch. Bude mat’ kto obsadit’ takyto objem priestorov? ,,Developeri zvycajne maju aspon
30% predprenajom, nez vobec budovu zacnu stavat’. Budovy si najdu najomcov. V minulosti tu boli
pochybnosti o biznis centrach na Galvaniho, ktoré su d'aleko od centra, napriek tomu tato lokalita funguje
vyborne. Bratislava a jej mestské Casti sa vyvijaju. Napriklad City Business District, teda Staré mesto, ktoré
tvori okolie ulic Karadzicova, Prievozska, Plynarenska, sa onedlho rozsiri este d’'alej o projekty Stein (YIT) a
Blumental (Corwin). V Ruzinove sa stavia Rosum (Penta), na Patronke Western Plaza (J&T RE) a v Petrzalke
Einsteinova Offices (IMMO) a dalSie naplanované projekty, ktoré este nie su vo vystavbe,“ uviedla K.
Cihova. P. Ocovan k predikciam dodal: ,,Najomcovia sa v ramci nasich budov este mozu rozsirovat.
Zaciatok roka bol pomalsi, trh sa zacal vyrazne hybat’' v marci a aprili. Zmluvy sa zvycajne podpisuju v
letnych mesiacoch a do konca roka prichadza k nastahovaniu. Za nas mozem povedat, Ze rok 2016 bude
rovnako silny ako 2015.“

Kancelarske priestory prinesie aj Panorama BC Il a Zuckermandel developera J&T RE, hoci v druhom
menovanom je avizovany single tenant CSOB. Ten viak uvolni svoje doterajsie priestory v rdznych &astiach
Bratislavy. M0zeme tiez oCakavat’, ze najomcovia, ktori narychlo opustili Apollo BC 1, maju len kratke,
pravdepodobne ro¢né zmluvy a postupne sa budl stahovat a ovplyvnia tak ukazovatele v roku 2016,
pripadne prvy kvartal 2017.
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