CBRE: Menej kancelarii vytvori lepSie podmienky
pre investorov
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Podla vlanajsieho Report Market View 3Q 2009 realitno-poradenskej spolocnosti CB Richard Ellis (CBRE) rast
novych kancelarskych priestorov sa v hlavhom meste SR spomalil. V 3. stvrtroku 2009 sa zvacsili o 31 450
m2, vocCi predchadzajicemu obdobiu vsak doslo k 19-percentnému zniZeniu, v medzirocnom porovnani
(2008) dokonca aZ o 55 %. Uhrnna plocha modernych kanceldrii tak na konci 3. kvartalu 2009 predstavovala
v Bratislave 1 278 000 m2. Koncorocny odhad (1 345 000 m2 narastom kancelarskych stvorcov o 53 763 m2)
uvedu na pravi mieru najskor az februarové vysledky.

Bratislava: Doterajsi rast vystrieda stagnacia

Primat, pokial ide o podiel modernych kancelarskych priestorov, si v metropole uz dlhodobo udrziava Sirsie
centrum - 48 % (611 549 m2), po nom Uplné centrum - 28 % (363 378 m2) a na poslednom mieste sa logicky
ocitaju odlahlejsie mestské Casti - 24 % (304 845 m2). Paradoxom pritom je, Ze prave v nich vzniklo az 95 %
novych projektov. Maximalna a minimalna cena prenajmu osciluje na protipoloch tychto troch zon od 18 az
po 8 €/m2/mesiac.

Vlajkovymi projektmi 3. kvartalu boli Central Five (8 110 m2, Vinton Development), Omnipolis (10 100 m2,
Omnia Real) a Tatra City (11 034 m2, Tatra Residence). Medzirocny pokles dopytu 0 29,4 % je
neodvratitelnym symptomom krizy. V ramci predbeznej obsadenosti prebehlo 30 transakcii s priemernou
plochou 500 m2. Do ich priblizne rovnakého poctu vsak vnieslo pochybnosti zmensenie priemernej velkosti
obsadzovanej plochy o 3,5 %. Podstatnou zmenou oproti 2. kvartalu je tiez vyrazné znizenie zaujmu o
formu predprenajmu z 34 % na puhych 5,5 %.

Priblizne rovnaky podiel obsadenych pléch v Uplnom centre a v odlahlejsich Castiach mesta (24,4 % a 22,4
%) moze byt podla CBRE dielom konkurencného boja. Pocet volnych kancelarskych priestorov celom v
hlavnom meste Slovenska predstavoval 11,2 %, co je oproti predoslému kvartalu pokles o 0,3 %.

S ocakavanym narastom neobsadenych priestorov v meste suvisi aj tlak na zvysenie flexibility podmienok
prenajimatelov, ktori budu nateni voci najomcom pri volbe dlzky prenajmu prejavit’ vacsiu Ustretovost'.
Ked’Ze v 3. kvartali uz ziadna nova vystavba nezacala, analyzy CBRE nevylucuju Uplné zastavenie projektov
v buducnosti.

,V 3. kvartali trh reflektoval sucasnu situaciu v ekonomike. Spolocnosti su pri rozhodovani o najme novych
alebo rozsirovani sicasnych kancelarskych priestorov velmi opatrné. Na druhej strane sa developeri
(prenajimatelia) snazia zatraktivnit podmienky - ¢i uz zniZenim zakladného najomného, alebo vacsinou
poskytovanim roznych foriem incentiv, najcastejsie najomnymi prazdninami (rent-free period),“
komentuje vedlci oddelenia kancelarskych priestorov v CBRE Oliver Galata. Ako dodava, je zretelné, ze
tato situacia nebude trvat’ naveky, momentalne sa zastavila akakolvek spekulativna vystavba, ¢o bude
viest’ k navratu k trhu predavajucich. Podla neho to znamena, ze prave teraz je najvhodnejsi Cas na
prehodnotenie najomnych zmluv a prestahovanie sa do novych kancelarskych priestorov.

Stred a vychod Eurépy: Prosperovat’ budu inovativni developeri

Podla decembrového vyskumu CBRE o trendoch vo vystavbe kancelarskych budov v strednej a vychodnej
Eurdpe vyrazny pokles prebiehajlci este od konca roka 2008 prinesie v dlhodobom horizonte priaznivy
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vplyv a vytvori vhodnejsie podmienky pre investorov do jednotlivych realitnych segmentov,
administrativneho nevynimajuc.

Celkovy pocet projektov, ktoré budi dokoncené pocas najblizSich 18 - 24 mesiacov, klesol v porovnani so 4.
kvartalom 2008 vd'aka pozastaveniu ¢i zruseniu mnohych uz zacatych investicii o 30 percent. , Takto
znizené plany vystavby maju vyznam najma pre strednodoby vyhlad niektorych trhov,“ povedal Pavel
Schanka, riaditel pre region strednej a vychodnej Europy spolo¢nosti CBRE. Takyto prepad by mal totiz
prispiet’ k opatovnému nastoleniu rovnovahy na trhoch, k vytvoreniu udrzatelného podielu volnych
priestorov, pripadne k ich nedostatku v stredoeurépskom regiéne niekedy v 2. polovici roku 2010.

»Stredoeurodpske trhy ako Praha ¢i Varsava budl pre investorov zaujimavé od druhej polovice roku 2010,
ked’ sa zvysi zaujem najomnikov. Na druhej strane, pre trhy v juhovychodnej Eurépe a Moskve je to signal
rapidneho poklesu vystavby a zaciatok prechodu na udrzatelnejsie schémy rastu. Ked'Zze v porovnani s
minulymi rokmi celkovy zaujem poklesol o viac ako 30 % a predprenajom je uz menej zauzivany, suc¢asné
podmienky sa stavaju vyzvou pre developerov. Prilezitosti v regione vsak neubudli a posledné transakcie
ukazujl, ze inovativni developeri, ktori rozumeju svojim zakaznikom, bud( prosperovat. Trhy s
kancelarskymi priestormi v strednej a vychodnej Europe ponukaju silny potencial, ale model rastu sa meni
a len na najomnikov zamerané riesenia ziskaju vyhody z takto nastavenych podmienok,“ dodal Schanka.

Medzi hlavné dovody prudkého poklesu vystavby v regione strednej a vychodnej Eurdpy analytici CBRE
zaraduju:

1. Nedostatok financii na nové projekty a nad’alej pridrahé Uvery.

2. Bankami pozadovana vysoka Uroven predprenajmu na schvalenie financovania (v Case nizkeho
dopytu po kancelarskych priestoroch velmi narocna podmienka).

3. Vysoky podiel volnych priestorov a projektov tesne pred dokoncenim na niektorych trhoch, ktory
developerov od novych projektov odradza.

4. Coraz vyspelejsi trh strednej Eurépy poskytujlci ¢oraz mensie stimuly pre $pekulativne investicie.

,»1rh s kancelarskymi priestormi v Bratislave presiel prechodnym obdobim a vysledky sa ukazu az v roku
2010. Nedostatok novych projektov bude pric¢inou zvysenia ceny predprenajmov. Vynimkou je iba Bratislava
a najomcovia, ktori chcl benefitovat’ zo sic¢asného stavu vhodného na uzavretie vyhodnych obchodov, by
mali konat rychlo,“ uzavrel riaditel CBRE na Slovensku Joerg Kreindl.
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