Trhlina medzi ponukou a dopytom po kancelariach
sa zvacsuje

DBEJEM FREMAJATYLH KANCELARSKYCH
FRIEFTOROV & LIROVEN PORUKY V BRATISLAVE
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Podla koncoroc¢nej spravy spolocnosti CB Richard Ellis (CBRE), ktora sa na zaloZeni BRF podielala, vzrastla
sice rozloha kancelarii v tretom kvartali 2008 o vyse 70-tisic m* a celkovo tak dosiahla kapacitu 1 164 000
m?, dopyt po nich vsak nesledoval stupajucu, ale opacnu krivku. V rovnakom sledovanom obdobi totiz
klesol na 17 023 m?, Co predstavuje v porovnani s prvymi tromi stvrtrokmi minulého roka az 20-percentny
pokles! Celkovy objem prenajatych kancelarskych priestorov za dané obdobie tak dosiahol objem 77 850 m?
, pricom ale miera ich neobsadenosti vzrastla z 5,75 percent na 8,3 percent. K tejto nelichotivej stranke
svojich projektov sa vsak developeri vyjadruju velmi neochotne, ak o nej niekedy vobec prehovoria.

Vyvoj cien za prenajom s otaznikom

Rozbehnuty vlak sa nezastavi naraz - do konca roka 2008 pribudlo v hlavnom meste Slovenska, podla
ocakavani, 30 000 m? novych kancelarskych priestorov. Poskytli ich najma posledna veza Apollo Business
Center Il, AC Petrzalka, IP Centrum a prva vyskova budova administrativneho komplexu Lakeside Park.
Predpoklad na rok 2009 znie, Ze v Bratislave ma pribudnut este dalsich 161 000 m? novych kancelarskych
priestorov. Medzi hlavné projekty, ktoré by mali tito bilanciu naplnit, patria Digital Park Il, Riverpark,
Galvaniho BC IV, Emporia Towers a Jarosova OC.

Aj ked’ najnovsie Udaje za posledny kvartal este nie sU k dispozicii, analyzy BRF naznacuju, ze trend
nepriamej umery, lepsie povedané zvacsujlucej sa trhliny medzi narastom ponuky v dokoncovanych
administrativnych novostavbach a poklesom dopytu bude zotrvacnost'ou este nejaky ¢as pokracovat'.
Otazne je, do akej miery tento fakt ovplyvni vysku najomného, ktorej maximum dosahuje momentalne v
bratislavskom centre 18 eur, zatial ¢o v SirSom centre sa pohybuje v rozpati 12-14 a mimo centra 9-12 eur.
Preto vychodiskovy predpoklad BRF z oktobra minulého roka, ze priestor na zvySovanie cien za prenajom v
pripade kancelarskych priestorov tu vzhladom na ich dlhodobé podhodnotenie existuje, vyznieva dnes uz
prinajmensom s otaznikom.
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Priemyselné parky sa nest'azuju

Diametralne rozdielna situacia prevlada, paradoxne, v sektore priemyselnych parkov. UZ po troch
kvartaloch roku 2008 dosiahli prenajmy logistickych priestorov rekordnd hranicu, dokonca presiahli aj
celkovy minuloro¢ny objem. Developeri mamutich administrativnych komplexov mozu pri nasledujucom
Cisle len blednut zavist'ou: v bratislavskom regione klesla miera neobsadenosti pod hranicu neuveritelnych
5 percent!

Tuto optimistick( bilanciu si v danom pripade mozno podla CBRE do istej miery vysvetlit aj tym, ze
Slovensko sa vd'aka svojej strategickej polohe stalo pre distribucné centra viacerych nadnarodnych
spolocnosti ako C&A, Takko ¢i Whirlpool doslovnym magnetom. Nazornym prikladom méze byt Senec
Logistics Centre, ktorého developer - realitna skupina Goodman nedavno podpisal najomné zmluvy so
spolocnostami Hopi a Gebrueder Weiss v zastUpeni pre firmy Whirlpool, Fiege a Logwin.

Netreba zabudat ani na d'alSie vyznamné odlisnosti, akymi su stabilne vysoky dopyt alebo skutocnost, ze v
danom obdobi neboli dokoncené Ziadne nové Spekulativne priemyselné nehnutelnosti. Podla vediceho
oddelenia priemyselnych parkov CBRE Petra Janosiho mozno vzhladom na posledny vyvoj na financnych
trhoch a trhoch s nehnutelnostami ocakavat’ prechod z doteraz prevazujucich spekulativnych
developmentov na developmenty Sité na mieru konkrétnych zakaznikov a s vyrazne nizSou mierou rizika. V
neposlednom rade sa vsak pod spominané Uspechy priemyselnych parkov podpisuje aj ¢asto vyzdvihovany
slovensky danovy systém ¢i Ustretovy pristup samospravy.

Graf a vizualizacie - CBRE / J&T
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