Vlanajsi dopyt po administrative a logistike lamal
rekordy
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Menej Spekulativnych projektov - viac ,,Sitych na mieru

Minuly rok bol zo strany dopytu po modernych kancelarskych priestoroch enormne silny - uskutocnilo sa
dokopy 37 transakcii a tento rok sa ocakava narast ich celkovej vymery o dalsich 160-tisic m2. Zaujem vo
stvrtom kvartali sa zvysil o 37 752 m2, ¢im celkovy objem kancelarskych priestorov prenajatych v roku
2008 dosiahol hodnotu porovnateln( s rokom predoslym - 116 000 m2. Miera ich neobsadenosti vzrastla v
Bratislave z 8,3 na 8,9 percenta, pricom najvyssiu hodnotu dosiahla v SirSom centre Bratislavy (10,4%).
Situacia s cenami za mesacny prenajom sa zasadne nezmenila: v samom centre sa pohybuje okolo 18, v
SirSom centre v rozpati 10-14 a mimo centra 8-12 eur.

Jorg Kreindl, generalny riaditel spolocnosti CBRE na Slovensku, vidi vyvoj v oblasti kancelarskych priestorov
v strednodobom a dlhodobom horizonte pozitivne: prinesie menej spekulativnych projektov a viac ,,Sitych
na mieru“. Vlanajsok bol podla neho pre trh kancelarskych priestorov v Bratislave d'alSim rekordnym
rokom, Slovensko zostava totiZz nadalej velmi atraktivnym cielom. ,,0Cakavame, Ze momentalne zvysena
miera neobsadenosti je len docasny jav. V roku 2010 a neskor by sme mohli byt konfrontovani zase s niZSou
mierou volnych kancelarskych priestorov,“ mysli si Kreindl.

CBRE pokryvaju vo svojich Statistickych vystupoch aj multifunkéné centra, ale len pokial tieto zahrnaju
moderné kancelarske priestory (nie 50 m2 a menej). Na otazku Stavebného fora.sk, ¢i krizové obdobie
znamena pre spolocnost’, ktora poskytuje sluzby v oblasti investicného poradenstva a prieskumu realitného
trhu, hrozbu alebo naopak - skrytl prilezitost, reagoval najvyssi predstavitel CBRE na Slovensku slovami:

»Aj pre nas je, samozrejme, lepsie, ked’ ekonomika funguje, pretoze sme medziclankom vsetkych
transakcii. Nasu, ak chcete, prilezitost vidim v tom, Ze teraz sa na CBRE obracia viac developerov s
otazkou, ¢o maju alebo nemaju robit. Nie je to pre nas sice zdrojom velkych prijmov - skor akousi vyzvou.
Mnohi maju este stale pocit, Ze sa v Bratislave vSetko preda, no situacia v segmente kancelarskom i
retailovom sa zacina skutocne menit. Nestaci shopping centrum iba postavit - treba sa zaujimat' aj o
buducu struktdru v nom posobiacich obchodnych prevadzok,“ zdoraznil Kreindl.
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Kriza je istym ,,0Setrenim situacie“

Vyvoj vo sfére logistickych parkov sa uberal podobnym smerom. Ako potvrdil vedici oddelenia
industrialnych nehnutelnosti CBRE Peter Janosi, rok 2008 bol az po jeho 4. kvartal v podstate rekordny.
Evidovali znaény narast dopytu aj vystavby, ktord uz davno predtym inspiroval prichod Volkswagenu Ci
Peugeotu a kvalitna infrastruktura dialnic a rychlostnych komunikacii v priestore medzi Bratislavou,
Trnavou a Nitrou, kde sa vela projektov dockalo svojho dokonéenia. Stvrty kvartal 2008 obohatil trh o
rekordnych 196 000 m2 novych logistickych priestorov (viac ako polovica celorocnej bilancie!). Velky objem
ponuky vsak automaticky sposobil, ze miera ich neobsadenosti vyskocila na hranicu 8,8 percenta.

Celkova plocha prenajatych logistickych priestorov v poslednom stvrtroku dosiahla 31 180 m2, co
predstavuje oproti tretiemu 56-percentny pokles. Aj napriek tomu bol rok 2008 rekordny a celkovy dopyt
po tomto segmente vzrastol na 296 000 m2, co je oproti roku 2007 narast 16,9%. Celkova rozloha
logistickych priestorov na Slovensku tak vo IV. kvartali dosiahla 936 800 m2, z coho je priblizne 88 percent
situovanych v tzv. Greater Bratislava Area - $irSej oblasti Bratislavy. Dalsi daj, ktory stoji za poviimnutie:
z celkovej plochy logistickych parkov vo vystavbe, ktora ku koncu roka 2008 klesla na 81 000 m2,
predstavuju Spekulativne projekty az 88 percent.

»Pozornost’ developerov sa vyrazne orientuje na znizovanie neobsadenosti uz existujucich projektov - nové
projekty na Spekulativnej baze su zatial v nedohladne. Era velkych pozemkovych transakcii nateraz
skoncila, developeri sa stavaju podstatne opatrnejsi pri planovanych aktivitach. Na druhej strane
optimalizacia distribucnych a logistickych tokov prinasa na trh nové dopyty po kvalitnych logistickych a
skladovych priestoroch,“ poznamenal Janosi.
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2008 bol rekordny rok aj z hladiska poctu zrealizovanych prenajmov, ktorych CBRE zaznamenal 32 s
priemernou prenajatou plochou 9 400 m2. O najvyznamnejsie transakcie tohto druhu sa vlani zasl(zili DHL,
Tesco, Whirpool, NAY Elektrodom a dalsi. Je to pochopitelné: vd'aka svojej strategickej polohe sa
Slovensko stalo pre mnohé nadnarodné distribucné centra réznych spolocnosti magnetom. Typicka je
pritom vyrazna dominancia bratislavského regionu. V tomto roku sa oCakava stagnacia trhu - dokoncené
budu len rozbehnuté projekty, niektoré mozno az v druhom polroku.
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Ako Janosi doplnil, pozornost klicovych developerov sa prenasa uz aj do ostatnych - severnych a
vychodnych casti Slovenska. Tomuto segmentu vsak vlani takisto dominovala Spekulativna vystavba bez
predchadzajlcich najmov. Po ocisteni trhu sa aj tu ocakavaju projekty Cisto na mieru klientov, ¢o umozni
vytladit’ ceny prenajmov opat’ nahor. Cela finan¢na kriza je z jeho pohladu istym ,,08etrenim situacie®.
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Graf €. 1 - Objem prenajatych kancelarskych priestorov a Uroven ponuky
Graf ¢&. 2 - Uroven ponuky a miera neobsadenosti logistickych priestorov
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