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Poradcovia sa spajaju...

Investicné poradenstvo a prieskum realitného trhu vsak nie je jedinou naplnou poradenskych spolocnosti.
Spektrum navzajom slvisiacich aktivit byva spravidla SirSie. CB Richard Ellis, drzitelku ocenenia Najlepsia
realitna spolocnost’ v oblasti kancelarskych priestorov za rok 2008 v krajinach strednej a vychodnej Eurépy
(CEE Real Estate Quality Awards, Varsava), si zvolili za globalneho poradcu hned’ dve svetové spolocnosti -
telekomunikacna Nokia (nehnutelnosti vratane manazmentu transakcii) a ropna StatoilHydro ASA
(transakcie a sluzby projektového manazmentu). Timy jej agentov posobia takmer v kazdom vacsom
stredoeuropskom meste.

V nepretrzitej medialnej kampani, ktoru by konkurencné subjekty na trhu mohli ironicky oznacit' za
samochvalu, nezaostava ani d’alSia popredna poradenska spoloc¢nost’ v oblasti nehnutelnosti - Cushman &
Wakefield. Tej udelili na rovnakom podujati vo Varsave za kvalitu jej sluzieb hned’ dve ocenenia CEE Real
Estate Agent roku 2008 - jedno pre oblast’ maloobchodu a druhé pre segment priemyselnych nehnutelnosti
a logistiky.

Domyselna je nielen moderna metodika prieskumu, zbierania a vyhodnocovania statistickych Gdajov, ale aj
rozdelenie posobnosti medzi jednotlivé spolocnosti. V zaujme vylicéenia zbytocnej duplicity, lepsej
koordinacie cinnosti, zjednotenia pracovnych postupov i hodnotiacich kritérii a v neposlednom rade aj
kvoli potlaceniu vzajomného konkurenéného vztiahu si tri u nas najznamejsie realitno-konzultacné
spolocnosti - Cushman & Wakefield (C&W), CB Richard Ellis (CBRE) a Colliers International zalozili
Bratislava Research Forum (BRF).

Vsetci traja Clenovia fora uz davnejsie operuju na realitnych trhoch Varsavy, Prahy i Moskvy a deklaruju
jednotny ciel: spolo¢nym zdielanim informacii poskytovat’ individualnym klientom aj Sirokej verejnosti
presné, spravne, konzistentné a transparentné data o trhu kancelarskych priestorov v slovenskej
metropole. Bratislavu si vybrali za svoje d’alSie posobisko pred necelym rokom, pri¢om stali pred nelahkou
Ulohou: vypracovat’ jednotné nastavenie dat, nanovo definovat zakladné pojmy a v komparacii s inymi
mestami Standardizovat’ zber Udajov.

...developeri navzajom bojuju
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Na rozdiel od poradenskych spoloc¢nosti, ktoré zvolili spolocnl stratégiu, tie developerské uprednostiuji
konkurencny boj a rivalitu. A prave v administrativhom segmente, kde sa kladie déraz na kvalitné
vybavenie v najvyssom europskom standarde, sa niektori poponahlali s vydavanim rozli¢nych manualov o
tom, ¢o ma obsahovat’ ,,pravé kancelarske acko“. Napriklad spolocnost’ HB Reavis Slovakia, ktora na
domacom realitnom trhu posobi od roku 1993, odstartovala 4. 2. 2009 dvojmesacnl informacnu kampan,
ktorej cielom je ,zvysit povedomie o stavebnych standardoch v kancelarskych realitach a poskytnat tak
meratelné, medzinarodne ustanovené kritéria, ktoré potencialnym najomcom pomozu zhodnotit’ kvalitu
ponukaného priestoru“.

Jednotnu klasifikaciu uznanych standardov A, B, C, ktoru zaviedla renomovana neziskova organizacia Urban
Land Institute, HB Reavis dokonca ponika na osobitnej webovej stranke a v cielenej tlacovej sprave
dodava: ,,Marketingovy slang roznych developerov sa totiz casto pokUsa predavat prostrednictvom
neexistujucich kategorii ako napriklad B++, A+ Ci A*. Nespravne priradovanie tychto nejednoznacnych
symbolov ma za nasledok zavadzanie zakaznika - potencialneho najomcu.“

Predseda predstavenstva TriGranit Development Corporation Gabor Zaszlds sa na takéto pokusy z radov
konkurencie pozera s despektom. Ako nedavno v rozhovore pre Stavebné forum.sk povedal, na potvrdenie
»Najvyssieho standardu dostupného na slovenskom trhu ¢i ,,najprogresivnejsej administrativnej vyskovej
budovy u nas“ v pripade Lakeside Parku 01 nepotrebuje sthlas ¢i nesuhlas kolegov z developmentu,
pretoze TriGranit v reali kancelarske ,,acka“ stavia a to, ¢o klientovi v zmluve deklaruje, mu v skutocnosti
aj poskytne.

Pozor na falosny optimizmus

Netreba sa tiez nechat’ strhnat’ statistikou, ktora pouziva vo vacsine pripadov retrospektivny zaber. Ak sme
nedavno napisali, ze podla najnovsej spravy CBRE vlanajsi dopyt po administrative a logistike lamal
rekordy, vyvodzovat' z tohto konstatovania pozitivny prognosticky zaver by bolo neuvazené. Vykazané cisla
reprezentovali totiz kombinovanu vyslednicu predkrizovej konjunktlry a dobiehajlcej zotrvacnosti pocas
prvej fazy nastupujucej recesie, ktora sa ¢asovo kryje s momentalne najcastejsie hodnotenym stvrtym
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kvartalom 2008. A pretoze priznac¢nou pracovnou metodou je v poslednom obdobi zvyseny doraz na Cisla Ci
ukazovatele sledované a vyhodnocované za kvartalny interval, prinasané reporty vyznievaju na prvy dojem
falosne optimisticky.

Pokial je uz napriklad preukazané, ze novovytvorena ponuka kancelarskych ploch v Bratislave za cely rok
2008 (180 000 m2) vykazala oproti predchadzajicemu roku 2007 narast o 44 percent, je dnes uz viac ako
isté, ze predpokladany prirastok v podobe d’alSich 164 000 m2 v tomto roku - a to aj pri hypoteticky
pretrvavajucom enormne silnom dopyte - zvysi mieru ich neobsadenosti z doterajsich skoro 9 percent na
dvojmiestne Cislo. Generalny riaditel spolocnosti CBRE na Slovensku Jorg Kreindl vsak povazuje prechodne
zvysenU mieru neobsadenosti len za docasny jav a vyvoj v strednodobej i dlhodobej perspektive vnima
pozitivne. ,,V roku 2010 a neskor by sme mohli byt’ konfrontovani zase s nizSou mierou volnych
kancelarskych priestorov,“ pokusil sa odhadnat’ smer, akym sa vyvoj uberie.

Ked' najdrahsia znamena prestiz

Podla stidie C&W Najdrahsie kancelarie sveta prisla vlani britska metropola prvy raz po 9 rokoch o poziciu
najdrahsej spomedzi 202 hlavnych kancelarskych lokalit 57 krajin sveta. Prvenstvo v cene za rocny
prenajom 1 kancelarskeho m2, ktoré sa v danom segmente paradoxne vydava za isty druh prestize, ziskal
Hong Kong (1,743 €) a po nom Tokio (1,649 €). Londyn klesol na tretiu priecku (1,403 €).

Z tohto zorného uhla si Cesko - a osobitne Praha s priemernymi nakladmi 439 € / m2 / rok - ,,polepsilo“,
ked’ z 38. pozicie v roku 2007 postupilo na 27. v roku 2008. ,,V centre Prahy je nedostatok kvalitnych
kancelarskych priestorov triedy A, ¢o dlhodobo udrzuje vysokd hladinu najmov. Tie vlani v CR vieobecne
vzrastli, a to najma vd'aka kombinacii niekolkych faktorov - vyssie stavebné naklady, posiliujica koruna a
v neposlednom rade i vysoky dopyt. Navzdory ekonomickej krize v tomto roku zaznamenavame zdravu
aroven dopytu zo strany lokalnych i nadnarodnych spolocnosti, najomcovia vsak citia prilezitost’ na
dohodnutie vyhodnejsich podmienok,“ vysvetlila vedica oddelenia kancelarskych priestorov C&W v Prahe
Radka Novak.

Slovensko si, naopak, ,,pohorsilo“. Z 39. miesta v roku 2007 kleslo na 44. Hodnota nakladov na kancelarske
priestory sa v Bratislave ustalila na 304 € / m2 / rok. ,,Slovensko nad’alej zostava medzi lacnejsimi
lokalitami, obzvlast’ v regione strednej a vychodnej Europy, kde Varsava, Praha i Budapest ponUkaju
nepomerne vyssie najmy. Z toho by mohlo v budlcnosti profitovat za podmienok, ze okrem nizsich najmov
ponukne i kvalifikovan( pracovnu silu a vladnu podporu, ktora prilaka investorov. To, ze tento rok
pristupilo k eurozéne, mu velmi ulahcuje porovnavanie nakladov so zapadoeuropskymi trhmi. Naproti tomu
stredoeurdopske krajiny si ponechali svoje lokalne meny a kedZe tieto su voci euru nestale, servisné
poplatky stanovené v lokalnych menach ovplyviuje konverzia,“ komentuje priciny opacného trendu u nas
vykonny riaditel bratislavskej kancelarie C&W Andrew Thompson.

Ako vidno, staci len zmenit’ uhol pohladu, a z nedostatku prestize je odrazu vyhoda...
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