Rok 2010: Bratislava ziska 64-tisic m2 novych
kancelarskych ploch
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Za stavu, ked’ neboli dokoncené Ziadne rekonstrukcie, sa pod tvorbou novej ponuky (New supply) najvacsou
mierou podpisal jeden z najvyznamnejsich developerskych pocinov v stredoeurdpskom regione - projekt
Eurovea spolocnosti Ballymore. Tento obohatil trh modernych kancelarskych priestorov v Bratislave o 24
500 m2. Udaje o momentalnom stave prenajatosti resp. miere neobsadenosti v tychto diioch nie sl
dostupné. Na ukoncenie pred krizou spustenej vystavby modernej administrativno-nakupnej promenady
tlacil totiz aj samospravou podporovany verejny zaujem.

O tom, Ze moderna kancelaria nemusi znamenat’ automaticky nova, vypoveda aj strukturalny prierez
daného segmentu v Cislach: na celkovej ponuke sa podielalo 69,7 % novostavieb a 30,3 % zrekonstruovanych
objektov. Pokial ide o jednotlivé kategorie, budovy vyhotovené v standarde A predstavuju 59,3 % z
celkovej vymery moderne riesenych kancelarskych priestorov.

Zaujimavy je udaj o prerozdeleni celkovej kancelarskej plochy podla ¢lenenia CBRE na jednotlivé mestské
zony. Najviac - aZ 45,8 % administrativnych priestorov - sa v prvom stvrtroku tohto roka koncentrovalo
opat’ v sirsom centre Bratislavy (Inner City), nehnutelnosti v jej centre (City Centre) mali 30-percentné a
mimo centra (Outer City) 24,2-percentné zastUpenie.

Sektor IT uz nekraluje dopytu

Suhrnné transakcie na trhu kancelarskych priestorov (Total take-up) zaznamenali v hlavhom meste
pozoruhodny narast. Celkova podlahova plocha, ktora bola pocas 1. kvartalu 2010 prenajata, predstavovala
23 900 m2, ¢im doslo podla reportu CBRE k vyraznému zvyseniu oproti predchadzajucemu stvrtroku (8 500
m2) a dokonca aj voci kvartalnemu priemeru prenajmov z roku 2009 (16 000 m2). Ked'ze vsak polovicu
dopytu vykryl predprenajom (Pre-lease), vyska Cistej plochy prenajatych priestorov (Net take-up) bola
»iba“ priblizne 12 000 m2.

Pokial sa ale pozrieme na pocet samotnych transakcii, situacia je obratena. V prvom stvrtroku 2010 sa ich
podpisalo dokopy 26, ¢o je oproti kvartalnemu priemeru z roku 2009 (32 uzatvorenych najomnych zmluv)
mierny pokles.

Miera neobsadenosti kancelarskych priestorov (Vacancy rate), ¢ize percentualne vyjadrenie volnych
prenajimatelnych m2 v pomere k ich celkovej ponuke, mala zasa obrateny rebri¢ek: negativne prvenstvo
ziskalo Outer City (15,5 %), po nom City Centre (14,7 %) a nakoniec Inner City (13,7 %).

Najuspesnejsou mestskou lokalitou podla podielu na najomnych transakciach pri administrativnych
projektoch sa v prvom Stvrtroku 2010 stalo SirSie centrum (72 %), zvysok sa prenajal v lokalitach mimo
centra (20 %) a v samotnom centre (8 %).

Z pohladu struktlry najomcov mali najvacsi podiel v ramci prenajmov kancelarskych priestorov sektory
telekomunikacny (zhruba 50 %) a IT (26 %). V rebricku nastala teda zmena, pretoze pocas poslednych
Styroch po sebe idUcich kvartalov bol zjavnym kralom dopytu po modernych bratislavskych kancelariach
prave IT sektor a po nom vyrobné odvetvie.
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Zvysil sa previs ponuky nad dopytom

Previs celkovej ponuky kancelarskych priestorov nad dopytom, ktory s nou nestihal drzat krok, v prvom
stvrtroku vyrazne vzrastol. Predovsetkym vd'aka dokonceniu prvej fazy komplexu Eurovea stupla v
porovnani s predchadzajucim kvartalom ich neobsadenost z 11,8 na 14,2 %, Cize o 2,4 percentualneho
bodu. Zaroven stupol aj objem podnajimanych ploch, ktoré presiahli 4 000 m2, a zaregistrovali tak
prirastok 0,3 %. ,,V suvislosti s Uspornou politikou firiem bude aj v roku 2010 pokracovat trend podnajmov a
renegociovania zmlav. V nasledujldcich mesiacoch mozno oCakavat pretrvavanie tlaku na vysku najomného,
ako aj zvysené poziadavky zo strany najomnikov, najma v stvislosti s poskytovanim najomnych prazdnin, “
konstatuje Oliver Galata, veduci oddelenia kancelarskych priestorov CBRE.

Pokial ide o avizovanu vystavbu, z prieskumu CBRE vyhladovo vyplyva, ze okrem uz odovzdanych 24-tisic
m2 v komplexe Eurovea sa ma v roku 2010 dokoncit’ d’alsich 40-tisic m2, dokopy teda priblizne 64 000 m2
novych kancelarskych ploch. Druhy kvartal ma byt totiz v znameni rozsirenia ponuky o 25 000 m2 po
kolaudacii projektu RiverPark spolo¢nosti J&T.

Vzhladom na takyto enormny narast ponuky mozno podla CBRE ocakavat, ze tlak na vysku najomného, ako
aj zvysené oCakavania a poziadavky zo strany najomnikov budu pokracovat’ aj v nasledujicich mesiacoch
roku 2010. Oliver Galata vsak napriek zna¢nému mnozstvu novych kancelarskych priestorov dokoncenych v
centre mesta a pretrvavajucej neobsadenosti predpoklada, zZe najvyssie mesacné najomné (Prime rent)
ostane v nasledujucich mesiacoch na urovni okolo 17 eur/m2.
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Graf 1 - Ponuka kancelarii v Bratislave a miera ich prenajatosti

Graf 2 - Vyvoj existujuceho a Spekulativneho developmentu v administrativnom segmente v rokoch
2009-2010

Graf 3 - Celkovy objem kancelarskych priestorov a miera ich neobsadenosti v prvom kvartali 2010 podla
mestskych zén (CBRE)
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