BRF: , Historicky* prvy nulovy prirastok kancelarii
v Bratislave!
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Slovensko pomimo hlavhého zaujmu investorov

Rozsah pozornosti venovanej jednotlivym lokalitam v ramci strednej a vychodnej Eurdpy je vsak rozny.
NajziadanejSou destinaciou, najma v oblasti kancelarskych priestorov, zostava nadalej Varsava. Dal§imi su
Kyjev, Praha, Moskva a Bukurest, no zaujem neopadava ani v pripade pobaltskych metropol (Riga, Tallin,
Vilnius). Pokial ide o juh, medzi investormi zostavaju popularne Sofia, Lublana, Belehrad Ci Atény, zvacsa
vsak iba ako ich druhotna volba.

Slovensko sa podla prieskumu, na ktorom sa od 15. 8. do 7. 9. 2010 zGcastnilo vyse 200 hlavnych
institucionalnych a sukromnych investorov s majetkom v hodnote 710 miliard USD, nachadza mimo
hlavného zorného pola. Ako Colliers International - ¢len Bratislava Research Forum (BRF) - dodava,
primarnym cielom studie bolo lepsie pochopit’ postoje nadnarodnych investorov na globalnej i regionalnej
arovni, vratane ich vyhliadok na nadchadzajucich 12 mesiacov.

Bratislava: Celkova ponuka zostava bez zmien

Trh kancelarskych priestorov z pohladu kvartalnej statistiky dominoval takisto v nedavno zverejnenych
vysledkoch BRF (Cushman & Wakefield, CB Richard Ellis, Colliers International) za Q3 2010. Podla nich sa
ku koncu tretieho stvrtroka ich celkova ponuka (Office Stock) v Bratislave oproti predchadzajucim
kvartalom nezmenila, ¢ize zostala na Urovni 1,369 milibnov m2. Rovnako dopadol aj pomer kancelarskej
plochy v Standarde A voci standardu B (vyse 60% voci necelym 40%).

Dovod je prozaicky: v sledovanom obdobi BRF nezaregistrovalo dokoncenie ziadnych novych kancelarskych
priestorov (Office Supply). Odvtedy, ¢o zdruzenie monitoruje kancelarsky trh v Bratislave, ide o
yhistoricky“ prvy nulovy prirastok k celkovej ponuke modernych kancelarskych priestorov. Aj napriek tomu
vyznieva bilancia v retrospektive prvého polroka 2010, ked’ bolo na trh dodanych priblizne 58-tisic m2
novych kancelarskych ploch, celkom povzbudzujuca.

Transakcie a stavebny utlm znizili neobsadenost’

Pokial ide o transakcie (Office Take-up) uzatvorené pocas 3. kvartalu 2010, tie sa vysplhali az k Cislu 29
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800 m2, co je dvojnasobok priemernych stvrtrocnych vymer z roku 2009, v porovnani so silnejsim
predchadzajlcim kvartalom vsak pokles o 36 %. SUhrnna vymera transakcii uzatvorenych za prvé tri
Stvrtroky 2010 dosiahla pritom 100 315 m2.

Tak ako v kazdej kvartalnej analyze, aj v tejto poslednej sa BRF venuje rebricku z pohladu struktury
dopytu. V Q3 si prvenstvo v tomto ohlade odniesli spolocnosti z oblasti IT (11 000 m2), nasledované
sektorom telekomunikacii (5 500 m2) a financii & bankovnictva (5 400 m2). Dominancia uvedenych troch
sektorov je v transakciach na kancelarskom trhu evidentna vlastne od zaciatku roka 2010.

Medzi najvyznamnejsie kancelarske transakcie patrili IBM - Apollo BC Il (8 500 m2), AT&T - Lakeside Park (5
000 m2) a Heineken - Apollo BC Il (1 400 m2). Tie sa - v kombinacii s neexistenciou novej vystavby -
zasluzili o znizenie miery neobsadenosti (Office Vacancy) z pévodnych 13,6 % v predoslom kvartali na

vV,

a to najma vd'aka nedavno dokoncenym projektom v centre.
KoSice: Vynimocny EcoPoint Office Center

Ani druhé najvacsie mesto Slovenska Kosice nechcu v rozvoji daného segmentu ustrnit. Nemecka
investorsko-developerska spolocnost’ Bischoff & Compagnons Property Networks GmbH oznamila v
metropole vychodu vystavbu kancelarskeho komplexu EcoPoint Office Center, ktory vytvoria tri 6-podlazné
budovy s celkovou kapacitou 16-tisic m2 prenajimatelnej plochy. Stavba ma byt zasadena do severnej zony
mesta na Magnezitarskej ulici, v priestore vymedzenom dialni¢nym tahom na Presov, planovanou
elektrickovou trat'ou a obchodnym domom. Celkova vyska investicie sa odhaduje na 25 milionov eur.

Cim je tento projekt nielen na nase pomery vynimocny? V prvom rade ekologickym a ekonomickym
ponatim, uvadza EcoPoint - dcérska firma spominanej nemeckej spolocnosti. Ako prvy v strednej Europe
totiz obstal v hodnoteni vyse 60 kritérii tykajlcich sa ekologie, ekonomiky, socialno-kulturnych a funkénych
aspektov techniky, procesov a lokality, a ziskal tak predcertifikat Pecat trvalo udrzatelnej vystavby DGNB
(Das Gutesiegel Nachhaltiges Bauen).

Administrativne centrum EcoPoint Office Center je v slovenskom kontexte ojedinelé aj svojim stavebnym
konceptom. Pouzité materialy a technolégie umoznia znizit prevadzkové naklady takmer o 30 % oproti
Standardu, ktory na trhu kancelarskych budov prevlada. Projektant slubuje, ze vd'aka technoldgii aktivneho
betonového jadra naklady na kurenie a chladenie v porovnani s beznymi ,,ackovymi“ budovami klesnl o
takmer 70 %.

,»Vystavba komplexu bude prebiehat’ v dvoch etapach. Jeho prvu fazu - budovu A - s objemom cistej
kancelarskej plochy 5 200 m2, planujeme zacat’ na jar roku 2011. Hoci definitivny termin zavisi od
predprenajatosti objektu, verime, ze je realny. Vedd nas k tomu viaceré rokovania s potencialnymi
hlavnymi najomcami a ich zaujem,“ predpoklada konatel investorskej spolocnosti EcoPoint, s.r.o. Rastislav
Badalik. Projekt ma podla neho uz pravoplatné Gzemné rozhodnutie, pricom ziskanie stavebného povolenia
oCakava v priebehu stvrtroka.

Bischoff & Compagnons Property Networks GmbH sa prednostne orientuje na segment kancelarsky a
hotelovy. Celkovy objem jej ukoncenych a pripravovanych projektov presahuje 1 miliardu € a podlahov(
plochu 500-tisic m2. V sG¢asnosti ma pobocky v Berline, Viedni, Budapesti a v Bratislave.

Zdroj a obrazky - Colliers International, Kharisma, Key2B

Vizualizacie (1, 2) - EcoPoint Office Center v Kosiciach

Graf 1 - Celkova ponuka kancelarii podla okresov Bratislavy

Graf 2 - Celkova ponuka kancelarii podla ¢lenenia BRF na centrum, vnatornu a okrajovu cCast Bratislavy
Graf 3 - Prenajom kancelarskych priestorov podla sektorov v 1. az 3. kvartali 2010
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