Kancelarsky sektor v Bratislave narastol o d'alSich
11-tisic m2
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Najatraktivnejsimi lokalitami nad’alej I. a Il. okres

Tento vysledok zabezpedil prirastok 11-tisic m2 novych priestorov (Office Supply) v spominanom obdobi, o
ktory sa postarali dva administrativne projekty: centrum Jarosova (10 300 zrekonstruovanych m2) a
novostavba na Bojnickej ulici (700 m2) - obidva v okrese Bratislava Ill (Nové Mesto).

Ako vsak ukazuje kruhovy graf, tento sa - ¢o do celkovych zasob kancelarskych stvorcov - deli spolu s
piatym okresom az o tretie miesto, pretoze neporovnatelny predstih si v tomto smere stale udrziavaju
okresy Bratislava Il (40 %) a Bratislava | (36 %). Je to v prvom rade o atraktivnosti a lukrativnosti danej
lokality, ktor( su pre viditelnost' firemnej znacky a jej renomé rozhodujlce. Podiel kancelarii
vyhotovenych v standarde A a v standarde B sa uz dlhsie obdobie vyraznejsie nemeni a zostava v
percentualnom pomere 60:40.

Dlhoro¢na dominancia IT firiem prvykrat narusena

Zo spravy BRF vyplyva, ze napadnejsim javom nez Gtlm novej vystavby je prudky pokles obchodovania na
kancelarskom trhu, ktorého priciny vsak jej autori tentoraz nekomentujd. Vymera 11 700 m2, ktora
vyjadruje objem transakcii uzatvorenych pocas prvého kvartalu 2011, predstavuje prepad o 50 %
medziroCne a az o 78 % medzimesacne. Pod relativne najvyznamnejsie transakcie sa podpisali Zuno Bank (2
100 m2 - Digital Park Il) a kuvajtské velvyslanectvo (1 100 m2 - Lodna 2).

Pokial ide o struktlru spolocnosti podielajucich sa na uvedenych transakciach, v uplynulom kvartali sa
prvykrat narusil dlhoro¢ny trend dominancie IT firiem, pricom vyrazne zosilnel podiel odvetvia vyroby resp.
stavebnictva (3 200 m2), verejného sektora a zastupitelskych tradov (2 800 m2), nasledované finanénym
sektorom a bankovnictvom (2 400 m2).

Z hladiska velkosti prenajatej plochy dominovali na trhu prenajmu kancelarskych priestorov - presne tak
ako v poslednom kvartali 2010 - transakcie spolocnosti s objemom mensim ako 500 m2 (62 %). Tie, ktoré si
prenajali od 501 do 1000 m2, uzatvorili v prvom stvrtroku 2011 iba 14 % z celkového poctu transakcii a
zvysnych 24 % vytvorili transakcie firiem nad 1001 m2.
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Miera neobsadenosti kancelarskych priestorov (Office Vacancy) sa oproti stvrtému kvartalu 2010 znizila len
0 0,1 % - konkrétne na 9,5 %. Najlepsim vysledkom z tohto zorného uhla sa mohla ako zvycajne pochvalit’
Bratislava 5 (3,2 %), po nej s uz vyraznym odstupom Bratislava 2 (9,3 %) a Bratislava 4 (9,7 %).

M6ze byt’ model Build-to-Suit uplatnitelny kdekolvek?

Poucné v danom ohlade je porovnanie s priemyselnym a logistickym segmentom. Ako sme informovali uz
zacCiatkom mesiaca, pocas prvého kvartalu 2011 nebola na Slovensku odovzdana ani jedna novostavba tohto
dospeli, by im ich kolegovia z kancelarskej branze mohli iba zavidiet. Je to ale naozaj az také
jednoznacné?

Fakt, ze na trh prichadza len minimum alebo takmer Ziadne nové volné kapacity, nie je sam osebe - najma
so zretelom na prognozu d’alSieho vyvoja daného realitného sektora - pozitivny. Nedostatok ¢ohokolvek
vyvolava totiz umely tlak na opatovné dvihanie cenovej latky a, podobne ako v pripade priemyselnych
nehnutelnosti, tak moze vznikn(t' riziko odstartovania d’alsej vlny vystavby na Spekulativnej baze. Je
otazkou, do akej miery a Ci vobec je trend smerujuci k vystavbe logistickych budov a celych arealov Sitych
na mieru konkrétneho klienta (poskytovatela skladovacich sluzieb, distributora, vyrobni spoloc¢nost’)
inSpirujuci, prenosny a uplatnitelny aj pri projektovani administrativnych kolosov.

Developeri velkych predkrizovych projektov, ktorych realizaciu nedokazali dodnes spustit’ (Twin City,
Panorama City, Kingerka), budd zrejme donuteni niektoré prvky z vystavby Build-to-Suit preniest’ aj do
vyvoja kancelarskych komplexov, alebo sa nad moznostou takejto cesty aspon zamysliet. Napriek
informacii, Ze stredoeuropsky trh preferuje prvotriedne nehnutelnosti umiestnené vo vychytenych
lokalitach, zostava ozivenie dopytu obmedzené na ne a po obsadeni poslednych kancelarii kategorie A a B+
vyvstane otazka, Co a ako d'alej. Mozno bude jedna z alternativ spocivat’ viac v diferencovanom videni
potencialneho cielového klienta a menej v sledovani diZky s nim uzatvorenej najomnej zmluvy.
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