Predpoved’ vyvoja stredoeuropského
kancelarského trhu na roky 2015-2017
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Vzhladom k pomerne zdravému vyvoju ekonomik strednej Europy v poslednych rokoch a priaznivym
vyhliadkam zacali developeri stavat’ a ziskavat Uzemné rozhodnutie pre projekty, ktorych rozsah
prekracuje ocakavany dopyt najomcov. Z objemu novej ponuky mozeme usudit’, ze v priebehu d'alSich
troch rokov by mohlo dojst’ k spomaleniu rastu najomného a v niektorych lokalitach dokonca i k jeho
poklesu.

Najlepsie by si zo stredoeuropskych trhov mali viest Praha a Budapest, kde by najomné mohlo rast’ zhodne
0 0,8 % za rok. V Prahe by toto skromné zvysovanie mala v zavere uvazovaného obdobia vystriedat’
stabilita, pokial v Budapesti by nedavne pohyby najomného mali viest' v rokoch 2015-2016 k miernemu
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je najsilnejsi vplyv ponuky.

Charles Taylor, riaditel polskej kancelarie spolo¢nosti Cushman & Wakefield, prehlasil: ,,Podla nas rozdiely
medzi stredoeuropskymi trhmi zostanu zachované kvoli nerovnovahe medzi dopytom najomcov a ponukou.
Budapest’ zaziva pozitivny obrat, vd'aka comu by ndjomné malo v budlcnosti rast’. V Polsku je znacny
kontrast medzi priaznivymi vyhladmi regionalnych miest, kde je dopyt vo vseobecnosti dobry, a Varsavou,
kde silny prisun novej vystavby obmedzuje kratkodobé vyhliadky na rast najomného.“

Bratislava

Na kancelarskom trhu v Bratislave doslo k zmene dynamiky, najomcovia sa v désledku expanzie vratili
k rozsirovaniu priestorov namiesto ich zefektivneniu. Expanzia je v3ak stale obmedzena, rovnako ako
vyhliadky na kladny rast najomného. Najomné za Spickové priestory by sa malo drzat’ na sucasnych 15
€ za m2 (Co je najmenej v celom regione) minimalne do konca roku 2016. Potom sa ocakava
priaznivejsi pomer medzi ponukou a dopytom .

Predpoklada sa, ze v priebehu roka bude na trh dodanych 40 000 m2 novych priestorov, z ktorych je
vacsina uz rezervovana formou predprenajmu. Developeri sa zatial nechcl pUstat’ do spekulativnej
vystavby, pretoZe najomcovia maju stale na vyber zo Sirokej skaly moznosti. Poc¢inajuc rokom 2016 by sa
situacia mala podstatne zlepsSovat s rastom ekonomiky a vyraznejsimi pokrokmi na trhu prace, co su
predpoklady pre trvalejsiu mieru zamestnanosti. Tento pokrok vsak bude postupny a v kratkodobom
vyhlade sa najomné za spickové priestory pravdepodobne nezmeni. S klesajucou mierou neprenajatosti na
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trhu kvalitnych priestorov bude nad’alej postupne ubidat dopyt a objavi sa sSpekulativna vystavba i
nepatrny kladny rast najomného.

Bukurest’

Najomné na trhu Spickovych kancelarskych priestorov v Budapesti sa od roku 2012 drzi stabilne na
urovni 19 € za m2 a celkova miera neprenajatosti zostava dvojciferna. Hospodarsky rast sa totiz
spomalil v dosledku neskorej reakcie na globalnu finanénu krizu.

Predpokladame, Ze najomné za Spickové priestory sa bude po zbytok roku 2015 zniZovat’ a do konca roku
poklesne 0 2,6 % na Stvorrocné minimum 18,50 € za m2 - navzdory zlepsovaniu ekonomickej situacie, ktora
sa prejavuje zlepsovanim nalady v podnikatelskom prostredi. Prenajimatelia vsak stale ponukaju radu
dopytu, &im si chcll zaistit’ vyznamnych najomcov a obmedzit vypadky prijmov. Ci ma nadjomné zacat
pozitivne rast’, musi najprv takyto dopyt zmiznat. K tomu by mohlo prist’ do konca roku 2016, péjde vsak o
pomaly proces. Vzrastla celkova plocha vo vystavbe ku koncu prvého stvrtroku 2015 na 345 000 m2, pricom
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Budapest’

Vd'aka zlepSovaniu ekonomickej situacie by malo pokracovat’ zotavovanie kancelarskeho trhu v
Budapesti. To sice prispieva k rastu dovery v podnikatel'sky sektor i aktivity najomcov (historicky
rekordny realizovany dopyt v 2. Stvrtroku roku 2015 a ¢ista miera absorbcie o 40 % vyssia nez pred
rokom), najomné vsak zatial nerastie.

Najomné za Spickové priestory v centralnych obchodnych stvrtiach sa v prvom stvrtroku roku 2015 drzalo
na 21 € za meter Stvorcovy, rovnako ako v uplynulych piatich rokoch. K tomu prispievajl i dopyty zo strany
prenajimatelov ako napr. urcité obdobie bezplatného najmu alebo prispevky na vybavenie. S postupnym
ubidanim volnych priestorov (z historického maxima po prvykrat az pod Uroven neprenajatosti v ned’alekej
Prahe) a spomalovanim spekulativnej vystavby sa schyluje k pozitivnemu rastu najomného. Ten sa vsak
najskor obmedzi na vybrané Ciastkové trhy a kvalitné priestory, pri¢om s priestormi ,,z druhej ruky“ sa
stale bude obchodovat’ so zna¢nymi zlavami.

Praha

Dopyt na kancelarskom trhu v Prahe sa v roku 2015 podstatne zotavila v désledku zlepSovania
zakladnych ekonomickych ukazovatelov v zemi. CR totiz v prvom $tvrtroku dosiahla najvy33iu mieru
rastu HDP v EU. Zarove bola v prvom polroku dokonéena rada novych $pekulativnych projektov a
ponuka tak v roku 2015 celkovo vyrazne prevysi dopyt. TaZit’ z toho budu najomcovia, pretoze
vznikne tlak na zniZzovanie najomného za Spickové priestory. Tu rozhodne k ochladeniu doslo - za
poslednych 12 mesiacov najomné v obchodnych stvrtiach centra Prahy pokleslo priblizne o 3,6 %.

Nalada medzi najomcami je preto pozitivna, Cista miera absorbcie vsak bola v roku 2014 nizka a vacsina
aktivit pripada na prejednané a prediZené najmy, kde stavajlci ndjomcovia vyuzivaju vyhodnych
prilezitosti k ziskaniu lepsich priestorov za flexibilnejsich podmienok najmu. V najblizsich 18 az 24
mesiacov by najomné za prvotriedne priestory malo zacat' rast’ (predovsetkym u Spickovych projektoch a
lokalit), avsak tento vyvoj bude pomaly a prejavi sa len u tych naozaj najlepsich projektoch. Miera
neprenajatosti v Prahe zostava dvojciferna, vdaka comu maji najomcovia moznosti volby. Ni¢menej
vacsina prebytku ponuky pripadne na druhoradé priestory vratené na trh v ramci stahovania do
kvalitnejsSich priestorov alebo konsolidacie na strane najomcov. V roku 2015 na trh pribudne dalSich 192
000 m2, a ked’Ze predprenajatych je len 25 % z nich, je pravdepodobné, Ze miera neprenajatosti dosiahne
takmer 17 %. ,,V roku 2016 vsak nastane vyrazna zmena: vd'aka obmedzenému rozsahu novej vystavby a
zlepsovaniu stavu ekonomiky by v d'alSom roku mal dopyt znacne prevysit ponuku a miera neprenajatosti
by sa mala vratit' na zhruba 15 %,“ vysvetluje Radka Novak, vedica kancelarskeho oddelenia v prazskej
kancelarii Cushman & Wakefield.

Varsava
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Situacii na varsavskom kancelarskom trhu prospieva posiliiovanie ekonomiky a dévera
podnikatel'ského prostredia. Aktivita ndjomcov v prvom polroku roku 2015 bola znaéna, napriek tomu
cast’ z nich pripada na nové subjekty na trhu, ktoré uspesne splnili svoje naroc¢né poziadavky, velky
podiel na nej maju i prejednané najmy a pohyby stavajucich najomcov ramci trhu.

Pokracujuce obsadzovanie priestorov trhom viedlo na konci marca 2015 k do¢asnému znizeniu miery
neprenajatosti, ta vsak v druhom Stvrtroku opat vzrastla na 14,1 %. Navzdory slusnej miery dopytu sa vsak
predpoklada, Ze toto rychle tempo vystavby situaciu na strane ponuky v priebehu d’alSich 12 az 18
mesiacov zhorsi. Tym vznikne tlak na znizovanie najomného za najlepsie priestory, kedZe sa rovnovaha
trhu vychyli smerom k ponuke. Vo vyhode sa tak ocitni najomcovia vd'aka dopytom ako urcité obdobie
najmu zdarma alebo prispevky na zariadenie. V budicnosti potom Cista miera absorbcie zostane kladna a
bude posiliovat, najomné by vsak malo skor klesat’. Vo vystavbe sa v sUcasnosti nachadzaju priestory o
rozlohe zhruba 576 000 metrov Stvorcovych. Ty by mali byt dokoncené pred koncom roku 2016, pricom len
necelych 18 % z nich bolo zatial predprenajatych. U niektorych projektoch vsak déjde k odloZeniu data
dokonceni. Narast najomnej aktivity sa prejavuje i na regionalnych trhoch. Objem realizovaného dopytu na
najdolezitejsich regionalnych trhoch (Krakov, Vratislav, Trojmestie, Poznan, Katovice a Lodz) sa za prvé
dva stvrtroky roku 2015 zvysil na viac ako 217 200 m2, ¢o predstavuje takmer 59 % celkovej prenajatej
plochy za rok 2014. Vzhladom k trvajlicemu silnému dopytu zo strany najomcov sa ocakava, ze v roku 2015
sa uskutocni transakcia s viac nez 400 000 m2.
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