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Vazeni partneri, klienti, mili priatelia,

aj tento rok sme pripraveni podelit sa s vami o dolezité informacie z oblasti realit a stavebnictva. V sprievodcovi trhom nehnutelnos-
ti najdete analyzu trhu bytov, stavebnych pozemkov, kancelarskych priestorov a obchodnych priestorov, ale i objektov pre priemysel
a logistiku za rok 2007.

Zhodnotit, Ze realitny trh na Slovensku ma stale potencial napredovat, je poteSujice. Rovnako prijemny je i fakt, Ze sa zvySuje nielen
objem, ale aj kvalita vystavby. Mnoho slovenskych stavebnych projektov ziskalo prestizne ocenenia a splna aj tie najvyssie naroky

z hladiska estetického i funkéného. Do pozornosti sa dostavaju aj rezidencné projekty, jednak z dévodu zvysSujiceho sa zaujmu

o luxusné byvanie v zaujimavej lokalite, ale aj vdaka originalnym architektonickym a technologickym rieSeniam, ktoré su dnes uz
samozrejmostou.

Vdaka tymto pozitivnym trendom sa Slovensko stava atraktivnym pre velkych zahranic¢nych stavitelov aj realitné konzorcia
a v buducnosti mozeme v realitnom biznise ocakavat velké vyzvy.

Publikacia ,Trh s nehnutelnostami”, ktord spolo¢nost J&T REAL ESTATE, a. s., vydava pravidelne uz od roku 2001, sa v minulosti
stala vdaka kompetentnym a solidnym informaciam respektovanym dokumentom citovanym v domacich i zahrani¢nych materia-
loch. Pevne verime, Ze tohtorocny prirastok sa stane rovnako cennym a uzitocnym zdrojom zaujimavych poznatkov.

Peter Korbacka
Predseda predstavenstva J&T REAL ESTATE, a. s.



SLOVENSKO
V ROKU
2007

POLITIKA

PRVY UCELENY ROK VLADNEJ KOALICIE SMER, SNS A HZDS
Rok 2007 bol prvym ucelenym rokom vladnutia koalicie strdn Smer, SNS a HZDS. Vlada necelila Ziadnej vyznamnej krize a tesSila sa
velmi silnej podpore volicov.

Jasnym vitazom predcasnych volieb, ktoré sa konali este 17. jina 2006, sa stala strana Smer, ktora ziskala takmer 30 % hlasov.
Z podpory Smeru neubrala ani pomerne nizka volebna Gcast, iba necelych 55%. Obavy, Ze tvrdé reformy, ktoré uskutocnila pred-

chadzajlca pravicova vlada, uberd stranam byvalej vladnej koalicie na popularite, sa nepotvrdili. Volebny vysledok SDKU bol pod-
statne lepsi (18,3 % oproti 15,1 % v roku 2002) a polepsili si aj SMK a KDH.

VYSLEDKY VOLIEB V ROKOCH 2006 A 2002 A POCTY KRESIEL V PARLAMENTE (%, v zatvorke po&et kresiel v parlamente)

Smer 29,14 (50) 13,46
SDKU 18,35 (31) 15,09
SNS 11,73 (19) 3,32
SMK 11,68 (20) 11,16
HzZDS 8,79 (16) 19,50
KDH 8,31 (14] 8,25

Zdroj: Statisticky Grad SR
strany vyznacené hrubym pismom zostavili vladu

SMER VO VLADE DOMINUJE

Smer sa po rokovaniach so vSetkymi parlamentnymi stranami rozhodol vytvorit vladu so stranami SNS a HZDS. Vlada ma v parla-
mente 85 zo 150 kresiel. V samotnej vlade jednoznacne dominuje Smer, ktory ma 11 zo 16 ministerskych postov. Koali¢né strany
HZDS a SNS maju vyssie zastlpenie v parlamente ako vo vlade (kym vo vlade majd iba 31% postov, v parlamente im patri az 41%
kresiel vladnej koalicie).

VYVOJ VOLEBNYCH PREFERENCII (%)

Smer 13,5 18,6 25,8 31,6 36,8 29,1 47,7 40,9 42,1 45,2
SDKU 15,1 14,7 9,4 9,1 1.1 18,4 10,7 14,5 15,6 (855
SNS 3,3 3,0 7,5 58 5,2 11,7 11,8 11,4 11,6 11,2
SMK 11,2 10,2 12,1 11,7 9,6 11,7 9.1 7,2 8,7 7,6
HZDS 19,5 18,5 15,6 13,9 183 8,8 9,6 11,9 8,6 9,3
KDH 8,3 9,8 9,9 11,9 9,1 8,3 7,3 9,8 8,6 8,4

Zdroj: Statisticky drad SR
* vysledky volieb



Vladna koalicia presadila svoje predstavy o Zakonniku prace ¢i o zmenach v penzijnom systéme a zdravotnictve. Koalicia je stabil-
na aj vdaka pretrvavajlcej vysokej podpore zo strany obcanov, najma vdaka vysokej podpore Smeru. Ten dosahuje v prieskumoch
verejnej mienky podporu, akd doteraz nemala na Slovensku Ziadna strana.

MOZNE ZDROJE NESTABILITY

Vladnej koalicii sa doteraz podarilo vyriesit vSetky spory a premiér Robert Fico odolal uz dvom pokusom opozicie odvolat ho. Ani

v jednom pripade neziskala opozicia v parlamente dostatok hlasov. MoZnym zdrojom nestability moze byt jednak nazorova rozdiel-
nost dominantnej strany vladnej koalicie a jej koalicnych partnerov - HZDS a SNS, takisto vSak nemozno vylUcit vnatorné rozpory

v dvoch mensich koali¢nych stranach. V sicasnosti vSetky koali¢né strany vystupuju jednotne, ale nedaju sa vylucit buddce rozpory.

OPOZIiCIA BEZ TEM

Opozicné strany zatial nenasli tému, s ktorou by oslovili voli¢ov. Dve z nich, KDH a SMK, navySe riesia vnltorné rozpory.

EKONOMIKA

Vlada koalicnych stran Smer, SNS a HZDS, ktora nastupila po volbach v roku 2006, za rok a pol svojej moci schvalila viacero zmien
reforiem byvalej vlady. Podla miestnych podnikatelskych zdruzeni vacsina z tychto opatreni neprispela k zlepSeniu podnikatelského
prostredia, ale k Ziadnemu zasadnému zhorseniu nedoslo. Vldda sa netaji snahou o posilnenie Ulohy Statu v ekonomike.

ZMENY MENSIE AKO SLUBOVANE

Pred volbami strana Smer avizovala zasadné zmeny v dafilovom a penzijnom systéme, zdravotnictve i pracovnom prave. Program
vlady uz bol ovela opatrnejsi a pocas prvého roka a pol koalicia zasadné zmeny v reformach byvalej vlady neurobila. V dafiovom sys-
téme sa vlada obmedzila na zavedenie nizsej, 10 % DPH na lieky a od roku 2008 aj na knihy. Premiér Robert Fico pritom zdéraznuje,
Ze ak by vo vlade nemal koalicnych partnerov, zaviedol by opatovné progresivne zdanovanie prijmov obc¢anov a dan z dividend. Spolu
so Specialnou danou pre monopoly, nizSou DPH na potraviny ¢i energie a nizSou spotrebnou danou na paliva to boli predvolebné
sluby strany Smer.

ZAKONNIK PRACE

Prvou vaznejSou zmenou, ktoru schvalila si¢asna vlada, bola novela Zakonnika prace (v juni 2007). Vlada ju oznacila za priatelsku
k zamestnancom. Mierne posilfiuje prava odborov, obmedzuje pouzivanie Zivnostnikov namiesto regularnych pracovnikov a vyu-
Zivanie personalneho lizingu a obmedzuje vyuzivanie zmluv na Cas urcity. Najvacsia financna zataz pre zamestnavatelov vyplyva

z povinnosti platit odborarov (Styri hodiny mesacne pre odborového funkcionara v podniku s viac ako 50 odborarmi, az po 16 hodin
pre podniky s viac ako 100 odborarmi), ako aj z povinnosti platit odstupné po skonceni vypovednej lehoty, ale len v pripade vypovede
zo strany zamestnavatela z organizaénych dévodov (predtym mal zamestnanec pravo bud na vypovednd lehotu, alebo na odstupné).
Zamestnavatelia novelu kritizuju napriek tomu, Ze aj zamestnancom pribudli nové povinnosti - ak odidu pocas vypovednej lehoty
bez sthlasu zamestnavatela, budd mu musiet uhradit pokutu vo vyske mesacného platu. Zamestnavatelia kritizuju to, Ze novela
znizuje flexibilitu pracovného trhu, prindsa im nové naklady a staZuje podnikanie.

ZDRAVOTNICTVO

Pred volbami Smer avizoval zrusenie reformy zdravotnictva predchadzajucej vlady. Ako prvé opatrenie v tejto oblasti schvalila

vlada zrusenie poplatkov za navstevu lekara. Pokracovala tlakom na sikromné zdravotné poistovne. Parlament koncom roka 2007
schvalil zakon, ktorym znizuje administrativny fond pre zdravotné poistovne (¢im im ostane menej penazi na prevadzku, napr. aj na
kontrolu opravnenosti vydavkov na lieky ¢i na meranie efektivnosti nemocnic). Zakon vSak najma rudi moznost vyplaty zisku zdra-
votnych poistovni - tie musia zisk vyuzit na Uhradu zdravotnej starostlivosti. VSetky Styri sikromné ZP maju zahranicnych akciona-
rov a niektoré zvazuju zalobu na Stat za zmarené zisky vo vyske asi 30 mld. Sk. Chct pritom vyuZit zmluvy o ochrane investicii. Vlada
tiez zastavila transformaciu nemocnic na akciové spolo¢nosti a stale zvazuje retransformaciu Statnych zdravotnych poistovni na
verejnopravne institlcie. Vysledkom vladnych opatreni (resp. ich absencie] je znovu rastdci dlh v zdravotnictve a obnovenie vysoké-
ho narastu spotreby liekov.

PENZIJNY SYSTEM

Iba mierne zmeny urobila koalicia aj v dalsej z klicovych reforiem byvalej vlady. Sucasna vlada vidi ako problém fakt, Ze vySe

20 mld. Sk ro¢ne ide na sukromné Gcty klientov déchodkovych spravcovskych spolo¢nosti (DSS) a tieto peniaze tak chybaju v prvom,
priebeznom pilieri. Koncom roka 2007 vlada schvalila otvorenie druhého piliera pocas prvého polroka 2008. Klienti DSS budd moct
odist spat do prvého piliera, ale zaroven do druhého piliera budd moct vstapit aj ti, ktori tak doteraz neurobili. Otvorenie druhého
piliera véak nespdsobi masivnejsi odchod Casti poistencov spat do prvého piliera. Vlada nakoniec ustupila od planov zniZit odvody do
druhého piliera.



HRUBY DOMACI PRODUKT

Hruby doméaci produkt (HDP) vzrastol v roku 2007 podla prvého odhadu Statistického Gradu SR medziroéne redlne 0 10,3 % (v roku
2006 rast 8,5%). Tempo rastu bolo najvyssie v historii Slovenska. Pri zachovani takéhoto tempa rastu by Slovensko mohlo dosiahnut
ekonomickl Uroven chudobnejsich ,starych” ¢lenov EU, napr. Talianska ¢i Portugalska, uz o 7 - 10 rokov.

Rast HDP v poslednom Stvrtroku 2007 poskoéil dokonca az na 14,1%. Za vysokym tempom rastu je aj jednorazovy vplyv predzasobe-
nia sa cigaretami pred tohtorocnym zvySenim spotrebnych dani. Bez tohto vplyvu by bol vlanajsi rast 9,2% (9,7 % vo Stvrtom Stvrtro-
ku). Vlani pokracoval vysoky rast v automobilovom a elektrotechnickom prlemysle a exporte. DalSim motorom rastu bola spotreba
domacnosti, ktoru podporil vysoky rast realnych miezd a pokracujlca expanzia Uverov pre obyvatelstvo.

Hlavnym tahufom rastu bola v&ak vyroba v automobilovom a elektrotechnickom priemysle a s fiou sUvisiaci rast exportu. Dve nové
automobllky PSA Peugeot Citroén v Trnave a KIA v Ziline, zacali vyrobu v druhom polroku 2006 a vlani vyrazne zvysili produkciu.
Takisto aj Volkswagen Slovakia, najvacsi slovensky exportér (jeho vyvoz predstavuje viac ako 15% celkového exportu Slovenskej
republiky), rozsiruje vyrobny program o vyrobu modelu Skoda Octavia. Vyroba modelu sa zaéne v priebehu prveho Stvrtroka 2008.
Dalsim stimulom pre ekonomiku bola expanzia zavodu spolo¢nosti Samsung v Galante, ktory vyraba LCD TV prijimace aj pocitacové
monitory a ktory sa za niekolko rokov od zaciatku vyroby dostal medzi najvacsie firmy na Slovensku.

HRUBY DOMACI PRODUKT V KRAJINACH V4

SR 8,5% 64%
CR 6,1% 79 %
Polsko 5,8% 52%
Madarsko 3,9% 65%

Zdroj: Eurostat, Symsite Research
* HDP na obyvatela ako podiel priemeru EU25, v parite kipnej sily, v roku 2006 - prognéza Eurostatu

Vysoky rast vyroby aut dokumentuje aj Statistika, podla ktorej sa Slovensko stalo vlani krajinou s najvysSim poctom vyrobenych aut
v prepocte na obyvatela. Tri automobilky - VW, PSA a KIA - vlani vyrobili 572 000 aut, ¢o je medzirocny rast o 94% a 106 dut na 1 000
obyvatelov. Na druhom mieste za Slovenskom nasleduje Ceska republika (91) a potom Belgicko. Plna kapacita su¢asnych troch
automobiliek na Slovensku je pritom asi 850 000 aut rocne.

Na tento rok ocakdvame spomalenie tempa rastu HDP, ktory by vSak mal prevysit 7%. Okrem pokracujlcej expanzie automobiliek
rast podporia aj nové zavody Sony a Samsung, ktoré spustia vyrobu v tomto roku. Rast ekonomiky bude vyrazne zlepSovat aj zahra-
nicny obchod, ktorého deficit bude blizko nuly, prip. bude dokonca v prebytku. Spotreba domacnosti bude aj nadalej profitovat zo
zvysujlcich sa miezd a zamestnanosti.

VEREJNE FINANCIE

Deficit verejnych financii Slovenska v roku 2007 podla predbeznych vysledkov klesol na 2,16 percenta hrubého doméaceho produktu
(HDP) oproti 3,7 percenta v roku 2006. Lepsi ako planovany vysledok bol dosiahnuty tak lepSim vyberom dani, ako aj Gsporou vo
vydavkoch. Vlada na rok 2008 pévodne planovala deficit na Grovni 2,3 % HDP (so zapocitanim deficitu v penzijnom systéme). Tento
ukazovatel je aj v prijatom rozpocte na rok 2008, ale ministerstvo financii uz na zaciatku roka avizovalo, Ze skutocny deficit by mal
byt nizsi ako 2% HDP. ZniZovanie deficitu je velmi dolezité vzhladom na ambicie Slovenska prijat euro v roku 2009. Vlada opakovane
zdoraznila, Ze prijatie eura a splnenie podmienok na jeho prijatie je jej prvoradou prioritou.

INFLACIA

Infladcia meranéa indexom spotrebitelskych cien vlani klesla na 2,8 % (v roku 2006 4,5 %). Koncom roka doslo k zvy$eniu cien potravin
v dosledku globalneho vyvoja, najma pouzivania niektorych obilnin na vyrobu biopaliv. KedZe rast cien bol zaznamenany v celej Eu-
rope, Slovensko plni (od augusta 2007) inflaéné kritérium na zavedenie eura napriek koncoro¢nému zvyseniu rastu spotrebitelskych
cien. Za relativne nizkym rastom cien bola aj snaha vlady, ktora prostrednictvom (nezavislého) regulaéného Gradu dosiahla iba mini-
malne narasty cien energii pre domacnosti na rok 2007 aj 2008. Na druhej strane vSak vyraznejsie rastu ceny energii pre podniky.

V roku 2008 bude silnejsi rast cien potravin pokracovat, a preto aj celkovy rast spotrebitelskych cien mierne stipne na predpoklada-
nych 3,4 %.



ZAHRANICNY OBCHOD

V rokoch 2005 - 2006 zahrani¢ny obchod vykazoval pomerne vysoké deficity, ked deficit bezného Uctu predstavoval az 8,4 % HDP

v roku 2005 a 7,2% HDP v roku 2006. Vysoké dovozy technoldgii vSak uz vlani zacali produkovat vysoké tempo rastu vyvozu a zahra-
nicny obchod tak vykazuje omnoho nizsie deficity. Bezny ucet tak vlani vykazal deficit pod 4% HDP, najma vdaka vyvozu automobi-

liek PSA v Trnave a KIA v Ziline. Samotny zahraniény obchod vlani vykazal deficit iba 19,7 mld. Sk (asi 1,1% HDP), medziro¢ne o 56

mld. Sk nizsi. Za niz&im deficitom bol najma vysoky rast exportu, 0 15% (dovozy rastli 0 9,9 %).

Tento rok by uz deficit bezného Gctu nemal klesat tak vyrazne, kedZe vysoké ceny ropy zdrazuju jej dovoz a silny domaci dopyt pod-
poruje vysoké dovozy spotrebnych tovarov. Samotny zahrani¢ny obchod by sa vsak pod vplyvom novych vyrobnych kapacit v elektro-
technickom priemysle a pokracujiceho rastu vyroby automobiliek PSA a KIA mohol dostat do prebytku.

TRH PRACE

Hoci eSte pred niekolkymi rokmi bola nezamestnanost jednym z najvaznejSich problémov Slovenska, v si¢asnosti sa uz zahranicni
investori stazuju na nedostatok kvalifikovanej pracovnej sily. To je prekvapujlce na krajinu s najvySSou mierou nezamestnanosti
v celej EU (10,8 % v decembri 2007). Vysvetlenie lezi vo vysokej prirodzenej miere nezamestnanosti.

Realna mzda vzrastla v roku 2007 o priblizne 4 %. Jej rast hlboko zaostal za rastom produktivity prace. Tento rok by mal ostat rast
realnych miezd iba mierne pod vlanajsou Urovnou.

SLOVENSKA MENA

Slovenska koruna koncom roka 2006 a v prvom Stvrtroku 2007 posilnila na rekordné hodnoty oproti euru aj dolaru, ¢im reagovala na
pozitivny ekonomicky vyvoj, relativne stabilnu politicky situaciu a ubezpecenia vlady, Ze chce prijat euro v roku 2009. V marci 2007
tak doslo k prehodnoteniu tzv. centralnej parity, kurzu SKK/EUR, od ktorého by sa koruna nemala odchylit na viac ako 15%. Central-
na parita sa posunula na uroven 35,44 SKK/EUR. Odvtedy sa koruna pohybovala okolo Grovne 33 SKK/EUR. Doteraz vSetky krajiny,
ktoré prijimali euro, konvertovali narodni menu pri kurze zodpovedajicom centralnej parite. Vzhladom na rychly ekonomicky rast je
vSak mozné, ze centralna parita bude prehodnotend este raz a finalny konverzny kurz koruny sa podla odhadov bude pohybovat pod
Grovriou 33 SKK/EUR.

STAVEBNICTVO

Stavebny sektor vlani prekvapivo zaznamenal pomerne slaby rast, iba 0 5,7%. V roku 2006 pritom realny rast stavebnej produkcie
predstavoval az 14,6 % a v roku 2005 podobnych 14,7 %. Vlanajsi nizky rast nezdvihla ani pomerne tepla zima, pokracujuci prilev
zahrani¢nych investicii i slusné tempo vystavby novych bytovych projektov. Stavebnictvo zrejme narazilo na strop svojich kapacit,
ked pocituje akutny nedostatok pracovnych sil.

Tento rok by sa vSak mal rast zrychlit, aj vdaka vlddnemu programu vystavby dialnic. Ten chce vlada urychlit aj prostrednictvom
zaangazovania stkromného sektora, cez tzv. program sikromno-verejného partnerstva. Prvé dva z troch tendrov na vystavbu dialnic
uz vypisala zaciatkom roka 2008.



STAVEBNA VYROBA VYKONANA VLASTNYMI ZAMESTNANCAMI (mil. Sk, realny rast v %)
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realny rast HDP

inflacia (priemer) 2,7
rast realnych miezd 5,9
miera nezam. (SU, koniec roka) 16,2
bilancia verejnych financii (% HDP) -2,9
bilancia bezného uctu (% HDP) -8,6
vymenny kurz Sk : EUR (priemer) 38,60
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Zdroj: Symsite Research
* POZN.: progndza



“ TRH
S KANCELARSKYMI
PRIESTORMI
V BRATISLAVE

V roku 2007 sa bratislavsky trh obohatil o viac ako 127 000 m? novych kancelarskych priestorov. Oproti predchadzajicemu roku to
predstavuje prirastok priblizne 55%. Kym v roku 2006 bol dokonceny iba jeden velky projekt na prenajom s plochou vac¢Sou ako

20 000 m?, vlani boli uz tri. V rokoch 2008 - 09 sa planuje dokoncenie dalSich velkych administrativnych projektov a rocny prirastok
novej plochy by tak mal podla predpokladov developerov prekrocit 200 000 m?2. V roku 2008 sa o to pricinia predovSetkym tri projekty
- Apollo BC Il a nova centrala SLSP a Lakeside Park. V roku 2009 by malo kancelarsku plochu vacsiu ako 20 000 m?priniest az pat
projektov — River Park, Digital Park Il, Emporia Towers, Eurovea a Galvaniho Business Center IV.

. PLOCHA KANCELARSKYCH PRIESTOROV V BRATISLAVE (m?)
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Zdroj: J&T REAL ESTATE

Pozn.: V rokoch 2001 - 2006 ide o stav na konci prvého Stvrtroka nasledujiceho roka,
rok 2007 je uz iba obdobie januar - december 2007.

p - progndza

" NOVE OBJEKTY V ROKU 2007

V roku 2007 prekrocil celkovy stav kancelarskej plochy v Bratislave Groven 1,2 mil. m2. Prirastok novych kancelarii predstavoval
127 440 m? a bol tak najvyssi v historii. Vlani sa dokoncilo spolu dvanast projektov budov na prendjom a pat spolocnosti si postavilo
vlastné nové budovy. Spolocnost Dell sidli v prenajatej budove, ktoru si dala postavit na klG¢. Najvacsim vlanajSim projektom bola
vystavba budovy Aupark Tower v Petrzalke, ktoru realizoval developer HB Reavis. Najviac novej plochy pribudlo vlani v Starom Mes-
te, pricom pod tento vysledok sa podpisala predovSetkym vystavba novej budovy spolocnosti Dell a dokoncenie Park One a Press-
burg Trade Center. V buducich dvoch rokoch pribudne v centre mesta najviac priestorov na prenadjom v ramci projektu River Park
spolocnosti J&T REAL ESTATE.



PONUKA KANCELARSKYCH PRIESTOROV V BRATISLAVE (m?)

STAV |PRIRASTOK| STAV [PRIRASTOK| STAV |PRIRASTOK| STAV |PRIRASTOK| STAV [PRIRASTOK| STAV  [PRIRASTOK| STAV
2001 2002 2002 2003 2003 2004 2004 2005 2005 2006 2006 2007 2007

247 600 14000 261600 14400 276 000 6950 282950 14200 297150 41275 338425 56 627 395052

BAII 207 500 9100 216600 39900 256 500 58700 315200 23500 338700 19700 358 400 34563 392963
BAII 171100 750 171 850 22250 194100 3200 197300 5700 203000 2000 205000 1500 206 500
BA IV 64200 2200 66 400 0 66 400 12 200 78 600 1400 80 000 0 80 000 5620 85620
BAV 66 600 3800 70 400 0 70 400 0 70 400 8300 78 700 19 280 97 980 29130 127110

CELKOM 757000 29850 786 850 76550 863400 81050 944 450 53100 997550 82255 1079805 127440 1207 245

Zdroj: J&T REAL ESTATE
Pozn.: V rokoch 2001 - 2006 ide o stav na konci prvého Stvrtroka nasledujlceho
roka, rok 2007 je uz iba obdobie januar - december 2007.

BRATISLAVA I:

V centre Bratislavy volnych pozemkov na vystavbu nie je vela, preto predovsetkym v historickom centre mesta su v kurze rekon-
Strukcie starsich budov a ich nadstavby. Takouto cestou sa v minulom roku realizovali, resp. dokoncili projekty Passage House

a Opera Palace na Hviezdoslavovom namesti, ale aj Galéria Delta na PoStove]. Najvacsia plocha, viac ako 20 000 m?, pribudla dokon-
cenim novej budovy spolo¢nosti Dell na Fazulovej ulici pri Blumentali. Medzi projekty s najvyssSim Standardom a prenajimatelnou
plochou vacsou ako 10 000 m? sa vlani zaradili aj budovy Park One a Pressburg Trade Center. Novou dominantou centra sa v naj-
blizSich rokoch stane projekt River Park domacej skupiny J&T REAL ESTATE, v ktorom sa bude nachadzat vySe 28 000 m? kancelar-
skych priestorov najvySsSieho Standardu. Projekt by mal byt dokonceny v roku 2009.

BRATISLAVA II:

V lokalite Mlynské nivy - Prievozska ulica sa uz od konca 90. rokov tvori nova administrativna Stvrt, kde kazdorocne pribddaju nové
kancelarske budovy. Najvacsim projektom roka 2007 v tejto lokalite bolo otvorenie City Business Center | developera HB Reavis

s celkovou prenajimatelnou plochou takmer 25 000 m?2. V najblizsich rokoch zasiahne tuto cast mesta vlna novych administrativnych
budov - v ramci projektu Eurovea developera Ballymore, pokracovanie projektov Apollo a CBC, ako aj revitalizacia arealu autobuso-
vej stanice a b)’/valej tovarne Kablo na Mlynskych nivach pod nazvom Twin City (vSetko projekty domécej skupiny HB Reavis). Ponuku
prenajmov v ramci okresu Bratislava Il doplnilo priblizne o 5 000 m? aj dokoncenie centra Aruba v rozvijajucej sa biznis lokalite
Galvaniho.

BRATISLAVA llI:

Prirastky novych budov v okrese Bratislava Ill boli v uplynulych rokoch zanedbatelné a zvdcsa islo iba o prirastky firemnych pries-
torov. No uz v rokoch 2008 - 2009 sa v lokalite Tomasikova ulica a pri Kuchajde dokoncia centraly banky SLSP s celkovou Gzitkovou
plochou 51 000 m?a projekt Lakeside Park s necelymi 25 000 m? prenajimatelnej plochy. V plane je aj tretia veza centra Polus. Pod-
statne tak vzrastie celkova prenajimatelna plocha kancelarskych priestorov v tejto oblasti.

BRATISLAVA IV:

V okrese Bratislava IV boli prirastky administrativnych ploch minimalne. Za zmienku vSak stoji otvorenie nového Statneho Centra
vedecko-technickych informacii SR v zavere roka 2007. Celkova rozloha administrativnej plochy centra je viac ako 5 500 m?. V loka-
lite Patronka zacala skupina J&T REAL ESTATE s vystavbou administrativneho centra Westend Square, ktoré by malo do roku 2009
priniest 17 000 m? prenajimatelnej plochy. V plane mé aj zaciatok vystavby siboru Westend Quadrant (dokonéeny by mal byt v roku
2010) a Westend Crossing (2012], ktoré by mali rozsirit trh kancelarskych priestorov priblizne o 60 000 m2.

BRATISLAVAV:

Dokoncenim vystavby Aupark Tower pribudlo v zavere roka 2007 v Bratislave vySe 29 000 m? kancelarskej plochy. Petrzalku vsak

v rokoch 2008 - 10 ¢akaju dalsie prirastky. Rozostavany je projekt Digital Park Il (36 000 m?) na Einsteinovej ulici domaceho develo-
pera Penta, pred ukoncenim je budova ID Hutny projekt na Kopcianskej ulici so 6 326 m? administrativnych priestorov, na Pandnske;j
ceste by mal pribudnut Centropark s Uzitkovou plochou administrativnych priestorov 15 000 m? a na rok 2009 je naplanovany aj
zaCiatok vystavby centra PetrZalka City.

Nasledujlca tabulka prindsa zoznam budov s novymi administrativnymi plochami za celu Bratislavu, ktoré boli dokoncené v roku
2007. Su postavené v novych biznis centrach alebo v polyfunkénych budovach.



BUDOVA DEVELOPER m ADRESA VYMERA HL. NAJOMCOVIA | OBSADENOST | NAJOMNE

Aupark Tower

CBCI

Pressburg Trade
Center

Park One

BC Aruba
Astoria Palace
Trade Center
Bakalikov dom
Galéria Delta

Opera Palace

BC Gagarinova 7/C

HB Reavis

HB Reavis

Soravia
Slovakia

FMT
International

TatraReal
IPR

Vered

Pro Humanity
Delta D

Urbia Holding

M-

Einsteinova
Karadzic¢ova

Stdrova

Kollarovo
namestie

Galvaniho

HodZovo
namestie

Mlynské nivy
Stetinova

Postova

Hviezdoslavovo
nam.

Gagarinova 7/C

29130

24900

12 200

10 855

4550

4536

31293*

1620

1535

1326

780

n.

AT & T, ST, Dovera,

Regus

Johnson Controls,
Colliers

Zurich Ins., PWC
Softip, Hrivis, TNT
KB, Ernst & Young

Honeywell, Nelux

Impuls leasing,
Lanxess

GIT Consult

Energie AG, ABN
Amro

Toyota, SodexHo

100 %
100 % 11,8
90% 14
85% 14-16
100 % 10-14+E
100 % 14-16
n n
48% 13,7+E
85% 17
7% 17+E
100 % n.

Zdroj: J&T REAL ESTATE
E - energie

* skolaudované do konca roka, celkovo méa budova 6 458 m? na prenajom

Vlani v Bratislave pribudlo pat vacsich budov, ktoré si spolocnosti postavili na vlastné pouzivanie. Najvac¢sou z nich bola budova IT
spolocnosti Dell s plochou viac ako 20 000 m?, ktord v nej umiestnila svoje centra podpornych sluzieb. Druhym najvacsim priesto-
rom postavenym na vlastné Ucely je budova Statnej organizacie Centrum pre vedecko-technické informacie SR na Patrdnke,

s celkovou rozlohou viac ako 5 600 m2.

BUDOVA “ ADRESA VIMERA (]

Dell Fazulova 22000
CVTI SR 1% Lamacska cesta 5620
Makino 1 Tuhovska 3 000*
Wiistenrot | Maly trh 1325
Henkel Il Zahradnicka 1040

Zdroj: J&T REAL ESTATE
*administrativna cast 1 500 m?



NAJVACSIE TRANSAKCIE V ROKU 2007

Sumar znamych transakcii bol vlani zhruba na Grovni 125 000 m?, o je asi 10% zo vSetkych bratislavskych kancelarskych ploch naj-
vyssSieho Standardu. Spolu 24 spolo¢nosti obsadilo plochy vacsie ako 1 000 m?, podobne ako v predchadzajicich rokoch. Tri najvacsie
transakcie boli nad 5 000 m? - spolo¢nost Dell sa prestahovala do novych priestorov, IBM sa stalo najvac¢sim najomcom Tower 115

a Johnson Controls Bratislava zabral najvacsiu Cast Pressburg Trade Center. KedZe spolocnost Dell presidlila do novej najomnej
budovy, ktoru si dala postavit na klUc, a firma sa stahovala zo starych priestorov, s trhom prenajmov novych pléch to velmi nepohlo

a nedoslo pri takej velkej transakcii k retazovému posunu najomnikov.
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Dell
IBM

Johnson Controls Bratislava

Centrum VTI

AT& T

Komercéni banka Bratislava

E.ON IS Slovakia
Slovak Telekom
Dévera

Regus

Ernst & Young Slovakia,
spol.sr. 0.

AIS Market
SWISS RE

Trenkwalder

Pricewaterhousecoopers

Slovensko

Zurich Insurance
TASR

Luka & Bramer group
Lease Plan

Pivovary Topvar
Grunt

bauMAX SR

Softip

Hrivis

Dell

Tower 115

Pressburg Trade Center
BC Lamacska cesta
City Business Center |
Astoria Palace

Tower 115

City Business Center |
City Business Center |

City Business Center |
Astoria Palace

Tower 115
City Business Center |

Park One
Park One

Park One

Tower 115

Tower 115

Westend Tower

IPP

City Business Center |
H-Business Center
BC Aruba

BC Aruba

22000

9750
5500
4700
3350
3300
2300
2100
2100
1900

1600

1550
1550
1400

1400

1400
1400
1400
1300
1250
1100
1100
1050
1050

Zdroj: J&T REAL ESTATE



OBSADENOST

Ani vlanajsi prirastok viac ako 127 000 m? novej kancelarskej plochy nespdsobil developerom problémy pri obsadzovani novych
budov. Ekonomicky rast a s nim spojeny prilev zahrani¢nych investorov zatial velmi spolahlivo plni vSetky kvalitné administrativne
priestory v Bratislave. V sicasnosti v Bratislave evidujeme 45 biznis centier kvalitativneho Standardu A, z nich 13 ponuka plochu
nad 10 000 m?. Celkovo bola priemerna obsadenost priestorov v tychto budovach 95,6 %, co bolo priblizne o pat bodov viac ako na
zaCiatku roka 2007. V tom Case vSak skreslovalo Udaj za cely trh otvorenie Tower 115, vtedy eSte s nizkou obsadenostou. Bez tohto
projektu st zaznamenané medzirocné rozdiely v obsadenosti len nepatrné. Rovnako medzirocne je o pat bodov nizsia aj priemerna
obsadenost centier, ktoré pribudli v roku 2007. Relativne nizSiu obsadenost z vac¢sich projektov v ¢ase zistovania dosahoval eSte
Park One, a to 85%.

Masivny prilev novych kancelarskych budov v rokoch 2008 - 2010 bude testovat absorpcnu kapacitu bratislavského trhu. Viac ako
95-percentna stcasna obsadenost kvalitnych kancelarskych budov sa zrejme v strednocasovom horizonte mierne znizi. Prudko ras-
tlca ekonomika, ktora vytvara nové pracovné miesta tak v existujlcich, ale aj v novoprichadzajucich firmach, vsak dava predpoklad
udrzania priaznivého stavu v obsadenosti.

Medzi novymi najomnikmi sa zvacsa vyskytuju firmy uz pésobiace na trhu, ktoré sa rozsiruju alebo hladaju nové, kvalitnejsSie pries-
tory. VlanajSou vynimkou bola spoloc¢nost Dell, ktora prisla na slovensky trh len pred niekolkymi rokmi a potrebovala priestory pre
svoje expandujuce centrad podpornych sluzieb. Presun firiem do kvalitnych priestorov sposobuje zaroven nizSiu obsadenost a pokles
cien v starsich budovach.

BUDOVA PLOCHA OBSADENOST

Apollo BC 37 440 100 %
Tower 115 32100 95 %
BBC 5 30200 100 %
Aupark Tower 29130 100 %
BBC 4 26 000 100 %
CBC1 24900 100 %
Millenium Tower Il 22 600 100 %
Millenium Tower | 19 600 100 %
CBC 2 13 204 100 %
Pressburg Trade Center 12 200 90 %
Digital Park 11740 100 %
BC Galvaniho Il 11570 100 %
Park One 10 855 85 %
BBC 1 9 540 100 %
Europeum 8550 100 %
Westend Court 7700 100 %
Plus Centrum 7 400 100 %
BC Galvaniho | 7 261 100 %
Delta BC 7 250 100 %
Westend Tower 6 640 90 %
BC Ravak 5500 100 %
H-Business Centre 5284 72 %
Shopping Palace 5000 100 %
IPP 5000 100 %

Zdroj: J&T REAL ESTATE
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CENY PRENAJMOV

Ceny kvalitnych priestorov v Standarde A v porovnani s rokom 2005 mierne rastd. Trh sa eSte nedostal do stavu, ked by ponuka
znacne prevySovala dopyt. V centre mesta dosahuje najomné hranicu 15 EUR/m?/mesiac. Ak by sme do Gvahy brali iba novopostave-
né budovy v Starom Meste, tak cenova hladina je v ich pripade na Grovni 15,1 EUR/m?/mesiac. Priemerné hodnoty najomného za m?
v Bratislave v roku 2007 sa pohybovali v rozmedzi od 9 do 12 EUR/m?/mesiac v zavislosti od lokality, velkosti prenajimaného priesto-
ru a trvania lehoty najmu.

PRIEMERNY PRENAJOM V NOVOPOSTAVENYCH BUDOVACH (EUR/m?/mesiac)

I. 13,0 15,1 16,0 14,0 18, 15,1

I. 108 13,3 11,6 10,0 11,0 11,9
. 8,0 14,0 10,0 - - _
IV - - 11,0 - - -
v. - - - 9,0 11,5 n.

Zdroj: J&T REAL ESTATE

Napriek vyraznému prirastku ponuky kvalitnych novych priestorov ceny prenajmov v starych priestoroch v Bratislave vlani neklesli.
Za touto skutocnostou st najma pomerne nizke hodnoty indexu neobsadenosti novych priestorov a pokracujuci vysoky ekonomicky
rast. Mierny pokles ndjomného v roku 2006 vystriedal vlani rast vo vSetkych sledovanych okresoch, ked ceny v druhom bratislav-
skom okrese stlpli medziro¢ne viac ako o Stvrtinu (v3etky ceny vyjadrené v eurach). Viac ako o 10 percentualnych bodov nizsi rast
bol zaznamenany v Starom Meste, a to 12,4 %. Ceny za staré kancelarie v Bratislave IV zaznamenali iba minimalny rast, resp. sa ne-
menili v Bratislave IlI. Jedinym okresom s poklesom ceny tak bola Bratislava V (-2,2 %). Ak by sme ceny sledovali vdomacej mene,
prepad cien v Petrzalke je eSte vyraznejsSi a v zapornych Cislach skondila aj Bratislava Ill. Rovnako tak sa v suvislosti s posilnenim
koruny (medziroéne +3 %) zniZila intenzita zdraZovania aj v ostatnych okresoch.

PRIEMERNE NAJOMNE ZA STARSIE KANCELARSKE PRIESTORY V JEDNOTLIVYCH OKRESOCH BRATISLAVY (EUR/m?/mesiac)

BA | 13,0 15,1 10,1 13,2 11,3 12,7

Staré Mesto 15,4
BA Il P. Biskupice, Ruzinov, Vrakuna 9.2 10,8 13,3 8,5 8,0 6,6 8,5
BA Il N. Mesto, Raca, Vajnory 12,6 8,0 14,0 7,5 8,4 7,4 7,4
BA IV DNV, K. Ves, Lamac, Dubravka - - - 6,8 6,2 7,6 8,0
BAV Petrzalka = = = 8,4 8,0 7,6 8,7
Priemer 12,4 10,6 14,1 8,3 8,8 8,1 9.1

Zdroj: J&T REAL ESTATE
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MEDZINARODNE POROVNANIE

Podla spravy poradenskej spoloc¢nosti CB Richard Ellis bol v krajinach strednej a vychodnej Eurdpy v roku 2007 zaznamenany silny
dopyt po kancelarskych priestoroch. V. minulom roku sa prenajalo o 3,4 mil. m? viac kancelarskych priestorov ako v roku 2006,
pricom prazdnych priestorov ublda a nadjomné rastie. Index neobsadenosti v tychto krajinach, ktory vydava CB Richard Ellis, klesol
medzirocne o jeden percentualny bod, na menej ako 6 %. A to aj napriek faktu, Ze sa v roku 2007 zvysili plochy modernych kancelar-
skych priestorov medzirocne priblizne o 17 %, na celkovo 17,7 mil. m2. Priemerna cena za Stvorcovy meter sa pohybovala v rozmedzi
15 - 20 EUR za mesiac. Rast cien vSak bol velmi nerovnomerny, ked' sa napr. vo Varsave a v Moskve zvySilo najomné medzirocne

o viac ako 40 %, zatial ¢o v Prahe a Budapesti to bolo 5 - 7%. Bratislava je podla CB Richard Ellis najlacnejSou spomedzi metropol
krajin V4. Je véak potrebné poznamenat, ze horna hranica ndjomného uvadzana v tomto prieskume, 18 EUR/m?/mesiac, sa aplikuje
iba na velmi obmedzeny pocet kancelarii v top lokalitach. Aj podla spolocnosti Cushman & Wakefield su ceny prenajmov v Bratislave

HLAVNE MESTA KRAJIN V4, CENY ZA PRENAJOM KANCELARSKYCH PRIESTOROV TOP LOKALITACH V 3Q 2007

(EUR/m?%/mesiac, %)

MESTO

2007 5340%7:006 (%) NEOBSADENOST 2007 5340%79006 (%) NEOBSADENOST
Varsava 30 -33 40 6,8 27,0 58,8 4,0
Budapest 17 - 23 viac ako 10’ 14,9 21,0 13,5 11,6°
Praha 19.,5-20 | 0-5? 4,5 20,0 8,1 5,6
Bratislava 14-18 n. 4,7 20,04 17,6 n.

Zdroj: CB Richard Ellis, C & W
'3Q 2007 v porovnani s 4Q 2007
23Q 2007 v porovnani s 1Q 2007

*mesto
“4Q 2007

PROGNOZA DALSIEHO VYVOJA NA TRHU KANCELARSKYCH PRIESTOROV

Zaciatkom roka 2008 sa v Bratislave realizuje zhruba 20 velkych projektov, ktoré zahfiaju aj kancelarske priestory. Zvacsa ide

o projekty na prenajom, ale nechybaju ani velké budovy na vlastné pouzivanie. Najvacsimi projektmi na prenajom budud

Apollo BC Il a Lakeside Park pri Kuchajde. Spomedzi budov na vlastné pouzitie dominuje nova centrala najvacsej banky SLSP na
Tomasikovej ulici s celkovou UzZitkovou plochou 50 000 m2.

Nasledujlca Cast strucne predstavuje administrativne projekty, ktoré su zoradené podla velkosti. Iba tieto spominané projek-

ty zabezpedia v rokoch 2008 - 2009 rocny prilev viac ako 150 000 m? novej kancelarskej plochy. Do roka 2009 sa tak stcasny stav
kancelarskej plochy v Bratislave (priblizne 1,2 mil. m?) zvy$i minimalne o tretinu. Tento prirastok moze otriast véeobecne akcepto-
vanou minimalnou hranicou prenajmov 10 EUR/m?/mesiac. Smerom k roku 2009 sa zrejme bude zvySovat neobsadenost aj novych
kancelarii, kedZe p6jde o rekordné prirastky novej plochy.

PLANOVANE DOKONCENIE PROJEKTOV V ROKU 2008

LAKESIDE PARK

Developerom projektu v blizkosti obchodného centra Polus je TriGranit Development. Vystavbu prvej etapy odstartovali v oktébri
2006. Po dokonceni prvej etapy v prvej polovici roka 2008 ponukne priblizne 25 000 m? administrativnej plochy, obchodnych priesto-
rov a 500 parkovacich miest. Vystavba polyfunkéného komplexu je naplédnovana do Styroch etap, ktoré v kone¢nom vysledku obohatia
ponuku kancelarskych priestorov najvyssej A kategoérie v Bratislave zhruba o 90 000 m?.

APOLLO BUSINESS CENTERIII

HB Reavis Group stavia na Prievozskej ulici Apollo Business Center Il, ktoré bude plynulo nadvazovat na uz existujice Apollo Bu-
siness Center a Bratislava Business Center | a Il. Vysledkom bude uceleny komplex administrativnych budov kategorie A. Objekt
bude pozostavat z 6smich samostatnych budov s moZnostou vzajomného prepojenia. Po dokonceni objekt poskytne skoro 80 000 m?
administrativnych priestorov. Vystavba sa zacala v roku 2006 a ukoncenie je planované na rok 2008.
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CENTRALA SLSP

Slovenska sporitelfia v sticasnosti dokoncuje budovu svojho sidla na Tomasikovej ulici. Vystavba objektu sa zacala v oktdbri 2006

a dokoncenie je planované na druht polovicu roka 2008. Po svojom dokonceni projekt ponukne pre potreby banky 51 000 m? celkovej
Uzitkovej plochy.

CENTRALA STRABAG

V zavere roka 2007 sa zacali prace na novej budove centraly spolocnosti Strabag, ktord by mala byt dokoncend v lete 2008. Celkovo
sa komplex bude skladat z troch budov, pricom plochu s rozlohou 12 500 m? bude uZivat samotny Strabag. Zvysné plochy s rozlohou
zhruba 15 000 m? ponukne firma na prenajom.

GALVANIHO BUSINESS CENTER Il - IV

Dokoncenie tretej etapy vystavby administrativneho centra na Galvaniho ulici sa planuje na prvd polovicu roka 2008. Po dokonceni
objekt ponukne 16 545 m? administrativnych priestorov, ktoré sa budu nachadzat na prvom az piatom poschodi. Na prizemi budd
obchodné a skladové priestory, ako aj priestory stravovacieho zariadenia. V zavere roka 2007 sa rozbehla vystavba aj Stvrtej etapy,
ktorad by mala byt dokoncené do dvoch rokov. Mal by priniest asi 20 000 m? prenajimatelnych pldch za viac ako 800 mil. Sk.

AIRCRAFT

Pri bratislavskom letisku bude v prvej polovici roka 2008 odovzdana do uzivania nova administrativna budova s nazvom Aircraft.
Cely objekt zahffia 11 000 m? prenajimatelnej plochy, z ¢oho viac ako polovica bude urc¢ena na administrativu (6 800 m?]. Developer
projektu Aircraft Diagnostik Company planoval pred zacatim vystavby v objekte preinvestovat 650 mil. Sk.

BUSINESS CENTER VAJNORY

Projekt by mal byt odovzdany do uzivania v polovici roka 2008. Po dokonceni bude poskytovat 5 000 m? administrativnych priestorov.

SiDLO SPP

V lokalite sicasného sidla SPP si tato spoloc¢nost buduje novl administrativnu budovu, ktorej Gzitkova plocha je 5 123 m?, z ¢oho
priestor na administrativu zaberie 4 400 m2. Viystavba tohto objektu by mala byt ukoncena v novembri 2008.

AIRPORT HOTEL
Noérska spolocnost Linstow AS v sicasnosti stavia v lokalite bratislavského letiska komplex Airport hotel, ktorého stcastou budu aj
administrativne priestory. Ich rozloha presiahne 3 100 m?. Vystavba projektu by mala byt dokoncena v druhej polovici roka 2008.

NAPLANOVANE PROJEKTY V ROKU 2009 A NESKOR

RIVER PARK

Developerom tohto polyfunkéného projektu je spolocnost J&T REAL ESTATE. Sucastou komplexu bude okrem hotela KEMPINSKI,
apartmanov a obchodnych priestorov aj priblizne 28 000 m? kancelarskych priestorov. Celkova Gzitkova plocha projektu je necelych
150 000 m?. Planované investi¢né naklady sa odhadujd na 7 mld. Sk. Stavat sa zacalo v roku 2006 a termin dokoncenia je stanoveny
na rok 2009.

TWIN CITY

HB Reavis Group planuje kompletnu prestavbu autobusovej stanice Mlynské nivy a jej najblizSieho okolia. Po dokonceni komplex
Twin City pontkne celkovu prenajimatelnt plochu takmer 200 000 m?2. Sicastou komplexu budu obchody a priestory na zabavu

a oddych, v komplexe sa budu nachadzat taktiez byty, 58 000 m? administrativnych priestorov a hotel. Developer pocita s investicny-
mi nakladmi vo vySke 17 mld. Sk a s dokoncenim v roku 2012.

FORUM BUSINESS CENTER

Developerska spolocnost HB Reavis planuje vystavbu nového polyfunkéného komplexu, ktory by mal vyrast na Bajkalskej ulici. Vy-
stavbou projektu pribudne takmer 37 000 m?administrativnych priestorov. Vystavba celého komplexu bude trvat asi tri roky, pricom
zacat by sa malo o dva roky.

DIGITAL PARK II

Vystavba druhej etapy Digital Parku na Einsteinovej sa zacala v zavere roka 2007 a jej ukoncenie je naplanované na prvu polovicu
roka 2009. Digital Park Il budu tvorit Styri rovnako vysoké vzajomne prepojené administrativne budovy. Spolu maju priniest viac ako
36 000 m? kancelarskej plochy.

WESTEND QUADRANT

Sucastou lokality s nazvom Westend Business Park, ktorej vyhradnym developerom je spolo¢nost J&T REAL ESTATE, je projekt
Westend Quadrant, ktory planuju zacat stavat zaCiatkom roka 2009. Po otvoreni o dva roky neskér pribudne necelych 30 000 Stvorco-
vych metrov kancelarii. Dominantou bude devétpodlazny objekt pozdlz Lamacske] cesty so Styrmi kolmo postavenymi budovami. Na
prizemi najdu miesto sluzby a obchody na vyse 1 100 m?2.
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WESTEND CROSSING

Dalsi subor objektov tvoriacich polyfunkcny projekt vo Westend Business Parku je nazvany Westend Crossing. Zo Stvorpodlaznej
podnoze vyrastie niekolko objektov, a to troj- az Stvorpodlaznych. V tomto komplexe bude k dispozicii takmer 28 000 m? kancelarii
a dalsich 3 680 m? obchodov a sluzieb v parteri. S vystavbou tejto ¢asti planuje J&T REAL ESTATE zacat v roku 2010 a dokondit ju
zaCiatkom 2012.

WESTEND SQUARE

Komplex viacerych projektov v uz menovanej lokalite uzatvara administrativne centrum Westend Square, ktoré by malo uz v roku

2009 priniest vySe 17 000 m? prenajimatelnej plochy najvyssieho Standardu. P6jde o prevadzkovo samostatnd administrativnu bu-
dovu s troma podzemnymi podlaziami a 18 nadzemnymi podlaziami. Kontrolovany vjazd a vyjazd z podzemnej halovej garaze bude
rieSeny priamo z Lamacskej cesty.

EUROVEA

Developerom je irska spolocnost Ballymore Properties. Investicné naklady maju byt priblizne 10 mld. Sk. Projekt vo svojej prvej faze
ponukne 23 000 m? kancelarskych priestorov, 250 bytov, necelych 60 000 m?zabavnych a obchodnych ploch, 5-hviezdickovy hotel

a 1700 podzemnych stati. Vystavba sa zacala v jali 2006, dokoncenie projektu sa planuje na zaver roka 2010.

EMPORIA TOWERS

Developerska spolo¢nost Quinlan Private Golub pripravuje na Pandnskej ceste v Petrzalke vystavbu nového administrativneho ob-
jektu, ktory poskytne priblizne 22 000 m? kancelarskych priestorov Standardu A za priblizne 1,2 mld. Sk. Celkovo bude mat komplex
necelych 40 000 m? Uzitkovej plochy. Predpokladané ukoncenie projektu je stanovené na druhy kvartal 2009.

BERGAMON

Izraelska developerska spolocnost B.S.R. Europe planuje vystavbu rozsiahleho polyfunkéného aredlu v lokalite Ruzinov-Mlynské
nivy. Komplex poskytne asi 1 200 bytov, 17 000 m?administrativnych priestorov a 5 800 m? obchodnych priestorov. Developer planuje
investiciu vo vyske 3,4 mld. Sk. Zaciatok vystavby je naplanovany na koniec roka 2008, pricom projekt by mal byt ukonceny do troch
rokov.

MILLENIUM TOWER III

Developerom projektu Millenium Tower Il je spolo¢nost TriGranit Development. Objekt, dopliujici obchodné centrum Polus

a dve sucasné administrativne budovy, bude mat 21 nadzemnych podlazi, ktoré po dokonceni poskytnd priblizne 16 600 m? novych
administrativnych priestorov. Sucastou projektu budu aj tri podzemné podlazia, v ktorych sa bude nachadzat 383 parkovacich miest.
Projekt by mal byt dokonceny v druhej polovici roku 2009.

ZUCKERMANDEL

Developer J&T REAL ESTATE pokracuje v revitalizacii bratislavského nabrezia aj multifunkénym projektom Zuckermandel, kde bude
k dispozicii priblizne 15 000 m? kancelarskych priestorov.

CBCIll-V

V rokoch 2008 az 2010 chce developer HB Reavis Group pokracovat vo vystavbe projektu City Business Center na Karadzicovej ulici.
Tieto dve administrativne budovy a jeden obytny dom doplnia sic¢asné CBC | a Il a vytvoria tak nové administrativne centrum. Po
dokonceni budovy poskytnu priblizne 15 000 m?administrativnej plochy.

ADMINISTRATIVNE CENTRUM REDING II

Developer Reding planuje vystavbu projektu v rdmci jestvujliceho arealu firmy Reding v Raci. Novostavba bude pozostavat z dvoch
vySkovych administrativnych budov, ktoré budd mat jedno podzemné a devat nadzemnych podlazi a po dokonceni pontknu celkovu
kancelarsku plochu s vymerou takmer 15 000 m2.

BRATISLAVA BUSINESS CENTER

Spolo¢nost CA Immo, vlastnik BBC, zacala s rozsirenim kancelarskej plochy povodného BBC Il na Prievozskej ulici. Po rekonstrukcii
by sa tak mala do roku 2009 prenajimatelna plocha tohto centra rozsirit o 11 000 m? z povodnych priblizne 13 000 m?.

RESIDENCE TOWER

Sucastou tohto 32-poschodového objektu na Jégého ulici bude aj administrativna cast. Po dokonceni objekt poskytne priblizne

8 000 m? administrativnych priestorov, ktoré budu urcené hlavne na predaj. Oficidlne sa vystavba projektu zacala v juni 2006 a do-
koncenie je naplanované na jun 2009.

POLYFUNKCNY AREAL CENTRAL

Developer Immocap Group planuje vystavbu polyfunkéného arealu, ktory vyrastie na mieste chatrajucich Kiupelov Central pri Mi-
letiCovej ulici. Dominantou arealu bude 98 metrov vysoka budova, ktorej sticastou by mal byt hotel, cast budovy bude vyhradena na
administrativu a Cast na byvanie. Termin ukoncenia projektu je predbeZne stanoveny na rok 2010.

PANORAMA CITY

Dal&i polyfunkény projekt developera J&T REAL ESTATE charakterizuji dve dominantné veZe, ktoré sa stant najvy3Simi budovami
na Uzemi byvalého Ceskoslovenska. Okrem apartmanov a obchodnych priestorov pontkne Panorama City aj priblizne 10 000 m?
kancelarii.
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TRH
S OBCHODNYMI
PRIESTORMI

V BRATISLAVE

Zvysujlca sa zivotna Uroven obyvatelstva, ktora je vysledkom vysokého ekonomického rastu a hospodarskeho rozvoja, sa premieta
aj do narastu poctu obchodnych centier a retazcov pdsobiacich na Slovensku. PredovSetkym Bratislava je z pohladu retailovych
spolocnosti lakava pre svoje - na slovenské pomery - vysoké mzdy a Zivotnu Uroven. No v poslednych rokoch mézeme spolu so
zniZzovanim nezamestnanosti a s hospodarskym ozivenim regiénov Slovenska sledovat otvaranie novych centier a obchodov svetovych
znaciek i v tychto lokalitach.

BRATISLAVA

V Bratislave sa v poslednych rokoch vybudovalo viacero velkych nakupnych centier (Aupark, Polus, Avion, Shopping Palace), spolu
so sietfou hypermarketov si cestu k zdkaznikovi nasli obchody s nabytkom Kika a lkea a hobby markety Baumax a Hornbach. V roku
2007 vSak boli v porovnani s uplynulymi rokmi prirastky obchodnych pléch uvedenych sieti minimalne. Zaciatkom roka 2007 sa
rozsirilo nakupné centrum Avion o necelych 20 000 m?, zatial Co v zavere vlanajSieho roka sa dostali do prevadzky nové priestory

v Auparku s rozlohou 15 500 m?. Realizovali sa véak projekty domacich firiem, ako napr. vyrazné rozsirenie centra nabytku Galan (na
10 000 m?) alebo vystavba obchodnej prevadzky spolo¢nosti Fima Mabel (3 500 m?). V zavere roka 2007 bol pred dokonc¢enim projekt
obchodného domu Light Park na Racianskej ulici. Ten v prvej polovici roka 2008 prinesie priblizne 5 000 m? prenajimatelnej plochy,
pricom jej vacsina uz bola koncom roka obsadena.

V Stadiu vystavby je vSak viacero velkych projektov, ktoré budu predstavovat silnt konkurenciu uz existujucim centram. Predovset-
kym ide o projekt Eurovea, v ktorom sa po dokonceni v roku 2010 bude nachadzat priblizne 60 000 m? obchodnych pléch a priestorov
na zabavu a volny as. Exkluzivne obchodné priestory, jedinecné reStauracie a kaviarne budl sicastou projektu River Park, ktory
bude dominovat bratislavskému nabreziu po dokonceni v roku 2009. DalSie obchodné priestory s rozlohou do 30 000 m? pribudnu

v multifunkénom projekte Central, ktory vyrastie na Mileti¢ovej ulici v blizkosti Trnavského myta do roku 2010. Nova Stvrt s ndzvom
South City v mestskej Casti PetrZalka vytvori v priebehu 10 rokov zhruba 1 350-tisic Stvorcovych metrov UZitkovej plochy, z Coho
velky podiel pripadne obchodnym priestorom. DalSia nova Stvrt The Port v Lamaci bude po predpokladanom dokonceni prvej etapy
v roku 2009 zahrnat okrem iného 70-tisic Stvorcovych metrov prevazne obchodnych priestorov. Okolo 3 mld. Sk by mala stat vystav-
ba centra MegaMax v bratislavskom RuZinove. Obchodna zéna by mala mat rozsah 24 000 m?. Luxusné obchody by mali pribudnit
prestavbou OD Dunaj a byvalej centraly VUB (projekt s nazvom City Gate]. V roku 2012 by sa malo dokon¢it najvacsie obchodno-
zabavné centrum Twin City s plochou takmer 100 000 m? obchodnych priestorov. Budlcnost dalSich ohlasenych projektov, Yosaria
Plaza a prestavba zdny hlavnej Zeleznicnej stanice, je v sicasnosti nejasna. Terminy ich dostavby boli v minulosti uz niekolkokrat
zmenené.

NAKUPNE CENTRA V BRATISLAVE A NAJVACSi NAJOMNICI (m?)

CENTRUM PLOCHA NAJVACSi NAJOMNiICI PRIRASTKY 2007

lkea, C & A**, Marks & Spencer**, GigaSport, H & M**, P & C**,

Shopping Park Avion 72 000* EYBernoval Datart 18 500
Aupark 57 374 P & C*, C & A*, ZARA*, Terno, H & M*, Nay 15500
Polus City Center 40100 Carrefour, Datart, Kenvelo, Bata, Mango, Panta Rhei 0
Shopping Palace 35000 Tesco, Dracik, Sport 2000, Exisport, New Yorker 0

Zdroj: J&T REAL ESTATE
* pribudli v roku 2007
** spolu s OD lkea, inak 50 000 m?

BOOM REGIONQV

Najintenzivnejsi rozvoj ndakupnych centier spomedzi krajskych miest zaznamenala v poslednych rokoch Nitra. Okrem uz stojace;j
z6ny Centro (priblizne 24 000 m?, prebieha rozsirenie o 8 500 m?) a Max (17 000 m?, v plane rozéirenie na 45 000 m? sa v roku 2007
zacalo s vystavbou dvoch dalSich nakupnych centier CityPark (developer ICT Istroconti) a Mlyny (INvest] s rozlohou asi 25 000 m2 Vo
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viacerych mestach Slovenska je naplanovana vystavba mengich obchodnych centier ako BigBox (developer Big Box Management),
City Center (Alfa Development], Family Center (Agoria Holding], Aquario (Aquario Shopping Center/Cuubuus] a Arkadia (SCT/SCPO].

V sticasnosti pokracuje aj expanzia centier Max (developer Euromax) a Aupark (HB Reavis). Nové Max centréa by mali vyrast ok-

rem spominanej Bratislavy napr. v Dunajskej Strede ¢i v Presove. V zavere roka 2007 bolo Max centrum odovzdané aj v Ziline, ale
najvacsim obchodnym centrom v meste zostava Duben. Jeho vlastnik, spolo¢nost Meinl, planuje rozsirenie existujlcej plochy centra
(v sii¢asnosti 23 000 m?) do roku 2010 o dalSich 10 000 m?. Vystavba novych projektov Aupark prebieha v Ziline a pomaly sa rozbieha
aj realizacia v Kosiciach so 40 000 m? prenajimatelnej plochy). V plane mé HB Reavis vystavbu rovnomennych centier este aj v Pies-
tanoch a Trencine, ale aj expanziu do Ceskej republiky (Brno, Hradec Kralové). Okrem toho v Trenine pribudne nakupné centrum
Laugaricio, za ktorym stoji realitny fond Czech and Slovak Property Fund, pricom celkova ndkupna plocha centra by mala dosiah-
nut takmer 40 000 m?. V KosSiciach je v sicasnosti najvacsim nakupnym centrom stbor Optima, v ktorom pribudne napr. predajna
nabytku Kika. Taktiez v KoSiciach pribudne do konca roku 2009 v ramci rekonstrukcie hotela Slovan novych 4 000 m? exkluzivnych
obchodnych priestorov. Projekt je vysledkom spoluprace spolocnosti Interhouse KoSice a skupiny J&T . Developer VAV Invest, ktory
vybudoval (a ndsledne odpredal ING REIM) Europa Shopping Center (37 500 m?] v Banskej Bystrici, zacal s vystavbou podobného
centra v susednom meste Zvolen a pripravuje taktiez projekty v Liptovskom Mikulasi a Leviciach. Nova polyfunkéna budova, Obchod-
né centrum Poprad od developera BZ Group, v ktorej bude priblizne 20 000 m? obchodnej plochy, by mala v Poprade vyrast do konca
roka 2010. TaktieZ v tomto meste pripravuje developer Multi Development za priblizne 1 mld. Sk vystavbu centra Férum Poprad na
mieste sucasného OD Prior. Rovnakl sumu planuje preinvestovat Multi Development aj v centre PreSova.

VYBRANE MALOOBCHODNE RETAZCE V SR S ASPON JEDNOU PREVADZKOU VACSOU AKO 1 000 M2

CENTRUM POCET OBCHODOV V BRATISLAVE POCET OBCHODOV V SR

Tesco 4+10D 41+50D
Hypernova 1 22
Carrefour 2 4
Kaufland 2 29
Terno 3 16
Lidl 10 n
Metro 1 5
Billa 13 90
Baumax 3 12
Hornbach 1 2
Nay 3 22
Ikea 1 1
Kika 1 1
Asko 0 8

Zdroj: J&T REAL ESTATE
0D - obchodny dom

PRIESTOR NA RAST

Cushman & Wakefield (C & W) odhaduje celkovi velkost prenajimatelnych ploch v obchodnych centrach na Slovensku ku koncu roka
2006 na 640 000 m2. To predstavuje 119 m? na 1 000 obyvatelov a Slovensko sa tak v tomto ukazovateli radi za CR a Polsko, ale je
pred Madarskom a Slovinskom. C & W predpoklada, Ze sa prenajimatelna plocha retailovych centier v Bratislave do roku 2010 skoro
strojnasobi a presiahne tak sucasnu slovensku Uroven. Podla Udajov raklskej spolo¢nosti RegioPlan Consulting je plocha nédkup-
nych centier na Slovensku priblizne o 80 000 m? mensia a dosahuje 560 000 m2.

Podla udajov spoloc¢nosti C & W bola v juni 2007 v regidne strednej Eurdpy najvyssia cena prendjmov obchodnych priestorov v top
lokalite v Prahe, a to na trovni 170 EUR/m?/mesiac. Tato suma je viac ako dvojnasobna v porovnani s cenou prenajmov vo Varsave,

pohybovalo najomné v top lokalitach na Grovni 30 - 50 EUR/m?/mesiac.

17



CENY PRENAJMOV V HLAVNYCH MESTACH KRAJIN V4 (EUR/m?/mesiac, % jun 2007)

MESTO CENA ZMENA 2007/2006 V %

Praha*
Budapest**
Varsava

Bratislava***

18

170 6,3
60-120 0

80 25
30-50 n.

Zdroj: C & W
*Vaclavské namestie
**Adrassy Ut - Vaci utca
***prime lokality (2006)



TRH
S OBJEKTMI

NA PRIEMYSELNE
VYUZITIE

S vysokym ekonomickym rastom na Slovensku sa zvySuje okrem iného aj dopyt po modernych logistickych priestoroch. Vzhladom
na hospodarsku silu a potencial Bratislavy je logické, ze vacsina takychto novych centier bola vybudovana prave v tomto Uzemi,

resp. jeho blizkom okoli. V nasledujicich rokoch sa vsak da oCakavat, Ze centrum rozvoja tohto odvetvia sa s najvacSou pravdepo-
dobnostou presunie zo spominanej oblasti do lokalit pozdlZ dialnice D1 viac na sever, resp. vychod Slovenska. Na tomto procese sa
odzrkadli predovsetkym zlepsSenie kvality dopravnej infrastruktury, dynamika hospodarskeho rozvoja mimobratislavskych regiénov
a nepochybne aj dalSi rast cien pozemkov v zazemi hlavného mesta. NasvedCuje tomu aj aktivita developerov v okoli Trnavy, Trencina

a Ziliny, ale aj v Kosiciach a PreSove.

Logistické a skladové priestory sa v ramci Bratislavy stavaju najma v okrajovych Stvrtiach, predovsetkym v Devinskej Novej Vsi

v okoli automobilky Volkswagen a v Petrzalke, kde je relativne dostatok vhodnych priestorov, hlavne v zéne Kopcianska. Vystavba
tychto zariadeni sa vSak sUstreduje do okolia Bratislavy, v smere na Malacky a Senec.

Vlani pribudli v Bratislave a jej SirSom okoli (ohrani¢ené mestami Malacky, Senec, Galanta) nové sklady a logistické priestory s cel-

kovou plochou viac ako 180 000 m?. Celkova plocha sledovanych zariadeni tak prevysila 1 mil. m2. Vlanajsi prirastok presiahol Groven
roka 2005 a je priblizne na urovni roka 2006.

PONUKA SKLADOVYCH PRIESTOROV V BRATISLAVE-OKOLIi, STAV NA KONCI ROKA (m?)

m? 1100 000
1000 000 . STAV

900 000 PRIRASTOK
800 000
700 000
600 000

500 000

400 000

300000
200 000

100 000

Zdroj: J&T REAL ESTATE
* zahrna iba Bratislavu, nie Senec
0 2003 2004 2005 2006 2007 ROK

Vlani sa v samotnej Bratislave nerealizovali nové projekty logistickych centier s plochami na prenajom, pricom v pripade logistickych
parkov v Devinskej Novej Vsi (DNV logistics park Il. etapa + 11 000 m?) a Raca (Logistické centrum Bratislava - Raca, Ill. faza + 3 300
m?) doslo k rozsireniu uz existujucich kapacit. O to viac sa rozsirili plochy v okoli Bratislavy. Najva¢sim prirastkom bolo spustenie
logistického parku ProLogis v Galante, kde pribudlo 50 000 m? prenajimatelne] plochy. Velkd Cast z tejto plochy si prenajala spoloc-
nost Tesco. Prirastkom viac ako 30 000 m? bolo otvorenie Logistického centra Bratislava vo Svatom Jure, ktory developovala domaca
spoloc¢nost HB Reavis. V logistickom centre Slovenska, v meste Senec, sa realizovali tri projekty, a to rozSirenie Bratislava Logistics
Park rakuskej spoloc¢nosti Karimpol o viac ako 32 000 m?, Prologis DC II. s vymerou 31 000 m? a spustenie prevadzky Schmitz Cargo
Bull developera IPEC (2 000 m?). Smerom dalej od Bratislavy vybudovalo J&T REAL ESTATE v dvoch etapach v rokoch 2006 - 2007
Trnava Logistics Park s celkovou kapacitou prenajimatelnej plochy 180 000 m?, z ktorych je do konca 2007 zrealizovanych necelych
55 000 m2.

Okrem velkych logistickych centier vlani pribudlo niekolko tisic metrov vlastnych, resp. firemnych skladovych ploch. Najvacsimi

takymito projektmi boli logistické centrum firmy Cargo Partner SK, ale aj nové sklady spolo¢nosti Makino, MAN, Porsche, WIP
a Stobeck.
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NAJVACSIE NOVE LOGISTICKE PROJEKTY V BRATISLAVE A OKOLi DOKONCENE V ROKU 2007 (m?)

NAzov DEVELOPER LOKALITA PLOCHA

Logisticky park ProLogis ProLogis Galanta-Gan 50 000
Bratislava Logistics Park Karimpol Senec 32500
Logistické centrum Bratislava - Sv. Jur HB Reavis Sv. Jur 31350
Prologis Distribution Center DC Il. etapa ProLogis Senec 31000
Trnava Logistics Park J&T - 1IG Trnava 12 000
DNV logistics park Il. etapa J&T - 1IG BA-DNV 11 000
Cargo Partner* Cargo Partner BA-Petrzalka 8 200
Logistické centrum Bratislava - Raca (llI. faza) HB Reavis BA-Raca 3300
Schmitz Cargo Bull IPEC Senec 2200
Galanta-vychod Capital Partners Cons. Galanta 1700
Makino* IPEC Bratislava 1500

Zdroj: J&T REAL ESTATE
* vlastné prevadzky firiem

V roku 2008 by mali v okoli Bratislavy pribudnut dalSie desattisice Stvorcovych metrov prenajimatelnych ploch. Medzi najvacsie pro-
jekty patri rozsirenie parkov spolo¢nosti ProLogis v Galante o viac ako 70 000 m? (predovsetkym pre DHL] a v Senci asi 0 30 000 m?.
0 25 000 m? by sa mal v tomto roku rozrast aj logisticky park J&T REAL ESTATE v Devinskej Novej Vsi. Dokoncenych bude viacero
objektov na vlastné vyuzivanie, ako napr. centra firiem Komatsu v Senci a Asbis a TNT v Bratislave.

CENY PRENAJMOV

V uplynulom roku pokracoval rast najomného v starych skladoch v Bratislave pomerne razantnym tempom. Medzirocne sa tak ceny
prenajmov v tychto zariadeniach zvysili 0 0,8 EUR na Stvorcovy meter. Priemerné najomné sa tak dostalo na Groven 4,0 EUR/m?/
mesiac (medziro¢ne o 12,3 % viac). Narast bol zaznamenany vo vSetkych okresoch s vynimkou Bratislavy IIl. Vyvoj cien je znac¢ne
ovplyvneny pomerne Gzkou ponukou bratislavskych skladovych priestorov, ale predovsetkym razantnym posilnenim koruny v po-
slednych mesiacoch. V korunovom vyjadreni vzrastli ceny prenajmov iba o 8,8 % na 131,6 Sk/m?/mesiac.

PRIEMERNE NAJOMNE STARYCH PRIESTOROV V BRATISLAVE PODLA OKRESOV (EUR/m?/mesiac)
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Ceny novych skladovych a logistickych priestorov boli vlani pomerne stabilné, na urovni 3,5 - 4,0 EUR/m?/mesiac. Napriek dynamic-
kému prilevu novych priestorov sa tak neopakoval vyrazny pokles cien z roka 2005.

VYVOJ CIEN PRENAJMOV NOVYCH PRIESTOROV (EUR/m?/mesiac)

., 1 B

EUR/m?/mesiac

CENA
2003 2004 2005 2006 2007 ROK Zdroj: J&T REAL ESTATE, Colliers

BRATISLAVA JE LACNA

Podla udajov spolocnosti CBRE a Cushman & Wakefield su ceny prendjmov v objektoch na priemyselné vyuzitie v Bratislave na
urovni hlavného mesta Polska, Varsavy. Vyssia cenova Uroven je v Prahe a Budapesti, pricom rozdiely medzi oboma mestami su len

malé.

CENY PRENAJMOV A NEOBSADENOST V KRAJINACH V4 PODLA CBRE A C & W V 3Q 2007 (EUR/m?/mesiac, %)

x ZMENA 4
CENA NEOBSADENOST CENA 2007/2006 V % NEOBSADENOST
4,67 -3,4

Praha 3,75 - 5,25 okolie 12,15 % okolie 2,5 % *
3 -5,5centrum 3,89 % centrum

Varéava 2,9 - 3,4 okolie 4,86 % okolie 4,0%* 6,7%* 9,0 % **
2,9 - 4,0 zazemie 8,72 % zazemie

4,25 - 6,5 17,3 %

Budapest 4,5 -6,2 11 %
3,75 - 6,0 okolie 8,4 % okolie

Bratislava 3,2 - 4,0 okolie 21,84 % okolie 4,2 -6,7 n.

Zdroj: CBRE, Cushman & Wakefield
* koniec 2. Stvrtroka 2007
** marec 2007

PROGNOZA DALSIEHO VYVOJA V BRATISLAVE A OKOLI

Prilev novych zahrani¢nych investorov i expanzia maloobchodnych retazcov zabezpedi aj v najblizsich rokoch dopyt po kvalitnych
skladovacich priestoroch. Podobne ako v uplynulych rokoch, aj v rokoch 2008 - 10 bude ich vystavba sustredena logicky v okoli
Bratislavy, skor ako v samotnom meste. Lokality Lozorno, Malacky, ako aj Trnava a Galanta sa budu dalej rozvijat. V lokalite Senec
predovsetkym pre infrastruktirne obmedzenia, ale aj problémy s pracovnou silou a pre rast cien pozemkov o¢akavame po roku 2008

postupné zmiernenie intenzity vystavby novych logistickych centier.

21



PRIPRAVOVANE PROJEKTY V BRATISLAVE A OKOLI

ALDI

Maloobchodny retazec Aldi vybuduje v Soporni logistické centrum za 600 mil. Sk, ktoré bude zasobovat predajne Aldi na zapadnom
a strednom Slovensku. Spoloc¢nost planuje zacat stavbu centra na jar v roku 2008, dokoncené by malo byt o dva roky neskér. Plano-
vana plocha logistického centra je 66 000 m?. Samotny retazec otvori svoje prvé predajne na Slovensku aZz v roku 2010.

LOGISTICKE CENTRUM IVANKA

Developer Profinal stavia logistické centrum v Ivanke pri Dunaji. Vystavba sa podla informacii developera zacala v juni 2007 a ukon-
Cenie projektu bolo predbezne stanovené na marec 2008. Po dokonceni ponukne logistické centrum priestory s celkovou vymerou
priblizne 10 000 m2.

LOGISTICKE CENTRUM LOGIBOX
Spolocnost B.E.M. planuje vystavbu logistického centra v Bratislave pri ulici Mokran zahon. Po dokonceni by malo centrum
ponuknut takmer 3 600 m? skladovych priestorov. Predpokladany termin dokoncenia vystavby je polovica roka 2008.

LOGISTICKE CENTRUM TRNAVA-ZAVAR

Po projektoch na Zahori, Sv. Jure a Raci planuje HB Reavis v roku 2008 zacat vystavbu L-Zavar. Konec¢na rozloha parku by mala
podla planov developera dosiahnut az 240 000 m? prenajimatelnej plochy. Spolocnost chce na jeho vystavbu preinvestovat asi

4 mld. Sk.

LOGISTICKY PARK CIERNY LES y

Skupina BZ pripravuje logisticky park v lokalite Palenisko - Cierny les nedaleko zavodu spolocnosti Slovnaft. Priebezne by mala
celkova rozloha parku dosahovat 263 000 m? a mali by sa v nom vystavat okrem iného aj tri skladové budovy s vymerou 43 000 m2.
Naklady na vystavbu celého parku (okrem skladov v iom bude aj administrativa, obchod a sluzby) sa odhaduju na 5 mld. Sk, pricom
s ukoncenim vystavby sa rata v roku 2010.

LOGISTIKA SENEC G

Spolocnost IPEC pripravuje v Senci v lokalite Horny Dvor vystavbu logistického centra Logistika Senec G. V ramci projektu by mali
byt vybudované tri haly s celkovou zastavanou plochou 178 000 m? (dve haly s vymerou viac ako 80 000 m?, jedna 9 000 m?). Tie by
sa mali vyuzivat okrem poskytovania logistickych sluzieb aj na lahSiu montaznu Cinnost. Zaciatok vystavby je planovany na zaciatok
roku 2008, pricom samotna realizacia by mala trvat dva roky.

PARK EUROPOLIS

ESte v zavere roka 2007 sa zacalo s vystavbou inZinierskych sieti pre novu logisticko-vyrobnu zonu v Gzemi Triblaviny, ktora sa
nachadza medzi Bratislavou a Sencom. Park bude vybudovany dcérskou spolocnostou banky Volksbank - Investkredit a Eurépskou
bankou pre obnovu a rozvoj. Podrobnosti o buducich rozlohach logistickej zdny v sicasnosti nie si zname.

LOGISTICKY PARK PROLOGIS GALANTA-GAN A SENEC

Spolocnosti ProLogis planuje v roku 2008 roz&irenie parku v lokalite Galanta-Gan celkovo o 90 000 m? pre spolocnost DHL

(73 000 m?v I. faze). DalSie desiatky tisic metrov pripravuje ProLogis na Spekulativnej baze. K rozsireniu v roku 2008 by malo ddjst aj
v seneckom parku firmy, a to priblizne o 30 000 m?2.

STARA VAJNORSKA

Spolocnosti JP a Best All planuju vo februari 2008 v lokalite Stara Vajnorska vybudovat sklady s Uzitkovou plochou viac ako

20 000 m?. Sucastou arealu by mali byt aj kancelarie, obchodné plochy, ale aj byty. Investovat by sa tu malo asi 420 mil. Sk, pricom
s ukoncenim vystavby sa rata do konca roka 2008.

VGP MALACKY

V lokalite mesta Malacky vyrastie v priemyslovej zéne Eurovalley na ploche asi 200 000 m? VGP Park Malacky. Situovany bude v bliz-
kosti dialnice D2, ktora spaja Bratislavu a Prahu. Prva vybudovana hala by mala mat rozlohu 12 500 m?. Cesko-belgicka spoloc¢nost
VGP prebrala v tejto oblasti aktivity od slovenskej spolo¢nosti HB Reavis.

PRIPRAVOVANE PARKY MIMO VELKEJ BRATISLAVY

C&A
Holandska odevna firma po svojom vstupe na slovensky trh v marci 2007 planuje aj vystavbu logistického centra. Centrum pod
nazvom Park Nové Mesto by mal na mieru vybudovat ProLogis a skladové plochy by mali mat rozlohu priblizne 36 000 m?.

CTP
Spolocnost CTP so sidlom v c¢eskom Humpolci pripravuje vystavbu Styroch priemyselno-logistickych centier. Konkrétne ide o lokality
v Trencine, Hornom Hricove, Martine a PreSove.
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LOG CENTER NOVE MESTO
Rakuska spolocnost Eyemaxx planuje v lete 2008 otvorit logistické centrum v Novom Meste nad Vahom, ktoré by malo poskytovat na
prenajom plochy s rozmerom 50 000 m?2. Celkova rozloha centra bude viac ako 100 000 m2.

LOGISTIC PARK KOSICE AIRPORT
Logisticky terminal s celkovou prenajimatelnou plochou 45 000 m? vyrastie v lokalite KoSice-Peres. Developer projektu Penta
Investment planuje investovat viac ako 1,5 mld. Sk.

PRIEMYSELNY PARK HORNY HRICOV
Slovenska spoloc¢nost Istrofinal pripravuje v blizkosti Zilinského zavodu KIA priemyselny park s prenajimatelnou plochou a s rozlo-
hou 108 400 m?. V parku sa budd nachadzat logistické, ale aj vyrobné haly a administrativne priestory.

EUROPA LOGISTIK

Developeri Royal Invest a VAV Invest planuju vystavbu nového logistického centra vo Zvolene. Po svojom dokonéeni bude centrum
poskytovat 21 700 m? skladovych priestorov. Areal bude umiestneny do blizkosti priemyselného parku Motuzy v lokalite Cierne
zeme. Aredl zahrna jeden jednopodlazny skladovaci objekt zloZeny z troch navzajom posunutych blokov spojenych do jedného celku
skladovacej haly, ktory je v strednej ¢asti doplneny o dvojpodlazné administrativne zadzemie. Oba spominané bloky su navzajom
prepojené.

IMMOPARK KOSICE

Spolo¢nost Immorent (dcéra Erste Bank) zaciatkom maja 2007 spustila realizaciu vystavby priemyselného parku Immopark v bliz-
kosti kosSického letiska. Jeho celkova rozloha bude viac ako 60 ha. Prvi investori by sa mali do parku nastahovat v roku 2008. V rdmci
neho budu k dispozicii hlavne vyrobné a skladovacie priestory s rozlohou od 500 do 10 000 m?. Developer odhaduje vysku investicii
na viac ako 6 mld. Sk.
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TRH
S BYTMI
V BRATISLAVE

Vystavba bytov dosahuje v poslednych rokoch v Bratislave vysoku intenzitu. Podla nasich odhadov sa v tomto meste v roku 2007
dokoncilo necelych Styritisic bytov, pricom v roku 2008 by pocet dokoncenych bytov mal kopirovat predchadzajdci rok. Napriek ras-
ticemu poctu bytov sa pomerne razantnym tempom zvysuju aj ich ceny. Vyssi ako 25-percentny rast z roku 2007 sa v nasledujucich
dvanastich mesiacoch pravdepodobne nezopakuje a bude sa pohybovat v rozmedzi 10 - 15 %. Neuticha ani zaujem o kupu starych
bytov, ¢o sa odraza aj na ich cene. Ta vdecembri 2007 uz presiahla 68 000 Sk za Stvorcovy meter.

Realitny boom na Slovensku a zvlast v Bratislave sa prejavuje aj vo vystavbe bytov. NajsilnejsSim hnacim motorom je rastlca Zivotna
Uroven, ktoru podporuje rozvoj hypotekdrneho bankovnictva. Objem poskytnutych Gverov bankami na byvanie medzirocne vyrazne
rastie, pricom sa da ocCakavat ich dvojciferny rast aj v nasledujdcich rokoch. Kopiruje sa tak trend rastu realnych miezd, ale aj cel-
kovo rast zivotnej Urovne obyvatelstva. To sa prejavuje aj v dopyte po vyS5om standarde byvania. Nezanedbatelnym je aj vplyv 5tatu,
ktory na podporu byvania, prostrednictvom Statneho fondu rozvoja byvania, formou statneho prispevku k stavebnému sporeniu

a bonifikacie hypoték - dava niekolko miliard kordn rocne. Kym vplyv statu citit pomerne rovnomerne vo vSetkych regiénoch Slo-
venska, objem poskytnutych Uverov bankami sa vyrazne koncentruje do Bratislavy. Rovnako je to aj v pripade bytovych projektov
zahrani¢nych developerov, ktorych investicie sa aZ na par vynimiek v horskych rekreacnych oblastiach koncentrujd do Bratislavy.

ZACATE DOKONCENE

ROZOSTAVANE
o7 | oo | moex | zom | oo | woex |

Bratislava | 127 440 =711 145 120 20,8 353
Bratislava Il 1133 1774 -36,1 1004 925 8,5 3214
Bratislava Il 696 1543 -54,9 1461 288 407,3 2823
Bratislava IV 556 382 45,5 937 801 17,0 1579
Bratislava V 149 617 -75,9 445 387 15,0 1506
Bratislava |-V spolu 2 661 4756 -44,0 3992 2521 58,3 9 474
Malacky 802 449 78,6 341 420 -18,8 1224
Pezinok 693 579 19,7 382 423 -9.,7 1222
Senec 1066 1125 -5,2 1011 943 7.2 2 244
KRAJ

Bratislavsky 5222 6 909 -24.,4 5726 4 307 32,9 14162
Trnavsky 2 987 3843 -22,3 2 688 2 646 1,6 8567
Trenciansky 1939 1558 24,5 1148 1247 -7,9 4 540
Nitriansky 1829 1637 11,7 1267 1352 -6,3 4972
Zilinsky 2012 2 587 -22,2 1970 1815 8,5 7 759
Banskobystricky 1367 1435 -4,7 934 926 0,9 3685
Presovsky 1699 1705 -0,4 1711 1352 26,6 5980
Kosicky 1061 918 15,6 1029 799 28,8 4774
SR 18116 20 592 -12,0 16 473 14 444 14,0 54 438

Zdroj: Statisticky urad SR

24



V ROKU 2007 SA DOKONCILO 16 473 BYTOV

Slovensko zaostava za EU v objeme bytovej vystavby, ako aj v kvalite existujlcich bytov. V EU je totiz priemer poctu bytov na 1 000
obyvatelov priblizne 400, pricom na Slovensku je to len 310. Tempo vystavby bytov v SR je nizSie ako v susednych krajinach a do-
sahuje ani nie polovicné tempo z osemdesiatych rokov. Na Slovensku sa za dvanast mesiacov roka 2007 dokoncilo celkovo 16 473
bytov, teda o 14 % viac ako v predchadzajicom roku. V Bratislave bol vyvoj tohto ukazovatela este rychlejsi, ked pocet dokoncenych
bytov vzrastol o takmer 60 % na 3 992. V Bratislave, kde Zije 8 % obyvatelstva Slovenska, sa tak dokoncila priblizne Stvrtina z celko-
vého poctu dokoncenych bytov v celej SR.

BYTOVA VYSTAVBA V BRATISLAVE
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. ZACATE BYTY . ROZOSTAVANE BYTY . DOKONCENE BYTY _ Pozn.: do kategérie dokoncené byty st podla metodiky
Statistického Uradu SR zaradené okrem bytov v bytovych

domoch aj byty, ktoré vznikli vystavbou rodinného domu.

BYTOVA VYSTAVBA V BRATISLAVE

Pocet rozostavanych, ale aj zacatych bytov v Bratislave za posledny rok naznacuje, Ze hromadna vystavba bytov nabrala na obratkach
a v nasledujucich rokoch méZeme ocCakavat pomerne vysoké prirastky novych bytov na trhu. Kym v rokoch 1998 az 2004 oscilovala
bytova vystavba v Bratislave medzi 1 200 aZ 2 000 bytov rocne, v nasledujucich dvoch rokoch sa dokoncilo 2 500 az 3 200 bytov. Podla
Udajov Statistického Gradu SR pribudlo na trhu v roku 2007 v Bratislave zhruba 3 400 bytov v bytovych domoch a takmer 4 000 bytov
celkovo. V roku 2008 o¢akdvame na zéklade oznamenych a rozostavanych projektov celkovy prirastok priblizne 3 800 novych bytov v
projektoch bytovych domov.

ZOZNAM BYTOVYCH PROJEKTOV DOKONCENYCH V BRATISLAVE V ROKU 2007

NAZOV PROJEKTU DEVELOPER OKRES BA POCET BYTOV
3 716

Koloseo BZ Group

Dominant |0S Bratislava 5 169
Octopus IUWE 2 166
Slnecny dvor Urbicom 2 156
Koprivnica Subterra 4 140
Nad la¢kami - polyfunkény dom OTYK invest 4 124
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NAZOV PROJEKTU DEVELOPER OKRES BA POCET BYTOV

Polyfunkcny objekt Antolska AT-SOLID

Maly Dunaj (I1) Penzion 2 76
Mestské vily - Koliba Wennor 8 71
Zlata noha ICT ISTROCONTI 3 62
Podvornice Cl Reality 4 60
Sandberg LBG Byty 4 39
Bytové domy Zahorska Bystrica (II. etapa) Dom systém 4 38
Stmracna 3 Stmracna 3 2 36
Cesta na Kamzik Penzion/Koliba Development 3 32
Rusovska cesta - bytovy dom Realcorp Rusovska 5 32

Zdroj: J&T REAL ESTATE
CENY BYTOV

Slovenskym regiénom s najdrah&imi nehnutelnostami je Bratislava, kde podla NBS priemerna cena nehnutelnosti (bytov a domov)

v roku 2007 presiahla 50 000 Sk za m?. To predstavovalo 135 % celoslovenského priemeru. Za cenovou Uroviou bratislavského regio-
nu s velkym odstupom nasleduje kosSicky region, kde je cenova hladina ovplyvnena predovsetkym metropolou Kosice. Najrychlejsi
rast v roku 2007, navzdory predpokladom, nezaznamenali regidny so silnym hospodarskym rozvojom spojenym s prilevom zahra-
nicnych investicii, ako napr. Trnavsky a Nitriansky kraj, ale KoSicky kraj. Rovnaky rast cien ako vychodoslovensky regién dosiahol aj
Zilinsky kraj. Cena nehnutelnosti v tychto dvoch regidnoch vzrastla medzirocne o 40 %. V pripade Ziliny sa za tymto vysledkom skry-
va predovSetkym hospodarsky rozmach spojeny s prichodom automobilky KIA. V KoSiciach sa po ohlaseni novych bytovych projektov
ozivil trh s nehnutelnostami a region taktiez dobieha ceny v inych castiach SR. Naopak, tempo rastu cien nehnutelnosti v Trnavskom
kraji (medziro¢ne +12,2 %) bolo vyrazne pod celoslovenskym priemerom. Pod touto Uroviiou sa nachadzali aj Bratislavsky a PreSov-
sky kraj.

ey 0000000000
2SS S N KT E7SN TN R N

OBDOBIE

2007 50 188 24074 15581 18 447 21373 20 655 24 472 22516 37 306
4.Q07 56 019 25857 18 297 20778 24 655 24717 29 477 25095 41893
3.Q07 51803 24139 16 586 18 895 22 874 22333 25990 22742 38728
2.Q07 47 808 23927 14 306 17 557 20 478 19 233 22526 20511 3 52
1.Q 07 45123 22371 13135 16 556 17 485 16 337 19 896 2174 33050
2006 41464 21 449 11 652 14 262 15 275 15410 17 489 18 425 30114
4.Q06 43 661 21511 12 435 15762 16 341 16 280 18 273 19 005 31628
3.Q06 42 613 21 653 11828 14 478 15 034 15770 18 064 17 489 30888
2.Q06 40 656 21305 11190 14 605 15031 14 831 17 483 18 386 29511
1.Q06 38 925 21325 11153 12 202 14 695 14761 16 136 18818 28 429

Zdroj: NBS
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CENY V POMERE K MZDE SU TU NAJVYSSIE

Napriek tomu, Ze priemerna mzda pracujlceho v Bratislavskom kraji je vysoko nad celoslovenskym priemerom, naklady na kipu
m? nehnutelnosti su tu vyrazne vyssie ako v ostatnych regionoch Slovenska. Priemerna cena za m? nehnutelnosti tu v roku 2007
dosahovala viac ako 190 % priemernej mesacnej mzdy. Za bratislavskym regionom sa pomerne prekvapujico umiestnil PreSovsky
kraj s priblizne 150 %. Umiestnenie tohto regiéonu s hodnotami vy$Simi ako 100 je vysledkom vyrazne nizkych miezd v tomto regione

Trenciansky kraj.

POROVNANIE CENY M2 BYTOV V SR A MIEZD V REGIONOCH SR
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Dopyt po novych bytoch v Bratislave v roku 2007 stale vyrazne prevySoval ponuku. Vac¢sina bytov v projektoch novej vystavby bola
predana este pred kolaudaciou, ale konkurenciu uz citit v zniZujlcej sa miere obsadenosti novych projektov a hlavne v dravSom
marketingu. ZvySujlca sa ponuka zatial nema Ziadny vplyv na ceny, naopak, tie st oraz vyssie.

PRIEMERNA CENA NOVYCH BYTOV 73 100 SK/m?

Ceny novych bytov, ktoré boli v ponuke v Bratislave na konci roka 2007, sa zacinaju na Grovni 45 000 Sk s DPH za m? obytnej plochy
bytu a horna hranica najluxusnejsich projektov dosahuje 155 000 Sk/m?. Priemerna cena novych bytov bola zac¢iatkom decembra
2007 na Grovni 73 100 Sk/m? (s DPH]J, s medianom na urovni 66 800 Sk/m?. V porovnani s cenovou hladinou na zaciatku roka 2007 to
predstavuje rast o viac ako 25 %. Do znacnej miery sa pod tento vyvoj ceny obytnej plochy podpisala zmena v Strukture porovnava-

nych bytov, kedZe sa buduje Coraz viac nadstandardnych bytov a, naopak, priamo v Bratislave sa zniZuje ponuka lacnejSich bytov do
50 000 Sk/m?.

V ROKOCH 2008 - 2009 RASTCIENO010-15%

Odhadujeme, Ze cena bytov v novych projektoch porastie v rokoch 2008 - 2009 o 10 - 15 % ro¢ne. Ceny uz nebudd rast tak vyrazne
ako v rokoch 2004 - 2007, hoci ceny novych bytov v Bratislave su v st¢asnosti nizSie ako v porovnatelnych eurépskych mestach. Tato
skutocnost suvisi s mensou atraktivnostou Bratislavy v porovnani napr. s Prahou alebo Viednou, ale aj s mensou kipyschopnostou
obyvatelstva. Na aku Uroven sa priemerna cena novostavieb dostane, Ciastocne zavisi aj od cien najluxusnejSich bytov na trhu,

v ndbreZnych projektoch River Park a Eurovea. Tie maju byt dokondené v rokoch 2009 az 2010. Cim bude vy$3ia, tym viac bude
musiet zaplatit aj majitel bytu stredného Standardu.

Faktory rastu cien budu rovnaké ako doteraz - zvySujuca sa Zivotna Groven, rozmach hypoték a Spekulativne investicie, predovset-
kym dovera v rast cien v sUvislosti s prijatim eura.
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PREVAZUJUCI STANDARD BYTOV

VACSINA BYTOV JEV STANDARDNOM VYHOTOVENI

Po prvej vlne vystavby projektov, ktoré sa budovali v lepSom Standarde aZ nadstandarde, v sucasnosti pribldaju skor projekty
ponukajlce byvanie v Standardnom vyhotoveni. V fiom boli asi dve tretiny z projektov pontkanych koncom roka 2007. Iba mala cast
ponuky, konkrétne Sest projektov, boli holobyty. K projektom s vysokym Standardom moézeme zaradit Parkville, Condominium
Renaissance, Panorama City, City Gate a Brectanka. Luxusné byty s najvySsim Standardom, zahrnajuce aj sluzby hotelového charak-
teru, lekarsku starostlivost, babysitting, opateru pre domace zvieratd, upratovanie, pranie, donasku kvetov, interiérové poradenstvo
a iné, na Slovensku zatial nie su postavené. V sicasnom obdobi sa uz buduje komplex River Park, ktory by obdobny rozsah sluzieb
mal svojim obyvatelom zacat poskytovat v roku 2009 a v roku 2010 sa k nemu prida aj projekt Eurovea.

OBSADENOST

Koncom roka 2007 bola obsadenost najlacnejsich projektov, s cenou do 60 000 Sk/m?, najvyssia. Naopak, miera obsadenosti
najdrahsich projektov, s cenou obytnej plochy vy$Sou ako 80 000 Sk/m?, sa pohybovala v rovnakom Case iba na Urovni 50 %. V suvis-
losti s prepoctom obsadenosti projektov vSak treba uviest, Ze tento ukazovatel je do velkej miery zavisly od terminu zaciatku predaja

POCTY BYTOV PODLA CENOVYCH RELACII (Sk/m2, %)

CENA OBSADENOST

44500 - 60 000 71
60 000 - 80 000 63
viac ako 80 000 50

Zdroj: Symsite Research

STALE VYSOKA OBSADENOST BYTOVYCH PROJEKTOV

Priemerna obsadenost uz skolaudovanych projektov, v ktorych boli eSte volné byty na predaj, bola v decembri 2007 na Grovni 91 %.
Projekty, ktorych kolaudacia je naplanovana na prvy polrok 2008, boli obsadené priemerne na 92 %, pricom stavby s terminom ko-
laudacie v druhom polroku 2008 vykazovali pomerne vyrazné rozdiely v obsadenosti, ¢o napoveda o kvalite a atraktivnosti jednotli-
vych projektov. V priemere sa tento ukazovatel pohyboval mierne nad 60 %.

Projekty s datumom kolaudacie v roku 2009 mali koncom roka 2007 priemernt obsadenost 50 %, ale najdu sa medzi nimi aj také,
ktoré st uz v sicasnosti takmer vypredané.

MIERA OBSADENOSTI PROJEKTOV SA ZNIZUJE

Priemerna obsadenost projektov na trhu, v zavislosti od terminu kolaudacie, sa v decembri 2007, v porovnani s februarom 2007,
znizila. Vynimkou su iba projekty, ktoré boli v sledovanych terminoch do pol roka od kolaudacie. Znamena to, Ze sa predaj bytov

v poslednych mesiacoch spomalil. Je to pravdepodobne vysledkom vyrazného rastu priemernych cien nehnutelnosti v poslednych
mesiacoch, ale aj mensieho zaujmu zahrani¢nych Spekulantov o nas trh.
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PRIEMERNA OBSADENOST PROJEKTOV PODLA TERMINU KOLAUDACIE

%
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Zdroj: Symsite Research
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DEVELOPERI

NA TRHU DOMINUJU DOMACI DEVELOPERI

V rokoch 2003 - 2007 v Bratislave postavilo (alebo zacalo stavat) viac ako 500 bytov spolu pat spolo¢nosti (J&T REAL ESTATE, BZ
Group, Atlas Real, Cresco a Urbicom). Najva¢sim developerom podla poctu bytov bola v tomto obdobi spolo¢nost J&T REAL ESTATE.
Za nou nasleduje Ceska BZ Group a na tretom mieste je slovenska Atlas Real. Ta v Bratislave uz zrealizovala Styri projekty bytovych
domov (a dalSie v inych regiénoch Slovenska, v Bratislave realizovala aj projekty administrativnych budov), pricom pripravuje piaty,
Green House, v ktorom by malo byt 63 bytov. Stvrtym najvacsim developerom je dalSia slovenska spolocnost Cresco, ktord buduje
projekt Tri veze. Firma uz realizovala vystavbu obytného domu Krammer a planuje taktiez rozbehnut realizaciu novej mestskej Stvr-
te South City. Paticu najvacsich developerov uzatvara dalSia domaca spolocnost Urbicom, ktorej v rokoch 2003 - 2007 evidujeme dva
projekty, spolu s 511 bytmi. Urbicom ohlasil dalsi projekt, Albireo v bratislavskom Ruzinove, kde by malo byt 170 az 200 bytov.

TOP 5 DEVELOPEROV S NAJVACSIM POCTOM ZACATYCH A POSTAVENYCH BYTOV V BRATISLAVE V ROKOCH 2003 - 2007

DEVELOPER PROJEKTY POCET BYTOV

River Park 208
Karloveské rameno 143
J&T REAL ESTATE
Panorama City 450
spolu 801
Koloseo 716
BZ Group
spolu 716
Olympia 265
Polyfunkény objekt Trnavska cesta 89
Atlas Real Boria 180
Bytovy komplex Hrachova 162
spolu 696
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DEVELOPER PROJEKTY POCET BYTOV

Cresco Development

Urbicom

CENY STARYCH BYTOV

Tri veZe
Krammer

spolu

Slnecny dvor, Nova Trnavka

Bytovy dom Na krizovatkach

spolu

CENY STARYCH BYTOV VYRAZNE RASTU
Kym v roku 2005 bol priemerny rast cien starych bytov necelych 20 %, v nasledujucom roku uz toto tempo stiplo na 30 %. Rast cien
starych bytov akceleroval aj vlani, ked vzrastli o viac ako 35 %. Najprudsi rast cien vidiet pri mensich bytoch - garsénkach a jedno-
izbovych bytoch, kde sa sustreduje najvacsi dopyt, predovSetkym v okresoch Bratislava | - lll. Su totiz celkovo najlacnejsie, a tym aj
najdostupnejsie, pricom v mnohych pripadoch maju funkciu Startovacich bytov a bytov pre zvysujuci sa pocet tzv. singles. Faktory
za rastom cien starych bytov sd rovnaké ako pri novych - vysoky dopyt stimulovany zlepSujicou sa kipyschopnostou a rozmachom
hypotekarneho financovania. Rovnako ako pri novych bytoch, aj tu predpokladame, ze este najblizSie 1 - 2 roky pojde o trh predava-
juceho. Potom sa pod vplyvom vysokej ponuky novych bytov zacnd ceny ovela viac diferencovat - ceny bytov v najhorsich lokalitach
zrejme v nominalnej hodnote poklesnu, v priemernych lokalitdch budd stagnovat, resp. rast pomalsie. Top lokality budu aj nadalej
vykazovat rastuce ceny.

633

32
665
392
119
511

Zdroj: J&T REAL ESTATE

Rastuci dopyt vytladil najviac ceny mensich bytov (garsénok, 1- a 2-izbovych), ktoré vlani vzrastli priblizne o 40 %. NajvyznamnejSie
sa pod medzirocny rast podpisal vyvoj v poslednom Stvrtroku, ked' v decembri boli ceny v porovnani so septembrom 2007 vysSie o 15 %.

CENY BYTOV V BRATISLAVE V 0BDOBi FEBRUAR 2004 - DECEMBER 2007 (Sk/m?)

- 112004 | 1IV2004 | VII 2004 | IX 2004 | XI12004 | IV 2005 | VIl 2005 Mm V12006 | 1X2006 | XI112006 | 1112007 | VI2007 | IX2007 | XIl 2007
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65 468
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49803 55482 60540

48 622 53103 56271

Zdroj: Symsite Research



TRH ,
SO STAVEBNYM|
POZEMKAMI

V poslednych rokoch sa na Slovensku, no predovSetkym v Bratislave, rozvinul na trhu s bytmi a kancelariami aj trh s pozemkami.
Nehnutelnosti vratane stavebnych pozemkov sa stale viac presadzuju ako jedna z investi¢nych alternativ obyvatelstva. To je zaroven
jeden z vyznamnych faktorov pésobiacich na neustale sa zvySujlce ceny. NajatraktivnejSia je pre tychto investorov Bratislava a jej
primestské Casti a v poslednom case aj lokality so silnym ekonomickym rozvojom, ako napr. Trnava, Nitra a Zilina. Ceny pozemkov
vlani v Bratislave stupli o viac ako 40 %.

PONUKA STAVEBNYCH POZEMKOV V BRATISLAVE

Centrum Bratislavy uz neponika dostatok vhodnych parciel. Posledné rozlahlé pozemky, ktoré sa nachadzaju na nabrezi Dunaja ¢i

v blizkosti starého pristavu alebo Kuchajdy, zmenili majitelov na zaciatku desatroCia. Za zmienku vSak stoji posledny velky predaj
takmer Styroch hektarov pozemkov od Bratislavskej teplarenskej v lokalite Culenova. Ich novym majitelom sa zaciatkom roka 2008
stala Penta Investments, pricom do nich investovala 1,4 mld. Sk s DPH. V centre mesta sa tak Coraz CastejSie uplatiuje postup
asanacie starého objektu, resp. vystavby v tzv. brownfield lokalitach. Najvda¢Sim projektom, ktory sa v sicasnosti realizuje na Gzemi
byvalych vyrobnych priestorov, je Twin City slovenského developera HB Reavis na Mlynskych nivach. K najvacsim pripravovanym
obdobnym projektom patri zdmer spolocnosti Sekyra Group v areali cvernovky alebo projekty viacerych developerov v zone Bottova -
Chaldpkova, pripadne aktivity ORCO v pivovare Stein.

Ponuka volnych pozemkov sa tak v sti¢asnosti rozsiruje smerom od centra, predovsetkym do okrajovych casti mesta, kde je ich
najviac. Nespornou vyhodou developmentu v tychto castiach Bratislavy je fakt, Ze developeri moZu najst Sirsiu paletu stavebnych
pozemkov - roznej plochy, orientacie, dostupnosti i vybavenosti infrastrukturou. Tato skutoCnost je taktiez predpokladom na budo-
vanie novych mestskych stvrti ako The Port v Lamaci a South City v Petrzalke.

Dopyt stavebnikov ja vyrazny aj v okoli Bratislavy. V tychto lokalitdch sa uprednostiuju pozemky urcené na stavbu rodinného domu.
V poslednych rokoch bol vSak velky zaujem aj o lokality na vystavbu priemyselnych a logistickych centier.

VYVOJ CIEN STAVEBNYCH POZEMKOQV

VSeobecne plat|' ¢im viac na vychod Slovenska sa pohybujeme tym lacnejSie ceny stavebn)'Ich pozemkov mozeme ocakavat. Tato
téza Uzko sUvisi s ekonomickou vyspelostou daného regidnu. Urcitymi vynimkami, ktoré vyrazne15|e navysuju regionalne ceny, su
miesta velkych investicii zahrani¢nych investorov, ako napr. Trnava a Zilina. Rovnaké to je aj v pripade centra hospodarskeho Zivota
vychodného Slovenska, Kosic.

Ceny pozemkov okrem Bratislavy rastu aj v ostatnych mestach Slovenska. Ceny v regiénoch sa rozhybali najma pod tlakom deve-
loperov so zamerom stavieb nakupnych centier predovSetkym v krajskych mestach, no podobny vyvoj neobisiel ani vacsie okresné
mesta ako Martin, Spisska Nova Ves, Poprad, Dunajskéa Streda alebo Senica. Nesporne tu zohrala svoju rolu aj vystavba priemysel-
nych parkov a logistickych centier. Na druhej strane, len velmi pomaly dochadza k vystavbe modernych administrativnych centier
v regionoch.

VYVOJ PRIEMERNEJ CENY ZA STAVEBNY POZEMOK V BRATISLAVE (EUR/m?)

CENA

Zdroj: J&T REAL ESTATE

Ceny pozemkov v Bratislave kazdorocne stlpaju a v roku 2007 vzrastli az o takmer 48 %, na 277 EUR/m?. V korunovom vyjadreni rast
cien predstavoval 42 %, len o0 malo viac ako bol rast cien starych bytov (35 %), ale podstatne menej ako rast cien novych bytov (25 %).
Pod narast cien sa podplsall hlavne pontkané pozemky v Karlovej Vsi (+138 %), ale aj Raci (+137 %) a v lokalite Mlynskych niv,
Prievozu a Strkovca (+112 %). Ovela pomalsie rastli ceny v okrajovych Stvrtiach Bratislavy, ako napr. Podunajské Biskupice, Vajnory
alebo Devinska Nova Ves, ale pomerne prekvapivo aj v lokalitach Nové Mesto a Trnavka. Naopak, k medzirocnému poklesu cien
doslo v piatom bratislavskom okrese, kde doslo ku korekcn po takmer 200 % raste v roku 2006.
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CENY STAVEBNYCH POZEMKOV V JEDNOTLIVYCH CASTIACH BRATISLAVY V ROKU 2007 (EUR/m?)

BAI

BAII

BAIII

BA IV

BAV

Staré Mesto

Borik, Machnac, Horsky park, Slavin
VIcie hrdlo, Pod. Biskupice, Vrakuna
Mlynskeé nivy, Travniky, Strkovec, Prievoz

Trnavka, Zlaté piesky, Cesta na Senec

Kramare, Vinohrady, Koliba

Nové Mesto

Raca, Krasnany

Vajnory

Karlova Ves, Staré grunty
Dubravka

Dev. Nova Ves, Zahorska Bystrica
Lamac

Devin

Petrzalka

Jarovce, Rusovce, Cunovo

1048,2
778,7
197,7
254,6
2471
812,5
299.5
382,1
187,2
402,2
3594
152,7
242,6
239,6
185,7

164,7

539,1
464,2
107,8

91,5
118,3
257,6
170,7
119.8

74,9
299.5
137,8

65,9
137,8
104,8

77,9

32,9

795,6
685,1
153,7
178,8
164,1
554,2
2379
233,1
115,4
346,7
230,6
118,2
187,4
196,2
112,2
115,3

Zdroj: J&T REAL ESTATE

V porovnani s rokom 2006 bol pohyb cien v jednotlivych lokalitdch spdsobeny aj relativne Uzkou ponukou. Preto aj ponuka jedného Ci
dvoch pozemkov mohla vyrazne pohnut priemernou cenou za celd lokalitu. Na nasledujlice roky ocakavame dalsi rast cien. Vykonna
ekonomika a zlepsujlca sa Zivotna uroven podporuje dopyt po nehnutelnostiach. V rokoch 2008 - 2010 s najvacsou pravdepodobnos-
tou krach cien nehrozi.

PASMA CIEN ZA STAVEBNE POZEMKY V JEDNOTLIVYCH CASTIACH BRATISLAVY (EUR/m?)
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DEVELOPER
Spolocnost J&T REAL ESTATE je stcastou skupiny J&T, jednej z najvyznamnejsich slovenskych financénych skupin
a lidrom na trhu v oblasti realitného developmentu.

Medzi najvyznamnejsie projekty spolo¢nosti patria:

e Multifunkény komplex River Park v Bratislave

e Westend Business Park v Bratislave

* Bytovy komplex Karloveské rameno v Bratislave

¢ Rekonstrukcia hotela Crowne Plaza v Bratislave

e Logisticky park pri zavode Volkswagen v Bratislave

e Logisticky park pri PSA Peugeot Citroén v Trnave

e Administrativna budova Tower 115 v Bratislave

e Rekonstrukcia a vystavba rekreacnych stredisk vo Vysokych Tatrach
e Hotel Le Royal Meridien v Prahe

Objem investicii, ktoré J&T realizuje len v ramci realitnych projektov,
presiahne v nasledujucich piatich rokoch sumu 3,75 mld. eur.

Trh s nehnutelnostami, Bratislava 2007
April/2008

Kolektiv autorov

Ing. Peter Korbacka, predseda predstavenstva J&T REAL ESTATE
Ing. Miroslav Fiilop, obchodny riaditel J&T REAL ESTATE

Symsite Research, spol. s . 0., externy poradca

Informacie uvedené v tejto publikacii su urcené vyhradne pre potreby klientov J&T REAL ESTATE. Ich dalSie pouzivanie
a kopirovanie nie je mozné bez pisomného sthlasu J&T REAL ESTATE.

Kurz slovenskej koruny k 15. 4. 2008: 1 EUR = 32,33 Sk.

J&T REAL ESTATE, a. s.

Lamacska cesta 3, 841 04 Bratislava 4, Slovenska republika
tel.: +421 2 5941 8200, fax: +421 2 5941 8201
http://www.jtrealestate.sk, email: info@jtrealestate.sk
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