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V&zeni klienti, drahf priatelia,

v rukéch drZite v poradf tretiu publikaciu, ktord pontka komplexny prehlad o sitasnom trhu s administrativnymi a priemyselnymi
priestormi v hlavnom meste Slovenske] republiky, v Bratislave. Stc¢astou analyzy je tento rok aj podrobny prieskum segmentu trhu
stavebnych pozemkov a bytov v Bratislave.

V slcasnosti sme svedkami velkého rozmachu a neutichajiceho zaujmu o nehnutelnosti zo strany investorov ako aj beznych obca-
nov na Gzemi Bratislavy. Rok 2003 predstavoval rdzny narast ponuky novych kanceldrskych priestorov najvyssej kategdrie. Tento
rok bol charakteristicky prevySenim ponuky nad dopytom, o malo vplyv na vysku najmov. Stddia sa zameriava na zachytenie
aktudlneho stavu trhu, prirastkom ponuky novych administrativnych a skladovych priestorov, monitorovanim cien prendjmov.

Vstup do EU, NATO a eurdpskeho hospodérskeho priestoru vytvara optiméalne podmienky pre rozvoj trhu nehnutelnosti na eurdp-
skej urovni aj pre taky maly trh ako je Slovensko. Pokratujica realizacia stabilizacnej politiky a systémovej transformacie ekono-
miky Slovenska bola ocenend vyznamnymi ratingovovymi agentirami ako aj vysokym z&ujmom zahrani¢nych investorov.

V pripade V&sho zaujmu ndm bude poteSenim zodpovedat vSetky Vase dalSie otazky.

Ing. Peter Korbacka
Predseda predstavenstva



SLOVENSKO V ROKU 2003

Zéakladné informacie

Oficidlny nazov: Slovenskd republika

Politické zriadenie: Republika

Politicky systém: parlamentnd demokracia

Ustauny systém: (stavna a zkonodarng mac (NR SR), vykonna moc (prezident SR a viada SR), stidna moc (dstavny std a stdy)
Populacia: 5,397 milionov (Maj 2001)

Rozloha: 49,035 km2 (18,928 Stvorcovych mif)

Hustota obyvatelstva: 109/km?

Hlavné mesto: Bratislava

Krajské mesta: Bratislava, Trnava, Nitra, Tren&in, Zilina, Banska Bystrica, Pre3ov, Kogice

Mena: Slovenska koruna = 100 halierov

Finanény rok: 1. Januar — 31. December

Uradny jazyk: Slovengina

Clenstvo v medzinarodnjch organizaciach: EU, NATO, OSN, UNESCO, OECD, OBSE, CERN, WHO, INTERPOL atd.

Zmeny v politike 2003

Nérodné rada Slovenskej republiky schvélila poctom hlasov 124 (11 poslancov bolo proti a 1 nehlasovall medzindrodnd zmluvu
o0 pristupeni Slovenske] republiky k zmluve o Severoatlantickej aliancii. Proti hlasovali poslanci Komunistickej strany Slovenska, ktorf
Ziadali referendum o vstupe.

1.5.2003 Eurdpsky parlament schvalil prijatie desiatich novych krajin (medzi nimi aj Slovenska) do Eurdpskej Unie. Pristupovd
zmluvu jednomyselne schvélila aj slovenskd vlada. Rozsirenim EU o novych &lenov 1.5.2004 sa pristupujtice krajiny stant aj &len-
mi Eurdpskeho hospodarskeho priestoru (EEA).

16. a 17. 5. 2003 bolo prvé Uspesné referendum na Gzemi Slovenskej republiky — ob&ania odsuhlasili vstup Slovenskej republiky
do Eurépskej tnie. Ugast dosiahla 52% opréavnenych voligov, za vstup hlasovalo viac ako 92% zdgastnenych.

Reélna ekonomika

Makroekonomicky a menovy vyvoj Slovenskej republiky bol ovplyvneny realizaciou opatreni, ktoré priamo alebo nepriamo suviseli
s bliZiacim sa ¢lenstvom Slovenska v Eurdpskej Unii. Medzi tieto opatrenia patrila ndprava cenovych deformécii v podobe Uprav
regulovanych cien, Upravy nepriamych danf, ako aj naStartovanie procesu konsolidacie verejnych financii. Realizacia tychto krokov
by mala upevnit kvalitu trhového prostredia v slovenskej ekonomike a vytvorit predpoklady pre postupné dobiehanie ekonomickej
drovne vyspelych krajin EU.

Cenovy vyvoj bol v roku 2003 determinovany predovsetkym vyraznejSim rastom regulovanych cien a spotrebnych dani, ¢o sa pre-
javilo zrychlenim medzirotnej dynamiky inflécie z 3,4% v decembri 2002 na 9,3 v decembri 2003.

Administrativne Upravy sa na raste spotrebitelskych cien podielali viac ako 75%. VySsi vplyv nékladovych faktorov na cenovy vyvoj
sa vSak vzhlfadom na absenciu dopytovych tlakov nepremietol do vyraznejSich sekundarnych efektov, o dokumentuje aj relativne
nizka Grover jadrovej inflacie (3,09). Okrem poklesu kdpyschopného dopytu bol vyvoj cien timeny zhodnotenim vymenného kurzu
slovenskej koruny predovSetkym voci americkému doléru, ale aj vodi Euru.

Podiel deficitu bezného G&tu platobnej bilancie na HDP sa zniZil z 8,1% v roku 2002 na 0,9% v roku 2003. Tento vyvoj bol ovplyv-
neny predovSetkym priaznivym vyvojom obchodnej bilancie najméa dynamickym rastom vyvozu, ktory sa realizoval aj napriek Gtimu
ekonomickej aktivity nasich najvyznamnejSich obchodnych partnerov. Stabilizaénym faktorom vyvoja slovenskej ekonomiky bolo
v roku 2003 nastartovanie procesu konsolidécie verejnych financif, ked sa podiel ich deficitu na HDP zniZil na 3,6% v porovnani
s 5,7% v roku 2002. To spolu s pripravou dalSich reforiem v oblasti zdravotnictva, déchodkového systému, socidlneho zabezpe-
¢enia a dani prispelo k zatraktivneniu Slovenska.

Nezamestnanost

tivne opatrenia v oblasti evidencie uchadzatov o zamestnanie boli hlavnymi faktormi, ktoré ovplyvnili vyvoj zamestnanosti. V roku
2003 si zamestnanost treti rok po sebe udrZala rastovd tendenciu. Podfa Statistického vykaznictva pocet zamestnancov dosiahol
v priemere 2 025 tisic osdb, €o predstavovalo medziroéné zvySenie o 0,8% a zrychlenie dynamiky oproti roku 2002 o 0,7 per-
centudlneho bodu. K rastu zamestnanosti prispelo najmé odvetvie finanéného sprostredkovania (rast 0 5,5%), stavebnictvo (o
4,0%), verejna spréva, obrana a povinné socidlne zabezpetenie (0 3,9%) ako aj odvetvie nehnutelnosti, prenajmu a obchodnych
¢innostf (o0 3,2%)].
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Nezamestnanost zaznamenala klesajlcu tendenciu. Potet evidovanych nezamestnanych na dradoch prace ku koncu roka dosiahol
452 tisic (v roku 2002 to bolo 504 tisic). Evidovand miera nezamestnanosti sa oproti roku 2002 zniZila o 1,9% na 15,6%.
V priemere za rok 2003 medzirotne klesala o0 2,6% a dosiahla 15,2%, €o bola najniZSia hodnota za ostatnych pat rokov.

Hruby doméci produkt

V roku 2003 pokratoval dynamicky vyvoj ekonomiky SR, ked HDP vzrastol oproti predchadzajucemu roku o 4,2% v stalych cenach
(v roku 2002 o 4,4%). Tempo ekonomického rastu sa z Grovne 4,1% v 1. Stvrtroku prechodne mierne spomalilo na 3,8% v 2.
stvrtroku, avSak v dalSom obdobi sa postupne zrychlovalo na 4,2% v 3. Stvrtroku a 4,7% v poslednom Stvrtroku. Objem vytvo-
reného HDP v beznych cenéch predstavoval 1 195,8 mid Sk, o bolo o0 9,1% viac ako pred rokom.
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Z hladiska pouZitia bol rast HDP ovplyvneny vyluéne zahraniénym dopytom, kym doméci dopyt (predovSetkym vplyvom zmeny stavu
zasob) zniZoval jeho Groven. Medzirogny rast zahraniéného dopytu dosiahol 22,6% v stalych cenach, €o bolo najrychlejSie tempo
rastu od roku 1994. Viyvoj domaceho a zahraniéného dopytu sa v sthrne prejavil rastom agregatneho dopytu o 8,5% v stalych
cenédch (v roku 2002 o 4,8%). V jeho Struktire sa podiel domdaceho dopytu zniZil oproti predchadzajicemu roku o 5,6 percentu-
alneho bodu na 51,2% pri rovnakom zvySeni podielu zahraniéného dopytu.
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Inflacia

Prudky nérast spotrebitelskych cien v priebehu roku 1999 a na zadiatku roku 2000 bol spdsobeny zvySenim regulovanych cien,
zvySenim spodnej sadzby DPH a zavedenim dovoznej prirazky.

Ceny elektrickej energie, plynu, dopravy, tepla, ¢i nagjomného bali v predchadzajlcich rokoch umelo udrZiavané na nizkych Grovniach
(v niektorych pripadoch sa ceny prakticky nezvySovali od roku 1994), ¢o spbsobilo vyrazné zhorSenie financnej situdcie viacerych
podnikov v sietovych odvetviach. Vplyv narastu regulovanych cien na celkovd inflaciu je zndzorneny na nasledujicom grafe.
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Infl&cia, ktord od roku 1995 do roku 1998 dosahovala jednocifernd droven, vzrastla v roku 1999 na 14,2% a v marci 2000 do-
siahla vrchol — 16,6%. Potom vSak inflacia postupne klesala a v auguste 2002 dosiahol medzirogny rast spotrebitelskych cien uz
cenovom vyvoji sveddl aj jadrova inflacia, teda rast spotrebitelskych cien bez vplyvu zvySenia regulovanych cien a nepriamych dani.
Jadrova inflacia dosiahla v auguste 2002 len 1,5%.

V roku 2003 dosiahla priemerna rocna inflacia hodnotu 8,5% a priemerna jadrové inflacia bola 2,6%. Vyznamny ndrast cien bol
zapritineny dvoma vinami administrativnych opatreni. Liberalizdciou regulovanych cien v janudri a rastom spotrebitelskych cien
v auguste. V roku 2004 pokracujici nrast regulovanych cien a unifikacia DPH (19%]) opét ovplyvni spotrebitelské ceny.

Zahrani€ny obchod

Obchodna bilancia skon€ila pasivnym saldom vo vyske 23,6 mid. Sk pri medzirocnom poklese o 72,4 mid. Sk. Na poklese defici-
tu zahrani¢ného obchodu sa podiela hlavne vySSia dynamika rastu fyzického objemu vyvozu v porovnani s dynamikou dovozu, a to
aj napriek pretrvavajicemu nizkemu dopytu na svetovych trhoch. K vysledku zahraniéného obchodu v roku 2003 prispel aj vyvoj
vymennych relacii ovplyvneny poklesom celkového indexu dovoznych a rastom indexu vyvoznych cien, ako aj medziro€énym posilfio-
vanim nominalneho kurzu koruny voti vetkym hlavnym mendm. Z geografického hladiska sa vyrazne zlepsila bilancia so &tatmi EU,
hlavne s Nemeckom a &iastogne s Rakiskom a Velkou Britaniou. Podiel krajin EU vrétane pristupuijticich krajin dosiahol 86% na
celkovom vyvoze a 75% na celkovom dovoze. Vo vztahu k ostatnym Statom s vyspelou trhovou ekonomikou (mimo krajin EU
a CEFTA) doSlo k zmene z deficitu na prebytok vplyvom priaznivejSich vysledkov obchodnej vymeny s USA, ked sa v roku 2003
vyrazne zvysil export osobnych automobilov do tohto teritdria. Podfa predbeZnych tdajov SU SR sa v roku 2003 vyviezol tovar
v hodnate 803,0 mld. SK, €o bolo 0 23,2% viac ako za rovnaké obdobie minulého roka.

Zahrani¢né investicie

Priame zahranicné investicie v €istom vyjadreni (rozdiel medzi PZl zahraniénych subjektov na Slovensku a slovenskych subjektov
v zahranici) predstavovali 19,3 mld. Sk. Majetkova G€ast zahrani¢nych investorov v SR sa od zadiatku roka zvySila o 27,5 mid. Sk
(z toho 2,6 mid. Sk doplatok z privatizacie SPP, 5,4 mid. Sk prijmy z privatizacie Vychodoslovenskej energetiky a 1,4 mld. Sk dopla-
tok z privatizacie Zapadoslovenskej energetiky). Neprivatizatné aktivity predstavovali 18,1 mld. Sk. Z tohto objemu do jednotlivych
odvetvi priemyslu smerovalo 55 % prostriedkov (vyroba koksu, rafinovanych ropnych produktov, potravin a kovovych vyrobkov)
a do obchodu a obchodnych sluZieb 29 %.



4500

4000

3500

3 000

2 500

2 000

1500

1000

500

mil. USD 0

1997 1998 1999 2000 2001 2002 2003  rok

Zdroj: NBS

Zdroj: NBS

1) stéle ceny, priemer roka 1995

2) kumulativne od zatiatku roka
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KANCELARSKE PRIESTORY

Trh kancelarskych priestorov

Zmeny, ktoré nastali v uplynulom roku na bratislavskom trhu nehnutelnosti, potvrdzuju o€akévany vyvoj. V prvom rade vzniklo pro-
stredie s prebytkom ponuky na trhu, ktoré je naklonené v prospech dopytu. Celkova ponuka novych priestorov prevySuje dopyt
a v dlhodobej perspektive sa nové projekty a projekty vo vystavbe spoliehaji na presun zahraniénych spolocnosti do Bratislavy aj
vdaka vstupu do EU ako aj investiénym stimulom prezentovanych viadou.

Developerské aktivity sa presunuli z absolltneho centra (okres I.) do okresov Il., lIl. aZ IV. Tento presun sa odrazil aj v cendch za ndjom.
Dopyt po kancelarskych priestoroch klesé a Bratislava musf pri zapltiani kancelarii konkurovat nedalekej Viedni alebo Budapesti.
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Nové aobjekty 2003

Prirastok Gistej kancelarskej plochy 77 000 m? je obdobny ako v roku 2001. Toto &islo hovori o oZiveni po minulorotnej stagnécii.
Je to 157% nérast novej plochy oproti rovnakému obdobiu minulého roku. Je to v poradi druhy najvy$si prirastok, ktory enormne
zvySil ponuku na trhu a tym vyrazne ovplyviiuje poziciu developerskych spolo€nosti a vyvolédva tlak na vySku najomného. Zaroveni
tento prirastok vytvédra poziciu pre Gtlm aktivit v oblasti kanceldrskych priestorov. V okresoch Bratislava IV a V neboli k dispozicii
Ziadne nové abjekty. V buddcnosti sa tu vybudujd administrativne centra Westend business park a Digital park, ktoré vytvoria pro-
tivahu existujicim administrativnym centram.

2000 46870

2001 83053 77,20
2002 29856 - 64,05
2003 76575 156,48

Zdroj : J&T GLOBAL a.s.

BA I: V uplynulych rokoch bola vZdy najvy$Sia ponuka novych priestorov tradicéne v |. okrese (Staré mesto). Vzhladom na mnoZstvo
volnych pozemkov a ich ceny sa budd aktivity sistredovat na rekonstrukcie a modernizaciu starsich, pripadne historickych budov.
Problematické je aj nadalej parkovanie a vyska najmu. Neobsadenost novych priestorov (vSetky kategdrie) je po dlhom obdobi
dominancie Starého mesta rekordne vysokd — 42%. (26% — 2001, 16% — 2002) V centre moZeme sledovat vyrovnanie kaZdo-
rocnej ponuky novych priestorov v porovnani s uplynulym rokom na drovni zhruba 14000 m2,

14447 8402 42
39868 22557 43
M. 22260 8904 60

Zdroj : J&T GLOBAL a.s.

BA Il - IlI: Vyrazny nérast nastal v II. a lll. okrese. Vyznam tychto lokalit z pohladu ststredenia firiem rastie. O tomto fakte svedéi
nielen ndrast cien najomného, ale aj pocetnost a rozsah novych a pripravovanych projektov. Ponuka novych priestorov v okrese |I.
dosiahla hodnotu 39868 m?, ¢o je rekordny nérast v tejto Gasti, ktory dokonca prekonal minuloroény celkovy nérast v Bratislave.
Tieto lokality sa stévaju atraktivnymi vdaka dopravnej dostupnosti a koncentracii administrativnych priestorov v uritych lokalitach.
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BA IV - \I: Tak ako okresy Il. a lll. mali v predchadzajdcich rokoch malé prirastky skolaudovanych kanceldrskych ploch aj okresy IV.
— V. st svedkami rovnakého fenoménu. V roku 2003 tu neboli dokonca v ponuke Ziadne nové objekty. ESte v tomto roku bude
v ponuke, v rdmci Westend business parku, novy objekt Westend court. Lokalita Westend business parku po dobudovani dialic-
ného obchvatu Einsteinova a tunelu Sitina bude mat vynikajlci pristup ku dialnicam D1 a D2 ako aj do centra. V PetrZalke (BA V.)
sU vo vystavbe a v §tadiu priprav dalSie projekty.

Obsadenost

V uplynulych obdobiach sa bratislavsky trh kanceldrskych priestorov tesil velkému zaujmu o nové priestory A kategérie. Vzhladom
na tento fakt réstol optimizmus a pocet novych projektov prudko vzréstol. Vysledkom je prirastok novych pléch v roku 2003 ako
aj ocakdvany prirastok v roku 2004. Celkova ponuka prevysila dopyt. Bratislavsky trh je z medzindrodného hladiska maly aj na
absorpciu prirastku ako je 70 000 m? rocne.
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Neobsadenost novych business centier sa pribliZila k hranici 50% a ocakdva sa, Ze vznikne silnejSia konkurencia medzi Budape-
Stou, Viedriou a Bratislavou. ZvySenéd neobsadenost vyvolava tlak na ceny a tento rok je toho dbékazom. Vyvoj je podabny situécii
v Prahe, kde sa projekt povazuje za Gspesny, ak je objekt v pripade predprendjmu pred ukonéenim vystavy obsadeny na 30 — 40%.

Najvacsie transakcie v roku 2003 — 2004

Zdroj : J&T GLOBAL a.s.

Ceny prengjmov

Aj napriek minuloroénému zakolisaniu cien, ostali ceny relativne stabilné. Ponukové ceny rastli, avSak ponuka na trhu a miera absorb-
cie vytvorila tlak na ceny, ktoré klesajl. Novovybudované objekty v roku 2002 v centre mesta (BA I.) nedosiahli obdobnd Grover ako
predchédzajdci rok. Kvantitativne bola ponuka modernych a architektonicky vyspelych objektov podstatne nizSia, €o sa prejavilo aj
v poklese priemerného ndjmu. Ceny za n&jom sa po roku 2002 vratili na pévodnd droveri z roku 2001, zvySené o inflaciu.
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Vlyrazny podiel na naraste cien v II. a lll. okrese maji nové business centra najvyssej A kategérie. Pri porovnani cien najmav v abso-
IGtnych €islach doslo k nédrastu cien za m® v |. okrese o 16%, v Il. okrese o 23% a v Il. okrese. V tretom okrese je nérast ceny

zavédzajlci vzhladom na fakt Ze priemernd cenu tu tvori len projekt Millenium Tower Il. a v predchédzajicom roku nebol v ponuke
Ziadny objekt A kategdrie. V priemere na celé hlavné mesto doslo k nérastu cien ndjmov o 18%.

BA I.-V. 13,3 11,7 13.8 18,0
BA I 154 13 15 16.2

Zdroj : J&T GLOBAL a.s.
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\Ijuoj cien ndjomného za najlepsie kancelarie v najlepSich lokalitach Bratislavy
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Zdroj : J&T GLOBAL a.s.

NajmodernejSie abjekty A kategérie st v Bratislave vo vSeobecnosti k dispozicii v rozmedzi od 13 — 16 EUR/m?/mesiac. V tychto
budovach su najmy relativne stabilné a viazané na EUR. Ak ma aj nadalej Bratislava konkurovat okolitym zahraniénym metropolam,
nemali by ceny za n&jom v budticom obdobf rést. VV skutotnosti véak redlne ceny mdZu vzhladom na dizku uzavretia zmldv a velkd
ponuku na trhu klesndt aj o 10 — 15%. Ponukové ceny st v ablasti 13 — 14 EUR/m?mesiac, ale kontrakty su uzatvorené v oblas-
ti 11 — 12 EUR/m?/mesiac.

Prehlad wj§ky ndjmov za kancelarske priestory A kategdrie v strednej Eurdpe (2003 — 2004)
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Zdroj : J&T GLOBAL a.s.

Progndza dalSieho vyvoja na trhu kancelarskych priestorov v Bratislave

Slovenska republika mbZe v blizkej budicnosti otakavat prilev zahraniénych spolotnosti ako aj zahraniéného kapitalu vychadzajic
z investiénych stimulov danych viddou a &lenstva v EU a NATO.

Na zéklade zndmych pripravovanych projektov ostane aj buduci rok ponuka vyrovnand. Len miera absorpcie rozhodne o tom, €i nastu-
peny trend zotrva alebo ddjde k poklesu ponuky a dalsie obdobie bude charakteristické postupnym zapliianim existujdcich budov.
Aktivity developerov sa v budlGcom obdobi zamerajl na lukrativne oblasti okolia Dunaja, kde lokalita ovplyvni cenu. V priprave su
projekty ako Zdna Pribinova, Riverpark a Digitalpark. Najma firmy hladajice moznosti Setrenia nakladov na pracu a najmy, mézu
vidiet v Bratislave prileZitost.

ZvySujlca sa ponuka na trhu, ako bolo spominané, vytvéra tlak na ceny za prendjom, ktoré majd stéle klesajlicu tendenciu. V stéas-
nej dobe st niektoré objekty z roku 2002 A kategdrie, ktoré si dria cenu neobsadené a ich zaplianie sa komplikuje. Na trhu ope-
ruja firmy, ktoré sa primarne nezaoberajl realitnym developmentom, a je moZné, Ze niektoré abjekty sa nevyhnd konkurzom. Pokles
cien priblizuje moderné priestory aj domacim firmam, ¢o méZe sposabit uvolfiovanie priestorov B kategorie. Vlysoké ponuka na trhu
a nizke ceny spdsobia v budicom obdobf preskupovanie a pohyb zahraniénych firiem smerom k nizs§im n&jmom alebo k vy§Siemu
Standardu v podani domacich firiem.

(N
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OBJEKTY PRE PRIEMYSELNE UYUZITIE

Trh s priemyselnymi a skladovymi priestormi

V uplynulom roku sa developerské aktivity nesustredili priamo na Uzemie hlavného mesta. V Bratislave bola ukonéend vystavba
skladov napriklad firmou Schenker, Konrad a dva sklady v oblasti Vajnorskej, ¢o v celku predstavuje prirastok cez 7000m? skladov
A kategorie na Uzemi mesta. Z rozvojom dialni¢nej infrastruktuiry a prichodom zahranic¢nych investicii sa viac stavia v okoli dialnice
D1 (Bratislava — Zilina). Vagsinou st to distributné sklady, ako napriklad Billa v Senci, Lidl v Nem&ovej a Kaufland v llave, alebo
vyrobné haly dodavatelov pre automobilovy priemysel, ako napriklad Leoni v llave. V Bratislave sU v ponuke zastaralé priestory s
nevhodnym rozmiestenim stipov, s vy&kou zvag8a 6 — 8 m a ojedinelo s bezpradnou podlahou.

Z hladiska trhu nehnutelnosti v oblasti skladovych priestorov st najzaujimavejSie lokality situované v blizkosti dialhiénych tahov.
Vzhladom na tento fakt m6Zeme rozdelit Bratislavu na tri hlavné lokality.

Vychodnd oblast (Okres BA 1. a lll.). Této oblast je priamo naviazana na dialhicny tah D1. V tejto Casti sa nachadza najvacsie
mnozstvo skladovych objektov, pricom pristup sa znacne zlepSil dobudovanim dialniéného obchvatu v roku 2002 v €asti Vajnory —
Pristavny most. VSetky sklady st v8ak zvatSa vybudované v obdobi 50. — 70. rokov v okoli Seneckej cesty.

JuZnd oblast (Okres BA V. — PetrZalka). V tejto Gasti st situované hlavne colné sklady. Cast je velmi dobre naviazana na dialnigny
tah D2 v smere na Gyor a ES8 v smere na Viederi.

Dialnica D2 pokratuje v smere Brno — Praha. Pripravuje sa napojenie na dialnicu Budapest — Vieden. (predpokladané ukonéenie 2006).
Zapadna oblast (Okres BA IV.) méa najmensi skladovy potencidl, jej vyznam vSak stipa hlavne pritomnostou zadvodu VW. Je naviazana
na diaicny tah D2 Brno — Praha. Tato Cast disponuje zatial najmodernejsimi skladmi a vyrobnymi priestormi na Uzemi Bratislavy.
Trh je charakteristicky mnoZstvom rekonStrukcii starsich skladovych a vyrobnych objektov, ktoré ostali nevyuZité po zrusenf pre-
vadzok niektorych vyrobnych podnikov. V poslednom €ase prevldda vystavba skladov na zakazku. OZivenie priniesli projekty distri-
bugnych parkov v rémci Bratislavy v Devinskej Novej Vsi a v okoli Bratislavy v Lozorne a Senici. V ¢asovom horizonte 2 rokov budd
ukongené v ramci mimobratislavskych projektov dodévatelské parky pre PSA, KIA a iné.

skladov je sustredend v okresoch Il. a lll., teda na vychodnej €asti Bratislavy, kde ponuka dominuje v poravnani s ostatnymi €as-
tami (vid tabulka Celkova ponuka skladov). Z celkovej ponuky komertne vyuZivanych skladov je iba 6% A kategdrie, ktoré splifajt
eurdpsky Standard.

Celkova ponuka skladov v Bratislave

Okres Ponuka [ m? 1
BAI. 5300

BA Il 148000

BA II. 303000

BA IV. 41000

BA V. 62000
Spolu: 559300

Zdroj: J&T GLOBAL a.s.

Ceny prendjmov

V uplynulom roku nedoslo k ndrastu ani k poklesu cien za n&jom. Tato situécia vyplyva z ponuky na trhu, kde prevldda B a C Stan-
dard. Ceny sa dlhodobo drZia v intervale 1,7 — 4,2 EUR/m?mesiac, pricom najvacsie mnozstvo pontk sa pohybuje v intervale 2,2
— 3,5 EUR/m?#/mesiac. S prirastkom objektov kategérie A sa ceny za najom dostali aZz na Groveri 6 EUR/m?/mesiac, pricom ceny
za najom takychto priestorov st 5 — 6 EUR/m?/rok. Priemerné ceny prenajmov skladovych priestorov vSetkych kategérii su uve-
dené v tabulke Priemerné ceny najmov podfa okresov



BA Il 2,6 EUR
BAIII. 3,0 EUR
BA V. 3,7 EUR
BA'V. 2,2 EUR

Zdroj: J&T Global

Priemerné ceny za najom Ciastocne koredpondujui s pontkanym $tandardom v roku 2003 v danej lokalite. Je teda zrejmé, Ze

v lokalite BA II. si objekty vo vagsSej miere s niZSim Standardom a vatsim stupfiom amortizécie. VySSia cena v okrese BA IV. je
zapricinend pritomnostou priestorov A kategdrie v miestnej ¢asti Devinska Nové Ves v blizkosti zavodu VW. Osobitnou kategé-
riou su chladiace a mraziarenské priestory. Tu sa cena pohybuje v rozpéati 6 — 11 EUR/m#mesiac. Aj napriek nizkej ponuke pries-
torov A kategdrie sa nepredpokladéd pohyb cien za ngjom.

7,00
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4,00
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1,00
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Polsko Madarsko CR SR

Zdroj: J&T Global

Dopyt a miera neobsadenosti

Vzhladom na pretrvévajlci nedostatok skladovych priestorov je aj celkovd neobsadenost nizka 4%. Volné priestory patria do kate-
gérie B a C, pricom zo strany domécich firiem previdda dopyt po priestoroch v rozmedzi 100 — 400 m? . Priestory kategérie A
st plne obsadené a predpoklada sa dals dopyt. N&jomné zmluvy sa uzatvarajd na 3 — 5 rokov. V nowych kamplexach dfzky zmldv
obvykle dosahuji 7 — 10 rokov.
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Najvacsiu neocbsadenost maju skladové priestory v IIl. okrese 7%, V okresoch Il. a V. je neobsadenost 5%, v IV. okrese 2%. Ide
najma o priestory kategdrie C, ale aj o volné priestory kategérie B.

Progndza dalSieho vyvoja na trhu objektov pre priemyselné vyuZitie v Bratislave

Stav skladovych priestorov a priestorov pre priemyselné vyuZitie zodpoveda situdcii na trhu. Existujice priestory majd nevhodnu
poziciu, ktord vychadza z obdobia 60 — 80 rokov. V tomto obdobi boli v okrajovych oblastiach mesta. Dnes je doprava k nim pomer-
ne zloZita pre velké kamidny. Zahrani¢né spolognosti majd zaujem o moderné priestory, volné priestory st nevhodné a jednoduch-
Sie ako rekonstrukcia a problémy s dopravou. Vystavba sa preto sUstreduje na pozemkoch v blizkosti dialice v nadvéznosti na
urcity dopravny uzol.

Vela domécich firiem si nem6Ze dovolit ndjom v novom sklade A kategérie a preto aj dopyt po tychto priestoroch bol velmi nizky.

nych spoloénosti, ktoré prejavuji zadujem o novovybudované sklady A kategdrie.

Viaceri investori a developerské spolocnosti pripravujd vstup na Slovensko. Rozhodujicimi faktormi si zniZenie nakladov na pracu
a zniZzenie dalSich nakladov, ¢im sa mdZe Gspora pohybovat od 20% a viac. Tento novy trend vyuZivaji najmé spolocnosti z Bene-
luxu, Nemecka a V. Britanie.

Na zaklade tejto skutotnosti su v Stadiu priprav a plénov viaceré projekty v zapadnej oblasti v okoli zavodu VW ako aj vychodnegj
oblasti mesta pri dialhici D1 (BA — TT). Jednu z najvacsich investicii v tomto segmente trhu realizuje spolognost Peugeot (PSA)
v Trnave. V tejto lokalite bude do konca roku 2006 vybudovany vyrobny zdvod v okoli ktorého sa predpokladé vystavba logistické-
ho parku, ktory realizuje J&T Global — IIG joint venture.



TRH BYTOV V BRATISLAVE

Intenzita bytovej vystavby postupne narastd, ked z hodnoty 1,5 bytu na 1000 obyvatelov v roku 1998 dosiahla 2,6 bytu na 1000
obyvatelov v roku 2002.

Pogiatodnym stimulom k zvy&enému dopytu bol predpokladany a neskdr potvrdeny vstup do EU. V otakdvaniach rastu cien nehnu-
tefnosti vznikol zvySeny dopyt, ktory nebol vyvolany, ako sa predpokladalo, potrebou byvania a uZivania nehnutelnosti, ale otakava-
nim ndrastu cien. Tento fakt potvrdil v Bratislavskom kraji aj Statisticky rad po zverejneni obsadenosti bytov (2001) na Gzemi
Bratislavy, kde sa zistilo Ze takmer 9% je neobyvanych. Pricom dopyt po bytoch niekolko — krét prevySuje ponuku. Svoju dlohu na
trhu nehnutelnosti tu zohrala aj “davové psychdza“, ktord bola najmarkantnejSia vdaka kupyschopnosti obyvatelstva v u7 spomina-
nom Bratislavskom kraji a ktord vytlacila dopyt a tym ceny bytov od roku 2000 do roku 2003 o 509%.

V ostatnych krajoch plati pravidlo, Ze ceny bytov sl najvySsie v krajskych mestach, tieto ceny sa odvijaji od kipyschopnosti oby-
vatelstva a pritomnosti zahranigného investora, ako to bolo napriklad v Trnave a Ziline. Nérast cien bytov v krajskych mestach zvae-
ga kopiruje roénd mieru inflacie.

Developerské aktivity v hlavnhom meste a v tomto segmente trhu patria v poslednych dvoch rokoch k velmi vynosnym. Vdaka moz-
nostiam financovania zo strany zakaznikov a ponukdm bénk, je vystavba bytov charakterizovana skorou névratnostou.

32% 34%

M Stavebné sporenie -
nova vystavba
Hypotekarne Gvery
na byvanie

M Statny fond rozvoja
byvania

34%

Zdroj: MVRR SR

25 000
20 000 i i I I =
- I I I I I I
Objem financii v mil. Sk 0
1999 2000 2001 2002
1 Stavebné sporenie - nova vystavba 5560 5574,74 1961,37 1658,93
1 Stavebné sporenie - celkom 22236,3 19626,5 14706,99 14058,27
L1 Hypotekarne tvery na byvanie 5777 1445,9 3903,73 9280
| Statny fond rozvoja byvania 1645,42 3411,48 3685,61 5183,319
Dotécie - ndjomné byty 54,725 364,08245 487,5 1940,5
Dotécie - technické vybavenost 405,877 592,32522 760 780,8

Zdroj: MVRR SR
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Ceny bytov

V Bratislave sa ceny pohybuji v roku 2003 v rozmedzi 682 — 1340 EUR za m? bytu. (Ceny v roku 2000 boli v okoli hranice
625 EUR/m?). V ostatnych regiénoch s ceny ovplyvnené kipyschopnostou obyvatelstva, mierou nezamestnanosti a vyskou prie-
merného platu v regidne. V sltasnosti ceny bytov v ostatnych krajskych mestach preto zriedka presahujd hranicu 730 EUR/m2.
Ocakava sa dalSie zdraZenie vzhladom na narast DPH a energif, ¢im sa zvySia néklady na vystavbu.

Cena za m?hytu podla okresou v BA

Okres cena EUR/m?
| 1220 - 1390
Il 658 - 1048
I 710-1100
IV 756 - 1100
V 853 - 1100
Zdroj : J&T GLOBAL a.s uvedené ceny st bez DPH

Tradi¢ne najdrahSia je oblast starého mesta (BA |.) vzhladom na ceny pozemkov a ich nedostatok. Dolné hranice intervalov cien
predstavujl ceny bytov, ktorych vystavba zacala v obdobi roku 2002, s hodnotou DPH 14%, nové byty su zataZzené 19% dariou od
1.méja 2003 a ceny bytov od tohto obdobia zriedkavo klesnt pod hranicu 850 EUR/m?, s vynimkou bytov nachadzajlcich sa
v okrajovych €astiach Bratislavy.

Ceny garéZovych stati v podzemnych priestoroch si vyrovnané a pohybujd v rozmedzi 6829 — 11000 EUR, najdrahsie je opét cent-
rum mesta. Ceny za balkdny, terasy, a loggie sa pohybujl v rozmedzi 635 — 610 EUR/m?.

Progndza vyvoja na trhu s bytmi v Bratislave

V Bratislave vzhfadom na si¢asny stav Gzemného planu nie je dostatok pozemkov uréenych na bytovi vystavbu, €o je jeden z limi-
tujdcich faktorov bytovej vystavby. V budicom obdaobi bude rozhodujdcim kritériom GspeSného bytového projektu lokalita. Chybajd
byty v tichych lokalitdch s vynikajucou dopravnou dostupnostou. Kvalita bytov je limitovana aj firmami. Na trhu je mnoZstvo firiem,
ktoré podnikali v inej oblasti, €o sa prejavuje v Urovni sluZieb ktoré poskytuj.

Ceny novych bytov by mali v krdtkodobej perspektive (1 rok) vo vSeobecnosti stagnovat, vynimkou st byty a pozemky v lukrativnych
Gastiach mesta, ako nabreZie a centrum. V dlhodobej perspektive budd ceny postupne narastat podobnym tempom ako v ostat-
nych krajindch EU. Dopyt po nadStandardnych bytoch je stéle vyrovnany, k nasyteniu by v buddcich 3 rokoch nemalo dojst. Nésled-
ne sa pozornost presunie k lukrativnym projektom s vynikajicou polohou, architektdrou a kvalitou.

Poklesom urokovych sadzieb a rastom miezd bude postupne narastat kipyschopnost obyvatelstva, ¢im by sa mal viac otvorit trh
bytov beZného Standardu uréeného strednym vrstvam obyvatelstva. Staré panelové byty prestévaji byt s rastlcou konkurenciou
bytov zaujimavé. Su limitované Zivotnostou a pouZitymi materidlmi, o z nich vytvara neekonomické byvanie z pohfadu budlcnosti.
Z tohoto pohfadu sa predpoklada pokles cien pri predaji. V stitasnosti cena za m? (po zapotitani nékladov na rekonstrukciu a zatep-
lenie) Gasto presahuje cenu nového bytu. Tieto ceny boli nadhodnotené a po vstupe do EU zacali klesat. Vzhladom na tento fake,
je aj nadalej dobry predpoklad na predajnost novych bytov aj z dlhodobej perspektivy.



TRH STAVEBNYCH POZEMKOV V/ BRATISLAVE

Ponuka stavebnych pozemkov

Slovensky trh s nehnutelnostami je pomerne mlady v porovnani so zdpadoeurdpskymi krajinami. Velky podiel obchodov s nehnu-
tefnostami na Slovensku predstavuje najmé predaj, kipa, prendjom bytov a rodinnych domov. Pokial ide o objem predaja, su
pozemky v porovnani s ostatnymi nehnutelnostami v mensine. Podiel stavebnych pozemkov na obchode s nehnutelnostami sa odha-
duje na 1/5 vSetkych transakcii spojenych s nehnutelhostami. Trh so stavebnymi pozemkami predstavuije velkd €ast trhu s pozem-
kami, polnohospodarske pozemky sa obvykle prenajimajd, pricom néjom sa pocita z Uradne stanovenej ceny. Na Slovensku sa
polnohospodarska pada dlhodobo prenajima na 5 — 10 rokov.

Vstup zastupcov znamych obchodnych retazcov bol hlavngm momentom rozhybania sa obchodovania s pozemkami v Bratislavskom
regione, ako aj na celom Slovensku. Situécia na trhu je naklonend vlastnikom pozemkov v blizkosti dialnic a dialhiénych obchvatov
ako aj lokalit s planovanou vystavbou cestnej infrastruktlry. Vo vychodnej ¢asti mesta je jednoznacny prinos vystavby dialnice.
Potetnost ponuk na pozemky v tychto lokalitdch ako aj ich ceny prudko stipli. Rozhodujuci bol aj rozvoj automobilového priemyslu
a obchodu v sektore dodévatelskych sluZieb. Dalsfm momentom nérastu obchodovania so stavebnymi pozemkami bol dopyt po
novych administrativnych priestoroch. NajlukrativnejSie pozemky s Gzemno — planovacim rozhodnutim sd uZ predané.

Najvacsim problémom pri predaji pozemkov je rozdrobenost viastnickych vztahov. Nie je vynimkou, Ze v pripade zdujmu investorov
o velké parcely pre vystavbu skladov alebo vyrabnych priestorov, sa stretnd s velkym poctom majitefov, ¢im cena za pozemky ras-
tie a predraZuje sa. NavySe vysporiadanie majetkovo — pravnych vztahov cely proces odkipenia pozemkov ¢asovo predlZuje. Zako-
nom stanovena lehota povolenia vkladu vlastnickeho prava do katastra je 30 dni. Pricom kvéli zahlteniu katastrélneho Gradu Zia-
dostami o vklad vlastnickeho préva do katastra sa tento proces velakrat prediZuje.

Napriek zvySovaniu ponuky je kvalitnych stavebnych pozemkov nedostatok. Z velkej €asti ich v dobrych lokalitach tvoria nezastava-
né preluky. Kvalitné stavebné pozemky vznikaju vytvaranim novych stavebnych zén vyriatim pddy z polnohospodarskeho podneho
fondu a vypracovanim novej Gzemno — planovacej dokumentacie.

\/yvoj cien stavebnych pozemkov

Vzhladom na vyvoj obchodu boli ceny dihodobo vyrovnané a kopirovali vyvoj inflacie, teda redlne sa ceny nemenili. Rozvoj mesta a
samotného regidnu priniesol otakavany nérast cien. Vyvoj cien v Bratislave a v Bratislavskom regiéne bol nepriamo ovplyvneny aj
politickou situaciou po roku 1998 a predvstupovymi ambiciami Slovenska do EU a NATO. Potvrdenim vstupu do tychto medziné-
rodnych Struktdr prinieslo oZivenie na trhu s pozemkami ako aj mierny narast cien. KedZe na Slovensku je relativne malo firiem,
ktoré si takéto investicie méZu dovolit a ceny najviac ovplyviiuje dopyt, za posledny rok neprislo k vyraznejSiemu rastu cien. Cena
jedného Stvorcového metra za stavebny pozemok v roku 2003 kulminovala. Od roku 1998 po rok 2003 nastal narast priemer-
nych cien zhruba o 70%.

\Ijuoj priemernej ceny za stavebny pozemok v BA
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Zdroj : J&T GLOBAL a.s.

Najvyssie ceny dosahuji pozemky na zaciatku nového roka, neskdr kulminujd aZ na konci roka mierne klesaju. Vo vSeobecnosti je
zakonom stanovend dolnd hranica predajnej ceny pri odpredaji mestom v Bratislave na hodnotu 36,6 EUR/m?. Vo vSeobecnosti
plati, e cena smerom von z centra mesta klesa. Dalsim faktorom je tizemno — pldnovacie rozhodnutie. Ceny za pozemky uréené
na administrativu st najvyssie, dalej st to pozemky ucené na bytovu vystavbu a potom priemyselnu vystavbu. Aj vzhfadom na tieto
fakty su ceny stavebnych pozemkov v Bratislave podfa lokality diametralne odliSné. Niektoré krajské mestd maji uZ vytvorend
pozemkovl mapu, ktord stale hlavnému mestu chyba.
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Zdroj : J&T GLOBAL a.s.
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TRH STAVEBNYCH POZEMKOV V BRATISLAVE
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Ako je zrejmé z grafov, najvyssie ceny m& Staré mesto, kde sa slstreduje vystavba administrativnych budov. V tejto Gasti je vSak
mélokedy k dispozicii asanovany pozemok. Ak sa vyskytne, ceny sa moZu vySplhat aj na 610 EUR/m? zriedka aj vySsSie. Kataster
hlavného mesta je rozdeleny do piatich Statno — spravnych okresov, 17 mestskych Easti a 20 katastralnych Gzemi. Vzhladom na
pocetnost ponuk a spomenuté Elenenie sme vytvarili niekolko logickych Gzemnych celkav, v ktorych sme sledovali vyvoj cien.
Lokality zndme ako Machnac, Borik, Horsky park, Slavin st uZ tradi¢ne uréené na vystavby bytov, rezidencii, pripadne velvyslane-
ctiev. Tu sa pozemky predévali v obdobi 2002 — 3 a7 do vysky 365,8 EUR/m?. Lukrativne pozemky sa nachadaju aj v oblasti Kra-
mére, Vinohrady, Koliba, kde prevlada individudlna bytové vystavba a ceny sa tu pohybuji v rozmedzi 97,5 — 244 EUR/m?.

V/ slgasnosti medzi najviac sledované patria pozemky v okoli dokon&eného dialniéného obchvatu BA vo vychodnej €asti mesta
(BA II.). Tu st ceny pomerne vyrovnané, v priemere 56 EUR/m?.

Vzhladom na pretrvévajlci zdujem o individualnu bytova vystavbu ako aj vystavbu skladovych a priemyselnych objektov doslo k néra-
stu cien aj v okoli Bratislavy, teda mimo katastra hlavného mesta.

Takisto aj zapadna Cast mesta zaZiva rozmach v obchodovani s pozemkami, hlavne s uréenim k bytovej vystavbe. K lukrativnym
patria asti Devin, Devinska Nové Ves ale aj niektoré oblasti v Dibravke a Karlovej Vsi, ako napriklad Slavicie Gdolie, Liggie Udolie
a DIhé Diely. Ceny stavebnych pozemkov st v rozmedzi 36,6 — 146,3 EUR/m?.

PEZINOK

ZILINA

KOMARNO

WIEN

/A/ BUDAPEST
/H/

TRH STAVEBNYCH POZEMKOV V BRATISLAVE TRH S NEHNUTELNOSTAMI  BRATISLAVA 2003

J&T GLOBAL
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J&T GLOBAL je stgastou finangnej skupiny J&T, ktord podnikd prevazne na tzemi Slovenskej a Ceskej
republiky. VV stgasnosti J&T GLOBAL patrf medzi najvacsich realitnych developerov na Slovensku. Uspesne
investuje do vystavby kancelarskych, obchodnych, obytnych a priemyselnych priestorov. Ciefom rekonstrukcie
a vystavby je dosahovanie nejvyssich eurdpskych standardov nehnutelnosti. Realitni developeri

pritom sustredia velkd pozornost na vyber vhodnych lokalit, vysokd kvalitu architektonického stvarnenia,

na zachovanie pdvodnej architektury v objektoch lokalizovanych v historickych centréch miest i na samotnd
realizdciu projektu. K tomuto okruhu aktivit J&T sa zaraduje aj sprava a prendjom nehnutelnosti.

NajvjznamnejSie realizované projekty

Westend Tower (Bratislaval — administrativna budova s UZitkovou plochou 9 000 m?
Javor (Praha) — administrativna budova s celkovou plochou 6 700 m?2

Machnag¢ (Bratislava) — bytova vystavba s obytnou plochou 15 500 m?

Westend Court (Bratislava) — administrativna budova s GZitkovou plochou 9 000 m?

Trh s nehnutelnostami, Bratislava 2003
méj/2004

Kolektiv autorov

Ing. Marek Durkovi¢, analytik

Ing. Rébert Hantak, vykonny riaditel pre obchod
Ing. Peter Korbacka, predseda predstavenstva

Informécie uvedené v tomto materiali st uréené vyhradne pre potreby klientov J&T. Ich dalSie pouZivanie
a kopirovanie nie je moZné bez pisomného suhlasu J&T GLOBAL.

J&T GLOBAL, a.s.

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