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Mili priatelia

Tak ako po minulé roky, aj v tomto roku sa s vami delime o naSe poznatky a pontkame Vam nasu analyzu trhu s
nehnutelnostami. Aj ked pdvodne pred piatimi rokmi sme tento dokument nazvali ,,Trh kancelarskych priestorov®,
rokmi sme zaber analyzy rozsirovali a dnes v nej okrem analyzy trhu s kancelarskymi priestormi v Bratislave najdete
aj analyzu trhu bytov, trhu stavebnych pozemkov a aj objektov pre priemyselné vyuZitie,.

KedZe dokladné poznanie trhu je jednym z predpokladov pre dosiahnutie Uspechu, difam, Ze tento dokument sa
pre vas stane pomockou na vaSej ceste a budete ho povazovat za cenny zdroj informacii.

Peter Korbacka
Predseda predstavenstva J&T REAL ESTATE, a.s.
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SLOVENSKO V ROKU 2006

Politika

NajvyznamnejSou udalostou roku 2006 na domacej politickej scéne boli junové parlamentné volby. Tie boli skér
oproti riadnemu terminu o tri mesiace, z dévodu odchodu dvoch strén z pévodne 4-Clennej stredo-pravej vliadnej
koalicie vladnucej od septembra 2002.

Predchadzajuca vlidda dokazala presadit zdsadné reformy dafiového, penzijného a socidlneho systému, ale aj
pracovného prava, verejnej spravy Ci zdravotnictva. Tieto reformy podstatnym spdsobom zlepsili podnikatelské
prostredie na Slovensku. Vysledkom bol nielen dynamicky rast ekonomiky a Zivotnej urovne, ale aj vysoky prilev
zahrani€nych investicii. Nova vlada pokracuje v ekonomickom rozvoji krajiny.

Jasnym vitazom pred€asnych volieb, ktoré sa konali 17. juna 2006, sa stala strana Smer, ktora ziskala takmer

30 % hlasov. Té sa rozhodla zostavit vidadu s SNS a stredovou stranou HZDS. Nova vlada ma v parlamente vaésinu
85 zo 150 kresiel.

Vysledky volieb v rokoch 2006 a 2002 (%)

2006 2002
Smer 29,14 13.46
SDKU 18,35 15,09
SNS 11,73 3.32
SMK 11,68 11,16
HzDS 8,79 19,50
KDH 8,31 8,25
KSS * 3,88 6,32
Slobodné férum * 3.47 -
ANO * 1,42 8.01

Zdroj: Statisticky trad
* strany uZ nie sU zastlupené v parlamente

Ekonomika

Byvala vlada uskutocnila razantné reformy v dafovej, socialnej, déchodkovej a zdravotnej oblasti, ako aj v Skolstve,
sudnictve a pracovnom prave. Toto Usilie ocenila aj Svetova banka, ktora vo svojej sprave Doing Business dala
Slovensko na prvé (za rok 2003) a Stvrté miesto (2004) v poradi krajin podfa toho, ako reformuju a zlepSuju
podnikatelské prostredie. V celkovom poradi Svetovej banky podfa kvality podnikatefského prostredia v roku 2006
bolo Slovensko (36. miesto zo 175 krajin) na tom podstatne lepsie ako okolité krajiny CR (52. miesto), Madarsko
(66.) a Polsko (75.). Pokrok, ktory urobilo Slovensko, sa odzrkadlil aj na ratingu Slovenska. Slovensko ma
v stidasnosti najlepsi rating od agenttry Standard & Poor's spomedzi krajin V4 (o stupef lepsi ako CR a Madarsko
a o dva lep&i ako Pol'sko). Aj agenttra Fitch hodnoti Slovensko najlepsie (spolu s CR; Madarsko a Polsko maju horsi
rating).

Pred volbami strana Smer avizovala zasadné zmeny v danovom a penzijnom systéme, zdravotnictve €i pracovnom
prave. Skuto€ne schvalené opatrenia su vSak menej vyrazné. Vlada tak, aspon do€asne, upustila od zameru zaviest
dan z dividend, progresivne zdafovanie prijmov fyzickych osdb, Specialnu dan pre monopoly, nizSiu DPH na potraviny €i
energie alebo nizSiu spotrebnu dan na paliva. Doteraz viadou schvalené zmeny v dafiovom systéme ¢&i zdravotnickom
systeme su skor kozmetické. Na strane druhej ale vlada na rok 2007 zmenila Zakonnik prace, déchodkovy systém
(znizenie ulohy systému osobnych Gctov), systém zdravotnictva (zruSenie sukromnych zdravotnych poistovni alebo
aspon obmedzenie ich moZnosti tvorit zisk, oslabenie pozicie sikromnych poskytovatefov zdravotnickych sluzieb).

Program vlady Smer — SNS - HZDS spociva najma v zmierfiovani dosahov reforiem. Na podnikatelov maju najvyssi
dosah zmeny v pracovnom prave (vySSia ochrana zamestnancov a menej flexibility v pracovnopravnych vztahoch,
vy&sia minimalna mzda). \lys&ie zasahy &tatu do ekonomiky, umoZnenie &erpania fondov EU aj stkromnymi
podnikatelmi Ei zastavenie privatizacie v strategickych odvetviach su tiez niektorymi z priorit tejto viadnej koalicie.
Vlysoky vykon ekonomiky — aj vdaka reformnym opatreniam byvalej viady a investiciam ktore tieto reformy pritiahli
- vSak novej vlade umozni do urcitej miery financovat jej socialny program.
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Hruby domaci produkt

Hruby domaci produkt (HDP) vzrastol v roku 2006 medzirocne realne o 8,3 %. Tempo rastu bolo najvyssie v
histérii Slovenska a po baltickych krajinach najvy&sie v EU (trojnasobné v porovnani s priemerom EU). Pri zachovani
takéhoto tempa rastu by Slovensko mohlo dosiahnut ekonomickd troveri chudobnejsich ,starych® &lenov EU, napr.
Spanielska &i Portugalska, uz o 7 - 10 rokov.

Hlavnym tahunom rastu bola vyroba v automobilovom a elektrotechnickom priemysle a s fou slvisiaci rast exportu.
Dve nové automobilky PSA Peugeot Citroén v Trnave a Kia Motors Slovakia v Ziline zagali vyrobu v druhom polroku
2006 a tento fakt sa vyrazne prejavil v priemyselnej wrobe aj exporte. Dal&im stimulom pre ekonomiku bola
expanzia zavodu spolocnosti Samsung v Galante, ktory vyraba LCD TV prijimace aj pocitacové monitory a ktory sa
v priebehu niekofkych rokov od zacCiatku vyroby dostal medzi najvacsie firmy na Slovensku. Rast podporil aj domaci
dopyt, pod vplyvom rastucich realnych miezd aj zamestnanosti. Kupyschopnost obyvatelov podporil aj pokra€ujuci
boom hypotekarnych a spotrebnych dverov, ked' ich objem sa medziroéne zwysil o 40 %.

Hruby domaci produkt v krajinach V4 (%)

krajina rast HDP v roku 2006 priemer EU25*
SR 8,3 % 60,3 %
CR 6,1 % 76,1 %
Palsko 5,8% 51,4 %
Madarsko 3.9% 63.4 %

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

Na tento rok sa oCakava zrychlenie tempa rastu nad 9 %. V roku 2008 by malo tempo ostat nad 7 %. AZ tento
rok sa totiz v Statistikach naplno prejavi nabeh vyroby automaobiliek (tie vyrobu zvySuju iba postupne a plna kapacitu
dosiahnu az v roku 2009) a ich dodavatelov. Rast ekonomiky bude vyrazne zlepSovat aj zahrani¢ny obchod, ked
sa jeho negativna bilancia podstatne znizi. KedZe nova vlada nemusela zavadzat Ziadne vyrazné Gsporné opatrenia,
spotreba domacnosti bude aj nadalej profitovat zo zvySujicich sa miezd a zamestnanosti.

\erejné financie

Statny rozpoget vlani vykazal schodok 59 mid. Sk. Podla ministerstva financii prijmy, rozpo&tované v objeme
272,717 mld. Sk, dosiahli na konci roka 291,977 mld. Sk (medziro€ny rast o 12,9 %; dafiové prijmy pritom rastli
iba o0 6,2 %). Deficit ako podiel na HDP €inil 3,6 % vratane vplyvu zavedenia druhého piliera déchodkového systému.
Zavedenie druhého déchodkového piliera sa pritom na celkovom deficite podiefalo 1,1 % HDP Celkovy deficit tak
bol 0 0,6 % HDP lepsi ako planovany. Lepsi ako planovany vysledok bol dosiahnuty tak lepSim vyberom dani, ako aj
Usporou vydavkov.

Vlada na rok 2007 planuje deficit na drovni 2,9 % HDP (bez zapo€itania deficitu v penzijnom systéme). Splnenie
planu je velmi doélezité vzhfadom na ambicie Slovenska prijat euro v roku 2009. Vlada opakovane zdéraznila, Ze
prijatie eura a splnenie podmienok na jeho prijatie je jej prvoradou prioritou.

Inflacia

Inflacia merana indexom spotrebitelskych cien vlani stupla na 4,5 %, z Grovne iba 2,7 % v roku 2005. Za zvySenim
rastu cien boli najma vysoké globalne ceny ropy, ktoré sa premietli aj do cien inych tovarov (najma energii). Rastli
vSak aj ceny v zdravotnictve a obnovil sa aj mierny rast cien potravin (tie v roku 2005 klesli). Rast spotrebitelskych
cien je dalsim z kritérii na prijatie eura, a tak centralna banka aj viada vyvijaju velké Usilie na potlacenie rastu cien.
Vlada uspela vo svojom tlaku na pokles tempa rastu cien energii v roku 2007 (hoci vyznamnu ulohu zohrali aj
klesajuce ceny ropy pre miernu zimu). Poklesu inflacie pomaha aj silnejuca koruna, ktora zlachuje ceny dovazanych
spotrebnych tovarov. Ak cena ropy zotrva na Urovni zo zaciatku roka 2007, tak je pravdepodobny pokles inflacie na
Slovensku v roku 2007 na droven okolo 2,5 %, €o by Slovensku zabezpecilo splnenie inflacného kritéria na prijatie
eura.

Zahranicny obchod

V rokoch 2005 a 2006 zahranicny obchod vykazoval pomerne vysoké deficity, ked bezného Gctu bol az 8,6 %
HDP. Za tymto zhorSenim je najma vysoky import, v désledku dovozov technoldgii, a vysokych cien ropy. Vysoké
boli aj dovozy spotrebnych tovarov, ktoré boli povzbudené zvySovanim Zivotnej urovne. V roku 2007 bude prudko
akcelerovat wvoz, ked sa k automobilke VW pridaju dva dalsie zavody PSA v Trnave a Kia v Ziline. Na strane druhej
bude pokracovat aj silny rast dovozov. Najméa dovoz spotrebného tovaru bude povzbudzovany silnejucou korunou.
Rast vyvozu bude ale dominovat, a tak schodok bezného Gctu poklesne pod bezpe€nd hranicu 5 % HDP a vdaka
pokracujucemu prilevu zahraniénych investicii aj nadalej nebude zahrani€ny obchod predstavovat pre ekonomiku
vazny probléem.
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Zahranicné investicie

Kumulovany objem zahrani€nych investicii (investicie do zakladného imania podnikov a bank a reinvestovany zisk)
sa v roku 2006 zwsil o 3,2 mld. USD na 18,3 mid. USD. ISlo najma o doésledok privatizacie (vstup talianskej
spolocnosti Enel do Slovenskych elektrarni), investicii automobiliek (VW, PSA a KIA) a ich dodavatelov, ale aj
investicii v elektrotechnickom priemysle (najméa Samsung a SONY]).

KedZe vlada avizovala zastavenie privatizacie strategickych odvetvi, v tomto roku oCakavame pokles objemu
zahrani€nych investicii na asi 2,5 mld. USD. Uz tento rok sa zaCina realizovat dalSi velky projekt spolocnost
Samsung, ktora chce pri Trnave zacat uz v roku 2008 vyrabat zakladné panely pre LCD televizory a PC monitory.
Len tento samotny projekt by mal v rokoch 2007 az 2008 priniest zahrani€né investicie za vySe 700 mil. USD.
Novy zavod dokoncuje aj spoloénost SONY v Nitre. Rovna dan, lacna a produktivha pracovna sila a celkovo priaznivé
podnikatelské prostredie budu nadalej pritahovat zahraniénych investorov.

Trh prace

Trh préce v roku 2006 zaznamenal dramatické zlepSenie, ked miera nezamestnanosti merana Statistickym
uradom poklesla takmer o tri percentualne body na 13,3 %. V poslednom Stvrtroku 2006 dokonca bola iba 12 %,
v porovnani so 16,5 % v poslednom Stvrtroku 2005. M6Ze za to najma dynamicky rast ekonomiky, ktory vyustil do
3.8 % rastu zamestnanosti na 2,304 mil. osdb. VV tomto roku uz podstatny pokles nezamestnanosti neocakavame,
pretoZze tomu bude branit velmi vysoky pocet dlhodobo nezamestnanych. O€akava sa vplyv novelizacie Zakonnika
prace na flexibilitu pracovného trhu, €o nebude podporovat tvorbu novych pracovnych miest. Na druhej strane
rast dopytu po kvalifikovane] pracovnej sile v rozvojovych segmentoch, ktorymi s automobilovy a elektrotechnicky
priemysel, Ziadna zo zmien ustanoveni Zakonnika prace radikalne neovplyvni.

Reéalna mzda vlani vzrastla o 3,3 % (€o bol nizsi rast ako v rokoch 2004 a 2005) na 18.761 Sk (v poslednom
Stvrtroku 2006 az 21.131 Sk). Jej rast hlboko zaostal za rastom produktivity prace. Tento rok by mal rast realnych
miezd ostat iba mierne pod vlahajSou Uroviou.

Priemerna mzda Slovakov stale zaostava za vyplatami v susednych krajinach. Po zohladneni kurzov priemerny
Slovak zaraobi priblizne 77 % toho, €o priemerny Cech (v roku 2002 to bolo iba 61,4 %).

Priemerna mzda v poslednom Stvrtroku 2006 (Sk)

krajina mzda

Slovensko 21.131
Polsko 27.218
Cesko 27.510
Madarsko 27.614

Zdroj: Symsite Research

Slovenska mena

Slovenska koruna sa koncom roka 2006 a v prvom Stvrtroku 2007 posilnila na rekordné hodnoty oproti euru aj
dolaru, €im reagovala na pozitivny ekonomicky vyvoj, relativne stabilnd politickd situaciu a ubezpecenia vlady, ze
chce prijat euro v roku 2008. Z dévodu nenaplnenych negativnych o€akavani po volbach sa koruna oslabila a jej pad
dokonca kratkodobo oslabil aj meny okalitych krajin. Neskér, po ubezpe&eniach o dodrzani rozpoctového deficitu, sa
koruna v sulade s ekonomickymi fundamentmi posilnila smerom k hladine 33,00 SKK/EUR. Dostala sa tak velmi
blizko drovne 32,69 SKK/EUR, €o bola spodna hranica intervalu stanoveného koncom roka 2005. Vtedy koruna
vstupila do mechanizmu vymennych kurzov ERM I, €o je tzv. predsien pred prijatim eura. V tomto mechanizme
musi mena stravit aspon dva roky pred prijatim spoloénej meny a pohybovat sa ramci stanoveného intervalu.
Eurépska centralna banka v marci 2007 uznala, Ze posiliiovanie sa koruny spdsaobila vykonnost slovenskej ekonomiky
a rozhodla o posunuti centralnej parity o 8,5 % priblizne na 35,4 SKK/EUR (koruna by sa teraz mala pohybovat
v intervale +15 % od tejto hodnoty).

tempom a vysoky prilev priamych zahrani€nych investicii by mal nad'alej podporovat slovenskd menu. Koruna by sa
tak mala dalej posilfiovat a v roku 2009 sa ocakava vymena za euro pri kurze 31,50 - 32,50 SKK/EUR.

Stavebnictvo

Stavebny sektor ma za sebou dalsi velmi dobry rok a navySe aj velmi dobrd zimu roku 2007. Realny rast stavebnej
wyroby v roku 2006 bol 14,9 % (14,7 % v roku 2005) a takmer dvojnasobne tak prekonal rast ekonomiky
ako celku. Stavebnictvo taha okrem vystavby dialnic taktieZ vystavba priemyselnych a logistickych parkov, ale aj
administrativne, obchodné a hlavne bytové stavby. Vlyrazny rast stavebnej produkcie sa zabezpec€uje predovsetkym
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zo zahranicnych investicii, finanénych prostriedkov z fondov Eurépskej uUnie, doméacich zdrojov na budovanie
dopravnej infrastruktury a z hypotekarnych Gverov poskytnutych obyvatelstvu. Viyrazny prilev zahraniénych investicii,
pokracujuci vladny program vystavby dialnic a Zelezni€nych koridorov i stipajica vystavba bytov zabezpecia v roku
2007 zrychlenie tempa rastu stavebnictva. Problémom pre stavebné firmy zacina byt nedostatok pracovnej sily
- podla prezidenta Zvazu stavebnych podnikatelov Slovenska Jana Majerského chyba na Slovensku priblizne 5.000
stavebnych robotnikov (celkovo stavebné podniky vlani oficialne zamestnavali 156.000 [udi).

Index stavebnej produkcie
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Zdroj: Statisticky Grad

Krlicové ukazovatele (v % ak nie je uvedené inak)

2005 2006 2007 2008
realny rast HDP 6.1 8.3 9,1 7.2
inflacia (priemer) 2,7 4.5 2.5 2.1
rast realnych miezd 5,9 3,3 3,1 2,7
miera nezam. (SU; koniec roka) 18,2 13,3 11,8 11,5
bilancia verejnych financii (% HDP) 2,9 2,6 2,9 2,9
bilancia bezného uctu (% HDP) -8,6 -8.6 -3,9 3,0
zahranicéné investicie (mld. USD) 0,6 3.2 2,5 2,5
vymenny kurz Sk:USD (priemer) 31,03 29,67 25,90 26,75
vymenny kurz Sk:EUR (priemer) 38,40 37,10 33,10 32,40

Zdroj: Symsite Research
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Medziroéna zmena realneho HDP
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TRH KANCELARSKYCH PRIESTOROV V BRATISLAVE

V roku 2006 bratislavsky trh s kancelarskymi priestormi medziroéne takmer zdvojnasobil prirastok novych
kancelarskych priestorov na vyge 100.000 m?. Potvrdila sa tak nasa vlanajSia predpoved, Ze zniZenie prirastku
novych kancelarii v roku 2005 bolo iba docasné. Kym v roku 2005 sa dokongil iba jeden velky projekt na prenajom,
vlani ich uzZ pribudlo osem. Stale vysoky dopyt, ked Styri zo Siestich velkych vlani dokon&enych budov si uz obsadené
na 100 % (alebo takmer na 100 %), povzbudzuje vystavbu novych kancelarii. Vlysoky prirastok tak v sucasnosti
neohrozuje obsadenost novych priestorov a developerom sa rovnako dari udrZiavat cenu prenajmu nad hranicou
10 EUR/m?2/mesiac. V rokoch 2007 az 2009 sa ocakava dokoncenie dalsich velkych administrativnych projektov
a rocny prirastok novej plochy tak opat prekroci 100.000 m?.

Celkova ponuka kancelarskych priestorov v Bratislave

1.200.000
1.100.000 1.206.025
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Zdroj: J&T Real Estate

Nové objekty v roku 2006

V roku 2006 prevysil celkovy stav kancelarskej plochy v Bratislave troven 1,1 mil. m?. Prirastok novych kancelari
¢inil 104.200 m? a bol tak najvyssi v histarii. Vlani sa dokongilo spolu osem projektov budov na prendjom a Styri
spolocnosti si postavili viastné nové budovy. Najvacsim vlanajsim projektom bola rekonstrukcia budovy Tower 115
pri novom moste Apollo, ktord realizoval developer J&T Real Estate.

Najviac novej plochy pribudlo vlani v RuZinove, v troch novych budovach v blizkosti uz existujdcich biznis centier.
Najma vd'aka novému sidlu spoloénosti DELL skoncilo centrum mesta na druhom mieste, nasledované Petrzalkou,
kde pribudli nové kancelarie na Einsteinovej ulici. V RuZinove a PetrZalke bude vystavba novych kancelarii pokracovat
sviznym tempom este niekolko rokov. Niekolko novych projektov je zacatych alebo planovanych aj v centre mesta,
kde sa navySe mnoho budov bude postupne rekonstruovat. Najvacsie projekty, ktoré Gplne zmenia réz centra, sa
realizujti na oboch brehoch Dunaja. Irsky Ballymore Properties (EUROVEA) a domaca skupina J&T Real Estate
(River Park) uz zacali vystavbu velkorysych novych projektov, ktoré zahfiaju aj kancelarie.
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Ponuka kancelarskych priestorov v Bratislave, stav na konci prvého Sturtroka nasledujiceho roka (m?)

2002 prirastok 2003 prirastok 2004 prirastok 2005 prirastok 2006 prirastok

2002 2003 2004 2005 2006
BAI 247.600 14.000 261.600  14.400 276.000 6.850 282.950 14.200 328.305  31.155
BAIl 207.500 8.100 216.600  38.800 256.500 58.700 315.200 23.500 390.500 51.800
BAI 171.100 750 171.850 22.250 184.100 3.200 187.300 5.700 205.000 2.000
BA IV 64.200 2.200 66.400 0 66.400 12.200 78.600 1.400 80.000 0
BAV 66.600 3.800 70.400 0 70.400 0 70.400 8.300 97.880 19.280

SPOLU 757.000 29.850 786.850 76.550 863.400 81.050 944.450 53.100 1.101.785 104.240
Zdroj: J&T Real Estate

Bratislava I:

V centre Bratislavy sa volné pozemky postupne mifajd, a preto prichadza na rad rekonstrukcia starsich budov a ich
nadstavby. Takymito projektmi boli viani otvorené mensie budovy Passage House a Opera Pallace na Hviezdoslavovom
namesti. Najvacsim projektom bola v marci 2007 otvorena vlastna budova spolocnosti DELL na Fazulfovej ulici
pri Blumentali s plochou 20.000 m?2. V rokoch 2007 - 08 by v centre mali pribudnut nové kancelarske budovy
na Kolldrovom (Park One) a HodZovom namesti (Astoria palace). Novymi dominantami centra sa stanu projekty
irskeho Ballymore Properties EUROVEA a domacej skupiny J&T Real Estate River Park. Tie uZ zacali vystavbu
tychto projektov, ktore zahfihaju okrem obchodov, bytov a hotelov aj kancelarie. Prve fazy oboch projektov by mali
byt dokoncené v roku 2008.

Bratislava Il

Na Prievozskej ulici sa uZ od konca 90. rokov tvori nova administrativna Stvrt, kde kazdoro€ne pribddaju nové
kancelarske budovy. Vlani nove budovy nepribddali priamo na Prievozskej ulici, ale v jej blizkosti — Tower 115 blizko
Dunaja a City Business Center pri centrale banky VUB. Spolu s prevazne bytovym komplexom Rozadol tak druhy
bratislavsky okres zabezpecil zhruba polovicu vlanajSieho prirastku kancelarii. V najblizSich rokoch uvidi tato cast
mesta dalSi prilev novych administrativnych budov - v ramci projektu Eurovea developera Ballymore, pokracovanie
projektov Apollo a CBC, ako aj revitalizacia arealu autobusovej stanice a byvalej tovarne Kablo na Mlynskych nivach
(vSetko projekty domacej skupiny HB Reavis).

Bratislava lll:

Prirastky novych budov v okrese Bratislava lll boli v uplynulych rokoch zanedbatelné, ale v rokoch 2007 az 2009
sa na Tomasikovej ulici a pri jazere Kuchajda dokonCia centrala banky SLSP tretia veza centra Polus a projekt
Lakeside. Podstatne tak vzrastie celkovy potencial tejto oblasti.

Bratislava V:

Po rokoch malych prirastkov sa vystavba novych kancelarskych budov rozbehla aj v Petrzalke. Vlani pokracovala
vystavba novych budov na Einsteinovej ulici na okraji Petrzalky (dokon€eny bol prvy objekt Digital Parku, prvého
vacsieho realitného projektu skupiny Penta) a dve spolo¢nosti (UPC a Schenker) si postavili budovy na vlastné
pouzivanie. Lokalitou, kde tiez bude vystavba eSte pokraCovat, je aj Pandnska cesta. Vlani tam pribudlo pokracovanie
projektu Plus Centrum.

Nasledujuca tabulka prinaSa kompletny zoznam budov s novymi administrativnymi plochami za celd Bratislavu,
ktore boli dokoncené v roku 2006. Su postavené v novych biznis centrach alebo v polyfunkénych budovach.
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Najvacsie nové budovy dokonéené v roku 2006, ich najomcovia a obsadenost (m?, %, EUR/ m?/mesiac)

Budova

Tower 115

CBC Il

Digital Park

PP

Rozadol

Plus
Centrum

Operny
palac

Dom s
pasazou

Developer

J&T Real
Estate

HB Reavis

Penta
Investments

IPP Slovakia
East West

Development

Real Prim

Urbia Holding

Urbia Holding

Zdroj: J&T Real Estate
E - energie, n - nezname

Okres

Adresa

Pribinova

Karadzicova

Einsteinova

Slavicie udolie

Mliekarenska

Panonska
cesta

Hviezdoslavovo
nam.

Hviezdoslavovo
nam.

Vymera

32.100

13.000

12.400

7.600

6.700

4.200

1.980

1.580

Hlavni
najomcovia

E-ON,
Europska ZR
Pfizer, IBM

T-com,
Grunt,
Papas

Lenovo,
KIA Motors

Aegon,
DSC, BF

Asecco,
Opera

7 Plus,
Real Prim,
Unimedia

Obsadenost’

32

100

100

30

100

83

37 %

0%

11 +E

10 -11

+E

10-11
+E

11,5 +E

12 +E

18 + E

18 + E

Vlani v Bratislave pribudli Styri vacsie budovy, ktoré si spolocnosti postavili na vlastné pouzivanie. NajvacSou z nich
bola budova IT spoloénosti DELL s plochou 20.000 m?, ktora v nej umiestnila svoje centra podpornych sluzieb. Dve
z budov na vlastné pouZzivanie boli postavené v Petrzalke.

Najvécsie budovy dokonéené v roku 2006 a uréené na vlastné uzivanie (m?3)

Budova Developer Okres Adresa Vymera (m?2)
Dell Dell I Fazufova 20.000
Phoenix Phoenix I Pribylinska 2.000
Schenker Schenker V Kopcianska 1.000
UPC/Chello upPC V Sev&enkova 1.680

Zdroj: J&T Real Estate

Najvacsie transakcie v roku 2006

V roku 2006 sa v Bratislave uskutocnili transakcie viac ako 40 spolo€nosti, ktoré bud' sa usidlili v novopostavenych
budovéach, alebo sa prestahovali do vhodnejSich priestorov s plochou nad 350 m?. Suma znamych transakcii bola
zhruba 82.000 m?, ¢o je 7,5 % zo vSetkych bratislavskych kancelarskych pléch. Spolu 22 spolognosti obsadilo
plochy vacsie ako 1.000 m?, podobne ako v roku 2005. Tri najvacsie transakcie boli nad 5.000 m? - spoloénost
T-Com sa prestahovala do nového biznis centra CBC Il, Lenovo sa stalo najva€Sim najomcom noveho Digital Parku
a Assecco sa pretahovalo do budovy Rozadol pri Bajkalskej ulici. Nad tymito transakciami eSte dominuje spolo€nost
DELL, ktoré sa nastahovala do vlastnej budovy s plochou 20.000 m?.
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Zoznam najvacsich prenajmov v roku 2006 (m?)

najomnik

DELL

T-Com

Lenovo

Asecco

Afin IS

GSK

E-on

Pheonix

Pfizer

Eurépska zdravotna poistovia
Danovy drad

uPC

02 Telefénica Slovensko
Zepter

Aegon

T-mobile

Opera

IBM

Papas

Grunt

Abott Laboratories
Schenker

KONE

Sony Ericsson
Uniraf Slovensko
Real Prim

Legrand

7 Plus

Unimedia

Slovenska sporitelfia
Essox

Car Exclusive
Huawei

Jansen Cillag & Johnosn controls
D-Trust

Cardif

Geberit

Fin force

On Semiconductor Slovakia

TRH S NEHNUTELNOSTAMI
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budova

vlastna budova
CBCII

Digital Park
Rozadol

Tower 115

BC Galvaniho Il
Tower 115
vlastna budova
Tower 115
Tower 115
Redding Tower
vlastna budova
Incheba
Shopping Palace
IPP

Millenium Tower |
Rozadol
Millentium Tower I
CBCII

CBCII

CBCII

vlastna budova
Europeum
Apollo BC

Plus Centrum
Plus Centrum
Plus Centrum
Plus Centrum
Plus Centrum
BBC I

Shopping Palace
Digital Park
Millenium Tower I
Tower 115

BBC V

BBC V

CBCII

Tower 115
Tower 115

okres

plocha
20.000
7.600
6.890
5.500
2.599
2.300
2.201
2.000
1.922
.922
.800
.680
.532
.370
.350
.225
.200
.190
.180
107
.023
.000
995
940
690
690
690
690
650
614
600
600
595
574
566
550
533
526
525

e e e N . . Y



Sony CBC Il Il 500

Digi Slovakia Digital Park V 460
Aunnet Digital Park V 460
Tyco Health Care BC Galvaniho Il Il 380

Zdroj: J&T Real Estate

Obsadenost

Ani vlanajsi prirastok viac ako 100.000 m? novej kancelarskej plochy nespésobil developerom zésadné problémy pri
obsadzovani novych budov. Ekonomicky rast a s nim spojeny prilev zahraniénych investorov zatial velmi spolahlivo
plni vSetky kvalitné administrativne priestory v Bratislave. V slU€asnosti v Bratislave evidujeme 38 biznis centier
kvalitativneho Standardu A, z nich 11 ponuka plochu nad 10.000 m?. Ich priemerna obsadenost na konci prvého
stvrtroka 2007 bola 90 %, pricom aZ 26 z nich malo nulovd neobsadenost. Situaciu pritom mierne skresfuje
budova Tower 115, ktoré mala tesne po otvoreni obsadenost 32 %. Bez tejto budovy by bola priemerna obsadenost
vSetkych budov 94 %.

Obsadenost v novych budovach vlani klesla na 61 % (ide o vazeny priemer, kde je vahou velkost budov) z vlafajsich
83 %. Pokles ide na vrub uZ spominanej budovy Tower 115. V rokoch 2003 - 04 bola obsadenost novych
priestorov podobne nizka — 52 % a 74 %, avSak budovy vybudované v tomto obdobi sa Uplne zaplnili v priebehu roka
alebo dvoch. Podobny vyvoj ocakavame aj pri Tower 115.

Masivny prilev novych kancelarskych budov v rokoch 2007 — O3 bude testovat absorpénd kapacitu bratislavského
trhu. Viac ako 90 % sucasna obsadenost kvalitnych kancelarskych budov sa zrejme v strednodobom horizonte
mierne zniZi. Prudko rastica ekonomika, ktoré vytvara nové pracovné miesta tak v existujlcich, ale aj v novo
prichadzajucich firmach dava predpoklad udrZania priaznivého stavu v obsadenosti.

Medzi nowymi najomnikmi sa zvacsa vyskytujd firmy uz pdsobiace na trhu, ktoré sa rozsiruja alebo len hfadaju nove,
kvalitnejSie priestory. Vlanajsimi vynimkami boli firmy DELL a Lenovo, ktoré prisli na slovensky trh len nedavno
a potrebovali priestory pre svoje expandujice centré podpornych sluzieb. Presun firiem do kvalitnych priestorov
spOsobuje zaroven nizSiu obsadenost a pokles cien v starsich budovach.

Obsadenost vo vybranych biznis centrach koncom marca 2007 (m?, %)

budova plocha obsadenost
Apollo BC 37.440 100
Tower 115 32.100 32
BBC V 30.600 100
BBC IV 26.000 100
Millenium Tower I 22.600 100
Millenium Tower | 19.600 100
CBC Il 13.000 100
Digital Park 12.400 100
BC Galvaniho I 11.500 100
BBC I 10.600 91
BBC | 10.000 E5
Europeum 8.850 100
Westend Court 7.700 100
IPP 7.600 30
BC Galvaniho | 7.260 100
Delta BC 7.250 100
Rozadol (vySkova budova) 6.700 100
\Westend Tower 6.640 100
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BC Ravak 5.500 100

Lazaretska / Cintrorinska 5.500 100
H-Business Center 5.300 100
Shopping Palace 5.000 73
PO Ingsteel 4.250 100
Plus Centrum 4.200 83
AC Diplomat 3.390 100
Reding Tower 3.300 100
BC Zabatova 3.000 100
Hviezdoslavovo nam 13 2.580 100
BBC I 2.500 80
Opera pallace 1.980 37
AB v logistickom centre Raca 1.800 100
Axton Residence 1.800 100
Zlaty Jelen 1.750 83
Tomasikova 1.740 86
Passage house 1.575 @]
Laurinska 18 1.300 100
Panenska 13 1.230 95
Grosslingova 5 1.160 100

Zdroj: J&T Real Estate

Ceny prengjmov

Ceny kvalitnych priestorov v Standarde A sa od roku 2004 prilis nezmenili. Developeri novych objektov iba vynimocne,
pri velkych transakciach na dihé obdobie, idi pod hranicu 10 EUR/m?/mesiac. Prikladom zniZenia ceny bola viani
spolocnost Slovak Telekom. Od developera, spolocnosti HB Reavis, podla neoficialnych informacii dostal najomné
8,75 EUR a polrocné prazdniny z platenia najomného. Trh sa eSte nedostal do stavu, ked by ponuka znacne
prevySovala dopyt. V kvalitnych nowych biznis centrach st ceny podobné vo vSetkych oblastiach Bratislavy, medzi
10 - 12 EUR/m?/mesiac. Vynimku tvori centrum, kde su najCastejSie ceny stanovené medzi 14 - 18 EUR/m?/
mesiac.

Prudky rast ponuky kvalitnych novych priestorov sa odraza najma v cenach prenajmov starych budov. Mierny pokles
najomného v roku 2005 vystriedal vlani prudky pad, ked ceny v centre poklesli az takmer o Stvrtinu. Podobny pokles
nastal aj v RuzZinove (okres Bratislava Il). Pad cien je ddsledkom presunu velkych najomnikov do novych priestorov.
Aj napriek poklesu cien sa necbsadenost starsich priestorov znacne zvySila. Prudké poklesy ndjomného vyjadreného
v eurach odréZzaju aj posiliovanie sa koruny (o0 12,5 % v obdobi marec 2006 - marec 2007), ked pokles cien
vyjadreny v korunach bol zhruba o Sestinu miernejsi.

Priemerny najom za starsie kancelarske priestory v jednotliwjch okresoch Bratislavy (EUR / m2 / mesiac)

Okres Mestska cast 2001 2002 2003 2004 2005 2006
BA | 15,4 13,0 15,1 10,1 13,2 10,0
BA Il 9,2 10,8 13,3 8,5 8.0 6.8
BA I 12,6 8.0 14,0 7,9 8.4 6.9
BA IV - - - 6.8 6.2 6.5
BAV - - - 8.4 8.0 8,3

Zdroj: J&T Real Estate
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Medzinarodné porovnanie

Podla poradenskej spoloénasti CB Richard Eliis sa na trhoch ,starych* 8lenskych krajin EU prejavuie silny dopyt po kancelariach.
Wsledkom je fakt, Ze v roku 2006 sa na Strnastich klu€owych eurdpskych trhoch prenajalo medzirocne o 15 % viac
kancelarii. Préazdnych priestorov ublida, najomne rastie. Index neobsadenosti EU15, ktory vydava CB Richard Ellis, klesol
medzirocne takmer o tri percentné body na 8,3 %. Viac nez zvySujlci sa dopyt tlaci ceny nahor nedostatocna ponuka.

Vysoky dopyt tlaci ceny nahor aj v Prahe a VarSave, naopak ceny najmov v Budapesti a Bratislave ostali medziro€ne
nezmenené. Bratislava tak ostala najlacnejSou spomedzi metropol krajin V4. Ceny uvedené v tabulke sa podfa CB
Richard Ellis vztahuju na najom 1.000 m? v najlepsich lokalitach. Treba vSak poznamenat, Ze najom, ktory uvadzame
v tomto prieskume 18 EUR / mesiac / m? sa aplikuje iba na velmi obmedzeny pocet kancelarii v Bratislave.

Hlavné mesta krajin V4, ceny za prenajom kancelarskych priestorov (EUR / mesiac / m?, medziroéna zmena v %)

Mesto 2006 zmena
Budapest 20 0,0
Varsava 22 10,0
Praha 19 2,7
Bratislava 18 0,0

Zdroj: CB Richard Ellis

Rozvoj realitného poradenstva

Na Slovensko prisla zaCiatkom roka 2007 dalSia z globalnych realitnych konzultanych spolocnosti, britska King
Sturge. Nasleduje tak dalSich velkych globalnych hracov, ktori uz na Slovensku svoje sluzby poskytuju — Colliers
International otvoril kancelariu v Bratislave koncom aprila 2005, CB Richard Ellis v jali 2005, prostrednictvom
zastlpenia v Bratislave poskytuje sluzby aj Cushman&Wakefield. King Sturge informoval, Ze sa bude orientovat na
vSetky segmenty - od rezidencneho, kancelarskeho, obchodného, priemyselného az po investicné poradenstvo.

Prognoéza dalSieho vyvoja na trhu kancelarskych priestorov

Zaciatkom roka 2007 sa v Bratislave realizuje zhruba 20 velkych projektov, ktore zahfiaju aj kancelarske priestory.
Zvacsa ide o projekty na prenajom, ale nechybaju ani velké budovy na vlastné pouzivanie. Najvacsimi projektmi na
prenajom budu Lakeside pri Kuchajde, ako aj pokracovania projektov Digital Park a CBC. Spomedzi budov na vlastné
pouZitie vyénieva novd 50.000 m?2 centréla najvacSej banky SLSPE ktora vyrastie na Tomasikovej ulici. Takisto
multifunkény objekt River Park (29.000 m? netto,)

Nasledujuca Cast stru€ne predstavuje administrativne projekty, ktoré su zoradené podla velkosti. Iba tieto
spominané projekty zabezpec€ia v rokoch 2007 - OS roény prilev viac ako 100.000 m? novej kancelarskej plochy.
Do roka 20089 sa tak sucasny stav kancelarskej plochy v Bratislave (asi 1,1 mil. m?) zvySi minimalne o tretinu. Ceny
pravdepodobne uZ nizSie nepdjdu, zastavia sa na hranici 10 EUR/m?/mesiac. Smerom k roku 2009 sa zrejme
bude zvySovat necbsadenost aj novych kancelarii, kedZe pdjde o rekordné prirastky novej plochy.

Lakeside — Developerom projektu je TriGranit Development Corporation. V/ystavbu prvej etapy odsStartovali v oktabri
2006. Po dokon&eni ponukne 24.000 m2 administrativnej plochy, obchodnych priestorov a 500 parkovacich
miest. Prva, najvyssSia veZa Lakeside Parku s 20 poschodiami by mala byt dokoncena v druhom kvartali roku 2008.
Vystavba polyfunkéného komplexu je naplanovana do Styroch etap, ktoré v koneénom vysledku obohatia ponuku
kancelarskych priestorov najvyssej A-kategaérie v Bratislave o 88.000 m?.

Apollo Business Center Il - HB Reavis Group stavia na Prievozskej ulici Apollo Business Center I, ktoré bude
plynulo nadvézovat na uz existujice Apollo Business Center a Bratislava Business Center lll a IV. Vysledkom
bude uceleny komplex administrativnych budov triedy A. Objekt bude pozostavat z 6smich samostatnych budov
s moZnostou vzajomného prepojenia. Po dokon&eni objekt poskytne 75.000 m?2 administrativnych priestorov.
\ystavba sa zacala v roku 2006 a ukonCenie je planované na rok 2008.

Digital Park - Il. Etapa - \/ystavba druhej etapy Digital Parku na Einsteinovej ulici by sa mala zacat v lete 2007
a jej ukoncenie je naplanovaneé na koniec roka 2008. Digital Park Il budu tvorit Styri rovnako vysoké vzajomne
prepojené administrativne budovy v tvare lichobeznikov, ktoré sa budd natacat do naznaceného polkruhu. Spolu
maju priniest priblizne 60.000 m? kancelarskej plochy.

Aupark Tower - Developerom Aupark Tower je HB Reavis Group. Vystavba 22-podlazného projektu sa zacala

v januari 2006 a dokonéenie je planované na rok 2008. Po svojom dokon&eni projekt pontkne 31.600 m? novych
kancelarskych priestorov.
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River Park - Developerom tohto polyfunkéného projektu je spolocnost J&T Real Estate. Sucastou komplexu
bude péathviezdickovy hotel siete Kempinski. Okrem hotela sa v komplexe bude nachadzat 208 luxusnych bytov
a apartmanov. 29.000 m? je uréenych na najkvalitnejSie kancelarske priestory. Celkova plocha projektu je 152.000
m?2. Planované investicné naklady sa odhadujui na 200 mil. EUR. Stavat sa zacalo v roku 2006 a termin dokonc&enia
je predbezné stanoveny na rok 20089.

City Business Center | - HB Reavis Group planuje kolaudaciu tohto projektu na druhy stvrtrok 2007. Po dokon&eni
poskytne tato vyskova budova (25 nadzemnych podlazi) 28.044 m2 administrativnych priestorov. V trojpodlaznom
suteréne sa budu nachadzat parkovacie miesta.

Eurovea - Developerom je irska spolocnost Ballymore Properties. Investicéné naklady maju byt priblizne 10 mld. Sk.
Projekt vo svojej prvej faze ponukne 27.000 m?2 kancelarskych priestorov, 250 bytov, 150 obchodnych prevadzok,
pathviezdickovy hotel s 200 izbami a 1.700 podzemnych stati. Vystavba sa zacala v juli 2006, dokoncenie projektu
sa planuje na december 2009.

Emporia Towers - Developerska spolocnost Mondan Invest planuje na Pandnskej ceste v PetrZalke vystavbu
nového administrativneho objektu, ktory poskytne 22.668 m?2 kancelarskych priestorov A Standardu. Objekt bude
mat 14 nadzemnych podlazi. Zagiatok vystavby je naplanovany na marec 2007 a predpokladané ukoncenie projektu
je stanovené na rok 2008.

CBC IlI-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 CBC | a Il a vytvoria tak
nové administrativne centrum. Po dokon€eni budovy poskytnd priblizne 18.000 m? administrativnej plochy.

Bergamon

Izraelskd developerska spolocnost B.S.R. Europe planuje vystavbu rozsiahleho polyfunkéného areélu v lokalite
Ruzinov-Nivy. Komplex by mal byt dokon€eny v roku 2010 a poskytne asi 1.200 bytov, 17.000 m? administrativnych
priestorov a 5.800 m?2 obchodnych priestorov. Developer planuje investiciu vo vyske 3,4 mid. Sk.

Galvaniho Business Center Ill - Dokoncenie vystavby je planované na april 2008. Po dokonéeni objekt pontkne
16.545 m2 administrativnych priestorov, ktoré budd na prvom aZ piatom poschodi. Na prizemi budd obchodné
a skladové priestory, ako aj priestory stravovacieho zariadenia.

Millenium Tower Il

Stavba tretej veze pri Polus City Center by mala zacat v roku 2007. Spolocnost TriGranit, ktora je developerom
tohto projektu, planuje postavit 22 nadzemnych podlazi, ktoré po dokonéeni poskytnu priblizne 16.500 m2 novych
administrativnych priestorov. Sucastou projektu budd aj tri podzemné podlaZia, v ktorych bude 383 parkovacich
miest. Projekt by mal byt dokon&eny v polovici roku 2008.

Administrativne centrum Reding Il

Developer Reding planuje vystavbu projektu v ramci jestvujiceho arealu firmy Reding. Novostavba bude pozostavat
z dvoch vyskovych administrativnych budov, ktoré budd mat jedno podzemné a devat nadzemnych podlazi a po
dokoné&eni ponutknu celkovd kancelarsku plochu s vymerou takmer 15.000 m?2.

Pressburg Trade Center - Ide o prestavbu dvoch starych budov z rokov 1929 a 1961. Objekty sa nachadzaju
v centre mesta na naroZi ulic Jesenského, Sturava a Medena. V zrekonstruovanej budove budi administrativne a
obchodné priestory. Na parkovanie budd vyhradené dve podzemné podlaZzia, ktoré poskytna 110 stati. Rekonstrukciou
druhého az 6smeho podlazia a ich nadstavbou vzniknd kancelarske priestory. Objekt patri do projektov skupiny
Soravia. Ukonéenie vystavby bolo napldnované na leto 2006, avSak vystavba projektu sa eSte neskoncila. Po
dokonc&eni poskytne Pressburg Trade Center priblizne 12.000 m2 administrativnych priestorov.

Park One - Projekt vyrastie na Kollarovom namesti. Developerom je Corvergence Capital. Po dokonceni,
naplanovanom na april 2007 budova poskytne 11.000 m2 administrativnych priestorov a 180 parkovacich miest
v podzemnych garazach.

Residence Tower - Sicastou tohto 32-poschodového objektu bude aj administrativna cast. Po dokonéeni objekt
poskytne priblizne 7.000 m?2 administrativnych priestorov, ktoré budd urcené hlavne na predaj. Predbezne je cena
stanovena na 70.000 - 80.000 Sk s DPH. Vystavba projektu sa zacala v auguste 2006 a dokon&enie je naplanované
na december 2008.

Astoria Palace - Termin ukoncenia projektu developerskej skupiny I.PR. bol uz niekolkokrat posunuty, tentoraz
na druht polovicu roka 2007. Dévodom bolo zdrZanie vystavby v désledku zloZitej prekladky inZinierskych sieti. Po
dokonceni bude mat kancelarska budova sedem poschaodi, z ktorych prvé bude parter spjajuci Palisady, Panensku
a Staromestsku ulicu. V druhom aZ siedmom nadzemnom podlaZi bude viac nez 5.000 m? kancelarii. Ich prenajom
si zabezpec€uje developer vo vlastnej rézii.

Business Centrum Vajnory — Projekt by mal byt odovzdany do uZivania v septembri 2007. Po dokoncéeni bude
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poskytovat 4.000 m?2 administrativnych priestorov.

Aruba - Developerom projektu je Tatra Real. Dokon&enie objektu bolo naplanované na november 2006, no projekt
doteraz nebol skolaudovany. Projekt bude mat p&at nadzemnych podlaZi a poskytne spolu 4.280 m?2 administrativnych
priestorov. Na piatom podlazi bude 10 apartmanov uréenych na prechodné byvanie. V suteréne bude 52 parkovacich
miest a v okoli 104 vonkajsich stati.

Polyfunkény objekt Europa - Projekt na Sancovej ulici, ktorého investorom je Istroreal, ma opat zdrZanie. Investor
podal navrh na zvySenie poctu nadzemnych podlazi. Pévodny navrh pocital s smimi nadzemnymi podlaziami, neskér
sa investor rozhodol zvysit tento pocet na 22 a aktualne je podany navrh na 33 nadzemnych podlazi. Ukoncenie
stavby bolo naplanované na koniec roka 2006, ale doteraz nebola dokon&ena ani hruba stavba.

Polyfunkény areal Central

Developer Immocap Group planuje vystavbu polyfunk&ného arealu, ktory vyrastie na mieste chatrajucich Kuapelov
Central pri MiletiCovej ulici. Dominantou aredlu bude 98 metrov vysokd budova s podlahovou plochou zhruba
25.000 m2. Sucastou tejto budovy bude haotel, €ast budovy bude vyhradena pre administrativu a East pre byvanie.
Developer chce zacat s vystavbou hned' po ziskani stavebného povolenia, termin ukon&enia projektu je predbezne
stanoveny na rok 2010.

Twin City

HB Reavis Group planuje kompletnl prestavbu autobusove] stanice Mlynské nivy a jej najblizSieho okolia. Po
dokonceni komplex Twin City ponukne plochu, ktora presiahne 200.000 m?2. Sd€astou komplexu budd obchody
a priestory pre zabavu a oddych, v komplexe bude aj 320 bytov, administrativne priestory a hotel. Developer pocita
s investiEnymi nakladmi vo vyske 17 mld. Sk. Zaciatok vystavby komplexu je stanoveny na zaciatok roka 2008
a dokonceny by mal byt v roku 2011.

Centre Plaza

Developerom prestavby Kamenného nédmestia v centre Bratislavy je britskd spolocnost Lordship Real Estate.
Spolocnost planuje vybudovanie obchodno-zabavného komplexu. Jeho sucastou bude aj hotel a kanceldrie a po
dokonc&eni objekt ponukne prenajimatelnd plochu okolo 30.000 m2. Vystavba zaéne v roku 2008 a komplex by mal
byt dokon&eny do roku 2010.

Polyfunkény komplex na Tomasikovej a Rozinavskej ulici

Developerskéa spoloénost BZ Group planuje vystavbu nového polyfunkéného komplexu, ktory by mal vyrast na mieste
byvalej budovy spolocnosti IKEA na naroZi ulic Tomasikova a RozZhavska. Sucastou komplexu budd apartmany,
obchody, administrativne priestory, ako aj hotel. Po dokon&eni komplex ponukne 207 apartmanov a 4.000 m?
administrativnych priestorov. Vystavba celého komplexu bude trvat asi dva roky a predpokladana vyska investicie
sa odhaduje priblizne na 1 mid. Sk.
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OBJEKTY PRE PRIEMYSELNE VYUZITIE

Vlysoky ekonomicky rast, spojeny s rastom Zivotnej Urovne a prilevom zahranicnych investicii, stimuluje aj dopyt po
modernych logistickych priestoroch. Najvacsi zaujem maji maloobchodné retazce a v okoli Bratislavy aj automabilovy

a vyrobcov elektroniky.

Logistické a skladové priestory sa v rémci Bratislavy stavaju najma v okrajovych Stvrtiach a Petrzalke, kde je najviac
vhodnych priestorov. Najvacsia vystavba sa vSak sustreduje v okoli Bratislavy, smerom na Malacky aj na Senec.
Smerom na vychod od Bratislavy su logistické parky sustredené v okoli automaobilky VW, smerom na zépad zas pri
odbocke z dialnice na Senec.

Vlani v Bratislave a Senci pribudli nové sklady a logistické priestory s celkovou plochou takmer 110.000 m?2.
Celkova plocha tak dosiahla zhruba 880.000 m?. Vlanajsi prirastok tak takmer dosiahol Uroven roka 2004
a dvojndsobne prekrogil prirastok z roka 2005.

Vyvoj ponuky priestorov pre priemyselné vyuzitie v Bratislave a okoli
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Zdroj: J&T Real Estate
* zahffa iba Bratislavu, nie Senec

Vlani boli v samotnej Bratislave realizovane iba dva vacsie logistické projekty, Bratislava Business Park s plochou
8.000 m? a rozsirenie logistického parku v Devinskej Novej Vsi s plochou 2.500 m2. V Senci sa ale realizovali
Styri velké projekty, ktore zabezpecili rekordny prilev novej skladovej plochy. Najvacsi z nich zabezpecil developer
Parkridge.

Najvacsie nové logistické projekty v Bratislave a okoli dokonéené v roku 2006 (m2, EUR / m? / mesiac)

nazov developer lokalita plocha
DNV Park J&T REAL ESTATE  Bratislava 2.500
Westpoint D2 Distribution Park Pinnacle Malacky 24.000
Bratislava Logistics Park Karimpol Senec 34.000
Parkridge Distribution Center (DC I, DC I} Parkridge Senec 57.700
Schmitz Cargo Bull IPEC Senec 2.200
Bollhoff IPEC Senec 5.000
Bratislava Business Park Across Bratislava 8.000

Zdroj: J&T Real Estate
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Ceny prenajmov

Aj vlani pokraCoval mierny narast najmov v starych skladoch v Bratislave. Rast sa mierne spomalil na 0,1 EUR na
aroven 3,1 EUR/m2/mesiac. Narast bol zaznamenany vo vSetkych okresoch okrem Petrzalky. Vyvoj cien znaéne
ovplyviiuje pomerne Uzka ponuka bratislavskych skladovych priestorov.

Medziroéné porovnanie vyvoja cien pre priemyselné vyuzitie kategorie B a C

375 3.7
3,50 3.4
3,25 3,1 3,1
3,00 29 09
D75 2,7
05
250
D 05
200
1,75
1,50
1,05
(&)
@
o 1,00
§ 0,75
S 050
y ©
w 0,25
O :
BA I BA I BA IV BAV

okres

Ceny novych skladovych a logistickych priestorov boli viani pomerne stabilné, na urovni 3,5 - 4,5 EUR/m?2/mesiac.
Napriek dynamickému prilevu novych priestorov sa tak neopakoval pokles cien z roka 2005.

Zdroj: J&T Global

Vyvoj prenajmov za priemyslené priestory A kategérie v rokoch 2003 az 2005
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Zdroj: J&T Real Estate rok
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Vyvoj cien prenajmov novych priestorov
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Prehl'ad vysky najmov za priemyselné priestory A kategérie v strednej Eurépe (2004 - 2005)
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Progndza dalSieho vyvoja na trhu objektov pre priemyselné vyuZitie v Bratislave a okoli

po kvalitnych skladovacich priestoroch. Podobne ako v uplynulych rokoch aj v rokoch 2007 - 09 bude ich vystavba
sustredena v okoli Bratislavy, skér ako v meste samotnom. Lokality Lozorno — Malacky, ako aj Senec sa budu dalej
rozvijat.

Gebruder Weiss
Rakuska logisticka spolocnost stavia novy skladovaci areal pri Senci v rémci najvacsieho logistického parku na
Slovensku. Na pozemku s vymerou 70.000 m2 developer postavi sklady s celkovou plochou 15.000 - 20.000 m2,
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¢o je trikrat viac, ako mala firma doteraz v prenajme. V rokoch 2007 a 2008 spolocnost investuje do vystavby
tohto projektu 4 mil. EUR, a 2,5 mil. EUR na vystavbu nového prepravného terminalu v Banskej Bystrici.

CS&A

Holandsk& odevna firma po svojom vstupe na slovensky trh v marci 2007 planuje aj vystavbu logistického centra,
v ktorom najde pracu 270 zamestnancov. BlizSie informacie zatial' nie st k dispozicii.

Logistické centrum lvanka

Developer Profinal planuje vystavbu nového logistického centra v Ivanke pri Dunaji. VVystavba sa zaCala v septembri
2006 a ukoncenie projektu bolo predbezne stanovené na maj 2007. Po dokonceni pontkne logistické centrum
priestory s celkovou vymerou viac ako 10.600 m?.

Europa Logistik

Developeri Royal Invest a VAV Invest planuju vystavbu nového logistického centra vo Zvolene. Po svojom dokon&eni
bude centrum poskytovat 21.500 m? skladovych priestorov. Cena za prendjom je predbezne stanovend na
5 EUR/m?/mesiac. Zaciatok vystavby je naplanovany na maj 2007 a otvorenie centra sa planuje zaciatkom
januara 2008.

Aldi

Maloobchodny retazec Aldi vybuduje v Soporni logistické centrum za 600 mil. Sk, ktoré bude zasobovat predajne
Aldi na zapadnom a strednom Slovensku. Spolo€nost planuje zacat stavbu centra na jar v roku 2008, dokoncené
by malo byt o dva roky neskér. Planovana plocha logistického centra je 86.000 m2. Samotny retazec otvori svoje
prvé predajne na Slovensku az v roku 2008.

Logistické centrum LogiBox
Spolocnost B.E.M planuje vystavbu logistického centra v Bratislave pri ulici Mokran zahon. Po dokon&eni by malo
centrum ponuknut 3.500 m?2 skladovych priestorov. Predpokladany termin dokon&enia vystavby je jun 2007.

HB Reavis Group

Prvy projekt sa chystd 6 km od Bratislavy, kde sa na prelome rokov 2005 a 2006 zacala vystavba Logistického
parku Svaty Jur. Celkova plocha arealu by mala zabrat 10 ha, samotna prenajimatelna plocha bude mat 36.000
m2. Stavba sa dokon&i v roku 2007.

Druhy projekt sa postavi v Malackach, v €asti industrialneho parku Eurovalley. S vystavbou sa tieZ zacalo na prelome

rokov 2005 a 2006. Celkova plocha arealu zaberie 21 ha, buddci klienti si méZu prenajat plochu s velkostou
56.000 m2.
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TRH BYTOV V BRATISLAVE

Stupajuca zivotna uroven povzbudzuje €oraz dynamickejSiu vystavbu novych bytov. V roku 2006 na Slovensku
dokoncilo 14.444 bytov, o bolo takmer na urovni roka 2005. Hoci pre Slovensko predstavuji posledné dva roky
rekord, vo vacsine Statov Eurdpskej Unie sa buduje podstatne viac bytov. V sicasnosti na tisic obyvatelov Slovenska
pripada 310 obyvanych bytov. V krajinach EU ich v roku 2000 bolo 400, &o je cielova Grovef rezortu wstavby a
regionalneho rozvoja. Minuloro¢na intenzita bytovej vystavby predstavuje 2,76 bytu na 1.000 obyvatelov. Podstatne
viac sa stavia v Cesku & Polsku. Ak sa chce Slovensko dostat na trovef Gnie z konca uplynulého storogia, malo
by sa roc¢ne stavat 25.000 bytov. Aj sucasna rekordna Uroven je podstatne niZSia, a tak Slovensko bude dobiehat
uroven ,starych® élenskych krajin EU iba postupne.

Vlystavba bytov neprebieha po celom Slovensku rovnomerne — Bratislava ma tretinovy podiel na vystavbe na celom
Slovensku. Dévodom je ekonomicka situacia v regiénoch — tam by byty za bratislavské ceny neboli predajné, hoci
stavebné naklady su v celej krajine pribliZne rovnaké. A aj banky sa k projektom mimo hlavného mesta stavaju
rezervovane. Za Bratislavou nasleduju Trnavsky (18,6 %) a Zilinsky kraj (11,2 %), regiony taZiace z prichodu
strategického investora, ostatné kraje stagnuju. Kym v minulosti aZz dve tretiny dokon&enych bytov vznikali ako
individualna vystavba rodinnych domov, v sticasnosti sa viac k slovu dostavaji hromadné vystavby bytov a domov
developerskymi firmami a ¢oraz vacsi podiel maju aj projekty vystavby komunalnych bytov vo vaésich i mensich
obciach po celom Slovensku.

\ystavba bytov v roku 2006

Prudky skok vo vystavbe novych bytov Bratislava zazila v roku 2005, ked pocet dokaon&enych novych bytov medzirocne
stupol o polovicu a prevysil 3.000. Vlani pocet dokon&enych bytov poklesol na 2.521, ¢o bolo stale nad Uroviiou
predchadzajucich rokov. V Bratislave, kde Zije 8 % obyvatelstva Slovenska, sa dokon€ilo az 18 % z celkového
poctu dokoncenych bytov v SR. Dévodom dominancie Bratislavy je najma najvyssSia Zivotna uroven v hlavhom meste
krajiny. Nezamestnanost je v bratislavskom regiéne dlhodobo velmi nizka, medzi 2-3 %, a priemerné mesacné platy
v Bratislave st takmer dvojndsobné v porovnani s najslabsim PreSovskym krajom.

Vystavba bytov v Bratislave (pocet)

Rok 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
Dokonéené byty 1.330 1.330 1.820 1.670 2.050 1.280 1.890 3.210 2.521
Zacateé byty 2580 1.780 1.160 1.250 2.180 1.8930 2.830 5.320 4.400

Zdroj: Statisticky trad SR

Okrem rastucich platov a zamestnanosti je druhym faktorom podporujicim dopyt po nehnutefnostiach rozvijajuci
sa trh uverov obyvatefom. Ten rastie od roka 2003 medzirocnymi tempami okolo 40 % a hypotéky maju na
tom podstatny podiel. V roku 2006 tvorili avery na byvanie aZ tri Stvrtiny celkoveho objemu Uverov ob&anom a
bratislavsky region mal takmer dvojtretinovy podiel na celkovom objeme Gverov ob&anom.

V roku 2006 a v prvom Stvrtroku 2007 sa v Bratislave dokong€ili iba Styri projekty s po€tom bytov prevySujicim
150. Dominuje tu doteraz najvacsi projekt na Slovensku, Koloseo developera BZ Group.

Najvacsie projekty bytovej vystavby dokonéené v roku 2006

nazov developer okres BA pocet bytov
Koloseo BZ Group Il 716
Rozadol EAST-WEST Development I 260
Gelologicka Urban&Partner I 160
Karloveské rameno J&T Real Estate 1Y 152

Zdroj: J&T Real Estate

Aj v roku 2006 si druhy bratislavsky okres, najma RuZzinov, zachoval postavenie lokality, kde sa buduje najviac bytov.
V tomto okrese je relativne najviac vofnych pozemkov, kde sa daju realizovat nové bytoveé projekty. Na tesnom
druhom mieste skoncila Dubravka, okres Bratislava IV, ktora je sice vzdialenejSia od centra, ale tieZ poskytuje
relativny dostatok volnych pozemkov. Najmenej bytov uz tradicne pribudlo v centre.
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Pocet dokonéenych bytov v Bratislave

Okres / rok 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Bratislava | 268 282 187 161 274 131 178 208 120
Bratislava I 455 291 663 336 826 658 443 1.556 925
Bratislava Il 223 272 492 251 272 112 272 473 288
Bratislava IV 366 366 487 656 408 156 645 698 801
Bratislava V 15 120 88 268 267 227 448 276 387
Spolu 1.327 1.331 1.817 1.672 2.048 1.284 1.887 3.211 2.521

Zdroj: Statisticky trad SR

Vlani v ponuke novych bytov previadali 2- a 3-izbové byty. NajvyraznejSou zmenou oproti roku 2005 bol opéatovny
narast podielu tak mensich, ako aj najvaésich bytov. Vlani sa dokoncovali aj projekty vysSieho Standardu, kde bol
velky podiel va&sich bytov. Pri mensich bytoch ide o ocakavany trend, ked prave o tieto najlacnejsie byty je dlhodobo
velky zaujem.

Pocet dokonéenych bytov v Bratislave
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Ceny bytov

Ceny novych bytov momentélne v ponuke v Bratislave sa za¢inaju na drovni 35.000 Sk/m?2 s DPH, horna hranica
najluxusnejsich projektov neprevysuje 135.000 Sk/m?2. NajbeznejSia cena bytu v Bratislave na zaciatku roka 2007
je 45.000 az 50.000 Sk/m? podlahovej plochy bytu, aZz 40 % v suEasnosti realizovanych projektov sa predava za
tuto cenu. Dalsich 25 % projektov sa predava za cenu 55.000 az 60.000 Sk/m2. Asi 15 % projektov je luxusnych
a predava sa za cenu prevySujicu 85.000 Sk/m?. V menej atraktivnych lokalitdch na okraji Bratislavy, napriklad
v Podunajskych Biskupiciach ¢&i Petrzalke, sa ceny pohybuju priemerne okolo 50.000 Sk/m?. V lepsich Stvrtiach,
ako je Ruzinov alebo Duabravka, kde sa vaolné plochy na zastvbu rychlo minaju, je cena iba mierne vySSia a byty sa
predavaju v priemere za 57.000 Sk/m?.

Ceny novostavieb rastli v rokoch 2004 - OB zhruba o 20 % roc€ne, v niektorych lokalitach eSte vyraznejSie.
Doévodom je vysoky dopyt, ktory sa odzrkadluje aj v tom, Ze vacsina bytov v novych projektoch je predana este pred
dokoncenim. So spominanou zvySujucou sa cenou klient Ciasto€ne dostava aj kvalitnejSi produkt. Kam az cena
novostavieb porastie, Ciastocne zavisi aj od ceny, ktord si budu pytat developeri najluxusnejSich bytov na trhu,
nabreznych komplexov River Park a Eurovea, ktoré maju byt dokonéené v rokoch 2008 - 2009. Cim bude vy3sia,
tym viac bude musiet zaplatit aj majitel bytu stredného Standardu. J&T Real Estate oznamila, Ze byty v nabreznom
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River Parku bude predavat od 120.000 Sk/m?, Eurovea spolo¢nosti Ballymore Properties bude stat asi 135.000
Sk/m?. Orco Group chce Parkville predavat za 110.000 Sk/m?2. V centre mesta, napriklad na Hviezdoslavovom
namesti, sa byty predavaji za 100.000 Sk/m? a tuto hranicu uz dosahuju aj byty na najvyssich poschodiach aj v
menej atraktivnych lokalitach (napriklad v budicom mrakodrape Residence pri Mileticovej ulici).

Vlysoky dopyt po bytoch tlaci nahor aj ceny starych bytov. Tie rastud, pricom tempo rastu akceleruje. Kym v roku
2005 bol priemerny rast cien starych bytov necelych 20 %, vlani uz toto tempo stuplo na takmer 30 %. Najprudsi
rast cien je vidiet pri mensich bytoch, kde sa sustreduje najvacsi dopyt. Tieto byty su totiz najlacnejSie a tym aj
najdostupnejSie. Z pohladu lokalit bol vlani prekvapivo najvyssi rast zaznamenany v okrese Bratislava V (Petrzalka;

centre rastli najrychlejsie a naopak, ceny v Petrzalke najpomalsie. Dalsim faktorom mozu byt stale najnizsie ceny
v Petrzalke (spolu s Dubravkou), €o by ukazovalo na najvySsi dopyt po najlacnejsich bytoch. Vlani sa tak zmensSovali
rozdiely medzi cenami v jednotlivych Castiach Bratislavy.

Vyvoj cien starych bytov 2004 - 2006
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Zdroj: J&T Real Estate

Vo vSeobecnosti je dovodom staleho rastu cien starych bytov vysoky dopyt, stimulovany zlepSujicou sa
kdpyschopnostou a rozmachom hypotekarneho financovania. Ide teda o rovnaké faktory, ktoré st za vefmi dobrou
predajnostou novych bytov. Rovnako ako pri novych bytoch aj tu predpokladame, Ze eSte najblizSie 2 — 3 roky
pojde o trh predavajiceho. Potom sa pod vplyvom vysokej ponuky zacnu ceny ovela viac diferencovat — ceny bytov
v najhorsich lokalitach zrejme v nominalnej hodnote poklesnu, v priemernych lokalitéch budu stagnovat, resp. rast
pomalSie. Toplokality budu aj nadalej vykazovat rastuice ceny.

Progndza dalSieho vyvoja na trhu bytov

Makroekonomicky vyvoj bude v strednodobom horizonte pdsobit na vystavbu bytov v Bratislave priaznivo. Slovenska
ekonomika spolu s baltickymi krajinami vykazuje najvy&sie tempa rastu spomedzi vietkych krajin EU. Hospodarsky
rast, ktory vlani €inil 8,3 %, by mal presiahnut 7 % aj v rokoch 2007 a 2008. Rast realnych miezd (nominalny
narast ocisteny o inflaciu) dosiahne tento rok asi 5 % a v nasledujdcich rokoch sa bude znizovat iba mierne. Rastuca
ekonomika zaroven tvori aj nové pracovné miesta a znizuje nezamestnanost, ¢o posilfiuje doveru Slovakov v ich
buduce financné vyhliadky. Rast miezd a zlepSovanie ekonomickej situacie obyvatelov sa pritom budu koncentrovat
najma v Bratislave. Preto bude aj nadalej existovat kidpyschopny dopyt, ktory dokaze absorbovat niekofko tisic
novych bytov rocne. Dopyt bude podporeny aj pokracujicou expanziou hypotekarneho financovania. Ocakavame,
Ze v najblizSich rokoch sa rast Gverov v percentach mierne spomali, avSak prirastok merany v miliardach kordn by
mal ostat priblizne rovnaky. Na trhu tak v rokoch 2007 - 2008 rocne pribudne asi 40 mid. Sk novych Gverov na
nehnutelnosti, z &oho asi dve tretiny budu poskytnuté v Bratislave. Uverova expanzia tu bude pokragovat aj napriek
tomu, Ze vladny program podpory hypoték vela klientov z Bratislavy nevyuzije — dévodom je nizky limit na podporenu
hypotéeku (1,5 mil. Sk) a limit na maximalnu mzdu Ziadatela (22.800 Sk).
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V rokoch 1998 az 2004 oscilovala vystavba bytov v Bratislave medzi 1.200 az 2.000 bytov rocne, v roku 2005 a
vlani sa dokonéilo nad 2.500 bytov. V roku 2007 otakavame prirastok novych bytov v Bratislave v rozmedzi 3.500
—4.500. V rokoch 2008 a 2009 ocakavame prirastok novych bytov v Bratislave na trovni 4000 - 5.000 bytov

rocne.

Nasledujuca tabufka prindaSa zoznam najvacsich projektov vystavby bytov, ktoré su v si€asnosti v realizacii.

Zoznam najvacsich v sicasnosti realizovanych projektov

nazov developer okres BA pocet bytov
Tri Veze Tricorp Developments I 633
Dubravka 200 B.o.s - Slovakia vV 361
Jégeho Algj Finep I 294
Vienna Gate CEG Vv 282
Residence Tower Residence I 252
Eurovea Ballymore Properties | 240
Podvornice Cl Reality vV 204
Vinchradis GTC I 177
River Park J&T Real Estate | 208
Polyfunkény objekt Mlyny Sekyra Group vV 175
Dominant Inv. a obch. spol. Bratislava V 169
Rustica Quantum Invest vV 167
Octopus IUWE I 166
Pekna Cesta Grunt I 160
Slnecny dvor Urbicom I 156
Avidol A-develop I 152

Zdroj: J&T Real Estate

V rokoch 2003 - 07 v Bratislave postavilo (alebo zaCalo stavat) viac ako 500 bytov spolu pat spolognosti. Najvacsim
projektom je Koloseo rakuisko-Geskej BZ Group. Tato spolocnost vedie rebricek developerov podla poctu bytov, hoci
zatial realizuje iba jeden projekt. Na druhom mieste je slovenska Atlas Real, ktora v Bratislave uz realizovala Styri
projekty bytovych domov (a dalSie v inych regiénoch Bratislavy; v Bratislave realizovala aj projekty administrativnych
budov). DalSia slovenska spolo&nost Cresco spolu s anglickymi partnermi realizuje projekt Tri VezZe, ktory bude sém
osebe druhym najvacsim bytovym projektom v Bratislave. Na Stvrtom mieste je dalSia domaca spolocnost Urbicom,
ktorej v rokoch 2003 - 07 evidujeme dva projekty. Prvu péticu najvacsich developerov uzatvara J&T Real Estate,
ktory uz postavil komplex Karloveské rameno, zacal realizovat projekt River Park a pripravuje aj projekt Panorama
City (ten sme do prehladu nezaradili, kedZe sa eSte nezacal stavat).
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Developeri s najvaéSim poctom postavenych bytov v Bratislave v rokoch 2003 - 2007 (pocet)

Developer Projekty Pocet bytov
BZ Group KOLOSEQ 716
Atlas Real Olympia 265
Polyfunkény objekt Trnavska cesta 89
Boria 180
Bytovy komplex Hrachova 162
TRICORP Development (Cresco Development) Tri Veze 633
Urbicom Slneény dvor, Nova Trnavka 392
Bytovy dom Na krizovatkach 119
J&T Real Estate River Park 340
Karloveské rameno 152
Skanska Development VILADOMY v Devine 381
B.0.S. Slovakia DUBRAVKA 200 na Agétovej ulici 361
Ballymore Properties Eurovea 340
Finep Jégeho Algj 294
CEG Vienna Gate 282

Zdroj: J&T Real Estate

Medzi najvacsich developerov v ramci bytovej vystavby v Bratislave sa ma ambiciu zaradit aj izraelska spolo€nost
B.S.R., ktora chce v Ruzinove stavat az 1.200 bytov.

\Wyvoj ceny za m? bytovej plochy v Bratislave (novostavby)
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TRH STAVEBNYCH POZEMKOV

Na Slovensku a hlavne v Bratislave postupne zacina fungovat aj trh pozemkov. Po poklese drokovych sadzieb
v bankach za€alo mnoho investorov uvaZovat, kde vyhodne investovat volné penaZzné prostriedky. Ako jedna
z alternativ sa teraz presadzuju aj nehnutelnosti vratane stavebnych pozemkov. To je zéroven jeden z vyznamnych
faktorov pdsobiacich na neustéle sa zvySujuce ceny. NajatraktivnejSie lokality pre tychto investorov su Bratislava
a jej primestské Casti. VSeobecne nizSie ceny pozemkov a ndjomného ako na Slovensku maju z novych Elenskych
Statov Unie len pobaltské krajiny. Najdrahsie pédy a ngjomné spomedzi susedov ma, s ochfadom na ekonomicku
wykonnost, pochopitelne Rakusko.

Ponuka stavebnych pozemkov v Bratislave

Centrum Bratislavy uZ nepontka dostatok vhodnych parciel. Posledné obrie pozemky, ktoré sa nachadzaju na
nabreZi Dunaja Ci v blizkosti starého pristavu alebo Kuchajdy, zmenili majitefov na zaciatku desatrocia. Ponuka
volnych pozemkaov sa rozsiruje smerom od centra. V centre mesta sa coraz CastejSie uplatiiuje postup asanacie
starého objektu. Prikladom su viafajSie dva projekty Urbia Holdingu na namesti P O. Hviezdoslava.

NajstedrejSia ponuka stavebnych pozemkov je v najvacsich bratislavskych €astiach. Su to okrajové Casti mesta,
preto si tam potenciélny zaujemcovia méZu najst rézne stavebné pozemky — rdznej plochy, orientacie, dostupnosti
i vybavenosti infrastruktdrou.

Niekedy sa predava pozemok s hotovwym projektom a stavebnym povolenim. Vyznamov je pri takomto postupe
viacero. Pévodny majitel nie je vhodny investor na velky projekt, nema dostatok kapitalu alebo to nie je jeho predmet
podnikania. Dopyt buducich stavebnikov je vyrazny aj v okoli Bratislavy. Tam obyvatelia uprednosthiuji pozemok
urceny na stavbu rodinného domu. Obce premienaju polnohospodarsku pddu vyhatim z pédneho fondu na stavebné
Ucely. Tento postup je stale velmi pomaly.

Vyvoj cien stavebnych pozemkov

Stavebnych pozemkov za¢ina byt v Bratislave nedostatok, hlavne tych kvalitnych. Pred vstupom Slovenska do
Eurdpskej unie v maji 2004 si majitelia realit v ocakavani boomu po zacleneni Slovenska do eurépskych Struktur
pytali za ich predaj vysoké sumy. Po vstupe do Eurépskej Gnie cenovéa bublina splasla, kedZe Ziadny zvySeny zaujem
o slovenské nehnutelnosti zo zahrani€ia nenastal. Klesali najma ceny starych panelakovych bytov, stavebné pozemky
si v8ak pre ich nedostatok ceny udrzali.

Slovensko: VSeobecne plati, €im viac na vychod sa pohybujeme, tym lacnejSie ceny mdZzeme ocakavat. Tato téza
tzko stvisi s ekonomickou vyspelostou daného regiénu. S anomaéliou sa stretneme len v Trnave a Ziline, ktoré
vd'aka automobilkém zaZivaju ekonomicky boom. Spodné hranice pre zapadné Slovensko — okrem Bratislavy st dané
trhom na 1.000 Sk/m?2 za pozemok s infrastruktirou, pre stredné Slovensko (okrem Ziliny — od 1.000 Sk/m2)
700 Sk/m? a pre vychodné Slovensko je to uz od 400 Sk/m?2. Ceny pozemkov sa aj v ostatnych mestach zvysuju.
Ceny sa rozhybali najma pod tlakom developerov so zamerom stavieb nakupnych centier v Nitre (Aupark, Centro),
Trnava (Max), Trencin (Max, Aupark, South Center), Zilina (Aupark), Kosice (Aupark), Martin (Tulip Center, Central
Hause), Spisska Nova Ves (komplex Madaras), Poprad (Max) a najvacsSia investicia v Banskej Bystrici (Europa
Shopping Park]).

/yvoj priemernej ceny za stavebny pozemok v Bratislave (EUR /m?)

rok 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006
cena 60 65 69 72 79 g5 107 139 151
Zdroj: J&T Real Estate
Ceny pozemkov v Bratislave kaZzdorocne rastu a v roku 2006 vzrastli o 9 %. Neopakoval sa tak az 30 % rast z
roka 2005. Pod narast cien sa podpisali hlavhe malé pozemky v centre Bratislavy, cena pozemkov ur€enych na

stavbu rezidencii rastla pomalSie. Rovnako nizSim tempom rastli ceny pozemkov urcenych na priemyselné pouzitie
a pozemky z okrajovych Casti hlavného mesta.
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Ceny stavebnych pozemkov v jednetlivych éastiach Bratislavy (EUR/m?)

Okres Uzemie Horna cena Dolna cena Priemer
BAI Staré Mesto 630,6 353,5 515,8
Borik, Machnag, Horsky park, Slavin 521,9 193,1 443,8
BA Il VI€ie Hrdlo, Pod. Bikupice, Vrakuna 214,0 47.8 105,8
Mlynské nivy, Travniky, Strkovec, Prievoz 159,2 54,8 73,9
Trnavka, Zlate piesky, Cesta na Senec 78,6 215,8 116,7
BA Il Kramare, Vinohrady, Koliba 782.8 108,1 276.,9
Nové Mesto 376.9 70,5 131,6
Raca, Krasnany 135,7 38,6 87.9
Vajnory 117.,4 67.8 86,0
BA IV Karlova Ves, Staré grunty 188,1 80,9 115,8
Dudbravka 185,3 80,6 86,8
Dev. Nova Ves, Zahorska Bystrica 108.,3 78,3 86,2
Lamac 172,2 80,9 122,4
Devin 208,8 71,8 90,6
BAV Petrzalka 198,3 51,7 145,3
Jarovce, Rusovce, Cunovo 130,5 86,1 121,5

Zdroj: J&T Real Estate

V porovnani s rokom 2005 pohyb cien v jednotlivych lokalitach spdsobila relativne nizka ponuka. Preto aj ponuka
jedného ¢€i dvoch pozemkov mohla vyrazne pohnut cenou za celu lokalitu. Takyto narast bol zaznamenany v Petrzalke,
kde priemerna cena pozemkov vzrastla medzirocne az o vySe 200 %. OCakavame, Ze buduci rok klesne. Okrem
Petrzalky bol vlani najvyraznejsi narast cien pozorovany v Ruzinove, €o len potvrdzuje atraktivitu tejto lokality tak na
vystavbu bytov, ako aj kancelarii.
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Wyvoj priemernej ceny za stavebny pozemok v Bratislave
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V nasledujucich rokoch ocakavame dalSi mierny rast cien. Vykonna ekonomika a zlepSujuca sa Zivotna uroven
podporujd dopyt po nehnutelnostiach. V rokoch 2007 — OS9 nehrozi krach cien.
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J8T REAL ESTATE je sicastou finanénej skupiny J&T, ktoré podniké prevaZzne na uzemi Slovenskej a Ceskej
republiky. V stugasnosti J&T REAL ESTATE patri medzi najvagsich realitnych developerov na Slovensku. Uspesne
investuje do vystavby kancelarskych, obchodnych, obytnych a priemyselnych priestorov. Ciefom rekonstrukcie
a vystavby je dosahovanie najvyssSich 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 centrach miest i na samotnu realizaciu projektu. K tomuto
okruhu aktivit J&T sa zarad'uju aj sprava a prengjom nehnutelnosti.

Najvyznamnejsie realizované projekty

Tower 115 (Bratislava) — administrativna budova s UZitkovou plochou 39 000 m?
Javor (Praha) — administrativna budova s celkovou plochou 6 700 m?

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

Westend Court (Bratislava) - administrativha budova s UZitkovou plochou 9 000 m?2
Karloveské rameno - bytovy objekt - 154 bytov

Logisticky park DNV (Devinska Nova Ves)

Logisticky park Trnava

Trh s nehnutel'nostami, Bratislava 2006
Jul/2007

Kolektiv autorov

Ing. Peter Korbacka, predseda predstavenstva
Miro Fulép, vykonny riaditel pre obchod

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

Informacie uvedené v tomto materidli su uréené vyhradne pre potreby klientov J&T. Ich dalSie pouzivanie
a kopirovanie nie je moZné bez pisomného suhlasu J&T REAL ESTATE.
Kurz slovenskej koruny k 31.3.2006: 1 EUR = 33.50 SKK.

J&T REAL ESTATE, a. s.

Lamacska cesta 3, 841 04 Bratislava 4, Slovak Republic
tel.: +421 2 5941 8200, fax: +421 2 5941 8201

http: / /www.jtrealestate.sk, email: info@jtrealestate.sk
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