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Milí priatelia

Tak ako po minulé roky, aj v tomto roku sa s vami delíme o naše poznatky a ponúkame Vám našu analýzu trhu s 
nehnuteľnosťami. Aj keď pôvodne pred piatimi rokmi sme tento dokument nazvali ,,Trh kancelárskych priestorov“, 
rokmi sme záber analýzy rozširovali a dnes v nej okrem analýzy trhu s kancelárskymi priestormi v Bratislave nájdete 
aj analýzu trhu bytov, trhu stavebných pozemkov a aj objektov pre priemyselné využitie,.

Keďže dôkladné poznanie trhu je jedným z predpokladov pre dosiahnutie úspechu, dúfam, že tento dokument sa 
pre vás stane pomôckou na vašej ceste a budete ho považovať za cenný zdroj informácií. 

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

Politika
Najvýznamnejšou udalosťou roku 2006 na domácej politickej scéne boli júnové parlamentné voľby. Tie boli skôr 
oproti riadnemu termínu o tri mesiace, z dôvodu odchodu dvoch strán z pôvodne 4-člennej stredo-pravej vládnej 
koalície vládnucej od septembra 2002. 

Predchádzajúca vláda dokázala presadiť zásadné reformy daňového, penzijného a sociálneho systému, ale aj 
pracovného práva, verejnej správy či zdravotníctva. Tieto reformy podstatným spôsobom zlepšili podnikateľské 
prostredie na Slovensku. Výsledkom bol nielen dynamický rast ekonomiky a životnej úrovne, ale aj vysoký prílev 
zahraničných investícií. Nová vláda pokračuje v ekonomickom rozvoji krajiny.

Jasným víťazom predčasných volieb, ktoré sa konali 17. júna 2006, sa stala strana Smer, ktorá získala takmer 
30 % hlasov. Tá sa rozhodla zostaviť vládu s SNS a stredovou stranou HZDS. Nová vláda má v parlamente väčšinu 
85 zo 150 kresiel. 

Výsledky volieb v rokoch 2006 a 2002 (%)

2006 2002

Smer 29,14 13,46

SDKÚ 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 fórum * 3,47 -

ANO * 1,42 8,01

Zdroj: Štatistický úrad
* strany už nie sú zastúpené v parlamente

Ekonomika
Bývalá vláda uskutočnila razantné reformy v daňovej, sociálnej, dôchodkovej a zdravotnej oblasti, ako aj v školstve, 
súdnictve a pracovnom práve. Toto úsilie ocenila aj Svetová banka, ktorá vo svojej správe Doing Business dala 
Slovensko na prvé (za rok 2003) a štvrté miesto (2004) v poradí krajín podľa toho, ako reformujú a zlepšujú 
podnikateľské prostredie. V celkovom poradí Svetovej banky podľa kvality podnikateľského prostredia v roku 2006 
bolo Slovensko (36. miesto zo 175 krajín) na tom podstatne lepšie ako okolité krajiny ČR (52. miesto), Maďarsko 
(66.) a Poľsko (75.). Pokrok, ktorý urobilo Slovensko, sa odzrkadlil aj na ratingu Slovenska. Slovensko má 
v súčasnosti najlepší rating od agentúry Standard & Poor’s spomedzi krajín V4 (o stupeň lepší ako ČR a Maďarsko 
a o dva lepší ako Poľsko). Aj agentúra Fitch hodnotí Slovensko najlepšie (spolu s ČR; Maďarsko a Poľsko majú horší 
rating). 

Pred voľbami strana Smer avizovala zásadné zmeny v daňovom a penzijnom systéme, zdravotníctve či pracovnom 
práve. Skutočne schválené opatrenia sú však menej výrazné. Vláda tak, aspoň dočasne, upustila od zámeru zaviesť 
daň z dividend, progresívne zdaňovanie príjmov fyzických osôb, špeciálnu daň pre monopoly, nižšiu DPH na potraviny či 
energie alebo nižšiu spotrebnú daň na palivá. Doteraz vládou schválené zmeny v daňovom systéme či zdravotníckom 
systéme sú skôr kozmetické. Na strane druhej ale vláda na rok 2007 zmenila Zákonník práce, dôchodkový systém 
(zníženie úlohy systému osobných účtov), systém zdravotníctva (zrušenie súkromných zdravotných poisťovní alebo 
aspoň obmedzenie ich možnosti tvoriť zisk, oslabenie pozície súkromných poskytovateľov zdravotníckych služieb).

Program vlády Smer – SNS – HZDS spočíva najmä v zmierňovaní dosahov reforiem. Na podnikateľov majú najvyšší 
dosah zmeny v pracovnom práve (vyššia ochrana zamestnancov a menej flexibility v pracovnoprávnych vzťahoch, 
vyššia minimálna mzda). Vyššie zásahy štátu do ekonomiky, umožnenie čerpania fondov EÚ aj súkromnými 
podnikateľmi či zastavenie privatizácie v strategických odvetviach sú tiež niektorými z priorít tejto vládnej koalície. 
Vysoký výkon ekonomiky – aj vďaka reformným opatreniam bývalej vlády a investíciám ktoré tieto reformy pritiahli 
– však novej vláde umožní do určitej miery financovať jej sociálny program. 
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Hrubý domáci produkt
Hrubý domáci produkt (HDP) vzrástol v roku 2006 medziročne reálne o 8,3 %. Tempo rastu bolo najvyššie v 
histórii Slovenska a po baltických krajinách najvyššie v EÚ (trojnásobné v porovnaní s priemerom EÚ). Pri zachovaní 
takéhoto tempa rastu by Slovensko mohlo dosiahnuť ekonomickú úroveň chudobnejších „starých“ členov EÚ, napr. 
Španielska či Portugalska, už o 7 – 10 rokov. 

Hlavným ťahúňom rastu bola výroba v automobilovom a elektrotechnickom priemysle a s ňou súvisiaci rast exportu. 
Dve nové automobilky PSA Peugeot Citroën v Trnave a Kia Motors Slovakia v Žiline začali výrobu v druhom polroku 
2006 a tento fakt sa výrazne prejavil v priemyselnej výrobe aj exporte. Ďalším stimulom pre ekonomiku bola 
expanzia závodu spoločnosti Samsung v Galante, ktorý vyrába LCD TV prijímače aj počítačové monitory a ktorý sa 
v priebehu niekoľkých rokov od začiatku výroby dostal medzi najväčšie firmy na Slovensku. Rast podporil aj domáci 
dopyt, pod vplyvom rastúcich reálnych miezd aj zamestnanosti. Kúpyschopnosť obyvateľov podporil aj pokračujúci 
boom hypotekárnych a spotrebných úverov, keď ich objem sa medziročne zvýšil o 40 %.

Hrubý domáci produkt v krajinách V4 (%)

krajina rast HDP v roku 2006 priemer EÚ25*

SR 8,3 % 60,3 %

ČR 6,1 % 76,1 %

Poľsko 5,8 % 51,4 %

Maďarsko 3,9 % 63,4 %

Zdroj: Eurostat, Symsite Research
* HDP na obyvateľa ako podiel priemeru EÚ25, v parite kúpnej sily, v roku 2006 – prognóza Eurostatu

Na tento rok sa očakáva zrýchlenie tempa rastu nad 9 %. V roku 2008 by malo tempo ostať nad 7 %. Až tento 
rok sa totiž v štatistikách naplno prejaví nábeh výroby automobiliek (tie výrobu zvyšujú iba postupne a plnú kapacitu 
dosiahnu až v roku 2009) a ich dodávateľov. Rast ekonomiky bude výrazne zlepšovať aj zahraničný obchod, keď 
sa jeho negatívna bilancia podstatne zníži. Keďže nová vláda nemusela zavádzať žiadne výrazné úsporné opatrenia, 
spotreba domácností bude aj naďalej profitovať zo zvyšujúcich sa miezd a zamestnanosti.

Verejné financie
Štátny rozpočet vlani vykázal schodok 59 mld. Sk. Podľa ministerstva financií príjmy, rozpočtované v objeme 
272,717 mld. Sk, dosiahli na konci roka 291,977 mld. Sk (medziročný rast o 12,9 %; daňové príjmy pritom rástli 
iba o 6,2 %). Deficit ako podiel na HDP činil 3,6 % vrátane vplyvu zavedenia druhého piliera dôchodkového systému. 
Zavedenie druhého dôchodkového piliera sa pritom na celkovom deficite podieľalo 1,1 % HDP. Celkový deficit tak 
bol o 0,6 % HDP lepší ako plánovaný. Lepší ako plánovaný výsledok bol dosiahnutý tak lepším výberom daní, ako aj 
úsporou výdavkov. 

Vláda na rok 2007 plánuje deficit na úrovni 2,9 % HDP (bez započítania deficitu v penzijnom systéme). Splnenie 
plánu je veľmi dôležité vzhľadom na ambície Slovenska prijať euro v roku 2009. Vláda opakovane zdôraznila, že 
prijatie eura a splnenie podmienok na jeho prijatie je jej prvoradou prioritou.

Inflácia
Inflácia meraná indexom spotrebiteľských cien vlani stúpla na 4,5 %, z úrovne iba 2,7 % v roku 2005. Za zvýšením 
rastu cien boli najmä vysoké globálne ceny ropy, ktoré sa premietli aj do cien iných tovarov (najmä energií). Rástli 
však aj ceny v zdravotníctve a obnovil sa aj mierny rast cien potravín (tie v roku 2005 klesli). Rast spotrebiteľských 
cien je ďalším z kritérií na prijatie eura, a tak centrálna banka aj vláda vyvíjajú veľké úsilie na potlačenie rastu cien. 
Vláda uspela vo svojom tlaku na pokles tempa rastu cien energií v roku 2007 (hoci významnú úlohu zohrali aj 
klesajúce ceny ropy pre miernu zimu). Poklesu inflácie pomáha aj silnejúca koruna, ktorá zlacňuje ceny dovážaných 
spotrebných tovarov. Ak cena ropy zotrvá na úrovni zo začiatku roka 2007, tak je pravdepodobný pokles inflácie na 
Slovensku v roku 2007 na úroveň okolo 2,5 %, čo by Slovensku zabezpečilo splnenie inflačného kritéria na prijatie 
eura.

Zahraničný obchod
V rokoch 2005 a 2006 zahraničný obchod vykazoval pomerne vysoké deficity, keď bežného účtu bol až 8,6 % 
HDP. Za týmto zhoršením je najmä vysoký import, v dôsledku dovozov technológií, a vysokých cien ropy. Vysoké 
boli aj dovozy spotrebných tovarov, ktoré boli povzbudené zvyšovaním životnej úrovne. V roku 2007 bude prudko 
akcelerovať vývoz, keď sa k automobilke VW pridajú dva ďalšie závody PSA v Trnave a Kia v Žiline. Na strane druhej 
bude pokračovať aj silný rast dovozov. Najmä dovoz spotrebného tovaru bude povzbudzovaný silnejúcou korunou. 
Rast vývozu bude ale dominovať, a tak schodok bežného účtu poklesne pod bezpečnú hranicu 5 % HDP a vďaka 
pokračujúcemu prílevu zahraničných investícií aj naďalej nebude zahraničný obchod predstavovať pre ekonomiku 
vážny problém.
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Zahraničné investície
Kumulovaný objem zahraničných investícií (investície do základného imania podnikov a bánk a reinvestovaný zisk) 
sa v roku 2006 zvýšil o 3,2 mld. USD na 18,3 mld. USD. Išlo najmä o dôsledok privatizácie (vstup talianskej 
spoločnosti Enel do Slovenských elektrární), investícií automobiliek (VW, PSA a KIA) a ich dodávateľov, ale aj 
investícií v elektrotechnickom priemysle (najmä Samsung a SONY). 

Keďže vláda avizovala zastavenie privatizácie strategických odvetví, v tomto roku očakávame pokles objemu 
zahraničných investícií na asi 2,5 mld. USD. Už tento rok sa začína realizovať ďalší veľký projekt spoločnosť 
Samsung, ktorá chce pri Trnave začať už v roku 2008 vyrábať základné panely pre LCD televízory a PC monitory. 
Len tento samotný projekt by mal v rokoch 2007 až 2008 priniesť zahraničné investície za vyše 700 mil. USD. 
Nový závod dokončuje aj spoločnosť SONY v Nitre. Rovná daň, lacná a produktívna pracovná sila a celkovo priaznivé 
podnikateľské prostredie budú naďalej priťahovať zahraničných investorov.

Trh práce
Trh práce v roku 2006 zaznamenal dramatické zlepšenie, keď miera nezamestnanosti meraná Štatistickým 
úradom poklesla takmer o tri percentuálne body na 13,3 %. V poslednom štvrťroku 2006 dokonca bola iba 12 %, 
v porovnaní so 16,5 % v poslednom štvrťroku 2005. Môže za to najmä dynamický rast ekonomiky, ktorý vyústil do 
3,8 % rastu zamestnanosti na 2,304 mil. osôb. V tomto roku už podstatný pokles nezamestnanosti neočakávame, 
pretože tomu bude brániť veľmi vysoký počet dlhodobo nezamestnaných. Očakáva sa vplyv novelizácie Zákonníka 
práce na flexibilitu pracovného trhu, čo nebude podporovať tvorbu nových pracovných miest. Na druhej strane 
rast dopytu po kvalifikovanej pracovnej sile v rozvojových segmentoch, ktorými sú automobilový a elektrotechnický 
priemysel, žiadna zo zmien ustanovení Zákonníka práce radikálne neovplyvní. 

Reálna mzda vlani vzrástla o 3,3 % (čo bol nižší rast ako v rokoch 2004 a 2005) na 18.761 Sk (v poslednom 
štvrťroku 2006 až 21.131 Sk). Jej rast hlboko zaostal za rastom produktivity práce. Tento rok by mal rast reálnych 
miezd ostať iba mierne pod vlaňajšou úrovňou.

Priemerná mzda Slovákov stále zaostáva za výplatami v susedných krajinách. Po zohľadnení kurzov priemerný 
Slovák zarobí približne 77 % toho, čo priemerný Čech (v roku 2002 to bolo iba 61,4 %).  

Priemerná mzda v poslednom štvrťroku 2006 (Sk)

 

krajina mzda

Slovensko 21.131

Poľsko 27.218

Česko 27.510

Maďarsko 27.614

Zdroj: Symsite Research

Slovenská mena
Slovenská koruna sa koncom roka 2006 a v prvom štvrťroku 2007 posilnila na rekordné hodnoty oproti euru aj 
doláru, čím reagovala na pozitívny ekonomický vývoj, relatívne stabilnú politickú situáciu a ubezpečenia vlády, že 
chce prijať euro v roku 2009. Z dôvodu nenaplnených negatívnych očakávaní po voľbách sa koruna oslabila a jej pád 
dokonca krátkodobo oslabil aj meny okolitých krajín. Neskôr, po ubezpečeniach o dodržaní rozpočtového deficitu, sa 
koruna v súlade s ekonomickými fundamentmi posilnila smerom k hladine 33,00 SKK/EUR. Dostala sa tak veľmi 
blízko úrovne 32,69 SKK/EUR, čo bola spodná hranica intervalu stanoveného koncom roka 2005. Vtedy koruna 
vstúpila do mechanizmu výmenných kurzov ERM II, čo je tzv. predsieň pred prijatím eura. V tomto mechanizme 
musí mena stráviť aspoň dva roky pred prijatím spoločnej meny a pohybovať sa rámci stanoveného intervalu. 
Európska centrálna banka v marci 2007 uznala, že posilňovanie sa koruny spôsobila výkonnosť slovenskej ekonomiky 
a rozhodla o posunutí centrálnej parity o 8,5 % približne na 35,4 SKK/EUR (koruna by sa teraz mala pohybovať 
v intervale ±15 % od tejto hodnoty).

Aj v najbližších dvoch rokoch budú ekonomické fundamenty pre korunu priaznivé. Ekonomika bude rásť vysokým 
tempom a vysoký prílev priamych zahraničných investícií by mal naďalej podporovať slovenskú menu. Koruna by sa 
tak mala ďalej posilňovať a v roku 2009 sa očakáva výmena za euro pri kurze 31,50 – 32,50 SKK/EUR.

Stavebníctvo
Stavebný sektor má za sebou ďalší veľmi dobrý rok a navyše aj veľmi dobrú zimu roku 2007. Reálny rast stavebnej 
výroby v roku 2006 bol 14,9 % (14,7 % v roku 2005) a takmer dvojnásobne tak prekonal rast ekonomiky 
ako celku. Stavebníctvo ťahá okrem výstavby diaľnic taktiež výstavba priemyselných a logistických parkov, ale aj 
administratívne, obchodné a hlavne bytové stavby. Výrazný rast stavebnej produkcie sa zabezpečuje predovšetkým 
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zo zahraničných investícií, finančných prostriedkov z fondov Európskej únie, domácich zdrojov na budovanie 
dopravnej infraštruktúry a z hypotekárnych úverov poskytnutých obyvateľstvu. Výrazný prílev zahraničných investícií, 
pokračujúci vládny program výstavby diaľnic a železničných koridorov i stúpajúca výstavba bytov zabezpečia v roku 
2007 zrýchlenie tempa rastu stavebníctva. Problémom pre stavebné firmy začína byť nedostatok pracovnej sily 
– podľa prezidenta Zväzu stavebných podnikateľov Slovenska Jána Majerského chýba na Slovensku približne 5.000 
stavebných robotníkov (celkovo stavebné podniky vlani oficiálne zamestnávali 156.000 ľudí).

Zdroj: Štatistický úrad

Kľúčové ukazovatele (v % ak nie je uvedené inak)

2005 2006 2007 2008

reálny rast HDP 6,1 8,3 9,1 7,2

inflácia (priemer) 2,7 4,5 2,5 2,1

rast reálnych miezd 5,9 3,3 3,1 2,7

miera nezam. (ŠÚ; koniec roka) 16,2 13,3 11,6 11,5

bilancia verejných financií (% HDP) -2,9 -2,6 -2,9 -2,9

bilancia bežného účtu (% HDP) -8,6 -8,6 -3,9 3,0

zahraničné investície (mld. USD) 0,6 3,2 2,5 2,5

výmenný kurz Sk:USD (priemer) 31,03 29,67 25,90 26,75

výmenný kurz Sk:EUR (priemer) 38,40 37,10 33,10 32,40

Zdroj: Symsite Research
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Zdroj: Symsite Research
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TRH KANCELÁRSKYCH PRIESTOROV V BRATISLAVE

V roku 2006 bratislavský trh s kancelárskymi priestormi medziročne takmer zdvojnásobil prírastok nových 
kancelárskych priestorov na vyše 100.000 m2. Potvrdila sa tak naša vlaňajšia predpoveď, že zníženie prírastku 
nových kancelárií v roku 2005 bolo iba dočasné. Kým v roku 2005 sa dokončil iba jeden veľký projekt na prenájom, 
vlani ich už pribudlo osem. Stále vysoký dopyt, keď štyri zo šiestich veľkých vlani dokončených budov sú už obsadené 
na 100 % (alebo takmer na 100 %), povzbudzuje výstavbu nových kancelárií. Vysoký prírastok tak v súčasnosti 
neohrozuje obsadenosť nových priestorov a developerom sa rovnako darí udržiavať cenu prenájmu nad hranicou 
10 EUR/m2/mesiac. V rokoch 2007 až 2009 sa očakáva dokončenie ďalších veľkých administratívnych projektov 
a ročný prírastok novej plochy tak opäť prekročí 100.000 m2. 

Zdroj: J&T Real Estate

Nové objekty v roku 2006
V roku 2006 prevýšil celkový stav kancelárskej plochy v Bratislave úroveň 1,1 mil. m2. Prírastok nových kancelárií 
činil 104.200 m2 a bol tak najvyšší v histórii. Vlani sa dokončilo spolu osem projektov budov na prenájom a štyri 
spoločnosti si postavili vlastné nové budovy. Najväčším vlaňajším projektom bola rekonštrukcia budovy Tower 115 
pri novom moste Apollo, ktorú realizoval developer J&T Real Estate.

Najviac novej plochy pribudlo vlani v Ružinove, v troch nových budovách v blízkosti už existujúcich biznis centier. 
Najmä vďaka novému sídlu spoločnosti DELL skončilo centrum mesta na druhom mieste, nasledované Petržalkou, 
kde pribudli nové kancelárie na Einsteinovej ulici. V Ružinove a Petržalke bude výstavba nových kancelárií pokračovať 
svižným tempom ešte niekoľko rokov. Niekoľko nových projektov je začatých alebo plánovaných aj v centre mesta, 
kde sa navyše mnoho budov bude postupne rekonštruovať. Najväčšie projekty, ktoré úplne zmenia ráz centra, sa 
realizujú na oboch brehoch Dunaja. Írsky Ballymore Properties (EUROVEA) a domáca skupina J&T Real Estate 
(River Park) už začali výstavbu veľkorysých nových projektov, ktoré zahŕňajú aj kancelárie.
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Ponuka kancelárskych priestorov v Bratislave, stav na konci prvého štvrťroka nasledujúceho roka (m2)

 2002
prírastok 
2002

2003
prírastok 
2003

2004
prírastok 
2004

2005
prírastok 
2005

2006
prírastok 
2006

BA I 247.600 14.000 261.600 14.400 276.000 6.950 282.950 14.200 328.305 31.155

BA II 207.500 9.100 216.600 39.900 256.500 58.700 315.200 23.500 390.500 51.800

BA III 171.100 750 171.850 22.250 194.100 3.200 197.300 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

BA V 66.600 3.800 70.400 0 70.400 0 70.400 8.300 97.980 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 voľné pozemky postupne míňajú, a preto prichádza na rad rekonštrukcia starších budov a ich 
nadstavby. Takýmito projektmi boli vlani otvorené menšie budovy Passage House a Opera Pallace na Hviezdoslavovom 
námestí. Najväčším projektom bola v marci 2007 otvorená vlastná budova spoločnosti DELL na Fazuľovej ulici 
pri Blumentáli s plochou 20.000 m2. V rokoch 2007 – 09 by v centre mali pribudnúť nové kancelárske budovy 
na Kollárovom (Park One) a Hodžovom námestí (Astoria palace). Novými dominantami centra sa stanú projekty 
írskeho Ballymore Properties EUROVEA a domácej skupiny J&T Real Estate River Park. Tie už začali výstavbu 
týchto projektov, ktoré zahŕňajú okrem obchodov, bytov a hotelov aj kancelárie. Prvé fázy oboch projektov by mali 
byť dokončené v roku 2009.

Bratislava II:
Na Prievozskej ulici sa už od konca 90. rokov tvorí nová administratívna štvrť, kde každoročne pribúdajú nové 
kancelárske budovy. Vlani nové budovy nepribúdali priamo na Prievozskej ulici, ale v jej blízkosti – Tower 115 blízko 
Dunaja a City Business Center pri centrále banky VÚB. Spolu s prevažne bytovým komplexom Rozadol tak druhý 
bratislavský okres zabezpečil zhruba polovicu vlaňajšieho prírastku kancelárií. V najbližších rokoch uvidí táto časť 
mesta ďalší prílev nových administratívnych budov – v rámci projektu Eurovea developera Ballymore, pokračovanie 
projektov Apollo a CBC, ako aj revitalizácia areálu autobusovej stanice a bývalej továrne Kablo na Mlynských nivách 
(všetko projekty domácej skupiny HB Reavis). 

Bratislava III:
Prírastky nových budov v okrese Bratislava III boli v uplynulých rokoch zanedbateľné, ale v rokoch 2007 až 2009 
sa na Tomášikovej ulici a pri jazere Kuchajda dokončia centrála banky SLSP, tretia veža centra Polus a projekt 
Lakeside. Podstatne tak vzrastie celkový potenciál tejto oblasti.

Bratislava V:
Po rokoch malých prírastkov sa výstavba nových kancelárskych budov rozbehla aj v Petržalke. Vlani pokračovala 
výstavba nových budov na Einsteinovej ulici na okraji Petržalky (dokončený bol prvý objekt Digital Parku, prvého 
väčšieho realitného projektu skupiny Penta) a dve spoločnosti (UPC a Schenker) si postavili budovy na vlastné 
používanie. Lokalitou, kde tiež bude výstavba ešte pokračovať, je aj Panónska cesta. Vlani tam pribudlo pokračovanie 
projektu Plus Centrum.

Nasledujúca tabuľka prináša kompletný zoznam budov s novými administratívnymi plochami za celú Bratislavu, 
ktoré boli dokončené v roku 2006. Sú postavené v nových biznis centrách alebo v polyfunkčných budovách. 
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Najväčšie nové budovy dokončené v roku 2006, ich nájomcovia a obsadenosť (m2, %, EUR/ m2/mesiac) 

Budova Developer Okres Adresa Výmera
Hlavní 
nájomcovia

Obsadenosť Nájomné

Tower 115
J&T Real 
Estate

I Pribinova 32.100
E-ON, 
Európska ZP, 
Pfizer, IBM

32 11 + E

CBC II HB Reavis II Karadžičova 13.000
T-com, 
Grunt, 
Papas

100
10 – 11 
+ E

Digital Park
Penta 
Investments

V Einsteinova 12.400
Lenovo, 
KIA Motors

100
10 – 11 
+ E

IPP IPP Slovakia I Slávičie údolie 7.600
Aegon, 
DSC, BF 

30 11,5 + E

Rozadol
East West 
Development

II Mliekarenská 6.700
Asecco, 
Opera

100 -

Plus 
Centrum

Real Prim V
Panónska 
cesta

4.200
7 Plus, 
Real Prim, 
Unimedia

83 12 + E

Operný 
palác Urbia Holding I

Hviezdoslavovo 
nám.

1.980 n. 37 % 18 + E

Dom s 
pasážou

Urbia Holding I
Hviezdoslavovo 
nám.

1.580  n 0 % 18 + E

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

Vlani v Bratislave pribudli štyri väčšie budovy, ktoré si spoločnosti postavili na vlastné používanie. Najväčšou z nich 
bola budova IT spoločnosti DELL s plochou 20.000 m2, ktorá v nej umiestnila svoje centrá podporných služieb. Dve 
z budov na vlastné používanie boli postavené v Petržalke.

Najväčšie budovy dokončené v roku 2006 a určené na vlastné užívanie (m2)

Budova Developer Okres Adresa Výmera (m2)

Dell Dell I Fazuľová 20.000

Phoenix Phoenix III Pribylinská 2.000

Schenker Schenker V Kopčianska 1.000

UPC/Chello UPC V Ševčenkova 1.680

Zdroj: J&T Real Estate

Najväčšie transakcie v roku 2006
V roku 2006 sa v Bratislave uskutočnili transakcie viac ako 40 spoločností, ktoré buď sa usídlili v novopostavených 
budovách, alebo sa presťahovali do vhodnejších priestorov s plochou nad 350 m2. Suma známych transakcií bola 
zhruba 82.000 m2, čo je 7,5 % zo všetkých bratislavských kancelárskych plôch. Spolu 22 spoločností obsadilo 
plochy väčšie ako 1.000 m2, podobne ako v roku 2005. Tri najväčšie transakcie boli nad 5.000 m2 – spoločnosť 
T-Com sa presťahovala do nového biznis centra CBC II, Lenovo sa stalo najväčším nájomcom nového Digital Parku 
a Assecco sa preťahovalo do budovy Rozadol pri Bajkalskej ulici. Nad týmito transakciami ešte dominuje spoločnosť 
DELL, ktorá sa nasťahovala do vlastnej budovy s plochou 20.000 m2.
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Zoznam najväčších prenájmov v roku 2006 (m2)

nájomník budova okres plocha

DELL vlastná budova I 20.000

T-Com CBC II II 7.600

Lenovo Digital Park V 6.890

Asecco Rozadol II 5.500

Afin IS Tower 115 I 2.599

GSK BC Galvaniho II III 2.300

E-on Tower 115 I 2.201

Pheonix vlastná budova V 2.000

Pfizer Tower 115 I 1.922

Európska zdravotná poisťovňa Tower 115 I 1.922

Daňový úrad Redding Tower III 1.800

UPC vlastná budova V 1.680

O2 Telefónica Slovensko Incheba V 1.532

Zepter Shopping Palace II 1.370

Aegon IPP I 1.350

T-mobile Millenium Tower I III 1.225

Opera Rozadol II 1.200

IBM Millentium Tower II III 1.190

Papas CBC II II 1.180

Grunt CBC II II 1.107

Abott Laboratories CBC II II 1.023

Schenker vlastná budova V 1.000

KONE Europeum I 995

Sony Ericsson Apollo BC II 940

Uniraf Slovensko Plus Centrum V 690

Real Prim Plus Centrum V 690

Legrand Plus Centrum V 690

7 Plus Plus Centrum V 690

Unimedia Plus Centrum V 650

Slovenská sporiteľňa BBC II II 614

Essox Shopping Palace II 600

Car Exclusive Digital Park V 600

Huawei Millenium Tower II III 595

Jansen Cillag & Johnosn controls Tower 115 I 574

D-Trust BBC V II 566

Cardif BBC V II 550

Geberit CBC II II 533

Fin force Tower 115 I 526

On Semiconductor Slovakia Tower 115 I 525
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Sony CBC II II 500

Digi Slovakia Digital Park V 460

Aunnet Digital Park V 460

Tyco Health Care BC Galvaniho II III 380

Zdroj: J&T Real Estate

Obsadenosť
Ani vlaňajší prírastok viac ako 100.000 m2 novej kancelárskej plochy nespôsobil developerom zásadné problémy pri 
obsadzovaní nových budov. Ekonomický rast a s ním spojený prílev zahraničných investorov zatiaľ veľmi spoľahlivo 
plní všetky kvalitné administratívne priestory v Bratislave. V súčasnosti v Bratislave evidujeme 38 biznis centier 
kvalitatívneho štandardu A, z nich 11 ponúka plochu nad 10.000 m2. Ich priemerná obsadenosť na konci prvého 
štvrťroka 2007 bola 90 %, pričom až 26 z nich malo nulovú neobsadenosť. Situáciu pritom mierne skresľuje 
budova Tower 115, ktorá mala tesne po otvorení obsadenosť 32 %. Bez tejto budovy by bola priemerná obsadenosť 
všetkých budov 94 %. 

Obsadenosť v nových budovách vlani klesla na 61 % (ide o vážený priemer, kde je váhou veľkosť budov) z vlaňajších 
83 %. Pokles ide na vrub už spomínanej budovy Tower 115. V rokoch 2003 – 04 bola obsadenosť nových 
priestorov podobne nízka – 52 % a 74 %, avšak budovy vybudované v tomto období sa úplne zaplnili v priebehu roka 
alebo dvoch. Podobný vývoj očakávame aj pri Tower 115.

Masívny prílev nových kancelárskych budov v rokoch 2007 – 09 bude testovať absorpčnú kapacitu bratislavského 
trhu. Viac ako 90 % súčasná obsadenosť kvalitných kancelárskych budov sa zrejme v strednodobom horizonte 
mierne zníži. Prudko rastúca ekonomika, ktorá vytvára nové pracovné miesta tak v existujúcich, ale aj v novo 
prichádzajúcich firmách dáva predpoklad udržania priaznivého stavu v obsadenosti. 

Medzi novými nájomníkmi sa zväčša vyskytujú firmy už pôsobiace na trhu, ktoré sa rozširujú alebo len hľadajú nové, 
kvalitnejšie priestory. Vlaňajšími výnimkami boli firmy DELL a Lenovo, ktoré prišli na slovenský trh len nedávno 
a potrebovali priestory pre svoje expandujúce centrá podporných služieb. Presun firiem do kvalitných priestorov 
spôsobuje zároveň nižšiu obsadenosť a pokles cien v starších budovách. 

Obsadenosť vo vybraných biznis centrách koncom marca 2007 (m2, %)

budova plocha obsadenosť

Apollo BC 37.440 100

Tower 115 32.100 32

BBC V 30.600 100

BBC IV 26.000 100

Millenium Tower II 22.600 100

Millenium Tower I 19.600 100

CBC II 13.000 100

Digital Park 12.400 100

BC Galvaniho II 11.500 100

BBC II 10.600 91

BBC I 10.000 95

Europeum 8.850 100

Westend Court 7.700 100

IPP 7.600 30

BC Galvaniho I 7.260 100

Delta BC 7.250 100

Rozadol (výšková budova) 6.700 100

Westend Tower 6.640 100
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BC Ravak 5.500 100

Lazaretská / Cintrorínska 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 Žabotova 3.000 100

Hviezdoslavovo nám 13 2.550 100

BBC III 2.500 50

Opera pallace 1.980 37

AB v logistickom centre Rača 1.800 100

Axton Residence 1.800 100

Zlatý Jeleň 1.750 83

Tomášikova 1.740 86

Passage house 1.575 0

Laurinská 18 1.300 100

Panenská 13 1.230 95

Grosslingova 5 1.160 100

Zdroj: J&T Real Estate

Ceny prenájmov
Ceny kvalitných priestorov v štandarde A sa od roku 2004 príliš nezmenili. Developeri nových objektov iba výnimočne, 
pri veľkých transakciách na dlhé obdobie, idú pod hranicu 10 EUR/m2/mesiac. Príkladom zníženia ceny bola vlani 
spoločnosť Slovak Telekom. Od developera, spoločnosti HB Reavis, podľa neoficiálnych informácií dostal nájomné 
8,75 EUR a polročné prázdniny z platenia nájomného. Trh sa ešte nedostal do stavu, keď by ponuka značne 
prevyšovala dopyt. V kvalitných nových biznis centrách sú ceny podobné vo všetkých oblastiach Bratislavy, medzi 
10 – 12 EUR/m2/mesiac. Výnimku tvorí centrum, kde sú najčastejšie ceny stanovené medzi 14 – 18 EUR/m2/
mesiac. 

Prudký rast ponuky kvalitných nových priestorov sa odráža najmä v cenách prenájmov starých budov. Mierny pokles 
nájomného v roku 2005 vystriedal vlani prudký pád, keď ceny v centre poklesli až takmer o štvrtinu. Podobný pokles 
nastal aj v Ružinove (okres Bratislava II). Pád cien je dôsledkom presunu veľkých nájomníkov do nových priestorov. 
Aj napriek poklesu cien sa neobsadenosť starších priestorov značne zvýšila. Prudké poklesy nájomného vyjadreného 
v eurách odrážajú aj posilňovanie sa koruny (o 12,5 % v období marec 2006 – marec 2007), keď pokles cien 
vyjadrený v korunách bol zhruba o šestinu miernejší. 

Priemerný nájom za staršie kancelárske priestory v jednotlivých okresoch Bratislavy (EUR / m2 / mesiac)

Okres Mestská časť 2001 2002 2003 2004 2005 2006

BA I 15,4 13,0 15,1 10,1 13,2 10,0

BA II 9,2 10,8 13,3 8,5 8,0 6,8

BA III 12,6 8,0 14,0 7,5 8,4 6,9

BA IV - - - 6,8 6,2 6,5

BA V - - - 8,4 8,0 8,3

Zdroj: J&T Real Estate
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Medzinárodné porovnanie
Podľa poradenskej spoločnosti CB Richard Ellis sa na trhoch „starých“ členských krajín EÚ prejavuje silný dopyt po kanceláriách. 
Výsledkom je fakt, že v roku 2006 sa na štrnástich kľúčových európskych trhoch prenajalo medziročne o 15 % viac 
kancelárií. Prázdnych priestorov ubúda, nájomné rastie. Index neobsadenosti EU15, ktorý vydáva CB Richard Ellis, klesol 
medziročne takmer o tri percentné body na 8,3 %. Viac než zvyšujúci sa dopyt tlačí ceny nahor nedostatočná ponuka. 

Vysoký dopyt tlačí ceny nahor aj v Prahe a Varšave, naopak ceny nájmov v Budapešti a Bratislave ostali medziročne 
nezmenené. Bratislava tak ostala najlacnejšou spomedzi metropol krajín V4. Ceny uvedené v tabuľke sa podľa CB 
Richard Ellis vzťahujú na nájom 1.000 m2 v najlepších lokalitách. Treba však poznamenať, že nájom, ktorý uvádzame 
v tomto prieskume 18 EUR / mesiac / m2 sa aplikuje iba na veľmi obmedzený počet kancelárií v Bratislave.  

Hlavné mestá krajín V4, ceny za prenájom kancelárskych priestorov (EUR / mesiac / m2, medziročná zmena v %)

Mesto 2006 zmena

Budapešť 20 0,0

Varšava 22 10,0

Praha 19 2,7

Bratislava 18 0,0

Zdroj: CB Richard Ellis

Rozvoj realitného poradenstva
Na Slovensko prišla začiatkom roka 2007 ďalšia z globálnych realitných konzultačných spoločností, britská King 
Sturge. Nasleduje tak ďalších veľkých globálnych hráčov, ktorí už na Slovensku svoje služby poskytujú – Colliers 
International otvoril kanceláriu v Bratislave koncom apríla 2005, CB Richard Ellis v júli 2005, prostredníctvom 
zastúpenia v Bratislave poskytuje služby aj Cushman&Wakefield. King Sturge informoval, že sa bude orientovať na 
všetky segmenty – od rezidenčného, kancelárskeho, obchodného, priemyselného až po investičné poradenstvo.

Prognóza ďalšieho vývoja na trhu kancelárskych priestorov
Začiatkom roka 2007 sa v Bratislave realizuje zhruba 20 veľkých projektov, ktoré zahŕňajú aj kancelárske priestory. 
Zväčša ide o projekty na prenájom, ale nechýbajú ani veľké budovy na vlastné používanie. Najväčšími projektmi na 
prenájom budú Lakeside pri Kuchajde, ako aj pokračovania projektov Digital Park a CBC. Spomedzi budov na vlastné 
použitie vyčnieva nová 50.000 m2 centrála najväčšej banky SLSP, ktorá vyrastie na Tomášikovej ulici. Takisto 
multifunkčný objekt River Park (29.000 m2 netto,) 

Nasledujúca časť stručne predstavuje administratívne projekty, ktoré sú zoradené podľa veľkosti. Iba tieto 
spomínané projekty zabezpečia v rokoch 2007 – 09 ročný prílev viac ako 100.000 m2 novej kancelárskej plochy. 
Do roka 2009 sa tak súčasný stav kancelárskej plochy v Bratislave (asi 1,1 mil. m2) zvýši minimálne o tretinu. Ceny 
pravdepodobne už nižšie nepôjdu, zastavia sa na hranici 10 EUR/m2/mesiac. Smerom k roku 2009 sa zrejme 
bude zvyšovať neobsadenosť aj nových kancelárií, keďže pôjde o rekordné prírastky novej plochy.

Lakeside – Developerom projektu je TriGránit Development Corporation. Výstavbu prvej etapy odštartovali v októbri 
2006. Po dokončení ponúkne 24.000 m2 administratívnej plochy, obchodných priestorov a 500 parkovacích 
miest. Prvá, najvyššia veža Lakeside Parku s 20 poschodiami by mala byť dokončená v druhom kvartáli roku 2008. 
Výstavba polyfunkčného komplexu je naplánovaná do štyroch etáp, ktoré v konečnom výsledku obohatia ponuku 
kancelárskych priestorov najvyššej A-kategórie v Bratislave o 88.000 m2.

Apollo Business Center II – HB Reavis Group stavia na Prievozskej ulici Apollo Business Center II, ktoré bude 
plynulo nadväzovať na už existujúce Apollo Business Center a Bratislava Business Center III a IV. Výsledkom 
bude ucelený komplex administratívnych budov triedy A. Objekt bude pozostávať z ôsmich samostatných budov 
s možnosťou vzájomného prepojenia. Po dokončení objekt poskytne 75.000 m2 administratívnych priestorov. 
Výstavba sa začala v roku 2006 a ukončenie je plánované na rok 2008.

Digital Park – II. Etapa – Výstavba druhej etapy Digital Parku na Einsteinovej ulici by sa mala začať v lete 2007 
a jej ukončenie je naplánované na koniec roka 2008. Digital Park II budú tvoriť štyri rovnako vysoké vzájomne 
prepojené administratívne budovy v tvare lichobežníkov, ktoré sa budú natáčať do naznačeného polkruhu. Spolu 
majú priniesť približne 60.000 m2 kancelárskej plochy.

Aupark Tower – Developerom Aupark Tower je HB Reavis Group. Výstavba 22-podlažného projektu sa začala 
v januári 2006 a dokončenie je plánované na rok 2008. Po svojom dokončení projekt ponúkne 31.600 m2 nových 
kancelárskych priestorov. 
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River Park – Developerom tohto polyfunkčného projektu je spoločnosť J&T Real Estate. Súčasťou komplexu 
bude päťhviezdičkový hotel siete Kempinski. Okrem hotela sa v komplexe bude nachádzať 208 luxusných bytov 
a apartmánov. 29.000 m2 je určených na najkvalitnejšie kancelárske priestory. Celková plocha projektu je 152.000 
m2. Plánované investičné náklady sa odhadujú na 200 mil. EUR. Stavať sa začalo v roku 2006 a termín dokončenia 
je predbežné stanovený na rok 2009.

City Business Center I – HB Reavis Group plánuje kolaudáciu tohto projektu na druhý štvrťrok 2007. Po dokončení 
poskytne táto výšková budova (25 nadzemných podlaží) 28.044 m2 administratívnych priestorov. V trojpodlažnom 
suteréne sa budú nachádzať parkovacie miesta. 

Eurovea – Developerom je írska spoločnosť Ballymore Properties. Investičné náklady majú byť približne 10 mld. Sk. 
Projekt vo svojej prvej fáze ponúkne 27.000 m2 kancelárskych priestorov, 250 bytov, 150 obchodných prevádzok, 
päťhviezdičkový hotel s 200 izbami a 1.700 podzemných státí. Výstavba sa začala v júli 2006, dokončenie projektu 
sa plánuje na december 2009.

Emporia Towers – Developerská spoločnosť Mondan Invest plánuje na Panónskej ceste v Petržalke výstavbu 
nového administratívneho objektu, ktorý poskytne 22.668 m2 kancelárskych priestorov A štandardu. Objekt bude 
mať 14 nadzemných podlaží. Začiatok výstavby je naplánovaný na marec 2007 a predpokladané ukončenie projektu 
je stanovené na rok 2008.

CBC III-V – V rokoch 2008 až 2010 chce developer HB Reavis Group pokračovať vo výstavbe projektu City Business 
Center na Karadžičovej ulici. Tieto dve administratívne budovy a jeden obytný dom doplnia CBC I a II a vytvoria tak 
nové administratívne centrum. Po dokončení budovy poskytnú približne 18.000 m2 administratívnej plochy. 

Bergamon
Izraelská developerská spoločnosť B.S.R. Europe plánuje výstavbu rozsiahleho polyfunkčného areálu v lokalite 
Ružinov-Nivy. Komplex by mal byť dokončený v roku 2010 a poskytne asi 1.200 bytov, 17.000 m2 administratívnych 
priestorov a 5.800 m2 obchodných priestorov. Developer plánuje investíciu vo výške 3,4 mld. Sk. 

Galvaniho Business Center III – Dokončenie výstavby je plánované na apríl 2008. Po dokončení objekt ponúkne 
16.545 m2 administratívnych priestorov, ktoré budú na prvom až piatom poschodí. Na prízemí budú obchodné 
a skladové priestory, ako aj priestory stravovacieho zariadenia. 

Millenium Tower III
Stavba tretej veže pri Polus City Center by mala začať v roku 2007. Spoločnosť TriGránit, ktorá je developerom 
tohto projektu, plánuje postaviť 22 nadzemných podlaží, ktoré po dokončení poskytnú približne 16.500 m2 nových 
administratívnych priestorov. Súčasťou projektu budú aj tri podzemné podlažia, v ktorých bude 383 parkovacích 
miest. Projekt by mal byť dokončený v polovici roku 2009.

Administratívne centrum Reding II
Developer Reding plánuje výstavbu projektu v rámci jestvujúceho areálu firmy Reding. Novostavba bude pozostávať 
z dvoch výškových administratívnych budov, ktoré budú mať jedno podzemné a deväť nadzemných podlaží a po 
dokončení ponúknu celkovú kancelársku plochu s výmerou takmer 15.000 m2.

Pressburg Trade Center – Ide o prestavbu dvoch starých budov z rokov 1929 a 1961. Objekty sa nachádzajú 
v centre mesta na nároží ulíc Jesenského, Štúrova a Medená. V zrekonštruovanej budove budú administratívne a 
obchodné priestory. Na parkovanie budú vyhradené dve podzemné podlažia, ktoré poskytnú 110 státí. Rekonštrukciou 
druhého až ôsmeho podlažia a ich nadstavbou vzniknú kancelárske priestory. Objekt patrí do projektov skupiny 
Soravia. Ukončenie výstavby bolo naplánované na leto 2006, avšak výstavba projektu sa ešte neskončila. Po 
dokončení poskytne Pressburg Trade Center približne 12.000 m2 administratívnych priestorov.

Park One – Projekt vyrastie na Kollárovom námestí. Developerom je Corvergence Capital. Po dokončení, 
naplánovanom na apríl 2007 budova poskytne 11.000 m2 administratívnych priestorov a 180 parkovacích miest 
v podzemných garážach. 

Residence Tower – Súčasťou tohto 32-poschodového objektu bude aj administratívna časť. Po dokončení objekt 
poskytne približne 7.000 m2 administratívnych priestorov, ktoré budú určené hlavne na predaj. Predbežne je cena 
stanovená na 70.000 – 80.000 Sk s DPH. Výstavba projektu sa začala v auguste 2006 a dokončenie je naplánované 
na december 2008. 

Astoria Palace – Termín ukončenia projektu developerskej skupiny I.P.R. bol už niekoľkokrát posunutý, tentoraz 
na druhú polovicu roka 2007. Dôvodom bolo zdržanie výstavby v dôsledku zložitej prekládky inžinierskych sietí. Po 
dokončení bude mať kancelárska budova sedem poschodí, z ktorých prvé bude parter spájajúci Palisády, Panenskú 
a Staromestskú ulicu. V druhom až siedmom nadzemnom podlaží bude viac než 5.000 m2 kancelárií. Ich prenájom 
si zabezpečuje developer vo vlastnej réžii.

Business Centrum Vajnory – Projekt by mal byť odovzdaný do užívania v septembri 2007. Po dokončení bude 



TRH S NEHNUTEĽNOSŤAMI  Trh kancelárskych priestorov     J&T REAL ESTATE  15

poskytovať 4.000 m2 administratívnych priestorov. 

Aruba – Developerom projektu je Tatra Real. Dokončenie objektu bolo naplánované na november 2006, no projekt 
doteraz nebol skolaudovaný. Projekt bude mať päť nadzemných podlaží a poskytne spolu 4.280 m2 administratívnych 
priestorov. Na piatom podlaží bude 10 apartmánov určených na prechodné bývanie. V suteréne bude 52 parkovacích 
miest a v okolí 104 vonkajších státí. 

Polyfunkčný objekt Europa – Projekt na Šancovej ulici, ktorého investorom je Istroreal, má opäť zdržanie. Investor 
podal návrh na zvýšenie počtu nadzemných podlaží. Pôvodný návrh počítal s ôsmimi nadzemnými podlažiami, neskôr 
sa investor rozhodol zvýšiť tento počet na 22 a aktuálne je podaný návrh na 33 nadzemných podlaží. Ukončenie 
stavby bolo naplánované na koniec roka 2006, ale doteraz nebola dokončená ani hrubá stavba.

Polyfunkčný areál Centrál
Developer Immocap Group plánuje výstavbu polyfunkčného areálu, ktorý vyrastie na mieste chátrajúcich Kúpeľov 
Centrál pri Miletičovej ulici. Dominantou areálu bude 98 metrov vysoká budova s podlahovou plochou zhruba 
25.000 m2. Súčasťou tejto budovy bude hotel, časť budovy bude vyhradená pre administratívu a časť pre bývanie. 
Developer chce začať s výstavbou hneď po získaní stavebného povolenia, termín ukončenia projektu je predbežne 
stanovený na rok 2010.

Twin City
HB Reavis Group plánuje kompletnú prestavbu autobusovej stanice Mlynské nivy a jej najbližšieho okolia. Po 
dokončení komplex Twin City ponúkne plochu, ktorá presiahne 200.000 m2. Súčasťou komplexu budú obchody 
a priestory pre zábavu a oddych, v komplexe bude aj 320 bytov, administratívne priestory a hotel. Developer počíta 
s investičnými nákladmi vo výške 17 mld. Sk. Začiatok výstavby komplexu je stanovený na začiatok roka 2008 
a dokončený by mal byť v roku 2011.

Centre Plaza
Developerom prestavby Kamenného námestia v centre Bratislavy je britská spoločnosť Lordship Real Estate. 
Spoločnosť plánuje vybudovanie obchodno-zábavného komplexu. Jeho súčasťou bude aj hotel a kancelárie a po 
dokončení objekt ponúkne prenajímateľnú plochu okolo 30.000 m2. Výstavba začne v roku 2008 a komplex by mal 
byť dokončený do roku 2010.

Polyfunkčný komplex na Tomášikovej a Rožňavskej ulici
Developerská spoločnosť BZ Group plánuje výstavbu nového polyfunkčného komplexu, ktorý by mal vyrásť na mieste 
bývalej budovy spoločnosti IKEA na nároží ulíc Tomášikova a Rožňavská. Súčasťou komplexu budú apartmány, 
obchody, administratívne priestory, ako aj hotel. Po dokončení komplex ponúkne 207 apartmánov a 4.000 m2 
administratívnych priestorov. Výstavba celého komplexu bude trvať asi dva roky a predpokladaná výška investície 
sa odhaduje približne na 1 mld. Sk.
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OBJEKTY PRE PRIEMYSELNÉ VYUŽITIE

Vysoký ekonomický rast, spojený s rastom životnej úrovne a prílevom zahraničných investícií, stimuluje aj dopyt po 
moderných logistických priestoroch. Najväčší záujem majú maloobchodné reťazce a v okolí Bratislavy aj automobilový 
priemysel. Aj v najbližších rokoch bude výstavba pokračovať, najmä v súvislosti s príchodom dodávateľov automobiliek 
a výrobcov elektroniky. 

Logistické a skladové priestory sa v rámci Bratislavy stavajú najmä v okrajových štvrtiach a Petržalke, kde je najviac 
vhodných priestorov. Najväčšia výstavba sa však sústreďuje v okolí Bratislavy, smerom na Malacky aj na Senec. 
Smerom na východ od Bratislavy sú logistické parky sústredené v okolí automobilky VW, smerom na západ zas pri 
odbočke z diaľnice na Senec.

Vlani v Bratislave a Senci pribudli nové sklady a logistické priestory s celkovou plochou takmer 110.000 m2. 
Celková plocha tak dosiahla zhruba 860.000 m2. Vlaňajší prírastok tak takmer dosiahol úroveň roka 2004 
a dvojnásobne prekročil prírastok z roka 2005.

Zdroj: J&T Real Estate
* zahŕňa iba Bratislavu, nie Senec

Vlani boli v samotnej Bratislave realizovane iba dva väčšie logistické projekty, Bratislava Business Park s plochou 
8.000 m2 a rozšírenie logistického parku v Devínskej Novej Vsi s plochou 2.500 m2. V Senci sa ale realizovali 
štyri veľké projekty, ktoré zabezpečili rekordný prílev novej skladovej plochy. Najväčší z nich zabezpečil developer 
Parkridge.

Najväčšie nové logistické projekty v Bratislave a okolí dokončené v roku 2006 (m2, EUR / m2 / mesiac)

názov 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 II) 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 prenájmov
Aj vlani pokračoval mierny nárast nájmov v starých skladoch v Bratislave. Rast sa mierne spomalil na 0,1 EUR na 
úroveň 3,1 EUR/m2/mesiac. Nárast bol zaznamenaný vo všetkých okresoch okrem Petržalky. Vývoj cien značne 
ovplyvňuje pomerne úzka ponuka bratislavských skladových priestorov.

Zdroj: J&T Global

Ceny nových skladových a logistických priestorov boli vlani pomerne stabilné, na úrovni 3,5 – 4,5 EUR/m2/mesiac. 
Napriek dynamickému prílevu nových priestorov sa tak neopakoval pokles cien z roka 2005.

Zdroj: J&T Real Estate
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Zdroj: J&T Real Estate

Zdroj: J&T Real Estate

Prognóza ďalšieho vývoja na trhu objektov pre priemyselné využitie v Bratislave a okolí
Prílev nových zahraničných investorov i expanzia maloobchodných reťazcov zabezpečia aj v najbližších rokoch dopyt 
po kvalitných skladovacích priestoroch. Podobne ako v uplynulých rokoch aj v rokoch 2007 – 09 bude ich výstavba 
sústredená v okolí Bratislavy, skôr ako v meste samotnom. Lokality Lozorno – Malacky, ako aj Senec sa budú ďalej 
rozvíjať. 

Gebruder Weiss
Rakúska logistická spoločnosť stavia nový skladovací areál pri Senci v rámci najväčšieho logistického parku na 
Slovensku. Na pozemku s výmerou 70.000 m2 developer postaví sklady s celkovou plochou 15.000 – 20.000 m2, 
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čo je trikrát viac, ako mala firma doteraz v prenájme. V rokoch 2007 a 2008 spoločnosť investuje do výstavby 
tohto projektu 4 mil. EUR, a 2,5 mil. EUR na výstavbu nového prepravného terminálu v Banskej Bystrici. 

C&A
Holandská odevná firma po svojom vstupe na slovenský trh v marci 2007 plánuje aj výstavbu logistického centra, 
v ktorom nájde prácu 270 zamestnancov. Bližšie informácie zatiaľ nie sú k dispozícii. 

Logistické centrum Ivanka
Developer Profinal plánuje výstavbu nového logistického centra v Ivanke pri Dunaji. Výstavba sa začala v septembri 
2006 a ukončenie projektu bolo predbežne stanovené na máj 2007. Po dokončení ponúkne logistické centrum 
priestory s celkovou výmerou viac ako 10.600 m2. 

Europa Logistik
Developeri Royal Invest a VAV Invest plánujú výstavbu nového logistického centra vo Zvolene. Po svojom dokončení 
bude centrum poskytovať 21.500 m2 skladových priestorov. Cena za prenájom je predbežne stanovená na 
5 EUR/m2/mesiac. Začiatok výstavby je naplánovaný na máj 2007 a otvorenie centra sa plánuje začiatkom 
januára 2008.

Aldi
Maloobchodný reťazec Aldi vybuduje v Šoporni logistické centrum za 600 mil. Sk, ktoré bude zásobovať predajne 
Aldi na západnom a strednom Slovensku. Spoločnosť plánuje začať stavbu centra na jar v roku 2008, dokončené 
by malo byť o dva roky neskôr. Plánovaná plocha logistického centra je 66.000 m2. Samotný reťazec otvorí svoje 
prvé predajne na Slovensku až v roku 2008.

Logistické centrum LogiBox
Spoločnosť B.E.M plánuje výstavbu logistického centra v Bratislave pri ulici Mokráň záhon. Po dokončení by malo 
centrum ponúknuť 3.500 m2 skladových priestorov. Predpokladaný termín dokončenia výstavby je jún 2007.

HB Reavis Group
Prvý projekt sa chystá 6 km od Bratislavy, kde sa na prelome rokov 2005 a 2006 začala výstavba Logistického 
parku Svätý Jur. Celková plocha areálu by mala zabrať 10 ha, samotná prenajímateľná plocha bude mať 36.000 
m2. Stavba sa dokončí v roku 2007. 

Druhý projekt sa postaví v Malackách, v časti industriálneho parku Eurovalley. S výstavbou sa tiež začalo na prelome 
rokov 2005 a 2006. Celková plocha areálu zaberie 21 ha, budúci klienti si môžu prenajať plochu s veľkosťou  
56.000 m2. 
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TRH BYTOV V BRATISLAVE

Stúpajúca životná úroveň povzbudzuje čoraz dynamickejšiu výstavbu nových bytov. V roku 2006 na Slovensku 
dokončilo 14.444 bytov, čo bolo takmer na úrovni roka 2005. Hoci pre Slovensko predstavujú posledné dva roky 
rekord, vo väčšine štátov Európskej únie sa buduje podstatne viac bytov. V súčasnosti na tisíc obyvateľov Slovenska 
pripadá 310 obývaných bytov. V krajinách EÚ ich v roku 2000 bolo 400, čo je cieľová úroveň rezortu výstavby a 
regionálneho rozvoja. Minuloročná intenzita bytovej výstavby predstavuje 2,76 bytu na 1.000 obyvateľov. Podstatne 
viac sa stavia v Česku či Poľsku. Ak sa chce Slovensko dostať na úroveň únie z konca uplynulého storočia, malo 
by sa ročne stavať 25.000 bytov. Aj súčasná rekordná úroveň je podstatne nižšia, a tak Slovensko bude dobiehať 
úroveň „starých“ členských krajín EÚ iba postupne.

Výstavba bytov neprebieha po celom Slovensku rovnomerne – Bratislava má tretinový podiel na výstavbe na celom 
Slovensku. Dôvodom je ekonomická situácia v regiónoch – tam by byty za bratislavské ceny neboli predajné, hoci 
stavebné náklady sú v celej krajine približne rovnaké. A aj banky sa k projektom mimo hlavného mesta stavajú 
rezervovane. Za Bratislavou nasledujú Trnavský (18,6 %) a Žilinský kraj (11,2 %), regióny ťažiace z príchodu 
strategického investora, ostatné kraje stagnujú. Kým v minulosti až dve tretiny dokončených bytov vznikali ako 
individuálna výstavba rodinných domov, v súčasnosti sa viac k slovu dostávajú hromadné výstavby bytov a domov 
developerskými firmami a čoraz väčší podiel majú aj projekty výstavby komunálnych bytov vo väčších i menších 
obciach po celom Slovensku.

Výstavba bytov v roku 2006
Prudký skok vo výstavbe nových bytov Bratislava zažila v roku 2005, keď počet dokončených nových bytov medziročne 
stúpol o polovicu a prevýšil 3.000. Vlani počet dokončených bytov poklesol na 2.521, čo bolo stále nad úrovňou 
predchádzajúcich rokov. V Bratislave, kde žije 8 % obyvateľstva Slovenska, sa dokončilo až 18 % z celkového 
počtu dokončených bytov v SR. Dôvodom dominancie Bratislavy je najmä najvyššia životná úroveň v hlavnom meste 
krajiny. Nezamestnanosť je v bratislavskom regióne dlhodobo veľmi nízka, medzi 2-3 %, a priemerné mesačné platy 
v Bratislave sú takmer dvojnásobné v porovnaní s najslabším Prešovským krajom. 

Výstavba bytov v Bratislave (počet)

Rok 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

Dokončené byty 1.330 1.330 1.920 1.670 2.050 1.280 1.990 3.210 2.521

Začaté byty 2.580 1.790 1.160 1.250 2.180 1.930 2.830 5.320 4.400

Zdroj: Štatistický úrad SR

Okrem rastúcich platov a zamestnanosti je druhým faktorom podporujúcim dopyt po nehnuteľnostiach rozvíjajúci 
sa trh úverov obyvateľom. Ten rastie od roka 2003 medziročnými tempami okolo 40 % a hypotéky majú na 
tom podstatný podiel. V roku 2006 tvorili úvery na bývanie až tri štvrtiny celkového objemu úverov občanom a 
bratislavský región mal takmer dvojtretinový podiel na celkovom objeme úverov občanom. 

V roku 2006 a v prvom štvrťroku 2007 sa v Bratislave dokončili iba štyri projekty s počtom bytov prevyšujúcim 
150. Dominuje tu doteraz najväčší projekt na Slovensku, Koloseo developera BZ Group.

Najväčšie projekty bytovej výstavby dokončené v roku 2006

názov developer okres BA počet bytov

Koloseo BZ Group II 716

Rozadol EAST-WEST Development II 260

Gelologická Urban&Partner II 160

Karloveské rameno J&T Real Estate IV 152

Zdroj: J&T Real Estate

Aj v roku 2006 si druhý bratislavský okres, najmä Ružinov, zachoval postavenie lokality, kde sa buduje najviac bytov. 
V tomto okrese je relatívne najviac voľných pozemkov, kde sa dajú realizovať nové bytové projekty. Na tesnom 
druhom mieste skončila Dúbravka, okres Bratislava IV, ktorá je síce vzdialenejšia od centra, ale tiež poskytuje 
relatívny dostatok voľných pozemkov. Najmenej bytov už tradične pribudlo v centre. 
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Počet dokončených bytov v Bratislave

 

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

Bratislava I 268 282 187 161 274 131 178 208 120

Bratislava II 455 291 663 336 826 658 443 1.556 925

Bratislava III 223 272 492 251 272 112 272 473 288

Bratislava IV 366 366 487 656 409 156 645 698 801

Bratislava V 15 120 88 268 267 227 449 276 387

Spolu 1.327 1.331 1.917 1.672 2.048 1.284 1.987 3.211 2.521

Zdroj: Štatistický úrad SR

Vlani v ponuke nových bytov prevládali 2- a 3-izbové byty. Najvýraznejšou zmenou oproti roku 2005 bol opätovný 
nárast podielu tak menších, ako aj najväčších bytov. Vlani sa dokončovali aj projekty vyššieho štandardu, kde bol 
veľký podiel väčších bytov. Pri menších bytoch ide o očakávaný trend, keď práve o tieto najlacnejšie byty je dlhodobo 
veľký záujem.

Zdroj: Štatistický úrad SR

Ceny bytov
Ceny nových bytov momentálne v ponuke v Bratislave sa začínajú na úrovni 35.000 Sk/m2 s DPH, horná hranica 
najluxusnejších projektov neprevyšuje 135.000 Sk/m2. Najbežnejšia cena bytu v Bratislave na začiatku roka 2007 
je 45.000 až 50.000 Sk/m2 podlahovej plochy bytu, až 40 % v súčasnosti realizovaných projektov sa predáva za 
túto cenu. Ďalších 25 % projektov sa predáva za cenu 55.000 až 60.000 Sk/m2. Asi 15 % projektov je luxusných 
a predáva sa za cenu prevyšujúcu 85.000 Sk/m2. V menej atraktívnych lokalitách na okraji Bratislavy, napríklad 
v Podunajských Biskupiciach či Petržalke, sa ceny pohybujú priemerne okolo 50.000 Sk/m2. V lepších štvrtiach, 
ako je Ružinov alebo Dúbravka, kde sa voľné plochy na zástvbu rýchlo míňajú, je cena iba mierne vyššia a byty sa 
predávajú v priemere za 57.000 Sk/m2.

Ceny novostavieb rástli v rokoch 2004 – 06 zhruba o 20 % ročne, v niektorých lokalitách ešte výraznejšie. 
Dôvodom je vysoký dopyt, ktorý sa odzrkadľuje aj v tom, že väčšina bytov v nových projektoch je predaná ešte pred 
dokončením. So spomínanou zvyšujúcou sa cenou klient čiastočne dostáva aj kvalitnejší produkt. Kam až cena 
novostavieb porastie, čiastočne závisí aj od ceny, ktorú si budú pýtať developeri najluxusnejších bytov na trhu, 
nábrežných komplexov River Park a Eurovea, ktoré majú byť dokončené v rokoch 2008 – 2009. Čím bude vyššia, 
tým viac bude musieť zaplatiť aj majiteľ bytu stredného štandardu. J&T Real Estate oznámila, že byty v nábrežnom 
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River Parku bude predávať od 120.000 Sk/m2, Eurovea spoločnosti Ballymore Properties bude stáť asi 135.000 
Sk/m2. Orco Group chce Parkville predávať za 110.000 Sk/m2. V centre mesta, napríklad na Hviezdoslavovom 
námestí, sa byty predávajú za 100.000 Sk/m2 a túto hranicu už dosahujú aj byty na najvyšších poschodiach aj v 
menej atraktívnych lokalitách (napríklad v budúcom mrakodrape Residence pri Miletičovej ulici). 

Vysoký dopyt po bytoch tlačí nahor aj ceny starých bytov. Tie rastú, pričom tempo rastu akceleruje. Kým v roku 
2005 bol priemerný rast cien starých bytov necelých 20 %, vlani už toto tempo stúplo na takmer 30 %. Najprudší 
rast cien je vidieť pri menších bytoch, kde sa sústreďuje najväčší dopyt. Tieto byty sú totiž najlacnejšie a tým aj 
najdostupnejšie. Z pohľadu lokalít bol vlani prekvapivo najvyšší rast zaznamenaný v okrese Bratislava V (Petržalka; 
až 37 %) a naopak najnižší v centre (23 %). Ide zrejme o dôsledok opačného vývoja z roku 2005 – vtedy ceny v 
centre rástli najrýchlejšie a naopak, ceny v Petržalke najpomalšie. Ďalším faktorom môžu byť stále najnižšie ceny 
v Petržalke (spolu s Dúbravkou), čo by ukazovalo na najvyšší dopyt po najlacnejších bytoch. Vlani sa tak zmenšovali 
rozdiely medzi cenami v jednotlivých častiach Bratislavy.

Zdroj: J&T Real Estate

Vo všeobecnosti je dôvodom stáleho rastu cien starých bytov vysoký dopyt, stimulovaný zlepšujúcou sa 
kúpyschopnosťou a rozmachom hypotekárneho financovania. Ide teda o rovnaké faktory, ktoré sú za veľmi dobrou 
predajnosťou nových bytov. Rovnako ako pri nových bytoch aj tu predpokladáme, že ešte najbližšie 2 – 3 roky 
pôjde o trh predávajúceho. Potom sa pod vplyvom vysokej ponuky začnú ceny oveľa viac diferencovať – ceny bytov 
v najhorších lokalitách zrejme v nominálnej hodnote poklesnú, v priemerných lokalitách budú stagnovať, resp. rásť 
pomalšie. Toplokality budú aj naďalej vykazovať rastúce ceny.

Prognóza ďalšieho vývoja na trhu bytov
Makroekonomický vývoj bude v strednodobom horizonte pôsobiť na výstavbu bytov v Bratislave priaznivo. Slovenská 
ekonomika spolu s baltickými krajinami vykazuje najvyššie tempá rastu spomedzi všetkých krajín EÚ. Hospodársky 
rast, ktorý vlani činil 8,3 %, by mal presiahnuť 7 % aj v rokoch 2007 a 2008. Rast reálnych miezd (nominálny 
nárast očistený o infláciu) dosiahne tento rok asi 5 % a v nasledujúcich rokoch sa bude znižovať iba mierne. Rastúca 
ekonomika zároveň tvorí aj nové pracovné miesta a znižuje nezamestnanosť, čo posilňuje dôveru Slovákov v ich 
budúce finančné vyhliadky. Rast miezd a zlepšovanie ekonomickej situácie obyvateľov sa pritom budú koncentrovať 
najmä v Bratislave. Preto bude aj naďalej existovať kúpyschopný dopyt, ktorý dokáže absorbovať niekoľko tisíc 
nových bytov ročne. Dopyt bude podporený aj pokračujúcou expanziou hypotekárneho financovania. Očakávame, 
že v najbližších rokoch sa rast úverov v percentách mierne spomalí, avšak prírastok meraný v miliardách korún by 
mal ostať približne rovnaký. Na trhu tak v rokoch 2007 – 2008 ročne pribudne asi 40 mld. Sk nových úverov na 
nehnuteľnosti, z čoho asi dve tretiny budú poskytnuté v Bratislave. Úverová expanzia tu bude pokračovať aj napriek 
tomu, že vládny program podpory hypoték veľa klientov z Bratislavy nevyužije – dôvodom je nízky limit na podporenú 
hypotéku (1,5 mil. Sk) a limit na maximálnu mzdu žiadateľa (22.800 Sk).
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V rokoch 1998 až 2004 oscilovala výstavba bytov v Bratislave medzi 1.200 až 2.000 bytov ročne, v roku 2005 a 
vlani sa dokončilo nad 2.500 bytov. V roku 2007 očakávame prírastok nových bytov v Bratislave v rozmedzí 3.500 
– 4.500. V rokoch 2008 a 2009 očakávame prírastok nových bytov v Bratislave na úrovni 4000 – 5.000 bytov 
ročne. 

Nasledujúca tabuľka prináša zoznam najväčších projektov výstavby bytov, ktoré sú v súčasnosti v realizácii.

Zoznam najväčších v súčasnosti realizovaných projektov 

názov developer okres BA počet bytov

Tri Veže Tricorp Developments III 633

Dúbravka 200 B.o.s - Slovakia IV 361

Jégeho Alej Finep II 294

Vienna Gate CEG V 282

Residence Tower Residence II 252

Eurovea Ballymore Properties I 240

Podvornice CI Reality IV 204

Vinohradis GTC II 177

River Park J&T Real Estate I 208

Polyfunkčný objekt Mlyny Sekyra Group IV 175

Dominant Inv. a obch. spol. Bratislava V 169

Rustica Quantum Invest IV 167

Octopus IUWE II 166

Pekná Cesta Grunt III 160

Slnečný dvor Urbicom II 156

Avidol A-develop II 152

Zdroj: J&T Real Estate

V rokoch 2003 – 07 v Bratislave postavilo (alebo začalo stavať) viac ako 500 bytov spolu päť spoločností. Najväčším 
projektom je Koloseo rakúsko-českej BZ Group. Táto spoločnosť vedie rebríček developerov podľa počtu bytov, hoci 
zatiaľ realizuje iba jeden projekt. Na druhom mieste je slovenská Atlas Real, ktorá v Bratislave už realizovala štyri 
projekty bytových domov (a ďalšie v iných regiónoch Bratislavy; v Bratislave realizovala aj projekty administratívnych 
budov). Ďalšia slovenská spoločnosť Cresco spolu s anglickými partnermi realizuje projekt Tri Veže, ktorý bude sám 
osebe druhým najväčším bytovým projektom v Bratislave. Na štvrtom mieste je ďalšia domáca spoločnosť Urbicom, 
ktorej v rokoch 2003 – 07 evidujeme dva projekty. Prvú päticu najväčších developerov uzatvára J&T Real Estate, 
ktorý už postavil komplex Karloveské rameno, začal realizovať projekt River Park a pripravuje aj projekt Panorama 
City (ten sme do prehľadu nezaradili, keďže sa ešte nezačal stavať). 
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Developeri s najväčším počtom postavených bytov v Bratislave v rokoch 2003 – 2007 (počet)

Developer Projekty Počet bytov

BZ Group KOLOSEO 716

Atlas Real Olympia 265

Polyfunkčný objekt Trnavská cesta 89

Boria 180

Bytový komplex Hrachová 162

TRICORP Development (Cresco Development) Tri Veže 633

Urbicom Slnečný dvor, Nová Trnávka 392

Bytový dom Na križovatkách 119

J&T Real Estate River Park 340

Karloveské rameno 152

Skanska Development VILADOMY v Devine 381

B.O.S. Slovakia DÚBRAVKA 200 na Agátovej ulici 361

Ballymore Properties Eurovea 340

Finep Jégeho Alej 294

CEG Vienna Gate 282

Zdroj: J&T Real Estate

Medzi najväčších developerov v rámci bytovej výstavby v Bratislave sa ma ambíciu zaradiť aj izraelská spoločnosť 
B.S.R., ktorá chce v Ružinove stavať až 1.200 bytov. 

Zdroj:
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TRH STAVEBNÝCH POZEMKOV

Na Slovensku a hlavne v Bratislave postupne začína fungovať aj trh pozemkov. Po poklese úrokových sadzieb 
v bankách začalo mnoho investorov uvažovať, kde výhodne investovať voľné peňažné prostriedky. Ako jedna 
z alternatív sa teraz presadzujú aj nehnuteľností vrátane stavebných pozemkov. To je zároveň jeden z významných 
faktorov pôsobiacich na neustále sa zvyšujúce ceny. Najatraktívnejšie lokality pre týchto investorov sú Bratislava 
a jej prímestské časti. Všeobecne nižšie ceny pozemkov a nájomného ako na Slovensku majú z nových členských 
štátov únie len pobaltské krajiny. Najdrahšie pôdy a nájomné spomedzi susedov má, s ohľadom na ekonomickú 
výkonnosť, pochopiteľne Rakúsko.

Ponuka stavebných pozemkov v Bratislave
Centrum Bratislavy už neponúka dostatok vhodných parciel. Posledné obrie pozemky, ktoré sa nachádzajú na 
nábreží Dunaja či v blízkosti starého prístavu alebo Kuchajdy, zmenili majiteľov na začiatku desaťročia. Ponuka 
voľných pozemkov sa rozširuje smerom od centra. V centre mesta sa čoraz častejšie uplatňuje postup asanácie 
starého objektu. Príkladom sú vlaňajšie dva projekty Urbia Holdingu na námestí P. O. Hviezdoslava. 

Najštedrejšia ponuka stavebných pozemkov je v najväčších bratislavských častiach. Sú to okrajové časti mesta, 
preto si tam potenciálny záujemcovia môžu nájsť rôzne stavebné pozemky – rôznej plochy, orientácie, dostupnosti 
či vybavenosti infraštruktúrou. 

Niekedy sa predáva pozemok s hotovým projektom a stavebným povolením. Významov je pri takomto postupe 
viacero. Pôvodný majiteľ nie je vhodný investor na veľký projekt, nemá dostatok kapitálu alebo to nie je jeho predmet 
podnikania. Dopyt budúcich stavebníkov je výrazný aj v okolí Bratislavy. Tam obyvatelia uprednostňujú pozemok 
určený na stavbu rodinného domu. Obce premieňajú poľnohospodársku pôdu vyňatím z pôdneho fondu na stavebné 
účely. Tento postup je stále veľmi pomalý. 

Vývoj cien stavebných pozemkov
Stavebných pozemkov začína byť v Bratislave nedostatok, hlavne tých kvalitných. Pred vstupom Slovenska do 
Európskej únie v máji 2004 si majitelia realít v očakávaní boomu po začlenení Slovenska do európskych štruktúr 
pýtali za ich predaj vysoké sumy. Po vstupe do Európskej únie cenová bublina spľasla, keďže žiadny zvýšený záujem 
o slovenské nehnuteľnosti zo zahraničia nenastal. Klesali najmä ceny starých panelákových bytov, stavebné pozemky 
si však pre ich nedostatok ceny udržali. 

Slovensko: Všeobecne platí, čím viac na východ sa pohybujeme, tým lacnejšie ceny môžeme očakávať. Táto téza 
úzko súvisí s ekonomickou vyspelosťou daného regiónu. S anomáliou sa stretneme len v Trnave a Žiline, ktoré 
vďaka automobilkám zažívajú ekonomický boom. Spodné hranice pre západné Slovensko – okrem Bratislavy sú dané 
trhom na 1.000 Sk/m2 za pozemok s infraštruktúrou, pre stredné Slovensko (okrem Žiliny – od 1.000 Sk/m2) 
700 Sk/m2 a pre východné Slovensko je to už od 400 Sk/m2. Ceny pozemkov sa aj v ostatných mestách zvyšujú. 
Ceny sa rozhýbali najmä pod tlakom developerov so zámerom stavieb nákupných centier v Nitre (Aupark, Centro), 
Trnava (Max), Trenčín (Max, Aupark, South Center), Žilina (Aupark), Košice (Aupark), Martin (Tulip Center, Central 
Hause), Spišská Nová Ves (komplex Madaras), Poprad (Max) a najväčšia investícia v Banskej Bystrici (Europa 
Shopping Park).

Vývoj priemernej ceny za stavebný pozemok v Bratislave (EUR /m2)

rok 1998 1999 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006

cena 60 65 69 72 79 95 107 139 151

Zdroj: J&T Real Estate

Ceny pozemkov v Bratislave každoročne rastú a v roku 2006 vzrástli o 9 %. Neopakoval sa tak až 30 % rast z 
roka 2005. Pod nárast cien sa podpísali hlavne malé pozemky v centre Bratislavy, cena pozemkov určených na 
stavbu rezidencií rástla pomalšie. Rovnako nižším tempom rástli ceny pozemkov určených na priemyselné použitie 
a pozemky z okrajových časti hlavného mesta.
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Ceny stavebných pozemkov v jednotlivých častiach Bratislavy (EUR/m2)

Okres Územie Horná cena Dolná cena Priemer

BA I Staré Mesto 630,6 353,5 515,8

Bôrik, Machnáč, Horský park, Slavín 521,9 193,1 443,8

BA II Vlčie Hrdlo, Pod. Bikupice, Vrakuňa 214,0 47,8 105,8

Mlynské nivy, Trávniky, Štrkovec, Prievoz 159,2 54,8 73,9

Trnávka, Zlaté piesky, Cesta na Senec 78,6 215,8 116,7

BA III Kramáre, Vinohrady, Koliba 782,8 108,1 276,9

Nové Mesto 376,9 70,5 131,6

Rača, Krasňany 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

Dúbravka 185,3 80,6 86,8

Dev. Nová Ves, Záhorská Bystrica 108,3 78,3 86,2

Lamač 172,2 80,9 122,4

Devín 208,8 71,8 90,6

BA V Petržalka 198,3 51,7 145,3

 Jarovce, Rusovce, Čunovo 130,5 86,1 121,5

Zdroj: J&T Real Estate

V porovnaní s rokom 2005 pohyb cien v jednotlivých lokalitách spôsobila relatívne nízka ponuka. Preto aj ponuka 
jedného či dvoch pozemkov mohla výrazne pohnúť cenou za celú lokalitu. Takýto nárast bol zaznamenaný v Petržalke, 
kde priemerná cena pozemkov vzrástla medziročne až o vyše 200 %. Očakávame, že budúci rok klesne. Okrem 
Petržalky bol vlani najvýraznejší nárast cien pozorovaný v Ružinove, čo len potvrdzuje atraktivitu tejto lokality tak na 
výstavbu bytov, ako aj kancelárií.



TRH S NEHNUTEĽNOSŤAMI  Trh stavebných pozemkov     J&T REAL ESTATE  27

Zdroj: J&T Real Estate

V nasledujúcich rokoch očakávame ďalší mierny rast cien. Výkonná ekonomika a zlepšujúca sa životná úroveň 
podporujú dopyt po nehnuteľnostiach. V rokoch 2007 – 09 nehrozí krach cien. 
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�



J&T REAL ESTATE je súčasťou finančnej skupiny J&T, ktorá podniká prevažne na území Slovenskej a Českej 
republiky. V súčasnosti J&T REAL ESTATE patrí medzi najväčších realitných developerov na Slovensku. Úspešne 
investuje do výstavby kancelárskych, obchodných, obytných a priemyselných priestorov. Cieľom rekonštrukcie 
a výstavby je dosahovanie najvyšších európskych štandardov nehnuteľností. Realitní developeri pritom sústredia 
veľkú pozornosť na výber vhodných lokalít, vysokú kvalitu architektonického stvárnenia, na zachovanie pôvodnej 
architektúry v objektoch lokalizovaných v historických centrách miest i na samotnú realizáciu projektu. K tomuto 
okruhu aktivít J&T sa zaraďujú aj správa a prenájom nehnuteľností.

Najvýznamnejšie realizované projekty
Tower 115 (Bratislava) – administratívna budova s úžitkovou plochou 39 000 m2

Javor (Praha) – administratívna budova s celkovou plochou 6 700 m2

Machnáč (Bratislava) – bytová výstavba s obytnou plochou 15 500 m2

Westend Court (Bratislava) – administratívna budova s úžitkovou plochou 9 000 m2

Karloveské rameno - bytový objekt - 154 bytov
Logistický park DNV (Devínska Nová Ves)
Logistický park Trnava

Trh s nehnuteľnosťami, Bratislava 2006
Júl/2007

Kolektív autorov
Ing. Peter Korbačka, predseda predstavenstva
Miro Fülöp, výkonný riaditeľ pre obchod
Symsite Research spol. s r. o., externý poradca

Informácie uvedené v tomto materiáli sú určené výhradne pre potreby klientov J&T. Ich ďalšie používanie 
a kopírovanie nie je možné bez písomného súhlasu J&T REAL ESTATE.
Kurz slovenskej koruny k 31.3.2006: 1 EUR = 33.50 SKK.

J&T REAL ESTATE, a. s.
Lamačská 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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