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EKONOMIKA: Slovenská ekonomika v prvom polroku prekonala očakávania, na čele s automobilovým priemyslom
Hoci oživenie slovenskej ekonomiky ešte nie je úplne dokončené, v druhom štvrťroku prekonala ekonomika očakávania, keďže HDP vzrástlo medziročne o 1,5 %, čo je
najviac za posledných päť štvrťrokov. Zaujímavosťou je, že automobilový priemysel kompenzoval pokles súkromnej spotreby, čím ilustroval odolnosť a významnú úlohu
tohto sektora v národnej ekonomike. Národná banka Slovenska predpovedá rast HDP na rok 2023 na úrovni 1,5 % s výrazným zlepšením na 2,7 % v budúcom roku.
Krajina však zápasí s rozpočtovým deficitom, čo si v nasledujúcich rokoch vyžaduje úsporné opatrenia, ktoré by mohli negatívne ovplyvniť HDP. Budúca fiškálna
konsolidácia bude závisieť od stratégií prichádzajúcej vlády. Napriek poklesu inflácie čísla nezahrňujú energetické ceny, ktoré momentálne štát dotuje, a očakáva sa, že sa
v budúcom roku prejavia v inflácii, keďže by sa mali vyrovnvať s trhovými cenami. Avšak, očakávame rýchlejší ako pôvodne predpokladaný pokles inflácie v budúcom roku,
tiež v dôsledku spomalenia rastu cien potravín, ktoré by malo pokračovať do prvého polroka 2024. Nezamestnanosť zostala v septembri stabilná na úrovni 4 %, čo je
hodnota, ktorá je konzistentné od mája. Napriek tomu sa očakáva mierny nárast nezamestnanosti a reálny rast miezd sa tento rok neočakáva. Európska centrálna banka v
septembri 2023 zvýšila kľúčové úrokové sadzby o 25 bázických bodov na 4,5 %. Toto zvýšenie vyrovnalo yield pre kancelárske a priemyselné nehnuteľnosti v 3. štvrťroku.
ECB oznámila, že znižovať sadzby nebude až do polovice roku 2024 a v kombinácii s očakávaným nárastom yield-ov v susedných krajinách a západnej Európe, to vytvára
tlak na ich rast.

PONUKA & DOPYT: Odolný dopyt, ale silná nová ponuka spôsobila nárast neobsadenosti
Napriek očakávaniam spomalenia trhu zostáva bratislavský kancelársky sektor stabilný, čoho dôkazom je medziročný nárast hrubej prenajatej plochy (take-up) o 3 % na 39 
900 m2 a čistej prenajatej plochy o 25 000 m2. V dopyte vedú profesionálne služby s takmer štvrtinovým podielom, za ktorými nasledujú odvetvia spotrebného tovaru a 
farmaceutického/medicínskeho priemyslu s vyše 15 % podielom. Verejný sektor naďalej zohráva dôležitú úlohu ako možný zdroj dopytu po nových kancelárskych
priestoroch (najmä kategórie A a B). Nájomcovia sa čoraz viac zameriavajú na certifikované budovy a uhlíkovou neutralitou, pričom v nasledujúcich rokoch sa očakáva
rastúci dopyt po budovách s nulovými emisiami uhlíka/bez uhlíka. V tomto štvrťroku pribudli dve budovy A+: Pribinova 34 s rozlohou 17 500 m2 a Pribinova 40 s rozlohou
21 000 m2. Keďže sú však prenajaté len na približne 50 %, výrazne prispeli k zvýšeniu miery neobsadenosti, ktorá dosiahla 13,82 %, čo predstavuje 2 % štvrťročný nárast. 
Veľké korporácie, najmä v oblasti IT, pokračujú v úsilí o znižovanie počtu zamestnancov, aj keď so zníženou intenzitou. Naopak, právne firmy expandujú, a takisto tie 
korporácie, ktoré si zachovávajú tradičný model práce zameraný na kancelárie, ale väčšinou sa sťahujú do novších, špičkových budov. Tento rozdiel zväčšuje rozdiely
medzi projektmi triedy A a B. Znižovanie počtu zamestnancov, rastúca neobsadenosť a náklady na financovanie viedli k spomaleniu plánovanej výstavby, v dôsledku čoho
sa v rokoch 2024 - 2025 neočakáva dokončenie žiadnej kancelárskej budovy. To poskytuje príležitosť na absorpciu existujúcich priestorov.

CENOTVORBA: Stabilizované náklady na zariadenie kancelárii, rastúce nájomné a yield-y
Vzhľadom na meniace sa spôsoby práce, sťahovanie nájomcov a vyvíjajúce sa potreby pracovných priestorov rastie dopyt po architektonických stratégiách na pracovisku. 
Okrem toho sa po prudkom náraste v minulom roku stabilizovali náklady na vybavenie (fit-out). Aj keď hlavné najvyššie nájomné postupne rastie na všetkých čiastkových
trhoch, súčasný nárast prevádzkových nákladov a intenzívna konkurencia na trhu obmedzujú výrazné zvyšovanie nájomného. Táto konkurencia je najostrejšia medzi
kategóriami A a B. Avšak iba segment A+, ktorý má približne 17 % podiel na trhu, bude schopný udržať si nájomné na najvyššej úrovni, ktoré v súčasnosti dosahuje 18 
EUR/m2/mesiac. Yield sa zvýšil na 6,25 %, čo predstavuje medzikvartálny nárast o 25 bázických bodov, čo je v súlade s neustálym zvyšovaním úrokových sadzieb. V 
nasledujúcich štvrťrokoch nie sú vylúčené ďalšie úpravy yield-ov.

13,82 %
Miera neobsadenosti

6,25 %
Prime Yield

€18,00
Prime Rent

Zdroj: Bratislava Research Forum (čísla pochádzajú
iba z ponuky budov triedy A+, A, B)

2,4 %*
Bratislavský kraj
Miera nezamestnanosti

396 tis.
Bratislavský kraj
Ekonomicky aktívne
obyvateľstvo

3,9 %*
Slovensko
Miera nezamestnanosti

Zdroj: ÚPSVaR
* Náhly pokles spôsobený zmenou metodiky ÚPSVaR
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TRHOVÉ ŠTATISTIKY

KĽÚČOVÉ PRENÁJMY ZA Q3 2023 

ČIASTKOVÝ TRH* CELKOVÁ PLOCHA
(m2)

DOSTUPNOSŤ
(m2)

MIERA 
NEOBSADENOSTI

DOPYT ZA SÚČASNÝ 
KVARTÁL

DOPYT OD ZAČIATKU 
ROKA (m2) VO VÝSTAVBE (m2) PRIME RENT

CBD 705 300 113 000 16,02% 16 200 67 000 24 500 €18,00

CC 452 500 35 100 7,76% 3 500 9 000 - €16,00

IC 317 600 31 600 9,94% 12 200 19 400 - €14,50

OC 441 800 93 400 21,14% 5 300 21 700 - €13,00

SB 151 300 12 900 8,51% 2 800 16 600 - €14,50

Celkový súčet 2 068 600 285 900 13,82% 39 900 133 600 24 500 €18,00

NEHNUTEĽNOSŤ ČIASTKOVÝ TRH SEKTOR NÁJOMCU m2 TYP PRENÁJMU

Slovanet bldg. IC Spotrebný tovar 5 300 nový nájom

Nivy tower CBD Prof. služby 3 600 nový nájom

Landererova 12 CBD Telekomunikácie 3 600 prerokovanie

Rosum IC Pharma/Medical 2 800 prerokovanie

The Mill CBD Financie/Bankovníctvo/Positenie 1 900 pred-prenájom

Galvaniho Business Center III OC Prof. služby 1 600 nový nájom

Pribinova 40 CBD Financie/Bankovníctvo/Positenie 1 500 nový nájom

Einsteinova Business Center SB IT 1 200 prerokovanie

Pribinova 19 CBD Pharma/Medical 1 200 prerokovanie

The Europeum CC Verejný sektor 1100 nový nájom

Kancelárie Q3 2023

*Bratislavské kancelárske čiastkové trhy sú zobrazené na poslednej strane.
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VÝSKUMNÁ PUBLIKÁCIA CUSHMAN & WAKEFIELD
Cushman & Wakefield (NYSE: CWK) je popredná svetová
spoločnosť poskytujúca realitné služby, ktorá poskytuje vynikajúcu
hodnotu pre realitných nájomcov a vlastníkov. Cushman & Wakefield 
patrí medzi najväčšie spoločnosti poskytujúce realitné služby s 
približne 50 000 zamestnancami v 400 kanceláriách a 60 krajinách. 
V roku 2021 mala firma tržby vo výške 9,4 miliardy dolárov za hlavné
služby v oblasti nehnuteľností, zariadení a projektového riadenia, 
prenájmu, kapitálových trhov, ocenenia a ďalších služieb. Ďalšie
informácie nájdete na webovej stránke www.cushmanwakefield.com 
alebo sledujte @CushWake na Twitteri.

©2023 Cushman & Wakefield. Všetky práva vyhradené. Informácie
obsiahnuté v tejto správe sú získané z viacerých zdrojov, o ktorých sa
predpokladá, že sú spoľahlivé. Informáciemôžu obsahovať chyby alebo
vynechania a sú prezentované bez záruky alebo záväzkov na ich presnosť.
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