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EKONOMIKA: Odolná slovenská ekonomika, fiškálne stratégie a automobilový priemysel podporujú hospodársku stabilitu
Ako sa rok chýli ku koncu, ekonomika Slovenska prejavuje aj napriek tomu, že spotreba zaznamenala medziročný pokles desiaty mesiac po sebe, s
kumulatívnym poklesom o 4,5 % za prvých jedenásť mesiacov roku 2023. Inflácia, čiastočne zmierená menovou politikou Európskej centrálnej banky, bola
ďalej zmierňovaná na Slovensku vďaka vládnym energetickým dotáciám, a rok sa skončil s infláciou na úrovni 5,9 % v decembri a priemerom 10,5 % za rok
2023. Výhľad na rok 2024 je pomerne optimistický, s projekciami inflácie v rozmedzí 3-5 %, ktoré závisia od fiškálnej stratégie slovenskej vlády. Avšak
celkový dopad klesajúcich trhov a rastúcich nákladov sa ukáže až počas roku 2024. Nezamestnanosť zostáva nízka, pričom výrazný nedostatok pracovnej
sily brzdí hospodársky rast. Napriek tomu Národná banka Slovenska predpokladá zdravší rast HDP okolo 2,5 % na rok budúci rok. Zdržanlivá fiškálna
konsolidácia vlády, najmä dotácie na energie, neúmyselne stimuluje rast HDP, zmierňuje infláciu a následne podporuje spotrebu. Súčasne však zvyšuje
výnosy na slovenských dlhopisoch. Očakávané zníženie úrokových sadzieb v polovici roka by mohlo posilniť celý trh s komerčnými nehnuteľnosťami.

PONUKA & DOPYT: Nárast dopytu ale zvýšená neobsadenosť
Bratislavský trh s kancelárskymi priestormi vykazuje len malé známky očakávaného ochladenia, keďže štvrtý štvrťrok zaznamenal 17 % nárast hrubého
dopytu oproti predchádzajúcemu štvrťroku a dosiahol 46 700 m2. To prispieva k celkovému ročnému objemu, ktorý zodpovedá päťročnému priemeru a
predstavuje 183 500 m2. Pozoruhodným trendom v tomto štvrťroku je nárast počtu renegociácii, ktorý tvoril 47 % transakcií a prispieva k nižšiemu čistému
dopytu, ktorý dosiahol 24 600 m2. Najaktívnejším sektorom zostáva IT, ktorý si nárokuje viac ako tretinu dopytu, tesne nasledovaný profesionálnymi
službami (29 %) a farmaceutickým sektorom (22 %), ktorý v poslednom období vykazuje zvýšenú aktivitu na trhu. Nový prírastok The Mill s rozlohou
24 500 m2 s pôsobivou mierou predprenájmu 98 % podčiarkuje veľký záujem o najnovšie kancelárske priestory A+. Avšak vyššia miera neobsadenosti vo
viacerých projektoch A+ a A posunula celkovú mieru neobsadenosti na 14,20 %. Keďže vo výstavbe sú len dve budovy s celkovou rozlohou 27 000 m2,
mierou predbežného prenájmu 63 % a s plánovaným dokočením najskôr v poslednom kvartáli 2025, sa na trhu objavuje príležitosť absorbovať voľné
priestory, čo by mohlo v budúcom roku zvrátiť nárast miery neobsadenosti.

CENOTVORBA: Stabilné yields a posun smerom k zeleným kanceláriam
Priority nájomcov sa posúvajú smerom ku kanceláriám v súlade s ESG a uhlíkovo neutrálnym kanceláriám, čo zvyšuje dopyt po inovatívnych stratégiách
na pracoviskách a prehlbuje rozdiely medzi budovami triedy A a B. To môže naznačovať nový smer v sektore kancelárskych nehnuteľností. Prémiové
nájomné sa udržalo na stabilnej úrovni 18 €/m2 , konzistentnej vo všetkých submarketoch s výnimkou mierneho nárastu v submarkete Southbank.
Náklady na vybavenie kancelárskych priestorov sa stabilizovali s potenciálom mierneho nárastu v budúcom roku. V prípade nákladov na výstavbu
priestorov zo “shell & core” v budovách A+ môžu presiahnuť hodnotu 750 €/m2 , čo je však stale menej ako polovica toho, čo sa považuje za štandard v
špičkových mestách v Spojenom kráľovstve alebo Nemecku. Bratislavský kancelársky sektor si udržal svoj hlavný yield na úrovni 6,25 % aj po
všeobecnom zvýšení úrokových sadzieb v rokoch 2022 - 2023. Prípadné ďalšie zvýšenie výnosov bude závisieť od vývoja úrokových sadzieb v rámci
eurozóny.
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TRHOVÉ ŠTATISTIKY

KĽÚČOVÉ PRENÁJMY ZA Q4 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 729,800 120,700 16.54 % 15,200 84,300 17,000 €18.00

CC 451,000 38,700 8.57 % 3,800 12,700 10,000 €16.00

IC 317,600 31,100 9.78 % 6,500 26,900 - €14.50

OC 441,800 89,500 20.25 % 11,200 32,800 - €12.50

SB 151,400 17,000 11.26 % 10,100 26,700 - €15.00

Celkový súčet 2,091,600 297,000 14.20 % 46,900 183,500 27,000 €18.00

NEHNUTEĽNOSŤ SUBMARKET SEKTOR NÁJOMCU m2 TYP PRENÁJMU

Aupark Tower SB IT 5,600 prerokovanie

Lakeside Park 01 IC Prof. služby 2,100 prerokovanie

Twin City C CBD IT 1,700 expanzia

Galvaniho Business Center V OC IT 1,500 nový nájom

Kolárska 6 CC Právne služby 1,400 prerokovanie

Digital Park II+III SB Farmaceutický priemysel 1,400 prerokovanie

Tower 115 CBD Farmaceutický priemysel 1,400 prerokovanie

The Mill CBD IT 1,400 nový nájom

Westend Gate OC Prof. služby 1,200 nový nájom

City Business Center I CBD Prof. služby 1,200 nový nájom

Kancelárie Q4 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 2022 mala 
firma tržby vo výške 10,1 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.

©2024 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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