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TRH S NEMOVITOSTMI NA SLOVENSKU

REAL ESTATE SLOVAKIA

Abstrakt

The Slovak Republic is becoming a low risk country in terms of investment. Slovakia
became a profitable country in which to invest, for both local and foreign companies, because of
the cheap labor force and the progressive economic reforms that have been enacted (tax reform,
social reform, etc.). Nevertheless, the Slovak Republic is the second most expensive country in
the CEE. Slovakia’s real estate market, particularly in the region Bratislava, is growing rapidly.
Other parts of Slovakia will become more attractive, in conjunction with the inflowing foreign
direct investments that have been announced.

This article is concerned mainly with situation in office market and industrial market in
Slovakia cities.
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Uvod

Z hlediska investic se Slovenska republika stava zemi s nizkym rizikem. Slovensko se
stalo rentabilni zemi, v kter¢ je investice vyhodnd jak pro zahrani¢ni, tak doméaci investory
predevs§im kvuli levné pracovni sile a postupné ekonomické reformé véetné zavedeni Eura jako
domaci mény. Presto je Slovenska republika druhou nejdrazsi zemi v CEE. Slovensky trh s
nemovitostmi zejména v Bratislavském regionu roste rychle. Nejvice dynamickymi oblastmi jsou
kancelaiské prostory, hotely, retail a residenéni ¢tvrti. S pfilivem pfimych zahrani¢nich investic
se 1 dalsi casti Slovenska stavaji atraktivngjsi.

Tento Clanek je zaméfeny predev§im na situaci na kanceldfském a industridlni trhu ve
slovenskych méstech.

Kancelarsky trh

Bratislavsky kancelarsky trh v poslednich letech stale roste a dochazi ke zrani trhu.
Nejvyhledavanéjsi lokalitou je stale Staré Mesto, které piredstavuje vice nez polovinu vSech
kancelatskych prostor v Bratislave. Dal§imi lukrativnimi lokalitami jsou Petrzalka, Nové Mesto a
meéstska ¢tvrt’ Ruzinov.

Kancelaisky trh je jednim z nejvice dynamickych sektord slovenského trhu s
nemovitostmi. Dominantnim trhem pro rozvoj novych projektt zustava hlavni mésto Slovenska
Bratislava. Na trhu je vysoka poptavka po kvalitnich kancelaiskych prostorach, které se
vyznauji vybornou dopravni dostupnosti, dostatkem parkovacich mist, snadnym piistupem
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k afadtim, bankam a nabizi pestrou Skalu sluzeb. To plati i na vychodé Slovenska. Pfedevsim v
Kosicich, kde je velky nedostatek kancelarskych prostor tiidy A, ale i v dalSich regionech. Ttida

A predstavuji nejvyssi kvalitu stavby s nejmodernéjsi infrastrukturou a mimofadnou dopravni
dostupnosti.

Nabidka

V lofiské roce (2008) bylo dokondeno piiblizng 135 000 m? kancelatskych prostor tiidy A
a kazdorocné je nové piidano na trh 25 % novych kancelafskych prostor. Soucasny stav
kancelafskych prostor je 1 162 000 m?, z kterych je p¥iblizn& 60 % ( 693 000 m?) ve tiid& A.
Nové kancelaiské prostory se nachazeji prevazné v oblasti piistavisté, ktera je ozna¢ovana jako
"CBD" (Central Business District) a v Petrzalce. N&které mensi projekty se dokoncuji i v jinych
castech hlavniho mésta.

Zajimavym dokonc¢enym projektem je Pressburg Trade Centre, na kterém pracovala
spolecnost Soravia Gruppe. Je situovan na okraji mésta a ma kolem 12 000 m? a 120 parkovacich
mist.

Mezi vyznamné projekty patii také Digital Park v Petrzalce s vice nez 44 000 m?
pronajimatelnych ploch, z toho cca 36 000 m? kancelafskych . Prvni etapa toho komplexu si
vyzadala investi¢ni ndklady pfes 16 miliont Euro. Celkovy komplex se sklada ze 4 budov, které
jsou vzajemné propojeny a piinasi tak vétsi komfort a flexibilitu. Tento projekt se vyznacuje
nizkym podilem zastavénosti a vysokym podilem oddychovych zén. Na projektu Digital Parku
puvodné participovala libereckd spolecnost Syner Group ve spolupraci s bratislavskymi
architekty. Do projektu Syner Group pozdéji vstoupila finan¢ni skupina Penta Investments, ktera
je v soucasnosti jedinym vlastnikem komplexu.

Dalsi projekt, ktery stoji za zminku je Tower 115 se 32 000 m? kancelaiské plochy a 630
parkovacimi misty. 21V soucasné dobé se svymi 104 m je to druhé nejvyssi budova v Bratislavé
a je umisténa v blizkosti piistavu. [3] Spolec¢nost, ktera se ujala tohoto vyznamného projektu se
jmenuje J & T Real Estate. Tato oblast prochazi velkym urbanistickym rozvojem. Rekonstrukce
promeénila byvalé sidlo slovenskych denikli na moderné-administrativni centrum.

Uzemi ohraniené Starym mostem a mostem Apollo plni funkci hlavniho spoletensko—
ekonomického centra Bratislavy. Dostupnost izemi posunula vpied dostavba mostu Apollo, ktery
spojuje vné&jsi dalni¢ni okruh s centrem mésta. Z ekonomického, spoleCenského i dopravniho
hlediska se Tower 115 stal nedilnou souc¢asti nového centra Bratislavy. Tato budova odstartovala
projekt Panorama City, na kterou navazuje vystavba nového polyfunkéniho komplexu. Jsou tak
k dispozici prostory nejen pro kancelafe, ale také pro bydleni a volny ¢as.

City Business Centre faze I a II (39 000 mz) je projekt navrzeny spolecnosti HB Reavis.
Mensi budova, kterou si pronajala spolecnost T-mobile, byla jiz dokoncena. Jakmile bude projekt
dokoncen (celkem 4 kancelaiské budovy a jedna residen¢ni budova, s celkovou plochou 106 000
m?) oblast se stane Bratislavskym "CBD".

Dalsim projektem je Park One od spolecnosti Convergence Capital. Je situovany v centru
Bratislavy a ma téméi 13 000 m® najemni plochy.

Nektera vystavba probiha na spekulativni bazi. Nejvyznamnéj$im takovym projektem je
obchodni park Apollo Business Center II (71 400 md), ktery se stavél v nékolika fazich béhem
roku 2008. Dva dalsi projekty Galvaniho Business Center Il a Lakeside Park spole¢né vytvorili
téméf 41 300 m* kancelati. ©!
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Tab. 1 Bratislavsky kancelafsky trh

. Celkova plocha | Primérné ndjemné . 0 Mira
Lokalita kancelaf [m?] [EUR/M?/mésic] Yield [%] neobsazenosti
Bratislava 1162 000 14,0 6,0-6,75 7,0-9,0

Zdroj: Colliers (2009)
Mira neobsazenosti

Mira neobsazenosti u kancelatrskych prostor téidy A se pohybuje kolem 7 - 9 % a pro dalsi
roky se ocekava mirny rust, ne vsak vice jak 12 %. Zména miZze nastat kvuli dvéma velkym
projektim. Jednim z nich je Eurovea od Ballymore Properties, lokalizovany v oblasti piistaviste.
Po dokongeni nabidne celkové vice nez 400 000 m? plochy. Z toho bude 110 000 m?
kancelafskych prostor. Druhym budovanym projektem je River Park od spolec¢nosti J & T Real
Estate, umistény u Dunaje s budoucimi prostory okolo 240 000 m?. Zéstavba poskytne kromé
kancelafi také retailové, residenéni prostory a plochy pro traveni volného ¢asu.

V nékterych star§ich budovach dosahuje mira neobsazenosti i 30 %.

Poptavka

Poptavka po kvalitnich kancelafskych prostorach se zvysila pfedev§im v hlavnim mésté
Slovenska. Jedna se o nemovitosti v kategorii A. Poptavka se promitd do ceny ndjemného za
takovéto prostory. Vysoké ceny znamenaji vyzvu pro mnohé investory. Lze pozorovat dopad na
obsazenost budov v zastaralych a $patné udrzovanych kancelafskych budovach.!® Slovensko se
stalo zemi, v které je vyhodné investovat jak pro zahrani¢ni investory, tak pro mistni
podnikatelskou sféru. Divodem jsou levna pracovni sila v daném regionu, daiiova a socidlni
reforma, zavedeni Eura jako ména statu. Tim odpada vedeni ucti ve dvou riznych meénach,
spekulativni pfevadéni dle aktudlniho kurzu, jak se tomu déje napt. na ¢eském trhu, moznost
bezproblémové hotovostni platby pro zahrani¢ni klienty za ndjmy i za poskytované sluzby
vV daném regionu.

Klienty v novych kancelafskych prostorach nejsou pouze zahrani¢ni firmy, ale také
spolecnosti, které byly v hlavnim mésté zaloZeny a hledaji kvalitngjsi a vétsi prostory diky svému
rozvojl.
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Tab. 2 Kancelafské projekty v Bratislavé [

Projekt Lokalita Developer
Pressburg Trade Centre Starova, Bratislava | Soravia/UBS
IPP House Slavicie Gdolie, Bratislava I IPP Slovakia
Tower 115 Pribinova, Bratislava I J&T
Park One Kollarovo namésti, Bratislava I Convergence
Astoria Palace HodZovo ndm., Bratislava I IPR
CBC I, Il Karadzicova, Bratislava I HB Reavis
Passage House Hviezdoslavovo nam., Bratislava I | Urbia Holding
Opera Palace Hviezdoslavovo nam., Bratislava I | Urbia Holding
Digital Park | Einsteinova, Bratislava V :::]i\s:];g?:nzirtk/Penta
Plus Centrum Panonska, Bratislava V Real Prime
Aruba Bratislava 111 Tatrareal
Aupark Tower Einsteinova, Bratislava V HB Reavis
Lakeside | Kuchajda, Bratislava Ill TriGranit
Dell office building Fazul'ova, Bratislava I1 Dell
Milton House Galvaniho, Bratislava 1l
Galvaniho 11 Lindner

Spole¢nosti hledajici viditelnost, dostupnost a blizkost k zakaznikiim preferuji CBD, jeho

Zdroj: Colliers (2009)

dobré dopravni napojeni a kompletni sortiment zatizeni jako restaurace, posta a dalsi.

Ndjemné

Ne&kteti developefi a investofi nastavuji své ceny v zavislosti na velikosti klienta.
Najemné pro kanceléaiské prostory tfidy A se v Bratislavé pohybuje od 10 do 16 EUR za m’ za
mesic. Nejvyssi poplatky dosahujici 20 EUR za m?, jsou ve $pickovych lokalitach v centru mésta,
napf. v Hotelu Carlton. Kancelaiské prostory tiidy B jsou v rozmezi od 7 do 12 EUR za m*
Mimo hlavni lokality tla¢i velci najemnici ceny dold. Stava se, Ze je smlouva v nékterych
piipadech uzaviena i pod 10 EUR za m? Existuji také developefi, ktefi nabizeji velmi nizké
najemné standardné. Pfi prodeji je Casto technickych Udaji o nemovitosti velmi malo, nebo se
musi zvlast’ platit. To ma za nasledek, Zze uroven najemného je méné konkurencni, nez bylo
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pocatecni zdani. Firmy hledajici kancelaiské prostory totiz vyuzivaji trznich expertt, ktefi danou
nemovitost redlné¢ ohodnoti a vyhnou se tak pfipadnym rizikim. Lze konstatovat, ze redlna
hodnota n4jemného, krom¢ nadstandardnich objektt klesa.

Vynosnost (yields)

Vynosnost v nékolika poslednich letech vyznamné klesla a u $pi¢kovych projekti se
pohybuje kolem 6 %, ta se vyrovna podobnym projekttim jinde ve Stfedni Evropé. Béhem dalsich
let se o¢ekava jesté dalsi pokles.

Yield je procentualné vyjadiena ro¢ni mira vynosnosti z hodnoty nemovitosti vypoétena
v souladu se standardy trhu. Yield pfedstavuje pomér mezi ro¢nim pfijmem z nemovitosti oproti
jeji hodnoté. Piiklad: nemovitost mé ro¢ni piijem z ndjemného ve vysi 1 mil. K¢ a jeji hodnota je
10 mil. K¢. Jeji vynos (yield) ¢ini 1/10 = 10%.

Industrialni trh

Slovensko se miize pochlubit strategickou polohou a Bratislava umisténim v srdci Evropy,
Vv ose déni mezi jednotlivymi trhy.

Propojuje zemé jako Némecko, Rakousko, Ceskou republiku, Polsko a Mad'arsko, a také

Balkanské staty. Vyznamnymi trhy jsou také Ukrajina a Rusko.
Kvalita slovenskych dalnic a silni¢ni infrastruktury se pomalu zlepSuje, ale hlavnim cilem je
propojeni Bratislavy a Ziliny. Vlada planuje spole¢né s Narodnou dialniénou spolo&nostou
(NDS) spojit zapadni a vychodni Slovensko 90 km dlouho dalnici, v severnich i jiznich regionech
zlepsit troven statnich silnic do roku 2012.

Mezindrodni vyrobci, kteti si pteji vstoupit na Slovensky trh, aby mohli vyuzit vyhody
nizkych mzdovych nékladl, se stale Castéji divaji po vychodnim Slovensku. To méa dostatek
pracovnich sil oproti zdpadni ¢asti zeme.

Slovensky industrialni trh se sestava pfiblizn¢ z 880 000 m? skladovych ¢i primyslovych
ploch tfidy A, které se v budoucnu zvysi o zapocaté projekty. Tridou A se zde rozumi vyborné
dopravni napojeni na dalnici, zeleznici, leti$t€ nebo pfistav. Dale se vyznacuje dostate¢nou
kapacitou energetické soustavy v dané lokalité pro jednotlivé investory a najemce, stejné jako
modernimi technologiemi.

Momentalné jsou priimyslové a logistické arealy koncentrovany pouze do Bratislavského
a Trnavského regionu. V ostatnich castech Slovenska v tzv. Panevnim Slovensku je trh s
industrialnimi a skladovymi prostory reprezentovany pouze zastaralymi budovami tidy B, C a D.
Vyjimku tvofi pouze projekty pro vlastni potiebu jako je napt. Visteon, Tesco, Kaufland, Lidl,
Billa nebo Hella, Unomedical, Dura, Vaillant a dalsi.

Nabidka
Na Slovensku, hlavné kolem Bratislavy, Malacek ¢i Trnavy, se nyni nachazi zhruba
jedenact logistickych ¢i logisticko-vyrobnich park. Ve jmenovanych Malackach vyrostl park

Euro Valley, ktery obyvaji ndjemci jako Swedwood, Fritz nebo Tower Automotive. Obdobné
zaméfeni méd park AIG Lincoln Lozorno, jenz slouzi zejména jako sklad pro soucastky
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automobilového koncernu Volkswagen. 110 000 ¢tvere¢nich metrti v péti objektech je vSak plné
obsazeno i dal$imi najemci. Na dalsich pozemcich o rozloze 22 ha vznikne celkem 84 000 m?
skladovych a kanceléfske'/ch ploch. Prvni ze &tyf distribucnich center o plose asi 24 000 m? bylo
dokonéeno v roce 2007.1 Dalsi faze projektu cca 60 000 m? nasledovaly v letech 2007 — 2009.
Investory projektu jsou spolecnosti Merc¢ilo Lynch a Pinnacle, ktery je zaroven developerem.
Generalnim dodavatelem je spole¢nost ZIPP Bratislava, ¢len skupiny Strabag. V blizkosti tohoto
parku si postavili vlastni haly také dodavatelé VW, Inergy a Plastic Omnium.

Jak uvadi Martin Varacka z bratislavské pobocCky realitni kanceldte CB Richard Ellis
(CBRE)®, DNV Logistics Park u Devinské Nové Vsi spolecné developovaly spole¢nosti Immo
Industry Group (11G) a J&T; nyngjsich cca 13 000 m? se ma &asem rozriist o dalsich 73 000 m?
(realizovéano dle konceptu built-to-suit). Na opa¢ném principu — spekulativni vystavbé - v Raci u
Bratislavy funguje HB Reavis Logistics Park o rozloze 66 000 m? ktery vznikl vydafenou
rekonstrukei brownfieldu. Na zaklad& tohoto Gsp&chu piipravuji dalsi projekt o 35 000 m? v
lokalité Svaty Jur.

V piepravci i operatory oblibeném Senci operuji hned tii vyznamné developerské firmy.
Parkridge mé za sebou dvé faze a pfipravuje se na tfeti. Kapacita jeho aredlu tim vzroste na 90
000 m2 (nejznam&j$im najemcem je DHL se 37 000 m?). Rakousky developer Karimpol prodal
prvni halu $panélskému Falcon, v dobé kdy bylo jiz 70 % pronajato spole¢nostem Nagel, Proterra
a Gallica. Kone¢né tretim developerem je spoleénost UBM, kterd uz realizovala 10 000
¢tvereCnich metrl a v jiném projektu uvazuje o dalsich 40 000 m>. Zajem, byt trochu opozdény,
o Senec a jeho okoli muze vysvétlovat blizkost letisté. Jeho oziveni a nové funkce jsou
ocekavany v souvislosti s chystanou privatizaci.

V Trnavé, v t€sné blizkosti automobilky Peugeot-Citroén, funguje park kombinujici dle
zaméri developer J&T a 11G logistiku a vyrobu. Kapacita je dimenzovéna az na 186 000 m?, a
to ¢astecné 1 pro subdodavatele velkého vyrobniho koncernu. Postupné se rovnéz realizuje areal
pro tovarnu KIA u Ziliny — i na n&j navazou subdodavatelské vyrobni a skladové nemovitosti.
Podle Martina Varaéky[9 0 pozemky projevuje vazny zdjem hned nékolik subjekta. ,,S rozvojem
silni¢ni a dalni¢ni sité na Slovensku bude vyznam Ziliny velmi stoupat. Podobné& jako vyznam
Banské Bystrice nebo Kosic, které dosud nedisponuji Zddnym skladem kategorie A, konstatuje
zastupce CB Richard Ellis na Slovensku.

Vyjimkou na vychodnim Slovensku je primyslovy park Kechnec o souhrnné kapacité 332
ha. K hlavnim najemcim, res&a. vlastnikim pozemkd, patii Getrag Ford, Molex Slovakia, US
Steel KoSice a dalsi subjekty.[l ]

Poptavka

Na Slovensky trh expanduji spolecnosti zabyvajici se automobilovou, ocelovou a
plastickou vyrobou, ale i dal§i primyslovéa odvétvi. Jeden z nejvétSich svétovych dodavatelll pro
automobilovy primysl Visteon mé pobliz Nitry 14 386 m? ploch pro sva zafizeni. Vieston vlastni
dal§i nemovitost v Dubnici (3 887 m?), ktera je fizena korejskou dcefinou spole¢nosti Halla
Climate. Spole¢nost planuje dalii expanzi o 5 - 10 000 m?.

Slovensky projektovy manager a developer IPEC je jednim z viidct na Slovenském trhu v
developmentu. Ma zkuSenosti s mnoha projekty, podilel se také na planech pro Giesecke
Devrient, Air Liquide a dalSich.

Stejné jako primyslové a skladové projekty se stavi nova distribucni centra pro hlavni
slovenské retailové spole¢nosti. V Beckové postavilo Tesco 45 000 m? skladové plochy a dalsich
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10 000 m? pro mrazené zbozi. Billa ma 10 000 m? skladovych prostor hned vedle vypadovky z
dalnice na Senec (dalnice D1). Lidl ma jedno distribu¢ni centrum v NemsSové a druhé, které je
zbrusu nové v PreSoveé. Zatimco Kaufland ma sklady v Ilavé a Coca-Cola mé zafizeni a
distribu¢ni centrum v Piestanech-Lukach a jeho feditelstvi je v Bratislavé - Zlaté Piesky.

Ndjemné

N4jmy se momentalné pohybuji kolem 3,25 — 3,5 EUR / m? / mésic u nemovitosti v
Bratislavském a Trnavském regionu. Béhem dvou az tii let se predpovidé nartst industridlnich
ploch o 360 000 m?. Dokon&enim prave probihajicich projektt se zvysi konkurence, coz ovlivni
jak kvalitu, tak cenu nabizenych prostor. Transakce v&t3i jak 5 000 m?* mohou doséhnout vyhodné
vyse ndgjemného pod urovei 3,25 EUR/m%mésic nebo dokonce niZsi.

Mira neobsazenosti

U industridlnich nemovitosti tfid A jsou prostory obsazovany vétSinou na 3 - 7 let. Kvili
oc¢ekavanému objemu velkych projektt, které vstoupi na trhu v pfistich tfech letech se
ptepoklada, ze neobsazenost industridlnich nemovitosti vzroste i na vice jak 15 %.

Investi¢ni trh

Slovensko se stalo velmi atraktivnim cilem pro realitni investory po pfipojeni k OECDM!
v roce 2000, k Evropské unii a NATO v roce 2004. V piistich letech se ocekava vysoky
ekonomicky rist, proto neni pochyb, Ze se Slovensko stava oblibenym mistem pro mezinarodni i
domaci investory, ale i pro developery.

Podporuje to i ekonomicka politika vlady a zavazek respektovat maastrichtska kritéria
kvuli vstupu do eurozony v roce 2009. Jak bylo jiz v tvodu feceno, Slovensko je ekonomicky
stabilni zem¢ a investice jsou vyhodné pro zahrani¢ni i mistni investory. Muzeme definovat dva
druhy o¢ekavanych investort:

1) ty, ktefi se zajimaji o ziskani vysoce kvalitnich investi¢nich produkti v dobré lokalitg, které
nabizi trvaly vynos

2) ty, ktefi jsou ochotni podstoupit uré¢ité rozvojové riziko

Do prvni skupiny patii pfevazn€ zahrani¢ni investofi, zatimco druhd zahrnuje doméci i
mezinarodni fondy a developery. Strucné fecenou vSechny vyznamné komercni a logistické
nemovitosti jsou vlastnéné mezinarodnimi investory. Stejny osud Ceka i projekty, které jsou
stavény nebo ve fazi planovani. Jak mezinarodni investofi, tak mnoho zahrani¢nich developeri
vstupuje na dil¢i trh s nemovitostmi.

Zavér
Béhem nasledujicich let bude pietrvavajici nabidka kvalitnich prostor stlacovat hodnotu

vynosu smérem dolt. O¢ekava se, ze vynosy (yields) u kancelaiskych ploch tfida A klesnou v
nejlepSich oblastech Bratislavy pod 6 %.
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S piilivem pfimych zahrani¢nich investic se i dalsi ¢asti Slovenska stanou atraktivngé;jsi.
Dalsi mésta, ktera se velmi dobie rozviji, jsou Trnava a Zilina. Zde maji obrovsky vliv na region
v ramci rastu a rozsahu dalSich investic automobilovi investofi. Nelze také zapomenout na
vychodni ¢ast Slovenska, a to na KoSicky region. Zde je vysoky potencial pro zhodnocovani
majetku, diky nové budované infrastruktute a sousedstvi Ukrajiny a trhu vychodni Evropy.
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