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Rocna 12-mes.
zmena predpoved
14,09 %* v W
Miera neobsadenosti
€21,00 A A

Prime Rent, m2/mesiac

6,25 % -— =
Prime Yield

(Celkovo, Vsetky triedy aktiv okrem triedy C)
* Stara neobsadenost, ktora zahfna budovy
obsadené a viastnené tou istou entitou je 12,65 %

EKONOMICKE UKAZOVATELE

Rocna 12-mes.

Zmena

325K A A

Bratislava obyvatelstvo
v produktivhom veku

2,8 % -V

Bratislava
miera nezamestnanosti

4,1 % v -

Slovensko nezamestnanost
December

Zdroj: Statisticky Urad

Better never settles

predpoved

EKONOMIKA: REALNE MZDY RASTU, CENOVE TLAKY PRETRVAVAJU

Trh prace ostal stabilny, ked sa nezamestnanost pohybovala okolo Urovne
4.0 %. Podla spolocnosti ManpowerGroup, az 29 % slovenskych
zamestnavatelov oCakava narast poctu zamestnancov. Silné naborové

DOPYT / DOKONCENE PROJEKTY

m Cista abosrpcia, m2 m Dokoncené projekty, m2

140
ocakavania spolu prilevom zahrani¢nych pracovnikov nadalej podporuju dopyt 120
po kvalitnych kancelarskych priestoroch. Nominalny rast miezd Ciasto¢ne 100

predbehol inflaciu, umoznujuc rast redlnych miezd o0 6,9 % v obdobi Q1-Q3

Tisice

2025. Navyse pretrvavaju inflacné tlaky, kedze inflacia sa pocas celého roka 80

pohybovala okolo 4 %. Celkovy ekonomicky rast tak zostal utimeny, ked HDP v

60
obdobi Q1-Q3 2025 kumulativne vzrastlo o 0,7 %. 4
PONUKA A DOPYT: HISTORICKY NAJVYSSIA LIZINGOVA AKTIVITA ’ I I_ _
Q4 2025 bol historicky najsilnejsi kvartal, ked celkova lizingova aktivita dosiahla L N L
146 000 m?, ¢o zaroven prispelo k najvyssim celoro¢nym ¢&islam - az 270 000
m?2 za 2025. Cisty dopyt viak zostal znizeny na 44 200 m?, a to najma v
dbésledku vysokého podielu renegociacii, az 70 % dopytu v Q4 a 65 % za cely
rok, vyrazne nad patrocnym priemerom na urovni 38 %. D6évodom bola aj slaba
nova ponuka, kedze v Q4 bolo dokoncenych len 4 000 m? v rdmci budovy

Zvaracak, ktora vstupila na trh takmer plne obsadena.

o O O
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Dodanie novych kancelarskych budov zostane obmedzené, nakolko v roku
2026 sa oc¢akava dokoncenie 177 500 m? a v roku 2027 dalSich 34 000 m?, ¢o je
vyrazne pod desatro¢nym ro¢nym priemerom na drovni 62 000 m?.

Budovy triedy A a A+ tvorili 77 % celkového Cistého dopytu, ¢o potvrdzuje
trend zvyseného zaujmu o kvalitné kancelarske priestory. Z tohto objemu
smerovalo takmer 45 % do oblasti CBD a dalSich 28 % do Inner City. €20
NajkvalitnejSie rozostavané budovy su uz z velkej Casti vopred zazmluvnené a

CELKOVA NEOBSADENOST & PRIME RENT

mmm Prime rent, €/m2/mes (fava os)
== \/liera neobsadenosti

€21 Stara miera neobsadenosti 16%

14%

oCakavame, ze vstupia na trh takmer plne obsadené. €19 12%
CENOTVORBA: PRIME NAJOMNE POKRACUJE V RASTE €18 10%
Pretrvavajuca obmedzena ponuka nadalej vytvara tlak na rast najomného, €17 8%
ktoré od Q1 2023 kontinualne rastie a v Q4 2025 dosiahlo uroven 21,00 €16 6%
€/m?/mesiac. Ocakava sa pokracovanie rastu v roku 2026.

€15 4%

Investi¢na aktivita v kancelarskom segmente v roku 2025 zahrnala viaceré
transakcie, ako Green Point Offices, BBC 1+ ¢i myhive Towers 1 & 2. Tento rok
saocCakavaju dalsie predaje budoy, vratane tych v najvyssom Standarde A+.
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SUBMARKET PONUKA DOSTUPNOST MIERA STARA MIERA  DOPYTTENTO  DOPYTTENTO  VOVYSTAVBE  PRIME RENT

(m2) (M2) NEOBSADENOSTI NEOBSADENOSTI* KVARTAL (m2) ROK (m2) (m2) (€/m2/mesiac)
CBD 632 700 99 200 15,7 % 13,6 % 81 600 131 000 31 200 € 21,00
CC 329 300 29 800 9,1 % 6,9 % 11 900 28 900 8 000 € 16,00
IC 276 300 32 300 11,7 % 10,6 % 18 100 41100 42 000 € 15,00
OoC 360 400 73400 20,4 % 18,8 % 7 300 32 800 0 € 12,50
SB 156 600 12 700 8,1 % 8,0 % 27 800 37 100 0 € 15,00

BRATISLAVA

1755 400 247 400 14,09 % 12,25 % 146 600 270 800

* Miera neobsadenosti pred reviziou ponuky, teda pred vylucenim
budov viastnenych a vyuzivanych tou istou entitou

KLUCOVE LiZINGOVE TRANSAKCIE Q4 2025

BUDOVA SUBMARKET SEKTOR NAJOMNIKA VELKOST (m2) TYP TRANSAKCIE
Tower 115 CBD Verejny sektor 21 500 prerokovanie
Twin City B CBD Financie/Bankovnictvo/Poistenie 17 100 prerokovanie
Aupark Tower | SB IT 11 900 prerokovanie
Istropolis Tower IC Telekomunikacie 10 400 predprenajom
Chalupkova office Phase 1 CBD Prof. sluzby 4 600 predprenajom
Pradiaren 1900 CBD Farmaceutika/Medicina/Zdravie 4 200 prerokovanie
RiverPark CcC Vyroba/Vystavba/3PL 4 000 prerokovanie
Forum Business Centre CBD Financie/Bankovnictvo/Poistenie 3 700 novy najom
Digital Park I+ SB Financie/Bankovnictvo/Poistenie 2900 prerokovanie
City Business Center V CBD Prof. sluzby 2 800 prerokovanie
PROJEKTY VO VYSTAVBE

PROPERTY SUBMARKET DOKONCENIE VELKOST (m2) VLASTNIK/DEVELOPER
Dunaj CcC Q12026 7,300 CTP

Ganz Haus CBD Q3 2026 10,300 JTRE
Chalupkova Offices (Phase 1) CBD Q2 2027 18,400 Penta
Istropolis Atrium IC Q4 2027 15,500 Immocap
Istropolis Tower IC Q1 2029 18,200 Immocap
Downtown Yards CBD Q4 2027 2,700 JTRE

Zdroj: Cushman & Wakefield, Bratislava Research Forum
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CUSHMAN & WAKEFIELD - PUBLIKACIA VYSKUMU

Cushman & wakefield (NYSE: CWK) je popredna globalna realitna
spoloc¢nost poskytujuca sluzby vilastnikom a uzivatelom nehnutelnosti,
s priblizne 52,000 zamestnancami v takmer 400 kancelariach a 60
krajinach. V roku 2024 spolo¢nost vykazala trzby vo vyske 9,4
miliardy USD z hlavnych sluZieb: sprava nehnutelnosti, prenajom,
kapitdlové trhy, ocenovanie a dalSie sluzby. Cushman & wakefield je
postavenad na presvedceni, Ze Better never settles, firma pravidelne
ziskava prestizne ocenenia za firemnu kulturu. Viac informacii najdete
na www.cushmanwakefield.com.

©2026 Cushman & Wakefield. VSetky prdva vyhradené. Informacie obsiahnuté v
tejto sprave pochadzaju z viacerych zdrojov, ktoré sa povazuju za spolahlivé,
vratane sprav zadanych spoloc¢nostou Cushman & Wakefield ("CWK™). Tato sprava
sluzi len na informacné Ucely a mdze obsahovat chyby alebo opomenutia; sprava je
prezentovana bez akychkolvek zaruk alebo vyhlaseni o jej presnosti.

Nic v tejto sprave by sa nemalo vykladat ako ukazovatel budiiceho vykonu cennych
papierov CWK. Nemali by ste kupovat ani predavat cenné papiere - CWK ani
Ziadnej inej spoloc¢nosti - na zaklade nazorov uvedenych tu. CWK odmieta vsetku
zodpovednost za cenné papiere kupené alebo predané na zaklade informacii tu
uvedenych, a tym, Ze si prezriete tuto spravu, sa zriekate vsetkych narokov voci
CWK, ako aj vodi pridruzenym spolo¢nostiam, déstojnikom, riaditelom,
zamestnancom, agentom, poradcom a zastupcom CWK v sUvislosti s presnostou,
Uplnostou, primeranostou alebo vasim pouzitim informacii tu uvedenych.
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