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Cesko oviem v tomto ohledu neni Zadnou vyjimkou, utlumeni vystavby maloobchodnich objektd je patrné
vSude. V celé Evropé v obchodnich centrech letos prfibylo jen 6 mil. metr( ¢tverecnich, coz meziroc¢né
predstavuje pokles 17 %. A i ten se ma v roce 2011 jesté dale prohloubit. ,,Zpomaleni vystavby je
celoevropsky trend. Pristi rok by se v Evropé mélo postavit zhruba 5,2 milionu metru ¢tverecnich nové
plochy v nakupnich centrech, coz je nejméné za poslednich tricet let,“ rika Jan Kotrbacek z konzultantské
spolecnosti Cushman &Wakefield. Podle néj situace bude v Ceské republice velmi podobna, byt s trochu
rychlého ristu, kdy jsme dohanéli zapadni Evropu.“ A jeho kolega Alexander Rafajlovi¢ dodava: ,,Pristi rok
se developefi v Ceské republice omezi na rozdifeni stavajicich projektd, poprvé od roku 1990 neprob&hne
otevreni nového nakupniho centra.“ Jakousi malou Utéchou je skutecnost, ze uvedena cCisla zahrnuji pouze
a jenom nakupni centra, nikoliv obchodni parky ¢i maloobchodni objekty v centrech mést (nakupnim
centrem se podle definice Mezinarodni rady nakupnich center ICSC rozumi nemovitost o celkové
pronajimatelné plose vétsi nez 5 000 ,,Ctverci® s minimalné deseti samostatnymi prodejnimi jednotkami).
Celkové nevalnou situaci budou tak trochu zachranovat nakupni parky, planuje se vystavba 15 dalSich, ale
to je jen slaba naplast. Krize, ktera je v ekonomice - ceskou nevyjimaje- sice blizkou, ale prece jen uz
historii, se tak v ceském maloobchodnim developmentu naplno projevi v pristim roce. To je samozrejmé
dano i tim, ze realizace projektu nakupniho centra standardné trva tri az Ctyri roky.

Vysvétlivky: e - odhad, f - predpovéd
Zdroj: C&W, CSU, odhady Economist Inteligence Unit

Nezborcené Harfy tén

V soucasnych pomérech tak bylo nedavné, tradi¢né barnumské otevreni obchodni galerie Harfa v prazskych
Vysocanech pro trh vyjimecnou udalosti, takrka jedinym - kromé chomutovské Chomutovky - dobre
slySitelnym tonem. (Vedle toho za zminku stoji uz jen rozsireni libereckého Fora a jesté snad obchodni
dum znacky Van Graf na prazském Vaclavském namésti.) Jak uz bylo receno, v nastavajicim roce
maloobchodni trh nic podobného neceka. ,,Skoncilo obdobi Zivelného ristu, trh uz poroste prirozené.
Nebude se uz stavét plosné na Uzemi celé zemé,“ konstatuje Alexander Rafajlovi¢. A novostaveb bude
vibec méné, co do metra ¢tverecnich cesky trh uz nema k expanzi moc prostoru. Dokonce spise naopak - v
Praze nyni podle Gdaju CB Richard Ellis pripada na 1000 obyvatel uz 700 metrd ctverecnich plochy
nakupnich center. A v celém Cesku tento ukazatel ¢ini 250 metr(, coZ priblizné odpovida priiméru
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Evropské unie, ktery se pohybuje v rozmezi 200 az 250 metrt ¢tverecnich na 1000 obyvatel. Vezme-li se v
potaz kupni sila obyvatelstva a k tomu jesté stale nelehka a nejista hospodarska situace (jakkoli krize na
Cesko dolehla pomérné malo), prostor pro novou vystavbu je v nejblizsich letech skutecné omezeny. O to
vétsim imperativem je pro development a hlavné provozovatele obchodnich stredisek vétsi pozornost
kvalité. ,,0cekavame, Ze developeri budou stavét architektonicky kvalitni budovy na dobre viditelnych
mistech v centrech mést,“ rika Alexander Rafajlovic¢ a Jan Kotrbacek dodava: ,,Majitelé nakupnich center
se dnes zaméruji hlavné na zatraktivnéni a odliSeni svych projekt( od konkurencnich, snazi se privést nové
znacky a vétsi duraz se klade také na kvalitni spravu nakupniho centra.“

Vzhledem ke znacné saturaci trhu také bude mit nova vystavba, byt v dohledné dobé minimalni, vétsi vliv
a dopady na existujici projekty v daném regionu Ci lokalité nez drive. Prvnim regionem, kde dojde k
takovému zasadnéjsimu zamichani obchodnich karet, bude v pristich letech nejspis Moravskoslezsky kraj, a
to hlavné diky projektu Nové Karoliny. ,,Myslim, Ze je otazkou Casu, nez developeri najdou odvahu a
zacnou vice mluvit o nahrazovani ploch, které jsou zastaralé - v nasich podminkach spise moralné nez
fyzicky,“ popisuje developerské maloobchodni zitrky A. Rafajlovi¢. Podle néj budouci development mozna
usnadni i jisty posun ve sfére financovani: ,,Banky jsou uz vstricnéjsi, nez tomu bylo v roce 2009, kdy se
témeér vsechno financovani zastavilo. Dnes uz je méné komplikované finance ziskat, nicméné snadnéjsi je
to u silnych center nebo segmentd, které jsou povazovany za odolnéjsi ¢i stabilnéjsi, napriklad
hobbymarkety ¢i diskonty.“ Jeho slova potvrzuji i vysledky nedavného prizkumu KPMG pravé ve finan¢nim
sektoru - podle néj u managementu bank v Ceské republice maji prioritu developerské projekty pravé v
oblasti maloobchodu.

Nejvétsi nakupni centra v Praze

Nakupni centrum Pronajimatelna plocha v m2
SC Letnany 125.000
Novy Smichov 60.000
Centrum Chodov 55.000
Metropole Zlic¢in 52.400
Galerie Harfa 49.000
Centrum Cerny Most 46.000
Arkady Pankrac 45.000
Avion Shopping Park Praha 40.000
Palladium 39.000
Galerie Butovice 35.000
Europark St&rboholy 33.000

Zdroj: CB Richard Ellis
V utrobach obchodnich molochut

Jestlize je ve sfére developmentu maloobchodnich objektu trudno, v uz dokonéenych obchodnich centrech
nepanuje o mnoho lepsi nalada. Pronajimatelé se ve stale vétsi mire musi zabyvat najemci neschopnymi
platit, na druhé strané jsou zase témi, kteri i dnes prosperuji, tlaceni ke snizeni najemného, poskytovani
riznych pobidek apod. Jejich nelehkou situaci samozrejmé vyuzivaji i novi najemci. ,,Tak vyhodné
podminky pro obchodni expanzi se hned tak nebudou opakovat. Proto si novi zajemci o pronajem smlouvy
sjednavaji na podstatné delsi obdobi nez drive. Jesté nedavno byly bézné pétileté kontrakty, dnes se stale
Castéji objevuji smlouvy na deset Ci dvanact let korunované opci na dalSich pét let. Jde tedy o smlouvy v
podstaté dvacetileté,“ konstatoval na nedavném diskusnim setkani Stavebniho féra Robert Snincak z ING
Real Estate Investment Management. Podle né&j také krize ,,isti“ Fady najemc( i pronajimatel( - Spatné
projekty se ve stale vétsi mife potykaji s neobsazenosti, mizernou platebni moralkou najemct a nemalymi
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problémy ,.exitu® najemnich smluv pfi insolvenci najemce. Od majiteld maloobchodnich objektd to
vyzaduje vénovat znéni najemnich smluv mnohem vétsi pozornost. ,,Hodnotou je smlouva, nikoli objekt
samotny!“ - upozornil R. Snin¢ak na smér Gvah potencialnich investor(. Kvalita najemnich smluv,
donedavna ponékud opomijena, je proto dnes i zitra podle Ucastnik( zminéného seminare pro majitele
obchodnich objektud zakladnim kamenem Uspéchu ¢i alespon prevenci vétsich probléma se ,,Spatnymi“
najemci. Ale i s témi je podle R. Snincaka vzhledem k celkové situaci na trhu treba ,,jednat, jednat,
jednat!“.

Naopak dobrou zpravou pro majitele a investory vétsich maloobchodnich jednotek je prichod novych
najemcl. Napriklad v prazském Palladiu se na podzim objevily nové prodejny znacek F&F, Swarovski,
Claire’s, Burger King, zbrusu nové znackové najemce registruji i jinde, treba v OC Harfa mély ¢eskou
premiéru znacky LegoWear, Prénatal ¢i Cacao Sampaca. Nikoli prekvapivé mezi nimi dominuji hlavné
modni znacky. Ty ostatné v tomto segmentu maloobchodu hraji prim odjakziva. Podle dajd spolecnosti
Incoma GfK je dnes ve zhruba trech stovkach ¢eskych nakupnich center 2044 obchod( s mddou, za nimiz s
velkym odstupem nasleduje 774 gastronomickych provozoven, 637 obchod( s obuvi a kozenym zbozim a
dale pak prodejny s klenoty, hodinkami a darky (524), spotrebni elektronikou a pocitaci (480) a
potravinami (442).

»Nejpestrejsi“ nakupni centra

Nakupni centrum Pocet obchodnich jednotek
Centrum Chodov 213

NC Letnany 186
Olympia Brno 177
Novy Smichov 165
Palladium 153

Pramen: Incoma GfK

Zajem noveé prichozich znacek o kvalitni obchodni plochy také ve svych dusledcich oslabuje zminéné tlaky
na pokles najemného. ,Vzhledem k tomu, jak dllezitou Ulohu v expanznich planech maloobchodniki v
tuzemsku hraji nakupni centra a berouc v potaz zanedbatelnou novou vystavbu v roce 2011, si dovolim
tvrdit, Ze pokles najml v nejlepsich centrech neni tématem, kterym by se majitelé museli zabyvat,“ tvrdi
Alexander Rafajlovic. Mési¢ni najemné za metr ctverecni obchodniho centra v Praze, kde jsou logicky
nejvyssi, podle listopadovych Cisel CB Richard Ellis zac¢ina priblizné na 30 eurech, tedy asi na 738 korunach.
Tolik plati obchodnici napriklad v nakupni galerii v Novych Butovicich, ktera patri k méné navstévovanym
obchodnim centrim. Nejvyssi najemné je na druhé strané v nakupnim centru Palladium v centru
metropole. Metr ¢tverecni tam mésicné stoji v priméru 85 eur (zhruba 2093 korun).

Do budoucna ovsem nepUjde uzZ jen o obchodni nabidku, skladbu najemct (a vysi najemného). Lze pocitat s
tim, Zze koncept prodeje jakozto naplné volného ¢asu bude nabyvat na vyznamu. Svou roli v boji o
zakaznika proto bude stale vice hrat nabidka sportovnich a kulturnich akci, resp. provoz(. OC Harfa se uz
sloganem ,,Galerie Harfa - tady zijes“ ke kombinaci nakupy - zabava hlasi velmi vehementné. Nejspis jako
prvni u nas navstévnikim nabidne stresni terasu o rozloze 9 500 metra ctverecnich, ktera bude slouzit jako
rekreac¢ni zéna, v niz mj. bude co nevidét i Dinopark.
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