Obchodni centra: oziveni vystavby i zajmu
investoru
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,,Diky opatrné expanzi maloobchodniki a omezené nové nabidce se trh jevi jako predvidatelnéjsi. Pokles
obratu v roce 2009 byl nakonec mnohem mensi, nez se ocekavalo. Vyvoj v roce 2010 i letos byl pozitivni,
nebo prinejmensim stabilni. To evidentné povzbudilo investicni aktivity,“ rika Alexander Rafajlovic,
vedouci tymu vyzkumu trhu spoleénosti Cushman & Wakefield pro CR a Slovensko.

Cesky hit - nakupni parky

Za prvni pololeti roku 2011 bylo v Evropé dokonceno vice nez 2,1 mil. metru Ctvereénich novych
obchodnich center (OC). To zhruba odpovida objemu jejich vystavby za stejné obdobi roku 2010. Pritom 90
% z téchto prostor pripada na nova OC (celkem jich bylo postaveno 71), kdyz zbyvajicich 10 % predstavuje
rozsifovani stavajicich projektu.

V Cesku ale letos zatim vysledky v&tsi investi¢ni aktivity v tomto segmentu obchodnich realit, tedy
vystavbé OC, nejsou vidét - odrazi to nakonec i skutecnost, ze letos se v soutézi Best of Realty kategorie
obchodnich center viibec neobjevuje. Tuzemsky development dava prednost jinému konceptu. ,,CR je
jednou z deseti evropskych zemi, kde se v letosnim prvnim pololeti Zadné nové obchodni centrum
neotevrelo. Stejna situace byla napriklad v Madarsku, Rakousku &i Bulharsku. Rok 2011 tak v Ceské
republice bude jednoznacné ve znameni vystavby nakupnich park(, jichZ se do konce roku postavi zhruba
60 tisic metrd Ctverecnich,“ fika A. Rafajlovi¢. (Podle ICSC se v Ceskych podminkach nakupnim centrem
rozumi nemovitost slouzici maloobchodnim ucellim, provozovana jako jeden celek o celkové
pronajimatelné plose vétsi nez 5 000 metr( ¢tverecnich a s minimalné 10 samostatnymi jednotkami,
zatimco nakupni park ma tri a vice obchodnich jednotek v ramci jednoho objektu s celkovou plochou 5 000
metrd ¢tverecnich a vice, kdyz byva cilené vybudovan jednim developerem v jednotném designu.
Klasickym nakupnim parkem je napriklad AVION Park v Praze na Zli¢iné. Typem prodejniho konceptu, ktery
mUze pripominat parky, je klastr /cluster/ - skupina minimalné tfi samostatné stojicich jednotek, které
jsou umistény v té&sné blizkosti. Takovym klastrem je napriklad komeréni zona v Praze - Cestlicich /
Prihonicich.)

V pristim roce OC i pro Cechy
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Budou-li vSechny naplanované evropské projekty OC dokonceny vcas, jejich celkova vystavba dosahne
plochy 6,8 mil. metrd ¢tverecnich a prekroci tak o 26 % vysledky lofiského roku. Vic nez polovina letos nové
vybudovanych prostor (58 %) pritom pripadala na stredni a vychodni Evropu. Obzvlasté dobre si v tomto
sméru vedlo Rusko a Polsko, na jihu Evropy pak Turecko.

Na rok 2012 se v celé Evropé planuje otevreni dalSich OC s kapacitou 5,8 mil. metrd ¢tverecnich - bude to
ovsem zaviset také na poptavce najemcul a tempu zotavovani evropské ekonomiky. Pocet OC se rozsifi i u
nas. ,,Pristi rok by u nas mélo byt otevreno cca 116 000 metri ¢tverecnich ploch v obchodnich centrech,
pricemz lvi podil na vystavbé by mély mit tri projekty na severni Moravé, “ dodava Alexander Rafajlovic.

CR: planovana obchodni centra (2011/2012)

Projekt Mésto (lokalita) Developer Termin otevreni
OC Lihovar Ricany Titan Real Invest 11/2011
Forum Nova Karolina Ostrava Multi Development 3/2012
Futurum Hradec Kralové - rozsireni Hradec Kralové TK Development 5/2012
Breda & Weinstein Opava Mint Investments 11/2012
Galerie Moritz Olomouc Reality management  ?7/2012
Gécko Ostrava Ostrava Reflecta Development Podzim/2012

Pramen: Cushman & Wakefield, rijen 2011

Retail laka i investory

,V CR nakoupili investori nakupni centra ke konci tfetiho Etvrtleti v hodnot& 841 miliond eur. To je 45 %
objemu dosavadnich letosnich investic. Pritom do konce roku ocekavame dalsi retailové transakce v
hodnoté do 100 mil. eur,” rika James Chapman, vedouci investicniho tymu v Cushman & Wakefield, s
poukazem na tfi velké transakce: ndkup OC Palac Fléra, Fora Usti nad Labem a ostravské Nové Karoliny.
,Celkové investice do evropského maloobchodu - 19,8 miliard eur - zatim zaznamenaly témér Sestinasobny
narGst oproti minulému roku. Oéekavame, Ze letosni objem retailovych investic presahne svym podilem na
celkovych realitnich investicich ve vysi zhruba 35 % doposud nejsilnéjsi rok 2007,“ dodava Chapman. Za
zminku nicméné stoji skutecnost, Ze novy investicni boom se netyka retailu ve vsech evropskych zemich -
znacny pokles hodnoty maloobchodnich investic vykazaly Spanélsko, Francie i Nizozemsko, a to v fadu
desitek procent, v prvné zminéné zemi to bylo dokonce 79 %.

Do nakupnich center u nas vstupuji letos prevazné zahranicni investori, v pripadé nékterych se jedna
dokonce o jejich prvni investici na ¢eském trhu. Atraktivni pro né jsou predevsim uz fungujici projekty,
které maji za sebou léta Uspésného provozu. Investori prosté sazeji na jistotu. ,,U projektd, které nejsou
ve velkych méstech a navic v nejlepsich lokalitach, developeri musi pocitat s tim, ze budou nuceni nakupni
centrum néjakou dobu sami provozovat,” komentuje Rafajlovic.

Kritérium vybéru: udrzitelnost?

Ekologické, setrné, zelené - a certifikované: i takto jsou charakterizovany nékteré komercni nemovitosti a
je mozné konstatovat, Ze jich pribyva. Plati to i pro retail, kde developer musi zvazovat vahu tohoto
parametru - v ramci globalni diskuse o udrzitelném rozvoji - vzhledem k budoucim uzivatelim, jejich
nazorum a zajmum, at’ jde o najemce i primo zakazniky, v druhém sledu pak musi zvazovat postoje
budoucich majitell, investorud. Ve vsech téchto Uvahach samozrejmé hlavni roli hraji financni dopady
»Zelené* kvality maloobchodnich budov. Spolec¢nost Colliers nedavno zverejnila vysledky rdznych analyz,
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které dospély stran zelenych budov k témto vysledkim:

e najemné je vyssio 6 %
« investicni“ cena je vyssi o 16 % oproti ,,normalnim* budovam

vV

« prumérna navratnost investic ¢ini 6,6 %.

Jen tézko kvantifikovatelné jsou pritom Ucinky pozitivniho image zelenych budov, které se navic v nasich
pomérech tési znacné publicité.

V Colliers pritom predpokladaji, Ze kolem roku 2015 uz vystavba 50 % komercnich nemovitosti bude
probihat v zeleném rezimu. ,, Technologie a inovace budou hrat v konceptech projektl ¢im dal vétsi roli a
ovlivni tak design a konstrukci budov. Developefi novych maloobchodnich projektl také dobre védi, ze
budovy, které dosahnou urcitych cil(l udrzitelnosti, si zachovaji vétsi prodejni cenu nez ty bez nich,“ tvrdi
Omar Satar, vykonny feditel Colliers International pro Ceskou republiku.
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