Nakupni centra: trh vyckava?!
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Podle spolecnosti CB Richard Ellis méla tfi nova nakupni centra celkovou vyméru 54 500 metru Ctverecnich.
Shodou okolnosti se vsechna nachazeji v Libereckém kraji - jde o liberecké Forum a Plazu, v Jablonci pak
zahajoval komplex Rynovka. Liberec u nas ostatné vykazuje nejvyssi koncentraci novych nakupnich center:
na 1 000 obyvatel jich tady pripada 1 112 metrq, v Plzni 850 a v Praze 729 metrua ¢tverecnich.

Nijak oslnivy letosni pFirdstek novych maloobchodnich prostor v CR oviem podle prognéz téze spolecnosti
byl jesté docela vysoky: v dalsim pribéhu roku uz jich idajné ma pribyt pouze 56 000 metrl. Tedy zhruba
tolik, kolik za prvni Ctvrtleti - to kontrastuje jak s velkym objemem nakupnich center dokoncenych v
minulych dvou letech, tak i s desetiletym primérnym rozsirovanim ,retailu”, ktery u nas cinil 164 000
metrd Ctverecnich. Tento vyvoj je nicméné ve shodé s trendem, ktery se prosazuje v celé Evropé.

Limitovany zajem investor( i developer

Investice do maloobchodnich nemovitosti v Evropé za prvni Ctvrtleti vyrazné poklesly. Jejich hodnota cinila
980 milionu eur, coz predstavuje 37% propad oproti predchozimu kvartalu (1,5 miliard eur). Poukazuje na
to nejnovéjsi prazkum firmy Jones Lang LaSalle. Jeremy Eddy z této spolecnosti to komentuje nasledovné:
»Investori v kontinentalni Evropé nadale zaujimaji vyckavajici postoj s tim, ze se ceny za prvni Ctvrtleti
roku 2009 na mnoha trzich propadly. Drazsi a méné dostupné financovani zaroven nadale omezuje likviditu
na trhu, obzvlast pak pro velké transakce. Poptavka po nejlepsich nemovitostech v téch nejlepsich
lokalitach ale stale existuje a nizka mira neobsazenosti mnoha Spickovych projektd dokaze zajistit
bezpecny a dlouhodoby prijem, ktery investori vyhledavaji.“

V Cesku a celém stiedoevropském regionu, které jsou prece jenom méné atraktivni neZ tradi¢ni realitni
trhy zapadni Evropy, je situace z tohoto hlediska jesté horsi. ,,Investori v regionu velice opatrné zvazuji
investicni prilezitosti a jsou velmi vybiravi. Jen ty nejkvalitnéjsi a dominantni nakupni centra se mohou
stat predmétem prodeje, avsak za nizsi cenu nez v minulosti. Méné kvalitni a hlife umisténa strediska jsou
v hledacku spise oportunistickych investord, ovsem za predpokladu jesté vétsi flexibility v cené. Moznost
prevzeti soucasného Gvéru k nemovitosti od prodavajiciho je vyznamnym elementem v rozhodovani
kupujicich, zda se danou investicni pFilezitosti viibec zabyvat.,“ komentuje vyvoj v této oblasti George
Lewis z Ceské pobocky Jones Lang LaSalle.

Témto postojim investor( také odpovida pohyb cen. V postkomunistickych zemich se podle analyzy jiné
poradenské spolecnosti (CB Richard Ellis) v minulém ctvrtleti cena nakupnich center v zasadé sniZovala,
nékde dosti razantné. Tak napriklad v Rumunsku ,,mezikvartalni“ pokles cinil 29 %, v Polsku 21 % a na
Ukrajiné 13 %. Jen minimalni propad oviem zaznamenalo Cesko, resp. Praha (4 %) a zcela jiné poméry
panuji v Rusku. Tady naopak investori ceny vyhnali na Uroven o 13 % vyssi nez byly v poslednim cCtvrtleti
minulého roku.

Vyvoji poméru na investi¢nim trhu odpovida i intenzita vystavby. Z vysledku studie European Shopping
Centre Development spolecnosti Cushman & Wakefield vyplyva, Ze vystavba az 7 milion( metru Ctverecnich
z planovanych novych nakupnich center v Evropé je v dlsledku celosvétové finanéni krize pozastavena
nebo Uplné zrusena. V roce 2009 by tak napri¢ celou Evropou mélo byt do provozu uvedeno jen priblizné 10
milion( metru ¢tverecnich novych nakupnich center, coz je o 40 % méné nez se predpokladalo jesté v
cervenci lonského roku.

DTZ: jiny pohled
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Jakkoli se citované prizkumy viceméné shoduji ve spise negativnim hodnoceni situace, nékteri prognostici
ji vidi prinejmensim castecné v jiném svétle. Tak poradenska firma DTZ nedavno zverejnila vlastni odhad
vyvoje, ktery podava zcela jiny obraz obchodniho segmentu. Podle DTZ naopak vysledky za 1. Ctvrtleti
letosniho roku potvrzuji, Ze maloobchod je jedinym segmentem ceského trhu nemovitosti, jenz roste krizi
navzdory. Za prvni tfi mésice 2009 bylo dokonéeno 65 600 metrl ¢tverenich modernich maloobchodnich
prostor, pricemz prirtstek za cely letosni rok ma podle expert z mezinarodni poradenské spolecnosti DTZ
cinit témér 340 600 metrl - od uz citované predpovédi CBRE se tato Cisla odliSuji zasadnim zplsobem, ta
pocita s prirGstkem pouhych 56 000 metrl. ,,Zdaleka ne vSechny projekty budou ovsem bezproblémové.
Developeri obchodnich center si napriklad musi zvyknout na Ubytek najemcu z oblasti mody a modnich
doplnkl. Stoupa naopak poptavka z oblasti gastro a sluzeb denni potreby,“ konstatuje Martin Kubik DTZ a
dodava: ,,Najemci jsou obecné mnohem opatrnéjsi stran expanze. Jednak proto, Ze nékteré prodejny
nemuseji vydélavat, a také z toho dlvodu, Zze mnozi z nich v minulosti podepsali smlouvu v néjakém
projektu, ktery ma ale nyni problémy s financovanim, a neustale se odklada.“ Podle jeho kolegu je
divodem k optimismu i pretrvavajici ochota ¢eskych spotrebiteld utracet. ,,V poslednim kvartalu lonského
roku nechali Cesi v obchodech o 6,8 % vice penéz neZ ve stejném obdobi 2007. Prvni mésice letodniho roku
vykazuji zpomaleni rlistu vydaju, presto jsou meziro¢né stale vyssi,“ tvrdi Martijn Kanters.

Prekvapivé odlisny pohled DTZ na aktualni vyvoj v segmentu obchodnich realit je tézké hodnotit.
KaZdopadné pravé mezinarodni poradenské spolecnosti soucasnou nepopiratelnou krizi ,,zaspaly“ (stejné
jako ekonomicka prognostika vibec). A to bez vyjimky, coz je nepochybné projevem jisté uniformity a
»stadnosti“ jejich progndz ve stylu ,,budeme-li tvrdit to, co ostatni, nemuizZeme se splést!“. Toto selhani se
nyni v dobé recese mlze projevovat i snahou vidét véci jinak nez konkurence. Pfitom pro cely obor je dnes
charakteristicky pesimisticky nahled na vyvoj (stejné jako drive prekypoval optimismem) - citovana
prognodza DTZ jde tedy praveé tak trochu proti proudu. Jde-li jenom o snahu odlisit se ¢i o skutecné jiné a
treba i objektivnéjsi hodnoceni reality se ukaze v pomérné kratké dobé.

19.05.2009 08:00, SF / Petr Bym

2/2



