Svetovy, eurépsky i slovensky maloobchodny trh vo
svetle prenajmov
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Podla najnovsieho reportu Global Retail MarketView spolocnosti CB Richard Ellis, ktory sa zameral na ceny
prenajmov v shopping centrach a na analyzy regionalnych ¢i globalnych trendov, v dosledku svetovej
recesie a zmeny spotrebitelskych nalad klesli maloobchodné prenajmy za 1. kvartal 2009 prakticky vo
vsetkych regionoch sveta. Aj ked’ tlak nadol trhy po viacro¢nom zvysovani zaskocil, mozno ocakavat, ze za
zariadenia nadnarodnych retazcov v najvyssej - prvotriednej kvalite a najlepsie umiestnenych (v parteri
ulice alebo nakupného centra) sa vzdy bude platit' najomné podla principov volného trhu.

Pokles vSade a bez ohladu na globalny rebri¢ek

Napriek vyse 10-percentnému priemernému globalnemu poklesu zostava najdrahsou maloobchodnou
destinaciou sveta New York (1800 $ / m2 / rok), o je takmer dvojnasobok druhého mesta rebricka -
Hongkongu (975 $). Zaujimavostou je pozicia Moskvy (790 $) na tretom mieste v poradi najdrahsich

maloobchodnych lokalit, po ktorej nasleduje Pariz (776 S), Tokio (771 $) a Londyn (677 S).

Po australskom Sydney (624 $) a Svajciarskom Ziirichu (612 $) sa na deviatu a desiatu poziciu celosvetového
rebricka radia Los Angeles (600 $) a San Francisco (540 $). Napriek oCividnym priznakom poklesu
najomného, ktoré bolo mozné v prvom stvrtroku 2009 badat’ takmer vo vsetkych klucovych americkych
mestach, sa miera neobsadenosti u vsetkych typov nehnutelnosti v USA nadalej zvysuje.

Aj vo velkych azijskych maloobchodnych centrach zostavali leasingové aktivity v 1. stvrtroku 2009 vacsinou
slabé. Maloobchodné znacky hlasia posun realizacie expanzivnych planov az zatvaranie existujucich
predajni. Odhliadnuc od druhej pozicie Hong Kongu s najomnym 975 $ za m2 a rok, d'alSie poklesy
zaznamenali v maloobchodnych centrach Pekingu, Tokia, New Delhi a Singapuru. Najdrahsim
maloobchodnym miestom Tichomoria je Sydney (624 $ / m2 / rok).

V dosledku spravania sa spotrebitelov smerom k obmedzovaniu vydavkov a v mnohych krajinach rasticej
nezamestnanosti vSak dopyt po maloobchodnych priestoroch vo vacsine svetovych trhov klesal. Najviac
zasiahnuté boli vsak rozvijajdce sa a menej zavedené trhy. V celosvetovom meradle zazilo najvacsi
medziro¢ny pokles najomného Buenos Aires (37 %), nasledované Varsavou (33 %) a Washingtonom (26 %).

Region EMEA (Eurépa, Stredny vychod a Afrika) v atlme

Hrozba slabsieho dopytu a stupajiceho poctu volnych priestorov sposobila ,,europskej dvadsat'sedmicke*
(EU-27) pokles maloobchodnych prenajmov o 3 percentd v priebehu 1. Stvrtroka 2009, ¢o je medzirocne o
1,2 percenta. Miera rastu eurdpskeho najomného vytrvalo klesa uz od polovicky roku 2007, pricom
medzikvartalny pokles dosiahol priblizne 5 percent. Najmy v maloobchodnych priestoroch prvej triedy
klesli v uvedenom porovnani dokonca o 10 percent alebo aj viac, vratane Dubaja, Barcelony, Atén a
Dublinu.

vV,

zliav alebo plany na velkd expanziu a rozsirenie operacnych sieti ohlasené znackovymi subjektmi
potravinového maloobchodu (Primark, Best Buy, Tesco a Sainsbury). Na niektorych trhoch su tiez zname
pripady, ked’ maloobchodnici dosiahnu v rokovaniach s vlastnikmi priestorov vyraznejsie zlavy na
najomnom alebo vyhodnejsie lizingové podmienky vymenou za uzavretie dohody o dlhSom prenajme.
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Viaceré z hlavnych zapadoeuropskych trhov - okrem Franclzska, Talianska, Portugalska a Holandska -
nezaznamenali v danom stvrtroku ziadny pohyb vynosov. Ide o jasny dokaz toho, ze dosledky zacinaju byt
viditelné v celej strednej a vychodnej Eurdpe, vratane prudkého prepadu vo Varsave a Bukuresti.

EU-27: obchodnici vyuzivaja oslabenie trhu na ziskanie vyhod

Vplyv Gverovej krizy a nasledne hospodarskeho poklesu sa teraz jasne demonstruje prostrednictvom
europskeho maloobchodného sektora. Maloobchodné prenajmy zacinaju v Eurépe klesat’ najma v dosledku
slabsieho dopytu a rastiiceho ohrozenia volnych pracovnych miest. Miera nezamestnanosti v EU-27 vzrastla
do konca marca 2009 az o 1,6 percenta. Zamestnanost’ predstavuje klicovy faktor dovery spotrebitelov,
ktora zostava na nizkej Urovni a hlboko pod svojim dlhodobym priemerom.

,»Vzhladom na rastucu nezamestnanost’ a oslabenie spotrebitelskej dévery spolu s poklesom vydavkov vo
vdcsine sveta trhy zaZivaju zniZenie dopytu zo strany maloobchodnikov a zvysenie poctu volnych
jednotiek, Co zase ovplyvriuje vysku ndjomného. Niektori obchodnici tuto prilezZitost’ - oslabenie trhovych
podmienok vyuZivaju na rokovanie o vyhodnejsich podmienkach prendjmu. Prenajimatelia st v niektorych
pripadoch ochotni ku kompromisu s ndjomnikmi, ktori prejavia umysel odist’ Ini vsak maju tendenciu pri
najlepsich priestoroch neustupovat’ v presvedceni, Ze prdzdne obchody sa rychlo obsadia,“ poznamenal
Nick Axford, riaditel EMEA Research and Consulting CB Richard Ellis.

Sounce- CR Bcmowd Fhis, & Foeneini

Na druhej strane najnovsie ukazovatele podnikatelského a spotrebitelského sentimentu naznacuju mierne
posilnenie dovery, ¢o moéze signalizovat,, Ze vladne iniciativy zacinaju prinasat’ konecne svoje prvé ovocie.

Slovensko: Trh nakupnych parkov stale aktivny

Trh vystavby nakupnych parkov na Slovensku sa v poslednych rokoch vyvijal v porovnani so susednymi
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krajinami s vyrazne vacsou dynamikou - konstatuje naproti tomu posledna sprava spolo¢nosti Cushman &
Wakefield (C&W). V porovnani s Ceskom, kde parky vznikali pocas podstatne dlhieho obdobia a najskor vo
velkych mestach, enormné rozvojové tempo u nas podnietila predchadzajlca absencia tohto formatu,
ktoru zahrani¢ni developeri vstupujlci na slovensky trh objavili.

Hlavni hraci na trhu vystavby nakupnych parkov sa rekrutuju prevazne z radov renomovanych firiem, ktoré
uz maju dlhorocné skisenosti s tymto segmentom v inych krajinach, pokracuje sprava C&W, ktoré medzi
ne zarad'uje rakuske ¢i nemecké (MID Development v Bardejove, City Shop v Myjave, Family Centrum,
Saller, Stop.Shop), ale aj britské spolocnosti (napriklad Tesco, ktoré stavia d'alSie obchodné jednotky v
Martine, Ziline alebo v KoSiciach).

A teraz Specifikum: v porovnani s okolitymi krajinami Slovensku zatial podla C&W chyba zastUpenie
lokalnych firiem, ktoré by koncept maloobchodnych parkov rozvijali. Dobré pokrytie trhu sa dosiahlo v
oblasti Bratislavy, Trnavy, Trencina a Nitry. Existuju vSak naznaky zmeny aj v mensich mestach, kde
,miestni“ profituju z vybornej znalosti domaceho prostredia. Prvé vysledky sa daji oc¢akavat na Orave Ci v
Ponitri - teda v regionoch mimo akéného radia obrovskych nakupno-zabavnych centier.

Vystavba maloobchodnych parkov na Slovensku (2006-2009)
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Slovensko vsak nie je hermeticky uzavretym priestorom a situacia v prenajmoch retailovych jednotiek s
malymi odchylkami viac-menej kopiruje celosvetovy trend pausalneho poklesu. Reakcie najomcov na
aktualny stav (najma na pokles obratov) a ich povodne smelé plany expanzie doznali v tomto roku istych
korekcii smerom k redukovaniu, ba aZ pozastaveniu rozsirovania obchodnej siete. Cast’ majitelov uvazuje
aj o krajnom rieseni: odpredaji vlastnych projektov subjektom, ktoré nepoznaju problémy s
nedostupnost'ou financnych prostriedkov. Podobne reaguju aj developeri, ktori bud’ spomaluju tempo
vystavby, alebo sa sUstred’uju na dokladn( pripravu projektov, realizaciu ktorych si odkladajd na ¢as
reanimacie dopytu po tomto segmente nehnutelnosti.

(o

Plocha maloobchodnych parkov na Slovensku prekrocila ku koncu minulého roka 110-tisic m2, ¢im sa oproti
roku 2007 viac ako zdvojnasobila. Tento rok mozno v dosledku posunutia celého radu projektov ocakavat
dokoncenie iba 40-tisic m2 novych maloobchodnych parkov, Cize ich zredukovanie na tretinu pévodne
planovanej kapacity. Na buduici rok sa malo otvorit’ d'alSich asi 185-tisic m2, no rychlo sa meniaca situacia
toto Cislo nie je schopna zarucit.
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