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NAJEM NIERUCHOMOSCI
HANDLOWYCH W RUMUNII
1 CZECHACH.
ANALIZA POROWNAWCZA

Streszczenie

W artykule przedstawiono specyfike rynku nieruchomosci handlowych w Cze-
chach i Rumunii, koncentrujac si¢ na jego réznicach wynikajacych przede
wszystkim ze standardowych uméw najmu w obu krajach. Badanie obejmuje rok
2016 1 opiera si¢ na probie 81 i 77 nieruchomosci komercyjnych trzech najwigk-
szych grup inwestycyjno—deweloperskich odpowiednio w Czechach i Rumunii.
Poszczegdlne nieruchomosci analizowano wedlug przyjetej typologii obiektow
handlowych: hipermarket, centrum miasta, park handlowy, centrum handlowe,
galeria handlowa. Przeprowadzone postepowanie badawcze pozwala stwierdzié,
ze rynek rumunski jest bardziej przystepny dla potencjalnych najemcow przede
wszystkim ze wzgledu na nizsze koszty najmu oraz wyzsze obroty najemcéw.

Z kolei Czechy sa bardziej oplacalnym rynkiem dla potencjalnych najemcow.

Stowa kluczowe

nieruchomosci handlowe, umowa najmu, Czechy, Rumunia

Wprowadzenie

ynek nieruchomosci handlowych

w krajach Europy Srodkowo—

Wschodniej rozwija si¢ bardzo
dynamicznie. Stato si¢ to szczegolnie
zauwazalne od czasu akcesji krajow tego
regionu do Unii Europejskiej, ktore
otworzyly si¢ na inwestycje kapitatu
zagranicznego, m.in. w sektorze handlu.
W konsekwencji nastapily tam zmiany
ilosciowe i jakosciowe w handlu oraz
idace za tym zmiany zachowan i prefe-
rencji konsumentéw. Ciekawym tego
przyktadem jest Polska, ale rowniez
Czechy i Rumunia. Te dwa kraje reprezen-
tuja odpowiednio nieco wyzszy i nizszy
poziom rozwoju. Z tego wzgledu pro-
blematyka i analiza rozwoju rynku nieru-
chomosci handlowych w krajach o zbli-
zonej do Polski charakterystyce wydaje
si¢ bardzo interesujaca poznawczo.

Nieruchomosci handlowe majg cha-
rakter niemieszkalny i sa przeznaczone
do prowadzenia dziatalnosci gospo-
darczej — handlu towarami oraz ustuga-
mi. Stanowig, jak twierdzi Bryx [2007],

rodzaj nieunormowanych prawnie nieru-
chomosci komercyjnych. Gospodarka
rynkowa spowodowata, Ze nierucho-
mosci staty si¢ przedmiotem obrotu
rynkowego 1 zaczely by¢ postrzegane
przez ich wiascicieli jako zrodto uzyski-
wania dochodow.

Nieruchomosci handlowe sa przed-
miotem umowy najmu, stajac si¢
produktem inwestycyjnym generujacym
przychody okreslone w umowie najmu.
Najem lokalu zdaniem K. Czerkasa
[2010] to umowa, w ktérej wynajmujacy
zobowigzuje si¢ oddac lokal do uzywania
najemcy, na czas oznaczony lub nieozna-
czony, w zamian za wynagrodzenie
W postaci czynszu placonego przez
najemce. Umowa najmu okresla rowniez
granice dziatalno$ci zarowno najemcy,
jak 1 wynajmujacego oraz okresla zakres
odpowiedzialno$ci wynikajacy z umowy
najmu. Z tego wzgledu odgrywa ona
bardzo wazna role. Umowa stanowi
bowiem podstawe wspotpracy pomiedzy
wynajmujagcym a najemcg oraz okresla
przewidywany zysk wynajmujacego
ikoszty najmu.
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Kierownik ds. najmu w Europie
Srodkowo-Wschodniej

Celem opracowania jest okre$lenie
specyfiki 1 réznic na rynku nierucho-
mosci handlowych w Rumunii i Cze-
chach wynikajacych ze standardowych
umoéw najmu w obu krajach. Podsta-
wowy zakres czasowy analizy obejmuje
rok 2016. W sytuacji braku aktualnych
danych uzupeliono je mozliwie naj-
nowszymi dostgpnymi informacjami, co
zaznaczono w tekscie. Zrédtem infor-
macji byl World Economic Outlook
Database, Eurostat, strony internctowe
analizowanych podmiotéw inwestycyj-
nych oraz dane zaczerpnicte z portalu
en.wikipedia.org. Do przeprowadzone;j
analizy kosztéw najmu w Czechach
wykorzystano probe 81 nieruchomosci
komercyjnych trzech grup inwestycyj-
no—deweloperskich: CPI Properties
Group, Immofinanz Group, Saller
Group.
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CPI Property to najwigkszy i naj-
bardziej kompleksowy wilasciciel po-
wierzchni handlowych w Czechach. Po-
siada 163 nieruchomosci komercyjne
w Czechach, wigkszo$¢ to nierucho-
mosci handlowe 1 biurowe. Immofinanz
AG to austriacka firma deweloperska,
ktéra dziata w FEuropie Srodkowo-—
Wschodniej. W Czechach firma prowa-
dzi projekty pod nazwa ,,STOP.SHOP”.
Jej portfolio obejmuje ogotem 385
obiektéw. Grupa Saller jest jednym
z gléwnych deweloperow powierzchni
handlowej w Niemczech, Polsce, Cze-
chach ina Stowacji. Grupa Saller posiada
44 nieruchomos$ci w Czechach, gtownie
parki handlowe. Operatorem spozyw-
czym dla wigkszosci z nich jest Kau-
fland.

W Rumunii z kolei analizie poddano
77 nieruchomosci handlowych, rowniez
trzech grup wynajmujacych: New Euro-
pe Property Investments (NEPI), Inter-
Cora i Winmarkt. NEPI jest komer-
cyjnym inwestorem nieruchomosci i de-
weloperem, a jednoczesnie najwiekszym
wlascicielem nieruchomosci handlo-
wych w Rumunii. NEPI powstata aby
nabywac i modernizowa¢ nieruchomosci
handlowe na wschodzacych rynkach
Unii Europejskiej. W swojej ofercie
posiada 34 nieruchomosci handlowe,
zdecydowana wigkszo$¢ to centra han-
dlowe. Grupa InterCora w Rumunii
posiada 41 nieruchomosci handlowych
przy supermarketach i hipermarketach.
InterCora charakteryzuja dobre lokali-
zacje glownie w duzych miastach.
Najemcy to silne lokalne i zachodnie
marki europejskie (np. Lidl, Takko,
Pepco, Deichmann, DM Drogerie czy
C&A). Winmarkt jest najbardziej
rozpoznawalng i najstarszg siecia cen-
tréw handlowych w Rumunii. Portfel
Winmarkt obejmuje 15 centrow handlo-
wych zlokalizowanych w centralnych
obszarach 13 miast.

Podmioty wynajmujace nierucho-
mosci handlowe w obu krajach sa
najwicksze — tzn. posiadaja najwigksze
udzialy w rynku. Z tego wzgledu przyjeta
W opracowaniu prébe mozna uznaé re-
prezentatywna i pozwalajaca na wypro-
wadzenie wnioskow o charakterze uo-
golnien.

I. Forys [2008] twierdzi, ze nierucho-
mosci handlowe mieszcza w sobie
bardzo rdzne typy obiektow. Na potrzeby
przeprowadzonej w opracowaniu analizy
przyjeto nastepujacy podziat nierucho-
mosci handlowych:

e hipermarket (food operator, FO) —
sklep wielkopowierzchniowy powyzej
2,5 tys. m2 o jednopoziomowej zabu-
dowie, zwykle z bardzo duzym par-

kingiem samochodowym (z tego
wzgledu zlokalizowany zazwyczaj na
obrzezach miast), oferuja zazwyczaj
szeroki asortyment artykutow zywno-
$ciowych;

e centrum miasta (hight street, HS) —
obiekty handlowe znajdujace si¢
w S$cistych centrach miast, sklepy
w ciggach gtownych ulic;

e park handlowy (retail park, RP) —
obiekt w ktorych znajdujg si¢ zespoty
powierzchni handlowych (super- lub
hipermarketéw), powiazane ze soba
infrastruktura — parkingiem, zlokalizo-
wane na peryferiach miast;

e centrum handlowe (shopping center,
SC) — obiekt o powierzchni sprzedazy
powyzej 5 tys. m2, jedno lub wielo-
kondygnacyjny, zarzadzany przez
jednego operatora;

e galeria handlowa (major mall, MM)
— duzy obiekt handlowy o powierzchni
sprzedazy powyzej 10 tys. m2, wielo-
kondygnacyjny z funkcjami uzupet-
niajacymi gastronomiczno—rozrywko-
wo—rekreacyjnymi.

W zalezno$ci od typu nieruchomogci
komercyjne cechujg si¢ innym sposobem
zarzadzania, a tym samym podpisywa-
niem r6znych umow najmu z najemcami.
Dobdr najemcow jest wazny ze wzgledu
na role jaka odgrywaja w osiagnigciu
sukcesu nieruchomosci handlowej.
Znaczenie kluczowych najemcow wy-
raza si¢ nie tylko w pozycjonowaniu
centrum handlowego i budowie jego
atrakcyjnosci dla klienta. Ich znaczenie
wykracza poza stref¢ konsumencka,
rzutujac takze na warto$¢ obiektu i jego
finansowanie oraz caly proces najmu
i zarzadzania centrum handlowym. Aby
moéc dokona¢ wiasciwego doboru na-
jemcow, wiasciciel inwestycji musi
okresli¢ ich swoisty poziom atrakcyj-
nos$ci, zard6wno dla siebie, jak rowniez
dla klienta. Wynajmujac powierzchni¢
najemcy, zwraca on uwage na rodzaj
oferty i poziom cen oferowanych
towaréw oraz to, do jakiej grupy
docelowej jest ona skierowana. Ana-
lizuje jego charakterystyke, tzn.:

e czy jest to najemca lokalny, krajowy,
czy migdzynarodowy?;

® czy ma zamiar otworzy¢ swoj pierw-
szy sklep, czy tez posiada sie¢ skle-
pow?;

e jakie sg jego plany co do innych
lokalizacji handlowych w danym
mieécie?;

e wjakisposob finansuje swoj rozwoj?;

e itp.

' Wedtug World Economic Outlook Database 2017.
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Sytuacja ekonomiczna
i specyfika rynku handlo-
wego w Czechach

zechy nalezag do grupy mniej-

szych panstw europejskich —

o powierzchni 79 tys. km2,
zamieszkiwanej przez 10,5 mln miesz-
kancow. Ludnos¢ charakteryzuje bardzo
silna koncentracja w miastach wynosza-
ca 75%. Pod wzgledem wielkos$ci
glownym miastem jest stolica — Praga,
liczgca ponad 1,2 min mieszkancow
(obszar metropolitalny to 2,3 mln).
W strukturze osadniczej dominujg miasta
male i1 $rednie. Osrodkow o wielkosci
20-100 tys. jest ponad 50, a miast
powyzej 100 tys. mieszkancow 9.
Najwieksze w tej grupie jest potozone na
potudniu Brno (400 tys.). Mozna zatem
stwierdzi¢, ze handel w Czechach jest
skoncentrowany gtownie w stolicy
iw miastach §rednich tworzacych spojny,
ponad 40% rynek konsumentow.

Czechy sa uwazane za kraj stabilny
politycznie i gospodarczo (staly blisko
2% wzrost PKB). Zaliczane sa do grupy
panstw wysoko rozwinietych. Nomi-
nalna warto§¢ PKB na 1 mieszkanca
wynosi 18 326 USD (2016r.); w przeli-
czeniu na parytet sity nabywczej (a zatem
uwzgledniajac site nabywcza konsumen-
tow) warto$¢ ta wzrasta do 33 223 USD!.
Dla porownania w Polsce obie wartosci
ksztattuja si¢ na nizszym poziomie, tj. od-
powiednio: 12 316 USD i 27 764 USD.
Bezrobocie w Czechach utrzymuje si¢
od 10 lat na niskim poziomie, a w 2016r.
osiaggneto rekordowo niski poziom 4,3%.
Placa minimalna ro$nie systematycznie
i wynosi w przeliczeniu 331,71 EUR
(2015r.). Czechy postrzegane sa jako kraj
atrakcyjny pod wzgledem inwestycyj-
nym, a poziom bezposrednich inwestycji
zagranicznych wykazuje staty wzrost.
Dzigki liberalizacji przepisow Czechy
staty si¢ rowniez atrakcyjnym miejscem
dla wielu migdzynarodowych opera-
torow handlu detalicznego dziatajacych
w sieciach handlowych. Dotyczy to prak-
tycznie wszystkich rodzajow formatéw
handlu detalicznego. Liste najwigkszych
operatorow zawiera Tabela 1.

s |

Billa supermarket w Trebic, Czechy; Zrodio: http://cz.wikipedia.org; Autor: Frettie
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Sytuacja ekonomiczna
i specyfika rynku handlo-
wego w Rumunii

umunia jest panstwem $redniej

wielko$ci — o powierzchni nie-

spetna 240 tys. km?2 i ludnoscia
19,3 min. Jest wigc po Polsce drugim co
do wielkosci rynkiem w Europie Srodko-
wo—Wschodniej. 55% populacji mieszka
w miastach. Stolica kraju Bukareszt jest
najwigkszym miastem liczacym nie-
spelna 1,9 mIn mieszkancow (obszar
metropolitalny to 2,5 mln). 24 miasta
licza od 100 do 325 tys. mieszkancow.
Jest tez liczna grupa 80 miast z ludnoscia
powyzej 20 tys. Mozna zatem stwierdzié,
ze pomimo niewysokiego wskaznika
urbanizacji Rumuni¢ charakteryzuje
wysoki stopien umiastowienia. W struk-
turze dominujg miasta male i $rednie.

Rumunia nalezy do krajow o $rednim
poziomie rozwoju gospodarczego. Jest
jednym z najubozszych krajow UE.
Nominalna wartos¢ PKB na 1 miesz-
kanca wynosi wprawdzie niespetna
10 tys. USD (2016r.), ale wartos¢ ta
w przeliczeniu na parytet sity nabywczej
wynosi prawie 25 tys. USD. Pozwala to
na stwierdzenie, ze kraj ten posiada duzy
potencjal, ktory umozliwia dynamiczna
$ciezke rozwoju. Jednak na podstawie
dynamiki wzrostu PKB mozna stwier-
dzié, ze jej gospodarka nie jest w pelni
ustabilizowana. Ostatnie lata przynosza
Rumunii dynamiczny wzrost gospo-
darczy (4-5%). Poziom inflacji w Rumu-
nii jest niestabilny, ma tendencj¢ male-
jaca. W 2015r. w Rumunii zanotowano
deflacje (-0,4%). Bezrobocie jest niskie
inie przekracza 7%. Placa minimalna ros-
nie systematycznie i wynosi 217,50 EUR
(2015r.). Rumunia jest zatem jednym
z wigkszych potencjalnych rynkéw
w Europie Srodkowo—Wschodniej,
szczegolnie wzigwszy pod uwage zna-
czacy przewidywany wzrost sity nabyw-
czej w bliskim okresie. W ciggu ostatnich
10 lat nastgpit szybki rozwdj duzych
miedzynarodowych sieci handlowych.
Rumunski sektor detaliczny ma najwie-
cej inwestycji zagranicznych w sektorze
spozywczym. Dominuja w nim sklepy
dyskontowe i supermarkety prowadzace
sprzedaz gltéwnie w systemie samo-
obstugowym. Oferuja one szeroki asor-
tyment artykulow zywnosciowych oraz
artykuty niezywno$ciowe czgstego zaku-
pu. Stan ten ilustruje Tabela 2.

Tabela 1

Najwigksi operatorzy spozywczy i niespozywezy w Czechach (w 2016r,)

Liczba sklepow

Hipermarkety
Albert 300
Tesco 240
Kaufland 130
Globus 15
Supermarkety i dyskonty
Billa 205
Coop Diskont 180
Lidl 230
Tesco 82
Dyskonty niespozywcze
KIK 189
Pepco 93
Takko 80

Zrédlo: opracowanie na podstawie en.wikipedia.org.

Tabela 2

Najwigksze sieci spozywcze w Rumunii (w 2016r.)

Liczba sklepéw

Hipermarkety
Kaufland 103
Auchan 33
Carrefour 25
Cora 11
Supermarkety
Mega Image 412
Carrefour Market 108
Billa 80
Unicram 72
Dyskonty
Profi 367
Lidl 193
Penny Market 150

Zrodlo: opracowanie na podstawie en.wikipedia.org.

Centrum handiowe Globus w Cakovice, Praga, Czechy; Zrédo: http:#icz. wikipedia.org; Autor: Packa
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Standardy umow najmu
na rynku nieruchomosci
handlowych w Czechach
oraz Rumunii

mowa najmu stanowi trzon

wspolpracy miedzy wynajmuja-

cym a najemcg. Okresla rowniez
ich granice dziatalnosci oraz okresla za-
kres odpowiedzialno$ci obu stron, wyni-
kajacy zumowy. W celu przeprowadzenia
analizy kosztow dokonano analizy poréw-
nawczej standardowych uméw najmu
z Czech oraz Rumunii. Wyodrebniono
w nich skfadowe, ktore wpltywaja badz
moga wplyna¢ na koszty najmu. Zawiera
je Tabela 3.

Na obu rynkach w wigkszos$ci zawie-
ranych umow, powierzchnia liczona jako
podstawa do obliczenia powierzchni
najmu to powierzchnia brutto (GLA).
Roznice wynikajace z umow najmu to
przed wszystkim inny czas najmu dla
powierzchni handlowych. W Czechach
wynosi on 5 lat, w Rumunii waha si¢ od 3
do 10 lat w zaleznosci od wynajmujacego
oraz typu lokalizacji na jaki decyduje si¢
najemca. W obu krajach stosowane sa
zapisy o mozliwoéci automatycznego
przedtuzenia czasu najmu na kolejne lata
oraz opcje wczesniejszego wyjscia
z umowy. Pod tym katem rynek czeski
jest bardziej elastyczny i takie zapisy
mozemy spotka¢ w wigkszosci zawiera-
nych na rynku umoéw. Natomiast rynek
rumunski jest bardziej restrykcyjny co
wynika — z faktu, Ze wynajmujacy po
dobraniu odpowiedniego ,,miksu najem-
cOw” nie jest zainteresowany wczesniej-
szym zakonczeniem czasu najmu.

Optata adaptacyjna to optata, ktora
ponosi najemca w czasie przygotowania
lokalu do dziatania operacyjnego — czyli
naliczana od dnia przejecia lokalu
uzytkowego do dnia otwarcia sklepu dla
klientow. W Czechach takiej optaty nie
pobiera si¢ od najemcy, w Rumuni jest
ona pobierana. Naleznos$¢, ktorg pobie-
rajg wynajmujacy to zazwyczaj taka
sama kwota jak miesigczna optata
serwisowa (eksploatacyjna). Niezaleznie
od optaty adaptacyjnej, najemca pokry-
wa koszty zuzytych mediow.

W obu krajach podstawa umowy
najmu jest okreslenie wartosci czynszu
bazowego zaréowno dla najemcy jak
i wynajmujgcego. Walutami czynszu
w Czechach sa korona czeska (CZK)
oraz (EUR) stosowane odpowiednio
w proporcji 80/20 procent. Dla najemcy
korzystny jest czynsz w walucie lokalnej,

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

Tabela 3
Roznice w kosztach wynikajgce z umowy najmu w Czechach i Rumunii

Czynnik wplywajacy koszt najmu Czechy
1 | Powierzchnia najmu (spos6b okre$lania) GLA GLA
2 | Czas najmu 5 lat 3-10 lat
3 | Opcja wyj$cia z umowy 3 lata 5 lat
4 | Opcja przediuzenia czasu najmu TAK TAK
5 | Oplata adaptacyjna® NIE TAK
6 | Podstawowy czynsz najmu”* TAK TAK
7 | Waloryzacja czynszu podstawowego™ TAK TAK
8 | Okresy wolne od czynszu TAK NIE
9 | Waluta czynszu podstawowego EUR /CZK EUR
10 | Czynsz od obrotu* TAK /NIE TAK /NIE
11 | Optaty serwisowe* TAK TAK
12 | Waluta optat serwisowych CZK EUR
13 | Waloryzacja optat serwisowych* TAK /NIE NIE
14 | Rozliczenie kosztow serwisowych” TAK /NIE TAK
15 | Zaliczka / ryczalt™ zaliczka / ryczatt zaliczka
16 | Naktady na przedmiot najmu Wynajmujacy Najemca
17 Zabezpieczenia rOSZCZeNn Z Umowy Gwarancja Gwarancja
najmu bankowa bankowa
18 | Optaty za media* TAK TAK
19 | Optata marketingowa™ TAK /NIE TAK /NIE
20 | Opfata za logo* TAK TAK

* oplaty zapisane w standardowej umowie najmu lokali handlowych
jakie najemca jest zobowigzany ponosi¢

Zrodlo: opracowanie wlasne.

poniewaz nie naraza si¢ na rdznice
kursowe wynikajace z przeliczenia
waluty lokalnej na walutg europejska.
Taka wtasnie sytuacja ma miejsce
w Rumunii 1 o ile dla duzych sieci
handlowych ma to mniejsze znaczenie,
to dla mniejszych najemcow moze by¢
bardzo dotkliwa. R6znic¢ mozna zauwa-
zy¢ w podejsciu do stosowania okresow
wolnych od czynszu. Poniewaz rynek
nieruchomosci handlowych w Czechach
jest bardziej nasycony niz w Rumunii,
wynajmujacy stosuja obnizki czynszu
przez pierwszy okres najmu aby zacheci¢
najemcow do najmu w ich obiekcie.
W Rumunii natomiast nie stosuje si¢
takich obnizek a co wigce]j stosuje sie
optaty dodatkowe takie jak oplata
adaptacyjna.

Istotnym elementem dla obu stron
umowy najmu jest waloryzacja czynszu
— najemca z géry wie jakiego wzrostu
czynszu moze si¢ spodziewac, natomiast
wynajmujacy jest chroniony krajowym
rocznym wzrostem cen towarow i ustug.
Standardem na rynku czeskim i rumun-
skim jest waloryzacja stawki indeksem
inflacji bazowej. W obu krajach walo-
ryzacjanastepuje raz w roku.

Wielko$¢ czynszu zalezna od obrotu
jest Scisle zwigzana z typem lokalizacji
nieruchomosci handlowej. W przypadku
hipermarketu (FO), centrum miasta (HS),
centrum handlowego (SC) i galerii han-
dlowej (MM) wysoko$¢é czynszu jest
zalezna od obrotow najemcy. W obu kra-
jach ma zastosowanie powyzsza zasada.
W Czechach jest to warto§¢ okoto 4%
w skali roku. W Rumunii jest to okoto 7%.
Czynsz od obrotu nalezny jest tylko wtedy
kiedy ustalona procentowa stawka obrotu
najemcy jest wyzsza od rocznego zapta-
conego czynszu bazowego.

Obecnie umowy na rynkach nieru-
chomosci handlowych charakteryzuja
si¢ tym, ze najemcy oprocz czynszu ba-
zowego, pokrywaja tez koszty serwiso-
we (czyli tzw. eksploatacyjne). W sktad
optat eksploatacyjnych wchodzg koszty
i podatki zwigzane z utrzymaniem catego
budynku, w ktorym znajduje si¢ przed-
miot najmu. Sa to przykladowo:
sprzatanie powierzchni wspolnych, wy-
woz $mieci, konserwacja wind, wyna-
grodzenie zarzadcy nieruchomosci, po-
datek od nieruchomoéci itp. W Czechach
optaty serwisowe dokonywane sg w ko-
ronach, co tak jak w przypadku czynszu
dziata na korzy$¢ najemcy. W Rumunii
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natomiast koszty te sg wyrazane w EUR
co jest dla najemcy ryzykowne, ponie-
waz wynajmujacy placi za admini-
strowanie centrum swoim podwykona-
wcom w lejach a koszty wynikajace
z réznic kursowych s3 pokrywane przez
najemcg. Koszty serwisowe moga wzra-
sta¢ jezeli w rozliczeniu rocznym okaze
sig, ze warto§¢ oplat byla niedosza-
cowana. W Czechach ponadto przeprow-
adza si¢ waloryzacje optat serwisowych
(podobnie jak czynszu podstawowego).
Stawke serwisowg, mozna zawrze
w umowie najmu w formie zaliczki badz
ryczaltu. W przypadku zaliczki ryzyko
jest po stronie najemcy, poniewaz po
roku koszty beda rozliczone, stawka
wyréwnana a niedoptata bedzie musiata
by¢ zaptacona przez najemce. Ryczalt
jest formg stawki serwisowej, kiedy na
koniec roku kalendarzowego najemca
nie otrzymuje rozliczenia, a wszelkie
niedoptaty pokrywane sg przez wynaj-
mujacego. W Czechach nie ma jednolite-
go standardu roéwnie czgsto stosuje si¢
formg ryczattu jak i zaliczki. Natomiast
w Rumunii, gdzie gospodarka jest mniej
stabilna wynajmujgcy nie chca ponosi¢
takiego ryzyka.

W umowach najmu czgsto zawarte sa
klauzule regulujace kwestie obowigzku
dokonania naktadéow koniecznych by
przygotowac lokal uzytkowy do otwar-
cia. W Czechach najcze¢sciej to wynaj-
mujacy przygotowuje lokal. W Rumunii
zazwyczaj jest odwrotnie. Najemca musi
zainwestowaé aby dostosowac lokal do
swoich potrzeb. Do typowych wystepu-
jacych w praktyce srodkow zabezpiecze-
nia roszczen finansowych wynajmuja-
cego naleza na obu rynkach gwarancja
bankowa lub kaucja. W obu krajach
niezaleznie od wynajmujacego, najemca
podpisuje umowy na media bezposred-
nio zich dostawca.

Optata marketingowa jest to optata
nalezna tylko w przypadku lokalu
uzytkowego, ktory jest w centrum
handlowym lub galerii handlowe;j.
Najemca partycypuje w kosztach rekla-
my obiektu (np. bilbordy, prasa, TV).
Jednak w przypadku optat za logo
najemcy za jego instalacj¢ ptaci najemca
(patrz Tabela 3).

Podsumowujac analize uméw najmu
stosowanych na obu rynkach mozna
wywnioskowaé, ze rynek czeski jest
bardziej stabilny, a zapisy w umowach sg
korzystne zaréwno dla najemcy jak i dla
wynajmujacego. Z kolei rynek rumunski
jest zorientowany na zyski czerpane
znajmu dla wynajmujacego, a miejsca do
negocjacji zapisOw w umowie najmu
przez najemcg jest niewiele.

Koszty najmu na czeskim
i rumunskim rynku nieru-
chomosci handlowych

analizie kosztow najmu na
rynku czeskim i rumunskim
wykorzystano probe odpo-

wiednio 81 i 77 nieruchomosci. Ich
strukture wedlug grup wynajmujacych
itypow obiektow zawiera Tabela 4.

Sposrod czeskich podmiotow wynaj-
mujacych najbardziej zréznicowane pod
wzgledem typu obiektow jest portfolio
grupy CPI. Ogétem poddano analizie 29
obicktow: w centrach miast (przy glow-
nej ulicy), 17 centrow handlowych oraz
8 galerii handlowych i 4 centra handlo-
we. Grupa Saller koncentruje si¢ na
posiadaniu w portfolio parkéw handlo-
wych, ktore sg bardzo popularne wsrod
klientow w Czechach. Poddanych ana-
lizie obiektow Immofinanz jest najmnie;j
(Tabela4).

W poddanej badaniu rumunskiej
grupie podmiotéw wynajmujacych
obiekty handlowe najwiecej 41 duzych
wielkopowierzchniowych hipermarke-
tow z operatorem spozywczym (gtownie
Kaufland) posiada InterCora. Firme¢ Nepi
reprezentuje 20 duzych centrow handlo-
wych (powyzej 10 tys. m2 GLA) oraz
2 mniejsze centra handlowe. Firma
Winmarkt, z kolei, w swoim portfolio
posiada 13 wielopoziomowych zloka-
lizowanych w $cistych centrach miast
centrow handlowych.

Rozpatrywane przeci¢tne koszty naj-
mu na obu rynkach stanowig przede
wszystkim sume $rednich nastepujacych
sktadnikéw: czynszu najmu i czynszu od
obrotu, optaty serwisowej (eksploata-
cyjnej) i optaty marketingowe;j.

Wiekszos¢ portfolio firmy CPI to
nieruchomos$ci typu centra handlowe
(SC) i galerie handlowe (MM) dlatego
tez, $rednia miesigczna cena za m?2
czynszu to wartos¢ 19,38 EUR. Loka-

Tabela 4

Struktura nieruchomosci wzietych do analizy wedlug typu obiektow

Czechy Rumunia
Wynajmujacy Liczba Wynajmujacy Liczba
i typ obiektu nieruchomosci i typ obiektu nieruchomosci

CPI 29 InterCora 41
centrum miasta [HS] 17
galeria handlowa [MM] hipermarket [FO] 41
centrum handlowe [SC]
Immofinanz 10 Nepi 22
park handlowy [RP] galeria handlowa [MM] 20
galeria handlowa [MM] centrum handlowe [SC] 2
Saller 42 Winmarkt 14
park handlowy [RP] 41 centrum handlowe [SC] 13
galeria handlowa [MM] 1 galeria handlowa [MM] 1

Suma 81 Suma 77

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 5
Srednia miesigczna wysokoS¢ czynszu na rynkach czeskim i rumunskim

Czechy Rumunia
Wynajmujacy EUR/m2 Wynajmujacy EUR/m2
CPI 19,38 InterCora 12,98
Immofinanz 14,30 Nepi 13,80
Saller 13,29 Winmarkt 11,18
Srednia 15,59 Srednia 12,89

Zrédlo: opracowanie wlasne.

-26 - Pazdziernik 2017

www.srmww.pl



lizacje typu park handlowy (RP) sa
tansze. W przypadku Immofinanz to
14,30 EUR m2/m-c, a w przypadku nie-
ruchomosci grupy Saller to 13,29 EUR
/m2/m-c. W Rumunii najdrozsze nieru-
chomoéci handlowe posiada firma NEPI
— zwigzane jest to $ciSle w typem
obiektow Major Mall — niespelna
14 EUR/m2/m-c. Nieco tansze firma
InterCora 12,98 EUR/m2/m-c, najtansze
firma Winmarkt 11,18 EUR/m2/m-c.
Patrz Tabela 5.

Analiza Tabeli 6 pozwala stwierdzi¢,
ze grupa CPI — posiadajaca glownie
nieruchomosci typu Shopping Center
i Major Malls, oferuje najwyzsze $rednie
stawki za opfaty eksploatacyjne okoto
6,12 EUR/m?/m-c. Koszty utrzymania
centrum handlowego sg duzo wyzsze niz
w przypadku nieruchomosci typu park
handlowy. Przede wszystkim zalezy to
od utrzymania czg¢sci wspolnych (np. ko-
rytarzy, toalet). W przypadku grupy
Saller i Immofinanz koszty sa duzo
nizsze, poniewaz w sktad czesci wspol-
nych wchodzi gtownie dbanie o parking,
konserwacja obiektu czy zimowe odsnie-
zanie wej$¢ do sklepow.

W Rumunii optaty serwisowe ksztat-
tujg si¢ na nizszym poziomie w stosunku
do Czech. Rynek rumunski cechuje si¢
bardzo wysokimi doptatami do kosztow

serwisowych po uplywie roku kalenda-
rzowego. Stawka z umowy najmu rosnie
bardzo szybko jesli jest nie doszacowana
na poczatku najmu. Jest to zazwyczaj
wynikiem staran wynajmujacych, ktorzy
poczatkowo zachgcaja najemcoOw niski-
mi optatami, ktore w kolejnych latach
wzrastaja. Najdrozsza stawke za m?2 maja
lokalizacje firmy NEPI. Najtansze sa
lokalizacje firmy InterCora. Ma to
zwigzek z faktem, Ze nieruchomosci
handlowe tej firmy nie posiadaja cz¢sci
wspdlnych, tzn., Ze nie ponosza réwniez
kosztow zwigzanych z ich utrzymaniem.

Podsumowujac dotychczasowe roz-
wazania dotyczace czeskiego rynku
nieruchomosci handlowych nalezy stwier-
dzi¢, ze przy $redniej powierzchni prze-

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOSA

znaczonej na wynajem 393,4 m2, koszty
czynszu wynosza 15,59 EUR/m2/m-c,
koszty serwisu 3,28 EUR/m2/m-c.
Najwieksze przecigtne wynajmowane
powierzchnie znajduja si¢ w centrach
miast, w ciagu gtownych ulic. Tam tez
pobierany jest najwyzszy czynsz i koszty
serwisowe (patrz Tabela 7).

Analogiczne do wczesniejszego, pod-
sumowanie dla rynku rumunskiego
wyglada nastepujaco (Tabela 8): $rednia
powierzchnia przeznaczona na wynajem
(352,8 m2) jest nizsza niz w Czechach. Po-
dobnie nizej ksztattuja si¢ koszty czynszu
(13,95 EUR) i serwisu (2,29 EUR).
Wszystkie nieruchomosci wedhlug typu
obiektow posiadaja zblizong powierzch-
ni¢ najmu (okoto 350 m2 — a wigc sg

Tabela 6

Srednia miesieczna oplata serwisowa na rynku czeskim i rumusiskim (w 2016r,)

Czechy Rumunia
Wynajmujacy EUR/m2 Wynajmujacy EUR/m2
CPI 6,12 Nepi 3,93
Immofinanz 2,55 Winmarkt 2,04
Saller 1,50 InterCora 1,50
Srednia 3,28 Srednia 2,29

Zrodlo: opracowanie wiasne.

Tabela 7

Sredni miesieczny poziom kosztow wybranych komponentow umowy najmu na rynku czeskim wedlug typu obiektow (w 2016r,)

Srednia

Sredni Sredni

Srednia oplata

Sredni czynsz

Typ obiektu powierzchnia na CZynsz koszt serwisu marketingowa
wynajem (m2) EUR/m2/m-¢ EUR/m2/m-¢ EUR/m2/m-¢ od obrotu
Centrum miasta (HS) 430.4 20,00 6,25 1,00 6%
Park handlowy (RP) 414,8 13,35 1,55 0,00 0%
Centrum handlowe (SC) 368.6 18,76 5,76 1,00 6%
Galeria handlowa (MM) 323,1 19,09 6,09 0,73 4%
Srednia 393,4 15,59 3,28 0,36 2%

Zrodto: opracowanie wiasne.

Tabela 8
Sredni miesieczny poziom kosztéw wybranych komponentow umowy najmu na rynku rumurskim wedlug typu obiektow
(w2016r.)
Srednia Sredni Sredni Srednia oplata Sredni czv
Typ obiektu powierzchnia na CZynsz koszt serwisu marketingowa r: d l:)ll)crz&zsz
wynajem (m2) EUR/m2/m-¢ EUR/m2/m-¢ EUR/m2/m-¢

Hipermarket (FO) 3514 12,98 1,50 0,00 6%

Galeria handlowa (MM) 351,0 17,76 4,07 0,90 7%

Centrum handlowe (SC) 359,1 11,30 1,97 0,13 1%

Srednia 352,8 13,95 9 0,27 5%

Zrodto: opracowanie wlasne.
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mniejsze niz w Czechach). Najwyzszy
czynsz cechuje, podobnie jak w Cze-
chach, lokalizacje typu Major Malls.
Czynsz jest jednak przecigtnie nizszy niz
w Czechach, podobnie jak inne naleznosci
ujete w umowie najmu.

N

i

Logo Globus; Zrédto: http:/cz.wikipedia.org; Autor: Pastorius
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analiza poréwnawcza umow

najmu na rynkach nieruchomogci
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jacych wnioskow. Rynek rumunski jest
bardziej przystepny dla potencjalnych
najemcow przede wszystkim ze wzgledu
na nizsze (do 20%) koszty najmu oraz
wyzsze obroty najemcow. Nalezy jednak
zaznaczyC¢, ze rynek ten cechuje si¢
wyzszym poziomem ryzyka od czeskie-

go. Wynika to z jednej strony z mniej
korzystnych zapisow umowach najmu
w Rumunii, z drugiej za$ takze z mniej
stabilnej sytuacji gospodarczej tego
kraju. Czechy mimo wyzszych stawek
bazowych nie charakteryzuja si¢ tak
wysokimi wzrostami kosztow rok do
roku (co wynika z analizy danych w ra-
portach CBRE). Bardziej stabilna sy-
tuacja ekonomiczna tego kraju i wyzsza
zamozno$¢ konsumentéw pozwala z ko-
lei stwierdzi¢, ze Czechy sa bardziej
optacalnym rynkiem dla potencjalnych
najemcow.
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COMMERCIAL REAL ESTATE MARKET
IN ROMANIA AND CZECH REPUBLIC.

Summary

COMMPARATIVE ANALYSES

The article presents the specifics of the commercial real estate market in the Czech Republic and Romania, focusing on

its differences from standard lease agreements in both countries. The study covers the year 2016 and is based on samples 81

and 77 of the commercial real estate of the three largest investment and development groups respectively in the Czech

Republic and Romania. Individual properties were analyzed according to the accepted typology of property types: hyper-

market, high street, retail parks, shopping center, major malls. Research conducted indicates that the Romanian market

is more accessible to potential tenants, primarily because of lower rental costs and higher turnovers of tenants. On the

other hand, Czech Republic is more profitable market for potential tenants with lower risks.
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