Συμπεράσματα, Προοπτικές και ο Κοινωνικός τους ρόλος



Συμπεράσματα, Προοπτικές και ο Κοινωνικός τους ρόλος
Το παρόν κεφάλαιο ολοκληρώνει την εξέταση της βιωσιμότητας και αποδοτικότητας των εμπορικών κέντρων, όπως αυτά αναλύθηκαν στις προηγούμενες ενότητες. Στόχος του κεφαλαίου δεν είναι η σύνοψη των ευρημάτων της μελέτης σε κάθε ενότητα, αλλά η ανάδειξη των βασικών συμπερασμάτων από διάφορες εξελίξεις στον υποεξεταζόμενο τομέα, σε συνδυασμό με τις εκτιμήσεις για την μελλοντική πορεία των εμπορικών κέντρων στην Ελλάδα.
Η ελληνική αγορά του τομέα των εμπορικών κέντρων αξιολογείται ως μη ώριμη και το συνολικό μέγεθός της χαρακτηρίζεται περιορισμένο, καθώς τα επενδυτικά σχέδια υστερούν σε σχέση με τις δυνατότητες που υπάρχουν και οι διαδικασίες που επικρατούν δεν είναι κωδικοποιημένες. 

Παρόλα αυτά, ευοίωνες είναι οι προοπτικές των εμπορικών ακινήτων στην Ελλάδα, όπως εκτιμά η FPD Savills στην τελευταία της έκθεση, η οποία αναφέρεται στην αγορά ακινήτων της Νοτιοανατολικής Ευρώπης. Ο ικανοποιητικός ρυθμός ανάπτυξης του ελληνικού ΑΕΠ, κατά 4,1% το 2003 και 4,2% το τρέχον έτος αναμένεται ότι θα έχει θετικές συνέπειες στην ιδιωτική κατανάλωση, που, σύμφωνα με τις εκτιμήσεις της Ευρωπαϊκής Επιτροπής, θα ενισχυθεί κατά 2,7% και 3% αντίστοιχα. Εκτός αυτού, ο υψηλός ρυθμός οικονομικής ανάπτυξης την τελευταία πενταετία έχει διαμορφώσει πλέον το κατά κεφαλήν ΑΕΠ στο 72% του Ευρωπαϊκού μέσου όρου, ισχυροποιώντας την αγοραστική δύναμη του Έλληνα καταναλωτή.
A. Οι Μεγάλες Αλυσίδες

Ιδιαίτερα ενθαρρυντική είναι και η αύξηση του κύκλου εργασιών των μεγάλων υπεραγορών και των αλυσίδων ηλεκτρικών συσκευών στη διάρκεια του 2002. Οι μεγάλες διεθνείς αλυσίδες λιανικών πωλήσεων συνεχίζουν την επέκταση των δραστηριοτήτων τους στην Ελληνική αγορά μέσω εξαγορών ή οργανικής ανάπτυξης, γεγονός που αναγκάζει τις εγχώριες εταιρείες να ανταποκριθούν στην ένταση του ανταγωνισμού με τον εκσυγχρονισμό και την βελτίωση των υπηρεσιών που παρέχουν.
Η ΙΚΕΑ δραστηριοποιείται ήδη επιτυχώς στην Θεσσαλονίκη και σχεδιάζει την επέκτασή της στην Αθήνα μέσω δύο νέων καταστημάτων. Η Metro σχεδιάζει την είσοδό της στην Ελληνική αγορά το 2004 μέσω της Media Market/Saturn και ήδη αναζητεί χώρους σε εμπορικά κέντρα ή μεμονωμένα καταστήματα σε «δυνατά» εμπορικά σημεία επιφάνειας τουλάχιστον 5.000 τ.μ. Παράλληλα, ο όμιλος Zara Group μελετά την επέκταση των εμπορικών του σημάτων δημιουργώντας τουλάχιστον 10 νέα καταστήματα στην Ελληνική επικράτεια.

 Μέχρι στιγμής, πάντως, τονίζει η έκθεση της Savills, τον ενδιαφέρον των κατασκευαστών για επενδύσεις στον κλάδο των εμπορικών κέντρων εμφανίζεται περιορισμένο. Η προσφορά νέων χώρων χαρακτηρίζεται μικρή, ενώ η συνολική επιφάνεια των μεγάλων εμπορικών-ψυχαγωγικών κέντρων (άνω των 5.000 τ.μ.) παραμένει στα 230.000 τ.μ. Στη διάρκεια του 2003 ολοκληρώθηκε η κατασκευή δύο εμπορικών κέντρων, αλλά στη διάρκεια του 2004 προστέθηκαν 200.000 τ.μ. περίπου σε νέα κέντρα. Νέοι χώροι συνολικής επιφάνειας 200.000 τ.μ. αναμένονται επίσης στη διάρκεια του 2005. αβεβαιότητα για το πότε και κυρίως για το αν θα ολοκληρωθούν τα σχέδια αυτά υπάρχει, αλλά αν τελικά πραγματοποιηθούν, θα τριπλασιάσουν στο άμεσο μέλλον το μέγεθος της αγοράς.

Το επενδυτικό ενδιαφέρον εξακολουθεί να είναι ισχυρό, αλλά η έλλειψη του κατάλληλου προϊόντος λειτουργεί ανασταλτικά. Η LaSalle Investment προχώρησε στην εξαγορά του σουπερμάρκετ Carrefour και του πολυκινηματογράφου Europlex στη Λάρισα, ενώ παράλληλα αναζητεί και άλλες επενδυτικές ευκαιρίες. Ευκαιρίες αναζητεί και η Pradera, ενώ η Deutsche Bank με την συνεργασία της Eurobank δραστηριοποιείται στην αγορά μετά την συμφωνία sale and lease back 16 σουπερμάρκετ της Champion/Μαρινόπουλος (όμιλος Carrefour). Επίσης, η Klepierre, σε συνεργασία με την Carrefour, ελέγχει το πλειοψηφικό μερίδιο του εμπορικού κέντρου Μακεδονία στη Θεσσαλονίκη, ενώ εξετάζει το ενδεχόμενο αγοράς τεσσάρων νέων εμπορικών κέντρων που είτε έχουν ήδη κατασκευαστεί, είτε βρίσκονται στο στάδιο της ανέργεσης.
Από ότι βλέπουμε, οι μεγάλες αλυσίδες στην Ελλάδα έχουν μια τάση να επενδύσουν σε χώρους εμπορικών κέντρων και αυτό αποτελεί μια πολύ ικανοποιητική προοπτική για τον τομέα των εμπορικών κέντρων, τα οποία μπορούν να ατενίζουν το μέλλον με περισσότερη αισιοδοξία.

B. Υψηλές προσδοκίες για τα Εμπορικά Κέντρα

Ευνοϊκές διαγράφονται οι προοπτικές στον τομέα των πολυχώρων, καθώς ο καταναλωτής, κυρίως λόγω έλλειψης χρόνου, βρίσκεται στην αναζήτηση ολοκληρωμένων προτάσεων για τις αγορές τους. Μια αναζήτηση που τα εμπορικά κέντρα καλούνται να καλύψουν προσφέροντας ένα δυνατό κίνητρο στους καταναλωτές για να τα επισκέπτονται σε τακτά χρονικά διαστήματα. Ο επικεφαλής της Sonae – Imobillaria κ. Άλβαρο Πορτέλα επισημαίνει: «Η Ελλάδα μπορεί να αποτελέσει το επόμενο θαύμα στον κλάδο». 
Όταν πριν από περίπου τέσσερα χρόνια η Sonae – Imobillaria ανακοίνωνε τη σύναψη στρατηγικής συνεργασίας με τον όμιλο Χαραγκιώνη και την σύσταση της Sonae – Χαραγιώνης, για την ανάπτυξη εμπορικών κέντρων στην Ελλάδα, το σύνολο της εγχώριας κτηματαγοράς αντέδρασε θετικά. Η έλευση μιας εκ των μεγαλύτερων επενδυτικών εταιριών της Ευρώπης στον κλάδο των εμπορικών κέντρων μεταφράστηκε από πολλούς ως ένταξη της χώρας στις ζώνες ενδιαφέροντος των ξένων επενδυτών, κάτι που θα μπορούσε να λειτουργήσει καταλυτικά στην ανάπτυξη νέων σχεδίων και τη γενικότερη αναβάθμιση της ελληνικής κτηματαγοράς. Δυστυχώς η ιστορία και όσα ακολούθησαν δεν δικαίωσαν απόλυτα τις μεγάλες προσδοκίες που δημιουργήθηκαν, καθώς το πολύπλοκο, χρονοβόρο αλλά και μεταβαλλόμενο θεσμικό πλαίσιο που διέπει την εγχώρια αγορά, αποδεικνύεται μέχρι σήμερα ανυπέρβλητο εμπόδιο στην προσέλκυση ξένων κεφαλαίων.
Ωστόσο, η μελλοντική πορεία της κτηματαγοράς εξαρτάται από την εξέλιξη της οικονομίας, τη συνεπή εφαρμογή χωροταξικών κανόνων, καθώς και την δραστηριοποίηση θεσμικών και άλλων επενδυτών στον χώρο.
Η μεταβολή των τιμών των ενοικίων το τελευταίο διάστημα φαίνεται να δικαιολογείται από τις διαμορφωμένες προσδοκίες. Ειδικότερα, ο ρυθμός ανάπτυξης της οικονομίας στην Ελλάδα τα τελευταία χρόνια παρέμεινε σε υψηλότερα επίπεδα σε σχέση με τις υπόλοιπες χώρες της ευρωζώνης.
Όσον αφορά το λεκανοπέδιο της Αττικής, τα έργα υποδομής που υλοποιούνται επηρεάζουν την αγορά σε συγκεκριμένες περιοχές του λεκανοπεδίου. Δεν θα πρέπει να παραλείψουμε την επίδραση της αλλαγής των καταναλωτικών συνήθειων, η οποία ευνόησε εν μέρει την ανάπτυξη των εμπορικών και ψυχαγωγικών κέντρων.

Όσον αφορά την περιοχή της Θεσσαλονίκης, η γεωγραφικής της θέση την τοποθετεί σε κομβικό σημείο σε σχέση με τις Βαλκανικές χώρες. Η ολοκλήρωση της περιφερειακής οδού της πόλης, καθώς και η συνεχιζόμενη της Εγνατίας Οδού, αλλά και η δημιουργία υπεραγορών, χώρων αναψυχής, ψυχαγωγίας και εστίασης είναι μεταξύ των κυριότερων προσδιοριστικών παραγόντων της πορείας του κλάδου.
Για την υπόλοιπη χώρα, τα κυριότερα έργα υποδομής που είναι σε εξέλιξη και οι χρηματοδοτήσεις από το Γ’ ΚΠΣ θα οδηγήσουν στην αναβάθμιση πολλών περιοχών. Η μεταβολή των χρήσεων γης σε πολλές περιοχές με την ολοκλήρωση των συγκοινωνιακών έργων θα οδηγήσουν σε αλλαγή του σκηνικού με την ανάδειξη πολλών περιοχών.

G. Ο Κοινωνικός τους ρόλος
Είναι χαρακτηριστικό ότι τα εμπορικά κέντρα συμβάλουν, όχι μόνο στην ικανοποίηση των αναγκών των καταναλωτών και στην ανάπτυξη της οικονομίας, αλλά και στην κοινωνία γενικότερα προσφέροντας σε αυτήν πολλά θετικά πράγματα. Οι θετικές συνέπειες που μπορούν να προέλθουν από τα εμπορικά κέντρα είναι οι παρακάτω:
· Δημιουργία νέων θέσεων εργασίας. Τα εμπορικά κέντρα βοηθούν μια κοινωνία στον τομέα αυτό διότι μπορούν ορισμένα άτομα να εργαστούν σε αυτά και έτσι να ανέβει το επίπεδο απασχόλησης της κοινωνίας, καθώς και τα εισοδήματα των κατοίκων.
· Επαύξηση δυνατοτήτων και επιλογή στην τοπική κοινωνία. Τα εμπορικά κέντρα προσφέρουν δυνατότητες σε μια κοινωνία που άλλα καταστήματα είναι δύσκολο να προσφέρουν. Ειδικά όταν πρόκειται για περιφέρεια, όπου εκεί δεν υπάρχουν οι μεγάλες μονάδες για να προσφέρουν τις δυνατότητες που μπορεί να προσφέρουν τα εμπορικά κέντρα. 
· Υγιές Ανταγωνισμός. Μέσα σε ένα εμπορικό κέντρο διαμένουν διάφορες εταιρίες. Εκεί, λοιπόν για να επιβιώσει το κέντρο, θα πρέπει να μάθουν να συνεργάζονται, να υπάρχει ο θεμιτός ανταγωνισμός και να μην προσπαθούν με άλλα μέσα να «σκοτώσουν» τον συναγωνιστή τους. Αντιθέτως, εκεί μπορούν, όταν προχωρούν όλοι μαζί, να επιβιώσουν και να είναι και πολύ ευχαριστημένοι από την δουλειά τους. Άρα λοιπόν, θα πρέπει να λειτουργούν ως σύνολο και όχι σαν μεμωνομένες μονάδες.   
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