Ζήτηση και η Προσφορά για την Δημιουργία Εμπορικών Κέντρων



1. Η Ζήτηση
Η ζήτηση για την δημιουργία εμπορικών κέντρων επηρεάζεται από ποσοτικούς και ποιοτικούς παράγοντες και σχετίζεται άμεσα με την πορεία των δημογραφικών χαρακτηριστικών της χώρας, την οικονομική δραστηριότητα, την διαθεσιμότητα κεφαλαίων, τις εισοδηματικές εξελίξεις, το φορολογικό καθεστώς, το κόστος χρηματοδότησης, τις προσδοκίες των νοικοκυριών για την εξέλιξη των τιμών και του οικογενειακού εισοδήματος και αρκετές ακόμη παραμέτρους. Τα χαρακτηριστικά και οι βασικοί παράγοντες που επηρεάζουν την ζήτηση των εξεταζόμενων προϊόντων και υπηρεσιών αναλύονται στη συνέχεια.
Α. Παράγοντες που Επηρεάζουν την Ζήτηση

Η διαμόρφωση βάσιμης απόφασης αναφορικά με την μελλοντική ζήτηση για την δημιουργία Εμπορικών Κέντρων και την απόφαση για την μελλοντική ανάπτυξη δεν είναι εύκολο να διαμορφωθεί. Παράλληλα, η ανάπτυξη των εμπορικών κέντρων αποτελεί μια χρονοβόρα διαδικασία, η οποία υπόκειται επίσης και στον περιορισμό των χρήσεων και της διαθέσιμης γης. Θα πρέπει, ακόμη, να πούμε ότι η θέση της ελληνικής αγοράς για τα εμπορικά κέντρα τοποθετείται σε πρώιμο στάδιο ανάπτυξης. Η ελληνική αγορά βρίσκεται σε στάδιο διαμόρφωσης, όσον αφορά τον τομέα αυτόν, με αποτέλεσμα να εμπεριέχει πολλές ασάφειες και να θεωρείται αμφίβολη η εξαγωγή απόλυτα βάσιμων συμπερασμάτων. 
Σύμφωνα με την τελευταία απογραφή του 2001, ο συνολικός πληθυσμός της χώρας αυξήθηκε κατά 6,86% την τελευταία δεκαετία. Η σημαντική εισροή αλλοδαπών, τόσο σε τουριστικές περιόδους, όσο και σε μη τουριστικές περιόδους κατά τα τελευταία χρόνια υπήρξε μια πηγή ζήτησης για την δημιουργία εμπορικών κέντρων στην Ελλάδα. Επίσης, ένα ακόμη στοιχείο που επηρεάζει την ζήτηση και ιδιαίτερα τις τιμές των εμπορικών κέντρων είναι η διαθέσιμη χρηματοδότηση και η ευκολία πρόσβασης σε κεφάλαια.
Η διαθεσιμότητα και τα χαρακτηριστικά των ελεύθερων οικοπέδων επηρεάζουν επίσης την ζήτηση και συνακόλουθα τις τιμές της γης. Σε περιοχές όπου ο αριθμός των οικοδομήσιμων οικοπέδων είναι πολύ μικρός, ενώ η ζήτηση αυξημένη, οι τιμές ανεβαίνουν.
Η δημιουργία εμπορικών κέντρων ασκεί σημαντική επίδραση στην διαμόρφωση των μακροοικονομικών και χρηματοπιστωτικών συνθηκών της οικονομίας. Οι βασικές παράμετροι που επηρεάζουν την ζήτηση για την δημιουργία εμπορικών κέντρων περιλαμβάνουν πολιτικούς, κοινωνικούς, οικονομικούς και χωροταξικούς σχεδιασμούς. Επίσης, σχετίζονται με στοιχεία που αφορούν την ανάπτυξη της πόλης, τις χωρικές διαφοροποιήσεις και την ποιότητα ζωής.

Οι δημογραφικές μεταβολές, οι οποίες αναλύονται σε παρακάτω ενότητα και ειδικότερα η διάρθρωση του πληθυσμού, επηρεάζουν την ζήτηση για την δημιουργία εμπορικών κέντρων. Ακόμη, η χρήση του εδάφους και των συντελεστών παραγωγής αναφορικά με την ανάπτυξη των υποδομών για τις μεταφορές και άλλες λειτουργίες, συντελούν στην διαφοροποίηση και ανάδειξη νέων περιοχών που αναπτύσσονται εμπορικοί σχεδιασμοί. Οι προτιμήσεις των καταναλωτών αποτελούν μια ακόμη παράμετρο που επηρεάζει την ζήτηση, την θέση του εμπορικού κέντρου και τις τιμές των αγαθών.
Αναφορικά με τις κατηγορίες παραγόντων που επηρεάζουν τη ζήτηση για την δημιουργία εμπορικών κέντρων σε γενικές γραμμές σημειώνονται τα εξής:

·  Οι πολιτικοί παράγοντες περιλαμβάνουν τους πολιτικούς στόχους, τη μορφή ιδιοκτησίας, τη περιφερειακή πολιτική, τις γεωγραφικές ανισότητες και την ανάπτυξη των πόλεων.
·  Οι κοινωνικοί παράγοντες αφορούν την κοινωνική οργάνωση και τα πρότυπα των αναγκών, την κοινωνική ισορροπία, την κινητικότητα και την κατανομή του πληθυσμού.
·  Περισσότερη βαρύτητα δίδεται στους οικονομικούς παράγοντες που συνδέονται με την γενικότερη διεθνή οικονομική κατάσταση, το επίπεδο ανάπτυξης της κοινωνίας, την απασχόληση, το επίπεδο και την ποιότητα των επενδύσεων, την κατανομή του εισοδήματος, τις οικονομικές διακυμάνσεις και το κόστος κατασκευής αλλά και το ύψος της απαιτούμενης απόδοσης.
·  Οι χωροταξικοί παράγοντες έχουν σχέση με την επιρροή που προέρχεται από την κατανομή των εδαφικών εκτάσεων, τους περιορισμούς χρήσης, τα χαρακτηριστικά των αστικών κέντρων, τα πρότυπα δόμησης, το κόστος ανάπτυξης και την κατανομή των εδαφικών εκτάσεων.
Οι σημαντικότεροι παράγοντες που επηρεάζουν την ζήτηση για την δημιουργία εμπορικών κέντρων σε επίπεδο πόλης αρχικά σχετίζονται με την ανάπτυξη της πόλης, τα δίκτυα υποδομής και υπηρεσιών και τις παρεμβάσεις, με άλλα λόγια τα μεγάλα έργα, την παραγωγή εισοδήματος, τους μηχανισμούς βελτίωσης, ελέγχου και διαχείρισης.
Μεταξύ των παραγόντων που επηρεάζουν την πορεία των επενδύσεων στον τομέα των εμπορικών κέντρων, καθώς και την ζήτηση αυτών, εντάσσεται και η εξέλιξη των τιμών των υλικών κατασκευής, καθώς και το επίπεδο του διαθέσιμου εισοδήματος των νοικοκυριών.
2. Η Προσφορά 

Στο παρόν κεφάλαιο παρουσιάζονται ορισμένα στοιχεία και παράγοντες που σκιαγραφούν την προσφορά για την δημιουργία εμπορικών κέντρων. Επίσης θα πρέπει να αναφέρουμε τις βασικές ομάδες που συμμετέχουν στον χώρο αυτόν, καθώς επηρεάζουν αρκετά την προσφορά. Αυτές οι ομάδες περιλαμβάνονται στο παρακάτω διάγραμμα:
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Σ’ αυτά τα πλαίσια γίνεται συνοπτική αναφορά στις κυριότερες εταιρίες, στους συμβούλους και στους κορυφαίους φορείς ακίνητης περιουσίας όπου αποτελούν σημαντικοί παράγοντες για την προσφορά εμπορικών κέντρων. 

Επίσης ένας από τους σημαντικότερους παράγοντες της προσφοράς είναι η γη, στοιχείο που δεν μεταβάλλεται. Η οικονομική κατάσταση της χώρας, οι προσδοκίες και το γενικότερο κλίμα-πλαίσιο που περιβάλει τον τομέα των εμπορικών κέντρων αποτελούν παράγοντες που επηρεάζουν την προσφορά. Παράλληλα, το κόστος της γης και των ακινήτων, οι τιμές των υλικών κατασκευής και των υπολοίπων αγαθών επηρεάζουν την εν λόγω προσφορά. 

Η ανεπάρκεια ελεύθερων οικοπέδων και το μέγεθος των ελληνικών επιχειρήσεων μειώνουν τις δυνατότητες προσφοράς, ενώ θετική επίδραση στην προσφορά παρέχουν η οικονομική σταθερότητα, η βελτίωση των υποδομών, οι συνθήκες ανταγωνισμού και η προβολή της χώρας μέσω των Ολυμπιακών Αγώνων.
3. Η Αγορά & ο Κλάδος

Στο χώρο των εμπορικών κέντρων και των καταστημάτων, η αγορά διακρίνεται σε τρία επιμέρους τμήματα με διαφορετικές συμπεριφορές. Στα κεντρικά καταστήματα η ζήτηση παρουσιάζεται αυξημένη σε σχέση με την προσφορά, ενώ αντίθετα σε δευτερεύουσες δρόμους η προσφορά υπερκαλύπτει την ζήτηση. Ένα τρίτο πεδίο που αναπτύσσεται το τελευταίο διάστημα είναι ο χώρος των εμπορικών συγκροτημάτων με εστίαση σε υπεραγορές και πολυκινηματογράφους. 

Η ελληνική αγορά εμπορικών κέντρων παρουσιάζει ενδιαφέρον, αλλά διαφέρει αρκετά από την αντίστοιχη διεθνή. Στις Ηνωμένες Πολιτείες, λ.χ., το κύριο μέσο που προσφέρεται δημόσια για επενδύσεις σε εμπορικά κέντρα και όχι μόνο, είναι το «Real Estate Investment Trust» (REIT), που εστιάζεται σε μερίσματα, δίνοντας στους επενδυτές άμεση έκθεση στις τάσεις της εισοδηματικής αποδόσεως των εμπορικών κέντρων. Αντιθέτως στην Ελλάδα ο επενδυτής αγοράζει όπως ακριβώς θα έκανε αν αγόραζε ένα διαμέρισμα.

Οι λόγοι για τους οποίους η ελληνική αγορά εμπορικών ακινήτων δεν χαρακτηρίζεται ακόμη από την ηγεμονία θεσμικών επενδυτών σχετίζονται με τον τρόπο χρηματοδοτήσεως, που υπαγορεύει την τμηματοποίηση ενός πολυδιάστατου κτιρίου, ενώ θεωρητικά μια σχετική ζήτηση από θεσμικούς επενδυτές θα μπορούσε να ωθήσει την αγορά σε διαφορετικό τρόπο χρηματοδοτήσεως.

Ο ρόλος του συμβούλου στο χώρο της κατασκευής εμπορικών κέντρων, μέχρι πρότινος δεν ήταν διαδεδομένος. Έτσι, οι κατασκευές αλλά και οι χρήσεις των κέντρων αυτών κατανέμονται πολλές φορές χωρίς την υποστήριξη των ειδικών, που είναι σε θέση να υποδείξουν τα σωστά μεγέθη καταστημάτων, τους ενδεδειγμένους συνδυασμούς των χρήσεων, τα σημεία εγκατάστασης των καταστημάτων συγκριτικού εμπορίου και των καταστημάτων προορισμού, το μέγεθος της κατηγορίας των χώρων παροχής διασκεδάσεως, φαγητού ή καφέ, την ανάγκη εγκαταστάσεως super market ή όχι, κλπ. Το αποτέλεσμα για τα περισσότερα εμπορικά κέντρα που κατασκευάστηκαν την τελευταία δεκαπενταετία ήταν να μην επιτύχουν την αναμενόμενη πληρότητα. Πρέπει να σημειωθεί ότι, διεθνώς οι σύμβουλοι παρέχουν τις υπηρεσίες τους από το αρχικό στάδιο της σχεδιάσεως των εμπορικών κέντρων, λειτουργώντας επιπροσθέτως ως πράκτορες στο κλείσιμο των συμβολαίων με τους εμπόρους – χρήστες των καταστημάτων για λογαριασμό του επιχειρηματία – επενδυτή. Στην Ελλάδα η επιλογή του χώρου εγκαταστάσεως των εμπορικών κέντρων δεν στηρίζεται συνήθως σε εξειδικευμένη έρευνα αγοράς. Σε επόμενα κεφάλαια θα σας υποδείξουμε πως θα πρέπει να γίνεται αυτή η εξειδικευμένη έρευνα αγοράς, κάνοντας μια σχετική μελέτη για το εμπορικό κέντρο που θα δημιουργηθεί στην Λάρισα.

Τα τελευταία χρόνια στην περιοχή των Μεσογείων (λόγω του διεθνούς αεροδρομίου, των νέων οδικών αξόνων και των νέων μέσων μεταφοράς), έχουν μεταβληθεί σημαντικά τα δεδομένα της τοπικής κτηματαγοράς με την ζήτηση για εντός και εκτός σχεδίου οικόπεδα να βρίσκονται σε πολύ υψηλά επίπεδα. Το γεγονός αυτό έχει επηρεάσει και τις τιμές των προς πώληση ακινήτων.

Τα μεγάλα έργα θα επηρεάσουν σημαντικά και το κέντρο της Αθηνάς, καθώς η επικείμενη προέκταση του μετρό και η σταδιακή απομάκρυνση των βιομηχανικών μονάδων από την περιοχή του Ελαιώνα, θα αποσυμφορήσουν (πληθυσμιακά και συγκοινωνιακά) ως ένα βαθμό την πρωτεύουσα και θα υπάρξει η δυνατότητα ανάπτυξης εμπορικών κέντρων, πολυκαταστημάτων κτλ. Πέραν αυτών στην περιοχή γύρω από το αεροδρόμιο ενδέχεται να εγκατασταθούν εκθεσιακά κέντρα, πολυκαταστήματα, ξενοδοχειακές μονάδες και εμπορικά κέντρα.
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