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TRH S MALOOBCHODNIMI

Pokracoval narlist maloobchodniho obratu - retail tézi z pfiznivého spotrebitel-
ského klimatu a ristu maloobchodnich vydaja ¢eskych domacnosti.

Vétsina investic v sektoru sméruje zejména do redevelopmentu a refurbishmen-
tu, nova vystavba probiha jiz jen v omezeném rozsahu.

Dochazi ke sblizovani tradicnich ,kamennych prodejen“ a on-linového svéta,
trendem je omnichannel.

Trh i nadale zaznamenava vysoky objem transakci, doslo ke zméné vlastniki
fady obchodnich komplexu.

USPESNE OBDOBi PRO CESKY OBCHOD

Rok 2016 byl pro ¢esky obchod velmi Gspésny. Pokraco-
val pozitivni obratovy trend nastartovany jiz na pfelomu
let 2013/2014. Rast ekonomiky i pfiznivé spotiebitelské
klima se pozitivné odrazily na objemu vydaj Ceskych
domaécnosti v maloobchodé. Spotiebitelska dlvéra se
tak opét dostala k hodnotam, na které jsme byli zvykli
pred obdobim Gtlumu na prelomu dekady. Vyssi ochota
utracet se pozitivné odrazila i na vyvoji obratu ve vétsiné
kategorii maloobchodu.

GRAF Vyvoj maloobchodnich vydajl a indexu spotrebitelské daveéry.
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Velmi nazorné to doklada napfriklad index vyvoje navstév-
nosti eskych nakupnich center. Podle Gdaju International
Council of Shopping Centres (ICSC) v letech 2012 a 2013
pocet navstévnikd mezirocné klesal. Od roku 2014 je jiz
zaznamenavan narlst navstévnosti. V roce 2016 sice
nebyl priristek navstévnosti tak vysoky jako v roce pred-
narGst obratu. Ten u obchodnich center v roce 2015
vzrostl dokonce o0 8,4 % a v roce 2016 se tuto hodnotu
podafilo zvysit o dalSich 5,9 %. To mimochodem prevySuje
tempo rdstu v celém ¢eském maloobchodé.

Zdroj: CSU (maloobchodni obrat),
GfK (index spotrebitelské duvéry)

consumer confidence index

[l maloobchodni obrat

MO obrat (kromé prodeje
vozidel a PHM)
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I GRAF Vyvoj navstévnosti nakupnich center a vyvoje obratu v Ceské republice. (meziroéni srovnani) Zdroj: ICSC
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OBECNE TRENDY VYVOJE OBCHODU

Aktualnimi vyvojovymi trendy ¢eského obchodu se zaby-
val projekt GfK RETAIL VISION 2020, v jehoz ramci byly
kromé jiného osloveny desitky vrcholovych manaZert
prednich obchodnich a dodavatelskych firem. Tento
vyzkum ukazal, Ze experti a SpiCky branze vnimaji jako
v pristich letech zakazniky. Jejich nakupni zvyklosti se
budou ménit v souvislosti vyvojem Zivotniho stylu (at jiz
je to rostouci online pfitomnost ¢i dliraz na zdravy zivotni
styl) a sociodemografického slozeni, samoziejmé také

s vyvojem kupni sily. Ten bude vyrazné determinovan
tim, jak se bude dafit Ceské, potaZzmo i evropské eko-
nomice, nakolik CNB doké&ze zvlddnout uvolnéni kursu
koruny, ale rovnéz geopolitickymi vlivy na evropské

i globalni Grovni.

na kvalitu, na sluzby a zakaznicky servis, na rychlost
nakupu ¢i dodani zbozi a také na informace - o zboZi

a nejen o ném. Budou sofistikované&jsi a kritict&jsi. Radu
véci budou brat automaticky - z dfive pfidané hodnoty se
pro né stane standard. Budou chtit nakupovat vyhodné,
ale nedélat pritom kompromisy v kvalité, takze bude
stale sloZit&jsi je uspokojit.

Jednou z klicovych oblasti bude duraz na nakupni
zazitek a na nakupni komfort. Dramaticky poroste
vyznam €asu vénovaného nakupu a jednoduchosti

a bezproblémovosti celého procesu - projevi se jak ve
vyuZiti technologii na prodejni ploSe (a nejen tam), tak

v mensi ochoté zakaznik(i cestovat za nakupem. Vyraz-
né to ovlivni misto prodeje - jak preferované obchodni
formaty, tak dalsi vyvoj nakupniho prostredi a technolo-
gii. Soucasné se bude prohlubovat diferenciace (mezi
segmenty obchodu i segmenty zakazniku) mezi ,rychlym
pragmatickym nakupem* a ,zazitkovym nakupem®.
Silnym tématem bude také personalizace nabidky, jeji
prizplisobeni konkrétnimu zakaznikovi.

Jako hlavni hrozba pro rozvoj obchodu je vniman nedo-
statek kvalitnino personalu. Velka cast pozadavkd na
zmeény je spojena s rostoucimi kvalitami lidi v obchodé
- na v&ech Grovnich.

VYVOJ TRHU A OBCHODNICH FORMATU

Obchod v Ceské republice stéle vykazuje nizsi koncen-
traci, neZ je tomu v zapadni ¢i severni Evropé. Deset
nejvétsich rychloobratkovych fetézcl v souasné dobé
kontroluje 74 % trhu. Nejrychleji v poslednim méreném
obdobi rostl obrat spoleénosti Kaufland Ceska republika

TABULKA Nejvétsi obchodni fetézce v Ceské republice. (s obratem nad 20 mid. K&
- trzby dle G¢etnich uzavérek z let 2015 a 2016)

a Lidl Ceské republika. Jde mimochodem o fetézce,
které se sice velmi liSi rozsahem nabizenych poloZek
(v Kauflandu vice nez desetkrat vyssi), nicméné oba
puvodné zaloZily svij trzni Gspéch na nizkych cenach
a oba v poslednich letech kladou stale vétsi duraz

na zvySovani kvality nabidky

a nakupniho zaZzitku.

V desitce nejvétsich obchodnich
fetézctl v Ceské republice najde-
me pouze sité provozujici primar-
né prodejny rychloobratkového
zbozi. Klicovym mistem prodeje
nepotravinarskych kategorii zbozi
jsou nicméné obchodni centra,
kterym je vénovana samostatna
kapitola tohoto textu.

,Bariérou ristu miZe byt nedostatek
personalu a tedy zvyseni jeho ceny, zdrazeni
v dusledku kursu koruny ¢i dalSi regulace

ze strany statu“

David PazZitka, Klépierre

Konsolidace obchodniho trhu bude v pfistich letech
pokracovat, a to jak v e-commerce segmentu, tak

i u klasického kamenného obchodu. Dotkne se primarné
mensich firem, nicméné v siti mdze "uviznout" i néktera
z vétsich spolecnosti.

Hlavni vina expanze je jiz za nami, nicméné diky inves-
ticim do modernizace i krokiim vyvolanym pozadavky
poptavky prochazi obchodni sit postupnou proménou.*
Stavajici definice formatl prestavaji platit - zejména
supermarkety a diskonty se budou déle sbliZovat. RUst
obchodnich formatl bude primarné tazen vice produk-
tivitou nez expanzi. Dojde k dalSimu zmensovani ploch
hypermarket( (zejména u téch, které nejsou schopny
zajistit dostateCnou efektivitu plochy) a trh bude Iépe
pokryt convenience koncepty

Dobré perspektivy budou pred sebou mit kvalitni
specialisté, online retail poroste napfic segmenty, na
viné ekonomického rastu (vydrzi-li i na konci dekady) se
ponesou zejména nepotravinarské kategorie. Dojde také
k rozvoji hybridnich formatd (obchod + gastronomie

¢i sluzby apod.).

Propojeni obchodu a sluZzeb bude vibec jednim

z klicovych trendd. Projevi se jak v pestrosti sluzeb
poskytovanych obchodniky na ploSe i mimo ni, tak

i v rozvoji technologii. Posili i ,socialni funkce“ obchodu
- obchod se stale vic stane mistem pro setkavani lidi,
od venkovskych prodejen pres Cerpaci stanice aZz po
obchodni centra.

Online retail dale poroste dvoucifernym tempem.
Integrace online/offline bude stéle sofistikovanéjsi
a pro obchodniky se stane nutnosti. Motorem rdstu

Zdroj: GfK, Obchodni rejstfik, Gidaje dostupné
k 18.1.2017, pocet prodejen k 1.1.2017

SPOLECNOST POCET VLASTNICH PRODEJEN TRZBY CELKEM V MLD. KC (BEZ DPH)

Kaufland Ceska republika 126 55,2
Ahold Czech Republic 330 48,3
Tesco Stores CR 298 43,6

Lidl Ceské republika 232 33,7
Penny Market 361 32,1

Makro Cash & Carry CR 15 30,1
Geco (prodejny Geco tabak-tisk) 261 30,0
Globus CR 15 22,9

Billa 212 21,6

1 Vice v samostatné podkapitole Remodeling obchodnich center na strané 63.
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TABULKA Nejvétsi nakupni centra v Ceské republice (dle poétu najemci).

Zdroj: GfK, Obchodni rejstrik, udaje dostupné
k 18. 1. 2017, pocet prodejen k 1. 1. 2017

OBCHODNI CENTRUM (o]:1 POCET NAJEMCU CELKOVA GLA CENTRA V m? VLASTNIK
Centrum Chodov Praha 214 55 000 Unibail Rodamco
Galerie Santovka Olomouc 200 46 000 SMC Development
Forum Novéa Karolina Ostrava 193 58 000 Meyer Bergman
Olympia Brno Modfice 186 102 000 Deutsche EuroShop
Galerie Harfa Praha 179 45 000 Wood&Co
OC Letnany Praha 176 120 000 Union Institutional Investment GmbH
Centrum Cerny Most Praha 169 82 000 Unibail Rodamco
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 165 85 000 Inter Ikea
Palladium Praha 162 39 000 Union Institutional Investment GmbH
Novy Smichov Praha 158 57 000 Klepierre

e-commerce napfi¢ sektory bude zvySovani nakupniho
komfortu a Gspora ¢asu, rozvoj online retailu mimo velka
mésta a zejména rozsiteni ,pfitomnosti“ obchodnika ve
vSech prostredich, kde se zakaznik pohybuje. Klicovou
podminkou- na strané zakaznika - se stane plna
integrace vSech kanal(i a bezproblémovy prechod mezi
nimi. Termin ,omnichannel“ se teprve zacne naplhovat
redlnym obsahem, a to i diky novym médiim. Bariérou
rychlej$iho rozvoje online je zatim fungujici a efektivni
zabezpeceni distribuce zbozi.

OBCHODNI CENTRA

Nejoblibené&jSim mistem nakupu nepotravinarského zbo-
i v Cesku zUstavaji nakupni centra. V soucasné dobé
jich zde funguiji vice nez Gtyfi stovky, a to nejriiznéjsich
typl a velikosti: nakupni galerie, retail parky, hypermar-
kety s malymi shopping mally s plochou pfes 5 000 m?,
specializovana centra atd. Jejich celkova pronajimatelna
plocha €ini 4,5 mil. m2.

Devét desitek obchodnich center Ize podle kategorizace
ICSC fadit mezi velka ¢i stfedné velka, jejich celkova plo-
cha ¢ini 2,3 mil. m? GLA. Témér Ctvrtina z téchto center
(a tfetina ploch) je umisténa v Praze. Hranici sta obchod-

nich jednotek prekrocily jiz vice nez dvé desitky center.

ROZVOJ OBCHODNICH PLOCH

Hlavni vinu expanze novych nakupnich center ma Ceska
republika za sebou. Mira saturace trhu je pomérné
vysoka a naprosta vétsina investic proto nesméruje do
nové vystavby, ale do redevelopmentu - do modernizace
¢i extenze stavajicich budov.

Celkové pirtstky obchodnich ploch tak byly v roce 2016
rekordné nizké. Na trhu vedle komplext stavénych pfimo
retailery pfibyla pouze dvé nakupni centra - AuPark Hra-
dec Kralové (21 tis. m?, developer HB Reavis) a Galerie
Prerov (14 tis. m?, developer DBK; v tomto pfipadé vSak

I GRAF Jaky oCekavate narlst novych projektu v retailu v letech 2017 -2018?
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stagnace, jen minimum novych projektd

$lo o kompletni rekonstrukci starého objektu Prioru)
a nékolik retail park(.

Celkova vybavenost obchodnimi centry v pfepoctu na

1 000 obyvatel se nachazi mirné pod primérem EU.
Prepoget podle rediné kupni sily Ceskou republiku rdzem
dostava mezi skupinu zemi s nadprimérnou kapacitou
obchodnich ploch.

KvUli vysoké konkurenci se nékteré regiony i kon-
krétni mésta dostaly do previsu nabidky nad realnou
koupéschopnou poptavkou. To nepfiznivé dopada na
nakupni centra v téchto lokalitach - priblizné u pétiny
Z nich jsou jiz problémy s navstévnosti i obsazenosti.

Vedle konkurence jsou vSak i dal$i divody tohoto stavu.
K tém nejCastéjSim patii nevhodné umisténi, nedosta-
tecny poptavkovy potencial spadového tGzemi i nesprav-
né zvolené dimenze a layout centra. Pro mnohé z téchto
center mze byt jedingym feSenim zasadni zména, at jiz
layoutu, zacileni, ndjemniho mixu, celkového funkéniho
vyuZiti anebo zména vlastnika.

Tlak na ekonomicnost provozu roste. Jednim z pri-
vodnich jevu je ,downsizing®, tedy redukce ploch fady
prodejcu, zejména téch velkoploSnych. S posilovanim
e-commerce a s tim spojenym tlakem na efektivitu ka-
mennych obchod( se tento trend bude v fadé segmentt
trhu jesté prohlubovat.

Nové vétsi obchodni projekty budou v dalSich letech
vznikat pouze v omezeném rozsahu. Skeptické ohledné
prirGstku novych ploch do roku 2018 jsou i vysledky
prizkumu ARTN - v Zadném jiném z nemovitostnich
segmentl nebylo procento odpovédi oéekavajici pirds-
tek ploch tak nizké.

Hlavnim dGvodem je podle respondentl vysoka mira
saturace v fadé lokalit. Jak vyplyva z prizkumu, i nadale
existuje urcity prostor pro novy development. PfedevSim

Zdroj: Prazkum ARTN
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TABULKA Vybrana obchodni centra ve fazi vystavby ¢i projektové pfipravy. Zdroj: CBRE, vefejné zdroje e
OBCHODNI CENTRUM PLANOVANE DOKONCENI PRIRUSTEK GLA V m? DEVELOPER
Centrum Chodov Praha ve vystavbé, 2017 40 700 Unibail Rodamco
Central Jablonec Jablonec ve vystavbé, 2017 11 300 Crestyl
IGY Il Ceské Budéjovice ve vystavbé, 2017 9 000 CPI
Borislavka Praha planovani, 2018 10 000 KKCG
Palac Stromovka Praha planovani, 2018 13 000 Lordship
NC Kralovo Pole Brno planovani, 2018 7 600 Bainbridge
The Style Outlets Tuchomeéfice ve vystavbé, 2017 20 000 The Prague Outlet + Neinver
v nékterych okresnich méstech budou vznikat nové aktivity vyjimeénym. A vysoky objem transakci byl pfi-
retail parky, které umoziuji obchodnikiim expanzi za znacny také pro rok 2016 a prvni Gtvrtleti roku 2017.
pfiznivé ndjemné a nizké provozni naklady. . . . o B ;
Dvé skutecné velké retailové transakce (nové vlastniky
Pres stfizlivé prognézy ohledné expanze se na nékteré ziskala centra OC Letnany a Galerie Harfa) zazname-
zajimavé projekty muzeme tésit i v nasledujicim obdobi. nala v uplynulych mésicich Praha. Nejvyssi ¢astku vSak
Hlavni udalosti roku 2017 by mélo byt rozsifeni prazské- zaplatila investi¢ni spolecnost Deutsche Euroshop, ktera
ho OC Chodov o dalSich témér 441 tisic m2. Probéhne ve od Rockspring a ECE ziskala velké GspéSné regionaini
dvou vinach, po kterych se v zavéru roku pocet obchodl,  centrum Olympia Brno.
restauraci a dalSich provozoven pfiblizi k hranici tfi o . _ .
. . . . . Aktivita investor(l v retailovém segmentu se nesnizi ani
stovek, coz bude o 50 % vice, nez nabizi druhé nejvétsi L . . . )
. . v roce 2017. Aktualné probihaji jednani o prodeji také
obchodni centrum v zemi. . N o L. .
dalSich center - proto predpokladame, Ze i letosni rok
Slibovano je také otevieni velkého outletového centra bude v objemu investic nadprimérny.
The Style Outlets pobliz prazského letisté - do projektu B . o o
o L . i Investofi maloobchodni nemovitosti vyhledavaji (a ne-
v roce 2016 vstoupil silny mezinarodni investor Neinver. . L o . ;
< L . o . . .. e zridka preplaceji) i pres riziko snizujiciho se vynosu. Diky
Cekaji nas také dalsi investice do vystavby Ci rozSifovani . . . L . . B
. i » . . vysokému zajmu investoru yieldy v retailu dale klesaji.
center, v Praze i v regionech. V dalSich letech jsou nej- .
s . s L L . Podle CBRE v roce 2016 klesly v priméru na 5 %, na
VvétSi nadéje vkladany do rozvojovych projektu nékterych .
. P e . high street dokonce pod 4 %.2
prazskych nadraznich areald (Smichov, Bubny).
N . Kupuijici pochopitelné predpokladaji, Ze se jim jejich
INVESTORI A NAJEMCI ) . e . P . _
investice vrati v dostatecné vysokém pfijmu z ndjemného.
V minulych Trend Reportech jsme predikovali stoupajici VétSina odbornik(i oviem Sekéva, Ze najmy se jiz pHlis
atraktivitu retailu pro investory. Tento trend se naplno ménit nebudou, pfipadné 7e dojde k jejich pouze mimé-
projevil v roce 2015, ktery se stal z hlediska investi¢ni mu nardstu. Hovofit o prama&rném najemném je pfitom
TABULKA Vybrané transakce v retailu v roce 2016 a Q1 2017. Zdroj: CBRE, vefejné zdroje ~ mmmmmm

OBJEKT MESTO PRODEJCE KuPuJici PRIBLIZNA CENA (V MIL. EUR)
Olympia Brno Modfice Rockspring + ECE Deutsche Euroshop 374
OC Letnany Praha Tesco Union Institutional Investment 240
Galerie Harfa (+ Harfa Office Park) Praha Lighthouse Wood & Company 120
Atrium portfolio CR AERE Arcona Capital 103
Forum Usti nad Labem Usti nad Labem Meyer Bergman NEPI 80
Forum Liberec Liberec Tesco Rockcastle 80
0D Kotva Praha Markland Prazskéa sprava nemovitosti 80
Bondy Centrum Mlada Boleslav Raiffeisen Leasing CPI Group 50
OC Sestka Praha Immo Group Wood & Company X

GRAF Budou maloobchodni prostory v letech 2017 -2018 atraktivni pro investory?
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2 Vice v kapitole Investicni trh na 96.
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GRAF Jaky je vas nazor na budouci vyvoj najemného v maloobchodé v letech 2017 a 2018 oproti roku 20167? Zdroj: Prazkum ARTN
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TABULKA Prime rents. (v EUR/m?/mésic) Zdroj: CBRE

PRAHA REGIONY

nakupni tfidy 215 70
nakupni centra 125 65
retail parky 12,5 11
zjednodusuijici - rozdily mezi vySi najma mezi GspéSnymi vajicich center. Bude pokracovat navrat do méstskych
a méné UspésSnymi centry se totiz kazdym rokem zvétsuiji. center, zatimco fada center na periférii se bude potykat
Zatimco néktera Uspésna centra v exponovanych lokali- s poklesem navstévnosti.
tach zvysila najmy mensich ploch i na vice nez 120 EUR/ L 3 o o
L L e Zvétsi se rozdily mezi GspéSnymi a nedspésnymi centry
m?/mésic, u center ztracejicich navstévniky i najemce . L . ) .. )
. . L (a to jak v navstévnosti a obratech, tak nasledné i v na-
hodnota klesla ¢asto aZ k hladiné kolem 10 EUR/m?/ X o . .
L. . . L jmech). Dojde-li k zastaveni rustu trhu, obtizna situace
meésic. Metodiku navic ovlivhuje Lo L L L
. B i Ceka centra, ktera nejsou v idealnich lokalitach, centra
napriklad také kombinace R B . Lo y
o .. s nekomplexni nabidkou ¢i s méné atraktivnim tenant
s odvodem z Casti obratu a dalSi . 5 ma konk < dovém 3
,Pro rist hodnoty projektu bude stézejni kvalitni zpUsoby Ghrady pronajmu. mixem, nez ma konkurence ve spadovem tzemi.
property management.* . . y Kvalitni management a kontinualni upgrade center
Velmi se diverzifikuji i Grovné na- B L . o o
. L . Lo L L. budou podminkami Uspéchu. Zakaznici i retailefi budou
Karel Kleéka, Patria investiéni spoleénost jmu podle sily najemce. Strucné

L e . vyhledavat primarné centra, ktera na sobé pracuji
feceno, ¢im silngjsi znacka, tim

a nabizeji vice nez dfive a vice nez ostatni. Vice nez dnes

. . se centra budou zamérovat na kvalitni moZnosti vyuZiti
lopera nebo vlastnika (paklize

nejde o skvéle profitujici obchodni galerie).
A tim i vyhodnéjsi nabidky pro ndjemce. Hlavnim sortimentem v nakupnich centrech zustane
i nadale moda. Vétsi podil v jejich nabidce budou hrat

volného ¢asu.

Na trhu jsou znacky, které jsou nezbytné pro atraktivni
a dobre nastaveny najemni mix. Naopak silna centra
si mohou vybirat mezi desitkami zajemcu a také této

sluzby, gastronomie a zabava. Dobra nakupni centra
se stéle vice budou stavat mistem setkavani lokalni
komunity. Vyraznéji nez dfive budou také centra budovat

moznosti pIné vyuzivaji. Novy najemni vztah pro né zna- o ) . ~
svUj jasny profil a svou pozici jako znacky

mena vyssi pfijem z najmu ¢i renomovanéjsi znacku,
v optimalnim pfipadé oboji.

PERSPEKTIVY SEGMENTU NAKUPNICH CENTER TOMAS DRTINA

Investice v pfigtich letech budou sméfovat do moderni- GfK
zaci, redesignu a pfipadné i rozSifovani nékterych sta-

ENGLISH SUMMARY

The increase in retail sales continued - retail benefited from a favorable consumer climate and the growth in retail
spending in Czech households. Most investments in the sector are directed at redevelopment and refurbishment,
new construction is only carried out to a limited extent.

There is a convergence of traditional "brick and mortar shops" and the online world; omnichannel is a new trend. The market
continues to show a high volume of transactions, there was a change in the owners of a number of commercial complexes.

The main expansion wave of new shopping centers in the Czech Republic is over. The degree of saturation in the
market is relatively high, and therefore the vast majority of investments are not directed at new construction, but
rather redevelopment - the modernization or extension of existing buildings,resulting in record low total acquisitions
of retail space. In addition to complexes built by retailers, only two new shopping centers - AuPark Hradec Kralové
(21,000 m?, developer HB Reavis) and Galerie Prerov (14,000 m?, developer DBK; however, in this case it was

a complete reconstruction of the old Prior building) and several retail parks entered the market.

Fashion will continue to be the main product assortment in shopping centers. Services, gastronomy and entertainment
will play a larger role in their offer. Good shopping centers will increasingly become a meeting place for the local com-
munity. Shopping centers will also build a clear profile and their position as a brand more strongly than before.

In the coming years, investments will be directed at modernization, redesign and possibly expanding some existing centers.
The return to city centers will continue, while many centers in the periphery will have to cope with a decline in attendance
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REMODELING
OBCHODNICH CENTER

Téma remodelingu obchodnich center je aktualni teprve zmény chovani zakaznika a jeho preferenci. Velka ¢ast
v poslednich letech. Je to dano tim, Ze tento trh je v Ceské nové obchodni plochy bude totiZz obsazena restauracemi
republice relativné mlady. Presto bylo v minulych letech a zabavou, tedy aktivitami, které vétSina vyzkumU ozna-
provedeno jiZ nékolik zasadnich remodelingi obchodnich Cuje jako budouci dominanty tenant mixu Uspésnych
center, otevienych v obdobi 1996 -2006, tedy béhem
prvniho boomu vystavby obchodnich center u nas.

center. DalSimi budoucimi magnety budou sluzby
a tfeba vydejny velkych internetovych obchodnika.

TABULKA Obchodni centra oteviena v Praze mezi léty 1996 a 2006. Zdroj: David PaZitka ~ e

CENTRUM OTEVRENI CENTRUM OTEVRENI

Budova Myslbek 1996 Metropole Zli¢in 2002
Park Hostivaf 1996 Paléc Flora 2003

Cerny Most 1997 Galerie Butovice 2005

Avion Shopping Park ZIli¢in 1998 Eden 2005
Lethany 1999 Chodov 2005

Novy Smichov 2001 Novodvorska Plaza 2006
Europark Stérboholy 2002 Sestka 2006

Predmétem této kratké sondy nejsou drobné Gpravy ob-
chodnich center, které maji spiSe marketingovy rozmeér,
ale zasadni remodeling v fadech miliond eur. Na takovy
remodeling musime stejné jako na vystavbu obchodniho
centra pohliZet jako na investici. Davod(, pro které se
majitelé k takové investici rozhodnou, je nékolik. Tim
zakladnim je vZdy dlouhodobé zvySeni hodnoty obchod-
niho centra, at uz skrz rist ocekavanych pfijmi z najmu
nebo vylepseni yieldu.

Na trhu, ktery funguje desitky let (i s patficnou davkou
regulace) jako napfiklad ve Francii, se hovofi o remo-
delingu jako soucasti pfirozeného cyklu. Po urcité dobé
(cca 20 letech) nastava potfeba centrum zasadné zmé-
nit a majitel, zpravidla dlouhodoby investor, pfistupuje
vice ¢i méné ochotné k jeho realizaci.

Troufam si tvrdit, Ze vzhledem k mladi ¢eského trhu

0 pfirozeném cyklu v nasich podminkach jesté nemlzeme
hovofit. A to presto, Ze pro renovaci centra Novy Smichov
(2010-2011), jehoz je nase spolecnost majitelem, byl
hlavnim impulsem pravé zminovany pfirozeny cyklus

a jeho faze.

DUVODY REMODELINGU

Ty nejvétsi a nejlispésSnéjsi pociny v oblasti remodelingu
byly a jsou v Ceské republice spojené s expanzi. Dochazi
k tomu, Ze ke stavajicimu fungujicimu centru se prista-
vuje dalsi obchodni plocha, jez je svou velikosti vyznam-
na. ProtoZe neni predstavitelné nabizet zakaznikim na
prvni pohled odliSnou ,starou“ a ,novou“ ¢ast, prochazi
ta plvodni modernizaci.

VedlejSim efektem je pak pouZziti novych technologii, které
vedou bud’ ke zvySeni komfortu zakaznik(, nebo k Uspo-
ram budoucich provoznich naklad. Jako pfiklad slouzi
Cerny Most, Letfiany &i probihajici expanze OC Chodov.

Mimochodem, v pfipadé Chodova je tfeba zminit jesté
jeden vyznamny efekt remodelingu, jimzZ je reakce na

Dal$im ddvodem nebo spiSe impulsem, ktery povazuji za
dulezity, je zména majitele obchodniho centra. Od doby,
kdy bylo centrum developerem zrealizovano ¢&i dokonce
naplanovano, se zménila fada faktor(. At jiZ v oblasti
dopravy (stanice metra, prazské tunely aj.), konkurence,
ale predevsim v odliSném chovani zakaznika bud pfimo
v centru, nebo v jeho spadové oblasti.

Zména designu interiéru, vertikalniho spojeni uvnitf
centra nebo tfeba vyména jednoho Ci nékolika kotevnich
najemcu s odpovidajicimi stavebnimi Gpravami jsou pak
jedinou moZnou odpovédi nového vlastnika s dlouho-
dobou strategii, ktery ¢asto centrum kupuje s presnym
planem takového remodelingu. Toto jsme zaZili napfiklad
v Novodvorské Plaza.

TRENDY V REMODELINGU

Da se predpokladat, Ze oba dva vySe uvedené aktualni
dlvody remodelingu obchodnich center budou v budou-
cich letech slabnout. V oblasti expanze jiz neni tolik pro-
storu (pfedevsim u nadpridmérné Uspésnych center), na-
vic pfipadné rozsifeni center je a bude administrativné

zmény, situaci fesi diléim a pribéznym remodelingem.

Ocekavam tedy, Ze v budoucich letech se stane remo-
deling pfirozenou souéasti Zivotniho cyklu obchodniho
centra. Ke zménam bude dochéazet pravidelné na
zakladé vyvoje designu, technologii a tento proces bude
tazen konkurenci, kdy v ojedinélych pfipadech muze
byt spojen s repositioningem centra a/nebo prichodem
zasadniho nového kotevniho najemce typu Primark.
Remodeling se na jedné strané stane povinnosti, jejiz
opomenuti trh - ndjemci a zakaznici - neodpusti, na
druhou stranu bude pravidelnou pfilezitosti k revizi

a korekci strategie kaZzdého obchodniho centra.

DAVID PAZITKA
Klépierre



