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Pokraéoval nartist maloobchodniho obratu — retail téZi z pfiznivého spotiebitelského

klimatu a ristu maloobchodnich vydaja éeskych domacnosti.

+Kvantitativni faze rozvoje obchodni sité je za nami, pozorujeme dtiraz na zvy$ovani

kvality a modernizaci obchodnich prostor.

Dochazi ke stale intenzivnimu sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného"

a

on-line obchodu.

Rok 2017 se v retailu vyzna€oval vysokou transakéni aktivitou, vétsina investic

sméFovala pravé do retailového segmentu, a to zejména od strategickych investor.

Mira vynosnosti postupné klesa.

CESKY OBCHOD NA VLNE RUSTU

Pokracujici rast ¢eské ekonomiky i pFiznivé spottebitelské klima se
pozitivné odrazeji na objemu vydajt ¢eskych domacnosti v maloob-
chodé. | v roce 2017 tak pokracoval obratovy trend nastartovany
jiz na prelomu let 2013/2014. Také spotrebitelska diivéra se opét
dostala k hodnotam, na které jsme byli zvykli pfed obdobim ttlumu
na prelomu dekady.

Pozitivni vyvoj maloobchodu potvrzuje také index vyvoje navstév-
nosti ¢eskych nakupnich center. Podle Gdajt International Council of
Shopping Centres (ICSC) v letech 2012 a 2013 pocet navitévniki me-
ziro¢né klesal. Od roku 2074 je jiz zaznamendvan narlst navstévnos-
ti. V roce 2017 navstivilo ndkupni centra podle pfedbéznych odhadd
0 2,6% vice lidi nez v roce predchozim. Obrat v nakupnich centrech
podle pfedbéznych odhadt loni vzrostl dokonce o 7%, coZ prevysuje
tempo rastu trhu v celém ¢eském maloobchodé.

Je velmi pozitivni, Ze narlist obratu v roce 2017 podle vysledk& mére-
ni reprezentativniho Panelu doméacnosti GfK jiz nebyl primarné tazen
inflaci & nardistem objemu nakupd, ale tzv. ,up-tradingem", tedy tim,
Ze zakaznici davali pfednost kvalitnéjsimu, a tedy i drazsimu zboZi.

GRAF Vyvoj maloobchodnich vydaji a indexu spotiebitelské davéry
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Rostouci naro¢nost a sofistikovanost zékaznikd je pro souc¢asné ob-
dobi pfizna¢né a do budoucna tento trend bude je3té akcelerovat.
Zakaznici jsou stale naro¢néjsi na pohodli nakupovani, na kvalitu,
na sluzby a zaékaznicky servis, na rychlost nakupu ¢i dodani zboZi,

a také na informace — o zboZi a nejen o ném.

Radu véci p¥ijimaji automaticky — z d¥ive ptidané hodnoty se pro
né stal standard. Chtéji nakupovat vyhodné, ale nedélat pfitom
kompromisy v kvalité, takZe bude stale sloZitéjsi je uspokojit. Ob-
zvlasté pro generaci tzv. mileniall je pfiznacna i zna¢né netrpéli-
vost. Chtéji svou ndkupni potfebu nezfidka uspokojit bezodkladné,
Jtady a ted".

Roste vyznam nakupniho zaZitku, ¢asu vénovaného nakupu a jedno-
duchosti a bezproblémovosti celého procesu. Projevi se jak ve vyuziti
technologii na prodejni plose (a nejen tam), tak v mensi ochoté za-
kaznik(l cestovat za naku-

em. Vyrazné to ovliviuje e g e L
P Y ) ,Ocekdvam vétsi diraz na sbirdni dat

i misto prodeje — prefe- o 2l amnltatdn®
rované obchodni formaty
i dalsi vyvoj nakupniho
prostredi a technologii.

Tomdas Oesterreicher, Arcona Capital

Zdroj: CSU (maloobchodni obrat), GfK (index spottebitelské dtivéry)
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GRAF Vyvoj navitévnosti nakupnich center a vyvoj obratu v Ceské republice (meziroéni srovnani)
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Sou¢asné se bude prohlubovat diferenciace (u segmenté ob-
chodti i segmentt zakaznikd) mezi ,rychlym pragmatickym naku-
pem" a ,zazitkovym nakupem”. Silnym tématem bude digitalizace
a také personalizace nabidky a jeji pfizplsobeni konkrétnimu
zakaznikovi.

VYVO) TRHU A OBCHODNiICH FORMATU

Koncentrace obchodu v Ceské republice je stale nizéi, ne? vidime
v zapadni ¢i severni Evropé. Deset nejvétsich rychloobratkovych fe-
tézcl v soucasné dobé kontroluje 75% trhu. Nejrychleji v poslednim
méfeném obdobi rostl obrat spole¢nosti Kaufland Ceska republika
a Lidl Ceska republika. Mimochodem, jde o Fetézce, které se sice
velmi Li§f rozsahem nabizenych polozek (v Kauflandu vice neZ 10x
vy30), nicméné oba plivodné zaloZily sviij trzni ispéch na nizkych ce-
nach a oba v poslednich letech kladou stale vétsi daraz na zvySovani
kvality nabidky a nakupniho zazitku.

V desitce nejvétiich obchodnich Fetézcr v Ceské republice najdeme pouze
sité provozujici primarné prodejny rychloobratkového zboZi. Klicovym mis-
tem prodeje nepotravinatskych kategorii zboZi jsou nicméné sortimentni
specialisté (nejvétsi obrat z nich dosahuji IKEA, Hornbach a OBI) a také

TABULKA Nejvétsi obchodni fetézce v Ceské republice

(s obratem nad 20 mld. K¢ - trzby dle Gi¢etnich uzavérek z let 2016 a 2017)
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obchodni centra, kterym je vénovana samostatna pasaz této kapitoly.

Ceska republika ma uz hlavni vinu expanze za sebou. Diky investicim
do modernizace i krok&im vyvolanym poZzadavky poptavky viak procha-
zi obchodni sit postupnou
proménou. Stavajici defini- Jesté bude pokracovat zahustovani obchod-
ni sité, vzdy vak bude podminkou odpovida-
jici kupni sila a jednoduchd dostupnost.”

ce formatd prestavaji pla-
tit — zejména supermar-
kety a diskonty se budou

dale sblizovat. Pavel Berger, Komeréni banka

Rist obchodnich forma-

th bude i v dalsim obdobi primarné tazen produktivitou vice nez
expanzi. Dojde k dalimu zmen$ovani ploch hypermarketd (zejmé-
na téch, které nejsou schopny zajistit dostate¢nou efektivitu plo-
chy) a trh bude lépe pokryt tzv. convenience koncepty.

Pozitivni perspektivu pfed sebou maji kvalitni specialisté. Napfi¢ seg-
menty poroste on-line retail. Na vin& ekonomického réstu (vydrzi-li
i na konci dekady) se ponesou zejména nepotravinarské kategorie.
Dojde také k rozvoji hybridnich formatd, ¢itajicich obchod + gastro-
nomie ¢i sluzby apod.

Zdroj: GfK, Obchodni rejstftk =~ mmmmmm

Pocet vlastnich prodejen Trzby celkem v mld. K¢ (bez DPH)

Kaufland Ceska republika 128 584
Ahold Czech Republic 329 48,3
Tesco Stores CR 195 Lkl

Lidl Ceska republika 236 384

Geco (prodejny Geco tabak-tisk) 264 33,0
Penny Market 374 32,0

Makro Cash & Carry CR 5 299
Globus CR 5 22,8

Billa 259 22,8
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Propojeni obchodu a sluzeb je vibec jednim z klicovych trendd.
Projevuje se v pestrosti sluzeb poskytovanych obchodniky na plo-
$e i mimo ni i v rozvoji techno[ogil’ Posili rovnéz ,socialni funkce"

od obchodnich center pfes venkovské prodejny az po Cerpaci stanice.

On-line retail i v roce 2017 rostl dvoucifernym tempem. Integrace
on-line/off-line bude stale sofistikovangjii a pro obchodniky se stane
nutnosti. Motorem rdstu e-commerce napfi¢ sektory bude zvy3ovani
nakupniho komfortu a Uspora ¢asu. O¢ekavame rozvoj on-line prode-
j& i mimo velka mésta.

Zakaznici budou po obchodnicich i znackach ve stale vétsi mite vyZa-
dovat plnou integraci vsech prodejnich kanalt a hladky pfechod mezi
nimi. Tento omni-channel se za¢ne postupné dostéavat do povédom,
¢emuz vyznamné pomohou nova média. Limitou jesté rychlejsiho
rozvoje on-line retailu zatim zlistava funkéni a efektivni zabezpeceni
logistické faze.

OBCHODNI CENTRA

Nejoblibengjéim mistem nakupu nepotravinaiského zbozi v Cesku zt-
stavaji nakupni centra, ktera v roce 2017 svou dominanci jesté pro-
hloubila. V soucasné dobé jich v 3irsim vymezeni plisobi vice nez Ctyfi
stovky, a to nejréizngjsich typd a velikosti: nakupni galerie, retail parky,
hypermarkety s malymi shopping mally s plochou pfes 5 000 m?, spe-
cializované centra atd. Jejich celkové pronajimatelna plocha pfesahuje
4.5 mil. m?

Devét desitek obchodnich center lze podle kategorizace ICSC zaradit
mezi velké ¢i stfedné velké, kdy jejich celkova plocha ¢ini 24 mil. m?
GLA. TéméF ¢tvrtina z téchto center (a tretina ploch) je umisténa
v Praze. Hranici sta obchodnich jednotek prekrocily jiz vice nez dvé
desitky tuzemskych center.

Celkova vybavenost obchodnimi centry v pfepoctu na 1 000 obyva-
tel se nachazi mirné pod pramérem EU. Pfepocet podle realné kupni
sily Ceskou republiku razem dostava mezi skupinu zemi s nadprtimér-
nou kapacitou obchodnich ploch.

O nartst obchodnich ploch se v roce 2017 nejvyznamnéji zaslouzila
velkorysa investice spole¢nosti Unibail-Rodamco do rozsiteni a mo-
dernizace prazského Centra Chodov. Zde v listopadu 2017 pfibylo

TABULKA Nejvétsi nakupni centra v Ceské republice (dle po¢tu najemc)

Obchodni centrum Pocéet obchodt Celkem GLA centra v m? Vlastnik

39 tisic m? novych pronajimatelnych ploch, ¢imZ celkova kapacita
centra presahla 100 tisic m? a celkovy pocet obchodnich jednotek
pokofil hranici tff stovek — to je o neuvéfitelnych 50% vice nez
u druhého nejvétiiho centra v Cesku. Na jafe bylo otevieno v Jab-
lonci nakupni centrum Central (13,6 tis. m?), v zavéru roku pak doslo
k rozsifeni ¢eskobudégjovického centra IGY.

Clenové expertniho pane-
V&M v ndvrat mensich prodejen a gastra

do ulic v atraktivnich ( mnohdy tradi¢nich)
méstskych lokacich.”

lu ARTN ocekavaji jiz jen
mirné prirdstky obchod-
nich ploch. Vice prostoru
nez v nakupnich centrech Leo$ Anderle, Sekyra Group
vidi pro expanzi v retail

parcich, primarné v okres-

nich méstech. Vétsina investic uz nyni sméfuje spise do redevelop-
mentu — do modernizace ¢&i extenze stavajicich budov — nez do nové

vystavby.

Na rok 2018 je avizovano dlouho odkladané otevieni outletového
centra Prague The Style Outlets. Po réiznych zménach nyni projekt
prevzal druhy nejvyznamnéjsi provozovatel outletovych center v Ev-
ropé, spole¢nost Neinver, kterd jej realizuje ve spolupraci s firmou
The Prague Outlet. V Ostravé by mélo byt otevieno centrum Out-
let Arena Morava (TK Development) a také projekt Gécko (Reflecta
Development).

Dal3i zajimavé projekty jsou potom pfipravovany na nasledujici roky,
predevsim po roce 2019. Jedna se napfiklad o rozsiteni brnénskych
center Avion Shopping Park a Kralovo Pole, v Praze se otevie OC
Letna ¢ multifunkéni projekt v centru mésta, dalsi obchodni projek-
ty budou dokonceny v centralnich ¢astech Plzné a Zlina. Dynamic-
ky rozvoj znamenajici dalsi velké prirtstky ploch m&zeme ocekavat
v z6né Prithonice-Cestlice. V deléim ¢asovém horizontu se pak Praha
muZe tésit na velké rozvojové projekty nadraznich oblasti jako Smi-
chov, Bubny nebo Zizkov.

INVESTORI A NAJEMCI
Obdobi let 20152017 se vyznacovalo extrémné vysokym zajmem in-
vestor( o retail. Rok 2017 dokonce v objemu investic piekonal do té

doby rekordni rok 2015 — do maloobchodnich realit sméfovalo vice
nez 1,5 mld. EUR!

Zdroj: GfK, vefejné zdroje, Gidaje k 1.1. 2018

Centrum Chodov Praha 102 000 Unibail-Rodamco
Galerie Santovka Olomouc 200 46 000 SMC Development
Forum Nova Karolina Ostrava 193 58 000 Meyer Bergman
Olympia Brno Brno-ModfFice 186 102 000 Deutsche Euroshop
Palladium Praha 180 40 000 Union Institutional Investment
Galerie Harfa Praha 79 45000 WOOD & Company
NC Letnany Praha 176 120 000 Union Institutional Investment
Novy Smichov Praha 170 58 000 Klepierre
Centrum Cerny Most Praha 169 77 000 Unibail-Rodamco
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 165 85100 Inter IKEA Centre

1 Vice informaci v kapitole Investi¢ni trh na strané 82.



TABULKA Vybrané transakce v retailu v roce 2017

Zdroj:BW ===

Olympia Brno Modfice ECE/ Rockspring Deutsche EuroShop

OC Letriany Praha Tesco CBRE Gl 225
Fahrenheit Portfolio (mixed) vice lokalit / various CBRE Gl CPI X
Metropole Zli¢in 50% share Praha Commerz Real Unibail-Rodamco X
Avion Shopping Park Praha lkea Pradera X
Futurum Ostrava Ostrava Bainbridge Star Capital X

OC Kralovo Pole Brno Aerium/Bainbridge CPI 60
Central Most Most Mint Investments EPG X
OC Hana Olomouc Olomouc Pradera Star Capital X
OD Tesco Brno Brno Tesco Stores Crestyl X
OD Tesco Plzeri Plzen Tesco Stores Améadeus Real X

CTP (CT Retail) portfolio rtizné cTP DMO Invest 40
Arkada Prostéjov Prostéjov CPI Group X X
Van Graaf Praha MTK Developments | BMO Real Estate Partners X

City Palais Praha private investors Redevco >40
OC Karvina Karvina CBRE Gl Bluehouse Capital X

Z nejvétsich investic uplynulého obdobi je tfeba zminit napfiklad
nakup brnénského centra Olympia spole¢nosti Deutsche EuroShop,
akvizici Sirsiho portfolia komer¢nich komplex® skupinou CPI ¢ na-
kup prazského OC Lethany spole¢nosti CBRE Global Investors.
Nejvyznamnéjsi retailovou investici prelomu roku byla akvizice
polovi¢niho podilu v prazském obchodnim centru Metropole ZLi-
¢in spole¢nosti Unibail-Rodamco. Ta diky uzavieni joint venture
s dosavadnim vlastnikem, spole¢nosti Commerz Real, posilila svou
dominantni pozici na prazském trhu nejvétsich obchodnich center.

V lokalité Zli¢ina se mimochodem nachazi i dalsi vyznamna akvizice
roku 2017 — Avion Shopping Park, ktery pfesel od spole¢nosti lkea
Centres do rukou investi¢niho fondu Pradera (ovéem bez samotné
budovy IKEA).

Panel respondent(i ARTN ocekava stabilni zajem o investice do retailové-
ho segmentu. Pocet moznych akvizi¢nich cild se nicméné snizuje. Na roz-
dil od minulosti, kdy do center ve velkém investovaly nejréiznéjsi financni
skupiny, které vétsinou nehodlaly tyto reality vlastnit dlouhodobg, se nyni

GRAF Budou maloobchodni prostory v letech 2018-2019 atraktivni pro investory?

Vysoky zajem
B Sstabilni zdjem

Nizky zajem

GRAF Vlastnicka struktura nakupnich center v Cesku po viné novych transakci

Dominantni centra {3 4

Ostatni centra 24

Zdroj: Préizkum ARTN
il

Zdroj: Cushman & Wakefield |II

[l Prodano

Pavodni vlastnik — specialista

Prodéno - specialista

Pavodni vlastnik

22



68

7%
6%
5%

4%

GRAF Vyvoj miry vynosnosti obchodnich center a high streets v Cesku

B Praha-HS

Zdroj: Cushman & Wakefield

Ceska republika-SC [l Mnichov - HS Némecko - HS
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situace zménila. Podil spekulativnich investic se vyrazné snizil, rozhoduji-
di investice prichazeji od strategickych investor(, ktefi jsou pfipraveni své
portfolio kultivovat a rozvijet delsi dobu. Tito vyznamni hraci se pfitom
v uplynulém obdobi soustedili pravé na velka a kvalitni centra.

Mira vynosnosti retailovych ploch jiz od roku 2009 postupné klesa.
Byt zatim nedosahuje tak nizkych hodnot, jako je tomu v sousednim
Némecku, postupné se k nim pfiblizuje. Pramérny yield u nakupnich
center jiz klesl pod 4,5%, u nejlukrativnéjsich ploch na high streets
dokonce na 3,5%. V obou pfipadech lze pfitom v nejblizsim obdobi
ocekavat dalsi kompresi.

III GRAF Jak se bude vyvijet vye ndjemného v retailu?

Vzroste o vice ne 5%

10% . Mirné vzroste
6%
Nezméni se
Mirné klesne
. Snizi se o vice nez5 %
45%

NedokaZu odhadnout

Kupujici pochopitelné predpokladaji, Zze se jim jejich investice vrati
v dostate¢né vysokém najemném. Vétsina odbornikd oslovenych
ARTN ovsem ocekavd, Ze najmy se jiz prilis ménit nebudou, pfipad-
né Ze dojde k jejich pouze mirnému nardstu. Hovofit o priimérném
najemném je pfitom oviem zjednodusujici — rozdily mezi vysi nadjma
mezi Uspésnymi a méné Uspésnymi centry se totiz kazdym rokem
zvy3uji.

Zatimco nékterd Uspé3na centra v exponovanych lokalitach zvysi-
la najmy mensich ploch i na stovky EUR/m¥mésic, u center ztra-
cejicich navstévniky i najemce hodnota klesla ¢asto az k hladiné
kolem 10 EUR/m?/mésic, spodni Limit u retail park v regionech se
pohybuje na trovni 5-6 EUR/m2/mésic

S rostoucim vlivem on-line platforem se navic stava u nékterych najem-
cli problematickym rozliSeni obratu realizovaného ptimo v dané prodej-
né. Obratové ndjemné je dnes dosahovano v segmentu stravovani &
convenience, u vétsiny ndjemct tak hraje stézejni roli zakladni najemné.

2012

2013 2014 2015 2016 2016

Stéle vyrazngjsim fenoménem je rostouci diverzifikace Grovné najma
podle sily najemce. Stru¢né Feceno, ¢im silnéjsi znacka, tim naroc¢néjsi
vyjednavani developera nebo vlastnika. A tim i vyhodnéjsi nabidky
pro ndjemce. Na trhu jsou znacky, které jsou nezbytné pro atraktivni
a dobfe nastaveny najemni mix. Naopak silna centra si mohou vybirat
mezi desitkami zajemc( a také této moZnosti plné vyuZivaji. Novy

najemni vztah pro né znamena vys3i pfijem z najmu & renomovang;si
znacku, v optimalnim p¥ipadé oboji.

Prosperujici ekonomika mimochodem pfilakala do Ceska i nékteré
nové najemce. Pfedevsim v Praze se tak poprvé objevily napt. znac-

Zdroj: Préizkum ARTN

ky Vapiano, Zara Home, Oysho, Tezyo, Denon, Palmers, Boux, Kazar,
Thomas Sabo a fada dal3ich.

PERSPEKTIVY DALSIHO VYVOJE

Vyvoj (malo)obchodu bude samoztejmé ovlivnén tim, jak se bude
dafit celé ¢eské ekonomice. Uréujici je, zda se udrZi soucasny pozitivni
vyvoj vydaji domacnosti i trend vyssich investic do kvality obchodni
sité i nakupniho zazitku.

Bude pokracovat celkova konsolidace celého segmentu s dira-
zem na efektivitu provozu. Limitem rozvoje obchodu bude pfe-
devsim nedostatek kvalitniho personalu na vSech trovnich. Pro
fadu obchodnikd nebude jednoduché naplnit ocekavani stale
naro¢néjsich zakaznikd. Tam, kde to umozni doprava, bude po-
kraCovat navrat do méstskych center, coz maze vést k poklesu
navstévnosti nékterych center na periferii bez profilace nebo
zkvalitfujici se nabidky.



Bude dochazet k intenzivnimu sblizovani a propojovani tradi¢niho
Jkamenného" a on-line obchodu. Fenomén digitalizace bude viibec
pro obchodniky i centra predstavovat zajimavou pfileZitost. Zvétsi

se rozdily mezi Uspésnymi

Jednim z hlavnich trendti bude vyrazné a nelisp&nymi obchodni-

zvySovéni podilu Food§Beverage a zébavy." ky a obchodnimi centry,
a to jak v navstévnosti
Petr Brabec, CPI a obratech, tak nasledné

i v najmech.

Kvalitni management a kontinualni modernizace a zatraktivriovani
center budou podminkou Uspéchu. Zakaznici i retailefi budou vy-

ENGLISH SUMMARY
RETAIL MARKET

hledavat primarné centra, kterd na sobé pracuji a nabizeji vice nez
v minulosti. V centrech se bude koncentrovat volnoc¢asova nabidka
sluzeb, které se stanou stimulem setkavani lokalni komunity. Hlavnim
sortimentem v nakupnich centrech zlstane i nadale méda, vétsi podil
v nabidce budou hrat sluzby, gastronomie a zabava, pfibude i vydejen
internetovych obchodnik(i. Vyraznéji nez dfive budou také centra bu-
dovat svij jasny profil a svou pozici jako znacky. Majitelé a property
manazefi budou také hledat nové zdroje pfijm0, at jiz se jedna o par-
kovné, dodate¢né pfijmy z pop-up obchodll a pronajmu stankd, pro-
deje ¢i distribuce elektfiny nebo nejriiznéjsich marketingovych akci.

TOMAS DRTINA
GfK

* The increase in retail sales has continued — the retail market benefits from the favourable consumer situation and the increase in retail spending

in Czech households.

 The “quantitative” stage of retail network development is over; we can see the emphasis on the improvement of quality and the modernisation

of business premises.

e There is an intensive convergence of traditional “brick and mortar shops" and the online world.

e In 2017 there was an exceptionally high number of transactions in the retail market, and most investments, particularly from strategic investors,
were directed towards the retail segment. The yield rate is gradually decreasing.
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