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Navstévnost obchodl jiz neroste, v roce 2018 oviem pokracoval vysoky nartst maloobchod-
niho obratu - retail téZil z pfiznivého spotiebitelského klimatu a stoupajicich vydajti éeskych
domacnosti.

Nové plochy pFibyvaji jen mirnym tempem, téZisté investic sméfuje do modernizace a zvy3o-
vani kvality obchodnich prostor.

V rdmci obchodnich center klesa podil klasického maloobchodu ve prospéch ploch pro food
& beverage, sluzby a zabavu.

Dochazi ke stale intenzivnéjsimu sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a online
obchodu.

Transakéni aktivita byla v roce 2018 vysoka, pfedchozi rekordni roky nicméné nepiekonala.
Zajem investor( narazi na omezenou nabidku v nejzadanéjsim segmentu Gspésnych center.

CESKY OBCHOD POKRACOVAL V RUSTU

V roce 2018 pokracoval pozitivni trend nastartovany jiz na pre-
lomu let 2013/2074. Pokratujici rést ¢eské ekonomiky i pfiznivé
spottebitelské klima pfispély k dalsimu rdstu vydaji ¢eskych
domacnosti v maloobchodu, a tim i réistu maloobchodntho ob-
ratu. Ve druhé poloviné roku jiz nicméné bylo mozné pozorovat
urcité zpomaleni ristové dynamiky.

Pozitivni vyvoj maloobchodu s poklesem tempa v zavéru roku potvr-
zuje také index vyvoje obratu ¢eskych ndkupnich center. Ten podle
(dajél International Council of Shopping Centres (ICSC) zaznamenal
(podobné jako loni) meziroeni nartist obratu o 74 % (ve &tvrtém

I GRAF Vyvoj maloobchodnich vydajt a indexu spottebitelské davéry
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Ctvrtleti jiz ovdem jen +3,5 %). TotéZ ovéem nelze Fici 0 samotné na-
vitévnosti nakupnich center, kterd od roku 2014 pravidelné stoupa-
la, v roce 2017 0 2,6 %. V roce 2018 tento ukazatel dosahl jiz pouze
+0,5 %, a to jen diky silnému prvnimu Ctvrtleti — ve zbytku roku pak
bylo mozné pozorovat zfetelnou stagnaci.

Pro nakupni centra tedy platilo to, co koneckonc i pro retail celkové:
Cedi nechodili nakupovat ¢astgji, ale utraceli v obchodech vice penéz.

Narlist obratu neni podle vysledkd méreni reprezentativniho Pa-
nelu domacnosti GfK primarné tazen inflaci ¢ nartistem objemu
nakupd, ale tzv. ,up-tradingem", tedy tim, Ze zakaznici davali pred-
nost kvalitnéjsimu, a tedy i draZ8imu zboZi. Zakaznici jsou stale

Zdroj: CSU (maloobchodnf obrat), GfK (index spotiebitelské davéry)
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GRAF Vyvoj obratu a navétévnosti nakupnich center v CR (meziroéni srovnani v %)
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naro¢néjsi na pohodli nakupovani, na kvalitu, na sluzby a zékaz-
nicky servis, na rychlost nakupu ¢i dodani zbozi a také na informa-
ce — 0 zboZi a nejen o ném.

VYVO)] TRHU A OBCHODNICH FORMATU
V desitce nejvétiich obchodnich fetézcti v Ceské republice na-

jdeme pouze sité provozujici primarné prodejny rychloobratko-
vého zboZi, pficemz situace na trhu je pomérné stabilizovana

TABULKA Nejvétsi obchodni Fetézce v Ceské republice
(s obratem nad 20 mld. K¢ — trzby dle Géetnich uzavérek z let 2017 a 2018)

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

Q Q@2 Q3 @ Q
2016

Q2 Q3 Q4 Q Q2 Q3 Q4
2017 2018

— na prvnich osmi pfickach v uplynulém roce nedoslo k zadné
zméné. To ale neznamen3, Ze to byl pro vsechny velké hrace
Uspésny rok — néktefi z nich z diivodu efektivity mirné reduko-
vali rozsah své prodejni sité, u nékterych doslo dokonce k mir-
nému poklesu obratu. Nejrychleji v poslednim méfeném obdobi
rostl obrat spole¢nosti Lidl, kterd rozsifila a zmodernizovala
desitky svych prodejen, a také spole¢nosti Billa, zejména diky
rozvoji konceptu Billa stop & shop.

Zdroj: GfK, Obchodni rejstiik

. Obrat

Kaufland Ceska republika 131 56,8
Ahold Czech Republic 326 49,8
Tesco Stores CR 190 454

Lidl Ceska republika 238 438

Geco (prodejny Geco tabak-tisk) 276 343
Penny Market 374 339

Makro Cash & Carry CR 3 29,0
Billa 289 256

Globus CR 15 22,8

* pocet prodejen ke 31.10. 2018

Klicovym mistem prodeje nepotravinafskych kategorii zboZi
jsou nicméné sortimentni specialisté (nejvét$i obrat z nich do-
sahuji IKEA, Hornbach a OBI) a také obchodnf centra, kterym
je vénovana samostatna pasaz této kapitoly. A dvouciferny
meziro¢ni narlist obratu zaznamenal segment onlinového re-
tailu — v roce 2018 Cedi za nakupy v eshopech utratili témé&f
135 miliard K&.

Ceska republika ma uz hlavni vlnu expanze tradi¢niho retailu
za sebou. Diky investicim do modernizace i krok&im vyvolanym

pozadavky poptavky viak prochazi obchodni sit postupnou
proménou. Rist obchodnich formatt bude i v dalsim obdobi
primarné taZen produktivitou vice neZ expanzi. Dojde k dalsimu
zmensovani ploch hypermarket® (zejména téch, které nejsou
schopny zajistit dostatenou efektivitu plochy) a trh bude lépe
pokryt tzv. convenience koncepty.

Pozitivni perspektivu pred sebou maji kvalitni specialisté. Napfic
segmenty roste online retail. Dojde také k rozvoji hybridnich
formdtd, zahrnujicich obchod + gastronomie ¢&i sluzby apod.
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Propojeni obchodu a sluZeb je viibec jednim z kli¢ovych trendt.
Projevuje se v pestrosti sluzeb poskytovanych obchodniky na
plose i mimo ni i v rozvoji technologii. Posiluje rovnéz ,socialni
funkce" obchodu — obchody se stavaji daleZitymi misty pro se-
tkavani lidi: od obchodnich center pres venkovské prodejny az
po Cerpaci stanice.

Integrace online/offline bude stale sofistikovan&jsi a pro obchod-
niky se stane nutnosti. Motorem rlistu e-commerce napfi¢ sektory
bude zvy3ovani nakupniho komfortu a Uspora ¢asu. Limitem jesté
rychlej$iho rozvoje online retailu zatim zGstava funkéni a efektivni
zabezpeleni logistické faze.

Zakaznici budou po obchodnicich i znackach ve stale vétsi mite
vyzadovat plnou integraci vech prodejnich kanald online i offline
a hladky pfechod mezi nimi. Tento omni-channel se za¢ne postup-
né dostavat do povédomi, ¢emuz vyznamné pomohou nova média.

OBCHODNI CENTRA

Nejoblibenéj&im mistem nakupu nepotravinarského zbozi v Cesku zC-
stévaji nakupni centra. V soucasné dobé jich v $ir$im vymezeni ptisobi

vice neZ Ctyfi stovky, a to nejriznéjsich typt a velikosti: nakupni galerie,
retail parky, hypermarkety s malymi shopping mally s plochou pres
5 000 mv, specializovana centra atd. Jejich celkova pronajimatelna
plocha presahuje 4,5 mil. m2

Devét desitek obchodnich center lze podle kategorizace ICSC
zafadit mezi velké ¢ stiedné velké, kdy jejich celkova plocha
&inf 2.4 mil. m? GLA. TéméF ¢tvrtina z téchto center (a tfetina
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
obyvatel se nachazi mirné pod priimérem EU. Prepocet podle
realné kupni sily Ceskou republiku oviem dostava mezi skupinu
zemi s nadprdmérnou kapacitou obchodnich ploch.

V tabulce nejvétsich nakupnich center nedo$lo ve srovnani
s predchozim rokem v roce 2018 k zadnym vyznamnéjsim zmé-
nam. Z desitky nejvétsich center pro3lo nejvyraznéjsi proménou
prazské OC Letpany, které realizovalo velkorysou investici do
modernizace, rozvoje branch-mixu a posunuti celého prostredi
centra na kvalitativné vy3si troven.

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

Obchodni centrum Poéet obchodti | Celkem GLA centra v m? Vlastnik

Zdroj: GfK, vefejné zdroje, Gdaje k 1. 1. 2019

Centrum Chodov Praha 102 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Galerie Santovka Olomouc 200 46 000 SMC Development
Forum Nova Karolina Ostrava 193 58 000 REICO
Olympia Brno Brno-ModFice 186 102 000 Deutsche Euroshop
OC Letrany Praha 185 120 000 Union Institutional Investment
Palladium Praha 180 40 000 Union Institutional Investment
Galerie Harfa Praha 179 45000 WOOD & Company
Novy Smichov Praha 170 58 000 Klepierre
Centrum Cerny Most Praha 169 77 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 1e5 85100 Inter IKEA Centre

Z novych investic je tfeba zminit dvé nejvyznamnéjsi. Na jare
2018 doslo k finalizaci rozsifeni ¢eskobudéjovického centra IGY,
vlastnéného skupinou CPI. V kvétnu 2018 jsme se pak dockali
zavr$eni mnohaletého Usili o otevieni outletového centra v Tu-
choméficich nedaleko ruzyriského letisté (ptivodné mélo byt
toto centrum pod ndzvem Galleria Moda v provozu uz v fijnu
2008, nasledné n&kolikrat ménilo svou vlastnickou strukturu).
Diky spojenému Usili spole¢nosti Kaprain a mezinarodné zkuse-
ného spoluinvestora spole¢nosti Neinver se podafilo dokon¢it
projekt Prague The Style Outlets, resp. jeho prvni fazi, nabize-

TABULKA Jak se bude v letech 2019-2020 vyvijet rozsah a struktura obchodni sité? Jak se bude

ejim ramci pfivedli do Prahy
desitky novych znacek a centrum si v soucasné dobé hleda své

jici 85 obchod(. Provozovatelé v j
misto na trhu.

Vétsina Ceskych mést vykazuje opravdu vysokou miru satu-
race a ¢lenové expertniho panelu ARTN proto ocekavaji jiz
jen velmi mirné prirtistky obchodnich ploch. Vice prostoru nez
v nakupnich centrech vidi pro expanzi prostfednictvim retail
park® (primarné v okresnich méstech) a u velkoplognych ne-

potravinafskych prodejen, pro vétsi centra vidi prostor jesté

ménit pocet prodejen (v ramci priizkumu je délime dle velikosti a sortimentu)?

Velkoplo$né potravinarské

a smiené prodejny 0% 14 % % 14 %

(hypermarkety, supermarkety, diskonty)
Malé potravinarské a smiSené prodejny 0% 27 % 43 % 27 %
Velkoplo$né nepotravinafské prodejny 0% 36 % ok % 0%
Malé nepotravinaiské prodejny 0% 43 % 36 % 21%
Nakupni centra (s pasaz/) 0% 4% 86 % 0%
Retail parky 0% 64 % 36 % 0%

Zdroj: Priizkum ARTN



v Praze a Brné. Rozhodujici ¢ast investic uz nyni sméfuje spise
do redevelopmentu — do modernizace ¢i extenze stavajicich
budov — nez do nové vystavby. Predpoklada se posileni vyzna-
mu vnitroméstskych nakupnich center.

Dal3i zajimavé projekty jsou nicméné v pFipravé, s realizaci vét-
Sinou aZ po roce 2019. Jedna se napfiklad o rozsiteni brnénskych
center Avion Shopping Park a Kralovo Pole, v Praze se otevie
OC Letna ¢ multifunkéni projekt Savarin v centru mésta, dalsi
obchodni projekty budou dokon¢eny v centralnich ¢astech Plz-
né a Zlina. Dynamicky rozvoj znamenajici dalsi velké prirdstky
ploch miizeme otekavat v z6né Priihonice — Cestlice. V delsim
¢asovém horizontu se pak Praha mdZe tésit na velké rozvojové
projekty nadraznich oblasti jako Smichov, Bubny nebo Zizkov.

INVESTORI, NAJMY, VYNOSNOST
Zatimco obdobi let 2015-2077 se vyznacovalo extrémné vy-

sokym zajmem investort o retail (v rekordnim roce 2017 do
maloobchodnich realit sméfovalo vice nez 1,5 mld. EUR inves-

TABULKA Vybrané transakce v retailu v roce 2018

Objekt Mésto Prodejce Kupujici PFiblizna cena
(mll EUR)

tic), rok 2018 pFinesl mirmé zklidnéni. | tak oviem byla aktivita
investord pomérné vysokd, a vyznamnou roli v tom hral ¢esky
kapital. Nejvyznamnéjsi udalosti roku byl prodej center port-
folia Meyer Bergman — ostravské Forum Nové Karolina ziskal
za 210 mil. REICO — CS nemovitostni fond, kralovéhradecké
Futurum pak za 120 mil. EUR skupina CPI.
uplynulého obdobi [ze zminit naptiklad nakup opavského cent-
ra Breda & Weinstein, komplexu Centro Zlin a prazskych center
Novodvorska Plaza a OC Sestka. Tradi¢né Zivo bylo téZ v trznim
segmentu retail parkd.

Z dal8ich investic

Nejzajimavéjsi realizovanou transakci pocatku roku 2019 je pro-
dej prazského obchodniho domu ,My" (dfive Ma)), ktery od sku-
piny Tesco ziskala developerska firma Amadeus Real. Po prevzeti
budovy spole¢nost pocitad s rekonstrukci, zacit by méla v druhé
poloviné roku 2020 a skoncit by méla o dva roky pozdéji.

Celkové v segmentu maloobchodnich nemovitosti pozoruje-
me konsolidaci. Po¢et moznych akvizi¢nich cili se po boomu
predchozich let postupné sniZuje. Pouze Sestina respondent(

Zdroj: BW, vefejné zdroje

OC Sestka Praha Pale Fire /Wood & Company Aircraft view Properties
My Narodni Praha Tesco Stores Amadeus Real 37
Atrium Hradec Kralové Hradec Kralové Amadeus Real Czech private 4
Gécko Liberec Liberec Nordic Investors DRFG Real Estate X
Futurum Brno Brno Atrium European Real Estate Trikaya/Opifer 12
SC Repy Praha x Trikaya/Opifer X
Tesco Hradec Kralové Hradec Kralové Amadeus Real private X
Futurum Hradec Kralové Hradec Kralové Mayer Bergman CPI PG 120
Breda & Weinstein Oprava Avestus Mint Investments 60
CPI supermarkets portfolio Rizné CPI PG confidential X
CPI retail park portfolio Trutnov, C. Té%in rlizné CPIPG DRFG Real Estate X
Centro Zlin Zlin Discovery private individuals shares X
Vsebofice SC Usti nad Labem Bainbridge Tamda Foods X
Galerie Pisek Pisek DIBITI Investments a CSPP Raiffeisen realitni fond 10
Exafin retail parks portfolio Rizné Exafin various private >38
Forum Nova Karolina Ostrava Mayer Bergman & HOOPP | REICO — CS nemovitostni fond 210
Novodvorskéa Plaza Praha Klépierre Praha Bluehouse X
JMy" Tesco obchodni déim Praha i regiony Tesco Amadeus Real x (fin. 2/2019)

expertniho panelu ARTN se domniva, ze zajem investord o ma-
loobchodni prostory v nejblizéim obdobi poroste (pro srov-
nani: u ostatnich segmentl trhu se tento Udaj pohybuje mezi
40-50 %).

Na rozdil od minulosti,

,PrestoZe ocekavam velky zdjem investo-
rd o nejlspésnéjsi nakupni centra, jejich
nabidka bude velmi omezend, protoZe

jsou v drzeni dlouhodobych vlastnikd."
Ondfrej Kadlc, ING Bank

tivnich investic se vyrazné sniZil, rozhodujici investice pfichazeji

kdy do center ve velkém
investovaly
finan¢ni skupiny, které
vétsinou nehodlaly tyto
reality vlastnit dlouho-
dobé,
zménila. Podil spekula-

se nyni situace

od strategickych investord, ktefi jsou pfipraveni své portfolio

nejriznéjsi

kultivovat a rozvijet del3i dobu. Tito vyznamni hraci se pfitom
v uplynulém obdobi sousttedili pravé na velka a kvalitni centra.
Ackoliv tedy zajem o Uspésna nakupni centra je velky, nabidka je
jiz znané omezena.

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 priblizuje. Pramér-
ny vield u nakupnich center se pohybuje kolem 4,5 %, u nejlu-
krativnéjsich ploch na high streets dokonce klesl aZ na 3,5 %.
V obou pt¥ipadech lze pfitom v nejbliz8im obdobi ocekavat dalsi
kompresi.

Kupujici pochopitelné ptedpokladaji, Ze se jim jejich investi-
ce vrati v dostate¢né vysokém najemném. Vétsina odbornikd
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GRAF Jak se bude vyvijet vy$e ndjemného v retailu?
2%

39%

45 %

oslovenych ARTN ovsem cekava, ze najmy se jiz pHilis ménit
nebudou, pfipadné Ze dojde k jejich pouze mirnému narfistu
¢i poklesu. Hovofit o primérném najemném je pfi tom ov-
Sem zjednodusujici — rozdily mezi vy3i najm0 mezi Usp&snymi
a méné Uspésnymi centry se totiz kazdym rokem zvy3uji.

Zatimco nékterad Uspédnad centra v exponovanych lokalitach
zvysila ndjmy mensich ploch i na stovky EUR/m%mésic, u cen-
ter ztracejicich navstévniky i najemce hodnota klesla ¢asto az
k hlading kolem 10 EUR/m¥mésic, spodni limit u retail parkd
v regionech se pohybuje na trovni 5-6 EUR/m¥mésic.

Stale vyraznéjsim fenoménem je rostouci diverzifikace trovné
najmG podle sily ndjemce. Stru¢né feceno, ¢im silngjsi znacka,
i vyhodngj§i nabidky
pro najemce. Na trhu
jsou znacky, které jsou
nezbytné pro atraktivni

,Bude pokracovat trend rozevirani niizek
mezi nejlepsimi nakupnimi centry a méné
Uspésnymi — z hlediska hodnoty, atrakti-
vity i struktury ndvstévnikd.”

Pavel Krchrigk, Oberbank AG

a dobfe nastaveny na-
jemni mix. Naopak silna
centra si mohou vybirat
mezi desitkami zajemcl
a také této moZnosti
plné vyuzivaji. Novy najemni vztah pro né znamena vy3si pfijem
z najmu ¢ renomovanéjsi znacku, v optimalnim ptipadé oboji.

Podle expertniho panelu ARTN bude co do cenové trovné mezi
zakazniky posilovat zajem predevsim o prodejny ve stfednim
cenovém pasmu (tomuto segmentu dava nejvétsi sance 72 %
respondentt), naopak jsou pomérné skepticti ohledné expanze
prodejen ve vy$sich cenovych relacich (pouze 7 %).

PERSPEKTIVY DALSIHO VYVOJE

Cesky malobchodni trh je na jedné strané vysoce konkurenéni,
soucasné ovem i pomérné stabilizovany. Aktualné tézi z pozi-
tivniho ekonomického vyvoje. Do budoucna poroste vyznam
nakupniho zazitku, ¢asu vénovaného nakupu a jednoduchosti
a bezproblémovosti celého procesu. Projevi se jak ve vyuZiti
technologif na prodejni ploge (a nejen tam), tak v men$i ochoté
zakaznik® cestovat za nakupem. Vyrazné to ovliviiuje i misto
prodeje — preferované obchodni formaty i dalsi vyvoj nakupni-
ho prosttedi a technologil.

Zdroj: Préizkum ARTN

. Vzroste o vice nez 5 %

B Mirné vzroste

Nezméni se

Mirné klesne

B snizise ovice nez5%

Nedokazu odhadnout

Soucasné se bude prohlubovat diferenciace (u segmentd ob-
chodt i segment@ zakaznik) mezi ,rychlym pragmatickym na-
kupem" a ,zazitkovym
nakupem". Silnym téma-
tem bude digitalizace

,Zakaznici budou ochotni travit v cent-
rech vice ¢asu, pokud dostanou néjakou
pfidanou hodnotu', zézZitek nad rdmec
standardniho nakupovaéni.”

a také personalizace na-
bidky a jeji pfizptsobenf

konkrétnimu Pavel Berger, Komeréni banka

zakazni-
kovi.

Bude pokracovat celkova konsolidace celého segmentu s diira-
zem na efektivitu provozu. Limitem rozvoje obchodu bude pre-
devsim nedostatek kvalitniho personalu na viech trovnich. Pro
fadu obchodnikt nebude jednoduché naplnit ocekavani stale
kraCovat navrat do méstskych center, coZz mtze vést k poklesu
navstévnosti nékterych center na periferii bez profilace nebo
zkvalitriujici se nabidky.

Bude dochéazet k intenzivnimu sblizovani a propojovani tradic¢ni-
ho ,kamenného" a online obchodu. Fenomén digitalizace bude
vibec pro obchodniky i centra pfedstavovat zajimavou pfileZi-
tost. Zvétsi se rozdily mezi Uspé&Snymi a nelispésnymi obchod-
niky a obchodnimi centry, a to jak v navstévnosti a obratech, tak
nasledné i v najmech.

Kvalitni management a kontinualni modernizace a zatraktiviiova-
ni center budou podminkou Uspéchu. Zakaznici i retailefi budou
vyhledavat primarné centra, ktera na sobé pracuji a nabizeji vice
nez v minulosti. V centrech se bude koncentrovat volno¢asova
nabidka a sluzby, které se stanou stimulem setkavani lokalni ko-
munity. Hlavnim sortimentem v nakupnich centrech zdstane i na-
dale moda, vétsi podil v nabidce budou hrat sluzby, gastronomie
a zabava, ptibude i vydejen internetovych obchodnikd. Vyraznéji
nez dfive budou také centra budovat svij jasny profil a svou po-
zici jako znacky. Majitelé a property manazefi budou také hledat
nové zdroje pfijma, at jiz se jedna o parkovné, dodate¢né pfijmy
z pop-up obchodd a pronajmu stankd, prodeje ¢ distribuce elek-
tfiny nebo nejriiznéjsich marketingovych akc.

TOMAS DRTINA
GfK
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ENGLISH SUMMARY
RETAIL MARKET

* The visit rate of shops is no longer increasing, but in 2018 the high retail turnover continued - retail benefited from the favorable consumer
climate and rising household expenses.

¢ New retail space is growing at a moderate rate, with investments focusing on modernization and improving the quality of retail space.

¢ Within shopping centers, the share of conventional retail trade is decreasing in favor of food & beverage areas, services and entertainment
areas.

¢ The convergence and interconnection of traditional physical stores and online stores is becoming ever more intense.

* Transaction activity was high in 2018, but it did not exceed the previous record-breaking years. The interest of investors is hampered by limi-
ted supply in the most sought-after segment of successful centers.

CBORISLAVKA

24 000 m? kancelérské plochy tfidy A 250 parkovacich stani pro navstévniky zachovana prirozena pési prostupnost
8 600 m? maloobchodnich ploch precertifikace LEED GOLD propojeni vestibulu metra s obchodni paséazi

60 obchodnich jednotek rozsahly vetejny prostor se zeleni komunitni centrum pro rezidenty

& xKkce WWW.BORISLAVKA.CZ
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