RETAIL

Rok 2019 byl pro ¢esky maloobchod Gspésny, diky pozitivhimu vyvoji ekonomiky trzby
vzrostly o vice nez & %, v ndkupnich centrech bylo tempo ristu je$té vyssi.

Podil on-line retailu na obratu vzrostl jiz na 12 %, jsou oviem velké rozdily mezi kategoriemi.
Dochazi ke stale intenzivnéj$imu sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a on-line
obchodu.

Nové plochy jiz pFibyvaji jen mirnym tempem, tézité investic sméfuje do modernizace

a zvy$ovani kvality obchodnich prostor. V ramci obchodnich center nejvice posiluje segment
Food & Beverage.

Transakéni aktivita byla v roce 2019 o néco niZ3i neZ v pfedchozich letech, nicméné vlastniky
zménila Fada vyznamnych obchodnich komplexd. Nejvice nakupovali maloobchodni aktiva
investoti z Ceska a Rakouska.

CESKY OBCHOD STALE NA RUSTOVE VLNE

Ceské ekonomice se v roce 2019 dafilo, a diky tomu tak i v roce 2019 mohl pokratoval pozitivni trend nastartovany jiz na
prelomu let 2013/2014. Vy33i koupdschopna poptavka i priznivé spottebitelské klima prispély k daldimu riistu vydajtl Zes-
kych domacnosti v maloobchodé a tim i meziro¢nimu réistu maloobchodniho obratu o 4.4 %. Caste¢né na tom méla zasluhu
inflace (2,8 %), oviem nardst obratu byl podle mé¥eni reprezentativniho Panelu domacnosti GfK dale tazen primarné ne
narlistem objemu nakupd, ale tzv. ,up-tradingem", tedy tim, Ze zakaznici davali pfednost kvalitngjgimu, a tedy i drazsimu

zbozi. Zakaznici jsou stale naro¢néjsi na pohodli nakupovani, kvalitu, sluzby a zékaznicky servis, na rychlost nakupu ¢i dodani
zbo?i, a také na informace o zboZi a nejen o ném.

Neni zadnym piekvapenim, Ze nejvy$3i (dvouciferny) meziro¢ni nariist obratu zaznamenal segment onlinového retailu —
v roce 2019 Cedi za nakupy v eshopech utratili témé¥ 160 miliard K& | pies jeho expanzi nicméné prosperoval i kamenny
obchod. Dobte je to vidét na vyvoji obratu ¢eskych nakupnich center. Ten podle predbéznych vysledk International Coun-

cil of Shopping Centres (ICSC) zaznamenal meziro&ni nardst o priblizné 6 % (nejdynamictéji rostla centra v Praze a obecné
vét&i ndkupni centra).

VYVO) TRHU A OBCHODNICH FORMATU

V desftce nejvétiich obchodnich Fetézcti v Ceské republice najdeme pouze sité provozujici primarné prodejny rychloobrat-
kového zbozi. Na prvnich dvou pfitkach jsou oba koné z némecké skupiny Lidl & Schwarz, jejichz celkovy obrat loni ¢inil
110 mld. Ke&. Vedle Kauflandu je to spole¢nost Lidl, ktera loni zaznamenala nejvétsi meziro¢ni nardst, i diky svym masivnim
investicim do rozvoje a modernizace své sité prodejen.

TABULKA Nejvétsi obchodni Fetézce v Ceské republice
(s obratem nad 20 mld. K& — trzby dle Géetnich uzavérek z let 2018 a 2019)

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

Kaufland Ceska republika 133 57,69
Lidl Ceska republika 249 52,31
Albert Ceska republika 325 4976
Tesco Stores CR 190 4456
Penny Market 381 36,63
Geco 304 3648

Makro Cash & Carry CR (e 2895
Billa 288 2798

Globus CR 16 23,05

* polet prodejen k 31.10. 2019
ZDROJ: GFK, OBCHODNI REJSTRIK
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Klitovym mistem prodeje nepotravinafskych kategorif zboZi jsou nicméné sortimentni specialisté (nejvétdi obrat z nich
dosahuji IKEA, Hornbach a OBI) a také obchodnf centra, kterym je vénovana samostatna ¢ast této kapitoly.

Ceska republika ma uz hlavni vinu expanze tradi¢niho retailu za sebou. Diky investicim do modernizace i kroktim vyvolanym
pozadavky poptavky viak prochazi obchodni sit postupnou proménou. Riist obchodnich formatd bude i v dal$im obdobi pri-
marné tazen produktivitou vice neZ expanzi. Dojde k daldimu zmen3ovani ploch hypermarkett (zejména téch, které nejsou
schopny zajistit dostate¢nou efektivitu plochy) a trh bude lépe pokryt tzv. convenience koncepty.

Pozitivni perspektivu pted sebou maiji kvalitni specialisté. Nap¥i¢ segmenty roste on-line retail. Dochazi také k rozvoji hyb-
ridnich formatd, kombinujici rlizné kategorie zboZi, obchod a gastronomii & rtizné sluzby, apod.

PROPOJENi OBCHODU A SLUZEB

Je viibec jednim z kli¢ovych trendd. Projevuje se v pestrosti sluzeb poskytovanych obchodniky na ploSe i mimo nii v rozvoji
technologii. Posiluje rovnéz ,socialni funkce" obchodu — obchody se stavaji dleZitymi misty pro setkavani lidi: od obchod-
nich center, pfes venkovské prodejny az po Cerpaci stanice.

Integrace on-line retailu a tradi¢niho obchodu bude stale sofistikovanéjsi a pro obchodniky se stane nutnosti. Motorem
rlstu e-commerce napfi¢ sektory je zvy3ovani nakupniho komfortu a Uspora ¢asu. Limitem je$té rychlejsiho rozvoje on-line
retailu zatim z(stava funkeni a efektivni zabezpecenf logistické faze.

OBCHODNI CENTRA

Nejoblibengjsim mistem nakupu nepotravinatského zboi v Cesku zistavaji obchodni centra. V soucasné dobé jich v giréim
vymezeni pdsobi vice nez Ctyfi stovky, a to nejriznéjsich typd a velikosti: nakupni galerie, retail parky, hypermarkety s ma-
lymi shopping mally s plochou pfes 5 000 m? specializovana centra atd. Jejich celkové pronajimatelna plocha pfesahuje
4.6 mil. m2

Vice neZ stovku obchodnich center lze podle kategorizace ICSC zafadit mezi velké ¢i stfedné velké, kdy jejich celkova

plocha &inf 2,5 mil. m? GLA. Témé&F ¢tvrtina z téchto center (a tfetina ploch) je umisténa v Praze. Hranici sta obchodnich
jednotek prekrotily jiz vice nez dvé desitky tuzemskych center.

Celkova vybavenost obchodnimi centry v pfepoc¢tu na 1000 obyvatel se nachazi mirné pod primérem EU. Pfepocet podle
realné kupnf sily Ceskou republiku ovéem dostava mezi skupinu zemi s nadpréimérnou kapacitou obchodnich ploch.

Vyzkum ,Mall Shopping", ktera agentura GfK realizovala v lofiském roce, ukazal, Ze 73 % Cechti navitévuje nakupni centra
alespor Tx za mésic (35 % jednou tydné i ¢astéj). Cedi pti tom rozhodné nejsou vazani na jediné centrum. Pramérny cesky
zakaznik navstivi mési¢né 3,5 nakupnich center réiznych typa.

Hlavni bariérou k navstéveé konkrétniho centra zlstava jeho nevyhodna poloha. Na druhé strané je nicméné 60 % zakaznik(
je ochotno dojizdét do ,idealniho centra” az 30 minut (nejvice mladi). V praxi je to tak, e 45 % zakaznik(l dorazi do svého
hlavniho centra v ramci ¢tvrt hodiny.

Stale vyznamng&jsi roli ve vwybéru centra predstavuje jeho najemni mix — pro 52 % Cechtl je motivatorem navétévy pFitom-
nost konkrétnich prodejen. V ramci 110 vétsich ndkupnich center dnes najdeme dva a pdl tisice rtiznych najemct. Co do
poctu mezi nimi kli¢ovou roli hraje méda a odivani. Neni divu — 54 % Cechti se vyda za nakupem maédy nejdfive do nakupni-
ho centra. Nejrychleji roste segment Food & Beverage — jiz gestinu svych ,eating out" vydaji utrati Cesi pravé v nakupnich
centrech.

Jak jiz bylo Fe¢eno, i pfes posilovani online retailu dokazala obchodni centra v Cesku loni obratové rist, néktera vyrazné.
Je to proto, Ze neustrnula ve vyvoji, ze priibézné modernizuji, méni svou strukturu najemnikd a ¢ini i dalsi kroky, které jim
umoziuji vychazet vstiic potfebam zakaznik(. Postupné se také méni spolecenska role nakupnich center. Jednim z trend
poslednich let je ,always online”. Online pfitom pro centra nemusi byt jen hrozbou, ale i G¢innym pomocnikem v komunikaci
se zakazniky. Pozornost vénovana omnichannelu je v éfe digitalizace a prohlubujici se diferenciace zakaznickych potteb i pro
nakupni centra jednim z nezbytnych pfedpoklad®i uspéchu.



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

Obchodni centrum Poéet obchodt Celkem GLA centra v m?

Centrum Chodov Praha 102 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Galerie Santovka Olomouc 186 46 000 SMC Development
Forum Nova Karolina Ostrava 245 58 000 REICO
Olympia Brno Brno-Modfice 210 102 000 Deutsche Euroshop
OC Letnany Praha 195 120 000 Union Institutional Investment
Palladium Praha 200 40 000 Union Institutional Investment
Galerie Harfa Praha 176 45000 Wood & Company
Novy Smichov Praha 74 58 000 Klepierre
Centrum Cerny Most Praha 198 77 000 Unibail-Rodamco-Westfield
Avion Shopping Park Ostrava Ostrava 185 85100 Inter IKEA Centre

ZDROJ: GFK, GFK, INCOMIND, VEREJNE ZDROJE, UDAJE K 1.1. 2020

Zadny z retailovych projektti realizovanych v roce 2019 nebyl tak rozsahly, aby se zatadil mezi dvacitku nejvétsich obchod-
nich center v Cesku. Nejvyznamné&jéim novym projektem se stalo v listopadu oteviené Centrum Stromovka (developer
Lordship), které do komplikovaného tzemi Prahy 7 pfineslo na 16 tisicich m? zda¥ilou kombinaci témé&¥ stovky provozoven
obchodu, stravovani a sluZeb, to vie v zajimavém architektonickém pojeti. Vydafené modernizace jsme zaznamenali na
Moravé — zde je tfeba zminit pfedeviim Uspéinou prestavbu ,batovského” obchodniho domu Prior ve ZLing (investor Prior
DBK), ktera diky sloZitym statickym podminkam predstavovala pro stavebniky nejednoduchou vyzvu, a také refurbishment
obchodniho centra Korso v Karviné (Bluehouse Capital). Zejména v regionech vznikla ¥ada novych mensich retail parka.

Vétsina Ceskych mést vykazuje opravdu vysokou miru saturace a ¢lenové expertniho panelu ARTN proto ocekavaji jiz jen
velmi mirné pfir&istky obchodnich ploch. Vice prostoru, nez v nakupnich centrech vidi pro expanzi prostfednictvim retail
parké (primarné v okresnich méstech). Rozhodujici ¢ast investic uz nyni smétuje spide do redevelopmentu — do moderniza-
ce (i extenze stavajicich budov — nez do nové vystavby.

Na jate 2020 otevfe své brany navstévnikdim multifunkéni centrum Bofislavka, v prabéhu roku by mélo dojit také k roz-
Sifeni centra Atrium Pardubice, ve vystavbé je fada retail parkd. Jednou z udalosti roku bude otevieni obchodniho domu
s levnou modou Primark v horni ¢asti prazského Vaclavského namésti. Za touto znackou jsou v soucasnosti lidé ochotni
cestovat do zahrani¢i i stovky kilometra.

VEétsi prirtistky novych ploch nicméné zaznamename az v dalsich letech — pljde napfiklad o rozsiteni brnénskych center
Avion Shopping Park a Kralovo Pole, multifunkéni projekt Savarin v centru Prahy, dal3i obchodni projekty budou dokonce-
ny v centralnich ¢astech Plzné a Zlina. V del8im ¢asovém horizontu se pak Praha mlze té&3it na velké rozvojové projekty
nadraznich oblasti jako Smichov, Bubny nebo Zizkov. Dynamicky rozvoj znamenajici dal3f velké p¥irtistky ploch mézeme
otekavat v zoné Prtihonice-Cestlice.

INVESTORI, NAJMY, VYNOSNOST

Zatimco obdobi let 2015-2017 se vyznacovalo extrémné vysokym zajmem investor(l o retail (v rekordnim roce 2017 do
maloobchodnich realit smé&Fovalo vice nez 1,5 mld. EUR investic), posledni 2 roky pFinesly mirné zklidnéni (v roce 2019
predbézné odhady hovoti 0 600 mil EUR, coZ pFedstavuje necelou pétinu celkovych realitnich transakci). | tak oviem byla
aktivita investor(i pomérné vysoka — nejvice se na tom podileli investofi z Ceska (napt. Wood and Company, DBK, ZDR
Investments, Investika, DRFG nebo Reico) a Rakouska.

Rada vyznamnych transakci se odehrala v Praze. Ke zméné vlastnické struktury doslo u obchodnich center Krakov, Novo-
dvorska, Europark, Galerie Butovice a u obchodniho domu My Narodni a u nékolika objektd v lokalité Zlatého kfize v centru
mésta.

K nejvétsim transakcim roku patfi nakup portfolia tf nemovitosti Makro rakouskymi investory FLE AG / AIF Fund. Stranou
zajmu nezdstaly ani regiony. Nové vlastniky napfiklad ziskala hned trojice olomouckych obchodnich center, ke dvéma vy-
znamnym akvizicim do3lo v Pardubicich. Viyhledavany jsou i retail parky a prodejny v dalich méstech.

Celkové v segmentu maloobchodnich nemovitosti pozorujeme konsolidaci. Pocet moznych akvizi¢nich cilé se po boomu
predchozich let postupné snizuje. Pouze pétina respondentd expertniho panelu ARTN se domniva, Ze zajem investor(
o maloobchodni prostory v nejblizsim obdobi poroste (coZ je vyrazné nizéi podil, neZ je tomu v pfipadé segmentd rezidenci,
kancelafi ¢i industrialnich objekt().
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= TABULKA Vybrané transakce v retailu v roce 2019

(0])11 4 Mésto Prodejce Kupujici Pfiblizna cena
(mll EUR)

Na P¥ikopé 14 (50% share) Praha 1 Lordship Immofinanz
Diamant Praha 1 GLL BMO 80*
Na P¥ikopé 9-11 Praha 1 private investor Mint Investments X*
OD My Narodni (M4j) Praha 1 Tesco Europe Améadeus Real 37
Novodvorska Plaza Praha 4 Klépierre Praha Bluehouse X
Galerie Butovice Praha 5 Cromwell Investika X
Centrum Krakov Praha 8 Syner Group Wood & Company est. 47
Europark Stérboholy (77% share) Praha 10 SES Spar European SC | DBK Praha, Proxy — Finance 70-80
Metro/Makro portfolio Riizné lokality Metro Properties FLE AG/ AIF Fund 80
Retail park Mlada Boleslav Mlada Boleslav BGP Czech Lincoln Ijr'?iZi:toyCEompany «
OBI Frydek-Mistek Frydek-Mistek PTO Redside X
Retail park Hradec Kralové Hradec Kraloveé X Conseq X
Portoflio mensich a stfedné Plzen, Ostrava,
velkych projektd Rakovnik réizni ZDR Investments X
Frydek-Mistek
OD Grand Pardubice Pardubice Immofinanz PSN X
Tesco Pardubice Pardubice Tesco Atrium Real Estate Mgmt X
Olympia Olomouc Olomouc Commerzbank Catalyst Capital X
Olomouc City Olomouc Mint Investments DRFG X
Hana Olomouc Olomouc Star Capital Investments DRFG X
Albert Hypermarket Brno Brno Ahold Peakside Capital X

SOURCE: BW, VEREJNE ZDROJE

Mira vynosnosti retailovych ploch v prabéhu celé dekady postupné klesala a pomalu se pfiblizila k nizkym hodnotam
sousedniho Némecka. Byt zatim nedosahuje tak nizkych hodnot, postupné se k nim pfiblizuje. Primérny yield u nakupnich

center se pohybuje kolem 4,5-5 %, u nejlukrativnéjsich ploch na high streets dokonce klesl i pod 4 %.

Kupujici pochopitelné predpokladaji, Zze se jim jejich investice vrati v dostate¢né vysokém najemném. Vétsina odbornik{
oslovenych ARTN oviem ¢ekava, Ze najmy se jiz prilis ménit nebudou, pfipadné Ze dojde k jejich pouze mirnému narstu.
Hovofit o prdimérném najemném je pfi tom ovsem zjednodusujici — rozdily mezi vysi najm0 mezi Uspédnymi a méné Uspés-
nymi centry se totiz kazdym rokem zvy3uiji.

I GRAF Jak se bude vyvijet vy$e ndjemného v retailu?
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ZDROJ: PRUZKUM ARTN

Zatimco néktera Uspé¥na centra v exponovanych lokalitach zvygila najmy mensich ploch i na stovky EUR/m?/mésic, u center
ztracejicich navitévniky i najemce hodnota klesla ¢asto a2 k hlading kolem 10 EUR/m#/mésic, spodni limit u retail parkd
v regionech se pohybuje na trovni 5-6 EUR/m?mésic. Celkové roste tlak na najemnf pobidky.

vyjednavani developera nebo vlastnika. A tim i vyhodnéjsi nabldky pro najemce. KLesa nicméné uLoha hLavnlho kotevniho
najemce — posiluji klicovi mass market najemci, ktefi svym multibrandingem a zvétSovanim ploch nékdy kanibalizuji men3i
najemce. Na trhu jsou znaéky, které jsou nezbytné pro atraktivm’ a dobFe nastavem'/ néjemm’ mix. Naopak si[né centra si

z najmu ¢ renomovanéj$i znacku, ktera zvysi atraktivitu centra pro zakaznlky i pro ostatni najemce.



PERSPEKTIVY A VYZVY PRO NOVOU DEKADU

Revolu¢ni zmény ma jiz ¢esky maloobchod za sebou, nicméné masivni digitalizace, prostupujici cely segment, se pochopitelné
odrazi v chovani viech aktér( trhu a predstavuje pro obchodniky zajimavou pfileZitost. Online retail bude i nadale posilovat,
byt jiz méné strmé nez v letech pfedchozich — brzdit jej budou naklady na ,posledni mili, tj. doruceni zbozi k zakaznikovi. Bude
pokracovat intenzivni sblizovani a propojovani tradi¢niho ,kamenného" a on-line obchodu, které budou navzajem inspirovat.

Z&kaznici budou po obchodnicich i znackach ve stéle vétsi mife vyzadovat plnou integraci viech prodejnich kanald online
i off-line a hladky pfechod mezi nimi. Tento omni-channel se zatne postupné dostavat do povédomi, ¢emuz vyznamné
pomohou novéa média.

Soutasné se bude prohlubovat diferenciace (u segment® obchodtl i segment(i zakaznik() mezi ,rychlym pragmatickym naku-
pem" a ,zazitkovym nakupem". Silnym tématem bude digitalizace a také personalizace nabidky a jeji pfizpCsobeni konkrétnimu
zakaznikovi. | nadale poroste vyznam nakupniho zazitku, ¢asu vénovaného nakupu a jednoduchosti a bezproblémovosti ce-
lého procesu. Projevi se jak ve vyuZiti technologii na prodejni plode (a nejen tam), tak v mensi ochoté zakaznkd cestovat za
nakupem. Vyrazné to ovliviiuje i misto prodeje, preferované obchodni formaty i dalsi vyvoj nakupniho prostfedi a technologi.

Bude posilovat socialni role nakupnich center jako mista pro potkavani a traveni volného ¢asu, poroste jejich komunit-
ni role. Centra budou reagovat na zmény v nakupnich zvyklostech obménou mixu najemct a postupnym rozsifovanim
a modernizaci, nicméné limitujicim faktorem rychlého rozvoje zlstanou smluvni vztahy a naklady na modernizaci a zménu
prostorového usporadani.

Zvétsi se rozdily mezi Gspésnymi a netspéSnymi obchodniky a obchodnimi centry, a to jak v navstévnosti a obratech, tak
nasledné i v najmech. Kvalitni management a kontinualni modernizace a zatraktiviiovani center budou podminkou Uspéchu.
Zakaznici i obchodnici budou vyhledavat primarné centra, ktera na sobé pracuji a nabizeji vice nez v minulosti. V centrech se
bude koncentrovat volno¢asova nabidka a sluzeb, které se stanou stimulem setkavani lokalni komunity. Hlavnim sortimen-
tem v ndkupnich centrech zGstane i nadale moda, vétsi podil v nabidce budou hréat sluzby, gastronomie a zabava, pfibude

i vydejen internetovych obchodnikd. Vyraznéji, neZ dFive, budou centra budovat svdj jasny profil a svou pozici jako znacky.

Maijitelé a property manaZefi budou také hledat nové zdroje pfijmd, at jiz se jedna o parkovné, dodate¢né pfijmy z pop-up
obchod(i a pronajmu stankd, prodeje ¢i distribuce elektfiny nebo nejriiznéjsich marketingovych akci.

Bude pokracovat celkova konsolidace celého segmentu s dtirazem na efektivitu provozu (to vée v situaci, kdy klesa podil nakla-
déi nenavazanych na zaméstnance). Pro Fadu obchodnikél nebude jednoduché naplnit o¢ekavani stale narocn&jiich zakaznikd.

Jak ukazal aktualni vyzkum spole¢nosti Incomind z konce roku 2019, Cesi se v roce 2020 chystali utracet vice ne? loni
zejména za cestovani, zazitky a volnocasové aktivity. U nakup( zbozi byli v otekavanich stfidméjsi. | to svéd¢i o tom, ze
pokud chtéji obchodnici i nadale byt Uspésni, musi kontinualné podnikat kroky vedouci k tomu, aby navstéva obchodu ¢i
nakupniho centra byla pro jejich zakazniky pfijemnym a pozitivnim zaZitkem. PF¥i rostouci ndro¢nosti zakaznikd to neni vzdy
jednoduché: na jedné strané centra vytvareji prosttedi, ve kterém ¢ast navstévnikd chce travit vice svého ¢asu, na druhé
strané musi ovSem vyhovét i tém, ktefi naopak chtéji svou nakupni misi uskutecnit co nejrychleji a jakékoliv komplikace
a zdrZeni pti pohybu po centru ¢i tfeba pfi vyjezdu je obtéZuji.

To v3e jsou nicméné stfednédobé Gvahy. Aktualnim tématem roku 2020 bude ptedevsim to, jak se nejen retail, ale hlav-
né celd spole¢nost vyrovna s aktualnim obrovskym problémem $ifeni koronaviru a s nedozirnymi ekonomickymi dopady
statem nastolenych opatteni. Zavieni vétsiny obchod® a stravovacich a obsluznych provozoven znamend nejen obrovsky
propad letogniho obratu, ale hlavné bude mit dramaticky (a pro fadu z nich fataln?) dopad na desetitisice firem a podnika-
telt a na statisice zaméstnanct v sektoru, a to v celém Fetézci poskytovani sluzeb, od prodejniho personalu na plose az po
spravce a vlastniky nemovitosti. MZeme jen doufat, Ze se podafi zvladnout $f¥eni viru co nejdfive a Ze statni organy svymi
rozhodnutimi pfispéji k alespor ¢aste¢nému utlumeni negativnich dopaddi.

TOMAS DRTINA
Incomind
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