Prednaska C. 13

Maloobchod



SITUACE NA KONCI 80. LET

e Maloobchodni nabidka ke konci 80. let minulého
stoleti byla regionalné a strukturné velmi
diferencovana

e Posledni scitani maloobchodu (v ramci Sc¢itani
obcCanské vybavenosti sidel z roku 1987) ukazalo
mimo jiné zcela neadekvatni sortimentni strukturu
maloobchodu

e Tehdy vétsinovy podil v maloobchodni siti tvofily
prodejny potravin, zatimco ostatni sortiment byl
silné potlacen



e Maloobchodni obrat realizovany v siti ctyr vybranych
zakladnich sortimentnich skupin prodejen dosahoval
témér 4/5 maloobchodniho obratu v zemi (1989)

" e . . .. maloobchodni
o et podil v siti prodejni plocha pracovnici obrat
v % v % v % 0
v %

DD a DNS* 18 12,7 12,6 11,4
orodejny potravin** @,9 47,8 48,4 41,2
orodejny odivani a obuvi 12,1 14,3 12,7 12,1
arodejny primyslového zbozi 14,4 14,6 12,8 15.0
vybrané typy celkem 86,1 89,4 86,5 Q9,D
MO sit celkem 100,0 100,0 100,0 100,0

Zdroj: Z. Szczyrba (2005)
Vysvétlivky: * Prodejny potravin - véetné prodejen smiseného zbozi a prodejen tabaku
OD - obchodni domy, DNS - druzstevni nakupni stfediska



e Organizatné a prostorové byl maloobchod v Ceské republice
(Ceskoslovensku) fizen na zakladé tehdejsi politické direktivy,
ktera jen omezeneé akceptovala realnou potfebu dostupnosti
sluzeb v uzemi

e Socialisticky model fizeni odvétvi obchodu se vyznacoval
neeexistenci soukromého podnikani a determinaci fungovani
obchodnich firem

e Typické pro toto obdobi byly velké statni obchodni (Pramen,
Prior) a druzstevni podniky (Jednota), kterym politicka direktiva
urcovala prostor pro podnikani

e Od roku 1952 se tak druzstva zacala soustfedovat na podnikani
na venkove, prodejnam statniho obchodu byla zase urcena
mesta



Struktura vybranych stalych prodejen

v Ceské republice v letech 1953-1989

z toho
prodejny stalé obchodni
rok celkem prodejny potravi- smiSené nepotravi- domy a Samoob-
narské narské nakupni sluhy
stirediska
N\ o 7\
1953 ﬁB 84\ 61846 /ﬁ 51 18 675 ﬁo 885 /71\\ /\\
1955 64 059 60 749 24931 19 505 10 746 101 66\
1960 55150 53 845 22 688 20024 9 374 77 3720
1970 50182 49 375 18 844 15 694 8987 273 7 250
1980 45934 45 507 16177 15 349 8522 609 8571
1989 &3 78y 43 382 \14 87(y 14 745 \8 429 \315 / \9 22
e \/ p VI N’

Zdroj: Starzyczna, Steiner (2000); Jindra (2009).
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e Na rozdil od vyvoje v zapadni Evropé lokalizace
prodejen nerespektovala rozmisténi
koupéschopné poptavky, diky cemuz dochazelo k
pretézovani maloobchodni sité v centrech vetsiny
mest

e Naproti tomu v perifernich sidlistnich souborech
mnoha mést byly kapacity prodejnich ploch
nedostatecné

e VVelmi Casto s timto obecné neutésenym stavem
kontrastovala nelogicka vystavba prodejnich
kapacit v mensich méstech a venkovskych sidlech



* Investice do rozvoje maloobchodni site i ukazatele
plosného nebo obsluzného standardu byly
v Ceskoslovensku, ve srovnani se zapadnimi zemémi,
na polovicni Urovni

e Nekompatibilni ve srovnani se zemémi zapadni
Evropy byla i sortimentni struktura

e Nedostatky v maloobchodni vybavenosti byly
vzhledem k realné poptavce vice pozorovatelné u
mest nez na venkové



e kapacitné i kvalitativné (sortimentné) byla
poddimenzovana zejména Praha, ale i brnénska a
ostravska aglomerace, Plzensko a celé stredni Cechy

e Relativné dobfe byla v Cechach vybavena obsluzna
strediska severoceské regionalni aglomerace,
severozapadnich a jiznich Cech a jadra vychodoceské
sidelni regionalni aglomerace (Hradec Kraloveé a
Pardubice)




REGIONALNI STRUKTURA PLOSNEHO STANDARDU
V ROCE 1987
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Zdroj: Scitani ob¢anskeé vybavenosti sidel, 1987



TRANSFORMACNI ZMENY
PO ROCE 1989

e VVyvoj v odvétvi maloobchodu po roce 1989 byl
v novych spolecensko-ekonomickych podminkach
velmi dynamicky a béhem vice nez dvaceti let
prochazel nékolika etapami

e 7 hlediska zmén zakladnich rysu geografické struktury
ceského maloobchodu lze proces transformace
odvétvi rozdélit celkem do tri etap:

e Etapa atomizace: (1990 - 1995)
e Etapa internacionalizace: (1996 - 2005)
e Etapa konsolidace (2006 - soucasnost)



Etapa atomizace

Privatiza¢ni proces tuzemského maloobchodu byl z velké casti
zalozen na modelu tzv. malé privatizace, ktera umoznila
privatizovat do soukromych rukou tisice prodejen drive statnich
podnikd (Pramen)

Pouze pro cast velkych statnich podnikt (napf. Prior) existoval jiny
model privatizace - prodej na zakladeé privatizacniho projektu
nebo formou kupdnové privatizace

Vysledkem byla rozsahla atomizace maloobchodu a vznik
Sirokého spektra podnikatelskych struktur v odveétvi, které velmi
aktivné zacaly vyplnovat deficity maloobchodni sité

Vedle toho vznikaly tisice novych prodejen a obchodnich podniku
vlivem liberalizace Ceské ekonomiky, prevazné na bazi domaciho
kapitalu a formou rodinnych podniku



e Retail Census 99 ukazal, ze pocet maloobchodnich
prodejen provozovanych na tzemi Ceské republiky se
v roce 1998 oproti roku 1989 zvysil vice nez
dvojnasobné, a to z 41 na témer 96 tisic.

* Nejvyraznéjsi kvantitativni zména béhem
sledovaného transformacniho obdobi probéhla
u nepotravinarského typu prodejen (vice nez
ctyrnasobny rust)

e Dale klesla efektivita provozovani prodejen ve
venkovském prostoru, a to na ukor meést, ktera
naopak zacala posilovat své pozice v maloobchodnim
systému



Zatimco prodejni plocha v roce 1989 ¢inila pres 3,5 mil. m?,
v roce 1998 to jiz bylo vice nez 7,1 mil m?

Prepocteno na pocet obyvatel, vzrostl plosny standard z 331
na témér 700 m?

ve tfech regionech byla zjiSténa nadprimérna (Stredocesky,
JihoCesky a Plzensky kraj), ve dvou regionech vyrazné
podprimérna uroven plosSného standardu (Zlinsky a
Moravskoslezsky kraj)

Tyto rozdily byly determinovany predevsim pocinajicim
vyvojem velkoplosné maloobchodni sité, ktera v roce 1998
byla teprve ve své iniciaCni etapé



REGIONALNI STRUKTURA
PLOSNEHO STANDARDU V ROCE 1998

Zdroj: Retail Census 99, CSU 1999



Etapa internacionalizace

Zvysena expanze zahranicnich velkoplosnych
maloobchodnich retézcli na ¢esky trh zapocala az ve 2.
poloviné 90. let

Do té doby se na Ceském trhu prosazovaly jen nekteré
zahrani¢ni firmy (napr. belgicky Delhaize, nizozemsky Ahold
¢i némecka Billa)

PlUsobil zde i americky retézec K-mart, jehoz pritomnost byla
vysledkem privatizace Sesti obchodnich domu Prior (v
Praze, Brné, Liberci, Plzni, Pardubicich a Hradci Kralové)

Aktivity tohoto retézce na ceském trhu skoncily jiz v roce
1996, kdy K-mart prodal své obchodni domy britskému
retézci Tesco.



e Pozice zahranicnich retézct na ¢eském trhu byla od
zaCatku dominantni, bez vétsi konkurence ze strany
tuzemskych firem

e Ceské firmy trpély fadou kapitalovych a profesnich
nedostatku (nedostatek kapitalu, nizsi profesionalita
rizeni nebo absence zkusenosti), které jim branily
rozvijet podnikani v segmentu velkoplosného
maloobchodu, a proto byly nuceny ustoupit z trhu



e Postupné se cesky maloobchod vyvinul ve vysoce
konkurencni odvétvi a ne vSechny maloobchodni
retézce na ném pozdéji zustaly...

e Carrefour =——>Tesco (2006)
e Julius Meinl =—=> Ahold (2006)

e Charakteristickym rysem této etapy transformace
maloobchodu v Ceské republice je dale rostouci
koncentrace odvétvi, kterou charakterizuje rust
podilu prodeju realizovanych nejvétSimi firmami




e Zatimco v 90. letech bylo mozno spatrit meazi
nejvétSimi obchodnimi spoleénostmi také nékteré
domaci firmy (Interkontakt Group nebo Pronto Plus),
jiz radu let je situace zcela odlisna...

e ...Predni pozice v zebricku TOP 10 patri vvhradné
zahrani¢nim subjektim

e Trzni podily ve prospech mezinarodnich obchodnich
spolecnosti rostou i diky tomu, ze prevzaly do svych
aktivit funkci velkoobchodu, cimz také ziskaly

vyhodnou pozici vUc¢i dodavatelim zbozi



Etapa konsolidace

e \/ poslednich letech dochazi ke konsolidaci
maloobchodniho trhu, ktery charakterizuje mensi
dynamika rustu nejvétsSich obchodnich firem a jejich
soucasné posilovani pozic na trhu

e Vliv na to meély i odchody nékterych velkych
maloobchodnich fetézcl z Ceské republiky po&inaje
rokem 2006

e Cesky maloobchodni trh je odborniky fazen mezi
vysoce konkurencni a nasycené trhy, a tak udrzet se na
ném je i pro velké mezinarodni spolecnosti znacné
obtizné




e Soucasti konsolidacni etapy tak patrnée
v blizké budoucnosti budou dalsi odchody
vétsich firem z trhu

e Ziskanim jejich trznich pozic jeste vice posili
koncentracni tendence v odvétvi a posileni
nekterych velkych firem

TESCO  Kiceton

?99977




Zmeény v ceském maloobchodu v letech 1998-2009

ukazatel 1998 2009* Zména abs. 20 (1)2361);93
pocet prodejen 95 852 108 000 12 148 1,13
prodejni plocha v m? 7 165 946 11000000 3 834 054 1,54
pocet pracovnikia** 278 396 357 792 79 396 1,29
plosny standard v m? 697 1 080 383 1,55
obsluzny standard 37 29 -8 0,78

Zdroj: Analyza stavu maloobchodni sité na tizemi CR, CSU (2000);
Cimler, Sipek (2009); Eurostat (2014); vlastni dpravy.




UTVARENI SITOVE STRUKTURY V CESKEM
MALOOBCHODE

e Bez ohledu na provozné-organizacni strukturu
maloobchodu z dob pred rokem 1990 (regionalni sité
typu Pramen, Jednota..),...

e ... pak prvni naznaky utvareni novych sitovych
struktur uvnitr ceského maloobchodu na trznim
principu byly k vidéni jiz v prvni vyvojové etape
transformace — atomizace

e Transformace sitové struktury ceského maloobchodu
vSak skutecné zapocala az s rozvojem jednotlivych
velkoformatovych prodejnich konceptu




e Skutecny rozvoj novych velkoformatovych
prodejnich konceptul nastal az v 2. vyvojové
etapé (internacionalizace), kdy do CR
prichazely postupné nejvétsi potravinarske i
nepotravinarské nadnarodni maloobchodni
koncerny

e \/ytvorily se charakteristickée sité velkoplosnych
provoznich jednotek, které postupne zacaly
dominovat trhu



e Charakteristickym rysem vyvoje na ceském trhu byla
casova posloupnost procesu rozvoje jednotlivych
velkoformatovych prodejnich konceptu

e Slo 0 vyvoj, b8hem ného? byly éeskou
spotrebitelskou populaci postupneé kladné prijimany
prakticky vSechny moderni velkoplosné prodejny

e Rozvoj maloobchodni sité v Ceské republice byl
zalozen na budovani moderni sité s Ssirokym
spektrem velkoprodejen a Ize ho rozlozit do
jednotlivych subfazi...




e 1. subfaze: dynamicky rozvoj v siti
supermarketu, 1995 >

e 2. subfaze: dynamicky rozvoj v siti diskontd,
1997 -

e 3. subfaze: dynamicky rozvoj v siti
hypermarketu, 1998 =

e 4. subfaze: dynamicky rozvoj v siti nakupnich
center, 2000 -



e Sitovani v linii hypermarketul predstavuje
jeden z nejviditelnéjsSich rysu transformace
ceského maloobchodu

e Hypermarkety se staly rozhodujicim
fenoménem dynamiky zmén v ceskem
maloobchodé...

e vzhledem ke své regionalni dimenzi v uzemni
strukture a maloobchodni gravitaci predstavuiji
pater maloobchodni site v CR




e Jak vyplyva z novéjsich udaju spolecnosti
Incoma GfK (Hypermarket 2011), preference
tohoto formatu u Ceskych spotrebitelu
dosahuje jiz zhruba 45 % u pravidelné
nakupujicich domacnosti (potraviny a
drogerie)

e \/e strucném srovnani — supermarkety
zastavily pokles obliby a dostaly se na 18 %
podil, diskonty v poslednich letech ztraceji a
jsou uz pouze tésné nad 20 %



e Na poc¢atku roku 2012 bylo na Uzemi Ceské
republiky asi 280 hypermarketu, s predpokladem
dosazeni hranice 300 do konce roku (obtiznéji
overitelné aktualni udaje..),

e ...coz by z hlediska kupni sily mohlo znamenat
dostatecné pokryti

e S poétem 26 hypermarketli na 1 milion obyvatel se
CR fadi na 4. pficku v poradi Evropskych zemi a
s aktualnim tempem rustu lze ocekavat v nejblizsich
letech posun i na pozici nejvyssi




Setfeni Hypermarket 2011 také poukazuje na skuteénost, ze
ve vzdalenosti do 20 km od nékterého z hypermarketu zije
jiz 88 % Ceské populace

Samozrejmeé existuji v dostupnosti hypermarketli pomérné
velké regionalni rozdily, sever a vychod republiky je,
vzhledem k sidelni strukture, pokryt daleko silnéji nez zapad
a jih

Je zrejmé, ze tzv. ,bilych mist na mapeé” uz prilis mnoho
neni a i ta budou postupné ubyvat...

...Hypermarkety zacinaji pronikat i do malych mést velikosti
10-20 tis obyvatel



UZEMI VYMEZENA 20 KM VZDALENOSTI OD
NEKTEREHO Z HYPERMARKETU (2010)

LTS
[}

Zdroj: Hypermarket 2011



e Hypermarkety zacaly byt v dalsi fazi svého vyvoje (4.
subfaze) integrovany do funkcni struktury nakupnich
center

e Systém fungovani nakupniho centra je z velké casti
zalozen na pritomnosti hypermarketu (nejcasteéji
velkého hypermarketu, tj. vice nez 5 tisic m? prodejni
plochy), ktery plni funkci tzv. kotvy nebo magnetu
(primarni cil pro nakupuijici)

e \V tomto smeéru je znacna cast z realizovanych
hypermarkett soucasti nékterého z nakupnich center



Expanze sité hypermarkett Tesco




Expanze sité diskontli Penny Market




Expanze sité diskontu Lidl

Prodejny Lidl (stav k 31.12. 2004) Prodejny Lidl (stav k 31.12. 2005)

Prodejny Lidl (stav k 31.12. 2009)




NAKUPNI CENTRA

Za predchliidce nakupnich center lze s urcitou nadsazkou
povazovat obchodni domy, které znamenaly skutecnou zménu ve
zpusobu nakupovani

Obchodni dim byl poprvé otevieny pro vSechny spolecenské
vrstvy, zakaznici nebyli nuceni koupit konkrétni zbozi, méli volnost
pohybu a vybéru, mohli zbozi vratit a novinkou byla také donaska
do domu a obcasné slevy

Obchodni domy a pozdéjsi obchodni Ci nakupni centra znamenaly
obrat od nakupu z ,,nutnosti k nakupum pro zabavu

Lidé se mohli zacCit odliSovat, zvyraznila se jejich osobni identita a

zacCaly byt uspokojovany vice nez pouze zakladni lidské potreby



e 7a jedno z prvnich nakupnich center je povazovano
Market Square v Chicagu (1916), jez bylo nekryté a
pripominalo spise skupinku obchodu, stojicich vedle
sebe

e Za prvni moderni nakupni centrum se povazuje
Highland Park Shopping Village v Dallasu, které bylo
vybudovano v roce 1931 v unikatnim mediterannim
Spanelském stylu

e 7a prvni predmeéstské nakupni centrum v USA a
zrejme i ve svéte je povazovano Northgate v Seattlu
(1950), puvodné nezastreSené, k dispozici byly také
parkovaci plochy a divadlo



Jedno z prvnich krytych nakupnich center na svéte —
Northgate v Seattlu

ety — 7099
NoetchTe Suoreine Centear WIEATTLE W - Woreo's TRALEST GurisTmES IREE ‘2:’2&!7‘
Zdroj: http://blsciblogs.baruch.cuny.edu/his1005fall2010/2010/11/16/one-stop-shop/




e \/ Evropé prisla vina budovani modernich nakupnich
center az pocatkem 60. let, klicovymi hraci byla
prvni dvé kryta centra ve Velké Britanii i v celé
Evropé:

e ...Bull Ring Centre v Birminghamu (1964) a Elephant
and Castle (1965) v Londyné, které se radi dodnes
k nejnavstévovanéjSim nakupnim centrum ve Velké
Britanii

e Obecné byla v Evropé nakupni centra mensi a
nedoslo zde k tak rozsahlé vystavbé na zelené
louce, ani k vylidnéni center mest jako v USA




Diky snaze techniku, architektl a developeru neustale
posouvat pokrok kupredu, nabral vyvoj nakupnich center
rychly spad...

...témer kazdé nakupni centrum prekonavalo néjakou inovaci
to predesle

v 80. a 90. letech byla v zapadni Ci severni Evropé preferovana
vetsSinou centra o stredni velikosti prodejni plochy v rozmezi
20 — 40 tis. m?.

Vyvoj pokracoval v 90. letech zejména modernizaci i
rozSirovanim jiz postavenych center a také transformaci...

.. zabavni parky a moznosti vyuziti volného casu, restaurace,
multikina apod. se staly nutnym standardem, vyjimkou jiz
nebylo etazové parkovani




e Zatimco v ekonomicky vyspélych zemich byly spise
vypliovany mezery na trhu ve spojeni s Siri
nabizenych aktivit mimo obchod a nebyl kladen duraz
na pouhy rust pronajimatelné plochy...,

e ...v tranzitivnich zemich stredni a v poslednich letech i
vychodni Evropy, nastal témeér nekontrolovatelny
boom

e V Ceské republice i daldich postsocialistickych zemich
se nakupni centra etablovala az ve 2. poloviné 90. let
a jejich skutecny rozmach nastal az v minulém
desetileti, tedy s vice nez Ctyricetiletym odstupem za
ekonomicky vyspéelou Evropou



e Rozvoj nakupnich center je do znacné miry
podminén stabilnim politickym prostredim
hostitelského trhu, co? byla Ceska republika
schopna nabidnout az zhruba 10 let po padu
komunismu

e Dynamika vstupu a Sireni tohoto nového
prodejniho konceptu vsak byla o poznani rychlejsi
nez v USA nebo zapadni Evropeé...

e ..dUvodem byla predevsim tehdejsSi vyrazna
podvybavenost prodejnimi plochami, ale i
pocatecni vstricnost zejména vuci zahrani€nim
investorum




e Prvnim modernim nakupnim centrem v Ceské republice se stalo
Centrum Cerny Most v Praze, které bylo otevfeno v roce 1997....
v dalsim roce byly uvedeny do provozu napr. nakupni centra
Prdhonice, Borska Pole v Plzni i Avion Shopping Park v Brné
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e Pocet nakupnich center se od roku 1997 kazdorocné
postupneée zvysoval, pricemz vystavba kulminovala
v letech 2005-2008 (vrchol ekonomické konjunktury)...

e ...posledni tri roky jsou ve znameni utlumu ve vystavbeée
center, pricemz divodem neni jen celosvétova
ekonomicka krize

e \V roce 2010 byla otevrena pouze 2 nakupni centra, a to
Galerie Harfa v Praze a Chomutovka v Chomutove

e Do poloviny roku 2011 nebylo v CR, podobné jako
v dalSich deseti evropskych zemich (mj. i v blizkém
Rakousku a Madarsku), otevieno zadné nové nakupni
centrum a v CR tomu nebylo jinak ani do konce roku
2011



e Regionalni rozmisténi nakupnich center je
nerovhomeérné a je primarné odrazem hierarchického
postaveni meést v sidelnim systému
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o Ceska republika se s velkou pravd&podobnosti jiZ ocitla za
zenitem boomu vystavby novych nakupnich center

e Podobné jako mnoho dalsich evropskych zemi, bude hledat
také jina resSeni (rozSirovani a modernizace stavajicich center)
Ci koncepty (retail parky, mensi hypermarkety a supermarkety)

e Vroce 2011 a 2012 bylo v Ceské republice otevieno de facto
jediné vétsi nakupni centrum (resp. dvé) a od roku 2008
pokracuje propad vystavby

e V evropském kontextu je CR (témé&F 200 m2 GLA v pfepoctu na
1000 obyvatel) stale pod prumérem zemi EU 27 (237 m2) a
urcity prostor pro rust zde tedy stale zUstava...




Hruba pronajimatelna plocha v nakupnich centrech

v evropskych zemich (v m? na 1000 obyvatel) v roce 2011

Norsko
Svédsko
Estonsko
Irsko
Lucembursko
Nizozemi
Slovensko
Rakousko
Finsko
Dénsko

Litva
Portugalsko
Lotyssko
Velka Britanie
Francie
Primér EU 27
Spanélsko
Chorvatsko
Italie
Svycarsko
Ceska republika
Slovensko
Polsko
Némecko
Malta
Madarsko
Belgie
Rumunsko
Rusko
Turecko
Bulharsko
Ukrajina
Recko
Srbsko

Bosna a Hercegovina
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Zdroj: Cushman & Wakefield, 2011




e Obecna definice ndkupniho centra je podle Mezinarodni
asociace nakupnich center (International Council for Shopping
Centres) nasledujici:

e nakupni centrum je soubor maloobchodnich a jinych
obchodnich zarizeni, ktery je planovan, postaven, vlastnén a
rizen jako jeden celek, typicky s vlastni moznosti parkovani.
Nejcastejsi kombinaci je nakupni galerie a kotevni najemce
(magnet) v podobé hypermarketu nebo vétsiho supermarketu.

e ...s hrubou pronajimatelnou plochou vétsi neZz 5 000 m?.
Outletové prodejny a retail parky nejsou mezi nakupni centra
zahrnovany (Cushman & Wakefield)



Mezinarodni standard pro jednotlivé typy evropskych
nakupnich center

Hruba pronajimatelna

Maloobchodni Formaty Typ zastavby plocha (GLA) v m? Maloobchodni Formaty
Velmi velké NC 80 000 a vice
Velké NC 40 - 79999
Tradicni Stfedni NC 20-39999
, Comparison-based 5-19999
Male NC Convenience-based 5-19999
Velky 20 000 a vice
Retail Park Stredni 10-19999
- . Maly 5-19999
Specializované -
Factory Outlet Center 5000 a vice
. Leisure-based 5000 a vice
Theme-oriented Center Non-leisure-based 5000 a vice

Zdroj: International Council of Shopping Centres




Clenéni nakupnich center v Ceské republice dle hrubé
pronajimatelné plochy k roku 2012

Velikostni typ GLAvm’ Pocet jednotek
Velmi velka vice nez 80 000 4
Velkd 40 000 - 79 999 10
Stredni 20 000 - 39999 23
Mald 5000 - 19 999 37
Outletova centra vice nez 5 000 2
Celkem (bez Outlet() - 74

Zdroj: Centers DATA, 2010. Webove stranky jednotlivych center, tiskové zpravy



TOP 10 nejvétsich nakupnich center v Ceské republice

k roku 2012
nazev lokalita Rok otevreni GLAvm’
Letnany Praha 1999 125 000
Olympia Brno Brno 1999 110 000
Novy Smichov Praha 2001 85 150
Avion Shopping Park Ostrava 2001 85100
Avion Shopping Park Brno 1998 60 137
Centrum Chodov Praha 2005 55 000
Metropole Zli¢in Praha 2002 55000
Centrum Cerny Most Praha 1997 53320
Avion Shopping Park Praha 1998 52400
Galerie Harfa Praha 2010 49 000

Zdroj: Centers DATA, 2010. Webove stranky jednotlivych center, tiskové zpravy



Lokalizace nakupnich center v Ceské republice k roku 2012

Zdroj: Centers DATA, 2010. Webové stranky jednotlivych center, tiskové zpravy



e Predevsim zpocatku developeri preferovali jednodussi cestu,
kterou je vystavba na zelené louce - ze 71 nakupnich center
jich timto zpusobem vzniklo 41 (58 %) a z toho 31 do roku
2005 (pouze 10 na drive jinak vyuzitém uzemi), vétSinou v
predmestskych lokalitach

e Teprve poté se pozornost developert zameérila i na vnitrni
¢asti mést a od roku 2006 jsou cca 2/3 nakupnich center
otevirany na drive zastavénych Gzemich (také brownfields)

e Centra postavena na zelené louce ovsem zlistavaji
vyznamnéjsi z hlediska nabidky ploch (65 % celkového
objemu pronajimatelné plochy), a to predevsim ta, jez jsou
lokalizovand v suburbanni zoné (46 %)




Hruba pronajimatelna plocha v nakupnich centrech na
1000 obyvatel v Ceské republice

Liberec — 924 m?
Brno — 730 m?
Praha — 625 m?
Ostrava — 614 m?
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e Centrum meésta — tradicni obchodni a obsluzna cast
mésta (v Brné napf. Velky Spali¢ek a Omega, Palladium
v Praze, Laso v Ostrave..)

e Nejcastéji nakupni centra vsazena do puvodni husté
zastavby, kde dochazi k propojeni historickych prvku
s moderni architekturou, ve vice Ci méne zdarilé podobé

e Jedna se typicky o vicepodlazni objekty s nizsi celkovou
pronajimatelnou plochou, kde casto nelze umistit jako
maghnet velkoplosnou prodejnu typu hypermarket
...magnetem se ovSem muze stat napr. multikino, které
spolu s maloobchodnimi a obsluznymi jednotkami
prispiva k oziveni historickych meéstskych jader




e VVzhledem k dopravnim omezenim v centrech meést je
nejcastéjSim a prirozenym zptisobem dopravy chize

e Za urCity problém muze byt povazovan nedostatek
parkovacich mist v zazemi centra, coz je zejména v ramci
pésich zon v historickych jadrech pochopitelné, resp.
kompenzované polohou a dochazkovou vzdalenosti
k verejné doprave Ci odstavnym parkovistim

* Dnes jiz ne zcela ojedinélou formou vystavby nakupnich
center jsou revitalizace starych prumyslovych objektu
(vétSinou na okraji centra nebo v SirSim vnitfnim meésté)
s vyuzitim puvodnich a nékdy i architektonicky cennych
objektu




Nikvadouvig




e Mimo stred meésta a jeho blizky okraj jsou moznosti
prostorového rozmachu vétsi, centra vznikaji
prestavbou byvalych objektl obcanské vybavenosti,
ale i na volnych plochach v sidlisthich komplexech
nebo po asanaci vyrobnich prostor

e Soucasti nakupnich center byva zpravidla
hypermarket, hobby market, restaurace a zarizeni
sluzeb (napr. v Brné nakupni centrum Kralovo Pole,
Arkady Pankrac v Praze, Nisa centrum v Liberci Ci
Futurum v Ostrave..)
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e Na predmestich, resp. mimo samotné meésto pak vznikaji obfri
projekty s rozsahlymi velkoplosnymi objekty a urovnovymi
parkovisti na volné plose pro tisice vozidel

e Magnetem nemusi byt vzdy hypermarket s prevahou
potravinarského zbozi, ale i jiny subjekt (typicky IKEA)

e Soucasti mohou byt a ¢asto byvaji multikina, restaurace a
obcerstveni typu fast food, rizna sportovisté, odpocinkové
plochy a dalsi zafizeni sluzeb a volného Casu, ale i hobby
markety a retail parky, (napf. v Brné-Modricich Olympia,
Cerny Most v Praze, Hana v Olomouci, Gé¢ko v Liberci a
mnoho dalSich)






e Ozehavou a diskutovanou otazkou je vystavba
velkych nakupnich center na zelené louce na
periferii, resp. za administrativni hranici mésta

e Takto lokalizovana centra mimo urbanni residencni
prostory jsou Casto teréem kritiky jak ze strany
urbanistu a méstskych planovact, tak od obyvatel
okolnich obci

e Obri velkoplosné formaty a rozsahla parkovisté
zabiraji uzemi bez dostatecného respektu ke krajiné
a zivotnimu prostredi

e Podzemni parkovisté jsou v nasich podminkach
nemyslitelna



e Je také skutecCnosti, ze nakupni centrum
velikosti prazskych Letnan ¢i brnénské Olympie
dokaze efektivné zlikvidovat radu mensich

obchodu nejen ve svém okoli, ale i v centru
mesta

e Celodenni vikendova navstéva (Casto nejde o
jen o samotny nakup) nakupniho centra se
stala trendem i urcitou formou zivotniho stylu

nejen mladé generace, ale i rodin s détmi a
seniord...

e ...historickym jadrum ubyva navstévniku




Na druhé strané lze pozitivné hodnotit vystavbu nakupnich
center ve velkych sidlistnich komplexech, jez jsou Casto
maloobchodné poddimenzovany

Obchodni pasaze, zafizeni sluzeb a zabavy, korza a volné
plochy k odpocinku maji tendenci stat se prirozenym mistem
setkavani lidi a vlastné novym centrem meéstské casti, resp.
obecné silné urbanizovaného Gzemi (nap¥. Chodov, Cerny
Most a Letnany v Praze, Campus Square v Brné-Bohunicich)

... tato centra mivaji velmi dobrou dostupnost jak autem, tak
MHD

Také revitalizované objekty v blizkosti méstskych jader Ci

v Sirsim vnitfnim meésté jsou v nasich podminkach vétsinou
prinosem pro oziveni prirozené obchodni funkce meéstského
centra




Obecnéji...

e \V/yvoj sortimentni struktury v méstské maloobchodni
siti se vyraznym zpusobem decentralizuje

e Prodejny potravin ztraci svuj podil na ukor zvysujiciho
se podill nepotravinarskych prodejen

e prodejni plocha potravinarskych, ale stale vice i
nepotravinarskych prodejen v centru meést neustale
klesa na ukor ploch v nakupnich centrech
lokalizovanych nejcastéji na méstské periferii




e Na druhou stranu je treba poukazat na fakt, ze
v poslednich letech vznikla v centru velkych ceskych
meést fada malych specializovanych obchodd,
vecCerek, farmarskych prodejen, bioprodejen apod.,
které si své zakazniky nasly

e Do center meést se ovsem chystaji pronikat také
velci developeri s novymi nakupnimi a
administrativnimi objekty (velka mésta a regionalni
centra)

e Je znamo, Ze napfr. fetézec Tesco hodla budovat sit
mensich obchodu s potravinami v centrech ceskych
mest (koncept Tesco Expres)



e Néekteri developeri jiz po fadu let vyhledavaji lokality ve
vnitrnich castech mést (viz takeé tlak na zabor kvalitni
zemeédélské pudy)

e ...vCetné moznosti regenerace vybranych lokalit
brownfields

e V CR aktudlné tento trh spise stagnuje, zastavila
se/odlozila vystavba nékterych dlouhodobéji
planovanych objektu

e SpiSe nez zcela nova centra bude dochazet k
remodelacim a rozsirovani stavajicich center (Ostrava,
Opava, Hradec Kralové, Olomouc, Zlin), posili Uspésna a
etablovana regionalni centra







e VV CR byla v roce 2012 oteviena pouze dvé NC (Nova
Karolina v Ostrave s 58 tis. m? a Breda a Weinstein v
Opaveé s 26 tis. m?), 2013 otevrela v Olomouci Galerie
Santovka (46 tis. m2)...

e Predpoklada se vystavba 1-2 center rocné, gigant typu
Nova Karolina bude spise vyjimecny

e Ve méstech do 20 tis. obyvatel, kde by se NC s galerii
neuzivilo, se budou nadale rozvijet mensi koncepty
typu retail park

e \/ Praze, Brnég, Liberci.. jiz maji néktera centra problémy,
jedno NC je jiz zavrené, obchody jsou prazdné,
odchazeji lukrativni najemci..
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e Zatim jediné zaniklé nakupni centrum v
CR — NC Stodulky v Praze — jeho prostory
jsou vyuzivany jinymi najemci



Bl i




e Ve svete zanikly desitky nakupnich center, resp. byly
remodelovany Ci prestaveny a jsou vyuzivany jinymi
najemci.. ,tradicné” obchody s nabytkem, domacimi
potrebami, stavebnimi materialy... typu discount

e Jen“v USA se hovori o zhruba 400 zaniklych centrech
béhem let 2007-2009...

e Néktera byla kompletné srovnana se zemi a vznikla volna
prostranstvi, parky..

e \Velka cast ovsem lezi ladem a stavaji se z nich sqwaty,
obydli pro vétsi i mensi zviratka, brownfields... nehledé na
socialni i ekonomicky dopad na blizké uzemi



