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~ Ktery realitni sektor byl nejvice postizen situaci zptisobenou
- koronavirem a souvisejicimi restrikcemi?

N

Jaky dopad mél koronavirus a opatreni s nim spojena na jednotlivé trzni segmenty realitniho trhu?

& - L] A
7 M nedokazu odhadnout RTN

= M spiSe pozitivni dopady
66 v 7/ V4 7’ Vevys

W zadné vyraznéjsi dopady

mirné negativni dopady

M velmi negativni dopady

9 15
— droi: Vvzk

Rezidence Kancelarské Maloobchodni Industrialni Projekty pro Zdroj: Vyzkum ARTN pro
prostory prostory prostory cestovni ruch a Trend Report 2021 ([eden 202 7)
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Lockdownové Vanoce
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Diky extrémnim statnim regulacim doslo k nejvétsimu preskupeni sil na
ceské maloobchodni scéné v novodobé historii

» Po letech prosperity, rustu maloobchodniho obratu i rozvoje obchodni sité, zaznamenal retail v roce
2020 necekany Sok, ktery jej svymi nasledky poznamena a ovlivni i v dlouhodobém horizontu. Do
situace na Ceském maloobchodnim trhu se dramaticky promitla koronovirova krize a zejména sporna
a Casto pomérné problematicka restriktivni opatreni narizena vladou, ktera nékterym nahrala, jiné
drasticky omezila.

» Dramatickému vyvoji pomohla i medialné vydatné Zivena atmosféra strachu.

» Stat svymi zasahy zasadné omezil vybrané segmenty trhu, zejména v nepotravinarskeé oblasti. Naopak
pomohl pfesunout desitky miliard obratu do online segmentu — pres €eské e-shopy tak loni proteklo

prodejcu.

» Mezi desitku nejvétSich obchodnikl napfiklad razantné pronikl prvni internetovy prodejce — Alza.cz,
ktera prekrocCila obratovou hranici 30 miliard korun a ma jiz pfes 4 miliony unikatnich zakazniku.

» Diverzita trhu je stale vysoka, jejim nejvétSim ohrozenim je predevsim pfipadné pokracovani restrikci,
které postihuji nejvic nepotravinarske specialisty a obchodni centra.
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Promeéna nakupnich zvyklosti

m Oéekavam, e mé / naie
pfijmy budou nizsi, takze
vydaje omezim/e

26

Nemam obavy ze snizeni
pfijmd, ale stejné budu
(budeme) v utréceni
opatrné|si

» Zakaznici jsou pri nakupech opatrnejsi a vice premysleji o tom,
co nakoupit. Roli pritom hraje zhorSena ekonomicka situace
rady domacnosti i obavy z budouciho ekonomického vyvoje.

Nemdam obavy ze snizeni

» Poklesly nakupy zbytného zbozi i impulsni nakupy. Wil so o i man
> Snizila se frekvence nakupu, naopak se zvysila vySe praimérného nakupu. Zdroj: Shopper IN Change

(INCOMIND, 2020)
» Nakup online loni vyzkouseli i ti, kteri se tomu pred tim branili, pfipadne lidé nakupovali
na internetu i ty kategorie, u kterych by je to driv nenapadlio.

> Cast populace na zakladé medialni masaze minimalizuje svilj pohyb mimo domov, mj. se
boji chodit nakupovat do nakupnich center.

"N‘.’k“:‘[’.y /Smﬁ A .NakaZeni v obchodnich centrech Vlastné jsem béhem krize nebyla v centrech ani
kzmmm[?.a_ (£OVaiL J Jjsem se moc nebdl protoze vsechny Jednou. Jednak asi protoZe mi nevyhovuji rousky, jako
hakupova t‘JZm? opravau obchody byly zavrené - spis jsem ten ndhubek, mné se pak mlZi bryle, ze zacdtku to byl

Gl Sl A se bal téch prdzdnych chodeb — asi i ten strach. Jako Ze ne o sebe, ale kdybych se
bylo to jako mesto duchd...” nakazila, tak bych nakazila rodinu. Takze, neméla jsem

zatim ani potrebu, ale urcité budu chodit zase."
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Restrikce znamenaly katastrofu pro desitky tisic provozovatelu dotceného obchodu a
stravovani a maji vliv na promenu najemniho mixu

>

Pandemicka situace naprosto zasadnim zpusobem rozvratila ekonomiku nejen obchodniku
postizenych restrikcemi, ale i nakupnich center. Drtivé dopady na gastronomii, fashion retail, ale
| dalSi omezené nepotravinarskeé kategorie.

Nakupni centra navzdory prokdzanym testim (prof. Sery) stigmatizovana a dramaticky omezena.

Prodejci se dostali do situace, kdy zvazuji a poCitaji, zda je pro né ekonomicky udrzitelné drzet
vsechny dosavadni obchody, zvlasté ty nejméne vykonne.

Zavirani obchodu, bankroty a insolvence, odchody znamych znacek z trhu (Camaieu, Blazek, Pietro
Filipi, Kara, Forever 21, aj.); prazdné vylohy v nakupnich centrech, v Parizske ulici i na maloméstech.

Dle databaze Shopingy na vzorku 3000 prodejen v prazskych nakupnich centrech v roce 2020: 353
prodejen zavrelo, 159 otevielo (nejhorsi pomér: restaurace 70:7, obuv 22:4, moda 71:27, zavazadla
a prislusenstvi 23:3).

Proména najemniho mixu (nahrava ji uvolnéni prostor v centrech pro jiné brandy).

Nekteré noveé silné znacky ale naopak prichazeji (Gap, Cybex, Grom, Saint Laurent, Action, Primark...)
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Pandemie otrasla svetem ve fashion retailu — winners vs. losers

/qn,quhledavanéjgi produkty roku 2020
Rousky Mikinové saty

LN li

+787.06 %

Kabelka 2v1

+713.64 %

Teplakové soupravy Overaly Lesklé bundy

+422.76 % +296.23 % +193.05 %

b) nejoblibenéjsi kategorie roku 2020

Teplakové
soupravy

Obleceni na spani Spodni pradlo

(M J

+65.63 %

+67.24 %

Zupany

+59.60 %

Dzinové saty

+549.12 %

Obleceni s vysokym
pasem

+78.86 %

Saly a satky

+54.46 %
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(POdl'l ceské e-commerce na celkovém

maédnim trhu:
23 %

18 %
9 .

2019 2020
\_

~

J

-9,83 %

pokles celého trhu s
modou za rok 2020

(TOP 10 hracd v online svété mody )

a) Podle navitévnosti webu

ABOUT|YOU®|

Navstévnost: 6.28M

bon
pnx

Navstévnost: 3.53M

» zalando

Navstévnost: 4.50M

. ™ T _J

-79.95%

Spolecenské

Kabelky &

Saty na svatbu Pandora

=
4

-39.85%

Zdroj: Glamicz
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Restrikce maji zasadni dopad i na pronajimatele a najemni vztahy

» Oftfes postihl logicky i dosud stabilizovanou a kontinualné se rozvijejici oblast najmu
v maloobchodnich prostorech. Jiz v zavéru jarni viny restrikci pfestala ovSem diky uzavieni obchodu
a Casti center fada obchodnikU platit najemné a celkové bylo mozné pozorovat v nékterych
pfipadech vztahu mezi vlastniky a najemci rostouci napéti a strety.

» Nepfiznivou situaci alespon ¢aste¢né zmirnila podpora statu v ramci systému COVID Najemné,
ale ta stacCila pokryt jen Cast ztrat. Pres Iéto majitelé center hledali (a ve vétsiné pfipadu i nalezli)
s najemci kompromisni zpusoby feSeni, ovSem, jak jiz bylo uvedeno vySe, podzimni pfichod druhé
viny vse opét zkomplikoval.

o L. o .. , . - , Nejvyssi najemné v prazskych obchodnich
» Rust najmu, ktery jsme zaznamenavali v predchozich centrech (mé&sicni najem v eurech za metr ¢tvere¢ni)

letech, ted néjakou dobu nebude na poradu dne.

Pramen JLL
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Dramaticka zmeéna odhadu vyvoje najemného -

Jaky je Vas nazor na budouci vyvoj najemného z maloobchodnich ploch?
Priamérna vyse najmu a cen bytu v roce 2021 oproti roku 2020...

M nedokazu odhadnout

W snizi se ovice nez5 %

B mirné klesne
32% nezmeni se

M mirne vzroste

_ Preeoveene

19% [1] ARTN
20 | . .
o Zdroj: Vyzkum ARTN pro
Maloobchodni plochy - rok 2020 oproti 2019 Maloobchodni plochy - rok 2021 oproti 2020 Trend Report 2021 (leden 2021)
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Intenzivni jednani s vladou a institucemi zodpovednymi za
legislativni opatreni

Asociace e boshnein
< /SOCRCR ' nakupnich  \yff korcri

Svaz obchodu a cestovniho ruchu CR ce nte r (‘:'-' R

[1] ARTN
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Jak dal v expanazi

» Koronavirova krize expanzi zpomalila, ale nezastavila

>

U obou nejvice oCekavanych otevieni roku 2020 doslo k jejich odlozeni
az na jaro 2021 (Bofrislavka, Primark)

Modernizace bude dominovat nad novou vystavbou

Pribyvat budou hlavné dalSi prodejny rychloobratkovych fetézcu a retail
parky (podle expertniho panelu vyznam klasickych nakupnich center
mirné klesne ve prospéch on-line a pravé retail parku)

Vétsi prFirustky novych obchodnich ploch zaznamename az v dalSich
letech - napf. rozSifeni brnénskych center Avion Shopping Park a Kralovo
Pole, multifunkéni projekt Savarin v centru Prahy, projekty v centralnich
Sastech Plzné a Zlina, v z6né& Prahonice-Cestlice, aj. (v delSim ¢asovém
horizontu pak velkeé rozvojove projekty prazskych nadraznich oblasti jako

Smichov Ci Bubny nebo Zizkov).

© Tomas Driina 2021 | Slozité Casy pro maloobchodni trh
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Jaky oc¢ekavate narust novych
projektd na retailovém trhu?

2020 2021
0% °7%
nedokazu odhadnout

stagnace, jen minimum
novych projekt

53% mirny priristek novych
prostor
0
81% u znacny prirastek novych
prostor
33%
14%
4%

Zdroj: Vyzkum ARTN pro Trend
Report 2021 (leden 2021)



Transakcni aktivita

» Zajem investoru o retailové projekty zaznamenal diky pandemii

v roce 2020 pokles.

Nejvétsi retailovou transakci roku (138m EUR) byl nakup
prazského obchodniho domu Kotva (preSel do vlastnictvi skupiny
Generali).

Z vetsSich projektu zmeénily vlastniky také Central Kladno (70m
EUR, Crestyl — Portiva) obchodni centrum v Cestlicich (Ahold —
HSTC), prazska Fashion Arena a OC Plzen Rokycanska.

K fadé akvizic doSlo v segmentu retail parku - hlavnim kupujicim
tam byl fond ZDR Investments.

VétSina Clent expertniho panelu ARTN oCekava v nejblizSim
obdobi klesajici zajem o retail (jako mnohem atraktivné;jsi
aktualné vidi rezidencni a industrialni segment).

© Tomas Driina 2021 | Slozité Casy pro maloobchodni trh
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Jak atraktivni budou pro investory do nemo-
vitosti v letech 2021-2022 retailové prostory?

9%

nedokazu odhadnout
21%

m vyrazné klesajici zajem
o tento typ projektu

34% L. . .
mirné klesajici atraktivita
prumeérny zajmem

28%

n m rostouci zajem

Maloobchodni _ )
m velmi atraktivni

Zdroj: Vyzkum ARTN pro Trend Report 2021
(leden 2021)
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Na co budou klast zakaznici nakupnich
center po krizi vétsi duraz

HYGIENA, BEZPECNOST

.. i LBudu vice pocitat a
«Budu se drzet ddle od ~Budu se snazit tam jit v dobu, kdy hledat, kde je ’?o levnéjsi”

mist, kde je moc lid(" neni spicka a budu mit s sebou
dezinfekci a vihcené ubrousky.”

..vic dbat na dodrZovdni Budu vérit, Ze i LUrité budu nakupovat dle
hygienickych opatrent v klimatizace bude pripravenych seznamu a
obchode. dezinfikovana!" neddm se strhnout k

nécemu co jsem nechtel”

INebudu se tam zdrzovat
vic, neZ je nezbytné .INebudu sahat na to, co

nitné..” si stejné nechci koupit.” LBudu kupam%[en to,
co opravdu potrebuji”

~Budu vyZadovat vice
informaci o zboZi"
LBudu klast vetsi

diraz na kvality . : :
nabizeného zbozi" .Rozhodné nechci, aby slevovali

Z kvality a Cerstvosti ovoce,
zeleniny ( dalsich potravin..
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«Budu vyrazné méné utrdcet,
protoZe doslo ke sniZeni prijmu a
zdaroven k razantnimu zdrazeni,
tak si vice rozmdys{fm, zda danou
veéc opravdu potrebuji”

,,Eydu nakup-pvat
vice ve slevach”

Zamyslim se nad tim, Ze
nechct ztrdcet cas nékam
Jjezdit, a nakoupim
online”

Zdroj: Shopper IN Change
(INCOMIND, 2020)
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Dobré casy se vrati ...
(...ale uplneé stejny retail uz to nebude)

» Veérme v brzky konec krize, ale pocCitejme
| s pozvolngjSim nabéhem

> Ne kazdy krizové obdobi ustoji, ale nekteri (zejména
ti digitalné silni) z néj vyjdou posileni

Co stacilo pred krizi uz po ni stacit nebude
Kratkodobé vs. Dlouhodobé
DalSi sblizovani on-line a offline

Investice do zakaznického zazitku

vV V YV V V

Poroste diferenciace mezi uspésSnymi a neuspesnymi
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Dékuji za pozornost

Tomas Drtina
Managing Partner INCOMIND _ _
Viceprezident ARTN tomas@incomind.cz



