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Piijet k obchodu, zaparkovat na parkovisti
ptimo pted vchodem, rychle nakoupit potra-
viny nebo dalsi zakladni potfeby a zase rychle
odjet. Jednoduchy koncept takzvanych retai-
lovych parki si v Cesku v poslednich letech
ziskal velkou popularitu mezi obchodniky
1 investory a piesunul se z okraje realitniho
trhu do jeho centra.

Zatimco dfive byly retailové parky k nalezeni
predevsim na okrajich stfedné¢ velkych mést,
dnes jejich pocet roste a stavéji se i v obcich
o par tisicich obyvatelich. ,Investoii buduji
projekty 1 v mensich méstech a pfizpasobuji
je spadové oblasti, velikosti projekti a sklad-
bé ndjemct. Obchodnici tak maji moznost
nabidnout své zbozi zdkaznikim blizko jejich
domovu a vyznamneé tak zkratit dobu naku-
povani. Jedna se o trend, ktery sledujeme jiz
nekolik let,” potvrzuje vedouci tymu nakup-
nich parku realitné poradenské spole¢nosti
Cushman&Wakefield Jan Cizek.

Vystavba 1 provozovani nakupnich parka majt
sva specifika, vyrazné se lisi napiiklad od byz-
nysu velkych obchodnich center. Nesdzeji na
pestrou a bohatou nabidku zbozi nejriznéj-
sich kategorii, soustredi se vétsinou na uspo-
kojeni zakladnich potfeb nakupujicich. Diky
tomu jsou odolné vici ekonomickym krizim.
A diky tomu, Ze o né az donedavna nebyl
mezi investory zdaleka tak velky zajem, jako
tomu bylo v pfipadé prémiovych komer¢nich
nemovitosti, nabizeji investorim také zaji-
mavé a stabilni vynosy. Atraktivni jsou 1 pro
developery — stavéji se totiz levngji, rychleji
a jednoduseji nez naptiklad velka obchodni
centra a sndz se také prodavaji. ,Retailové

Standardné jsou kotvou retailovych parkl prodejny potravin,
jako napfiklad Billa v Dacicich (vpravo), ale fungovat mohou
Uspésné i parky bez potravinard jako ten v Benedové (Vlevo).
Oba parky vlastni Realia Fund.

parky jsou atraktivni jak pro navstévniky, tak
pro najemce, a tim padem 1 pro investory.
Ndjemci se zaméfuji na opravdu zakladni na-
kupy a sluzby, po nichz bude poptavka vzdy.
Silu vidim 1 v tom, Ze jde o technicky relativ-
né jednoduchy koncept. Dulezité je také fun-
gujici propojeni parkd s trhem e-commerce,*
vysvétluje Tomas Oplistil, obchodni feditel
Realia Group, kterd ma v portfoliu 21 retai-
lovych parku.

Jako houby po desti

Nakupni parky jsou aktudlné nejaktivnéjsim
segmentem retailu. V oblasti velkych obchod-
nich center je uz Cesky trh saturovany. Nové
projekty prakticky nevznikaji a aktivita deve-
lopert ¢i spravet se omezuje na rekonstrukee,
ptipadné rozsifovani téch stavajicich. Napro-
ti tomu vystavba retailovych parki prochazi
nejsilngjsim obdobim v historii.

Podle realitné poradenské spolecnosti
Cushman&Wakefield dokon¢ili loni deve-
lopefi bezmala 80 tisic metra C¢tvere¢nich
novych, modernizovanych nebo rozsifenych
retailovych parki. Celkem jejich pronajima-
telnd plocha v Cesku dosahla 1,3 milionu
metri Ctvere¢nich. Jejich podil na celkovych
maloobchodnich plochach v tuzemsku dosahl
pfesné jedné tfetiny. ,Plochy nakupnich par-
ku za poslednich pét let vzrostly o 32 procent.
Nejvétsi rozmach vystavba zaziva od roku
2023. Mnoho projekti bylo vlivem nejisté
covidové doby odlozeno a nyni je developeti
oprésili, vysvétluje Jan Cizek.

Nejvétsim loni dokoncenym projektem byl
novy retailovy park Obchodni centrum Hvéz-

TEMA

Letos prikoupil fond ZDR Public do

portfolia retailovy park v rakouském Zeltwegu,
ktery mé na stfee fotovoltaickou elektranu

s vykonem 200 kWp.

darna v Jindfichové Hradci s celkovou pro-
dejni plochou 14,2 tisice metra Ctvere¢nich
a sedmndcti obchodnimi jednotkami. Dalsim
vyznamnym projektem byla nova vystavba
retailového parku S1 Center Slany s plochou
5,5 tisice metru ¢tvere¢nich a deviti obchod-
nimi jednotkami. Tfetim nejvétsim lonskym
projektem je vystavba ndkupniho parku S1
Center v Krnové o velikosti prodejni plochy
5,1 tisice metra ¢tverecnich, pise ve své ana-
lyze Cushman&Wakefield.

Za cely leto$ni rok ma piibyt dalsich 70 tisic
metrt Ctvere¢nich. Doslova zné se pak oce-
kavaji v roce 2026. Béhem n¢j hodlaji deve-
lopet1 dostavét celkem 45 novych retailovych
parku s celkovou plochou vice nez 220 tisic
metru ¢tverecnich.

Zadné mésto neni pilis malé

Obchodni model nakupniho parku, kde za-
kaznik nemusi bloudit po velké, nékolikapa-
trové budové obchodniho centra, ale naopak
muze zaparkovat pfimo pred vchodem kon-
krétniho obchodu, se v Cesku zacal prosa-
zovat od roku 2000. Od té doby rostou po
desitkach ro¢né, postupné se ale méni jejich
podoba, velikost a také lokalita.

WVeétsi rozvoj ale nastal po roce 2005. V té
dobé se developefi zameéfovali na mésta ko-
lem ¢tyficeti tisic obyvatel. Do roku 2009 uz
vét$ina vetsich mést aspon jeden retailovy
park méla. Postupné se pozornost zamétila
na mensi obce, nyni vidime, Ze jdou do lokaci
s deseti tisici obyvateli a jesté mensich, po-
pisuje hlavni analyticka realitné poradenské
spole¢nosti 10 Partners Blanka Vackova. Pri-
blizné dvé tietiny dnesnich parka proto maji
celkovou obchodni plochu do péti tisic metra
¢tvere¢nich.

Od jaké velikosti mésta se vlastné nakupni
park uzivi? ,Retailové parky muzeme najit
1 v obcich s pouhymi tisici obyvateli, typicky
se véak jedna o lokality v bezprosttedni bliz-
kosti vétsich mést. Pfiblizné 30 procent vsech
retailovych parku se nachdzi v obcich do
patndcti tisic obyvatel a stejné procento pak
v obcich do tiiceti tisic obyvatel,” uptesnuje
expertka spole¢nosti CBRE na poradenstvi
v oblasti maloobchodu Kldra Bejblova.
Vybér spravného mista pro retailovy park je
nékdy docela alchymie. Je tfeba se divat na
uzemni plan obci, jeji demografickou struk-
turu nebo kolik aut mistem denné projede.
Rozdil je i v tom, jestli ma byt v parku dis-
kontni nebo nediskontni fetézec. ,Obecné
plati, Ze obec musi mit minimalné ti1 tisice
obyvatel a spadova oblast alespon kolem
osmi tisic pro umisténi potravinarské pro-
dejny. Pro umisténi vétsiho retailového parku

musi byt spadova oblast minimalné patnact
tisic obyvatel, vysvétluje Jindfich Kukacka,
spolumajitel developera Portin.

Od velikosti mésta a samotného parku se od-
viji také skladba obchodi. ,V mensich obcich
a méstech je zpravidla kotevni fetézec pro-
dejen potravin, doplnény o mensi pocet pro-
dejen potieb pro zvifata, drogerie, drobnych
domacich potfeb, pfipadné mensi obchody
s diskontnim zbozim,* popisuje analyticka
poradenské spole¢nosti Knight Frank Lenka
Sindelatova. Ve vétsich méstech sortiment
doplnuji naptiklad prodejny pro kutily, ob-
chody s elektronikou, nabytkem, sportovnim
vybavenim a médou.

Retailové parky na okrajich vétsich mést mi-
vaji zpravidla nabidku rychlého obcerstveni.
,U projektt nad deset jednotek pfibyva na-
jemct poskytujicich sluzby a gastronomii,
ktera je v projektech s vice nez dvaceti jednot-
kami jiz ¢tvrtym nejpocetnéj$im segmentem,’
potvrzuje Klara Bejblova ze spole¢nosti CBRE.

Zadanéjsi nez hyty

Z pohledu developmentu je na retailovych
parcich nejcenngjsi jejich relativni jednodu-
chost a predvidatelnost. Nestavi se ,katedrala
konzumu®, ale pfesné dimenzovany, jedno-
podlazni retailovy dum s pfimymi vstupy, vi-
ditelnym parkovi$tém a jasnou navaznosti na
silni¢ni sit. Nejsou tu kilometry pasazi, pod-
zemnich garazi, rozsahld vzduchotechnika
ani naro¢né interiérové instalace. Diky tomu
je vystavba retailového parku jednak podstat-
né rychlejsi a jednak vyznamné levnéjsi nez
development ndkupniho centra.

Ve vétsiné piipadu se da maly ¢i sttedné velky
retailovy park postavit do jednoho roku. Z ¢a-
sového hlediska vSak nejde jen o samotnou
vystavbu. Cesko je totiz proslulé extrémné
dlouhym stavebnim fizenim, které naptiklad
bytové projekty v Praze a nékterych dalsich
méstech dokaze dobu projektu prodlouzit
o mnoho let. V ptipadé retailovych parku to
vétsinou neplati.



V Cesku se vystavbé retailovych parki vénu-
je mnoho developert, trhu dominuje oviem
nékolik nejvétsich hraca, spolecnosti Portin,
CPI, InterCora a Saller Group. Kazda z nich
ma za sebou nékolik desitek projekti. A dalsi
projekty se pfipravuji. Naptiklad jen samotna
spole¢nost Portin chce v pristich péti letech
postavit dalsich témér Sest desitek retailovych
parka.

Podle Jindficha Kukacky uplynou od zameéru
pro ziskani stavebniho povoleni do zahdjeni
vystavby dva a ¢tvrt roku. ,Kdyz zastupitelé
vidi, ze ptichdzi developer, ktery chce posta-
vit komer¢ni projekt, tak v tom vidi pfilezi-
tost ziskat 1 néco pro obec a my jsme ochotni
v misté nechat ur¢itou rozumnou ¢ast naseho
vynosu,” vysvétluje Jindfich Kukacka.

Jiny je také pfistup obyvatel daného mésta.
Zatimco u bytové vystavby se starousedlici
ptedhanéji v hazeni klacki pod nohy, retailo-
vy park nenarazi na zdaleka tak velky odpor.
»Kdyz stavite bytovy dum, Casto se setkate
s odporem lidi, ktery v$e vyrazné prodluzuje.
V ptipadé retailového parku ale do lokality
Casto prinasite néco, co lidé chtéji. Radnice
majl 1 v tomto piipadé fadu pozadavku, ale
klicové je, ze o vystavbu stoji,* dodava Jind-
fich Kukacka.

I v developmentu retailovych parka ovsem
v case dochazi ke zménam. Aktualné se ty-
kaji pfedevsim stale piisn¢jsich legislativnich

pozadavku na uspornost a ekologii. ,Regulace
a pozadavky na energetickou naro¢nost bu-
dov nas donutily stavét usporn¢jsi budovy,

vV

které jsou ale drazsi,” priznava Kukacka.

Odolny i proti pandemii

Jesté pfed néekolika lety velci realitni investofi
nad retailovymi parky s prodejnami zaklad-
nich potteb ¢i diskonty ohrnovali nos. Pak ale
ptisla pandemie covidu, ktera v plné sile uka-
zala hlavni trumf retailovych parku: extrémni
odolnost vudi ekonomickym vykyvim, a to
1 naprosto necekanym a dfive nevidanym.
yPandemie 1 obdobi vysoké inflace a eko-

TEMA

Letos dokonéil developer Portin napriklad retailovy
park ve Vimperku. V pfistich péti letech jich chce
postavit dal$ich skoro Sedesét.

nomické stagnace ukdzaly, ze kdyz lidé maji
méné penéz na utraceni, chodi vice do dis-
kontnich prodejen a utraceji hlavné za véci,
které nutné potfebuji. Kdyz vam roste dité,
potiebujete zakladni obleceni nebo potteby
do skoly za vSech okolnosti. Totéz plati pro
potraviny. A vSechny tyto véci retailové parky
nabizeji,“ popisuje David Hauerland, spolu-
majitel investi¢ni skupiny Fidurock, kterd ma
v portfoliu vice nez desitku retailovych parka.
Krom toho béhem pandemie slavil dspéch
1 samotny koncept retailovych parka. Zatimco
velka obchodni centra musela zavtit, prodej-
nam se samostatnym vchodem piimo z par-
kovisté, které navic nabizeji Zivotné dulezity
sortiment, se ,,lockdowny“ vyhnuly.

S touto stabilni navstévnosti nakupujicich
1 v nelehkych dobach souvist dalsi velké plus
pro investory. O prodejny v retailovych par-
cich je mezi ndjemci zpravidla velky zajem
a smlouvy uzaviraji na delsi dobu, coz snizuje
fluktuaci a udrzuje stabilni obsazenost. ,,Ob-
sazenost naseho portfolia se dlouhodobé drzi
témér na sto procentech, abych byla ptesna,
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tak aktudlné ¢ini 99,4 procenta. Mezi nase
nejvetdi najemce patii velké, ¢asto nadndrod-
ni fetézce,” potvrzuje Kamila Lohniskd, ob-
chodni feditelka investi¢ni spole¢nosti ZDR
Investments s desitkami parka v portfoliu.
Dalst velkou vyhodou retailovych parka z po-
hledu spravce ¢i investora jsou relativné nizké
naklady na spravu, a to obzvlast ve srovnani
s obchodnimi centry. Jednodussi je také jed-
nani s ndjemci — casto jde o stejné obchodni
fetézce v rdmci vice nemovitosti v portfoliu.
»Retailovych parki mame tfindct, a diky tomu
mame piehled o najemnicich, jak se jim kde
dati. Kdyz mame nékteré ve vice nemovitos-
tech, muzeme rychleji reagovat na to, kdyz
chtéji expandovat a ptichystat pro né prostory
v dalsi lokalité,” vysvétluje David Hauerland.
Lakadlem retailovych park je rovnéz vysoka
likvidita takové investice. ,,Jde o mensi nemo-
vitosti, které jsou likvidnéjsim aktivem pii
prodeji nez vétsi komplexnéjsi nakupni cen-
tra, tedy mohou pfilakat vice potencidlnich
kupct, vysvétluje Lenka Sindelatova z Kni-
ght Frank.
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Aventin Shopping Park Jihlava ma na plose témér patnact
tisic metrd ctverecnich 47 obchodd. Dokoncen byl v roce
2021 a letos ho do portfolia poridil fond ZDR QIF.



Ve vyc¢tu vyhod investic do retailovych par-
ki pak samoziejmé nesmi chybé ani jejich
vynosnost. Ta je na podobné konzervativni
investici velmi slusna. ,Diky tomu, ze velci
hradi retailové parky dlouho opomijeli, maji
dnes vlastné ze vSech segmentt komer¢nich
nemovitostl nejvyssi vynosnost a nejrych-
lejsi navratnost investice,” konstatuje David
Hauerland. Receno &isly, vinosnost presahuje
hranici $esti procent.

Ztrata kotvy stahne cely park

I retailovée parky maji ovsem sva rizika.
,Klicova je kvalita najemniho mixu a délka
smluv, protoze silni najemci minimalizuji ri-
ziko vypadku piijmu. Vynosy ovliviiuje i stav
budov a jejich lokalita, zejména spadovost
a dostupnost. Proto peclivé vybirame kvalit-
ni a dominantni retail parky v dané lokalité
s vyhledavanymi ndjemci s dlouhodobymi
kontrakty,* popisuje David Cubr, feditel spo-
le¢nosti ZDR Investments, kterd ma ve svych
fondech 66 retailovych parki. Z nich se 46
nachézi v Cesku.

Jinak feceno, no¢ni murou pro majitele retai-
lového parku je, ze pfijde o nékterého z vel-
kych najemcti — v nejhorsim piipadé prodej-
nu potravin, tedy kotvu celého parku. Pokud
se supermarket rozhodne odejit, pro nakupni
zoénu to znamena ztratu hlavniho tahouna,
navstévnost prudce spadne a s ni se svezou
1 trzby ostatnich prodejen.

Trh retail parkd v Ceské republice nikdy neza-
zil rychly a vyrazny rust, jako tomu bylo napfi-
klad u skladovych hal. Diky tomu byly valuace
vzdy podle Tomase Oplistila z Realia Group na
rozumné urovni a pro investory a ani pro ban-
ky, které je ochotné financuji, zatim nepredsta-
vovaly nadmérné riziko. S ohledem na rostouci
zajem o retailové parky mezi investory ovsem
nebude trvat vé¢né ani vysoka vynosnost. ,Za-
jem investort o retailové parky vykazuje od
pandemie pomérné stabilni az mirné rostouci
trend. Tuto skute¢nost odrazi 1 mira vynosnos-
ti — prime yield poklesl z 6,75 procenta v roce
2020 na aktualnich 6,10 procenta, coz signali-
zuje rostouci davéru investora v tento segment
maloobchodnich nemovitosti,* upozornuje ve-
douci investicniho oddéleni spole¢nosti CBRE
Jakub Stanislav.

Snizovani vynosové miry, a tedy rust cen re-
tailovych parkt pozoruje i Lenka Sindeléfova
ze spolecnosti Knight Frank. Také ona to pti-
suzuje velkému zdjmu investort. ,V prubéhu
prvni poloviny roku jsme zaznamenali nej-
meéné pét transakei retailovych parka, v roce
2024 osm transakci véetné jednoho celého
portfolia retailovych parké,‘ popisuje Sinde-
latova pohyby na trhu.

Jednu z nejvétsich transakei méla ,,na svédo-
mi“ pravé spole¢nost ZDR Investments, ktera
v ¢ervnu koupila za 1,5 miliardy korun retai-
lovy park v Jihlave. Jeste do konce roku firma
chce stihnout dalsi, v hodnoté dvou miliard
korun. A na ndkupy se podle Davida Hauer-
landa chysta 1 Fidurock, ktery planuje jednu
sttedné velkou investici. Na trhu se navic
objevuji vedle velkych fondu 1 dal$i zajemci,
privatni investofi naptiklad z fad majiteld fi-
rem, ktefi chtéji pfidat lokalni retailovy park
do svého portfolia kvuli rozloZeni rizika. ®

TEMA

Investi¢ni skupina Fidurock vlastni a provozuje
&trndct retailovych parkd a obchodnich center.
Cast z nich se nachazi na Slovensku, napriklad
v Senici (nahofe) a v Trnavé (dole).




