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Zakaznik si potrebuje vytvorit’ navyk

Co rozhoduje o Uspechu nakupnych centier? PreZiji nové projekty aj tam, kde uz perfektne funguje
konkurencia? Na tieto a d'alSie otazky odpovedali spikri prvého dopoludnajsieho bloku konferencie REM
2016. Moderator Tomas Hegedds, riaditel spolocnosti CBRE, sa okrem iného spikrov spytal na ,,nabehov(
krivku“ navstevnosti centier. Prave zaludnenost’ je jednym z klUCovych ukazovatelov Uspesnosti centra.
Peter Pis, riaditel leasingového oddelenia J&T REAL ESTATE hovoril na priklade projektu Eperia. Presov je
tretie najvacsie mesto v SR s takmer 90 000 obyvatelmi a zrejme tazko najst v strednej Europe jemu
podobné okresné mesto, ktoré by este nemalo moderné nakupné centrum. Projekt Eperia sa nachadza v
blizkosti prevadzok Kaufland a Lidl a uz teraz generuje tato oblast’ 6 az 9 tisic navstevnikov denne. Pre
porovnania piestansky Aupark ma dennu navstevnost 15 000 a kosicky Aupark 35 000. Krizovatkou ulic
Armadneho generala Svobodu a Rusinskej denne prejde 20-30 tisic aut. ,,Dolezité je, aby prislo k zmene
navykov ludi. Ludi, ktori mali doteraz vo zvyku jazdit’ za nakupmi do Kosic. Spociatku o¢akavame v OC
Eperia okolo 12 tisic navstevnikov,“ uviedol P. Pis.

,V roku 2010 sme otvarali Aupark Zilina a v roku 2011 Aupark KoSice. To uZ kriza z pohladu nakupujicich
odznievala a budovala sa slusna navstevnost’, hoci zakaznici boli opatrni napriklad pri minani za drahsie
tovary dlhodobej spotreby. Kde nas vSak ekonomicka kriza zastihla, bol prenajom priestorov. Dnesné
vysledky s vsak dokazom kvalitného produktu,,“ povedal Marcel Zelenak zodpovedny za retailovy leasing v
HB Reavis a dodal: ,,Vseobecne rozbehova krivka zavisi od lokality, od ekonomickej sily regionu, spadovej
oblasti a demografického vyvoja a samozrejme od konkurencného prostredia. Kosicky Aupark mal pred
predajom spolocnosti NEPI ro¢nl navstevnost’ tesne pod 12 milionov [udi. Sme si vedomi, Ze HB Reavis s
novym projektom Stanica Nivy vstupuje na vysoko konkurencny trh, ale blizke centra s0 inak poziciované.
My sa budeme snazit’ ponUknut viacero funkcionalit pod jednou strechou. Napokon zakaznik sam rozhoduje
o tom, ¢i bude nakupné centrum Uspesné alebo nie.

Daniel Bod'a, Asset Director & Country Manager spolocnosti NEPI (New Europe Property Investments) a
byvaly kolega Martina Zelenaka si zaspominal: ,,Otvorenie obchodného centra nie je ni¢ jednoduché a
vstupuje do neho velmi vela faktorov. Pamatam si zaciatok Auparku v Ziline, ktory bol velmi tazky, ako asi
pri kazdom obchodnom centre. Treba byt velmi trpezlivy a nechat’ zakaznikov, aby sa s centrom stotoznili.
Aby ho zacali mat’ radi, aby sa zacalo postupne prisposobovat’ tomu, ¢o od neho pozaduju. Tesi ma, ze
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takmer kazdy rok Aupark rastie dvojcifernym tempom. Prvy rok bola navstevnost’ 6,5 miliona ludi rocne,
dnes je to vyse 10 miliénov. Podobne chceme, aby bolo takto Uspesné Korzo v Prievidzi a dalSie projekty,
ktoré akvizujeme alebo postavime. “

Lakadlom je zazitok z nakupovania

Spoloc¢nu rec nasli spikri aj v pojme ,,shopping experience®, teda zazitok z nakupovania, ktory markantne
vplyva na zaludnenost'. V sGcasnosti uz si vzajomne konkurujl centra troch generacii a je evidentné, Ze tie
najmladsie zacinaju napadne liSit mixom najomcov, velkost'ou, architektlrou aj sluzbami. ,,Zvysuje sa
napriklad pomer najomnikov zo segmentu potraviny a napoje (F&B, Food&Beverages). Kedysi zaberali sotva
10 %, no dnes uz nie je vynimkou ani 20 % z objemu prenajatej plochy,“ povedal M. Zelenak a dodal: ,,V
projekte Stanica Nivy preto ratame s dvomi supermarketmi, ¢o je na Slovensku pomerne névum a tiez
trznicou s plochou 3000 m2 v najvrchnejsom krytom podlazi.“ Dva supermarkety funguju napriklad v
Poluse, hoci tu je to skor dielom nahody. Potraviny Delia mali kompenzovat' vypadky a prazdne regaly
Carrefouru. Ten vSak Caka restart a tak dnes koexistuju dvaja hraci v bezprostrednej blizkosti.

Poslanim F&B, oddychovych aktivit a sluzieb je udrzat zakaznikom v centre, aby minali na jednu navstevu
viac penazi (ukazovatel spending per visit). Shopping centra sa koncipuju vzdy s dérazom na to, aby
emocia, ktorl v kupujucom vyvolaju, bola pozitivna. ,,Vd'aka MUW Saatchi & Saatchi sme povodny projekt
rebrandovali z City park - Shopping centre CORSO na Eperia, ¢o je emocionalny a historicky odkaz na
region Saris. PrenaSame zaZitok, emodcie, ktoré maju napriklad navitevnici bratislavského Auparku alebo
Eurovei, mimo Bratislavu. Prinesieme moderné koncepty znamych znaciek do regiénu a k tomu pridavame
F&B. Momentalne rokujeme s operatormi, ktori by dokazali ponuknut’ vhodné F&B koncepty. Pozicioning je
vsak stale ,,fashion mall“. Ide o sUcasny trend, ked’Zze hlavhym motivom navstevy nakupného centra je
nakup mddy. Rokujeme preto napriklad s vyznamnym hracom LPP (ma v portféliu znacky ako Reserved,
Cropp, House, Mohito a Sinsay). Ambiciou je mat’ koncom tohto roka 80 % obsadenost’,“ uviedol P. Pis.
Eperia poskytne priestory aj pre H&M, C&A, Lindex, New Yorker, A3 sport, Exi Sport ¢i CCC a Fresh
Supermarket.

»Pre nas je dolezité, aby navstevnik zvysil pocCet navstev centra, frekvenciu, spontannost’ nakupov a
mikrotransakcie. Chceme byt ¢o najblizsie k zakaznikovi a zaujimaj nas absolitne hodnoty na meter
$tvorcovy za rok. Zatial rastieme dvojciferne medziroéne,“ tvrdi D. Bod'a. Uloha developera a spravcu
centra spociva v hladani novych moznosti a nového obsahu pre zakaznikov a poskytnuti kvalitnej
infrastruktury. V nakupnych centrach sa formuji rozne komunity, a pritom nemusi ist' o ,,mall junkies®, ale
napriklad o bonitnych priaznivcov vyssej gastrondmie. Dnes je zaujimavé vnimat, aka je pozornost’
zakaznikov prchava, ako plynule prechadzaju z jedného nakupného kanala do druhého, z on-line do off-line
a naopak. Vznikaju fenomény ako spominany mall junkies alebo showrooming.

Projekty s viziou do buducnosti

Samozrejme retailové projekty je potrebné i financovat a nie kazdy ma také parametre, aby presiel
prisnym posudzovanim investora. Michal Balaz z oddelenia financovania nehnutelnosti Tatrabanky vyhlasil,
ze v sUcasnosti financuju projekty takmer vo vsetkych krajskych mestach, snad’ okrem Banskej Bystrice a
projektom nakupného centra stal skiseny investor a dobry spravca. Sme konzervativna banka, zvazujeme
rozne specifika, ale retail je segment, kde vidime priestor pre rast,“ uviedol M. Balaz a dodal: ,,Sme lidrom
na poli financovania nehnutelnosti, kedze mame v retaile investovanych priblizne 295 milionov eur.
Medziro¢ny narast financovania retailu je 20 %. Ak by som si mal vybrat’ medzi investiciou do retailu,
kancelarii alebo industrialu, vybral by som si retail.“
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,Nasa stratégia je kupovat’ dominantné a potencialne dominantné nakupné centra v regionoch. Napriklad
klpa piestanského Auparku zapadla do nasej koncepcie. Korzo ma vysoky potencial, ked’Ze je takmer bez
konkurencie v 10. najvacsom meste na Slovensku. Mame ambiciu ho posilnit’ tak, aby si poziciu udrzal, aj
keby prisla konkurencia,“ uviedol D. Boda.

Na saturovany bratislavsky trh a s velkou viziou prichadza masivny retailovy projekt - Stanica Nivy od HB
Reavis. ,,Viziou projektu je priniest komplexnejsiu a univerzalnejsiu hodnotu. Vznikne spojenim
autobusovej stanice, moderného obchodného centra s plochou 70 000 m2, vratane modernej mestskej
trznice a oddychovych aktivit. Unikatna bude zelena strecha na aktivny a pasivny odpocinok s 500
metrovou bezeckou drahou, zelenou a komunitnymi zahradami. Vznikne moderny transportny hub, ktory
obsluzi 20 000 ludi denne a zaroven turisticka destinacia. Premysleny produkt z hladiska funkcnosti,
architektury a dizajnu ma potencial generovat’ dostato¢nu navstevnost,“ povedal M. Zelenak a dodal:
»Potencialnych najomnikov mézem rozdelit do troch kategorii. Prvou sl najomcovia, ktori hladaju vacsie
reprezentativne priestory pre svoje vlajkové predajne (flagship stores). Druhou si nové formaty a novi
retaileri vratane lokalnych konceptov, ktoré su atraktivne aj pre ludi, ktori Standardne nechodia do
nakupnych centier. Tret'ou sG potom nadnarodné siete, ktoré nie st na Slovensku etablované, ale uz su v
CR a v Polsku.“

Boom alebo prirodzeny rast?

Odpoved’ na podetitul retailového panelu REM 2016 by mohla zniet' i takto: ,,Jedinou istotou je zmena.
Neustala zmena.“ Ako otvorene povedal M. Balaz z Tatrabanky saturaciu trhu vnimaji ako docasnu a vidia
priestor pre financovanie rastu a rozsirovania nakupnych centier. Centra prechadzaju prirodzenym
vyvojom, ktory sa vsak prilis nelisi od toho, akym prebehol v zapadnych krajinach. Je prirodzené, ze
niektoré ,,shoppingy“ menili architektonicky koncept a plochu, ako napriklad Stanica Nivy a Eperia. ,,V
prvej faze bude mat’ Eperia 22 000 m2, druha faza mala mat pévodne 7 000 m2, ale momentalne
uvazujeme aj o kancelarskych priestoroch v objeme 7000-10000 m2,“ pripustil na konferencii P. Pis. Pritom
je zname, ze z projektu Arkadie, ktory bol planovany v blizkosti Eperia a sidliska Sekcov, rokmi zislo.
Ozivenie projektov v Presove vsak avizovali aj firmy Multi (Forum) a ProjectConsulting (Solivaria Retail
Park). NEPI tiez pripustila, ze Aupark v Kosiciach nezostane osamoteny a susediace Malinovského kasarne
prebuduje na novd polyfunkcni zénu.

Nakupné centra sa budii menit’ a prispdsobovat’ prirodzenému dopytu. Ci uz to bude zmenou pozicioningu,
rozsirenim plochy alebo zmenou mixu najomcov, pripadne kombinaciou spomenutého. Faktom zostava, ze

existuje pomerne dlha cakacia listina znaciek a konceptov, ktoré by sa rady prezentovali v modernych
sofistikovanych nakupnych centrach.
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