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Z pravé zverejnéného Shopping Centre Indexu - kazdoroc¢niho hodnoceni vykonnosti
regionalnich nakupnich center od realitné-poradenské spolecnosti CBRE - vyplyva, zZe
tuzemsky maloobchod si v roce 2025 udrzel stabilni vykonnost. Soucasti indexu je i
zakaznicky pruzkum, ktery sleduje, jak se proménuje chovani lidi pri vyhledavani a
hodnoceni nakupnich center.

,Data za lonsky rok ukazuji trh v dobré kondici: neobsazenost obchodnich center klesla na historické
minimum, prumérné tempo obratu se mezirocné zrychlilo, ndvstévnost se stabilizovala a ngjmy
rostly. Pod souhrnnymi ¢isly se ale stdle vyraznéji rysuji rozdily mezi jednotlivymi sektory i typy
center. O vysledku dnes rozhoduje také format a skladba ndjemcti - nejen samotnd lokalita. Centrum
v mens$im mésté s dobre sestavenym mixem miize prekonat ndkupni centrum ve velkém mésté, které
za vyvojem trhu zaostalo," komentuje Jana Prokopcova, vedouci tymu pruzkumu trhu v CBRE.

Navstévnost a obsazenost: solidni zaklad, ktery neni samozrejmosti

,Navsteévnost uz neni automatickd a primo odrazi to, co ndkupni centra skutecné nabizeji - proto se
Jji musi aktivne vénovat. Ta, kterd investovala do ndjemniho mixu a zdkaznické zkusenosti, z loniského
roku vytézila vic. Zbytek stagnoval na ptvodnich ¢islech," popisuje Jana Prokopcova. V priméru
navstévnost regionalnich ndkupnich center mezirocné vzrostla o 1,2 %. Centra soucasné dosahla
vyjimecné nizké miry neobsazenosti na urovni 2,8 %, coz je témér o polovinu méné nez evropsky
prumér (5,6 %) - a dlouhodobé doklada strukturalni pevnost ¢eského trhu.

Najemni mix: pomalé, ale viditelné preskupeni

Nejvetsi ¢ast ndkupnich galerii stale zaujima moda s cca 37% podilem. Prestoze se celkovy mix OC
zda relativné stabilni, uvnitr jednotlivych kategorii dochazi k preskupovani najemci. Nejveétsi
expanzi vloni zaznamenaly specializované potraviny (+14 %), kam spadaji vinotéky, delikatesy,
pekarny, cajovny nebo prodejny bio a zdravé vyzivy, nasledované sluzbami (+10 %) a domacimi
potfebami (+6 %). Specifickym fenoménem jsou obchody s chovatelskymi potiebami - v CR tvori 2 %
vSech obchodl v nakupnich centrech, priblizné pétindsobek oproti Némecku. Dal$im nastupujicim
trendem jsou secondhandové obchody v kvalitné&j$im provedeni, které do Ceské republiky pravé
pronikaji.

Obraty a najmy: zrychleni s vyhradami

Celkové obraty regionalnich OC vloni v priméru meziro¢né vzrostly o 2,1 %, ndjemné o 2,3 %. Obé
hodnoty mirné zaostéavaji za inflaci, coz naznacuje pretrvavajici tlak na skute¢nou ziskovost najemct
i pronajimatelt. Nejsilngjsi vykonnost zaznamenala elektronika (+6,5 %), volny ¢as a zabava (+5,2
%) a sport (+3,5 %). Gastronomie jako celek vzrostla o 2,8 %, pricemz kavarny a zmrzlindrny si vedly
nejlépe (+10,7 %), restaurace rostly o 5,5 % a rychlé obcerstveni zpomalilo na 3,5 %. Segment médy
se po propadu v roce 2024 ozivil (+1,2 %), priCemz uvnitt segmentu probihaji strukturalni zmény:
panska madda obratove vzrostla o 15,5 %, moda pro mladé o 7,1 %, zatimco damska mdda poklesla.
Nejvétsi propad zaznamenaly sluzby (—5,6 %) - expanze plochy o 10 % nebyla provazena



odpovidajicim ristem trzeb. Pokles zaznamenalo i vybaveni pro domécnosti a nédbytek (—2,1 %).
Typ centra rozhoduje: format a skladba najemcu jako konkurencni vyhoda

Data ukazuji, ze vykon jednotlivych formatu center se liSil. Nakupnim galeriim s dominantnim
potravinarskym najemcem se darilo nejlépe - obratove si polepsily o 3,4 %. Zazitkové orientovana
centra zaznamenala narust o 2,3 %. Lokality v centrech mést pak vykéazaly zvySeni o pouhych 0,4 %.
OC s dominantnim potravinarskym najemcem nebo pestrou nabidkou gastronomie a sluzeb souc¢asné
dosahovala vy$si navstévnosti i delsi doby zékaznika stravenych na misté. ,Centrum, které umi
nabidnout diivod ztstat déle - kombinaci jidla, sluzeb, volného ¢asu a kvalitniho prostredi - md lepsi
vychozi situaci. A nejde jen o pritazlivost pro zdkaznika, ale také o vyjedndvaci pozici vii¢i ndjemctim,
kteri si dnes peclive vybiraji, kam expanduji,” vysvétluje Jan Janacek, vedouci maloobchodniho
sektoru a tymu maloobchodnich pronajmu v CBRE.

Prolinani online a offline prodeje: tradi¢ni ukazatele ztraceji vypovidaci hodnotu

Podil online trzeb na celkovych trzbach najemcu se pohybuje mezi 17 a 20 % a meziroCné roste o
priblizné 1,5 %. Cést trzeb OC tudiZ odtéka do online kanalt. Kamenné prodejna totiZ stale ¢ast&ji
funguje jako showroom - zékaznik si zboZi sice vyzkousi na misté, nicméné nakoupi na internetu.
Skutec¢na hodnota, kterou obchod pro znacku i centrum vytvari, se tak do vykazovanych trzeb
nepromitne celd. ,Obrat na metr ¢tverecni dnes nevypovida o readlné situaci ndjemce tak presné jako
driv. Zdkaznik neresi, pres jaky kandl nakupuje. Pokud chceme rozumet tomu, co se v centru
skutecné déje, musime sledovat vysledky v jednotlivych prodejnich kandlech a jejich roli v celém
ndkupnim retézci," rika Jan Janacek a dodava: ,Prodejny se také ¢im ddl castéji stavaji klicovou
soucdsti logistické infrastruktury jako vydejni mista pro e-shopy. Lidé, kteri do centra prichdzeji
pouze vyzvednout online objedndvku, sice mohou zddnlivé zkreslovat statistiky celkové ndvstévnosti
obchodniho centra, pro zbytek ndjemct vSak predstavuji zdsadni prilezitost. Prindseji sem ndkupni
potencidl, ktery mohou vyuzit. Zalezi pak cCisté na jejich sikovnosti a atraktivité nabidky, zda dokdzou
tohoto ndvstévnika oslovit a motivovat k dalsim ttratam.”

Zakaznicky pruzkum: pohodlnost rozhoduje o navstéve, zazitek o vybéru centra

Pruzkum na vzorku témér 1 200 zakaznika ukazuje, ze zékaznické chovani se neméni skokové, ale
postupné zmény jsou jasné patrné. Frekvence navstév za posledni dva roky odrazi polarizaci trhu: 51
% respondentli neméni navstévnost, 30 % navstévuje centra méné casto, 10 % vice a 8 % preferuje
blizsi alternativy. Ti, kdo omezili frekvenci, nejcastéji mezi divody uvadeéji usporu ¢asu a dostupnost
online nakupt ¢i retailovych parkl. Typickd navstéva trvé jednu az dvé hodiny. Roste ale podil
kratsich, cilenych navstév v délce tricet minut az hodinu.
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blizko domova ¢i prace, parkovani a rychlost nakupu. ,Komfort rozhoduje o tom, jestli zakaznik
vubec prijde. To, které OC si nakonec zvoli, kdyz md na vybér, urcuje kvalita zdzitku. V prostredi
rostouci konkurence retailovych parki a online nakupovdni je pravé tento faktor

rozhodujici," rika Jan Janacek a doplnuje: ,Povédomi se nebuduje jednou kampani. Centra, kterd
ignoruji socialni sité a optimalizaci pro ndstroje umélé inteligence, se stanou neviditelnymi pro
nejmladsi a nejdynamictéjsi skupiny zdkazniki generace Z ve véku od 18 do 25 let.”

Retailové parky a struktura trhu: CR na bronzovém misté v Evropské unii

Zatimco vystavba novych ndkupnich center stagnuje - zadsadni nové projekty se oc¢ekavaji az od roku
2027 v Praze, Brné a Pardubicich - retailové parky pokracuji v dynamické expanzi. Pro rok 2026 se
predpoklada dokonceni priblizné 90 000 m? novych ploch.



Ceska republika s hustotou 194 m? retailovych parki na tisic obyvatel zaujima tfeti misto v Evropské
unii, kdyz priblizné o 50 % prevysuje prumér. Retailové parky v tuzemsku tvori 45 % celkového
maloobchodniho fondu a vyrazné tak prevysuji 35% primér Evropské unie. Index kupni sily CR
pritom dosahuje 92 (EU = 100), tzn. Ze na kazdy metr ¢tverecni maloobchodni plochy pripada méné
kupni sily nez v evropském pruméru.

Pro obchodni centra tato kombinace znamend konec cenové konkurence v klasickém smyslu.
Budoucnost je v odliSeni - v nabidce skladby najemcu, zazitku, gastronomie a komunitnich funkci,
které retailovy park ze své podstaty nabidnout nemuze. ,Retailové parky dnes nejsou alternativnim
formdtem - jsou soucdsti celého retailového ekosystému. To v kombinaci s podprimérnou kupni silou
znamend, ze trh se bude délit ostreji. Pro prumérné OC se trh rychle uzavird," rika Jan Janacek a
doplnuje: ,Letos se naplno ukdze, kterd centra dokdzou reagovat na to, jak zdkaznici skutecnée
nakupuji - napric kamennymi prodejnami i online kandaly. Kdo bude ¢ekat na navrat do starych koleji,
muze ¢ekat marné.”

O Shopping Centre Indexu

CBRE Shopping Centre Index je jedinym trznim ukazatelem, ktery nepretrzité sleduje vykonnost
regionalnich nadkupnich center v Ceské republice od roku 2013. Leto$ni, jiz 14. vydani analyzuje
vzorek 22 nakupnich center v regionech (mimo Prahu) s maloobchodni plochou presahujici 650 000
m?, coz predstavuje 39 % z celkového objemu regionalnich nakupnich center, pres 2 100 najemcd,
trzby ve vysi kolem 31 miliard korun a 102 milionli navstév za rok. Soucasti indexu je rovnéz
zékaznicky pruzkum realizovany v dubnu 2026 na vzorku témér 1 200 respondentd.

O CBRE Retail

CBRE je expertem na spravu maloobchodnich ploch, pricemz aktualné ma v tuzemsku ve spravé 22
obchodnich center a retailovych parki. Poskytuje rozsahlé a komplexni poradenstvi v oblasti nakupu
a prodeje maloobchodnich aktiv, prondjmu maloobchodnich prostor, zastupovani najemcu pri vstupu
na cesky trh nebo optimalizaci sité prodejen, a dale spravu, marketing a koncept design nakupnich
center a retail parkd. V neposledni radé je lidrem v pruzkumu maloobchodniho trhu a chovéni
zékazniku.
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O CBRE:

CBRE Group, Inc. (NYSE:CBRE), spolecCnost figurujici na Zebticku Fortune 500 a indexu S&P 500 se
sidlem v Dallasu, je svétovym lidrem v oblasti komercnich realitnich sluzeb a investic (z hlediska
vynosu za rok 2025). S priblizné 140 000 zaméstnanci (vyjma zaméstnanct spolecnosti Turner &
Townsend) je k dispozici klientim ve vice nez 100 zemich svéta. Spolecnost CBRE poskytuje Sirokou
Skalu integrovanych sluzeb od spravy a udrzby nemovitosti, obchodnich transakci, projektového
managementu, investicniho poradenstvi pres ocenovani nemovitosti, pronajem a prodej nemovitosti,
strategické poradenstvi az po hypotecni a developerské sluzby. S témér 300 zaméstnanci CBRE v
Ceské republice spravuje kolem 75 objektt komerénich budov o celkové rozloze cca 1,5 mil. m®.
Provice informaci navstivte internetové stranky spole¢nosti na www.cbre.cz.

https://www.crestcom.cz/cz/tiskova-zprava?id=6282
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