OBCHOD KVETE

Obchodni fetézce zmensuji prodejny a jdou
do mensich mést. To je prilezitost 1 pro spolecnost PORTIN,

ceskou jednicku na trhu retailovych parka. ,,V périné az treriné pripadii

se stavd, e za ndmi pryde konkrérni reteézec, e chee nékde postavir
obchodni park. Nedavno jeden projevil zajem o novy park ve Slusovicich.

Slusovice jsou sice malé méstecko, ale kdy tam park postavime, rak

budeme prvni a taky posledni. Druhy uz se tam neuzwt,” vysvétluje

JINDRICH KUKACKA, jednatel a jeden ze

zakladatelt developera Portin.
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ROZHOVOR

Jesté za studii na vysoké skole jste piicichl
k realitnimu byznysu, kdyZ jste pomahal ci-
zincam kupovat pozemky kolem Lipna. Jak
jste se dostal k velkému developmentu?

Po promoci jsem zacal pracovat ve firmé

49Na prelomu roku
2023 a 2024 budeme prodavat

TLand u Zdenka Prazdného, ktery pozdéji
spoluzalozil investiéni spole¢nosti ZDR. Bé-
hem péti let spoluprace jsem se naucil, jak se
déla development logistickych hal i mensich
solitérnich potravinarskych obchodu. To byla
obrovska zkusenost, ale mnohé jsem i do této
spole¢nosti ptinesl.. Podnikal jsem vsak jiz od
18 let, a chtél jsem tudiz podnikat dale. Pro-
to jsem pred deviti lety zalozil vlastni firmu
KPDG. Prvni retail park v Sestajovicich u Pra-
hy jsem postavil spole¢né jiz s Jifim Kadlecem,
ktery vlastnil spole¢nost Exafin. Od té doby
jsme spoletné vybudovali Ctyficet velkych
retailovych parku a stali se ¢eskou jednickou
v realizacich s podilem na trhu 68 procent.

Uz dva roky fungujete pod znackou Portin.

Zaclenili jsme pod ni jednotlivé projektové
spole¢nosti, abychom vystupovali pod jed-
nou silnou znackou. Polovi¢ni podil vlastnim
ja a druhou polovinu ma Jifi Kadlec. Zaroven
je to znacka pro nas sehrany tym, z n¢hoz
bych chtél jmenovat piedevsim rfeditele fir-
my Ondieje Farku, vedouciho projektového

sedm retail parkd, jejichz hodnota
cini piiblizné 2,5 miliardy korun.
O rok pozdéji uz budeme schopni
prodat parky s hodnotou
4,2 miliardy korun.¢¢

ny chybi, a je mozné je zaplnit. Vytipovaval
jsem pozemky a dokazal se s jejich vlastniky
dohodnout na odprodeji. Vyhodou také je,
ze kdyz piijdete do obce a feknete, Ze tam
chcete stavét obchody, tak vas vétsinou vitaji,
na rozdil od reziden¢ni vystavby. Navic u re-
zidenc¢nich projekti trva povolovani klidné
osm 1 jedendct let.

Dokizou i mens$i mésta uzivit retail park

s nékolika obchody?

U velkych mést stavime velké retail parky az
do 20 tisic metru ¢tvere¢nich. Tam se nebo-
jime, protoze lidé na rychly nakup nechtéji
jezdit daleko, tfeba do néjakého obchodniho
centra. V malych obcich, jako je tfeba Polic¢-
ka s péti a pul tisice obyvateli, ¢asto uz jsou
prodejny potravin, ale chybi tam moznosti

fizeni Jifiho Vita a Moniku Vysehradskou,
ktera vede ucetni a danové oddélent, a po-
chopitelné cely nas sehrany tym Zapome-
nout nesmim ani na Michala Weinreba, kte-

U retail parka je kratsi?
Vyznamné. V praméru od zaméru pro zis-
kani stavebniho povoleni uplyne dva a ¢tvit ~ Proto jste v Poli¢ce koupili starou tovarnu,

k dalsimu doprovodnému nakupu.

roku. Samotna stavba trva zhruba rok. Kdyz zbourali ji a postavili tam novy ndkupni

ry je jednatelem a majoritnim vlastnikem
stavebni spolecnosti Welkin. Ta vznikla pred
péti lety, dnes ma miliardovy roéni obrat
a stala se druhym pilifem nasi spole¢nosti.

Proc jste vsadil zrovna na retail parky?
Studoval jsem vysokou skolu v Némecku.
Nékteti ze spoluzaka zacali pracovat v nej-
razngjsich centralach potravinafskych retéz-
ct v zahrani¢i. Nahodou jsem se s jednim
z nich, ktery mél na starosti expanzi jedno-
ho z hlavnich potravinatskych fetézct v CR,
potkal na mistrovstvi svéta ve volejbale, kte-
ry jsme spole¢n¢ na univerzit¢ hrali. Zacali
jsme si povidat, co délame, a vytstilo to v to,
ze jeste se Zdenkem Prazdnym jsme postavi-
li nékolik potravindfskych prodejen. Uz teh-
dy jsem citil, Ze prodejny potravin a obecné
retail ma velkou budoucnost. Znal jsem to
z Némecka, kde kazdé mensi mésto md svou
prodejnu potravin a vedle ni lokdlniho fez-
nika & pekate.

V Cesku takovy koncept chybél?
Vidél jsem, Ze na mapé u vétsich mést je
spousta bilych mist, kde podobné prodej-

zastupitelé vidi, ze ptichdzi developer, ktery — aredl?

chee postavit komercéni projekt, tak v tom
vidi prilezitost ziskat 1 néco pro obec a my
jsme ochotni v misté nechat urcitou rozum-
nou c¢ast naseho vynosu. Obec si také fek-
ne, o jaky typ obchodu by méla zdjem, jestli
standardni, nebo diskontni prodejnu potra-
vin. Na zdkladé téchto informaci a podrobné
analyzy mistniho trthu davame dohromady
mix potencidlnich najemct.

Podle ¢eho si vybirite lokalitu, kde budete
retail park stavét?

Musite védét, ze tam budou chodit mist-
ni a budou tam chodit pravidelné. Existuji
dvé zakladni varianty. Prvni jsou velkd més-
ta typu Ceské Budgéjovice, kde jsou porad
mista, kterd nejsou saturovand. Druhou jsou
mensi mésta a méstecka od 2500 do 10 tisic
obyvatel, jejichz obyvatelé to maji zatim tfe-
ba deset kilometri do nejblizsiho obchodu.
Vsadili jsme také na retail parky, kde je velka
prujezdnost. Napiiklad v Koliné v Ovéarech,
kde je jen zavod TPCA, velmi dobfe fungu-
je model, kdy se nékolik tisic zaméstnanci
u nas stavuje po ceste z prace.

Postavili jsme tam retail park na tfech tisi-
cich metrech ctvere¢nich. Ten jesté mésto
uzivi. Zakladem je, aby tam byly potraviny
a dobra drogerie typu DM, Rossmann nebo
Teta. V mensich méstech lidé casto bydli
v rodinnych domech a maji domaci mazli¢-
ky. Takze pottebuji prodejny jako SuperZoo
nebo Petcenter. Bydli tam také mladi lidé,
kteti vyuziji prodejny, jako je Pepco. Pak staci
pridat jesté elektro a mate skladbu obchoda,
které vyborné funguji. O mista v Politce se
tyto fetézce vyslovené popraly.

Na jak dlouho uzavirite najemni smlouvy?

U potravinaii je to nejméné deset let. Pri-
mérnou dobu ndjmu mame sedm az osm let.

KdyzZ se podivate na poslednich nékolik let,
jak se stavba a provoz retail parka zménily?

Cely segment retailovych parku je specific-
ky tim, Ze nezazivame velké vykyvy. Je velmi
stabilni, coz dokdzala covidova pandemie. Ta
urychlila 1 dal$i vyvoj a ted’ jsme v situaci,
kterd by nastala tieba aZ za osm let. Retézce
si fekly, ze budou zmensovat prodejny. Misto

.

obchodu s péti tisici metry ¢tvere¢nimi chtéji
1400 nebo 1500 metru ¢tvere¢nich, které jsou
mnohem efektivnéjsi. Zacaly se také vice pti-
blizovat zakaznikovi, takze jdou do mensich
obci. Kdybych jim nabidl tfeba Slusovice pfed
¢tyfmi roky, tak bych neuspél. Dnes s touto
lokalitou pfisly samy. Rychlosti zmén jsme
moznd preskocili 1 Rakousko a Némecko.

Zménilo se néco i pro developery?

I my jsme se museli piizptsobit nové rea-
lit¢. Regulace a pozadavky na energetickou
naro¢nost budov nas donutily stavét aspor-
n¢jsi budovy, které jsou ale drazsi. Do toho
Cesk4 nirodni banka zvysila trokové sazby,
co? ndm zdraZilo financovdni. Tim, e Cesko
ma potad korunu a v okoli se plati eurem,
z nas také déla urcity ostrov. Ale my jsme za-
¢ali planovat v eurech, véechny najmy jsme
ptevedli do eura, aby vykyvy ve vynosech

byly co nejmensi.

Developeti v komer¢nim sektoru dnes musi
pii planovani staveb zvazovat kritéria ESG.
Uz jste na tuto vlnu také najeli?

Jsem zastancem minimalné dasti kritéril
ESG. Nutno ale dodat, ze vyrazné ovlivnily
nas byznys, protoze vystavbu hal prodrazuji.
Dalsim efektem ESG je, ze banky ndm ne-
daji financovani, pokud kritéria nebudeme
plnit. Vime, ze staré budovy budeme muset
modernizovat na aktualni standardy energe-
tické naro¢nosti, abychom si financovani od
bank udrzeli. Dnes pfitom haly netrpi tim,
ze by v nich byla zima. Naopak je v nich hor-
ko a potiebujete je chladit. Tim se dostava-
me k prvkam typu zelena strecha, ktera umi
halu ochlazovat. Proto jsme vymysleli pro-
dukt, ktery je piijatelny pro banky, zajimavy
pro ndjemce 1 pro nas a také pro potencialni
investory, kteti by od nas chtéli parky koupit.

Jak tento nové pojaty retailovy park vypada?

Budovy jsou nizkoenergetické, coz diiv nebyl
standard. Vsechny jsou vytapéné tepelnymi
¢erpadly. Casto davame na stfechy zeleny po-
rost, ktery umi zadrzovat vodu a chrani v 1été
budovu pfed piehfivanim. Pracujeme s de$-
tovou vodou, kterou shromazdujeme v nadr-
zich, z nichz ji pouzivame na zavlahy. I retail
parky se dnes daji udelat kvalitné, udrzitelné
a zaroven tak, aby vypadaly hezky.

Instalujete na stfechy fotovoltaické elek-
trarny?

Solarni panely instalujeme tam, kde nema-
me zelené stfechy. Jedname s dodavatelem
fotovoltaiky na velkou stfechu v Kozominé
na plose 10 tisic metru ¢tvere¢nich. Celé cen-

trum ve vyrobni Spicce elektrarna bez pro-
blému utahne sama bez baterii. Do baterii
investovat nechceme, protoze je vnimame
jako potencidlni riziko.

Pristi rok chcete prodat balik az deseti retail
parku. Znamend to zménu strategie?

Rozhodli jsme se pro tuto moznost letos
v zafi. Souvisi s planem dalsi vystavby v le-
tech 2024 a 2025 a také se zptisobem, jakym
nase projekty financujeme. Pouzivime jen
vlastni zdroje, které doplilujeme bankovnim
financovdnim. Nechceme do nasi struktury
poustét dalsi investory, protoze vime, Ze si na
dal3i rozvoj umime vydélat sami. Mame pred
sebou stavbu parka v hodnoté nékolika mi-
liard korun, z nichz ¢ast budeme muset dat
z vlastnich prostedku, které ziskame prode-
jem casti portfolia. Na pfelomu roku 2023
a 2024 budeme prodavat sedm retail parkd,
jejichz hodnota ¢ini piiblizné 2,5 miliardy
korun. O rok pozdéji uz budeme schopni
prodat parky s hodnotou 4,2 miliardy korun.
Navic uvazujeme o pomérné velké investici
v uplné jiném segmentu, ktery by mohl vy-
tvorit dalsi silnou nohu naseho byznysu.

s najmy v eurech, se zajisténou indexaci na-
jemného a splnujici ESG kritéria udrzitel-
nosti. Je proto tfeba se na jednotlivé parky
divat individudlné, a lokalni investofi to vét-
$inou umi lépe.

Jak jsou ochotni ndjemci pfistoupit na inde-

xaci ndjemného podle inflace, kterd je porad

vysoka?
Musime byt obezfetni, protoZe najemci jsou
pro nds extrémné duleziti. Nemtzeme jim
indexaci nastavit podle hodnoty ceské in-
flace. Zaveésili jsme ji proto na vazeny index
spottebitelskych cen v Evropské unii, ktery
je vyrazné niz$i nez ten Cesky. A jesté do in-
dexace nepromitame eurovou inflaci stopro-
centné.

Kdyz najemné oéistime o inflacni indexaci,
tak ma tendenci rast, nebo je to jako u ob-
chodnich center, kde uz nékolik let spise
v klesa?
Uz na zacatku letosniho roku jsem na velké
retailové konferenci fekl, ze pokud fetézce
budou chtit dal expandovat, budou se mu-
set trhu piizpusobit. To znamena platit vyssi
ndjemné. Protoze jinak pro né¢ zadné nové

Kolik z parku, které postavite, si chcete dlou-
hodobé ponechat a provozovat?

Piiblizné pétinu az ¢tvrtinu. Diky nim bude-
me mit stabilni cash flow, které zajisti chod
nasich firem. V developmentu nds tady pra-
cuje 24 a nase stavebni spole¢nost Welkin ma

kolem padesati lidi.

Podle statistik poradenskych spole¢nos-
ti v predchozich tfech letech vyrazné ubylo
transakci v oblasti retailu. Uz je doba pro
hledani zajemc o retail parky lepsi?
Tyto statistiky nezohlednuji vSechno, co se
na trhu déje. Vidéli jsme, ze rok 2021 byl na
prodeje extrémné tspesny. Konec letosniho
roku a piisti rok ukazuje, Ze zajem velkych
investort, od kterych uz jsme dostali nabid-
ky, roste. K nim se pfidavaji i lokalni inves-
tofi. S témi jsme historicky uzavfeli nejvice

parky nepostavime. Pii vy$si cené pozem-
ku, drazsich stavebnich materidlech, vyssich
urokovych sazbach by takovy obchod financ-
né nevychazel. Najemné za dva roky vyrostlo
v pruméru o 2 az 2,50 eura na metr Ctverecni,
coz je rust ptiblizné o 20 procent. ®

Jindrich Kukacka

Vystudoval fakultu politologickou a fakultu

obchodu.

Kdo tvoii tuto skupinu investoru?

Jsou to tfeba majitelé vyrobnich firem, kteti
maji urdité zdroje a chtéji diverzifikovat je-
jich vyuziti. Koupi si proto jeden retailovy
park jako vynosovou nemovitost. Jedndni
s nimi je ¢asto velmi zajimavé, protoze se na
investici divaji velmi analyticky. Ne jako vel-
ké fondy, které se spoléhaji na vypocty valu-
atort, které se opiraji o predchozi transakee
na trhu. Nedokdzou ale pofddné zohlednit,
ze my prodavame novy produkt — retail pak

ekonomickou na Universitat Passau. Po studi-
ich pracoval jako finan¢ni a pozdéji projektovy
manazer v nékolika Ceskych developerskych
spole¢nostech. V roce 2014 zalozil spole¢nost
KPD Group, ktera byla zaméfena ¢isté na de-
veloperskou ptipravnou ¢innost. Od roku 2015
zahajila spolecnost KPDG intenzivni spolupra-
a1 se spolecnosti EXAFIN. V roce 2019 KPDG
stalo u zrodu stavebni spole¢nosti WELKIN.
O dva roky pozdéji spoluzalozilo spole¢nost
PORTIN, pod niz budou realizovany veskeré

budouci projekty.




