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A) Uvod

Predkladany text predstavuje soucast souboru postupné pfipravovanych textll s nazvem ,IT a
anatomie firmy*“ jejimz spole€nym zamérem je prezentovat otdzky analyzy a navrhu informacnich
systému zejména vzhledem k obsahu Fizeni firem a organizaci. Tyto texty jsou s ohledem na
rychlost vyuziti realizovany na bazi stejnych formalnich i strukturalnich pravidel. Kazdy

Z jednotlivych textl se chape primarné jako podklad pro Feseni problém0 a projektu, s kterymi se
analytik, nebo manazer v praxi obvykle stfetava.

Cilem tohoto textu je poskytnout zakladni pFehled o Fizeni obchodnich center podle
jednotlivych oblasti fizeni rozdélenych na standardni a specifické, a to na zakladé
vybranych komponent fizeni. Pro detailni vymezeni téchto komponent se text odkazuje
na informace uvedené v prfilohach tohoto dokumentu, pfipadné v ostatnich dokumentech
této rady.

S rychlosti vyuZiti text souvisi i zaclenéni tzv. ,map"“ na Gvod celych dokumentt a jednotlivych
kapitol, obsahujicich jejich obsah s €iselnymi odkazy na pfislusné €asti. Odkazy na jiné podkapitoly
v ramci tohoto textu jsou standardné uvedeny v hranatych zavorkach, napt. [2.3.4]. Odkazy na
kapitoly v jinych textech nebo dokumentech nejsou automatické a jsou ozna¢eny symbolem ,>*“.

Obsahem jsou vzajemné na sebe navazujici texty vychazejici vétsinou ze stranek obdobného portalu
MBI, ktery je na adrese https://mbi.vse.cz, ale ten je vS8ak momentalné z bezpec¢nostnich divodu
pristupny uzivatelim vyuzivajicich pouze doménu vse.cz. V obrazcich a dokumentech se proto
muzeme setkat s logem portalu MBI a s kody objektd, které se na MBI pouzivaji.

Vzhledem k otazkam rychlého vyvoje v byznysu i IT prostfedi, jsou jednotlivé texty dostupné pouze
elektronicky. Predpokladame tak, Zze se jednotlivé ¢asti budou pribézné aktualizovat a umistovat
na dany portal.

Jesté terminologicka poznamka: V textu jsou pouzity terminy ,podnik® i ,firma“ ve stejném nebo
obdobném smyslu. Termin ,firma“ pokldadame za zakladni, ale v mnohém kontextu je vyuZiti terminu
.podnik®, ,podnikovy" apod. pfirozené&jsi. Vyuzivame je tak podle obvyklych pouziti v praxi.
Celkovy pohled na fadu dokumentt dokumentuje Obrazek A-1.
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I Rada textt ,,IT a anatomie firmy*, celkovy pohled

Dosud vydané elekironické publikace
v ramci portalu MBI-AF

Principy analyzy

Fy
: [ AF |. IT a anatomie firmy: ]
1
1
i

AF II: Obsah fizeni a FeSeni — zaklad:

| | ! l |

AF 1.01 AF 11.02 AF 11.03 AF lL.o4 AF 105
IT a anatomie firmy: IT a anatomie IT a anatomie IT a anatomie IT a anatomie
Oblasti fizeni firmy: Komponenty firmy: RizenilT firmy: IT aplikace firmy: Podnikova
(strategie, finance, a souvislosti (strategie, (ndstroje, analytika
prodej, nakup,,...) (&lohy, KPI,,..) sluiby,..) koncepty,...) (postupy,...)

l | | | |
AF lll: Obsah fizeni a feSeni — odvétvi a typy firem:

1 1 e R

I 1
AF 1L01.01 AF lll.m.n AF 11.03.02 ! AF lIL03.03 I
IT firma Velkoobchodni firma : Obchodni centra I

|

Obrazek A-1: Rada textd "IT a anatomie firmy"

Ke schématu a usporadani fady doplnime nékolik poznamek s rozdélenim na vySe uvedené
urovné. Na nejvyssi Urovni je specialni souhrnny dokument nabizejici doporucené postupy pfi
feSeni obvyklych analytickych nebo manazerskych ukold, a to s vyuzitim dokumentd nebo jejich ¢asti
na dalSich urovnich, tedy AF | — AF 111

A.1) Uroveri 1: AFI

Nejvyssi ,vrstvu“ publikaci pfedstavuje ,AF I. IT a anatomie firmy: Principy analyzy“, kde jsou
vymezeny hlavni pFistupy a principy celého konceptu.

A.2) Uroveri 2: AF II

Texty na drovni Il navazuji na ,Principy analyzy” a charakterizuji firmu a jeji obsah Fizeni
z analytickych pohled(, ale bez odvétvovych specifik. Zahrnuji dva zakladni texty, a to:

=  LAFIL.01: IT a anatomie firmy: Oblasti fizeni*.

= AF I1.02: IT a anatomie firmy: Komponenty a souvislosti*.

=  JAFI.03: IT a anatomie firmy: Rizeni IT

=  AF I1.04: IT a anatomie firmy: IT aplikace, nastroje, koncepty*.

A.2.1) AF I1.01. IT a anatomie firmy: Oblasti fizeni

Prvni publikaci na dané drovni je ,AF 11.1. IT a anatomie firmy: Oblasti Fizeni“. Kapitoly zde pfedstavuji
podstatné aspekty obsahu fizeni podle jednotlivych oblasti Fizeni firmy. Oblasti Fizeni, na které se
text orientuje dokumentuje Obrazek A-2.
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SV {"{I:]}| 'T a anatomie firmy — oblasti fizeni
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Obrazek A-2: Oblasti Fizeni v anatomii firmy

Dokumentace kazdé z oblasti fizeni je zaloZzena na téchto standardnich pravidlech:

» Vlastni obsah kazdé oblasti Fizeni je postaven na charakteristikdch komponent, které jsou
v ramci jednotlivych kapitol prezentovany ve stejném poradi, tedy i se stejnymi symboly i
Cisly podkapitol (napf. x.3).

= Autofi pfedpokladaji, Zze uzivatel mize vyuzit samostatné pouze informace pro jednu
oblast Fizeni, a tedy pouze jednu z kapitol. Proto se vyuziva jejich standardni struktury, a
navic se fada ¢asti mezi kapitolami muzZe ve své podstaté opakovat, i kdyZ s modifikacemi
odpovidajicimi dané oblasti fizeni.

= Oblast fizeni IT ma specialni postaveni, a nasledné i specialni text ,AF 11.03. IT a anatomie
firmy: Rizeni IT*.

Pohled na strukturu jednotlivych kapitol podle oblasti fizeni dokumentuje nasledujici tabulka:

Tabulka A-1: Pfehled komponent Fizeni a jejich symbolické znaceni

3

Prehled a obsah dloh tvoficich oblast fizeni, jsou naplni kazdé oblasti fizeni a vymezuji
jeji hlavni obsah.

&

Rizeni oblasti v kontextu fizeni celé firmy, tj. vazby k ostatnim oblastem Fizeni, véetné
fizeni IT.

©

Metriky a KPI vyuZivané pfedevsim v reportingu, analytickych a planovacich ulohach.
» Jsou soucasti obsahu kazdé oblasti fizeni.
= Celkovy prehled metrik tizeni firmy a jejich vymezeni nabizi dokument
LAF.11.02: Komponenty a souvislosti“ v kapitole 2.
= Celkovy pfehled analytickych dimenzi a jejich vymezeni nabizi dokument
LAF.11.02: Komponenty a souvislosti“ v kapitole 3.

g

Prehled hlavnich dokumentu a dat vyuzivanych v jednotlivych Glohach dané oblasti
fizeni.
= Celkovy prehled dat a dokumentu fizeni firmy a jejich vymezeni nabizi
dokument ,AF.I1.02: Komponenty a souvislosti“ v kapitole 4.
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Role zajistujici ulohy Fizeni daného typu firmy.
= Celkovy prehled roli Fizeni firmy a jejich naplii nabizi dokument ,AF.11.02:
Komponenty a souvislosti“ v kapitole 5.

Moznosti vyuZiti IT aplikaci, zejména aplikaci, jejich vyhody a nevyhody.

= Celkovy prfehled aplikaci v fizeni firmy a jejich charakteristiky, vyhody a
nevyhody nabizi dokument ,AF.11.04: IT aplikace®.
Podstatné faktory ovliviiujici Fizeni, jeji rozvoj, celkovy charakter i uspé&Snost daného
typu firmy.
» Celkovy prehled faktord fizeni firmy a jejich vymezeni nabizi dokument
LAF.I1.02: Komponenty a souvislosti“ v kapitolach 6 a 7.
Scénare predstavujici analytické otazky k feSeni problému a projektll v oblasti fizeni,
orientované na hlavni nebo potencialni problémy dané oblasti.

» S ohledem na specificky charakter pro kazdou oblast fizeni jsou uvedeny
v ramci kapitol kazdé jednotlivé oblasti fizeni.

é Hlavni doporuéeni k analyze a navrhu feSeni informacniho systému pro danou oblast
fizeni.

A.2.2) AF I1.02. IT a anatomie firmy: Komponenty a souvislosti

V daném pfipadé je text ,AF 11.2. IT a anatomie firmy: Komponenty a souvislosti“ zalozen na
specifikaci jednotlivych komponent anatomie firmy a jejich vzdjemnych vazbach (viz pfedchozi
tabulka). V tomto dokumentu je obsahem jejich detailnéjsi specifikace a prehledy napfic firmou.

A.2.3) AF 11.03. IT a anatomie firmy: Rizeni IT

Dokument obsahuje vy&lenéné fizeni IT rozdélené do celé Ffady specifickych domén a oblasti, kde
kazdé z nich odpovida jedna kapitola, a to ve stejné struktufe a se stejnymi symboly jako v pfipadé
dokumentu ,AF /.01 Oblasti Fizeni*.

"/I={} RizeniIT v anatomii firmy
% A. Strategické fizeni podnikovéinformatiky
D s‘:: v ITjako soudast byznysu, + definice cilového stavu,
2N « planovania pfevzeti + plan transformace do
g fus zavéry globalni strategie, cilového stavu,
= . o o A
" « analyza stavajiciho stavu « specif. alohy strat. fizeni
- B. RizeniIT sluzeb C. Rizeni IT zdroji D. RizenilT
g + névrh slugeb, + fizeni datovych ekonomiky
N + planovini rozvoje a zdroju a jejich v Utovani
i provozu sluzeb, kvality, informatiky,
2 - Fizeniprodeje a + Fzenipersenalnich « Fizeni nakladt,
2 nakupu sluzeb zdrejd, « Fizeni vynost a
= + Fizeni kvality sluzeb, + Fizeni efekt,
i + Fizeni bezpeénosti technologickych + fizeniinvestic
zdrojii
g . E. Rizeni a Fe$eni projekti rozvoje F. Rizeni provozu
®s sluzeb
o N + Fizenijednotlivych projektd, + Fizenia sprava zdrojilIT,
8. g + Fedeni projekti dle typu + Fizeni incidentl, problémii a pozadavkd

Obrazek A-3: Oblasti fizeni IT v anatomii firmy

A.2.4) AF I1.04. IT a anatomie firmy: IT aplikace, nastroje, koncepty

Dokument pokryva prehled a podstatné charakteristiky zejména jednotlivych typl aplikaci, nastroju a
konceptl. Ne zahrnuje konkrétni produkty, pouze odkazy na analytické portaly, kde jsou tyto informace
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k dispozici. Charakteristiky IT produktl jsou pojaty z analytického pohledu, tedy kromé zakladni
specifikace i potencialni efekty a na druhé strané problémy, které uzivateli pfinaseji.

A.2.5) AF 11.05. IT a anatomie firmy: Podnikovéa analytika

Dokument podava analyzu nastrojli, konceptli a doporucenych postupt v oblasti podnikové analytiky
Charakteristiky IT produktl jsou pojaty z analytického pohledu, tedy kromé zakladni specifikace i
potencialni efekty a na druhé strané problémy, které uzivateli pfinaseji. Dokument je rozdélen na
.Zakladni podnikovou analytiku® (business intelligence, self service business intelligence, competitive
intelligence) a ,pokrocilou podnikovou analytiku“. Sou€asti jsou i doporu€ené postupy implementaci u
vybranych typl aplikaci.

A.3) Uroveri 3: AF 111.01 — AF 111.0n

Texty na urovni 3 vychazeji a navazuji na dokumenty na prvnich dvou urovnich ovéem se zaméfenim
na urcité typy firem a vybrana odvétvi ekonomiky (vyroba, maloobchod atd.). To znamena, Ze stavi
na spolec¢ném zakladu oblasti Fizeni firmy v dokumentu ,AF 1.1 IT a anatomie firmy: Oblasti fizeni* a
vyuzivaji komponenty definované v textu ,AF I.2. IT a anatomie firmy: Komponenty a souvislosti®.
Predmétem jsou zde zejména obsahova specifika u standardnich oblasti Fizeni (jako napf. finance,
personalistika, majetek apod.) doplnéné o specifické oblasti fizeni (jako napf. u vyroby operativni
fizeni vyroby apod.). Specifické oblasti fizeni jsou dokumentovany ve stejné struktufe a na zakladé
stejnych pravidel, jako u spole¢ného zakladu.
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Vymezeni obchodnich center

Obchodné centra

Dva hlavné pojmy oznadujuce obchodné centrum su: shopping mall v americkej angliétine,
rozsirené v severnej Amerike; a shopping centre v britskej angli¢tine, pouzivany tiez v
kontinentalnej Eurdpe (Oxford University Press, 2020). Odhliadnuc od geografického vymedzenia su
tieto pojmy identické a v preklade su ekvivalentné ustalenym slovnym spojeniam nakupné centrum,
obchodné centrum, nakupné stredisko, obchodny dom.

Medzinarodna asociacia obchodnych centier — International Council of Shopping Centres — uvadza
niekolko definicii pre obchodné centra. V medzinarodnej klasifikacii je obchodné centrum
definované ako skupina maloobchodnych a inych komerénych podnikov, ktoré su planované,
rozvijané a spravovaneé ako jedna nehnutelnost, typicky so zabezpe€enym parkovanim na mieste
(ICSC, 2020). Sice je toto vSeobecne akceptovany popis, existuju regionalne variacie.

Podla ICSC su v Spojenych statoch americkych obchodné centra kategorizované bud ako so
vSeobecnym zameranim alebo so $pecializovanym zameranim. VS8eobecne zamerané centra sa dalej
¢lenia na otvorené a kryté. MenSie otvorené centra poskytuju bezné potraviny a tovary, zatial' o
vacsie spajaju oble€enie s inymi tovarmi. Kryté centra st dominantne obsadené vseobecnymi tovarmi
a modou. Centra so Specializovanym zameranim - zivotny Styl, outlety, tematické — maju konkrétne
typy najomnikov s presne definovanym konceptom.

Eurépske obchodné centra su klasifikované ako tradi¢né alebo Specializované. Tradi¢né su v
budovach s réznym zameranim, ktoré mézu byt uzavreté ale aj otvorené a su dalej ¢lenené podla
velkosti — malé, stredné, velké a velmi velké. Specializované centra su v budovach, ktoré boli
postavené s danym zamerom. Retail parky, outlety, tematické centra, ktoré su typicky otvorené a tiez
moZzu byt dalej Clenené podla velkosti.

Typolégia
Momentalne existuje velky polet réznych velkosti, foriem a funkcii obchodnych centier.
Z priestorového hladiska je popularna klasifikdcia v kontexte lokalizacie, kde rozliSujeme ftri
moznosti (Mitrikova, 2017):
= Okraj centra mesta (edge-of-centre) — pesSia vzdialenost 200-300 m od primarnej nakupnej
zény
= Mimo centrum mesta (out-of-centre) — lokality oddelené od centra mesta, nachadzajuce sa
v mestskych Castiach

= Okraj mesta — (out-of-town) — vybudované mimo mesta, na ltuke alebo péde

Podla Dawsona a Lorda (2013) existuju hlavné typy:

= Oblastné centrum — jeho funkciou je zabezped&ovat zakladné tovary a osobné sluzby. Casto
obsahuju kfu€oveého najomnika, ako supermarket. Oblastna funkcia maloobchodu je podporena
sluzbami naokolo ako kniZnica alebo z&kladna Skola. Fyzicka forma sa méZze liSit od uzavretych
klimatizovanych priestorov po otvorené obchodné ulice. Velkosti od 3 000 do 10 000 m?2.
Zakaznik tu vykonava denné nakupy, pretoze je to v blizkosti jeho domova.

= Komunitné centrum — poskytuje tovary pre bezné u€ely s va&Sou variabilitou obchodov ako
v oblastnom centre. Kli¢ovy najomnik — v angli¢tine ,anchor tenant®, teda kotevny najomnik —
je supermarket alebo hypermarket niekedy s mini-kotvou elektronickych produktov alebo
Sportového oblecenia. Velkost prenajimatelnej plochy — GLA, ,gross letable area“ — je od 10
000 do 30 000 m?. V Severnej Amerike boli komunitné centra sucastou rozvoja predmesti
velkych miest apreto nie su velmi rozSirené v Eurépe. Su produktom planovanej
decentralizacie metropolitnych regiénov, €asto budované na hlavnej transportnej kriZzovatke
a teda cestovanie za nakupmi je pomocou auta alebo verejnej prepravy.

* Regiondlne centrum - velkost od 30 000 m2 do 100 000 m2. Poskytuje Siroky vyber
vSeobecnych tovarov a vyrobkov. Potrebuje spadovu oblast so 150 000 ludmi a je Casto
lokalizované na krizovatkach dialnic. (Chodov, Lethany — pozn. aut.)
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= Ako Stvrty typ navrhuje Dawson super-regionadlne centra, ktoré maju GLA cez 100 000 m2.
Prvé takéto centra sa objavili v 80-tych rokoch.
Toto ¢lenenie je dobre aplikovatelné na americké pomery. Medzinarodna asociacia obchodnych

centier ICSC uvadza ¢lenenie, kde Standardizuju paneurdpske prostredie obchodnych centier (ICSC,
2005):

Format Type of scheme Gross Leasable Areas (GLA)
Traditional Very Large 80,000 m? and above
Large 40,000 — 79,999 m?
Medium 20,000 — 39,999 m?
Small Comparison-Based 5,000 — 19,999 m?
Convenience-Based 5,000 - 19,999 m?
Specialised Retail Park Large 20,000 m? and above
Medium 10,000 — 19,999 m?
Small 5,000 - 9,999 m?
Factory Outlet Centre 5,000 m? and above
Theme-Oriented | Leisure-Based 5,000 m? and above
Centre Non-Leisure-Based 5,000 m? and above

Obrazek 0-1: Kategorizacia eurépskych obchodnych centier podla ICSC (zdroj: ICSC, 2005)

Tato kategorizacia deli centra na tradi¢éné a Specializované, priCom ich dalej ¢leni podla velkosti a
zamerania. Comparison-Based znamena, ze nemaju kotevného najomnika a zakaznici maju na
vyber z mnohych typov médnych obchodov a inych tovarov. Conveniece-Based su zase také centra,
do ktorych zékaznici chodia prave primarne kvéli kotevnému najomnikovi, teda supermarketu. Do
Specializovanych centier patria Retail Parky — vonkajSie zoskupenia obchodov okolo parkoviska;
Outlety — zoskupenia obchodov, kde vyrobcovia vypredavaju sortiment, alebo testuju nové znacky;
Tematickeé centra, ktoré sa dalej ¢lenia na Leisure-Based — fudia sem chodia hlavne za zabavou

a travenim volného ¢asu; a Non-Leisure-Based — tematické centra, ktoré neslizia na zabavu,
napriklad centra polnohospodarskeho sortimentu, nabytku a podobne.

Tri arovne analytickych uloh

Specifickostou analytickych dloh u portfolia obchodnych centier je $trukturovanost’ a nutnost
vyuZivat drill-down. Na vrchu sa nachadza pohlad na portfélio ako jeden celok. Z pohladu vlastnika
a investora je potrebné vediet presné informacie a metriky agregované za vsetky obchodné centra
dohromady. Z pohladu asset managera alebo portfolio managera je pri interpretovani vykonnosti
portfélia nutné mat informacie o kazdom jednom centre samostatne a nielen ako statické udaje, ale aj
ako dynamické porovnania jednotlivych centier medzi sebou. O level nizSie nastava ekvivalentna
situacia, kedze je potrebné mat informadcie za jedno centrum ako celok, jeho vyvoj v Case

a z pohladu réznych dimenzii. Zaroven je nutna aj moznost ist na detail kazdého jedného najomnika
samostatne. Informacie o najomnikoch musia byt rezané po poschodiach, kategériach a inych
dimenziach.

Konceptualna mapa zobrazuje hierarchiu vo vSeobechom systéme spravy investinej nehnutefnosti.
Tieto koncepty su upravené na segment obchodnych centier. Hoci obsahovo samozrejme analyzy
aktiv a interpretacia vykonnostnych ukazovatelov obchodnych centier maju svoje Specifika,
strategickd a takticka urover riadenia je konceptualne identicka so vSeobecnou nehnutelnostou.
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Strategicka uroven
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Obrazek 0-2: Systém spravy portfélia obchodnych centier

Hmatatelné zmeny nastavaju az na operativnej trovni, kde managera obchodného centra vyznamne
zamestnava okrem ostatnych &innosti spravy budovy aj marketingova a promoéna &innost. Jednanie

s aktualnymi najomnikmi vykonava Property manager, respektive Shopping centre manager, ale
zhahanie novych najomnikov je typicky vykonavané agentom, ktory sa na to $pecializuje. Vyznamne
sa odliduje aj cely systém vyjednavania zmluv a samotné ngjomné zmluvy su odliSné pri retailovych
nehnutelnostiach. Casto obsahuiju obratovu &ast najmu — percento z trzieb, ktoré sa plati ako najom —
a povinnost’ hlasit’ obraty alebo Udaje o pocte transakcii na pravidelnej dennej alebo mesacnej baze.

Novy koncept, ktory je treba v retaile riesit je zloZenie obchodov v obchodnom centre, toto sa
nazyva ndjomny mix. Dblezita je nielen spravna skladba najomnikov ale aj ich umiestnenie

v pddoryse obchodného centra. Tato Cinnost sa nazyva space planning a diagram rozmiestnenia
najomnikov v centre nesie nazov spaceplan alebo floorplan. Okrem toho sa objavuje koncept
obratov jednotlivych najomnikov, respektive trzieb jednotlivych obchodnych jednotiek. Obchodné
centrum je od inych typov budov odlidné aj velkym poctom ludi, ktori sa v fiom denne vystriedaju.

Pocet l'udi je zaroven jednym z ukazovatelov, ktoré sa v obchodnych centrach sleduje. V angli¢tine

a Casto aj v praxi sa oznaCuje slovom footfall. Pri porovnani vSeobecnej mapy spravy nehnutelnosti
a mapy spravy obchodného centra je teda viditelne viac konceptov v operativnej urovni riadenia
obchodného centra. Toto odpoveda zvySenej komplexnosti operativnych uloh v praxi. Aj Pitt a Musa
(2009) spominaju, ze priemerny tim spravy obchodného centra ma troch a viac ludi, pri€om budovy
z inych realitnych segmentov ani property management nutne nepotrebuju na to, aby fungovali.

V troch perspektivach investicia, budova, retail sa nachadza paralela s tromi vS§eobecnymi urovhami
riadenia z konceptualnej mapy. V konkrétnom Specifickom kontexte obchodnych centier sa
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Strategicka uroven da oznacit ako droven vlastnika, pripadne investora Ci investorov —
perspektiva investicie; Takticka drovern je droveri asset managementu, teda spravy aktiv a spravy
portfélia (v zavislosti od fazy zivotného cyklu méze byt uroviiou stavebného projektu) — perspektiva
budovy; a Operativna drovern je Uroven jedného obchodného centra — perspektiva retailu.

£3

1. Prehled a obsah uloh rizeni

Celkovy pfehled uloh fizeni obchodnich center obsahuje Obrazek 1-1.

' MBI TGQ550X0C: Rizeni obchodnich center

Strategicke fizeni Finanéni fizeni
Zavazky Pohledavky PAM Controlling
Majetek Marketing Lidské zdroje Energie
Obch. centra Sklady Nakup Logistika
POS Rizeni T |

Pozadavky na
funkce OC

v

2) UQ552AX0C

1) UQs51AX0C 3) uQs53AX0C

Strategicke fizeni
obchodnich center

Rizeni rozvoje OC, ..-
takticka urovefi

Operativni fizeni
obchodnich center

4) uQs54Ax0C

5) vasssAxoc

Analyzy obchodnich

Planovani obchodnich

center

Dokumentace
fizenia
provozu OC

Obrazek 1-1: Rizeni obchodnich center — piehled tGloh

center

Dalsi paragrafy obsahuji pfehled uloh a jejich stru¢ny obsah.

1.1  Strategické fizeni obchodnich center — tvorba strategie, planu atd.

Top management mdze byt vdésinovy akciondr realitného fondu, investor, firma alebo osoba,
ktora bud priamo alebo na zaklade plnej moci disponuje vlastnickym prdvom nad nehnutelnostami,
v ktorych sidlia obchodné centra portfélia. Tato osoba alebo skupina oséb je v literatire a ¢asto aj
v zmluvnych vztahoch nazyvana slovom vlastnik. Z pohladu vlastnika, ktory teda v diagrame
predstavuje Top management, je dOlezita generdcia prijmov. (Obrazek 1-2)
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UQ551AX0OC: Retail: Strategické rizeni obchodnich center -

tvorba strategie, plant

Strategicke fizeni ‘ Finanéni fizeni Zakaznik I
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Technicka sprava budov C
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= Reporty asset managementu | N A=SE . Organizaéné ciele

= Potreby stakeholderov 7 Nas_tavenle prayu':llg_l ainternych v nas}ledujflf:om ob‘dobi

= Stratégia minuléhe ckdobkia 2 B?”E"! b P':fga"'zfmf o o = Systém spravy aktiv

= Plin minulsho obdobia ) Détovaainformaénd stratégia Ciele asset managementu
9) Dohl'ad nad systémom asset

= Externé vplyvy Interné dokumenty pravidiel
= Interné vplyvy managementu a noriem

10) Nastavenie outsercingu = Pravidli odmefiovania

11) Definovanie pravidiel reportingu

~__

Snimek 5

Obrazek 1-2: Strategické fizeni obchodnich center

Kluéové aktivity vlastnika su:

Analyza prilezitosti a hrozieb — Prilezitosti a hrozby, ktoré su spojené s nehnutelnostami
vlastnika musia byt v tejto urovni riadenia definované a analyzované v kontexte internych
a externych vplyvov na organizaciu.

Tvorba dlhodobych planov — Vlastnik musi mat konkrétnu predstavu ¢o zamySla do
buducnosti so svojimi nehnutefnostami.

Tvorba stratégie — Podla aktualnych prilezitosti a hrozieb, vlastnych planov a preferencii
vlastnik stanovi ¢o sa ma dosiahnut a v akom ¢asovom horizonte.

Rozhodovanie o konkrétnych krokoch — Na zaklade analyz a podkladov, ktoré mu vypraciva
asset manager alebo portfolio manager sa rozhoduje o konkrétnych strategickych krokoch,
ktoré budu vykonané.

Schvalovanie rozpoctu — Vlastnik sa priamo spolupodiela na tvorbe rozpo¢tu, koniec-koncov,
ide ojeho majetok. Navrh rozpoltu je tradi€ne vypracovavany od operativnej urovne
managementu a spoloénymi schdédzkami postupne putuje do vysSich drovni, kde je pribezne
upravovany a prechadza prisnym kontrolnym konanim. Na jeho konci je na strategickej urovni
schvaleny.

Stanovenie cielov asset managementu — \V ramci stratégie su formulované konkrétne ciele,
ktoré sprava aktiv ma v nasledujucom obdobi dosiahnut. V kvantitativnych vyjadreniach tieto
ciele moézu naberat formu oCakavaného zisku, predajnej ceny obchodnych centier a prakticky
vSetkych ukazovatefov. Ciele vSak mdzu mat aj kvalitativny charakter a €asto su pre vlastnika
takéto ciele eSte délezitejsie. Medzi ne napriklad patri napifanie vizie, produktové, dizajnové
alebo geografické vymedzenie obchodnych centier v jeho portféliu, energetickd alebo
ekologicka politika.

Nastavenie pravidiel ainternych noriem v organizacii — Na tejto Urovni riadenia su
nastavované vsetky pravidla, interné normy. MoZno eSte dblezZitejSie ako samotné normy je
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1.2

nastavenie systému kontroly ich dodrzovania a samotna organiza¢na Struktdra. Sprava tohto
systému sa nazyva aj corporate governance (Cambridge, 2020). Toto zahffia aj stanovenie
systému odmien.

Datova a informacna stratégia — Sucastou predchadzajuceho bodu je aj nastavenie pravidiel
a praktik informaénych technoldgii a informacného managementu.

Dohl'ad nad systémom asset managementu — Sprava portfélia obchodnych centier, je dobré
poznamenat, Ze tato Cinnost je vykonavana na strategickej urovni riadenia.

Nastavenie outsourcingu — Vlastnik rozhoduje o tom, ktoré ¢innosti budi vykonavané
externymi spolo¢nostami a ktoré si bude podnik robit interne.

Definovanie pravidiel reportingu — Na strategickej urovni su definované aj pravidla reportingu,
Cize spbsoby, akymi sa dokumentuje a prezentuje plnenie cielov.

Rizeni rozvoje obchodnich center, Fizeni vykonnosti portfolia, takticka troveri

Hodnota obchodného centra je vo v8eobecnosti ur€ovana v zmysle hodnoty na trhu

s nehnutelnostami. Za ucelom jej zvySovania su teda potrebné riadiace ulohy, ktoré udrzuju

a zvysuju hodnotu samotnej nehnutel'nosti. V taktickej urovni riadenia je preto perspektiva budovy
velmi délezita, no v kontexte centralneho riadenia celého portfdlia. Ciele, ktoré asset manager
dostava od vlastnika sa prakticky snazi realizovat v procese spravy aktiv a spravy portfélia (Obrazek

1-3).

MB UQ552AX0C: Retail: Rizeni rozvoje obchodnich center, Fizeni
: konnosti portfolia - takticka Grovef

-

Strategické Fizeni Finanéni fizeni Zakaznik |
Zavazky Pehledavky PAM Controlling Najemnik R
Majetek Marketing Lidské zdroje Energie Viastnik A

Obch. centra Sklady Nékup Logistika Developer c
POS RizenilT p—— R
Spravcovska spole¢nost R

Technicka sprava budov R
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3) Hradanie pozemkov alebo existujlicich w

= ciele vlastnika nehnutelnosti na akviziciu q -

= stratégia viastnika 4) Porovnavanie centiermedzi sebou - 5:::;:&:: (e

= reporty managerov ohchodnych §) Casové analyzy ohchodnych centier - dokumenty hednotiace

centier L 8) Porovnavanie cbchodov medzi S —

= data vietkych obchodnych centier centrami " u)l;chodn 'chgl:entier

= zmluvy 7) Sledovanie dostupnych trznych gisel . marketin;o\ré stratégia

= dostupné data o trznom prostredi alinychjintcrmacill . L celého portfslia

= rozpodet 8) Stanovovanie ciel'ov prejednotlivé « clals pre kaelé sbehodné

canted centrum
8) Marketing.
10) Hodnetenie jednotlivych managerov v

ohchodnych centier
11)...

Snimek 6

Obrazek 1-3: Rizeni rozvoje obchodnich center

Naplriou su nasledovné aktivity:

Riadenie vykonnosti portfélia — ide o analyzovanie dostupnych ukazovatelov, interpretovanie
ich vyznamu a navrhovanie konkrétnych krokov na zaklade znalosti z tychto analyz. U&elom je
dosiahnutie ciefov, ktoré boli stanovené vlastnikom, pripadne hladanie dévodov, preco tieto
ciele neboli dosiahnuté.
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Planovanie rozvoja vlastnych centier — Na taktickej urovni sa rozhoduje o architektonickych
zmenach, modernizacii a vyraznejSich zasahoch do aktualneho stavu nehnutelnosti, v ktorych
sidlia obchodné centra. U&elom kaZdej takejto &innosti by malo byt zvySovanie atraktivity
obchodného centra pre najomnikov a zakaznikov.

Hrl'adanie pozemkov alebo existujucich nehnutelnosti na akviziciu — V zavislosti od ciefov
vlastnika méze mat Portfolio manager na starosti aj rozSirovanie portfélia.

Porovnavanie centier medzi sebou — Sucastou riadenia vykonnosti portfélia je analyzovanie
vykonnosti jednotlivych prvkov v danom portfdliu. V taktickej drovni riadenia su porovnavané
ukazovatele ako:

obrat na meter Stvorcovy,

footfall,

yield,

obrat kotevného najomnika,

obrat celého centra bez kotevného najomnika,

percentualny podiel kotevného najomnika na obrate celého centra,

miera konverzie — pomer vSetkych navstevnikov a nakupujucich navstevnikov,

occupancy cost ratio — pomer najmu s poplatkami ku obratu na meter Stvorcovy,

priemerny nakupny kosik,

percentualne zmeny year-to-date a podobne.
Nie vzdy sa daju dve obchodné centra porovnavat priamo, pretoze nikdy nebudu mat
rovnaku polohu, rovnaku spadovu oblast, rovnaky typ zakaznikov. Je potrebné aplikovat
skusenosti a znalosti lokalneho trhu, pripadne porovnavat obchodné centra v portféliu s
Cislami lokalneho trhu, ktoré poskytuje napriklad asociacia ICSC. Cielom porovnavania je
ohodnotit' kvalitu a uspesnost managementu, spravne zvolenie najomného mixu
a zacielenie marketingu.

= Casové analyzy obchodnych centier — Analyza vykonnosti obchodnych centier v Case
hra klu€ovu ulohu pri riadeni vykonnosti portfélia. Typicka sezénnost vianoéného obdobia
sa kompenzuje vyuzivanim kizavych ukazovatelov obratov MAT — moving annual total
a priemerov MAA — moving annual average. Casovymi analyzami je mozné hodnotit
napriklad Uspesnost &i dopad marketingovych kampani, promo¢nych udalosti a zmien
vV ngjomnom mixe.

O 0O 0O 0O 0o 0O 0o 0o o o

= Porovnavanie obchodov medzi centrami — Pri dostatoéne velkom portféliu vznika
moznost porovnavat vykonnost rovnakych znaciek medzi jednotlivymi centrami. Pomocou
tychto informacii moézu byt zistené nekonzistencie v managemente maloobchodného
retazca, pripadne slaba vykonnost na Urovni samotnych predavacov. Asset manager mbdze
tieto zistenia posunut Shopping centre managerovi, ktory jedna velmi intenzivne
s prevadzkovatelmi jednotlivych obchodov a je v jeho kompetencii na takéto anomalie
upozorfiovat v zaujme optimalneho vykonu obchodného centra ako celku.

= Sledovanie dostupnych trznych Eisel a inych informacii — Znalosti aktualnych pomerov
na trhu pomahaju asset managementu porovnat vykon portfélia s ostatnymi investi¢nymi
aktivami a inymi obchodnymi centrami na trhu. Informacie su Casto ziskavané aj ustne na
réznych networkingovych akciach a stretnutiach.

= Stanovovanie cielov pre jednotlivé centra — Po interpretacii vysledkov analyz
ukazovatelov je Portfolio manager zodpovedny za nastavenie kvalitativnych aj
kvantitativnych cielov kaZzdého jedného centra v sulade so stratégiou a cielmi vlastnika.

= Marketing — Ciele z predchadzajuceho bodu mdézu zahffhat aj jednotnost marketingu
vSetkych centier v portfoliu.

= Hodnotenie jednotlivych managerov obchodnych centier — Na taktickej urovni je
vykonavané aj hodnotenie kvality managementu kazdého centra.
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Asistencia so skladanim spravneho nagjomného mixu — Zlozenie obchodnych jednotiek
v kazdom centre je najddlezitejsi faktor atraktivity centra. Pri jeho tvoreni je kfucova uzka
spolupraca v8etkych ¢lankov v riadeni.

Asistencia pri sprave zmliav — Na spravu najomnych zmliv méze byt v organizacnej
Strukture vyClenené celé jedno oddelenie, ktoré mbéze mat nazov legal alebo letting, ale
zaroven tato Cinnost méze ostat plne v kompetencii spravy kazdého centra samostatne. Pri
outsourcingu spravy obchodného centra su déleZité aj kontrakty o poskytovani sluZieb, kde
su presne stanovené mandaty a pravomoci, napriklad aj pri jednani s najomnikmi
0 najomnych zmluvach.

Uétovnictvo, fakturdcia a upomienky — Hoci Gétovnictvo, fakturacia a upomienky su vo
v8eobecnosti Cinnosti z operativnej urovne riadenia, poskytujui managementu délezité
zdroje informacii o tom ako ktory najomnik plati alebo neplati faktary.

Reporting vlastnikovi — Vysledky su pravidelne reportované vlastnikovi v stanovenej
forme a odpovedajucom detaile.

Podielanie sa na tvorbe rozpo¢tu — Na rozpoctovacom procese sa podielaju vSetky
urovne managementu.

Analyzy vyvoja yieldu a obsadenosti obchodnych priestorov — Do pripravy rozpoctu je
nutné zahrnut podklady zo vSetkych moznych scenarov vyvoja a ohodnotit’ ich
pravdepodobnostnymi vahami.

Informaény management — Na urovni portfélia by sa mala riadit’ aj sprava dat, datovych
tokov ainformacii v ramci informaénej stratégie nastavenej vlastnikom. Udrzovanie
evidencii a databaz aktualizovanych je nevyhnutné pre spravnu funkciu analytickych
procesov.

Operativni rizeni obchodnich center

Na operativnej urovni riadenia je rieSené jedno konkrétne centrum. Zatial ¢o na Urovni celého
portfélia vacsina pracovnej naplne riadiacich pracovnikov pozostava z datovych a finanénych analyz,
pripravy dokumentov a reportovani vlastnikovi, na Urovni centra je to prevazne jednanie s fudmi.
Manager centra jedna s najomnikmi, pracovnikmi facility managementu, zastupcami asset
managementu, zastupcami vlastnika a musi byt pristupny aj pre zakaznikov. Analyza dat

0 najomnikoch v$ak aj pri jeho praci hra klu€ovu rolu, hlavne pri skladani najomného mixu a pre
ziskavanie podkladov a informacii na jednania o najomnych zmluvach. KaZzdodenna prevadzka
obchodného centra vyZaduje od Shopping centre managera stopercentné nasadenie a velku
flexibilitu, pretoze obchodné centrum, za ktoré je zodpovedny, je otvorené od rana do veCera aj cez
vikendy a sviatky (Obrazek 1-4).

KIT VSE



Rizeni obchodnich center (AF_Ill_03_03_Obchodni_Centra)

MBI UQ553AXO0C: Retail: Operativni rizeni obchodnich center

. oo

Strategické Fizeni ‘ Finanéni fizeni Zakaznik |
Zavazky Pohledéavky PAN Controlling Najemnik R
Majetek Marketing Lidské zdroje Energie Vlastnik A

Obch. centra Sklady Nékup Logistika Developer |
POS Rizeni|T Investor R
Spravcovska spolecnost R

Technicka sprava budov R

Kli¢ové aktivity: T
Vstupy: 1) Hodnotenie Facility managementu Vystupy:
2) Dlhodohé planovanie poziadaviek na v

3 3 i SIizhy) = reporty pre asset
= potreby, poZiadavky a staznosti 3) Rozpoétovanie a kontrola vidajov. porty p! l:
najnmnlkov__ . i 4) Dohfad nad zmluvami, predlzovanim m_a_nage'merl
= potreby, poziadavky a staznosti zmliv, zmenami najmov najomny mix
Zkaznikoy) 5) Analyza a riadenie ndjomného mixu. floorplan

= technicka dokumentacia budovy —»| 6) letting status

. . ; n DohFad nad vystahovanim a
= revizietechnickych zariadeni

nastahovanim najomnikov tenancySchedule

.
.
= zmluvy
.
.

h déta ® néjnm_n_iknl:h 7) Porovnavanie nijomnikov medzi A N

= vysledky facility managementu eloEm, m'arketn'!goyy plan
Gcie a‘,SSEt managementu 8) Porovnavanie kategdrii njomnikov nlzldzhove plagty dalgi
= rozpotet 9) Gasové analyzy navrh rozpoétu na daldie

10) Marketing obdobie
11) Informaény servis v
12) Nudzové plany

13) Repol‘ting_@;ﬁ,ﬁaﬁgt’nanagement

Obrazek 1-4: Operativni fizeni obchodnich center

Nasledovné analytickeé aktivity:

= Hodnotenie Facility managementu — VSetky fyzické ¢innosti spojené s udrzbou
a prevadzkou zariadeni a priestorov v obchodnom centre spadaju pod Facility
management. Ulohou shopping centre managera je porovnavat a hodnotit vykony
jednotlivych dodavatelov a pracovnikov.

» Dlhodobé planovanie poziadaviek na sluzby — Ak su potrebné externé sluzby nad
ramec Standardnej udrzby, ¢asto musia prejst’ schvalovacim procesom. Respondenti
z property managementu v Palmovej (2018) studii sa zhoduju na limitoch vydavkov na
urovni 3000 eur. Akékolvek ukony nad stanoveny limit musia byt odsuhlasené vlastnikom,
&o mdze byt zdihavy proces. Takéto Ukony musia byt kvéli tomu planované
v dostatoénom Casovom predstihu.

= Rozpoctovanie a kontrola vydajov — Na tejto Urovni riadenia su prevadzkové rozpocty
realizované a kazdoro¢ne navrhované konkrétne zmeny.

= Dohlad nad zmluvami, predlZovanim zmliv, zmenami najmov — Sprava obchodného
centra musi mat poriadok v administrative a evidencii zmlav a zmluvnych podmienok.
Expira&né lehoty, dodatky, navrhy na zmenu najmu, pravidla spolo€nych priestorov,
pravidla reklamnych tabul, povinnost hlasit obraty no a samozrejme vySka najmu, vyska
percentualneho najmu, vyska poplatkov za sluzby a marketing, zalohy, platobné
podmienky — toto su priklady veci, ktoré sa pri rokovani o ndjomnej zmluve v obchodnom
centre rieSia najCastejSie (Pitt a Musa, 2009).

Okrem nich sa objavuju Specifické analytické ulohy:

Analyza ariadenie ndagjomného mixu — Je v kompetencii managera obchodného centra
posudit z akych typov najomnikov by malo byt jeho centrum zloZzené. Samozrejme sa musi
drzat vizie vlastnika a limitacii vlastného kontraktu.

Dohlad nad vystahovanim a nastahovanim ndjomnikov — Najomnici sa v obchodnom
centre mozu striedat aj kazdy mesiac, frekvencia zavisi od typu centra, jeho velkosti a
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14

geografickej lokacie. Pri vystahovani manager dohliada na navrat obchodnej jednotky do
pbvodného stavu. Pri priprave priestorov pre nového najomnika je zase zodpovedny za to, aby
fit-out prebehol v sulade s pravidlami a viziou obchodného centra.

Porovnavanie najomnikov medzi sebou — Manager centra ma k dispozicii analytické nastroje
na porovnavanie klu€ovych ukazovatelov, ktorymi su obrat na meter Stvorcovy, occupancy cost
ratio, footfall — ak su senzory nainstalované v kazdej obchodnej jednotke.

Porovnavanie kategérii ndjomnikov — Na ukazovatele v predchadzajucom bode je
aplikovana dimenzia sortimentovych alebo velkostnych kategérii. Ugelom je spoznat
zakaznicke trendy spravnania.

Casové analyzy — Tieto ukazovatele st analyzované aj v &asovej dimenzii. PouZivané su
metriky year-to-date, year-on-year, dvanast-mesacné kizavé priemery a sucty.

Marketing — Sprava obchodného centra je zodpovedna za marketingovu stratégiu a plan
samotného centra. Niekedy sa tieto ¢innosti musia riadit’ spolo¢nou politikou celého portfélia,
inokedy maju manageri centier volnu ruku. Ulohou je prilakat do centra &o najviac ludi, posobit
privetivo pre spotrebitela a komunikovat identitu celého centra ako jedného celku.

Informacény servis — v obchodnych centrach je informovanie navstevnikov extrémne dolezité.
Jedna sa o spravne umiestnenia informacnych tabul, smerovnikov, oznamov o mimoriadnych
zmenach a podobne.

Nudzové plany — Manager obchodného centra je zodpovedny za pripravu a pravidelnu reviziu
nudzovych planov a postupov v pripade zivelnej katastrofy, teroristického utoku a podobne.

Reporting pre asset management — Dosahovanie ciefov asset managementu je pravidelne
kontrolované mesaénymi a kvartalnymi reportmi a schodzkami.

Analyzy obchodnich center

Ué&elem analytické ulohy je pfedev$im zkvalitnéni a zpresnéni fizeni obchodnich center na zakladé
vyhodnocovani sledovanych metrik (Obrazek 1-5).

3 MBI UQ554AX0C: Analyzy obchodnich center

Strategicke Fizeni Finanéni Fizeni “ RACI

Zakaznik |

Zavazky Pohledavky PAM Controlling
— - Najemnik R

WMajetek Marketing Lidské zdroje Energie
Vlastnik A

Obch. centra Sklady Nakup Logistika
POS RizeniIT ‘ Y :
Investor R
Spravcovska spolecéhost R

Aplikace: o

p Technicka sprava budov R

= Business Intelligence (FSG400)
= Self Service Bl (F455)
= Celopodnikové aplikace - ERP (F300)

Mobilni business intelligence (F460) \

/ ) \ Funkce

= Analytika OC (DQBE07AXOC)

= Analyzy ekonomiky OC,
Analyzy zékaznikd OC,
Analjzy najemnikd OC,
= Strategické dokumenty OC (DQ6E02AXOC) Analjzy kapacit OC a jejich
= Dokumenty taktického Fizeni rozvoje OC (DQE04AX0C) vyusiti
= Dokumenty operativnihc fizeni OC (DQBS06AXOC)

Snimek 8

Obrazek 1-5: Analyzy obchodnich center
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Funkce analyz OC
= Ukazatelé pro analyzy OC, v€etné dimenzi jsou k dispozici v podskupiné metrik ,,Metriky fizeni
obchodnich center na strance (ISGQ51), a to:

o Pocet zakaznikl OC (IQ5101X0OC), par. 2.1,
o Vynosy z pronajmu (IQ5102X0OC), par. 2.2,
o Pocet najemniki OC (IQ5103X0OC), par. 2.3,
o Pronajimatelna plocha (IQ5104X0OC), par. 2.4.

= Na z&kladé stanovenych metrik Ize realizovat zejména tyto funkce:
o analyzy ekonomiky OC,
o analyzy zakaznik( OC,
o analyzy najemnika OC,
o analyzy kapacit OC a jejich vyuziti

15 Planovani obchodnich center

Ué&elem planovaci Ulohy je efektivni a co nejpfesnéjsi zpracovani pldnti rozvoje a provozu OC
realizované na zakladé stanovenych metrik a podle rliznych hledisek (dimenzi) pro rlizné ¢asové
horizonty (Obrazek 1-6).

I UQS555AX0C: Planovani obchodnich center

stz | e | IR R LYC]
Zakaznik |
Zavazky Pohledavky PAN Controlling

Najemnik R

Majetek Marketing Lidské zdroje Energie
Vlastnik A

QObch. centra Sklady Nakup Logistika
— Developer |

FOS RizenilT

Investor R
Spravcovska spoleénost R
Apllkace. Technicka sprava budov R

= Business Intelligence (FSG400) -
TM1, Targetty, ...
= ERP a specializované aplikace

/ ) \ Funkce
/ I

= Planovaci dekumenty OC
(DQE0BAXOC)
= Planovani ekonomiky OC,
= Planovani poétl a struktury
= Analytika OC (DQE07AXOC) najemniki OC,
= Strategické dokumenty OC (DQ602AXOC) = Plinovani rozvoje kapacit

= Dokumenty taktického fizeni rozveje OC (DQB04AXOC) QOC a jejich vyuziti

= Dokumenty eperativniho fizeni OC (DQE0SAXOC)

Snimek 9

Obrazek 1-6: Planovani obchodnich center

Funkcionalita planovani nakupu:
= Metriky pro planovani rozvoje a provozu OC, v€etné dimenzi jsou k dispozici v podskupiné
metrik ,Metriky Ffizeni obchodnich center” na strance (ISGQ51), a to:
o Pocet zakaznikti OC (IQ5101X0OC), par. 2.1,
o Vynosy z pronajmu (IQ5102X0C), par. 2.2,
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o Pocet najemnikd OC (IQ5103X0OC), par. 2.3,

o Pronajimatelna plocha (IQ5104XOC), par. 2.4.
= Na zakladé stanovenych metrik Ize realizovat zejména:

o planovani ekonomiky OC,

o analyzy poétu a struktury najemnika OC,

o planovani rozvoje kapacit OC a jejich vyuziti

10

2. KPI rizeni obchodnich center

DalSi prehled metrik pfedstavuje pouze vybrané, které Ize povazovat za. KPI. Pfehled dale
uvedenych KPI Fizeni obchodnich center dokumentuje Obrazek 2-1:

§1'/|:]] KPI - obchodnicentra
Strategicke Fizeni Finanéni fizeni
Zavazky Pohledavky PAM Controlling
Majetek Marketing Lidské zdroje Energie
Obch. centra Sklady Néakup Logistika
POS RizenilT
r ___________________________________ ey

| Cas (DI001), Vyrobni zakazky (DIQ531XMN), Vyrobni davky (DIQ532XMN), Vyrobky (DIQ533XMN), I
usovnikové polozky (DIQ534XMN), Vykresy (DIQ535XMN), Technologické postupy (DIQ536XMN),
K ikové polozky (DI XMN), Vyki IQ535XMN) hnologické 1Q536X
| Zakaznici (D1Q101), Dodavatelé (DIQ102), Regiony (DI004), Podnikové utvary (DIQ003), :

1) IQ5101X0C 2) IQ5102X0C
Podet zakaznikd Vynosy z pronajmdi
oc
3) 1Q5103X0C 4) 1Q5104X0C
Poéet najemniki Pronajimatelna
oc plocha

1 Byznys model podniku (DQO06A), Evidence vyrobnich zakazek (DQ501AXMN), Plan vyrobnich zakazek

- (DQ501BXMN), Monitorovani a koordinace zakazek (DQ503AXMN), Dostupnost zasob v ¢ase (DQ503BXMN),

. Planovaci sesit vyroby (DQ503CXMN). Planovani objednavek (DQ503DXMN), Kalkulace zakazek (DQ504AXMN),

! Priib&zné sledovani pracnosti (DQ508AXMN), Dokumenty probihajicich, planovanych a realizovanych zakazkach
1 (DQ511AXMN), Vyrobni plany - dlouhodobé, stfrednédobé, operativni (DQ514AXMN)

L e A A O B S A S O A B G ShIMEK 6= = = = "= =rmrmrmrmm e mm e

Obrazek 2-1: Prehled KPI rizeni obchodnich center

2.1  Pocet zakazniku OC
Pocet zakazniku OC — Footfall — reportuji ho jednotlivi najemnici, zaroven se zaznamenava senzory
u vchodll, zaznamenava se i pocet aut, pfipadné pocet uzivatel( toalet.
Souvisejici metriky:
» Konverzni pomér je pomér poc¢tu obchodnich transakci a po¢tu zakaznikd. Vyjadfuje, jaké
procento zakazniku si néco koupi.
*  Pramérny nakup je pomér celkového obratu a poctu transakci a ukazuje kolik utrati zakaznik
pfi jednom nakupu.
= Kupni sila odkazuje na sumu penéz, kterymi disponuji soukromé domacnosti za jisté obdobi.
= Mira absorpce je pomér mezi hrubym obratem prodejce a dostupnou koupé&schopnosti.
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» Index kupni sily vyjadfuje kupni silu regiénu na obyvatele v porovnani s celostatnim
prGmérem.
Dimenze:

= Cas, zakaznici, regiony.

2.2 Vynosy z pronajmd.
Finanéni objem vynosu z prondjmu sledovany podle jednotlivych najemnika.
Souvisejici metriky
= Hruby pocateéni vynos vypocitany jako pomér nasmlouvaného najmu (Cistého ro¢niho najmu)
k trzni hodnoté najmu.
= Cisty poddtecéni vynos u nemovitosti oznaduje pomér hrubého pfijmu o&isténého od
provoznich nakladu ovliviujicich likviditu a hodnotou nemovitosti plus naklady nabyvatele.

= Trzby na metr étverec¢ni (Produktivita prostoru) je obrat na metr &tvere¢ni pronajimatelné
plochy.

*  Pomér najmu plus vsech ostatnich poplatki k trzbam je nejcastéjSi pouzivané kritérium.
Existuji standardni rozsahy, které se mohou oznacit za udrzitelné pro najemnika, hodnoty jsou
v8ak subjektivni pro odvétvi, typ najemnika a strukturu pfijm@ a vydaju. Casto se z ného tvofi
12ti-mésiéni klouzavy pramér (Hofmann, 2015).

» Obrat za celé centrum se mize porovnavat s obratem jednotlivych najemnikd.
»  Miry rastu trzeb jsou mezimési¢ni a meziro¢ni podily.
Dimenze:

= Cas, zakaznici, najemnici, regiony, u¢tova osnova, mény, ucetni obdobi.

2.3  Pocet najemniki OC
Pocet najemniki OC zahrnuje vSechny najemniky daného obchodniho centra, napt. kategorizované
podle velikosti, typu apod. Vazi se k nému dalSi ekonomické charakteristiky podle najemniku.

Souvisejici metriky
» Pocet obchodnich transakci, reportuji ho jednotlivi najemnici.
= Obrat ndjemnikt za celé centrum,
= Podil obratu ndajemnikt na celkovém obratu OC
»  Miry rastu trZeb jako mezimési¢ni a meziro¢ni podily.
*  Prdmérny prodej.
o Prdamérny prodej = Obrat / Pocet transakci.

Dimenze:

» Cas, zakaznici, najemnici, regiony, u¢tova osnova, mény, ucetni obdobi.

2.4 Pronajimatelna plocha
Pronajimatelna plocha se rozdéluje na pronajatou a prazdnou, ta pronajata se obvykle ¢leni podle
kategorii najemnika.
Souvisejici metriky
= Hruba pronajimatelna plocha je celkovy rozsah plochy bez ohledu na jeji aktualni vyuZiti

= Obraty prondjmu se vytvareji jako celkové souhrny a ¢asové porovnani, které slouzi jako KPI.
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* Prodej na étverecni metr se pocita z obratli a z po¢td m? jednotlivych najemnikd. Vytvareji se
Z ngj souhrny a ¢asova porovnani. Je to jeden z hlavnich KPI.
=  Pomér nakladii na prondjmy je ukazatel, ktery se da jednoznaéné oznacit jako KPI. Pocita se
Z obratu, vysky najmu a vSech poplatkd jednotlivych najemnik.
Dimenze:

= gas, zakaznici, najemnici, regiony, majetek, investice, opravy.

9 Vymezeni obsahu analytickych dimenzi a jejich celkovy pfehled — viz ,AF 1.2:
Komponenty“, kapitola 3.

g

3. Data, dokumenty
Souhrnny prehled dat a dokument( fizeni obchodnich center dokumentuje Obrazek 3-1.

17i|:])] Dokumenty pro fizeni obchodnich center

]
]

Strategickeé Fizeni Finanéni fizeni
Zavazky Pohledavky PARN Controlling
Majetek Marketing Lidské zdroje Energie
Obch. centra Sklady Nakup Logistika
POS RizeniIT
1) DQBOTAXOC 2) DQB02AX0C 3) DQBO3AXOC

Podklady pre

Strategickeé

Podklady pro fizeni

strategii OC dokumenty OC rozvoje OC
4) DQB04AXOC 5) DQBOSAXOC §) DQE0BAXOC
Dokumenty Podklady pro Dekumenty operativ.

taktického fizeni OC

operativni fizeni OC

fizeni OC

7) DQBOTAXOC

8) DQEOBAXOC

Analytika pro fizeni
oc

Planovaci dokumenty

oc

Obrazek 3-1: Souhrnny prehled dat a dokumentt fizeni obchodnich center

V dalSim pfehledu uvadime data a dokumenty s kratkym komentarem, a to v poradi dle schématu:

3.1 Podklady pro strategii OC
Dokumentace zahrnuje fadu diléich dokumentt pro formulaci strategie obchodnich center. Uéelem
je poskytovat komplexni vstupy pro fizeni obchodnich center na strategické urovni. Obsahuje:

= Znalosti o trhu, Skusenosti vlastnika,
= Vystupy analyz taktickej urovne,
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= Hlavné vykonnostné ukazovatele,
=  Reporty asset managementu, Potreby stakeholderov,
= Stratégia minulého obdobia, Plan minulého obdobia,

= Externé vplyvy, Interné vplyvy

3.2 Strategické dokumenty OC
Dokumentace predstavuje komplex dil¢ich dokument(, které souhrnné vytvareji strategii obchodniho
centra. Obsahuje:

= SWOT analyza, Vizia a misia, Stratégia,

= Plany, Rozpocet,

= Organizacné ciele v nasledujucom obdobi,

= Systém spravy aktiv, Ciele asset managementu,

= Interné dokumenty pravidiel a noriem, Pravidla odmefiovania.

3.3 Podklady pro fizeni rozvoje OC
Dokumentace pfedstavuje souhrn dil¢ich dokumentd, které charakterizuji podstatné vstupy pro feseni
rozvoje obchodnich center. Obsahuje:

= Ciele vlastnika, Stratégia vlastnika,

= Reporty managerov obchodnych centier,

= Data vSetkych obchodnych centier, Zmluvy,

» Dostupné data o trznom prostredi, Rozpocet.

3.4 Dokumenty taktického Fizeni rozvoje OC
Dokumentace pfedstavuje vystupni dokumenty, které slouzi jak pro fizeni rozvoje obchodniho centra,
tak Fizeni vykonnosti celého portfolia. Obsahuje:

= Pravidelné reporty vlastnikovi,

= Dokumenty hodnotiace vykon managerov obchodnych centier,

= Marketingova stratégia celého portfélia,

= Ciele pre kazdé obchodné centrum.

35 Podklady pro operativni rizeni OC
Dokumentace predstavuje souhrn podkladu vyuzivanych pfi operativnim fizeni provozu obchodniho
centra. Obsahuje:

= Potreby, poZiadavky a staZnosti najomnikov,

= Potreby, poZiadavky a staZnosti zakaznikov,

» Technicka dokumentacia budovy,

= Revizie technickych zariadeni,

= Data o ngjomnikoch,

= Vysledky facility managementu,

= Ciele asset managementu,

= Rozpocet.

3.6  Dokumenty operativniho rizeni OC
Dokumentace vS8echny hlavni dokumenty operativniho fizeni provozu obchodniho centra. Obsahuje:

= Reporty pre asset management, Najomny mix,
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» Floorplan, Letting status, Tenancy schedule, Zmluvy,
= Marketingovy plan, Nudzové plany,
= Navrh rozpodtu na dalSie obdobie.

3.7 Analytika OC
Dokumentace pfedstavuje vystupy analytickych funkci uplatiiovanych pfi fizeni obchodniho centra.
Obsahuje:

= Analyzy ekonomiky OC,
* Analyzy zakazniku OC,
*  Analyzy najemnika OC,
= Analyzy kapacit OC a jejich vyuZiti.

3.8 Planovaci dokumenty OC
Dokumentace predstavuje zakladni druhy pland pro fizeni obchodniho centra. Obsahuje:

= Planovani ekonomiky OC,
»=  Planovani pocta a struktury najemnikd OC,
*= Planovani rozvoje kapacit OC a jejich vyuziti.

h

4. Role v fizeni obchodnich center

V biznise obchodnych centier je velmi dblezita spokojnost vSetkych stakeholderov. Kazdy z nich si
v3ak haji vlastné zaujmy, na prvy pohlad nezluditefné do jedného kompromisu. Znalost pohfadov
a potrieb délezitych stakeholderov je kli€ova pri analytike a reportingu.

Zucastnené strany vystupujuce v podnikovych vztahoch okolo obchodnych centier sa daju rozdelit na
Styri hlavné skupiny: zdkaznici, ndgjomnici, management a komunita. V skuto¢nosti je tychto
skupin eSte ovela viac, pretoZze management je vZdy &leneny na niekolko podskupin. Tieto zahffaju
vlastnika nehnutelnosti, pozemku alebo budovy obchodného centra; developera, ktory centrum stavia
alebo rozvija; investora, ktory je zodpovedny za financovanie; spravcovské spolo¢nosti, ktoré sa
staraju o kazdodennu prevadzku centra; spolognosti starajuce sa o zariadenie a vybavenie centra,
teda bezpecnost, upratovanie, udrzba a podobne.

4.1 Komunita

Komunitou sa mysli socialny a fyzicky ramec, do ktorého je centrum zasadené. Komunita pomaha
definovat typ obchodného centra tym, Ze ovplyvriuje planovanie a stavbu obchodnych centier.
Napriklad preplnené metropolitné mestské €asti mdézu spbsobovat’ problémy pre potencialnych
zakaznikov, ktori stracaju mobilitu v centre mesta, ked sa snazia dostat' k obchodom a tradi¢nym
stretavacim miestam, ako su bary a namestia. Toto mbze vytvorit dopyt po lahko dostupnych
regionalnych obchodnych centrach.

V komunite su tradiéne pozitivne aj negativne nazory na centrum. Pozitivne sa tocia okolo novych
sluzieb, infrastruktury, nového nahladu na danu oblast. Tie negativne sa zaoberaju negativnymi
dopadmi, ako napriklad zvySenie premavky vozidiel v oblasti, mozna kriza regionalnych obchodov
alebo vztah k zeleni, ktora sa predtym nachadzala na mieste novovybudovaného centra. Tak, ako je
obchodné centrum ovplyvnené komunitou, funguje to aj naopak. Obyvatelia a pracovnici, ktori sa
pohybuju v spadovej oblasti nakupuju v danom obchodnom centre. Poskytovanim pracovnych miest
pre komunitu a podporovanim spotrebitelskej kultury mdézu obchodné centra rozvijat ekonomicky rast
v regiéne. Tento efekt mdze byt aj negativny, ked obchodné centrum narusi dynamiku lokalnych
obchodov a malych podnikov.

Védzba komunity k obchodnému centru je definovana spdadovou oblast'ou a dopravou.
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4.2 Spadova oblast’

Spadova oblast je geografické tuzemie, z ktorého obchodné centrum pritahuje hlavnych
zakaznikov. Analyzy spadovych oblasti sa pouzivaju pri hodnoteni vykonnosti centra, porovnavani
dvoch centier a podobne. Definicia spadovej oblasti méze byt vykonana napriklad pomocou
vymedzenia dostupnosti peSo, alebo dostupnosti k verejnej doprave. Pouziva sa aj priestorova
analyza cestnej dostupnosti a podobne.

4.3 Doprava

Na transportnu siet’ v okoli obchodného centra je vytvarany tlak. Regulacie lokalnych autorit Casto
cielia na znizenie premavky aut. Cestovanie autom je dominantnym médom dopravy, no &im je
obchodné centrum blizSie k centru mesta, zvySuje sa pomer peSich zakaznikov, zakaznikov na bicykli
a zakaznikov vyuzivajucich verejnu dopravu. Napriek tomu, v roku 2005 bolo viac ako 60% nakupnych
vyletov realizovanych autom (ICSC, 2006). Obchodné centrum na to musi byt pripravené a musi
poskytovat dostatok parkovacich miest.

Zucastnené strany vztahov okolo obchodného centra teda maju rézne ciele, ¢asto protichodné. Je na
managemente, aby prichadzal s takymi rieSeniami, ktoré zabezpecuiju funkénost celého systému.
Svojimi rozhodnutiami musi zvy$ovat atraktivitu centra, od ktorej sa odvija jeho UspesSnost a pre
investora alebo vlastnika — vynosnost

4.4 Identifikacia funkcii OC

Maloobchodné aktivity vychadzaju z napifiania spotrebitel'skych potrieb a tizob v kontexte nedostatku.
Spotrebitelia su vSak len jednou skupinou zo zu¢astnenych stran. Vo vSeobecnosti sa da povedat, ze
obchodné centrum je dspesné, ak su splnené potreby vsetkych relevantnych stakeholderov.
Kazdy jeden z nich nahliada na obchodné centrum z inej perspektivy. Tieto perspektivy mézeme
prirovnat k trom rolam obchodného centra, ktoré spominaju Pitt a Musa (2009):

» Investicia — pohlad vlastnika a investora. Cielom tejto perspektivy je zabezpecit buduci
tok prijmov za ich investiciu kapitalu. Toto je dosahované sucasnymi prijmami, realizaciou
kapitalu a zvySovanim hodnoty obchodného centra s dérazom na buduce prijmy. Zdroje
prijmov obchodného centra su percentualny najom, Standardny najom, proporcionalne
rozpocitané poplatky za sluzby a marketing, prenajom reklamnych pléch, sezénne najmy
stankov a kratkodobé najmy volne stojacich kioskov. Obchodné centrum ako investicia
vykazuje schopnost generovat’ budtce zdroje prijmov, ktoré dokazu prilakat investorov.
Investicie su realizované bud priamym vlastnictvom alebo prostrednictvom realitnych fondov —
REITov, Kvalita managementu je klt€ovym faktorom, ktory ovplyviuje uspech alebo zlyhanie
obchodného centra.

» Budova - pohlad developera, spravcovskych spoloénosti, technickej spravy budovy,
komunity. Cielom tejto perspektivy je zabezpecenie optimalnej lokacie, funkcionality
a udrzby budovy, v ktorej obchodné centrum sidli. Fyzicky stav kazdej budovy sa ¢asom
zhor8uje dbésledkom pouzivania a dopadov prostredia. Pravidelny plan udrzby musi byt
zavedeny a realizovany. Suc€astou tejto perspektivy je aj architektura a interiérovy design, aby
optimalne plnila svoj ucel, teda v pripade obchodného centra, nabadala fudi navstivit ho a
zostat v iom dihSie.

= Retail — pohlad ndjomnikov a zakaznikov. Téato perspektiva vnima obchodné centrum ako
miesto na podnikanie, miesto na nakupovanie a travenie volného &asu. Siroky vyber
obchodov prilaka viac zakaznikov. Pri rozhodovani sa ¢&i si otvorit pobo¢ku v obchodnom
centre obchodnikov ako prva zaujme lokdcia a dostupnost’. Miesto v centre mesta, kde sa
vystrieda huf fudi je atraktivne pre vSetky typy maloobchodu. Dizajn tiez hra svoju rolu, aby si
podnikatelia vedeli predstavit danu budovu ako miesto pre svoj business. Logistika
zasobovania, pristup autom a parkovanie su rovnako dblezité. V tejto perspektive je cielom
managementu vytvorit imidz obchodného centra tak, aby bolo miestom, kde ludia chcu byt.
Zazitok z nakupovania ma napifiat ich potreby a maju mat z neho radost.

O uspesnosti obchodného centra rozhoduje napifianie cielov vo véetkych perspektivach. Tomu
napomaha hierarchicka Struktura, ktora sa snazi dosiahnut to, aby dosahovanie cielov, ktoré su
stanovené vo vrchnych drovniach riadenia bolo manifestované v kazdodennom behu obchodného
centra.
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9 Celkovy pfehled a zakladni funkéni napln roli — viz ,AF 11.2: Komponenty*, kapitola 5.

5. IT v fizeni obchodnich center

V této kapitole jsou uvedeny typy aplikaci, které jsou nebo mohou byt vyuzity v procesech Fizeni OC.
Pro kazdou aplikaci je uCelné posoudit, jaké bude mit pro fizeni efekty a kde naopak muze analytik
ocCekavat problémy, nebo omezeni. Rizeni OC obvykle vyuziva tyto typy aplikaci:

= ERP pro pfevaznou ¢ast funkcionality podporujici aktivity OC,
= BI/SSBI pro analytické a pfipadné i planovaci funkce fizeni OC.

5.1 ERP, Enterprise Resource Planning

-> Zakladni charakteristiky aplikaci ERP: ,AF 11.2: Komponenty*, kapitola 6.1.

ERP zajistuje nasledujici ulohy:
= Operativni fizeni obchodnich center, podkapitola 1.3
Efekty uplatnéni ERP v fizeni OC:

» ERP zefektiviiuje procesy Ffizeni, diky racionalizaci standardnich operaci Snizuje se tak i
jejich nakladova a ¢asova naroc¢nost. Efektivita fizeni se dale zvySuje tam, kde jsou do ERP
zabudovany technologie workflow.

» ERP podporuje evidenci stavajicich i potencialnich ndagjemniku a partnert v takovém
rozsahu, aby bylo mozné vyhodnocovat jejich kvalitu a serioznost.

= Jsou zajistény i efektivni interni schvalovaci procedury.
»  Snizuje se riziko chyb a omyll pfi obchodnich transakcich.

» Zvysuje se kvalita a pfesnost rozhodovacich operaci diky provazanosti jednotlivych moduld
ERP.

» ERP ¢asto zahrnuji standardni Sablony obchodnich dokumentt.

MozZné problémy spojené s ERP v fizeni nakupu:
= ERP predstavuje obvykle hlavni zdroj dat OC, a to i pro ostatni typy aplikaci, ale s tim rostou
naroky na kvalitu dat.

» Rostou ndroky na kvalifikaci analytiki a jejich znalosti nejen funkcionality, ale i
posuzovani byznys potfeb OC.

= P¥i customizaci se musi nastavit, ze pfi vystaveni smlouvy jeji ustanoveni respektuji
vesSkeré dohodnuté podminky a odpovédné osoby dostavaji kopie objednavek (smiuv) v
elektronické podobé, napf. pomoci workflow.

5.2 Business intelligence, Bl / SSBI

9 Zakladni charakteristiky Business Inteligence: ,AF I1.2: Komponenty*, kapitola 8.1.
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Zakladni charakteristiky Self Service Business Intelligence: ,AF 1.2: Komponenty*,
kapitola 8.2.

Aplikace BI pro Fizeni nakupl pokryvaji tyto dlohy:
= Analyzy obchodnich center®, podkapitola 1.4,
»Planovani obchodnich center” podkapitola 1.5,

Efekty uplatnéni Bl / SSBI v Fizeni OC:

= Otazky fizeni OC je mozné vyhodnocovat podle podstatnych ekonomickych i
organizacnich hledisek.

= Uplatnéni ¢asové dimenze nabizi hodnoceni trendti v poptavce a sluzbach OC.

» Aplikace Bl / SSBI pro Ffizeni OC umoziiuji racionalné pfipravovat celou soustavu reportu
podle potfeb OC.

= BI/SSBI v fizeni OC znamena obvykle i podporu FeSeni skrytych problému na zakladé
identifikace slozitych zavislosti mezi daty.

» Uplatnéni Bl / SSBI technologii umoznuje kvalitni pfipravu plani rozvoje OC na zakladé
systematicky uspofadané sady planovanych ukazateld a jejich dimenzi.

v v,

které napf. v kombinaci i s mobilnimi Bl / SSBI aplikacemi znamenaiji velmi solidni efekty pro
rychlou orientaci manazeru a specialistd OC v feSeni probléma.

Mozné problémy spojené s Bl / SSBI v Fizeni OC:

» Analyza a navrh funkci Bl / SSBI v fizeni OC musi vychazet z pochopeni a respektovani
celkové strategie rozvoje OC.

= Uspésnost Bl / SSBI aplikaci v fizeni OC je silné zdvisld na zdjmu a invenci manazer(, OC.
Je proto nezbytnym predpokladem zajistit jejich kvalifikaéni pfipravu, pfipadné motivacéni
programy.

= Bl aplikace jsou velmi silné zavislé na kvalité dat transakcénich systému, zejména ERP, kde
zejména data o najemnicich, kapacitach znamenaji obvykle vysoké naroky na kontroly,
Cisténi a konsolidace dat.

» P¥ifeSeni Bl / SSBI v fizeni OC je otazkou vybér a specifikace nejvyznamnéjsich
ukazatelt a adekvatnich dimenzi, které budou nejvice odpovidat potfebam a problémim
daného OC.

()

6. Faktory v Fizeni obchodnich center - ,,Byznys prostredi*
Kapitola obsahuje pouze vybrané faktory, které ovliviiuji fizeni obchodnich center.

9 Zakladni charakteristiky faktort firemniho prostredi: ,AF 11.2: Komponenty*, kapitola 10.

Zakladni charakteristiky faktort Fizeni a organizace firmy: ,AF 11.2: Komponenty*, kapitola
11.
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Prehled

téchto vybranych faktorl dokumentuje Obrazek 6-1 rozdéleny na:

faktory spojené s charakterem OC,
faktory stavu trzniho prostfedi a ekonomiky,
faktory urovné fizeni OC a personalnich zdroju.

1"i|:]} Faktory Byznys prostiedi— Obchodnicentra

Strategické Fizeni Finangéni rizeni
Lavazky Pohledéavky PAM Controlling
Majetek Marketing Lidské zdroje Enargis R@SSMMN
QObch. centra Sklady Nakup Logistika
POS RizeniIT
Foo2 Fo03
w Piivod a viastnictvi Konkurenéni
oc prostiedi
Fo30 F034
ur A5
a Stav hospodafského Stav legislativy
prostiedi
FO50 FO51 FO54
I..' Firemni kultura OC Organizace OC Business model
L.

6.1

6.2

Obrazek 6-1: Faktory ovliviiujici fizeni obchodnich center

OC, zakladni charakteristiky
Velikost OC
o velikost OC ovliviiuje zejména spektru dodavatell a kooperacnich vztaha,

o velka OC vyuzivaji i vétsi silu ve vztahu k dodavatelim, a to se promita i do celé
organizace a fizeni.

Pivod a viastnictvi OC
o faktor nadnarodnich OC pusobi v oblasti standardu fizeni a centralné stanovenych
pravidel.
Konkurencéni prostredi
o konkurenéni prostfedi ovliviiuje moznosti fizeni OC zasadnim zpUsobem (tlakem na
ceny, kvalitu atd.).
Odvétvi plisobnosti OC
o OC ur€uje nejen obsahovou naplf, ale i organizaci a zplisob obchodu.

Ekonomika a trh
Stav hospodarského prostredi

o ovliviiuje prostor pro realizaci obchodu, stav nabidky produktd a sluzeb, v&etné
souvisejicich IT sluzeb.

Stav legislativy
o pFedstavuje vlivy obchodni legislativy, které je tfeba respektovat.
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6.3  Rizeni, organizace
*  Firemni kultura OC

o predstavuje souhrn podstatnych vlivl, zejména na vztah OC ke svym najemnikim a
kooperujicim subjektim.
= OQOrganizace OC
o se promita do sktruktury a obsazeni oddéleni, servisu atd.
= Business model

o business model je forma a pfistup pro kvalitni pochopeni zakladniho fungovani firmy,
je zakladem pro formulovani systému fizeni a organizace.

7. Scénare, analytické otazky k fizeni OC

Analyza indikatorov vykonnosti obchodnych centier zohrava najdélezitejSiu rolu v oblasti jeho
riadenia a spravovania za uc¢elom zlepSovania konkurenénej pozicie, zvySovania vynosov

Z prenajimanych priestorov &i definovanie spravnych rozhodnuti, ktoré prispeju k rastu atraktivity
obchodného centra v komplexnom ponati. Na zaklade poznatkov sme zistili, ze pre vlastnikov

a investorov obchodnych centier je jeden z najdélezitejSich faktorov, ktory ich pri vlastnictve
obchodného centra zaujima je generovanie vynosov z poskytnutych priestorov, ktoré su
prenajimané maloobchodnym prevadzkam.

Na druhej strane sa manageri snazia najst a poskladat’ ¢o najréznorodejSi a najlepsSi najomny mix
obchodnikov &i poskytovatelov sluzieb pre neustale zvySovanie atraktivity a zaujimavosti obchodného
centra za UCelom zaujatia a pokrytia ¢o najvdcsieho poctu zakaznikov a navstevnikov, ktory budu
nakupovat a vyuZivat sluzby a tak vytvarat' prijmy pre maloobchodnikov pésobiacich v .danom
obchodnom centre. Z tohto dévodu su najddlezitejSie kfucoveé analytické otazky diskutované medzi
managerom a analytikom vymedzené nasledovne:

= Akym spésobom dokdZzeme zvysit’ vynosy z prenajimanych priestorov?
= Preco malo obchodné centrum v danom obdobi nizsiu navstevnost™?
= Ako dokazeme zvysit navstevnost obchodného centra?

» Ktory ndajomnik je vhodny na obsadenie priestoru v obchodnom centre na zaklade jeho
lokality?

» Ako zvysit pocet transakcii zakaznikov nakupujucich v obchodnom centre?
=  Akym spOsobom udrzat’ ndvstevnikov dlhsiu dobu v obchodnom centre?

» Ako usporiadat’ predajne a poskytované sluzby za ucelom maximalizovania poctu transakcii
a Casu straveného v obchodnom centre?

= Ako Uspedna je naSa marketingova stratégia vzhfadom na zmenu v navstevnosti?

* Na ako dlho mame zazmluvnenu aktualnu hodnotu mesacnych najmov?

8. Metodiky a metody pro Fizeni nakupu
= Rizeni vykonnosti celé firmy, Corporate Performance Management, CPM.

= Balanced Scorecard, BSC.

= Benchmarking.
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&

9.

Celkovy pfehled vybranych metodik a metod pro fizeni firmy — viz ,AF 11.2: Komponenty®,
kapitola 12.

Celkovy prehled vybranych metodik a metod pro feSeni aplikaci IT — viz ,AF I.2:
Komponenty®, kapitola 13.

Zavéry, doporucéeni k fizeni obchodnich center

Kapitola pfedstavuje pracovni zavéry k fizeni OC a jejich rozvoji, a to ve formé nejpodstatnéjsich
doporuceni pro praci analytika nebo manazera.

&

K Feseni:
= poskytovat vysokou komplexnost a kvalitu analyz obchodnich vysledka,
» realizovat podporu vybéru kvalitnich partnerdu,
= umoznit pfipravy pland rozvoje OC ve variantach s jejich adekvatnim
vyhodnocenim a naslednym stanovenim jejich priorit z hlediska cil(, potfeb a
moznosti OC,
= snizovat pracnost a naklady a soucasné vysSi rychlosti obchodnich operaci,

= realizovat provdzanost plani mezi riznymi ¢asovymi horizonty, s moznosti
upfesnovani planu v ¢ase,

10.
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