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,Oni musi Sirit pozitivni naladu, to je také jejich ukol!“ - branil jeden znamy developer konzultacni
spolecnosti, jako je Cushman & Wakefield, pred kritikou, ze recesi, respektive krizi na sklonku minulé
dekady nijak neavizovaly. Nicméné se zda, ze slova F. Hlobila v tomto pripadé urcité nemaji jen toto
pozadi, ale odpovidaji skutecnému stavu véci. Logistika dnes v celé Evropé doslova ,,fr¢i“, coz plati v
zasadé i pro postkomunisticky prostor - a obzvla$té pro Cesko, kde loni vystavba novych kapacit meziro¢né
vzrostla o 170 %.

Spolec¢né koreny, rGizna atraktivita

Analytici Cushman & Wakefield pro ilustraci aktualnich pomérd v logistice zvolili ve své posledni studii Sirsi
zabér. Jejich statistiky sleduji cely stfedoevropsky region, konkrétné CR, SR, Polsko, Madarsko a trochu
prekvapivé i Rumunsko (dale CE-5).

Tento ,,soubor* lze pékné nazorné srovnavat s Némeckem: pro 81 milion( némeckych konzumentd je k
dispozici celkem 21 mil. ¢tverecnich metru ,,industralu®, jak rikaji lidé z oboru, coz koresponduje s 84 mil.
obyvatel CE-5 a také mistnimi 17 mil. ¢tverecnich metr( logistickych kapacit. Dobre srovnatelny, tj. nijak
zvlasté nerovnomeérny, je i objem vystavby: v CE-5 se loni postavilo takrka 700 tis. ¢tverecnich metrd
novych kapacit (to predstavuje investice ve vysi 330 mil. eur), pro Némecko vystavbu odbornici odhaduji
na zhruba 500 - 600 tisic metrd.

Monitoring celého regionu ma nepochybné smysl, logistika je ze vSech segmentu developmentu nejvice
internacionalni, trochu podrobnéjsi pohled na jednotlivé zemé ale celkem jasné vypovida o dosti rdznych
kvalitach jejich trhi. Nova vystavba je v zasadé zaleZitosti Polska a Ceska, jimZ je$té trochu sekunduje
Slovensko (v roce 2013 jejich podily Cinily 51- 43 - 5 %), pricemz z hlediska sjednaného pronajmu to vypada
podobné (loni 55 - 31 - 6 %, kdyZ jesté 6% podil vykazuje Madarsko). Je zjevné, 7e Cesko a Polsko t&%i ze
své - v ramci regionu - vyhodnéjsi polohy a sousedstvi Némecka, Polsko pak jesté z velikosti svého trhu a
ob& zemé snad i z jakés takés politické stability. Cesko navic je$té ze svych vyrobnich tradic - zatimco u
nas se prosazuje hlavné skutecny industrial, u nasich severnich a zapadnich soused( jde spise o logistické a
skladové plochy.
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»Lajem o development v Cesku bude v nejbliZich letech posilovat i dosti nizka mira neobsazenosti. Za
zdravou se obvykle povazuje Uroven kolem 10 %. Tu ma dnes napriklad Polsko, ale i Rumunsko, zatimco u
nas je to 6 % a na Slovensku dokonce jen 4 %,“ konstatuje F. Hlobil. Pro Uplnost je treba dodat, ze v
Madarsku je nyni prazdnych 22 % modernich logistickych ploch. ,,Mad’arsko zjevné doplaci na nepriznivy
stav své ekonomiky, “ vysvétluje F. Hlobil, pricemz soucasné pro tuto relaci zpochybnuje vyznam
geografického faktoru: ,,Pfes deseti lety byla logistika v Cesku a Madarsku na stejné Grovni. Vyvoj v obou
zemich pak ale mél jiny smér.“

Znovu nabrany dech

Ceska logistika po krizovém propadu uz zjevné zaZiva novou konjunkturu. Loni se u nas postavilo 300 tis.
Ctverecnich metrd novych kapacit, kdyz celkova plocha industrialu dnes cini 4,5 mil. ¢tvere¢nich metrd. V
Polsku je to - pri ¢tyrnasobné vétsim trhu - jen 8 mil. ,,Ctverc(®. Viceméné totozné jsou ale v obou zemich
vynosy, tedy parametr sledovany peclivé hlavné investory. Tzv. prime yield dnes v Cesku dosahuje 8 % a v
Polsku 7,5 %, kdyzZ jinde je v regionu je vyrazné vyssi (napr. 9,50 % v Rumunsku nebo 9,25 % v Madarsku).
Pomalejsi navratnost, ale mizivé riziko - to je rec, kterou investori radi slysi a kterou logistika ceska i
polska dnes mluvi. Diferencované poméry v regionu, byt jisté i jako dopad rtzné teritorialni polohy,
koneckonct vymluvné ilustruje i rozmisténi logistickych kapacit spole¢nosti DHL: u nas disponuje celkem
420 tis. ¢tverecnich metrl, zatimco v Polsku a na Slovensku je to 136, resp. 151 tisic.

Dalsi velevyznamny logisticky klient - Amazon - ovsem v Polsku ma uz v soucasnosti k dispozici 300 tis.
Ctverecnich metrd, zatimco u nas se teprve jedna o dvou arealech s vymérou 200 tisic metrd. Pritom
soucasnym motorem logistiky jsou pravé internetovi obchodnici a spolu s nimi logistické firmy. (A jako treti
vzadu je to ve stfedoevropském regionu jesté automobilovy primysl - dalsi argument pro lokalizaci
logistickych kapacit na Gzemi Ceska.) Pfedev3im internet a automobily stoji za rekordnimi pronajmy roku
2013 - pritom z uz zminénych 4 mil. metru ¢tverecnich (coz ve financnim vyjadreni znamena zavazek
najemcl ve vysi 1 mld. eur) tvofi pétinu nové kapacity.

Malo vyvolenych

,Pitomost!“ - tak vyrazivem sobé vlastnim ohodnotil rezistenci brnénské samospravy vuci projektu
Amazonu prezident Milo$ Zeman. Nejspis i to - spolu s ¢asto protfasanou ztratou mozna dvou az tri tisict
pracovnich mist - Briaky trochu vydésilo a tak se snazi dale hledat cestu k dohodé s investorem. Pravé na
dnesek brnénska radnice svolala mimoradné zasedani zastupitelstva mésta. Zajem trva i na strané
spolecnosti CTP, ktera ma areal postavit, ovsem trochu nejasny je postoj samotného klienta, tedy
Amazonu. Ten sice v priprazské Dobrovizi poridil lépe, tamni Urady po vzrusené diskusi nakonec vystavbu
arealu v zasadé schvalily, ale neni tak Uplné zrejmé, jestli obé lokalni vétvé projektu, tedy brnénskou a
prazskou, bude management Amazonu ochoten vnimat separatné.

Naproti tomu celkem nepochybny se zdat byt zavér, ze i bez Amazonu ma Cesky logisticky development v
nejblizsim Case dosti nadéjné vyhlidky. Pravda, primo tésit se z nich budou jen nemnozi: logisticky trh je v
Cesku hodné koncentrovany a v zasadé ho ovlada nékolik malo spolecnosti (jde hlavné o firmy Prologis,
Panattoni, VGP, CTP, Segro a Goodman). Investorim to ale vyhovuje. ,,Zajem projevuji hlavné penzijni
fondy. Vzhledem k pomérné pomalé navratnosti tohoto typu realitnich investic a také znacné mase
kapitalu, kterou disponuji, ale preferuji skutecné velké akvizice,“ konstatuje Ferdinand Hlobil. Je pritom
nabiledni, Ze realizace magazakazky pro Amazon by kapacity a hlavné renomé cCeské logistiky zvysily nejen
u investord.”
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