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realitnich segmenta.

celkem 8 mil. m2

Zajem investorl o logistické nemovitosti diametralné roste.

Je¥té pred deseti lety byly logistické nemovitosti v Ceské repub-
lice na okraji pozornosti investort, bankérd, realitnich poradcd.
Obecné byl tento sektor povazovan za popelku realitniho trhu.
V roce 2009 bylo v Ceské republice 35 milionu m? modernich
skladovacich ploch, neobsazenost byla historicky vysoka (18 %)
a yieldy, ty prémiové, se pohybovaly mezi 8-9 % (BNP Paribas).
V krizi nemély nemovitosti na razich ustlano obecné, poklesy hod-
not logistickych hal byly v prabéhu toho obdobi markantni.

Dnes, po deseti letech, kdy je ekonomika a cely realitni sektor
na vrcholu, respektive kratce za vrcholem, je v nasi zemi moder-
nich skladovacich ploch vice nez dvojnasobek — skoro 8 milio-
nG m?, coZ je nejvétsi narlst v porovnani s tradi¢nimi segmenty,
jako jsou naptiklad kanceldre. Pro srovnani trh kancelafskych
prostor se za stejné obdobni rozsifil o jednu t¥etinu a nakupni
centra narostla ,pouze” o &tvrtinu.

SCHEMA Vyroba ve vztahu k GDP vybranych zemi
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Logistika je v sou€asné dobé sektor s nejvétsim potencialem rlstu ze viech
Zaznamenava v posledni dobé zvy$enou pozornost nejenom najemct (uZivateld),
ale i investord.
Za poslednich deset let se objem logistickych nemovitosti zdvojnasobil na
Logisticky trh je nyni nevybalancovany a jedna se o trh, ktery je uréovan
pfedevsim nabidkou.

Trendem je e-commerce, last mile delivery a vyuZivani brownfield ¢i lokalit,
které jsou riiznym zplisobem podvyuZivané ¢&i zanedbané.

Neobsazenost logistiky zaznamenala od roku 2009 propad ze
zmitovanych 18 % na soucasny celorepublikovy pramér 44 %
(LL Q& 2078 report) a vynosy (yiledy) se tlati k 55 %. Pouze
kompresi vynosové miry (pfi neménném najmu) se tak jedna
0 navyseni hodnoty o vice nez 60 % a kapitalové nejsou vyji-
mecné hodnoty okolo 1000 EUR na metr ¢tvere¢ni pronajima-
telné plochy.

Primyslové nemovitosti budou dalsich par let v rostoucim
trendu pokracovat. Logistika uz neni sektor pouze pro vyvole-
né, ale ¢im dal vice se za¢ina otevirat Sirokému spektru odbor-
nikel, poradct a investort. O préimyslové historii Ceskosloven-
ska a nasledné Ceské republiky toho bylo feteno jiz mnoho,
o vyhodné poloze v ramci Evropy a kvalifikované pracovni sile
stejné tak. Nade zemé, ktera se spotfebitelskym chovanim po-
souva k rozvinutym zapadnim zemim, ma v3echny predpokla-

Zdroj: Eurostat
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dy vedouci k silnému zajmu najemct logistickych nemovitosti.
A tudi? daldimu rozvoji tohoto segmentu. Ceska republika je
jiz nyni vyznamnym hrac¢em logistiky Evroské unie nabizejicim
prostory pro skladovani, kompletaci, baleni, reverzni logistiku
vyrobkd a zbozi.

Z globalniho hlediska ma samotna Evropa také potencial k ris-
tu. Naptiklad dle vyzkumu JLL pfipada v USA na jednoho obyva-
tele priblizné 2,7 metru ¢tvere¢niho skladovaci plochy. Pro srov-
nani, v Evropé je to 0,3 metru ¢tvere¢niho. Toto je samoziejmé
ovlivnéno Fadou faktord, nicméné skoro desetinasobny rozdil
je markantni. Ve tedy nasvéd¢uje tomu, Ze se bude logisticky
segment ve stfedu Evropy, respektive v Ceské republice dale
rozvijet. Jaké budou tento rozvoj doprovazet trendy?

TREND E-COMMERCE

V poslednich nékolika letech velmi ¢asto sklofiovany termin,
ktery hybe svétem logistiky stejné tak jako nasimi osobnimi Zi-
voty. Tak, jak se do kapes nas viech vkradly chytré telefony, tak
si postupn@ viichni zvykame (obzvl4$té pak generace mileniald

GRAF Procento online prodejti z maloobchodnich trzeb bez zapoéitani vydajd na dovolenou,

automobil, pohonné hmoty
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a generace Z) na nakupy po internetu. V Evropé i Ceské re-
publice nakupy ,pies sit* kazdy rok sili — a da se predpokladat,
Ze s tim, jak budou mladsi generace s pfirozenym pozitivnim
pristupem ke viemu elektronickému starnout, a zvy3ovat svou
kupni silu, budou silit i trzby internetovych obchodd. Spolec-
nosti jako eBay, Amazon, Alibaba, u nas pak Alza, Mall a dal3i
maji svij byznys zaloZeny pravé na modelu prodeje na interne-
tu a pro své zboZi pottebuji logistické nemovitosti vieho druhu.
Tento trend zasahuje velmi vyrazné i kamenné obchody, kdy
velmi zndmé Fetézce, jako je Mango, Zara, H&M a podobni, li-
mituji své ,kamenné" obchody a vynakladaji nemalé ¢astky na
rozvoj online shoppingu s promyslenou siti skladovych a distri-
bucnich center.

Ve viech sledovanych evropskych zemich je trend online pro-
dejdi silné rostouci a nase zemé neni vyjimkou, ba dokonce patfi
k evropskym leadertim.

V CR je podil na celkovém maloobchodnim obratu nyni okolo
9 %. Dle www.ceska-ecommerce.cz se pohybuji meziro¢ni pfi-
rGistky mezi 15 a 20 procenty.

Zdroj: www.retailresearch.org
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TREND LAST MILE LOGISTICS

S e-commerce je spojeny i trend, ktery se pfirozené rozviji s ros-
touci popularitou tohoto segmentu, a to ,Last Mile Logistics"
nebo také ,The Same Day Delivery“. Cil je jasny: dodat zbozi
k zakaznikovi na misto urceni v co nejkratdim Case. Interneto-
vé obchody reaguji na poptavku a snazi se zefektivnit procesy
vedouci k dodéni svého zboZi. Pracuji s modelem vétsiho distri-
bu¢niho centra v lokalité za méstem (obsluhovaného kamiono-
vou, leteckou ¢i vodni dopravou) doplnéného o mensi sklado-

vaci prostory pfimo v ramci mésta. Méstské pracovidté je pak
velmi flexibilné operovano mensimi vozy s rychlou dostupnosti
k zakaznikam.

Nemovitosti slouZici pro Gcely této sluzby mivaji trochu jina

specifika nez klasické skladovaci haly. Last mile logistics pro-

dukt byva:

* co nejblize zékaznikovi, v ramci méstskych hranic,

e plocha nemovitosti byva mensi nez u klasickych skladovacich
hal,
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e jsou zde vétsi externi a operacni plochy, intenzivnéjsi doprava
— velky pocet mensich vozl v jeden Cas,

e budova mdZze byt nékolikapatrova,

e nezfidka nechybi vybaveni kancelatskou plochou nebo show-
roomem, kde si mohou zakaznici zbozi pfimo vyzvednout.

Tento segment nabyva také na popularité u investor(, pficemz
v zahrani¢i jsou znamy pfipady, kdy byl pozemek plvodné urceny
k reziden¢ni vystavbé vyuZit pro stavbu vicepatrového last mile
logistics centra ¢isté z d@ivodu vy33i vynosnosti projektu. V nasi
zemi neni z pohledu Uzemné plénovacich omezeni ¢ komer¢ni
nevyhodnosti mnoho prostoru pro pfipravu last mile logistics
center, obzvlasté pak ve vétsich méstech, jako je Praha ¢&i Brno.
Spole¢nosti a developefi se tedy snazi vyuzit jakoukoli moznou
prileZitost a, pokud je to nutné, hledaji kompromisy. To vede na-
priklad k vytvareni vydejnich mist ¢i vydejnich boxd, coZ je cesta
napll mezi ,doru¢enim do ruky" a nakupem v klasickém obchodé.

Trend tohoto zplisobu pohybt zboZi k zakaznikovi s sebou nese
samoziejmé i vyzvy v ramci méstské dopravy. Pokud jedete au-
tem po vétsim meésté, nestane se vam, Ze byste nepotkali vozy
(dodavky) parkujici rliznym zp@sobem na chodnicich a pé&sich
zénach. To silné zpomaluje plynulost dopravy a pohyb chodcd.
Obecné se da v budoucnu ocekavat jasnéjsi nastaveni pravidel
a regulace tykajici se pohybu zboZi po velkych méstech. Uz nyni
se v tomto ohledu sklofuje pouZiti autonomnich vozidel nebo
vozidel na alternativni pohon, coZ by zmirnilo dopad dopravy na
Zivotni prosttedi. Na jedné strané stoji zakaznik, ktery chce mit
zboZi idedlné hned na misté, na coz dodavatelé reaguji, na druhé
strané pak stoji kapacity Uzemi, dopravy a pracovnich sil.

TREND SPEKULATIVNi VYSTAVBY

Se silici poptavkou najemcti po pramyslovych prostorech se da
Fici, ze se v poslednich letech objevuje (& se vraci) trend speku-
lativni vystavby. V praxi to znamen3, Ze se stavi nemovitost dFi-
ve, nez je vybran najemce. Tento postup, ktery byl v krizovych
a pokrizovych letech ojedinély a byl vniman velmi rizikové, dnes
tvofi tfetinu trhu. Klesajici neobsazenost, nedostatek vhodnych
pozemkd a velky zajem uZivateld toto developerim dovoluje.
Developefi zaroven pfirozené zaznamenavaji daleko vétsi zajem
o projekty, které se stavi a jsou vidét", neZ o projekty, které jsou
pouze na papire.

SCHEMA
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TREND TRHU NABIDKY

Nabidka klesa. Pozemkd, vhodnych pro vystavbu logistickych
aredll, tedy takovych, na kterych lze realizovat vystavbu, davaji
smysl ekonomicky a jsou do urcité miry pfipravené z tzemné
planovaciho pohledu, je v Ceské republice malo.

PrestoZe se zd3, Ze je za kazdou vesnici logisticka hala a Ze se

stavi vSude, trpi vétsina vhodnych tzemi rdznymi problémy.

Mezi ty nejc¢astéjsi patfi:

e majetkopravni zaleZitosti

e izemnéplanovaci

e v dosahu lokality nejsou sité, nebo nemaji dostate¢nou ka-
pacitu

 neni zde vhodné dopravni napojeni a infrastruktura

V jinych kapitolach Trend Reportu se doctete o problémech s vy-
stavbou bytt v Praze z diivodu povolovacich procesd. Pro logis-
tiku plati velmi podobné a povolovaci proces je zasazen podob-
nymi neduhy. P¥iprava Uzemi pro vystavbu logistické haly zabere
nezfidka i nékolik let.

Podporovat novou vystavbu neni motivujici ani z pohledu
mistni samospravy. Dlvodem je systém prerozdélovani dani.
Dot¢ena obec, kterd povoli vystavbu primyslového areélu na
svém Uzemi, z nového byznysu kromé dané z nemovitosti nic
vyznamného nem4, tak jako je tomu tfeba v sousednim Némec-
ku (studie KPMG a Panattoni Europe). Nic tedy mistni staros-
ty a radni nemotivuje k proaktivnim pfistupu pfi vyjednavani
0 nové vystavbé.

V8echny vyse uvedené faktory vedou k situaci, kdy pokulhava
nabidka skladovych prostor za poptavkou. Logisticky trh je tedy
nevybalancovany a jedna se o trh, ktery je urcovan nabidkou.
Misto jednani, kdy pfijde najemce za developerem ¢i nemovi-
tostnim fondem a fekne ,seZerite mi, prosim, xy metr(i ¢tvered-
nich na Olomoucku", viddme spige diskuse typu ,kde je mozné
sehnat xy metr( ¢tverenich?".

Tento stav pak vede k situacim, kdy se mezinarnodni najemci
radéji obraceji na sousedni zemé, kde se setkaji s proaktivnim
pristupem a vétsi nabidkou volnych lokalit. Jako tomu bylo na-
priklad v pfipadé Amazonu uvazujiciho o vystavbé haly u Brna

Zdroj: www.wikipedia.org
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v roce 2015. V blizké dobé nenasvédcuje nic tomu, Ze by se ten-

to trend zménil. Nicméné sméfujeme k vytvoreni jiného ,tren-
du” (pokud to tak lze nazvat), a to je vyuzivani brownfieldd a lo-
kalit, které jsou réiznym zplsobem podvyuzivané ¢i zanedbané.

TREND PRUMYSL 4.0

V posledni dobé casto sklofiovany termin. Ve vyrobnich halach
se vice a vice vyZiva automatizace vyroby. Zcela jisté trend,
ktery ma své prirozené vyvojové faze a zcela jisté bude dale
pokraCovat. Trh logistiky toto ovlivni hlavng, co se vnitfniho
vybaveni stavby tyce. V budoucnu se u nékterych objektl uz
nebude jednat pouze o plechovou skofapku, ale o sofistikova-
ny systém umoZriujici plné automatizovanou vyrobu, kde bude
hodnota vybaveni budovy nékolikrat pfekracovat hodnotu sa-
motné stavby.

S Primyslem 4.0 a s tim, jak rostou ceny pozemkd, lze také
predpokladat nastupujici trend vicepatrovych budov. A to ob-

zvl&8té v segmentu jiz zmifiované Last Mile Logistics.
TREND ZVYSUJiCiHO SE INVESTORSKEHO APETITU

Zajem investort o logistické nemovitosti roste diametralné. Jen
pfipomenme nejvétsi realitni transakci roku 2018, a to akvizi-

GRAF PL - investice do logistickych nemovitosti v mil. EUR
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ci logistického portfolia v Plzni a Teplicich némeckym fondem
DEKA od developera a asset manazera CTP v celkové vysi
460 miliond EUR.

V Ceské republice je stale patrny nedostatek produktu a nabid-
ka pokulhava za poptavkou, nicméné privatnim i instituionalnim
investordm se dafi do tohoto segmentu pronikat vice a vice.

V Ceské republice je zatim zakladna pro detailngjsi statistiku
mala, nicméné pokud bychom se podivali na sousedni trh v Pol-
sku (4x vice lidi nez v CR a 2x vice skladovacich ploch), kde
je dat pFece jen vice, tak je trend prodanych/koupenych obje-
ma zcela zfejmy. V roce 2015 transakce v agregované hodnoté
221 mil. EUR, v roce 2016 pak 770 mil. EUR, dale v roce 2017
900 mil. EUR a minuly rok rekordnich 1840 mil. EUR!

Logistika se stala plnohodnotnym segmentem komer¢nich
nemovitosti a zajima jak velké fondy (obzvla$té pak v podobé
portfolil), tak domaci hrace. Investice do préimyslovych prostor
ma své jasné parametry a fundamenty, které lze velmi jedno-
zna¢né odhadnout a vyhodnotit. Otazka akvizi¢nich objemd pak
tedy bude odvisla od nabidky nemovitosti k prodeji na trhu.

KAREL KLECKA
Panattoni Europe

Zdroj: www.property-forum.eu
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o Logistics is currently the sector with the greatest growth potential of all real estate segments.

e It is recently receiving attention from both tenants (users) and investors.

¢ Over the last ten years, the amount of logistics real estate has doubled to a total of 8 million m2.

¢ The logistics market is unbalanced, and it is a supply-driven market.

¢ A new trend is the use of brownfields and locations that are underused or neglected in various ways.

e Investors' interest in logistics properties is growing dramatically.
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