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UVvOoD

Védni obor logistika se zabyva fyzickymi toky zbozi ¢i jinych druhti zasob od a
k odbérateli a informaénimi toky v pisemné nebo 1 Gstni podobé. Pocatky logistiky
sahaji do raného stfedoveéku. Postupnd vystavbou a zdokonalovani dopravnich siti a
utvareni ekonomickych vazeb mezi jednotlivymi oblastmi svéta v pribéhu minulych
stoleti pfispélo nejdiiv k rozvoji mezindrodnich dopravnich sluzeb a spedice.
K nejvétsimu rozmachu oboru jako celku doslo az v 20. stoleti, a to v disledku
nezadrzitelného pokroku v oblasti technické vybavenosti, informacnich technologii a
komunikacnich sluzeb a probihajici globalizaci svéta. V soucasnosti si oblast
logistickych €innosti v§imé nejen spedicnich sluzeb a kvality dopravni infrastruktury,
potiebné k piepravé zbozi z mista vyroby ¢i uskladnéni na misto urceni, ale i zpisobi
skladovani a lokalizaci skladi, zasilatelstvi a doprovodny logistickych sluzeb,
pottebnych k uspokojeni potteb zdkaznika (jedna se o finan¢ni sluzby, celni sluzby,
pojistovaci sluzby aj.). Zaroveil je vénovdna pozornost rozmisténi téchto sluzeb
V zavisti na rozmisténi vyroby, ekonomickych predpokladech a geografickych

podminkach uzemi.

Zatim neni napsdno mnoho literatury, zachycujici logistiku jako disciplinu,
ktera je zkoumana z pohledu vyvoje jednoho stavebniho prvku. Tento stavebni prvek
jsem podrobil v piekladané diplomové praci. Z tohoto pohledu jsem veskeré informace
¢erpal z rozhovort s jednotlivymi fediteli logistickych a developerskych spolecnosti se

sidlem, jak v Ceské republice, tak i v zahraniéi.

Cilem predkladané prace je analyza logistickych a primyslovych center a

predikce jejich vyvoje v budoucnosti.

Po padu Zelezné opony na Cesky trh vstupuje fada nadnarodnich logistickych
spolecnosti, které na nasem tzemi buduji své arealy. Po vstupu do Evropské unie padly
bariéry, které diive branily volnému obchodu a na cesky trh pronika stale vice
zahrani¢nich investic, diky ¢emuZz se Cesky logisticky trh rychle rozviji. Vznikaji nové

vyznamné logistické a pramyslové areédly, jejichz seznamu a lokalizaci v Ceské
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republice je vénovana druhd ¢éast prace. Zminény jsou i nejvetsi firmy pusobici na

¢eském trhu logistickych sluzeb.

V dalsi casti prace jsou podrobné zaznamenavany informace z jednotlivych trhti
po letech od roku 2006 do soucasnosti respektive do roku 2011. V tomto rozboru jsem
se zabyval rozkladem centralniho trhu Ceské republiky a i diléimi trhy. VSechny
zminéné informace jsou sekundarni data, ktera jsou porovnavéana k jednotlivym

ekonomickym tendencim v kazdém roce.

V casti predikce vyvoje budoucnosti logistickych center a primyslovych center
v souvislosti s ekonomickou situaci, jsem se zabyval popisnym zplusobem, jaké
vysledky v minulosti mély logistické a prumyslové trhy v ndvaznosti na ekonomickou
situaci. Zde jsem se nezaméioval pouze na doméci trh, ale vysledky jsem vztdhl i na
Némeckou republiku, jelikoz pravé ona je silnym hracem pro Cesky primysl a tudiz
siln¢ védomky ovliviluje de facko i1 vystavbu logistickych center potazmo i vyvoj

logistického realitniho trhu.

Posledni ¢ast je vénovana budoucimu pribéhu vyvoje logistického realitniho
trhu. V této Casti se nachazi jednotlivé scénafe, jak pozitivni vyvoj, tak i negativni
vyvoj. Obé¢ predikce jsou v navaznosti na sekundarni informace z ptfedeslich kapitol a
také z informaci od jednotlivych firem, jeZ se predikci silné zabyvaji pro své dalsi

pusobeni na realitnim a investorském trhu.



Metodologie

Hlavnim cilem této prace je na zéklad¢ teoretickych poznatkli a celkového

zhodnoceni navrhnout predikci budouciho vyvoje logistického trhu v dalSich letech.

Tomuto hlavnimu cili budou podfizeny cile dil¢i:
e Dikladné studium a souvisejicich teoretickych prament
e Analyza jednotlivych let tzn. od roku 2006 do roku 2011,

e Celkové zhodnoceni jednotlivych let v souvislosti a provazanosti s ekonomickou

situaci,

e Predikce budouciho vyvoje a prezentovani realistického a pesimistického

scénare.

K naplnéni hlavniho cile a vySe uvedenych cilt dil¢ich budou uZity nasledujici

metody:
e Indukce a dedukce,
e Analyza a syntéza,

e Komparace.

Metody indukce a dedukce jsou v diplomové praci uzity pii vlastnim zkoumani

Vv jednotlivych letech a jejich naslednym zhodnoceni.



Metoda analyzy je uzita pii rozboru let v realitnim trhu, hlavné v kontextu
logistické casti. Pomoci metody syntézy je shrnuto v jednotlivych letech poptavka a

nabidka po logistickych arealech a primyslovych centrech.

Komparativni metodou jsou srovnavany jednotlivé kapitoly v konec¢né fazi v letech

2006 az 2011.



1 Teoreticka vychodiska prace

1.1 Logistika

vvvvvv

logistika je organizace, planovani, fizeni a vykon tokti zbozi vyvojem a nakupem
pocinaje, vyrobou a distribuci podle objednavky findlniho zakaznika konce tak, aby
byly splnény vSechny pozadavky trhu pfi minimdalnich nékladech a minimalnich
kapitdlovych vydajich. Logistika je klicovou soucasti strategie celého podniku a je

souborem &innosti, ktera zajidt'uje a zabezpecuje zvyieni zisku podniku.
Zakladni oblasti logistiky:

e Piedpoved poptavky (Demand planning, forecasting)

e Rizeni zasob a ndkupu (Inventory management and replenishment)
e Rizeni zakaznického servisu (Customer service)

e Rizeni distribuce (Distribution management)

e Doprava (Transport)

e Skladovani (Warehousing)

! KAMPF, Rudolf. Funkéni pozadavky kladené na logistické centra. In utsourcing dopravné-logistickych
procesii a prostorovd lokalizace verejnych logistickych center. 1. vyd. Pardubice: Univerzita Pardubice,
2007.s. 194. ISBN 978-80-7395-022-4.



1.2 Logistické centrum

Logistické centrum ,,je centrdlni ¢lanek logistickych fetézct, ve kterém jsou jejich

provozovateli poskytovany logistické sluzby véetné sluzeb s pfidanou hodnotou.*?

»Logistické centrum integruje do jednoho mista dopravni a zasilatelské podniky,
poskytovatele logistickych sluzeb, celni, veterinarni, fytotechnickou a hygienickou
spravu, prumyslové a obchodni podniky s jejich intenzivnimi pozadavky, leasingové,
pojistovaci a bankovni spolecnosti. Pro realizaci ptepravnich pozadavkil vyuziva
nejmén¢ dvou druhli dopravy (zejména silnini/Zelezni¢ni), fidi a prohlubuje

kooperativni vztahy mezi jednotlivymi subjekty.«

1.3 Logistické cile

Pod vécnym obsahem logistiky je moZno vnimat realizaci a fizeni materidlového
toku jako celku, véetné informacniho toku snim spojené¢ho. Logistika by neméla v
podniku pravo na existenci, kdyby nem¢la zadny cil. Logistické cile nemohou byt v
ramci podniku nikdy izolované, mély by vychéazet z podnikovych cilt a priorit. Vedeni
podniku je v prvé fad¢ zodpovédné za uskutecnéni co nejvétsiho zisku s minimalnimi

vloZenymi prostiedky. To ovSem neni vSe, co musi vedeni podniku zajistit. Musi

vvvvv

2 HYBLOVA, Petra. Logistika pro kombinovanou formu studia. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2006. s
59. ISBN 80-7194-914-0.

% Tamtéz, str. 45



protoze v soucasné dob¢ ptrevlada trh kupujiciho a ne trh vyrobce, jako tomu bylo v
minulych letech. Od zakaznika vychdzi informace o pozadavcich na zabezpeceni
dodavky zbozi a s ni souvisicich dalSich sluzeb au zékaznika také konci logisticky

fetézec zabezpecujici pohyb materialu a zbozi

1.4 Logistické systémy

Logisticky systém zabezpecujici realizaci logistickych funkei, organizuje, tidi,
planuje, provadi a kontroluje vSechny dopravni, mechanické a skladovaci procesy

podniku zaméfené na dosahnuti vykonovych cili v ramci celku.

Centralni systémové prvky jsou:

e materidlovy systém,
e fidici systém,

¢ informacni systém.

Vlastni realizaci fyzickych procest predstavuje materidlovy tok a ostatni ndvazné
procesy jsou zabezpeCovany tokem informa¢nim. Hlavnim ukolem logistického
systému je uspokojeni potfeb zakaznikli v urcitém case nebo s minimalni potfebou casu
a globalni optimalizace pohybu materialu, a to ne jen v podniku, ale i mimo podniky.
Cilem logistického systému vétSinou byva posileni pozice na trhu, dosazeni
poZadovaného stavu v daném cCasovém intervalu, dosazeni urcité struktury systému
nebo chovani systémi, plnéni urcité funkce nebo dosazeni urcitého vystupu (vysledku)

o 4
systemu.

4 KAMPF, Rudolf. Funkéni poZadavky kladené na logistické centra. In utsourcing dopravné-logistickych
procesii a prostorova lokalizace verejnych logistickych center. 1. vyd. Pardubice: Univerzita Pardubice,
2007.s. 114. ISBN 978-80-7395-022-4.



1.5 Logisticky Fetézec

Logisticky fetézec je ucelné usporadani mnoziny technickych prostfedkl pro
uskutecnovani logistickych cilii. V systému jde o premistovani véci nebo osob a
premistovani informaci, energii a financi. Logisticky fetézec je nejdulezité;si
pojem logistiky, protoze se jedna o dynamické propojeni trhu spotieby a trhu surovin,
materidld a dild v hmotném a nehmotném stavu vychézejici z poptavky konec¢ného
zakaznika nebo se vaze na konkrétni zakazky. V fetézci se vyskytuji jak pasivni prvky
v podobéch surovin, materialti, nedokonéené zbozi, oball atd., tak i aktivni prvky tj.

prostfedky jejich pisobenim se toky pasivnich prvki realizuji.

Logistické fetézce se planuji adresné pro urcity produkt nebo jeho casti. Pti jejich
planovani je nutné dil¢i procesy sv€domité definovat a fidit se urcitymi pravidly.

Prvofadym poZadavkem je kvalifikace relevantnich logistickych ukazateli:

e Velikost zasob,
e pribézné doby,
e pravdépodobnosti dodrzovani termind,

e VytiZeni kapacit a jednotlivych naklada.

Po zodpovézeni téchto otazek je logisticky fetézec optimalni. V praxi to znamena,
ze zadna jina skupina organizaci nevytvaii veétsi objem zisku nebo vyssi spokojenost
zakaznikd v prepoctu na penéZni jednotku vyrobnich nebo skladovacich nédkladii na

dany vyrobek.




1.6 Faktory ovliviiujici logistiku

Nezbytné a velmi dilezité je brat v tvahu vSechny faktory, které logistiku mohou

¢asto ovliviovat. Jedna se o:

e Pozadavky trhu a situaci na trhu — jde o konkurenci, velikost trhu atd.
e Vyrobni program — kvalita vyrobk, §ife sortimentu.

e Pteprava a manipulace — jak ptepravovat a ¢im.

e Pravni podminky.

e Trzni situace — velikost trhu, ziskové rozlozeni.

Mnoho autori ve svych publikacich také uvadi vztah mezi logistikou a
marketingem. Maloktery z nich vSak marketing uvaddi jako faktor ovlivilujici
logistiku, protoze marketing byl dlouhou dobu spojovan s logistikou velmi ziidka. V
soucasné dob¢ se vsak stale vice propojuji v jeden celek a tim vytvareji mnohem lepsi

podminky pro podnik na trhu.



1.7 Logistické sluzby

Logistické sluzby jsou souborem logistickych ¢innosti, které jsou nezbytné pro
realizaci optimalniho fizeni materialového toku a fizeni fyzické distribuce zbozi z mista

jeho vzniku do mista jeho spotieby.’

1.8 Verejné logistické centrum

,Verejné logistické centrum je misto ur¢ené pro koncentraci nabidky Sirokého
spektra logistickych sluzeb véetné kombinované dopravy, ve kterém je mozné zajistit
obsluhu minimalné¢ dvéma druhy dopravy (silnice/Zeleznice/voda/letecka doprava).
Ptedpokladem pro jeho vznik, resp. umisténi, je existence dostate¢né vyroby/spotieby a
moznost napojeni na kapacitni dopravni infrastruktury vice druhti dopravy. Vefejnym
z4ymem/piinosem je co nejdokonalejsi a nejefektivnéjsi dopravni obsluha konkrétniho
uzemi a eliminace negativnich vlivll rostouci silni¢ni dopravy na Zivotni prostfedi a
vetejné zdravi. Vznik a rozvoj sité téchto center neni mozny bez jednotné koncepce na
regionalnim principu s moznosti podpory ze statniho a vetejnych rozpocti véetné zdroj

EU.«®

® CENTRUM DOPRAVNIHO VYZKUMU. Koncepce vefejnych logistickych center v CR v kontextu
posileni vyznamu multimodalni nakladni dopravy. Zhodnoceni soucasného stavu a piehled zavért dosud
zpracovanych studii a projektt. 224 s. Praha, 2005. Str. 3

® NANTL, Frantisek. Vetejna logisticka centra — novy fenomén pro tizemni planovani? Urbanismus a
uzemni rozvoj. 3/2006. [cit. 4.3.2008]. Dostupné na:
<http://www.uur.cz/images/publikace/uur/2006/2006-03/06_verejna.pdf>.



Vefejné logistické centrum je misto urcené pro koncentraci nabidky Sirokého
spektra logistickych sluzeb vcetné kombinované dopravy, ve kterém je mozné zajistit

obsluhu minimalné dvéma druhy dopravy silnice/zeleznice/voda/leteckd doprava). !

Predpokladem pro jeho vznik, resp. umisténi, je existence dostatecné
vyroby/spotieby a moznost napojeni na kapacitni dopravni infrastruktury vice druhii
dopravy. Vefejnym zajmem/piinosem je co nejdokonalejsi a nejefektivnéjsi dopravni
obsluha konkrétniho uzemi a eliminace negativnich vlivl rostouci silni¢ni dopravy na
zivotni prostfedi a vefejné zdravi. Vznik a rozvoj sité¢ téchto center neni mozny bez
jednotné koncepce na regiondlnim principu s moznosti podpory ze statniho a vefejnych

rozpocCtl véetné zdroji EU.

1.9 Vznik verejnych logistickych center

Vzristajici zatiZzeni silniéni ndkladni dopravou je faktem, kterému musi celit
naprostd vétsina rozvinutych ekonomik. V Evropé byl tento trend v poslednich letech
jesté zesilen rozsifovanim EU a rovnéZ hospodarskym ristem v novych ¢lenskych
zemich. Volny pohyb zbozi patii k zdkladnim principim fungovani evropského
hospodarského prostoru a restriktivni opatieni v této oblasti jsou z praktickych divodi
omezena na minimum. Omezit negativni vlivy silni¢ni nadkladni dopravy na spole¢nost
1ze tak pouze promySlenym nastavenim ramcovych podminek pro cely sektor nakladni

dopravy a logistiky.

Vychozi myslenkou sité¢ vetfejnych logistickych center je fakt, ze zelezni¢ni a
vnitrozemskéa vodni doprava se muze nejlépe uplatnit pii prepravé velkého mnozstvi
zboZi na vétsi vzdalenosti. V takovém piipadé€ je plné konkurenceschopna se silni¢ni

nakladni dopravou. Pokud budou pfepravni pozadavky soustiedény do optimélné

" Tamtéz, str.12



umisténych lokalit, bude mozné ptepravni pozadavky mezi témito centry realizovat
kapacitni Zelezni¢ni nebo vodni dopravou pii zachovani potiebné kvality sluzeb.
Silniéni doprava je pak samoziejmé nezbytnd pro obsluhu atrakénich obvoda

jednotlivych logistickych center.

Vetejna logisticka centra (VLC) by méla splnovat n€kolik zakladnich pfedpokladi,
odliSujicich je od logistickych center, kterd vznikaji Cisté z iniciativy soukromého
sektoru i v CR. V souladu s evropskou asociaci Europlatforms, sdruzujici vefejna

logisticka centra v Evropé, by mélo jit piedev$im o nasledujici charakteristiky:

e v ramci VLC musi byt soustifedéno maximum aktivit tykajicich se logistiky a
nakladni dopravy,

e piistup ke sluzbam VLC pro vSechny poskytovatele logistickych sluZeb,
nabidka logistickych sluzeb v§em z4jemctim na nediskrimina¢nim principu,

e VLC musi umoziovat napojeni na minimalné dva druhy dopravy — intermodalni



2 Vyvoj logistiky na izemi CR

V Ceské republice zatala mit vyznam logistika Vv Sedesatych letech minulého
stoleti. Toto potieba se zvySovala se nadmérnou poptavkou po zbozi. Byla to doba po
velké prumyslové revoluci, kdy dochazelo ke koncentraci vyrobnich Kkapacit
hromadnym zavadénim stroji do vyroby, selhaly vSechny dosud znamé metody
distribuce hotovych vyrobkt. Dal§im rozvojem v logistice nastal tehdy, kdyz dochazelo

K plynulému pfechodu od trhu vyrobce k trhu zakaznika.

,,V Ceské republice vznikla a nadale se buduje fada logistickych center a mnoho
podnikt zacleniuje logistické principy do svého systému fizeni. Existuje fada dopravnich
a spedi¢nich firem, které pfizplsobily své podnikéni stdvajicimu trendu a piepravu
dokazaly plné podiidit pozadavkiim partnert v logistickych fetézcich. Mnozi dopravci
ziskali certifikaci systému fizeni jakosti podle mezinarodni normy ISO 9000. T1 nejlepsi
dokézali v souladu s potfebami zakazniki nabizet komplexni sluZzby, které kromé
vlastni pfepravy zahrnuji i celni sluzby, skladovani, konsolidaci zésilek, distribuci a
dalsi pozadované CcCinnosti v kvalit¢ odpovidajici poZadavkim nejnarocnéjSich

zakazniki.®

2.1 Vyvoj logistickych center na uzemi ¢eské republiky

8 Centrum dopravniho vyzkumu. Koncepce veiejnych logistickych center v CR v kontextu posileni
vyznamu multimodalni ndkladni dopravy. Zhodnoceni souc¢asného stavu a prehled zavért dosud
zpracovanych studii a projektli. 224 s. Praha, 2005. Str. 30



Rozvoj logistickych center v Ceské republice zatal az v poslednich letech
minulého stoleti, pfiCemz impulzem k budovani logistickych center bylo otevieni
hypermarketii, kdy vyvstala jasna potieba existence efektivniho distribu¢niho fetézce. V
letech 1997 — 1998 byly dokonéeny prvni velké haly distribuénich center. Logisticka
centra byla situovdna do dopravné vyhodnych poloh v blizkosti center poptavky po
logistickych a ptfepravnich sluzbach. Logistické kapacity se soustfedily predevSim v
okoli Prahy napt. Airport Logistic Park u ruzynského letisté. Nejveétsi koncentrace
logistickych center je kromé okoli Prahy v okoli Brna, Olomouce, Ostravy a dale podél
dalnice D1. Mnohem vice logistickych center se nachazi v Cechach nez na Moravé, v

diisledku toho doslo k nerovnomémému pokryti uzemi CR.

Teprve v poslednich letech se zacala rozvijet logisticka centra v jinych lokalitach,
v oblastech nové vznikajicich primyslovych zon. Diky této nerovnomérnosti se
vytvotily nerovné podminky pro podnikani v odvétvich zavislych na logistické obsluze,
zejména pro malé a stfedni firmy lezici mimo velké aglomerace. Logistickd centra jsou
zam¢ifena piedevSim na obsluhu silni¢ni dopravou a jsou zakladéna téméf vyhradné u
dalniénich a kapacitnich silni¢nich tahl a jejich vystavba neni nijak koordinovana ci

stimulovana ze strany statnich organli ani samospravy.

2.2 Vyznam logisticky center

Vyznam logistickych center v posledni dob¢ neustéle roste. Logistické centrum je
uzlovym bodem, v némz se stykaji dopravni prostfedky rtznych druht dopravy, v
podminkach Ceské republiky zejména silni¢ni-Zelezniéni-silni¢ni doprava. Logisticka

centra piedstavuji jeden z dilezitych ¢lanka logistickych fetézch v dopravé. Jejich



smyslem je hlavné zvysit kvalitu a efektivnost piepravy a souvisejicich sluzeb jakoz i

. . o v ;s 9
organizovanost a koncentraci tokll zbozi a zasilek.

Logistické centrum efektivnim fizenim logistickych c¢innosti snizuje zatizeni
opravni infrastruktury a pfemistuje prepravu na dopravni prostfedky priznivéjsi K
zivotnimu prostiedi, zaroven prizptisobuje infrastrukturu prognézovanym pozadavkim

logistického trhu. ™

Logistickd centra sdruzuji dopravni proudy a podporuji spolupraci mezi
jednotlivymi dopravei a druhy dopravy. Na strané jedné jsou stykovymi body
sdruzenych déalkovych pieprav a na stran¢ druhé stykovymi body mistnich,

regionalnich, pfipadné méstskych preprav.™

Logisticka centra tvofi jeden z cClanki tzv. logistickych fetézcl tj. souboru
hmotnych (zbozovych) a nehmotnych (informac¢nich) tokd, které probihaji v
posloupnosti urcitych navazujicich c¢lankd, jejichZ struktura je odvozena od potieb

koneéného zakaznika.

Dulezitymi funkcemi, které logisticka centra maji na starosti jsou:

e Funkce a rozvoj ndkladni dopravy v logistickych  systémech
(Tato funkce je zaméfena na navrhovani dopravnich systémil na logistickych
fetézcich s ohledem na vytvareni synergického efektu minimalizace ndkladl na

celém logistickém fetézci).

® CEMPIREK, Viclav. J aky vyznam a postaveni maji v praxi logisticka centra? Online.23/2007. Ceské
dopravni vydavatelstvi. C2004. [ cit. 7.3.2008]. Dostupné na:
http://www.dnoviny.cz/Logistika/Logistickacentra-3185/
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e Rozvoj modernich sluZzeb v oblasti silni¢ni, Zelezni¢ni a kombinované dopravy a
zasilatelstvi (Tato funkce je zaméfena na prazkum a proveéfovani moznosti
zlepSeni ¢innosti a rozvoje silni¢ni dopravy a zasilatelskych organizaci v oblasti
nabidky sluzeb, jejich technologického zabezpeceni a odhad ocekavanych
pfinost téchto opatfeni. Jsou vyuzivany moderni pfistupy managementu,

marketingu a logistiky).

Logistické centrum integruje do jednoho mista dopravni a zasilatelské podniky,
poskytovatele logistickych sluzeb, celni, veterindrni, fytotechnickou a hygienickou
spravu, primyslové a obchodni podniky s jejich intenzivnimi logistickymi pozadavky,
leasingové, pojistovaci a bankovni spolecnosti. Pro realizaci pfepravnich pozadavku
vyuziva nejméné dvou druhli dopravy (zejména silni¢ni/Zeleznicni dopravu), fidi a

prohlubuje kooperativni vztahy mezi jednotlivymi subjekty.

Rozdélovani pracovnich postupll, procesii a tendence outsourcingu v prumyslu a
obchod¢ vyzaduji moderni a inovativni logistické struktury, které se etabluji
Vv logistickych centrech. Zaclenit se do logistického centra predstavuje pro stredné velké
podniky pftileZitost, jak dosdhnout na nové trzni pozadavky v kooperativnim spojeni
s partnery. Logistické centrum je uzlovym bodem, ve kterém se stykaji dopravni
prostiedky riznych druh@ dopravy. Nabizi optimdlni podminky pro tvorbu
kombinovanych ptepravnich fetézci, jako naptiklad silni¢ni — Zelezni¢ni — silnicni
doprava nebo silni¢ni — Zelezni¢ni — kratkd ndmoini — silni¢ni doprava. Poptavka po
alternativnich druzich dopravy zvySuje podnikatelskou flexibilitu a zajiStuje trvalou
kvalitu logistickych vykonl a cCinnosti. Umisténim logistického centra u termindlt
kombinované dopravy lze dlouhodobé zajistit zvySeni vykond Zelezni¢ni a vodni
dopravy na pifepravnim trhu. Lze ocekavat, Ze vysoky podil logistické afinity silni¢ni
dopravy se bude zvySovat prostfednictvim efektivni kooperace s ostatnimi druhy

dopravy.



2.3 Prinosy logistickych center

Siroka nabidka podnikatelskych obort v logistickém centru a logisticky
orientované spektrum sluzeb vytvafi piiznivé podminky pro wuzavieni novych
obchodnich smluv. Sprava a fizeni logistického centra podporuje vyvoj inovativnich

produktii jednotlivych podnikatelskych subjektti umisténych v logistickém centru.

Logistické¢ centrum efektivnim fizenim logistickych ¢innosti snizuje zatizeni
dopravni infrastruktury a ptemistuje pfepravu na dopravni prostiedky pifiznivejsi vici
zivotnimu prostiedi, zaroven pfizptisobuje infrastrukturu prognézovanym pozadavkim
logistického trhu. Celkovy uzitek nemtize byt hodnocen izolované v regionu, zvysuje se
S propojenim na dal$i logisticka centra, ktera mezi sebou kooperuji na nejriznéjsi
urovni. Spolupréce (svaz, sdruzeni) logistickych center podporuje efektivni ekonomické

a dopravni ob&hy a upeviiuje tak konkurence-schopnost zicastnénych podniki

Vv logistickych centrech.

2.4 Funkce logistickych center

K hlavnim funkcim logistickych center patii:

¢ nakladni doprava (zelezni¢ni, silni¢ni, vodni, leteckd),
e pieprava zbozi v pfepravnich jednotkach kombinované dopravy (kontejnery,

e vymeénné nastavby, silni¢ni navesy apod.),

prekladka kust

shromazd’ovani a distribuce zbozi,

e Dbaleni, ulozeni, fixace, paletizace.
K vedlejsim ¢innostem logistickych center patii:

e udrzba a opravy dopravnich prostiedkii a mechaniza¢nich zatizeni,



e prondjem dopravnich prostiedkii a mechanizac¢nich zatizeni,
e bezpecnostni, informacni a komunikac¢ni sluzby,
e vseobecné sluzby — celni, servisni, pojistovaci apod.,

e distribuéni sluzby pro méstskou logistiku."

2.5 Clenéni logistickych center v CR

v

Logisticka centra se daji klasifikovat dle raznych hledisek, nevyznamnéjsi je
¢lenéni podle velikosti uzemi a podle ucelu.

Podle velikosti tzemi:

e mezindrodni logisticka centra,
e regiondlni logisticka centra,
e lokalni logisticka centra.™

Logisticka centra mohou byt klasifikovana dle jejich ucelu:

e Firemni logistickd centra (Slouzi potiebam jedné¢ velké firmy nebo

obchodniho fetézce. Firmy, které maji sva vlastni logisticka centra, pisobi v

12 KAMPF, Rudolf. Funkéni pozadavky kladené na logistické centra. In Outsorcing dopravné-

logistickych procesti a prostorova lokalizace vetejnych logistickych center. 1. vyd. Pardubice: Univerzita
Pardubice, 2007. s. 194. ISBN 978-80-7395-022-4. Str.15

13 HYBLOVA, Petra. LEJSKOVA, Pavla. JIRAKOVA, Andrea. Logistickad centra, jejich ¢innosti a
zaméry v Ceské republice. In Outsorcing dopravné-logistickych procesii a prostorova lokalizace
vefejnych logistickych center. 1. vyd. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2007. s. 194. ISBN 978-80-7395-
022-4. Str. 180



ruznych odvétvich, napt. potravinafstvi, chemicky prumysl, elektroprimysl a

mnoho dal$ich).

e Logistickd centra logistickych firem (Jednd se o logistickd centra
provozovana poskytovateli logistickych sluzeb, kterd slouzi vybranym
smluvnim zakaznikim. Nabizené sluzby reaguji na pozadavky smluvnich

partnert, vytvaii pro né nova feseni logistické obsluhy).

o Logistické aredly (V logistickych aredlech poskytuje své sluzby vice
logistickych firem. Mezi najemci ploch a skladi pfevazuji zahraniéni

spolecnosti).

o Logistickd centra sité poskytovateli kuryrnich, expresnich a balikovych
sluzeb
(Jednd se o urcitou specialni formu logistickych center poskytovateld
logistickych sluzeb. Poskytovatelé¢ téchto sluzeb jsou velké i1 mensi
specializované firmy, nebo firmy nabizejici zaroven 1 pfepravni, spedi¢ni,

skladovaci sluzby, ptepravu kusovych zésilek a dalsi logistické sluzby).

e Logisticka centra internetovych obchodt (Novinkou poslednich let se stala
logisticka centra internetovych obchodt, které nabizeji koupi pies katalogy a
vétSinou jsou schopné toto zbozi dodat zdkaznikovi do tii dnd, tato centra
maji charakter firemnich logistickych center a ¢aste¢né 1 prvky logistickych

center logistickych firem).**

2.5.1 Funkce dopravy v logistickém systému

1 HYBLOVA, Petra. LEJSKOVA, Pavla. JIRAKOVA, Andrea. Logisticka centra, jejich ¢innosti a
zaméry v Ceské republice. In Outsorcing dopravné-logistickych procesii a prostorova lokalizace
vefejnych logistickych center. 1. vyd. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2007. s. 194. ISBN 978-80-7395-
022-4. Str. 180



Dopravu chapeme jako lidskou ¢innost, jejimz funkénim poslanim je uspokojovani
potieb premistovani lidi a hmotnych statkti. Premistovani hmotnych statkli uskuteciiuje

doprava v kazdé ze tii fazi reprodukéniho procesu:

e ve sféfe vyroby doprava uspokojuje potieby vyvolané technologii vyroby,
délbou cinnosti a zejména kooperaci a specializaci vyroby mezi fazemi i v

jednotlivych fazich vyroby, az do finalniho vysledku,

e ve sféfe obehu uspokojuje potteby piemistovani nutné k realizaci ekonomického
ob&hu, aniz se pii tom stala jeho soucasti (jeji prubéh produkci pohybu
hmotnych toki tak vécné a casove slouzi obéma koncovym fazim reprodukéniho

procesu, tj. vyrobé a spotieb¢),

e ve sféfe spotieby uspokojuje potieby premistovani vyrobki, které jiz vstoupily
do spotieby v piipad¢, Ze spotiebitel sam zméni své misto spotfeby v prostoru a

pfemisténim hmotnych statkd se mu umoziiuje jejich dalsi spotieba.’

> HYBLOVA, Petra. LEJSKOVA, Pavla. JIRAKOVA, Andrea. Logistickd centra, jejich Sinnosti a
zaméry v Ceské republice. In Outsorcing dopravné-logistickych procesii a prostorova lokalizace
vetejnych logistickych center. 1. vyd. Pardubice: Univerzita Pardubice, 2007. s. 194. ISBN 978-80-7395-
022-4. Str. 180



Dopravni systém, ktery vyhovuje logistickému fizeni ob&hovych procest,
oznacujeme jako dopravu logistickou. Aby dopravni soustava byla v logistickém

systému funkéni, musi byt ve vzajemném vztahu tfi hlavni faktory:

1. logisticka objednavka dopravy,
2. technologicka kapacita dopravy,

3. kvalita ptepravy.

Logistickd objednavka dopravy klade naroky na technologické kapacity
dopravni soustavy a zaroveil urCuje kvalitativni uroven pfepravy, technologicka
kapacita dopravy ovlivituje logistickou objednavku dopravy, je-li pfedem dédna kvalita
pfepravy a pro vys$i kvalitu je nutno zabezpeCovat vétSi rezervy technologické

kapacity, jinak omezuje logistickou objednavku dopravy.16

Doprava je v ob&hovych procesech systém utvafeny i utvérejici a ¢im lepsi
vysledky v obéhovych procesech ptfinédsi (v podnikové i narodohospodaiské sféie), tim

vetsi prostiedky 1ze v zdjmu obou sfér vkladat do jejiho rozvoje.17

'® STOCKMANN, Pavel. POJKAROVA, Katefina. Analyza fidici a podnikatelské Cinnosti. Pardubice:
Univerzita Pardubice, 2003. s 124. ISBN 80-7194-589-7. Str. 17
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2.5.2 Funkéni efektivnost dopravy

V ekonomice se vychazi z postaveni dopravy jako spole¢enské infrastruktury,
protoze produktem dopravy nejsou hmotné statky, ale nehmotny efekt premisténi a
dopravou se nevytvaieji nové uzitné vlastnosti hmotnych statki, které jsou objektem

pfemisténi (vyjimkou je pouze ptipad, kdy pfemisténi umoziuje jejich spotiebu).

Funkéni efektivnosti dopravy oznacujeme souhrn vlastnosti dopravni soustavy a
jednotlivych druhti dopravy zalozenych na technické zdkladné a technologii dopravy,
které tyto vlastnosti charakterizuji. Z pohledu dopravni soustavy se jednd o tyto

vlastnosti:

e Schopnost dopravy vytvaret sité, tzn. zabezpe€eni obsluhy libovolného mista v
osidleni,

e schopnost dopravy piepravovat teoreticky libovolné€ velkd mnozstvi zbozi a
materiala,

e stupen rychlosti pfepravy,

e stupeii Casové jistoty dopravniho vykonu,

e mira pohodlnosti dosazeni a pouziti dopravniho prostredku,

e stupen bezpecnosti,

e TUroven poskytovani dalSich sluZzeb béhem vlastniho pohybu dopravniho
prosttedku po dopravni ceste,

e vySe nartstajicich ndklada na prepravu.



2.6 Evropska legislativa vztahujici se k logistickym ¢innostem v
Zelezni¢ni doprav

Smernice Rady 91/440/EHS z 29.7.1991 o rozvoji Zeleznic Spolecenstvi

Cil:

e manazerska nezavislost zelezni¢nich podnik,
e piistup a pravo tranzitu po zelezni¢ni infrastruktuie,

e zdravy finan¢ni zaklad pro Zelezni¢ni podniky (oddluieni).18

Hlavni zmény proti piivodnim smérnicim jsou:

e rozSifeni liberalizace tj. ptistupu Zelezni¢nich dopravcti na zelezni¢ni
infrastrukturu,

e definice funkci pro organy nezavislé na Zelezni¢nich dopravcich,

e pro zajiSténi nediskriminac¢niho ptistupu pro vSechny dopravce (ud€lovani
licenci,

e pridélovani kapacit infrastruktury a stanoveni poplatki za jeji uzivani),

e princip stanoveni poplatkd za uzivani infrastruktury,

. v cx v s r . SRR r 1
e certifikace pro Zelezni¢ni dopravee a Zelezni¢ni vozidla nezavislymi organy. *°

'® FREIMAN, Frantisek. Rizeni, ekonomika a financovani dopravni infrastruktury. Pardubice: Univerzita

Pardubice, 2002. ISBN 80-7194-507-2. Str. 16-17
' FREIMAN, FrantiSek. Rizeni, ekonomika a financovani dopravni infrastruktury. Pardubice: Univerzita

Pardubice, 2002. ISBN 80-7194-507-2. Str. 19-26



2.7 Legislativa vztahujici se k logistice v Ceské republice

Zakon ¢.266/1994 Sb., o drahach, jiz v zasad¢ vyhovuje pozadavkiim tii legislativnich
dokumenti EU:

e smérnici 91/440/EEC, o rozvoji zeleznic SpoleCenstvi, ve znéni
smérnice 2001/12/EC;

e smeérnici 95/18/EC, o ud€lovani licenci zelezni¢nim podnikiim, ve
znéni smérnice 2001/13/EC; (§ 34 a zakona o drahach); smérnici
2001/14/EC, o ptidelovani kapacity zelezni¢ni infrastruktury a
zpoplatnéni pouziti zelezni¢ni infrastruktury a o bezpecnostni

certifikaci (§ 34 b zdkona o dréhach).”

2.7.1 Vyhledova legislativa pro podporu logistickych center

Ptredpoklady pro vyvoj v této oblasti jsou zakotveny ve strategickém dokumentu
,,Dopravni politika Ceské republiky na 1éta 2005 — 2013, schvalena usnesenim vlady &.
882 ze dne 13.7.2005. Cilem je zvladnuti rGstu narokli na ptepravu a vlivu globalizace
dopravy prostiednictvim budovani (vefejnych) logistickych center s napojenim na vice
druht dopravy a souvisejicim rozvojem kombinované dopravy. DalSim cilem je
zkvalitnéni prepravni prace v ndkladni dopravé prostiednictvim rozvoje kombinované

dopravy.?

% CENTRUM DOPRAVNIHO VYZKUMU. Koncepce vefejnych logistickych center v CR v kontextu

posileni vyznamu multimodalni nakladni dopravy. Zhodnoceni soucasného stavu a piehled zavért dosud
zpracovanych studii a projektli. 224 s. Praha, 2005. Str. 151

2 Tamtéz, str. 156



Z pravniho hlediska v praxi dochéazi pifi poskytovani logistickych sluzeb ke vzniku
komplikovanych pravnich vztahti. Na procesu poskytovani sluzeb v logistickém fetézci
se Casto podili vice subjektli v rlizném pravnim postaveni, kter¢é mohou mit sidlo v
ruznych statech, a maze tak dochazet k aplikaci smluv riznych typa, cizich pravnich
fadli a mezinarodnich imluv o pfepravé. Oficidlni definice logistiky a poskytovatele
logistickych sluzeb neexistuje a v ¢eském obchodnim préavu neni ani typ smlouvy,
kterou by bylo mozno aplikovat na vztah zakaznika a poskytovatele logistickych sluzeb
tak, aby obsahla vSechny poskytované sluzby. Podle zakonné upravy muize poskytovatel
logistickych sluzeb vystupovat jen jako zasilatel, skladovatel, pfipadné i zéstupce
zakaznika nebo dopravce a uzavirat se zakazniky jednotlivé smlouvy dle zak. ¢.
513/1991 Sb., obchodniho zdkoniku, ve znéni pozd&jsich predpist, dale jen obchodni
zakonik (zasilatelskd smlouva, smlouva o skladovani, smlouva mandatni C¢i

e . . y © o xiy 22
komisionarska, smlouva o dilo nebo i smlouva o piepraveé véci).

V praxi jsou na poskytovani logistickych sluzeb uzavirany smlouvy oznaované
riznymi ndzvy jako napf. smlouvy o spolupraci. Z pravniho hlediska se jedna o tzv.

smlouvy smisené, tj. smlouvy, které vykazuji prvky vice smluvnich ‘[ypﬁ.23

2.7.2 Optimalizace polohy logistickych center

Vybér spravného umisténi prostiedki je kritickym momentem v rozhodovacich
procesech pro vétSinu podnikli a organizaci. Spravné rozhodnuti mtze piinést znacné
zvySeni produktivity, zlepSeni distribucni sité¢ a nové perspektivni trhy, které vyplyvaji
ze spravného umisténi téchto prostiedkli. Logistické centrum umist'ujeme do lokality,

tzn. geografického bodu, v némz je centrum umisténo a v némz a z né¢hoz ekonomicky

2 CENTRUM DOPRAVNIHO VYZKUMU. Koncepce vefejnych logistickych center v CR v kontextu
posileni vyznamu multimodalni nakladni dopravy. Zhodnoceni soucasného stavu a pfehled zavéra dosud
pracovanych studii a projektti. 224 s. Praha, 2010. Str. 155

2 Tamtéz, str. 159



pusobi. Logistické centrum musi byt fyzicky a trvale umisténo tak, aby optimalné

splitovalo své hlavni ukoly.

Pfi vybéru mista pro umisténi logistického centra je potfeba postupovat
systematicky, nebot se jednd o krucidlni rozhodnuti, tzn. pozd€ji nezménitelné.
Systematicky pristup spoc¢iva v sestaveni katalogu kritérii, ktera by jednotlivé a celkem
mélo v idealnim piipad¢ spliovat hledané vhodné misto, lokalita a region. Dale ve
vyhledavani existujiciho a disponibilniho mista v terénu, nasledné¢ ve vyhodnocovani

informaci a navrzeni variant pro umisténi.

Pro optimélni alokaci logistickych center se v tvahu berou kritéria jako
rozmisténi pramyslovych zdvodl podle poctu zaméstnancii, rozmisténi center spotieby,

navaznost na dopravni infrastrukturu, velikost prepravnich prouda apod.

2.8 ZPUSOBY ALOKACE

Bé&hem feseni alokace by mély byt pouZity tfi zplisoby feSeni alokace:

e Analyza vyroby a spotieby. Vyroba byla posuzovéna podle rozmisténi
vyrobnich podnikl v kategorii podle velikosti. Velikost podniku je dana poctem
zamé&stnancl, pficemz nejveétsi vahu budou mit podniky stfedni velikosti, které
nemaji zatim vybudovany vlastni distribu¢ni a zasobovaci struktury. Vhodnost
podniki byla posuzovana podle oboru cinnosti dle statistického sledovani
(OKEC). Jednotlivé obory byly posuzovany podle naronosti na piepravu.
Analyza spotieby, dané poctem obyvatel a jejich kupni silou. Roli zde sehrava i

cestovni ruch.



e Analyza na zakladé prepravnich proudid - tj. vyhodnoceni soucasnych

piepravnich proudi v silni¢ni a Zelezni¢ni doprave.

e Analyza na zakladé geografickych vah - tj. stanoveni lokalit na zaklad¢
geografickych dat, jehoz vysledkem je stanoveni soutadnic pro alokaci VLC jak

na urovni krajii, tak na urovni celostatni.

2.8.1 Pramyslové zony v Ceské republice

Pojem primyslova zoénaje vSeobecné vysvétlovan jako uceleny soubor
kompaktnich univerzalnich objektd vhodnych pro lehkou, hygienicky nezdvadnou
vyrobu s ucelné¢ vyieSenou dopravou a velkym podilem zelené mezi jednotlivymi
objekty. Provoz v téchto zénach je kompletné situovan uvnitt objektu, jez jsou zpravidla
bez oplocenych dvorti, s moznosti volného pohybu ndvstévnikd. Primyslova zona je
tedy ucelenym komplexem primyslu a sluZeb s fadou integrovanych funkci odborného
charakteru. Takovyto komplex maximalné vyuzZivd vzajemné podpory jednotlivych
firem ve vyméné informaci, poradenstvi, spolecné prezentace a vyuzivani
mezinarodnich kontaktd. Tato synergie ma za kol vést k dosazeni lepSich vysledki a

praveé v této oblasti byva vyuZivana téméf pravidelné.

Vznik primyslovych z6n neni jen soucasnym trendem, ale piedevSim
ekonomickou nutnosti a to nejen pro velkd krajskd mésta, ale i mésta s mensim poctem
obyvatel na tizemi celé¢ Ceské republiky. Dikazem toho je tempo, jakym roste podet
jednotlivych primyslovych aredlit v republice. Tyto aredly s sebou totiz ptindsi
obrovsky ekonomicky ptinos v podobé nové vytvorenych pracovnich mist a dalSich
moznosti odvijejicich se z vySe investovaného kapitalu ptichozich investori. Nové
vytvofena pracovni mista maji obrovsky vyznam a to ptedev§im v regionech s vysokou
mirou nezameéstnanosti. Investice a nové vznikld pracovni mista na sebe totiz vazou

dal§i synergické efekty, napiiklad v podobé novych pracovnich pfilezitosti u



subdodavatelii a navazujicich sluzeb pro pfichdzejici investory. Nikoho tedy
nepiekvapi, ze nejveétsi zdjem o vznik, budovani a rozvoj vétSiny primyslovych zéon ma
zpravidla mistni sprava, jejimz cilem je pravé ptilakani novych investort, ktefi nasledné
vytvoii nova pracovni mista pro obyvatele ze samotného mésta nebo nejblizsiho okoli.
V téchto zoéndch, jez vznikaji na okrajich mést se zpravidla angazuji mistni malé firmy

nebo mensi zahranicni partnefi.

Ceska republika od roku 1998 investoval do vybudovani 103 primyslovych
z6n s celkovou plochou 3129 hektarti uz bezmala 8,9 miliardy korun, pficemz investofi
obsadili zhruba 70 procent takto pfipraveného Uzemi. Do primyslovych zoén
zamiftilo 520 investorq, ktefi se v nich zavézali investovat 192 miliard korun a vytvofit
119 000 pracovnich mist. Vyplyva to ze statistik agentury CZECHINVEST, ktera byla
zaloZena Ministerstvem pramyslu a obchodu Ceské republiky a od roku 1998 piisobi na
trhu primyslovych nemovitosti s cilem podporovat podnikani a investice v Ceské
republice. Pravé v roce 1998 zacal Czechlnvest realizovat Program na podporu rozvoje

prumyslovych zon.

V roce 2006 byl schvdlen novy Program na podporu podnikatelskych
nemovitosti a infrastruktury, jehoz cilem je podpofit vznik a nasledny rozvoj
podnikatelskych nemovitosti, jakoz 1 souvisejici infrastruktury. Toto pfindsi své ovoce v
podob¢ vzniku fungujiciho trhu s nemovitostmi a zaroveil pozvolna vede ke zlepSeni
nejen investi¢niho, ale 1 Zivotniho prostfedi. Tento program je vSak zamé&fen predevSim
na podporu rozvoje strategickych primyslovych zén a dale pak na projekty vystavby
nebo regenerace nemovitosti pro podnikdni vétSinou jiZz znamych a provétenych

investoru.

Se vznikem primyslovych zon byvaji velice Casto spojena tzv. Podnikatelska
centra. Ta jsou zakladéna predevSim pro zacinajici podnikatele a mensi podniky, které

nejsou schopné samy si zajistit provoz investi¢ni vystavbou. Kromé vyhodnych najmi,



které jsou Casto v prvnich 2-3 letech zacinajicim podnikim dotovany, poskytuji
pfedevSim zkuSenosti v oblasti marketingu, managementu nebo vyuzivani informacni

databazi.

V neposledni tad¢ také pomahaji v otazce financovani a to pfedevsim informacemi a
poradenstvim tykajicim se ziskanim zakladniho kapitalu, pficemz poskytuji kontakty na
banky. V souvislosti s timto jsou schopna zajistit i zdkladni administrativni sluzby. Tato
centra jsou zaklddana pfevazné neziskovymi organizacemi nalezicimi mistni spravé a
dotovanymi z mistnich zdrojii nebo vladou v ramci rozvoje podnikatelskych aktivit ve

stagnujicich oblastech.

2.9 Program pro financovani logistickych center a primyslovych zon

Program na podporu rozvoje primyslovych zén Cerpa finance pouze ze statniho
rozpoctu, podporuje pouze zony spojené s investorem, ktery ziskd investicni pobidky
(tzv. pobidkovym investorem) nebo strategické projekty. Zahrnuje mimo jiné dalsi Ctyfti
podprogramy, jenz se vénuji jednotlivym moZnostem budovani a revitalizace
primyslovych zén. Je zde vSak drobna nevyhoda v podobé thrady uzsiho vyctu nakladi
(nehradi se vydélecné inZzenyrské sit¢ jako napt. voda, splaSkova kanalizace, elektiina
apod). Tento Program se vSak vztahuje také na rozvoj zemi postizenych redukci nebo

zanikem vojenskych posadek.

Jednotlivé podprogramy jsou:

e Pfiprava primyslovych zon,
e regenerace nevyuzivanych primyslovych aredlt — tzv.
brownfields,

e vystavba a rekonstrukce najemnich objekti,



e akreditace primyslovych zén — zvySovani konkurenceschopnosti

pramyslovych zon.

Jednim z dalSich programti Narodniho programu podpory zén je jiz také
zminovany Program na podporu podnikatelskych nemovitosti a infrastruktury, ktery byl
schvalen na obdobi 2006 — 2012 a diky kterému pokracuje podpora vystavby a rozvoje
podnikatelskych nemovitosti (prevazné strategickych priimyslovych zén) a regenerace

lokalit brownfieldu.

Program je zaméfen na podporu projektl realizovanych ve vSech hlavnich fazich
zivotniho cyklu nemovitosti, tj. projektii pfipravy, vystavby, rozvoje i regenerace

nemovitosti a nize jsou uvedeny zakladni charakteristiky.

2.9.1 Forma a vyse finan¢ni podpory

Forma piimé podpory, respektive financovani je formou dotaci z vefejnych zdrojt

nebo miiZe byt financovdna soukromim investorem.

Riizné typy dotacnich tituli:

e piimé dotace
e dotace na hrazeni urokt z bankovnich uvert
e dotace na hrazeni splatek jistiny z bankovnich Uvéri formou névratné

finan¢ni vypomoci

Vyse podpory je urCovana na zakladé nakladové mezery (rozdil mezi nédklady na
ptipravu projektu a vynosy z n¢j) - lisi se podle typu projektu a piijemce podpory -

zpravidla ve vysi 46 % uznatelnych nédklada, 75 % u nékterych projektl mést a obci, v



ptipadech rozvoje, regenerace, ¢i vykupu u Strategického podnikatelského parku az 100
% uznatelnych nakladli. VySe podpory na marketing a management podnikatelskych
nemovitosti je poskytovana formou dotace v maximalni vysi 400 000 K¢ na uhradu az
80 % uceln¢ vynaloZzenych ndkladi spojenych s Ucasti na Skoleni, s pofizeni
technického a programového vybaveni s pfipravou a pofizenim marketingovych

Mmaterialu

Podporované aktivity v oblasti vystavby logistickych center a primyslovych zon:

e vystavba a rekonstrukce objektii - pfiprava a realizace vystavby nebo

rekonstrukce podnikatelskych objektu véetné souvisejici infrastruktury

e marketing a management podnikatelskych nemovitosti- Skoleni
zajiStované urcenou organizaci, ndkup technického vybaveni, programového
vybaveni, pofizeni a pfiprava marketingovych materidlu podnikatelskych

nemovitosti

e podnikatelské parky - pfiprava a realizace podnikatelského parku -
realizace nové zainvestované plochy vcetné souvisejici technické a dopravni
infrastruktury nebo zvySeni kvality a rozvoj stavajiciho podnikatelského

parku

e regenerace nevyuZivanych uzemi- brownfieldi - pfiprava a realizace
projektu regererace brownfieldi - pfeména podnikatelské nemovitosti ve

stavu brownfield na podnikatelsky park nebo podnikatelsky objekt



2.10 ANALYZA ROZMISTENI LOGISTICKYCH CENTER V CR

V této kapitole se budu zabyvat rozmisténim logistickych center dle jednotlivych
krajii a to z hlediska analyzy primyslovych zon, nebot” ty budou déle slouzit pro navrh

optimalniho umisténi logistickych center.

Obrazek 1. Ceska republika rozdélens do jednotlivych kraji. Zdroj:
http://www.zemepis.com/krajecr.php>

2.11 Pramyslové zény v CR

Primyslové zény jsou perspektivni plochy, které jsou pripraveny k zahajeni

investi¢nich projekti. Primyslova zona je ucelené souvislé uzemi zdvazné¢ vymezeno v


http://www.zemepis.com/krajecr.php

uzemnim planu velkého uzemniho celku nebo schvaleného uzemniho planu obce jako
uzemi zastavéné prevazné objekty pro primyslovou vyrobu, obchod a sluzby.
Primyslové zony rozliSujeme na zony strategické a méné vyznamné. Strategické zony
jsou takové, ,,jejichz vymeéra ¢ini 200 ha nebo nejméné 100 ha, kdy je zéna realizovana
v zastavéném, ale nevyuzivaném tzemi a déle jsou to zony pfipravované pro dilezité¢ho
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investora, ktery se zavaze k realizaci vyznamné vyse investice.

V soucasné dobé existuje v CR jesté nékolik ne zcela obsazenych strategickych zon:

e Kolin - Ov¢ary,
e Most - Havran,
e Zatec - Triangle,
e Nosovice,

e Nosnov,

e Holesov.

V piipadé€ kdy se nejednd o strategickou primyslovou zénu, musi jeji vymeéra Cinit
alespont 10 ha, jedna-li se o projekt realizovany v nezastavéném Uzemi, nebo alespon 5
ha, jedna-li se o projekt realizovany v zastavéném, ale nevyuzivaném uzemi. Vlastnictvi
pozemkil v praimyslovych zénach v CR je obecni nebo soukromé nebo kombinaci obou

moznosti.

2.11.1 Analyza priamyslovych zon dle jednotlivych kraji

Praha

% CZECHINVEST. AGENTURA PRO PODPORU PODNIKANI A INVESTIC. Primyslové zény.
Strategické
projekty [online]. c1994-2008. [cit. 4.4.2008]. Dostupné na:http://www.czechinvest.org/str-projekty
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V Praze se nachazi primyslova zéna VGP Park Horni Pocernice o rozloze 100
ha, vyuzivano je cca. 12 ha plochy. Park je situovan na severovychodnim okraji Prahy v
navaznosti na primyslovou zastavbu v Hornich PocCernicich. Zéna méa kvalitni napojeni
na silniéni sit (R 10) a vleCkou je napojena na celostatni zelezni¢ni sit’. Dalsi
prumyslovou zoénou je PZ Jizni Mésto o rozloze 30 ha, vyuzito je 10 ha plochy. Zéna
navazuje na zastavbu Jizniho Mésta. Zdéna je napojena na severojizni magistralu
pokracujici jako D1, lokalita neni zavleckovana. V blizkosti obou zon se nachazi
mezindrodni leti§t¢ Praha — Ruzyné. Zony jsou vétSinou urceny pro lehkou vyrobu,

sluzby, skladovani a distribuci zbozi.

Karlovarsky kraj

V Karlovarském kraji se nachazi né€kolik primyslovych zén. K nejvét§im z nich
patii PZ Cheb — Horni Dvory o rozloze 300 ha situovana vychodné od Chebu. Zona je
napojena na silniéni sit’, v blizkosti se nachazi zelezni¢ni uzel Cheb, avsak vlecku nelze
vybudovat. Dostupné je letist¢ Cheb a mezinarodni vefejné letist¢ Karlovy Vary.
Primyslovy park Cheb o rozloze 108 ha se nachazi na severovychodé¢ Chebu. V
soucasné dobé¢ je vyuzivano 40 ha plochy. Zona je napojena na silni¢ni sit’, dostupna je
celostatni Zelezni¢ni trat’, avSak vlecku nelze vést ptimo do lokality. V blizkosti je
letist€¢ Cheb a mezinarodni vetejné letisté Karlovy Vary. PZ Hospodaisky park AS je
situovan na jiznim okraji mésta ASe. Rozloha ¢ini 73 ha a zona je dosud nevyuzivana.
Lokalita je napojena na silni¢ni sit’ a je zde vedena zelezni¢ni vlecka. V blizkosti je
letisté¢ Cheb a mezinarodni vetfejné letisté¢ Karlovy Vary. DalSimi priimyslovymi zénami
v kraji jsou PZ Sokolov — Silvestr (cca. 19 ha), PZ Sokolov — Staré Sedlo (93 ha), PZ
Sokolov — Vitkov (20 ha), PZ Ostrov — jih (18 ha). Vsechny zony jsou napojeny na
silni¢ni sit’, dostupnd je Zelezni¢ni sit’. Pomérné blizko se nachazi mezinarodni vetejné
letisté Karlovy Vary, pfipadné letisté Cheb. Primyslové zony jsou vétSinou uréeny pro

lehkou primyslovou vyrobu a obchod.

Ustecky kraj



K nejvétsim pramyslovym zénam v Usteckém kraji z hlediska rozlohy patii
primyslova zoéna Triangle vzdalena cca. 6 km od Zatce a dostupnd méstim Most,
Louny a Chomutov. Rozloha ¢ini 365 ha. V soucasnosti je vyuzito 66 ha plochy.
Primyslova zona je vedena jako strategickd zona. Lokalita je napojena na silni¢ni sit,
do budoucna je pocitano s vystavénim vlecky. Dostupna jsou vefejné vnitrostatni letiste
Most, Chomutov, nevefejné vnitrostatni letiste Zatec-Macerka a mezinarodni letité
Praha-Ruzyné. Primyslova zona Havran — Joseph se nachazi 6 km od Mostu mezi
obcemi Havran a Moravéves. Rozloha ¢ini 190 ha a v soucasnosti je vyuzivano 120 ha
plochy. Lokalita je napojena na silni¢ni sit, ale neexistuje zde ptima vazba na Zelezni¢ni
trat’. Dostupna jsou vefejna vnitrostatni letisté Most, Chomutov, nevefejné vnitrostatni
leti§té Zatec-Macerka a mezinarodni letisté Praha-Ruzyné. Dal§imi PZ jsou Industrialni
park Krupka (77 ha), PZ Kadan — Kralovsky vrch (71 ha), Industridlni park Verne (142
ha), PZ Libouchec — Zd’arek (105 ha), primyslové a logistické centrum Lovosice (65
ha), PZ Podborany — Alpka (58 ha), PZ Litvinov — Louka (33 ha), PZ Jirkov — Otvice
(40 ha), PZ Rumburk (29 ha), PZ Severni Piedlice (61 ha), PZ Usti nad Labem —
Vsebotice (53 ha). PZ jsou napojeny na silni¢ni sit, na Zelezni¢ni sit’ jsou vleckou
napojeny jen nékteré pramyslové zony (PZ Usti nad Labem — Vsebofice, ¢ast zony
primyslové a logistické centrum Lovosice), nékteré PZ maji moznost zavleckovani do
budoucna (Industrialni park Verne, Industrialni park Krupka, PZ Podbotany — Alpka).

PZ jsou vétSinou urceny pro primyslovou vyrobu, skladovani a sluzby.

Plzenisky kraj

K nejvétsim primyslovym zoéndm z hlediska rozlohy v Plzeniském kraji patii PZ
Lin¢ s komercnim letistém. Rozloha ¢ini 343 ha a dosud je nevyuzivand. Zoéna je
napojena na silni¢ni sit’ a na Zelezni¢ni trat’ prostfednictvim vlecky. Zoéna je v misté
mezinarodniho nevetejného letisté Plzen-Lin€é. Komeréné industrialni zona VysoCany —
Mlynec o rozloze 160 ha je situovana nedaleko Nového Boru. V soucasnosti je
vyuzivano 20 ha plochy. Zona je napojena na silni¢ni sit’ a do budoucna je navrzeno
zavleCkovani lokality. Dostupné je vefejné vnitrostatni leti§t€¢ Marianské Lazné a
mezindrodni nevefejné letisté¢ Plzen-Lin¢ s predpokladem rozvoje jako vefejné.

Logisticky park Bor o rozloze 108 ha je situovan u obce Nova Hospoda. PZ je nyni plné



vyuzita. Lokalita je napojena na silni¢ni sit, neexistuje ptima vazba na Zelezni¢ni trat’.
Dostupné je nevetejné mezinarodni letist¢ Plzeii — Lin€. Dalsimi primyslovymi zénami
v Plzenském kraji jsou PZ Nyfany — Tlu¢na (156 ha), PZ Holesov — Sever (35 ha), PZ
Horazdovice — Pod Jesttabnikem (24 ha), PZ Hradek (50 ha), PZ Chotikov —
Jihovychod (25 ha), PZ Klatovy — Jih (35 ha), PZ Plzen — Karlovarskéa (28 ha), PZ
Piestice — Zapad (26 ha), PZ Rokycany — Jih (30 ha), PZ Uherce (72 ha), vyrobni zéna
Klatovy — Pod Borem (27 ha). VSechny zony jsou napojeny na silni¢ni sit),
zavleCkovana je primyslova zona Blovice. PZ Klatovy — Jih je mozno do budoucna
zavleckovat. V blizkosti se nachazi nevetfejné letist¢ Plzenn — Ling, pfipadné vetejné
vnitrostatni letiSt¢ Marianské Léazn€. Pramyslové zony jsou vétSinou urceny pro

primyslovou vyrobu a skladovaci a logistické funkce.

Stiedocesky kraj

K nejvétsim primyslovym zénam ve StfedoCeském kraji patfi PZ Kolin —
Ovcary o rozloze 370 ha, v soucasnosti je vyuZzito 260 ha a nejvétsi plochu zaujima
automobilovy zavod Toyota-Peugeot-Citroen Automobile, s.r.o. Zona se nachazi
severné od Kolina na atastralnim Gzemi obce Ovcary a patii ke strategickym z6nam.
Lokalita je napojena na silni¢ni a Zelezni¢ni sit. V blizkosti se nachazi vefejné
vnitrostatni letist¢ Kolin. Dal$i rozsédhlou zoénou je PZ Mlad4 Boleslav — vychod o
rozloze 200 ha, nyni je vyuZivano 50 ha. Zdna je situovana na vychodnim okraji mésta
Mlada Boleslav. Lokalita je napojena na silni¢ni sit’ a je navrZeno zavleckovani lokality.
Dostupné je vefejné vnitrostatni letist€¢ Mlada Boleslav. Primyslovd zéna Kozomin —
Uzice ma rozlohu 153 ha, vyuzivano je 41 ha. PZ se nachazi mezi obcemi Kozomin a
Uzice. Lokalita je napojena na silni¢ni sit' a je v dosahu regionalni Zelezni¢ni traté.
Dostupné je mezinarodni nevetfejné letiSt€ Vodochody a vefejné vnitrostatni letiSté
Sazena u Kralup n.Vlt. Dalsimi PZ ve StiedoCeském kraji jsou PZ Benatky nad Jizerou
(27 ha), PZ Caslav — sever (79 ha), PZ Hlizov (20 ha), PZ Kosmonosy (46 ha), PZ
Kutna Hora — Karlov (24 ha), PZ Kutna Hora - Na Rovinach (95 ha), PZ Milovice —
Pod Liskani (30 ha), PZ Nymburk — jih (28 ha, 23 ha vyhledov¢), Nymburk — sever (70
ha, 120 ha v projednavané zmén¢ tizemniho planu), PZ Pofi¢i nad Sazavou (36 ha), PZ

Ratboi (36 ha), PZ Skalka (50 a), PZ Buchlovice — Vychod (36,4 ha). Vsechny



primyslové zény jsou napojeny na silni¢ni sit. Na Zelezni¢ni sit’ jsou prostfednictvim
vlec¢ky napojeny jen nékteré zony (PZ Benatky nad Jizerou, PZ Kladno — Vychod, PZ
Kladno - D#in, PZ Tuchlovice — Vychod, PZ Zapy —Prefa, PZ Ceréany — Za nadrazim).
Tyto zony maji v relativni blizkosti vefejna vnitrostatni letist¢ Mlada Boleslav, Kolin,
Sazend u Kralup n.VIt. a mezinarodni letist¢ Praha — Ruzyn€. Pozemky jsou vétSinou

uréeny pro prumyslovou vyrobu, skladovani a obchodni ¢innost.

Liberecky kraj

K nejvétsim primyslovym zoénadm v Libereckém kraji z hlediska rozlohy patii
PZ Liberec — Jih - Doubi o vymé&ie 125 ha nachazejici se na jiznim okraji Liberce. Zdéna
je v soucasnosti jiz pIné€ vyuzita. Lokalita je napojena na silni¢ni sit’ a na Zelezni¢ni trat’
prostiednictvim vlec¢ky. Dostupné je vnitrostatni vetrejné letist¢ Liberec a mezinarodni
vefejné letisté Praha-Ruzyné. PZ Ralsko — Kufivody o rozloze 75 ha se nachazi u obce
Ralsko. V soucasné dobé je vyuzito 26 ha plochy. Lokalita je napojena na silni¢ni sit’ a
existuje zde moznost vybudovani vlecky. Dostupné je vefejné mezinarodni letisté
Mnichovo Hradisté a mezinarodni letisté Praha-Ruzyné. K dal$im primyslovym zénam
v Libereckém kraji patii PZ Liberec Sever — Rtizodol (67 ha), PZ Hradek nad Nisou (40
ha), PZ Mimon 1 (33,5 ha), PZ Mimon 2 (22 ha), PZ Novy Bor — Za Crystalexem (21
ha), PZ Okrouhla (26 ha), PZ Straz pod Ralskem — Na Americe (57 ha). Primyslové
zOny maji napojeni na silni¢ni sit, prostfednictvim vlecky je na Zelezni¢ni trat’ napojena
PZ Novy Bor — Za Crystalexem. U téchto primyslovych zon existuje moznost
vybudovani vle¢ky (PZ Hradek nad Nisou, PZ Okrouhld). V blizkosti se nachazi
vnitrostatni vetejné letisté Liberec. Primyslové zony jsou vétSinou urcéeny pro lehkou

primyslovou vyrobu, obchod, sluzby a skladovani.

Jihocesky kraj

Z hlediska rozlohy patii k nejvétsim prumyslovym zénam v Jihoceském kraji PZ
Ceské Budgjovice o celkové rozloze 68 ha. Zéna se nachazi na severovychodnim okraji
Ceskych Budgjovic. V soucasnosti je zona nevyuzivana. Lokalita je napojena na silni¢ni

sit a je v dosahu celostatni Zeleznicni traté. Dostupné je vefejné mezinarodni letisté



Ceské Budgjovice — Hosin. PZ Strakonice — U Hajské o rozloze 67 ha se nachazi v
jihovychodni ¢asti Strakonic. Zona je doposud nevyuzita. Lokalita je napojena na
silni¢ni sit’ a existuji zde vhodné podminky pro zavleCkovani tizemi. Dostupné je
vefejné vnitrostatni leti§té Strakonice a vefejné mezinarodni letisté Ceské Budgjovice —
Hosin. PZ Pisek — severni primyslova zona Cizovska ma rozlohu 63 ha, vyuzivana
plocha ¢ini 48 ha. Zdna je situovana na severozapadnim okraji mésta Pisek. Lokalita je
napojena na silniéni sit’ a existuji zde vhodné podminky pro zavleCkovani uzemi.
Dostupna jsou vefejna vnitrostatni leti§té Strakonice, Tabor — Céaptv Dvir, vefejné
mezinarodni leti§té Ceské Bud&jovice — Hosin a mistni leti§té Pisek — KraSovice. K
dal$im primyslovym zénam v JihoCeském kraji. K dalSim primyslovym zoénam v
JihoCeském kraji patiti PZ Blatna — Sadlov 1 (10 ha), PZ Domoradice (23 ha),
Hospodaisky park Ceské Velenice (50 ha), PZ Chotoviny (37 ha), PZ Jindfichav
Hradec (22 ha), PZ Sedlice (21 ha), PZ Kaplice (21 ha), PZ Plana nad Luznici (42 ha),
PZ Protivin (40 ha), PZ Sobé&slav (38 ha), PZ Tabor — Cekanice (42 ha), PZ Tabor —
Vozickd (45 ha), PZ Veseli nad Luznici (52 ha), PZ Vodiany (50 ha). VSechny
primyslové zony jsou napojeny na silni¢ni sit. Na zelezni¢ni sit’ jsou pomoci vlecky
napojeny jen nékteré PZ (Hospodaisky park Ceské Velenice, PZ Tabor — Cekanice, PZ
Vodnany), jiné jsou zavleCkovany pouze Castecné¢ (PZ Domoradice). U nékterych
prumyslovych zon moznost zavleckovani (PZ Blatna — pouze pro vychodni lokalitu, PZ
Sedlice, PZ Chotoviny, PZ Pland nad Luznici, PZ Sedlice, PZ Sobéslav).Primyslové
zony jsou vétSinou urceny pro lehkou priimyslovou vyrobu, logistické

sluzby a skladovani.



Pardubicky kraj

V Pardubickém kraji se nachazi PZ Free zone Staré Civice o celkové rozloze
120 ha, v soucasnosti je vyuzivano 70 ha plochy. Firmy zde pusobici se zabyvaji
vyrobou zejména mobilnich telefonti a automobilovych komponent. Zona se nachazi u
obce Staré Civice. Z hlediska dopravni dostupnosti je zéna napojena na silniéni sit,
podél severniho okraje zény vede celostatni ZelezniCni trat, nejblizsi letisté je
mezinarodni vefejné letisté¢ Pardubice vzddleno 2 km. Existuje moznost vyuzivat lodni
dopravu, nejbliz8i vodni pfistav je vzdalen 20 km a nachazi se ve Chvaleticich (Labska
vodni cesta Chvaletice — M¢lnik — Hiensko — SRN). Dalsi vyznamna primyslova zona
je Multimodalni logistické centrum o rozloze 90 ha, plocha je dosud nevyuzivana. Zéna
se nachazi na zapadnim okraji Pardubic. PZ je napojena na silniéni sit’, podél jizniho
okraje primyslové zony vede celostatni Zelezni¢ni trat’ s moZznosti dobudovani vlecky,
mezinarodni vetejné letiSt¢ Pardubice je vzdaleno 3 km. Moznost vyuziti vodni
dopravy (nejblizsi piistav Chvaletice). V Pardubickém kraji by do roku 2010 m¢éla
vzniknout Obchodni a primyslova zéna STARZONE — Cerna za Bory o celkové
rozloze 84,2 ha. K dalsim zonam v Pardubickém kraji patfi PZ Chrudim (33 ha), PZ
Litomysl — Benatky u Litomysle (29,2 ha), PZ Ptelou¢ (16 ha), PZ Svitavy — pfedmésti,
Moravsky Lacnov (35 ha), Vysoké Myto — JV (38,6 ha). VSechny tyto zony jsou
napojeny na silni¢ni sit, zavleckovana je PZ Chrudim, u PZ Svitavy — ptedmésti,
Moravsky Lacnov existuje moznost zavleckovani. Pomémé v blizkosti se nachazi
mezinarodni vefejné leti§té Pardubice, vefejné vnitrostatni letisté Usti nad Orlic,
Chrudim a Vysoké Myto. Priimyslové zény jsou vétSinou urCeny pro priamyslovou

vyrobu, logistické funkce a skladovani.

Kralovéhradecky kraj

V Kréalovéhradeckém kraji patii k nejvétSim primyslovym zoénam z hlediska
rozlohy PZ Dobtenice o rozloze 230 ha. Zoéna je dosud nevyuzivana, v soucasné dobé
neprobihaji Zadné piipravné prace a zona je vedena jako potencialni rozvojova plocha.

Lokalita je napojena na silni¢ni sit’ a existuji zde vhodné podminky pro zavleckovani. V



blizkosti se nachazi mezindrodni nevefejné letist¢ Hradec Kralové a mezinarodni
vefejné letisté Pardubice. PZ Nové Mésto je situovana v blizkosti obce Nové Mésto a
Stard Voda. PZ ma rozlohu 185 ha, je vedena jako potencialni rozvojova plocha a v
soucasné dobé neprobihaji pfipravné prace. PZ je napojena na silni¢ni sit, pro
zavle¢kovani je mozné prodlouzit pouze stavajici vlecku (3 km). V blizkosti se nachazi
mezinarodni nevefejné letist¢ Hradec Kralové a mezinarodni vetejné letist¢ Pardubice.
K dal§im primyslovym zénam v kraji patii PZ Cerveny Kostelec — Lhota, Stolin (48
ha), PZ Hradec Kralové — Placice (80 ha), PZ Hradec Kralové — Plotisté (39 ha), PZ
Ji¢in — Primyslova zéna I, 11, III (70,9 ha), PZ Kopidlno (75 ha), PZ Rychnov nad
Knéznou — Lipovka (49,6), PZ Solnice — Jih (50 ha). Tyto primyslové zony maji
napojeni na silni¢ni sit’, zavleckovani je mozné provést u PZ Hradec Kralové — Placice,
PZ Kopidlno, PZ Rychnov nad Knéznou — Lipovka, PZ Solnice. V blizkosti se nachazi
mezinarodni nevefejné letis§t¢ Hradec Kralové, mezinarodni vetejné letist¢ Pardubice a
vefejné vnitrostatni leti§té Zamberk. PZ jsou vétsinou uréeny pro lehkou primyslovou

vyrobu, logistické ¢innosti a sklady.

Vysocina

K nejvétsim primyslovym zoénam v kraji patii PZ Bystfice nad PernStejnem o
rozloze 60 ha, plocha je dosud nevyuZzivana. Zona se nachazi na jihozapadnim okraji
mésta Bystfice nad PernStejnem. Zoéna je napojena na silni¢ni sit’, existuje moznost
zavleCkovani. V blizkosti se nachédzi vetejné vnitrostatni leti§t€ Jihlava. K dal$im
mensim primyslovym zénam v kraji patii PZ D1 Pramyslovy park Jihlava (34 ha), PZ
Pelhtimov — Ke SkrySovu (24,5 ha), PZ Zd’ar nad Sazavou — Jamska (34,5 ha), Zdirec
nad Doubravou — ¢ast sever a jih (33 ha). Zony jsou napojeny na silni¢ni sit, ptiznivé
podminky pro zavleckovani vykazuji zény PZ D1 Primyslovy park Jihlava a Zdirec nad
Doubravou — ¢ast sever a jih. Pomérné v blizkosti se nachazi vefejna mezinarodni letiste
Pardubice, Brno a vefejnd vnitrostatni letist€ Jihlava, Havlickliv Brod, Jindfichv
Hradec, Tabor. Primyslové zony jsou vétSinou ureny pro prumyslovou vyrobu

smiSenou s logistikou, komerénimi a technickymi funkcemi.



Jihomoravsky kraj

K nejvétsim primyslovym zénam v Jihomoravském kraji z hlediska rozlohy
patii PZ Brno — Tutany — Chrlice o rozloze 238 ha. Zona se nachazi na jihovychodnim
okraji mésta Brna, zatim je nevyuzivana a je vedena jako potencialni rozvojova plocha.
Zbna je napojena na silnicni sit’, pro zavedeni vlecky nejsou vhodné podminky a
navrhovand zoéna je pfilehld k mezindrodnimu vefejnému letisti Brno — Tufany. PZ
Cernovicka terasa se nachazi na vychodnim okraji mésta Brna. Rozloha PZ ¢&ini 200 ha
a v soucasnosti je 97 ha plochy vyuzivano. PZ je napojena na silni¢ni sit’ a vleckou na
zelezni¢ni trat. Mezinarodni vefejné letist¢ Brno — Tufany je vzdaleno 7 km. PZ
Bfeclav se nachazi cca. 6 km jihovychodné¢ od Bieclavi. Rozloha PZ ¢ini 125 ha,
uvazuje se o rozsifeni na 215 ha. V soucasné dobé¢ je zona nevyuzivana. Jedna se pouze
0 navrhovanou PZ a momentalné¢ neprobihaji piipravné prace. Lokalita je napojena na
silni¢ni sit’, v blizkosti se nachazi vetejné vnitrostatni letist¢ Breclav a dostupné je také
mezinarodni vefejné letisté Brno — Tufany. K dal§im PZ v kraji patii PZ Brno — Cesky
technologicky park (60 ha), PZ Bieclav — Postorna (44 ha), PZ Bucovice — Marefy (60
ha), PZ Slapanice (102 ha), PZ Hodonin — Nesyt (24 ha), PZ Veseli nad Moravou (55
ha), PZ Znojmo (71 ha). Zény jsou napojeny na silni¢ni sit, u PZ Veseli nad Moravou a
PZ Slapanice moznost zavlet¢kovani. Dostupné je vefejné vnitrostatni letisté Bieclav,
mezinarodni vetejné letiSt¢ Brno — Tufany, nevefejné vnitrostatni letist€¢ Znojmo. PZ

jsou vétsinou uréeny pro pramyslovou vyrobu, logistickd centra a logistické sluzby.

Olomoucky kraj

Nejvétsi prumyslovou zonou v Olomouckém kraji je PZ Pterov — jih a Terminal
kombinované dopravy o rozloze 110 ha. Primyslova zéna je vedena jako potencidlni
rozvojova plocha a méla by byt vyuzita jako logistické centrum. Nachézi se u budouci
dalnice DI, II. tranzitniho Zelezni¢niho koridoru a pferovského letisté. Lokalita je
napojena na silni¢ni sit’, existuji pfiznivé podminky pro zavleckovani a v blizkosti se
nachdzi vojenské letist€¢ se smiSenym provozem Pierov-Bochot, ptipadné je dostupné

vetejné vnitrostatni letist€ Olomouc-Nefedin nebo mezinarodni vefejné letisté Brno-



Tufany. PZ Olomouc — Holice — Ptikopy jih je situovana na jiznim okraji mésta
Olomouce. Rozloha ¢ini 70 ha a nyni je vyuzito 25 ha plochy. Lokalita je napojena na
silni¢ni sit’, zelezni¢ni uzel Olomouc hl.n. je vzdalen 4 km, momentéalné neni k dispozici
vlecka. V blizkosti se nachéazi vefejné vnitrostatni letisté Olomouc-Nefedin. K dalsSim
prumyslovym zénam v kraji patii PZ Hranice — V Poli (21 ha), PZ Hustopece nad
Bec¢vou (22 ha), PZ Lipnik nad Be¢vou — PZ I, 11, 111 (50 ha), PZ Litovel —

jihozapad (23 ha), PZ Prost&jov - vychod — Kralice na Hané (40 ha), PZ Sternberk —
Lhota (31 ha), PZ Zabieh — Lestinska u COV (23 ha). Tyto zény jsou napojeny na
silniéni sit, zavle¢kovana je PZ Zabfeh — Lestinska u COV, u téchto zén je moznost
zavle¢kovani (PZ Lipnik nad Be¢vou — PZ L, II III, PZ Sternberk — Lhota). Dostupné
jsou vefejnd mezinarodni letist€¢ Olomouc, Ostrava-Mosnov, vefejné vnitrostatni letiSte
Hranice, nevefejné wvnitrostatni letisté Prostéjov. PZ jsou vétSinou urCeny pro

pramyslovou vyrobu, logistické a komercni funkce.

Zlinsky Kkraj

K nejvétsim primyslovym zénam ve Zlinském kraji z hlediska rozlohy patii PZ
Letist¢ HoleSov o celkové rozloze 273,7 ha, dosud je nevyuzivana. Zona se nachazi
jihozapadné od mésta HoleSova. Lokalita je napojena na silni¢ni sit, je zde dostupna
Zelezni¢ni sit' a moznost zavleckovani lokality. PZ se nachdzi v misté vetejného
vnitrostatniho letist¢ HoleSov, ptipadné je blizko dostupné neveifejné vnitrostatni letisté
KroméfiZz a mezindrodni nevefejné letisté Prerov. PZ Za Drahou se nachazi v blizkosti
mésta Hulina. Rozloha ¢ini 187,8 ha a dosud je nevyuZzivana. Lokalita je napojena na
silni¢ni sit’, zavleckovani Gzemi je do budoucna mozné. V blizkosti se nachazi vetejné
vnitrostatni letiSté¢ HoleSov, nevefejné vnitrostatni letist¢ Krométiz. PZ Zapotoci je
situovana severn€ od Hulina o celkové rozloze 163,9 ha. PZ je dosud nevyuZivéna.
Lokalita je napojena na silni¢ni sit, v tésném dotyku s celostatni zelezni¢ni trati a do
budoucna existuje moznost zavleckovani ze zeleznicni stanice Hulin. K dal§im men$im
prumyslovym zénam z hlediska rozlohy ve Zlinském kraji patii PZ Hulin — jih (25 ha),
PZ Hulin — vychod (24,6 ha), PZ Kel¢ — Za Lazenkou (19 ha), PZ v Kunovice — Dlouhé
(66 ha), PZ Lesna (53,9 ha), PZ Odskasti¢i (90,1 ha), PZ Roznov pod Radhos§tém —



Zubii — Zubersko (20 ha), PZ Spytihnév (83,7 ha), PZ Zahumenni (71,3 ha). VSechny
tyto zony jsou napojeny na silni¢ni sit’, u téchto primyslovych zon existuje moznost

napojeni na zZelezni¢ni trat’ vybudovanim vlecky (PZ Hulin — jih, PZ Hulin — vychod,
PZ Kunovice — Dlouhé, PZ Le$na, PZ Odskasti¢i, PZ Spytihnév, PZ Zahumenni).
Dostupna jsou vefejna mezindrodni letist¢ Kunovice, Ostrava-Mosnov, nevetejna
vnitrostatni letis§t¢ HoleSov, Krométiz. Primyslové zony jsou vétSinou urCeny pro

prumyslovou vyrobu, sbérny druhotnych surovin a sklady.

Moravskoslezsky kraj

K nejvétsim primyslovym zénam v Moravskoslezském kraji patii PZ NoSovice
o rozloze 276 ha. Zona se nachazi vychodné od Frydku-Mistku. Zéna je vedena jako
strategickd a v souc¢asné dob¢ je jiz pln€ vyuzita firmou Hyundai Motors Co. Lokalita je
napojena na silni¢ni sit’ a ptiléha k regionalni trati, do budoucna se pocita se zavedenim
vlecky. V blizkosti primyslové zony se nachdzi mezinarodni vetejné letiSté Ostrava-
Mosnov a vetejné vnitrostatni leti§t€ Frydlant nad Ostravici. Primyslova zéna MoSnov
je situovana mezi Ostravu a Kopftivnici. Celkova rozloha ¢ini 207,8 ha a nyni je vyuzito
85 ha plochy, zona je vedena jako strategickd primyslova zona. Lokalita je napojena na
silni¢ni sit’, Zelezni¢ni trat’ prostfednictvim vle¢ky a pfimo navazuje na mezinarodni
vetejné letist€¢ Ostrava — Mosnov. PZ Dolni Lutyné o rozloze 186 ha se nachazi
severovychodné od Bohumina. Zona je vedena jako potencialni rozvojova plocha a v
soucasné dob¢ neni vyuzivana. Lokalita je napojena na silnicni sit’, jsou zde ptiznivé
podminky pro zavleckovani a dostupné je mezinarodni vefejné letiSt¢ Ostrava —
Mosnov, ptipadné navrhovany heliport Karvind — mésto. K dal§im PZ v kraji patii PZ
Dolni Benesov (142,3 ha), PZ Horni Tosanovice (60 ha), PZ Karvina — Nové Pole (40
ha), PZ Krnov — Cerveny Dviir (48 ha), PZ Ostrava — Hrabova (140 ha), PZ Paskov (30
ha), PZ Podnikatelska areal VIcovice (88 ha), PZ Hnojnik — Ttanovice (logistické
centrum) (47 ha). VSechny z6ny jsou napojeny na silni¢ni sit’ a v blizkosti se nachazi
zelezni¢ni trat’, PZ Hnojnik — Ttranovice méa ptredpoklady pro vybudovani vlecky.
Dostupné je mezinarodni vetejné letiSt€ Ostrava — MoSnov, vetfejné vnitrostatni letiSté
Frydlant nad Ostravici, vefejné letist¢ Dolni BeneSov. Primyslové zony jsou vétSinou

urceny pro prumyslovou vyrobu a logistické sluzby.



3 Rozbor logistického realitniho trhu v letech 2006-2010

3.1 Rok 2006

Cesky trh skladovych a pramyslovych prostor zaznamenal rekordni rok ve své
dosavadni historii. Celkem bylo pronajato 450 000 m2 ve srovnani se 150 000 m2 v
roce 2005. Viechny regiony v Ceské republice zaznamenaly zvysenou aktivitu, pfi¢emz
podil transakci uzavienych v lokalitich mimo Prahu pfedstavuje vice nez 50 %.
Nejvyraznéji se rozviji Plzen spolu s dalni¢nim koridorem D5 smérem na zépad a Brno
s dalni¢nim koridorem D1. V roce 2006 bylo dodéno na trh 410 000 m2 pramyslovych
prostor, zatimco v piedeslém roce to bylo pouze 120 000 m2. K tomuto rekordnimu
piirtistku prispélo ¢lenstvi Ceské republiky v Evropské unii, které podnitilo presun
hlavnich logistickych a vyrobnich center ze zapadni Evropy do Ceské republiky. Nadéle
vSak pretrvava trend dvou odlisnych pozadavkl. Spole¢nosti, které se zaméiuji na
distribuci a vyrobu pro trhy zapadni Evropy, tzv. ,,Near Sourcing Projects”, maji zajem
pfevazné o zapadni a severozapadni oblasti zem¢€. Na druhé strané spolecnosti, které
soustied'uji své aktivity ve stfedni a vychodni Evropé, maji zdjem o lokality ve
vychodni ¢asti Ceské republiky od Ostravy pies Brno az po Bieclav. Navzdory
masivnimu rustu trhu doslo k historickému propadu efektivniho najemného témet o 20
%. Nejvyssi pozadované ndjemné kleslo zejména diky agresivnimu vstupu nekolika
mezinarodnich developerskych spole¢nosti jako Parkridge nebo Eurinpro na prazsky trh
a uzavienim nékolika velkych transakci o velikosti 50 000 m2 jak v Praze, tak i na

sekundarnim trhu — Plzen a dalni¢ni koridor D5.



3.1.1 Poptavka po logistickych sluzbach 2006

Poptavku nadéle tvoii pfevazné vyrobni a logistické spole¢nosti z rostoucich
odvétvi jako je napf. automobilovy primysl, elektronika a spotfebni zbozi. Zna¢né
mnozstvi prostor bylo pronajato pfimo uzivatelim se zdmérem dalSiho pronajmu
logistickym firmam. Skute¢nost, Ze téméf 50 % z celkového objemu transakei v Ceské
republice se uskutecnilo v Praze, potvrzuje vyvoj poslednich 2 let, kdy se podil
prazského trhu vzdy pohyboval kolem 50 %. Podil transakci uzavienych v Brné¢ a
Vv blizkosti dalni¢niho koridoru D1 predstavoval témétr 20 %, ale ptredevSim je nutno
zdiiraznit ze vice nez 25 % z celkové trzni aktivity se soustfedilo kolem dalni¢niho
koridoru D5 spojujiciho Prahu s Rozvadovem. V roce 2004 ¢inil podil tohoto koridoru
pouhych 10 %. Zapadni Cechy se tak stavaji nejaktivngjsi ¢asti sekundarniho trhu, coz

potvrzuje silny vliv ,,Near Sourcing Projects* na ¢esky trh prumyslovych prostor.

3.1.2 Praha a logistika 2006

V minulém roce jsme na prazském trhu mohli pozorovat vyvoj dvou odlisnych
segmentl. V zapadni ¢asti Prahy, kterd je kvuli dopravni pietizenosti stfedni casti
vnitiniho prazského okruhu izolovdna od zbylych casti mésta a také Moravy se
uskutecnily pfevazné transakce o velikosti do 5 000 m2, zatimco v jizni a vychodni ¢asti
trhu dominovaly transakce o velikosti 5 000 — 10 000 m2 a také vétsi nez 10 000 m2. To
bylo zplisobeno zejména nedostatkem vétSich parcel v zédpadni Céasti Prahy a rovnéz
nizkym poctem nové vybudovanych prostor. Témer 50 % z celkového objemu
prazskych transakci Ize tedy pfipsat jizni a vychodni ¢asti Prahy, zatimco severni ¢ast
Prahy se na celkovém objemu podili pfiblizn€ 10 %. Ptiblizn¢€ 80 % prazskych transakci

se uskutecnilo v nové vybudovanych prostorach.



3.1.3 Brno a dalni¢ni koridor D1 v roce 2006

Délnic¢ni koridor D1 v ¢ele s Brnem zaznamenal vysokou poptavku po vyrobnich
1 skladovych prostorach o vymeétre do 10 000 m2. Celkovy pocet uzavienych transakci
predstavoval 2/3 transakci uzavienych v Praze, coz potvrzuje rostouci aktivitu tohoto
trhu. Uzivatelé vyrobnich prostor i nadale predstavuji téméf 50 % brnénskych aktivit,
které jsou dobrym zdkladem pro rist poptavky po skladovych prostorach. Podobné
trendy lze spatfovat také v Plzni. Naprosta vétSina transakci (vice nez 90 %) ptipadla na
nové vybudované prostory. Mimo developerskych aktivit se v Brné uskutec¢nila fada
pfimych transakci ve form¢ akvizice pozemki kone¢nymi uzivateli. Mezi

nejvyznamnéjsi konecné uzivatele patii asijsti vyrobci jako Daikin, Benq nebo Daiho.

3.1.4 Plzen a dalniéni koridor D5 v roce 2006

Plzen a délni¢ni koridor D5 spojujici Plzen se statni hranici s Némeckem
zaznamenaly rekordni rok v dosavadni historii. V roce 2006 byly v této lokalité
uzavieny transakce o velikosti téméf 115 000 m2, coz predstavuje piiblizné Etvrtinu
celkového objemu transakci v Ceské republice. Nicméné, poptavku tvofily pouze &tyii
transakce o vymeéie 10 000 m2 a vice, coZ jasn€ naznacuje nedostateCnou vyzralost trhu

v této lokalité.

3.1.5 Ostatni regiony v roce 2006

Developerské aktivity se rozsifily také do doposud neprobadanych oblasti jako bylo
Ostravsko, které sousedi s rozvijejicim se polskym regionem— Slezskem. Zde
developefi v pribéhu minulého roku pronajali téméf 20 000 m2 pramyslovych prostor.

Dalsich 20 000 m2 bylo pronajato v Kadani v severnich Cechach. Oblast severnich



Cech byla tradicné obsazovana koneénymi uzivateli, ktefi investuji do pozemki

v primyslovych zénach jako jsou Kadan, Teplice-Krupka a jiné.

3.1.6 Nabidka logistickych sluzeb v roce 2006

V pribéhu roku 2006 developeti uzavieli smlouvy za témét 410 000 m2 novych
prostor k pronajmu. VétSina prostor jiz byla dostavéna, ale nékteré jejich Casti jsou jesté
ve vystavbé. Trh primyslovych prostor tedy zaznamenal vyrazny narGst novych
primyslovych prostor ve srovnani se 120 000 m2 v roce 2005. Pokud jde o prostorové
rozmisténi téchto novych prostor, mén¢ nez polovina se nachazela v Praze a zbytek v
Plzni a v Brné. Zavedeni developeti nadale rozsifovali své primyslové parky, nicméné
na trhu se mnohem vyraznéji uplatitovali developeti novi. Developeti se zacali odliSovat
také typem nabizeného produktu. Zatimco Parkridge a Prologis dominovali na prazském
trhu skladovymi prostory o rozloze vétsi nez 10 000 m2 a mohli jenom castecné
uspokojit pozadavek na prostory o rozloze mensi nez 2 500 m2; jini, jako napiiklad
VGP, Viterra, Portland Trust nebo Amesbury, byli schopni nabidnout jednotky o
vymeéte veétsi nez 1 000 m2 doplnéné kancelarskymi prostory zabirajicimi vice nez 30 %
celkové plochy. Na druhé stran¢ CTP Invest byl schopen poskytnout ve svych parcich
témet jakykoliv typ budovy pocinaje malymi jednotkami do 1 000 m2, ptes stiedné
velké jednotky o vymeéte 2 500 az 5 000 m2 aZ po prostory vétsi nez 50 000 m2.

3.1.7 Primarni trh v roce 2006

Parkridge — Jirny (dalnice D11 v blizkostiPrahy) — uzavfel tii transakce O
celkové se spolecnosti DHL — Lego o vyméie 66 000 m2. Parkridge jakoZzto novy hrac¢
na trhu dosahl v pribéhu jednoho roku na ¢eském trhu primyslovych prostor. Zakladem
tohoto Uspéchu byla vSak nékolik velkych transakci bez potiebné diverzifikace

najemnich vztaht.



Prologis — D1 Prologis Park (dalnice D1 v blizkosti Prahy) — pronajal vice nez
40 000 m2 v najmech o velikosti od 3 500 m2 az do 10 000 m2, ¢imz dosahl témét 10%
podilu na ¢eském trhu. Prologis m¢l ve svém prumyslovém parku rozmanitou skladbu

najemcu od rozrustajicich se mistnich firem az po expandujici vlastni klienty.

3.1.8 Sekundarni trh v roce 2006

CTP Invest — CTPark Bor u Tachova (dalnice D5 v blizkosti némeckych
hranic) — pronajato vice nez 100 000 m2 ve tfech transakcich zahrnujicich druhou a treti

nejveétsi transakei roku 2006 s Bridgestone a TechData.

CTP Invest — CTPark Brno — Cernovicka terasa (dalnice D1, Brno) —
pronajato témét 40 000 m2 v deviti transakcich pfevazn€ s vyrobnimi a montdznimi
firmami. Nejvétsi transakce byla uzaviena s mistnim vyrobcem vypocetni techniky Levi

International, ktery si pronajal vice nez 10 000 m2.

CTP Invest — CTPark Brno-Mod¥ice (koridor dalnice u Brna smérem na
Vident) — pronajato témét 25 000 m2 v osmi transakcich uzavienych prevazné s
logistickymi spole¢nostmi, kterym dominovaly transakce o rozloze 5 000 m2 uzaviené
se spolecnostmi ESA a CS Cargo. CTP Invest uzaviel v roce 2005 transakce 0 rozloze
vice nez 170 000 m2, ¢imz si upevnil dominantni pozici na trhu primyslovych prostor v

Ceské republice.

3.1.9 Novi developeri na trhu v roce 2006

Kromé Parkridge, ktery zaznamenal vyrazny rist v Praze, vstoupili na ¢esky trh
pramyslovych prostor dalsi tfi velci developeti; Eurinpro a IIG, dobfe zavedeni
developefi se znacnym portfoliem v zapadni Evropé, predev§im v Beneluxu, a
Panattoni, nejvétsi soukroma developerska developerskd skupina v USA. Zatimco

Eurinpro pronajal budovu o plose 15000m2 v Praze- Modleticich v blizkosti dalnice D1,



I1G uzaviel dveé transakce v tercialnich lokalitach, v Kadani v severnich Cechach a v
Karviné na severni Moravé. Panattoni dosud jest¢ neuzaviel zadnou transakci, ale

piipravuje dvé primyslové zony v blizkosti dalnice D5 mezi Plzni a statni hranici s

Némeckem a u mezinarodniho letisté v Brné.



3.1.10 Ostatni trhy v roce 2006

Ostatnim trhim (severni a severovychodni Cechy, severni Morava) i nadéle
dominovali majitelé budov nebo mensi Cesti developefi. Zbyvajici ¢ast vSech aktivit
byla spojena s pfimymi zahrani¢nimi investicemi, jejichz zprostfedkovatelem byla
vladni agentura Czechlnvest. VétSina spolecnosti vstupujicich na cesky trh dévala
pfednost lokalitdm s vét$i mirou nezaméstnanosti, niz§imi ndklady na pracovni silu a
lokalitdm, ke kterym se vazaly investicni pobidky. Zaroven se ptredpokladalo narist
investic spojenych s revitalizaci starSich zastavénych pramyslovych arealu (tzv. ,,brown

fields), podporovanou nejen ¢eskou vladou, ale i Evropskou unii.

3.2 Najemné v roce 2006

3.2.1 Najemné na primarnim trhu

Mésicni njjemné za skladové prostory o ploSe nad 2 500 m2 se v Praze
pohybovaly v rozmezi 4,50 az 4,80 za m2 za prostory tiidy A, pfiCemz existovala
moznost tlevy na njjemném po dobu aZ dvanacti mésicii. Najemné za prostory tfidy B
se pohybovalo mezi 3,50 a 4,00 za m2 za mésic. Skladové jednotky tfidy A o vyméie
500 m2 az 2 000 m2 jsou pronajimany od 5,50 do 6,00 za m2 za mésic.

3.2.2 Najemné na sekundarnim trhu

Mésicni najemné za skladové prostory tiidy A o ploSe vétsi nez 2 500 m2 se na
sekundarnim trhu (koridor dalnic D1 a D5, Plzen a Brno) pohybovaly mezi 4,00 a 4,50
za m2, a 4,25 az 4,75 za m2za mensi skladové jednotky od 500 m2 do 2 500 m2.

Najemné u budov postavenych na miru na zakladé predpronajmu se mohly pohybovat i



pod 3,50 za m2 za mésic v ptipadé, ze jak budovy, tak i transakce byly velkého rozsahu,
budovy byly jednoduse konstrukéné feSeny a umistény v blizkosti hlavnich dalnic.
Néjemné za kancelaiské prostory, které byly soucasti primyslovych prostor stiedni a
velké velikosti, se pohybovala mezi 8,50 a 9,50 za m2 za mésic na primarnim i
sekundarnim trhu; v rdmci malych jednotek na primarnim trhu toto ndjemné ¢inilo vice
nez 10 za m2 za mésic. Ostatni sekundéarni trhy byly ovladany pfevdzné majiteli budov
a vétsSina projektil se stavéla na miru. Nedostatek spekulativnich projekt vysvétlovalo

nizkou miru neobsazenosti ve vysi 3 %.

Rozdéleni skladovacich ploch 2006 ( v tis. m2)
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Graf 1. (Zdroj CBRE)



Tabulka 1. Rozdéleni ploch do kategorii

Praha Ostatni
dokonceno 20 20
vystavba 160 135
pronajato 38 123

Zdroj: CSU

Rozdéleni skladovacich prostor v
Praze v roce 2006 ( v %)

H:zipad Mvychod msever Hjih

Graf 2. (Zdroj CSU)

3.3 Piehled priumyslovych nemovitosti v roce 2007

Ackoliv prvni dvé ctvrtleti roku 2007 naznacovala opacny trend, narist
uzavienych pronajmil v oblasti priimyslovych prostor nakonec pokracoval ve stejném
duchu jako v roce 2006. Celkovy objem pronajatych ploch dosahl v developerském
segmentu témef 730 000 m2, v porovnani s 400 000 m2 v roce 2005 a 640 000 m2 v

roce 2006. VéEtSinu tohoto nariistu piedstavuje aktivita na prazském trhu, kde bylo témét



85 % prostor pronajato v noveé postavenych budovach. Tento trend se odliSuje od sméru,
kterym se prazsky trh vyvijel v nékolika poslednich letech, a je zplsoben predevsim
¢innosti tfi developerti aktivnich v této oblasti: ProLogis, VGP a Pinnacle. V
moravskych regionech se naproti tomu objevuje nejvyraznéj$i pokles aktivity. Podil
transakci uzavienych na izemi jizni a severni Moravy ve vztahu k celkové trzni aktivité
klesl na 15 %, resp. 6 %, v porovnani s 23 %, resp. 7 % v roce 2006. Podobné se
vyvijela i situace v oblasti Plzn¢, kde podil pronajatych prostor na celkové trzni aktivité
Klesl z 18 % v roce 2006 na 12 % v roce 2007. Terciarni lokality dosahly v lofiském
roce 15 % z celkového objemu transakei v Ceské republice, coz neni piilis velka zména
oproti 16 % dosazenych v roce 2006. Nejvyssich podilt dosahly Hranice na Moravé
(4,4 %), Mlada Boleslav (2,6 %), Kutna Hora (2,2 %) a Novy Ji¢in (2,0 %). Nckterd z
téchto mést naznacuji potencidl pro dalsi rGst a maji pfilezitost stat se v budoucnu
dalezitymi dil¢imi trhy. Nejvétsi podil z celkového objemu transakci v roce 2007
predstavovaly prostory pronajaté logistickym spole¢nostem po celé republice, dalsi
misto zaujimaji distributofi a maloobchodnici v Praze a déale pak vyrobci z nejriznéjSich
odvétvi, a to pfedevsim v tercidrnich lokalitdch. VySe ndjemného byla viceméné stabilni
na vétsing tzemi Ceské republiky. V lokalitich se zvysenou developerskou aktivitou,
jako je severni ¢i jithovychodni ¢ast Prahy nebo oblast Plzn€, najmy lehce klesaly. V
jinych oblastech, jako je napiiklad zapadni Praha nebo Brno, kde je konkurence

pomérné nizka, zistaly ndjmy do zna¢né miry nezménény.

3.3.1 POPTAVKA

Stejné jako v minulych letech pfichdzi poptavka nadale prevazné ze strany
vyrobcil a logistickych operatorti, kteti zastupuji rozvijejici se primyslova odvétvi, jako
je naptiklad automobilovy primysl, vyroba elektroniky ¢i spotfebniho zbozi. Objem
transakci na prazském trhu stoupl na vice nez 53 %, a tvofi tak vice nez polovinu
celkové najemni aktivity, kterd se na uzemi Ceské republiky v roce 2007 uskute¢nila. V
porovnani s minulym rokem se jedna téméf o dvojnasobek. Aktivita v oblasti Brna a
Ostravy naopak vyrazné klesla. V porovnani s minulym rokem lehce ubylo i transakci

uzavienych v lokalitach tercidrniho trhu. Developeii zde pronajali celkem ptiblizn¢ 110



000 m2. Je tfeba poznamenat, ze témét 20 % z celkového objemu tvoii aktivity

spole¢nosti DHL, ktera si v riiznych lokalitach Ceské republiky pronajala 140 000 m2.

3.3.2 Praha

Objem transakci v severovychodni ¢asti prazského trhu narostl na rekordnich 58 %
celkové aktivity v Praze. Vice nez 40 % tohoto objemu vSak bylo pronajato jedinému
uzivateli, spolecnosti DHL, jeZz byla zodpovédna za veSkerou aktivitu naptiklad v
ProLogis Parku Jirny. Mnohem zdravéjsi portfolio uzavienych obchoda vykazuje VGP
Park Horni Pocernice. Piestoze objem transakci uzavienych v tomto parku predstavoval
pouze polovinu toho, co se pronajalo v Jirnech, nové prostory zde naslo 18 ruznych
uzivatell. Transakce uzaviené v jihovychodnim segmentu tvofily kolem 27 % celkové
aktivity primarniho trhu. Tomuto segmentu dominovaly spole¢nosti ProLogis a
Pinnacle — ob¢ pronajaly ptiblizné¢ 48 000 m2 primyslovych ploch. Za nimi se umistila
spole¢nost Goodman (dfive Eurinpro), ktera je jednim z novych hraci na ¢eském trhu
primyslovych nemovitosti. Zbyvajicich 11 % trzni aktivity bylo uskute¢néno v zépadni
¢asti Prahy, ktera v minulosti trhu dominovala. Trzni podil tohoto segmentu je takika
vyhradné vysledkem pokracujici developerské aktivity na nedavno zakoupenych
pozemcich v Logistickém parku Rudnid a v Tulipan Parku, rozvijeném spolecnosti
Segro. Dale nasleduje developerska skupina Amesbury, kterd vSak celkové v Prague
West Business Centru pronajala mnohem méné prostor. Pozoruhodné je, Ze Zadna z
dalSich velkych konkurencnich lokalit, jako je Jene€ spolecnosti Skanskanebo Dobroviz

spolecnosti Hochtief, prozatim nevykazala Zadnou vyraznou najemni aktivitu.

3.3.3 Brno a dalni¢ni koridor D1

Na rozdil od roku 2006 doslo v koridoru dalnice D1 a v oblasti Brna k nizsi
aktivité jak v absolutnich, tak relativnich ¢islech: 108 000 m2 (15 %) v roce 2007 ve
srovnani se 150 000 m2 (23 %) v roce 2006. Tomuto dil¢imu trhu takika vyhradné

dominuje spole¢nost CTP, s vyjimkou velmi malého podilu nové zformované



spole¢nosti Saura Development Solutions, kterd pronajala 4 500 m2 skladovych ploch
ve Velké Bitesi. Budouci vyvoj ukdze, do jaké miry byl tento utlum aktivity zpiisoben
nedostatkem konkurenc¢nich developerskych pozemkii za existence pouze jediného

hrace na trhu, spolecnosti CTP.

3.3.4 Plzen a dalniéni koridor D5

V Plzni celkova aktivita poklesla téméf na polovinu hodnot z roku 2006, zatimco
pocet transakci zUstal takika stejny. Poprvé se také na primyslovém trhu objevila
vyrazna konkurence pro hlavniho hra¢e CTP — projekt developerské skupiny Panattoni
ve Stiibte, kde bylo pronajato 12 000 m2, dale projekt spolecnosti Amesbury v Plzni,
ktera pronajala 11 600 m2 nebo VGP v Nyianech, kde bylo pronajato 4 300 m2.
Spole¢nost CTP si vSak stale zachovala vedouci roli, ve svych arealech v Plzni a Boru u

Tachova pronajala témét 60 000 m2.

3.3.5 Ostrava

V porovnani s rokem 2006 aktivita v Ostravé lehce klesla o 2 %, coZ odpovida
zhruba 5 000 m2 uzavienych obchodd. Doslo vSak ke zvySeni poctu uZzivatell
primyslovych prostor; jde piiblizné o 20% ndarlst, coz potvrzuje dal$i prohlubovani
zdej$iho trhu. K podobné situaci doSlo pfed par lety v regionech Brna a Plzné.
Vyraznou ¢ast poptavky tvoti uzivatelé pozadujici prostory v regiondlnich a méstskych

pramyslovych zonéch, jako jsou naptiklad zony v Mosnové, Kopftivnici ¢1 Karviné.

3.3.6 Ostatni regiony

Aktivita v pronajmech pokracovala v oblasti Mladé Boleslavi (u rychlostni
komunikace R10), kde byla uzaviena fada obchodi piimo v mésté, konkrétné v

prostorach nabizenych mistnim developerem Uno. Dalsi aktivni lokality, jako je



napiiklad Novy Ji¢in a Hranice na Morave, potvrzuji potencidl severomoravského
koridoru z Olomouce do Ostravy; obdobnd je situace koridoru pies Louny do
Chomutova. Pritomnost CTP a mistniho developera Restamo na rychlostni komunikaci
R7 vedouci do Saské Kamenice (Chemnitz) v Némecku tento trend dale potvrzuje.
Kroky jednotlivych developerii ukazuji na oblasti s potencidlem budouciho rtstu

Vv ramci trhu priimyslovych prostor.



3.3.7 NABIDKA

V prabéhu roku 2007 uzavieli developefi smlouvy na vice nez 621 000 m2
novych priimyslovych prostor k pronajmu, at’ jiz vystavénych nebo ve vystavbé, coz je
ptredstavuji nové lokality. Piikladem jsou akvizice spolecnosti VGP v Hradci Kralové,
Mladé Boleslavi, Liberci a Olomouci; dale akvizice spolecnosti CTP v Hranicich na
Moravé, Teplicich a Novém Jicin€ nebo akvizice spolecnosti ProLogis v Ostrave.
V oblasti Plzn¢ se na trhu objevila prvni vazna konkurence doposud dominujici
spole¢nosti CTP Invest. V jinych regionech vSak CTP zstava stale jedinym hracem.
Dalsi developefi, jako je napfiklad Goodman, Panattoni nebo Segro, se teprve zacinaji
poohlizet po moznostech ziskdvani pozemkii na regiondlnich dil¢ich trzich. Jednotlivi
developeii se nadale odlisuji typem produktt, které mohou uzivatelim primyslovych
prostor nabidnout. Nékteti, jako naptiklad ProLogis, Pinnacle, Goodman ¢i Panattoni,
nabizi pfedev§im velké prostory o celkové plose pres 10 000 m2, které nejsou
pfipraveny uspokojit pozadavky klientl na jednotky men$i nez 2 500 m2. Jini
developefi, jako naptiklad VGP, Viterra, Segro Portland Trust nebo Amesbury, nabizi
jednotky o rozloze 1 000 az 2 500 m2 s vysokym podilem kancelaiskych prostor. Ty
mohou dosahovat az 30 % celkové vyméry. Komplexni nabidka spole¢nosti VGP je v
soucasnosti podobnd moznostem CTP Invest — ob& spolecnosti jsou schopny v ramci
svych parki dodat témét jakykoli typ prostor, od malych jednotek s vymérou pod 1 000
m2, pres stiedné velké jednotky mezi 2 500 a 5 000 m2 po velké prostory s vymérou
pres 50 000 m2.

3.3.8 Najemné na primarnim trhu

Mésicni ndjemné za skladové prostory ttidy A o ploSe nad 2 500 m2 zustalo v
Praze v rozmezi mezi 4,25 a 4,75 €/m2/mésic. Navic k nému mlze byt nabidnuto

obdobi najemnich prazdnin v délce 3—6 mésicii. Pro budovy tfidy B se najmy stéle



pohybuji mezi 3,00-3,75 €/m2/ mésic. VySe najemného za skladové jednotky tidy A od
500 m2 do 2 000 m2 poklesla a pohybuje se v rozmezi od 4,50 do 5,50 €/m2/mésic.
Vestavéné kancelarské jednotky v ramci stfedné velkych a velkych primyslovych
prostor se obvykle pronajimaji rozmezi mezi 7,50 a 8,50 €/m2/mésic. Najemné za mensi

kancelatské plochy na prazském trhu mtize presahovat i 10,00 €/m2/mésic.

3.3.9 Naijemné na sekundarnim trhu

M¢si¢éni najemné za skladové prostory tiidy A s vymérou nad 2 500 m2 na
sekundarnim trhu (tj. podél dalni¢nich taht, spolu s Plzni, Brnem a Ostravou) zlstalo na
stejné Urovni a pohybuje se od 3,75 do 4,25 €/m2. N4jmy za mensi skladové jednotky s
vymérou od 500 m2 do 2 500 m2 zlstaly mezi 4,25 a 4,75 €/m2/mésic. Najemné u
budov stavénych na miru na zékladé uzavienych pfed-nijemnich smluv se mize
pohybovat vyrazné pod 3,50 €/m2/mésic, zejména jedna-li se o vhodné konstrukéné
feSené budovy velkych rozméri umisténé v blizkosti hlavnich dalni¢nich tahid. Stejné
jako na primarnim trhu se ndjemné za vestavéné kancelarské jednotky v ramci stfedné
velkych a velkych primyslovych prostor obvykle pohybuje v rozmezi mezi 7,50 a 8,50
€/m2/mésic. Na dil¢ich sekundarnich trzich nadéale pokracoval trend spekulativni
vystavby, a to predevSim v oblasti Brna a Plzné, kde byla vétSina prostor pronajata brzy

po dokonceni.

Tabulka 2. Vyvoj zakladnich ukazateli v Praze a ostatni &asti CR

Praha CR mimo Prahu
skladovaci prostory 838646 634382
ve vystavbé 146660 264817
pronajato 79095 78050
obsazenost 4,41% 6,49%
N4ajemné EUR/m2/mésic 4,00-4,50 3,75-4,25

Zdroj: CSU
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Tabulka 3. Rozdéleni hotovych prostor a v pronajmu

skladovaci prostory ve vystavbé
zapad 360 20
jih 280 40
sever 210 98

Zdroj: autor
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Tabulka 4. Vystavba v roce 2007

Praha ostatni
dokonceno 93 53
vystavba 142 253
pronajato 89 90

Zdroj: CSU

3.4 Prehled prumyslovych nemovitosti v roce 2008

PrestoZze srovnani mezirocni pololetni najemni aktivity neukdzalo Zadnou
vyraznou zménu, Cesky trh s primyslovymi nemovitostmi zacal reagovat na globalni
finan¢ni krizi. V roce 2008 bylo pronajato celkem 620 000 m2 pramyslovych prostor,
¢imz byl pferuSen neustaly rist celkové ndjemni aktivity, ke kterému dochazelo
Vv poslednich 10 letech. Ve srovnani s pfedchozim rokem, kdy byly podepsany zadvazné
smlouvy na celkovych 792 000 m2, toto ptredstavuje pokles poptavky o 22%. Stejné
jako v roce 2007 se vétSina této najemni aktivity udéala v Praze a okoli (tj. naprimarnim
trhu). Podil transakci uzavienych na izemi Prahy se ve vztahu k celkové trzni aktivité
viceméné nezménil a to i navzdory poklesu celkového objemu pronajatych prostor.

Snizeni celkové aktivity je patrné i z poctu uzavienych transakei, ktery se rok co rok



zvySoval. V roce 2008 se vSak pocet podepsanych smluv téméf rovnal tomu z roku 2007
(v obou ptipadech se jednalo o ptiblizné 150 transakci). Zménila se i oblibenost tiech
hlavnich segment Ceského trhu (primarniho, sekundarniho a terciarniho). V letech
2006 a 2007 byl nejvyssi pocet prondjmi uzavien v sekundarnich lokalitach. V
uplynulém roce se zdjem piesunul pfedev§im k primarnimu sektoru. Nejvice obchodu
bylo na tizemi CR v roce 2008 uzavieno v kategorii, kde velikost jednotek dosahovala 2
000 m2 az 4 999 m2. Tyto transakce se na celkovém poctu podepsanych smluv podilely
37 %. 50 transakci z celkovych 151 se uskutecnilo v malych jednotkach pod 2 000 m2.
Na konci roku 2008 ¢inila mira neobsazenosti za celou Ceskou republikul6,29 %.
Nejvice volnych prostor se nachazelo v oblastech severni a stfedni Moravy, kde miry
neobsazenosti presahly 40 %. Zcela opa¢na situace byla patrna ve vychodnich Cechach,
na jizni Moravé a v oblastech podél rychlostni komunikace R10. Trzni podily
jednotlivych developert se od poloviny roku 2008 nijak vyrazné nezménily. Nejvetsi
objem prostor pronajaly spole¢nosti CTP Invest, VGP a ProLogis. Spole¢nost CTP
Invest, kterd v roce 2008 pronajala celkem 156 000 m2, se stejné jako v pfedchozim
roce umistila na prvnim misté. Druhou pozici obsadila spolecnost VGP, ktera pronajala
celkem 130 000 m2. Tteti skonéila developerska spole¢nost ProLogis, jez podepsala

zavazné smlouvy na témét 109 000 m2 prumyslovych prostor.

Uroveti najemného v ramci CR byla v roce 2008 stabilni ¢ mirné poklesla. Jedinou
vyjimkou zustdva brnénsky region, kde vySe nijemného dosahuje nadprimérnych
hodnot. Toto je zpisobeno pomérné stabilni poptavkou a stadlym nedostatkem volnych
prostor. Naprosto opacnd atmosféra panuje v Plzni a Ostravé, kde vysokd mira
konkurence mezi developery a velky objem volnych prostor tla¢i ndjemné za prostory

tfidy A na nejnizs§i Groven v celé zemi.

3.41 POPTAVKA

Po vice nez pét let prichdzela nejvy$si poptavka ze strany logistickych
spolecnosti a ani rok 2008 nebyl vyjimkou. Logistické spole¢nosti si za rok 2008

pronajaly ptes 235 000 m2 pramyslovych prostor.



3.4.2 Praha

Stejné jako vétSina ostatnich dil¢ich trht i trh s primyslovymi nemovitostmi v
Praze zaznamenal zpomaleni. Ve srovnani s celkovym objemem prostor pronajatych v
roce 2007 poklesla najemni aktivita v uplynulém roce o témét 83 000 m2 na 318 926
m2. Nejaktivnéjsi byla opét severovychodni ¢ast Prahy, kde se odehralo 55 % z celko
vého najemni aktivity hlavniho mésta. Dokonceni prvnich dvou hal v projektu Panattoni
Park Prague Airport podpofilo aktivitu na zdpad€ Prahy. Tato oblast se podilela na
celkovém objemu transakci na priméarnim trhu 25 %. Celkovy objem nové pronajatych
prostor v zépadni ¢asti mésta pievysil hodnotu z predchoziho roku o témér 23 000 m2.
Zbyvajicich 20 % aktivity pfipadlo na jihovychod Prahy, zatimco o rok dfive zde
najemni aktivita tvofila pouze 15% z celkového objemu prostor pronajatych na
primdrnim trhu. Developerskd spole¢nost ProLogis, ktera pronajala ptes 86 000 m2
novych prostor, skoncila nakonec s nejvyS§im trznim podilem na primarnim trhu.
Druhym nejaktivnéj$im developerem v Praze podatilo pronajmout vice nez 80 000 m2.
Nasledovaly pak spolec¢nosti Pinnacle a Panattoni, z nichZ obé podepsaly smlouvy na
vice nez 20 000 m2. Vzhledem k tomu, ze na konci roku byly potencidlnim zajemciim
ihned k dispozici prostory o celkové velikosti pres 204 000 m2, dosdhla mira

neobsazenosti v Praze témér 16 %.

3.4.3 Jizni Morava

Oblast Jizni Moravy zaznamenala znany pokles v ndjemni aktivité. Za cely rok
2008 bylo pronajato pouze 5 000 m2, zatimco v pfedchozim roce 133 000 m2. Podil
této oblasti na celkové ndjemni aktivité zemé Cinil pouze 8,3 %, coz je nejméné za
poslednich 6 let. VSechny transakce v roce 2008 byly uzavieny spolecnosti CTP, ktera i
nadale dominuje brnénskému trhu. Prostory ve Velké BiteSi a Pohotelicich zistavaji
pfevazné volné, 27 000 m2 je stale k dispozici pro potencidlni klienty. Spole¢nost

ProLogis v této lokalité¢ sice vlastni pozemek, ale zatim nepodepsala zddné ndjemni



smlouvy, ani nebyla zahdjena vystavba pramyslovych prostor. Po nékolik let se tato
bylo vsak k dispozici témer 40 000 m2 volnych prostor pro okamzité vyuziti, ¢imz mira

neobsazenosti dosahla témér 10 %.

3.4.4 Severni Morava

Néjemni aktivita v Ostravé pokracovala v roce 2008 v podobném duchu jako v roce
predchozim. V roce 2008 bylo uzavieno 8 novych transakci, jejichz pfedmétem byly
prostory o celkové velikosti pres 50 000 m2. V roce 2007 doslo k podpisu 11 najemnich
smluv na prostory o plose témef 53 000 m2. Podil stivajicich neobsazenych a
pronajatych prostor v tomto regionu je stale jednim z nejvyssich v zemi. Na konci roku
2008 ptedstavovaly volné prostory 63 600 m2 z celkové zastavby jez ¢itd 150 800 m2
Mira neobsazenosti tudiz ¢inila 42%. Na trhu dominuji predevsim spole¢nosti CTP
Invest a ProLogis. Spole¢nost Segro zde =zapocala vystavbu svého prvniho

mimoprazského projektu a jiz nalezla prvniho najemce.



3.4.5 Plzen a okoli dalnice D5

V roce 2008 zaznamenala tato oblast propad v poptdvce o 38% ve srovnani s
predchozim rokem. Uzavieno bylo 13 novych transakci na prostory o celkové velikosti
67 000 m2. Tato aktivita byla ptedev§im zasluhou spole¢nosti CTP Invest, ProLogis,
Panattoni, VGP a Amesbury. Mayfield na svého prvniho najemce stale ceka.
Konkurence mezi developery v zapadnich Cechach tedy zlistava vysoka. Projekt
planovany spolecnosti PDP-IRES byl docasné pozastaven, nicmén€ i bez tohoto
projektu bylo koncem roku 2008 k dispozici témét 100 000 m2 priamyslovych prostor

ptipravenych k okamzitému pronajmu.

3.4.6 Stredni Morava

V roce 2008 dominovala stfedni Moravé developerskd spolecnost VGP, kterd uzaviela
dvé¢ transakce ve svém parku v Olomouci. Jedinym konkurentem VGP je spolecnost
CTP Invest. Ta zde vSak v uplynulém roce nepodepsala zadné nové zavazné smlouvy a
na konci roku disponovala v Hranici volnymi prostorami o velikosti 28 000 m2. Podil
regionu na celkové najemni aktivité zeme se snizil na pouhych 0,9 %, oproti lofiskému

roku, kdy ¢inil 4,3 %.

3.4.7 Ustecky kraj

Na rozdil od vyvoje na Moravé, v Plzni a Vysoéing, Ustecky kraj zvysil svij
podil na celkové najemni aktivité na ceském trhu. Celkem bylo uzavieno Sest najemnich
smluv, z nichZz Ctyfi uzaviela developerskd spolecnost CTP Invest. Vyznamnou
transakci na tomto trhu bylo také rozsifeni prostor, jez vybudovala spole¢nost IIG na
miru spole¢nostem Andreas Schmid a Jeyes. Koncem roku 2008 nebyly v kraji zadné

primyslové prostory okamzit¢ k dispozici. Primyslovi developefi v tomto regionu



V podstaté nikdy nestavéli spekulativné. V soucasné dobé je zde nékolik projektt, u
nichz developefti ¢ekaji na podpis budouci ndjemni smlouvy, na jejimz zakladé by zacali
vystavbu. Ptipadné upfednostituji pouze vystavbu prostor Sitych na miru konkrétnimu

uzivateli.

3.4.8 Vychodni Cechy

Postupnd vystavba dalnice D11 zvySuje poptavku po primyslovych prostordch v okoli
Hradce Kralové a Pardubic. Z piednich developerd jsou schopny v tomto regionu
nabidnout feSeni pouze spolec¢nosti VGP a CTP Invest. Spole¢nost VGP zacala
s vystavbou prvnich dvou hal v Dobfenicich ptimo u délnice D11. Na prvni z téchto hal
byla podepséna budouci ndjemni smlouva a je tudiz v soucasné dobé& pln¢ obsazena.
Dokonceni vystavby druhé budovy je pldnovano na prvni ¢tvrtleti roku 2009 a prostory
jiz nabizeny potencialnim klientim. Spolecnost CTP disponuje pozemkem na jiznim
okraji Hradce Kralové a je schopna postavit budovu v pribéhu 6 mésicti po podpisu

zavazné smlouvy. Mira neobsazenosti v tomto regionu je proto stale na nule.

3.4.9 Vysoclina a okoli dalnice D1

Jedinym developerem puisobicim v tomto regionu je CTP Invest. V roce 2008 se
v této oblasti uskutecnila pouze jedna transakce. Spole¢nost CTP Invest nasla nového
uzivatele, jeZ si pronajal téméf 2 000 m2 v CTPointu Jihlava. Tento projekt nabizel na
konci roku 2008 zhruba 10 000 m2 volnych ploch. Z tohoto dévodu se mira
neobsazenosti v této lokalité¢ drzi na Grovni 12 %. Ve srovnani s rokem 2007 se mistni

celkova najemni aktivita propadla o 88 %.

3.4.10 Rychlostni komunikace R10



Po mnoho let pfitahovalo okoli rychlostni komunikace R10 ptedevsim spolecnosti z
automobilového primyslu (pfedeviim dodavatele spoleénosti Skoda Auto). V roce 2008
bylo v této oblasti pronajato téméf 31 000 m2, z ¢ehoz 71 % pftipadlo opét na
spole€nosti z tohoto odvétvi. 16 % aktivity poté bylo zasluhou poskytovatelli
logistickych sluzeb. V roce 2008 zde ndjemnimu trhu dominovala developerska
spole¢nost VGP, kterd podepsala Ctyfi nové smlouvy predstavujici 77 % celkové
aktivity v této oblasti. Mira neobsazenosti v projektech podél rychlostni komunikace

R10 se koncem roku 2008 nachazela pod trovni 3 %.

3.4.11 NABIDKA

Vystavba novych primyslovych prostor tfidy A byla téZce postiZzena financni
krizi. Banky jiZ nejsou ochotné ptjcovat penize a téméf vSichni developeti konci roku
2008 bylo v Ceské republice k dispozici téméf 450 000 m2 okamzité dostupnych
pramyslovych prostor. VétSina developeri se nyni zaméiuje pfedev§im na prondjem
svych volnych prostor a pozastavuje planované expanze do dalSich regiont. Vystavba
novych primyslovych prostor je ve vétSin€ ptipadll zahdjena az na zékladé podepsanych
budoucich najemnich smluv, na jejichz zéklad¢ bude obsazeno alespon 50 % z nové
budovanych prostor. Z hlediska nabizenych produktl nedoslo na trhu k pfili§ velkym
zménam. Na prazském trhu stdle dominuji developerské spolec¢nosti Pinnacle, ProLogis,
VGP a SEGRO, které vSechny nabizeji jednotky od 2 000 m2. Horni hranice omezujici
velikost haly je pak stanovena pouze rozlohou danych pozemku. Spole¢nost Panattoni
se do této skupiny prednich developert zaclenila v roce 2008 usp&snou koupi pozemku
v Dobrovizi. Koncem roku 2008 zde jiz byly dokoneny a téméf plné pronajaty prvni
dvé haly. Planovany projekt spolecnosti Skanska v Jenc¢i dosud nepftilakal Zadné
najemniky, kteti by byli ochotni podepsat budouci ndjemni smlouvu. Béhem roku 2008
se tudiz developer zaméftil na ptipravu pozemku a zacal s vystavbou inzenyrskych siti a
patefnich komunikaci. Spole¢nost CTY Developments také ohlasila dal$i planované
rozSifeni Business Parku Primyslova, které bude zahrnovat 8 novych jednotek o
velikosti zhruba 2 000 m2. K zah4jeni vystavby je vSak opét vyzadovan podpis budouci

najemni smlouvy. Spole¢nosti hledajici primyslové ¢i vyrobni prostory pod 2 000 m2



nemaji v souc¢asné dobé v Praze mnoho moznosti na vybér. Mohou si bud’ pronajmout
eXistujici prostory v jednom z projektd spolecnosti Amesbury v zapadni Casti Prahy
nebo podepsat budouci najemni smlouvu se spolecnosti Allfin, ktera je pfipravena zacit
s vystavbou svého Flex Parku v Modleticich. V Ostravé se nabidka dostupnych typta
produktli rozsifila vstupem spolecnosti SEGRO. Tento developer zacal s vystavbou
prvnich dvou budov a bude schopen nabidnout jednotky od 250 m2. VétSina ptednich
developert je stale ochotna pfistoupit k vystavbé prostor navrzenych a ur¢enych pro
konkrétniho uZivatele (tzv. prostor §itych na miru) téméf kdekoli na uzemi Ceské
republiky. CTP Invest si stale drzi pfevahu pokud se jedna o nejvySsi pocet

pramyslovych parki v riznych ¢astech republiky.

3.4.12 Najemné na primarnim trhu

Na prazském trhu se vySe najemného v jednotlivych parcich mirn¢ li§i. Tyto
rozdily jsou ovlivnény piedev$im mnozstvim stavajicich neobsazenych prostor, jez ma
developer v daném arealu v soucasné chvili k dispozici. Mé&si¢ni najemné za skladové
prostory tfidy A o ploSe nad 2 500 m2 v Praze mirn¢ pokleslo na troveil 4,15 az 4,60
€/m2. Navic k nému muze stale byt nabidnuto obdobi najemnich prazdnin v délce 3 az 6
mésict. Jednotky ptesahujici 5 000 m2 mohou byt pronajaty za 4,00 az 4,30
€/m2/mésic. Ndjemné za primyslové prostory tiidy B zistalo v rozmezi mezi 3,00 a
3,75 €/m2/mésic. VySe najjemného za malé jednotky od 500 m2 do 2 000 m2 se na
uzemi Prahy pohybuje od 5,00 do 5,60 €/m2/mésic.

3.4.13 Najemné v sekundarnich oblastech

Mésicni ngjemné za skladové prostory tiidy A na sekundérnich trzich se 1isi
region od regionu v zavislosti na urovni mistni konkurence mezi developery. N4jemné
za jednotky vétsi nez 5 000 m2 se obvykle pohybuje mezi 3,70 a 4,20 €/m2/mésic.
Najemnici, kteti hledaji primyslové prostory o velikosti 2 500-5 000 m2 mohou

ocekavat mési¢ni ndjemné mezi 3,75 a 4,50 €/m2. Mensi skladové jednotky o velikosti



500-2 500 m2 jsou stale pronajimany za 4,50 az 5,50 €/m2/mésic (avSak napiiklad v
Brn¢ muze vySe najemného za prostory o velikost 500 m2 dosahovat az 7,00-8,00
€/m2/mésic). Na druhé strané, njjemné za prostory postavené na miru na zakladé
budouci najemni smlouvy miize klesnout i pod 3,50 €/m2/mésic za dobfe navrzené

prostory pobliz hlavnich délni¢nich tahti a/nebo velkych mést.

3.4.14 Najemné za vestavéné kancelare

Vestavéné kancelaiské jednotky v ramci stfednich a vétsich primyslovych prostor jsou
na primarnim trhu i sekundarnich lokalitich pronajimany za 8 €/m2/mésic az 9
€/m2/mésic. U menSich sklad v blizkosti Prahy ¢asto mési¢ni ndjemné za vestavéné

kancelate ptevysSuje 10 €/m2.

3.4.15 Najemné v terciarnich oblastech

Ve skladovych a vyrobnich haldch, umisténych dale od dalni¢nich tahti a vétSich mést,
se najemné za prumyslové prostory tiidy A o rozloze nad 2 000 m2 bude pohybovat

mezi 3,50 a 4,00 €/m2/mésic.



3.5 Prehled priumyslovych nemovitosti v roce 2009

Vétsina najemni aktivity v roce 2009 pochazela od malo a velkoobchodnich firem
(30 %) a logistickych operatorti (27 % z celkové poptavky). Témét 66 % najemnich
transakci bylo uzavieno ve 2. Pololeti, na rozdil od roku 2008, kdy se vétSina najemni
aktivity odehravala v prvnich 6 mésicich. 24 % z celkové aktivity pfedstavovaly
obnovené a ptredjednané najemni zavazky, 7 % pak pfipadlo na Cisté expanze. Zbytek
poptavky byl kombinaci ptedpronajmi a prongjmu. Klicovou roli na trhu primyslovych
prostor hraje i nadale, stejné jako v predeslich letech, Praha. Na jejim tizemi bylo
uzavieno nejvice novych pronajmil a renegociaci. Kategorii nad 10 000 m? tvofily
pfevazné obnovy stavajicich smluv, pfejednani soucasnych podminek, pfedprondjmy
nebo pripady, kdy vdanych prostordch vystfidal jeden najemce jiného. Takové

transakce v§ak neovlivituji miru neobsazenosti.

3.5.1 Najemné

V roce 2009 byly stale nabizeny pobidky ve formé ndjemnich prazdnin (obvykle
3 aZ 5 mésici), financnich prostfedkli nebo nadstandartniho vybaveni. Efektivni

najemné bylo v priméru o 5 az 15 % niZ§i neZ najemné zékladni.

3.5.2 Nabidka a neobsazenost

V roce 2009 bylo na trh doddno celkem 440 000 m? primyslovych prostor.
Nejvétsi halu (51 100 mz) postavila spolecnost PVG v PocCernicich. Pfes pokles nové

vystavby nedoslo k vyraznému sniZeni volnych prostor. NejvyS$i miry neobsazenosti



byly stale patrné na stifedni Moravé (62 %), Plzni a okoli dalnice D5 (31 %) a severni
Moravée (26 %).

Spolecnost VGP byla vroce 2009 jedinym developerem, ktery se chystal k Cisté
spekulativni vystavbé prumyslovych a skladovacich prostor bez ptedjednaného
najemce. Pro rok 2010 spolecnost dokonce planovala vystavét Ciste spekulativni
stavbu. Tato hala byla v planu na rok 2010 ihned po prodeji pifedchazejici
nemovitosti. Piesto, Ze n€kolik developerti nabizelo vystavbu prostor na miru, ne
vSichni byly schopni dodat takové feSeni v Casovém terminu, jenz pozadoval
potenciondlni zajemce. Trend podn4jmi se i nadale vyvijel. Najemci nabizejici prostory
daldim zdjemctim mohly byt flexibilngjsi nez samotni pronajimatelé. Casto se stavalo,
ze byly schopni nabizet i kratkodobégjsi prondjem. Takové prostory nebyly vSak
srovnatelné s témi, které nabizely developefi. Primyslovému a logistickému trhu v roce
2009 dominovaly spole¢nosti VGP, ProLogis a CTP. VGP podepsalo nejvétsi objem
podnajmi v tomto roce a to ve vysi 67 700 m? a spole¢nost ProLogis piepronajal
prostory se sou¢asnymi najemci celkem na 50 000 m?. | ostatni piedni developefi jako
jsou Orco, PointPark Propeties, Valad, Goodman se soustiedili na zaplnéni stavajicich
prostor a piejednani soucasnych smluv. Panattoni dokon¢ilo ve 3. Ctvrdleti vystavbu
své tieti haly v Airport a od roku 2009 zde nabizela svoji posledni jednotku. V pribéhu
roku 2009 nedoslo k zddnym zménam v aredlech spolecnosti Skanska, Allfin, PDD,
AIG a dalSich. VySe zminéni developefi ¢ekaly na pfedpronajmy, které by jim pomohly
zajistit financovani staveb.

Dva mensi projekty postavila v roce 2009 spole¢nsot Omikron Group jeden

Vv obci Nupaky a dalsi v obci Hostouni. Spolecnosti VGP a CTP dodaly na trh nékoli

novych skladovacich hal, vétSina z nich byla jiz predpronajata.



3.6 Prehled trhu priimyslovych nemovitosti v roce 2010

Trh primyslovych a logistickym nemovitosti vykazoval v roce 2010 dobrych
vysledkii v porovnani s predchozimi roky. Poptavka po volnych prostorach doséhla 206
tis. Metra ctvereCnich., coz byl pfiblizné stejny objem jako v piedchozich dvou letech.
Dokonéeno bylo na 93 ti. Metrii ¢tvere¢nich novych skladovych a primyslovych
prostor. Vzhledem Kk tomu, Ze na stavajici trh byly uvadény pronajaté nemovitosti, mira
neobsazenosti nerostla, ale diky velmi solidni poptavce zacala klesat. Jeji uroven v roce
2010 byla 11,9 %. Tato hodnota byla porovnavana s hodnotou v pifedchazejicim roce a
to 15,5%. Zc¢ehoz lze jednoduchym vypoctem zjistit mezirocni pokles o 3,6
procentniho bodu. Z logistickych makrolokalit byl nejdynamictéjSim regionem
Plzenisko, které zaznamenalo za 9 mésici roku 2010 nejvétSi realizovanou cCistou
poptavku (tj. bez renegociaci) celkem 192 tis. Metra ¢tvere¢nich. Mira neobsazenosti
vtomto regionu klesla z28,6 % na konci roku 2009 na soucasnych 9 %. Trh
prumyslovych a logistickych nemovitosti dosdhl na konci zafi roku 2010 3,43 mil.
metrti ¢tverecnich. N4jemné zlstalo za cely rok 2010 podobné, nebyly zaznamenany

Zadné vykyvy.

V tomto roce trh primyslovych a logistickych nemovitosti prochazel postupnym
zotavenim. Nejvice o tom vypovidaji data klesajici celkové miry neobsazenosti — ze
17,6 % na konci roku 2009 na 11,9 % v roce 2010. Zaroveni tento trh byl svédkem
znacného nardstu poptavky. Zatimco v roce 2009 byly uzavieny najemni smlouvy na
celkem 381 tis. Metri Ctverecnich, za cely rok 2010 to bylo jiz 591 metra ¢tvere¢nich
novych skladovacich a pramyslovych prostor. Pokud bychom se zabyvali cistou
realizovanou poptavkou, vysledky v tomto roce byly opravdu zajimavé. V roce 2009 si
firmy pronajaly 315 metra ¢tverecnich novych skladovacich a primyslovych prostor, za
cely rok 2010 bylo zaznamenéana poptavka celkem po 452 tis. metrech Ctverecnich.
K nejvétsim ndjemnim transakcim v roce 2010 patfila renegociace 45,8 tis. metrii
¢tverecnich firmou HOPI v Point Park Prague D1, prondjem 23 tis. metri ¢tverecnich

spolecnosti Trost v Orange Parku pii dalnici D5. Nejvétsi neobsazenost byla



dlouhodobé¢ na severni Moravé (vroce 2010 vice nez 22 %), nejmensi — nulova-
neobsazenost byla ve vychodnich Cechach. Praha se pohybovala mirné nad primérem
Ceska, konkrétng na urovni 14,2 %. Najemné v souéasné dobé dosahuje urovné v Praze
3,90 az 4,75 eura za metr ¢tvereéni a mésic, v Plzni 3,25 az 4,00, v Brné a okoli 4,25 az
4,75, na Ostravsku 3,50 az 4,10 a v novych lokalitich je ndjemné v rozpéti 4,00 az 4,50

eura za metr ¢tvere¢ni a meésic.



3.7 Prehled trhu primyslovych nemovitosti v roce 2011

Cesky trh s primyslovymi nemovitostmi v 1. étvrtleti roku 2011 navézal na piiznivy
vyvoj predchazejiciho roku 2010. Poptavka ze strany najemcii zlstala silnd a mnozstvi
volnych prostor dale klesalo. Navic vzrostl budov, které byly ve vystavbé. Celkova
realizovana poptavka byla stale silna a dosahla 146 000 m?. Diky vyjime&né dobrému
roku 2011, &ini 3- lety pramér pronajatych ploch b&hem jednoho &tvrtleti 177 300 m?,
To znamené, Ze se celkova realizovatelna poptavka v 1. Ctvrtleti pohybovala 17 % pod
timto praimérem. V 1. Ctvrtleti 2011 pokragoval trend rostouciho podilu piedpronajmd,
ktery byl patrny jiz vroce 2010. Struktura celkové realizovatelné poptavky byla

nasledujici:

e 23 9% tvorily predpronajmy
e 50 % noveé ndjmy ve stavajicich prostorech

e 27 % renegociace

Tti nové logistické haly o celkové velikosti 18 500 m? byly dokonéeny v 1. Ctvrtleti
roku 2011 (vSechny vregionech mimo Prahu). 43 % téchto prostor bylo
predpronajatych.

Vyrazné vzrostlo mnozstvi prostor ve vystavbé, na konci Cervna roku 2011 bylo ve
vystavbé celkem 204 000 m? v patnacti halach. Pouze 7 % logistickych a primyslovych
prostor bylo stavéno na spekulativni bazi. 47 % prostor ve vystavbé se nachazelo ve
Styfech predpronajatych halach v 2. fazi v CTParku Brno. Cista absorpce dosahla téméf
60 000 m? a vzhledem k nizkému objemu nové dokon&enych prostor dale klesala mira
neobsazenosti. Ta klesala mezi¢tvrtletné o 1,5 procentniho bodu a na konci ¢ervna roku
2011 doséhla 8,9 %. To znamenalo, Ze se v Ceské republice nachazelo cca. 322 500 m?
volnych ploch. Obecné se &isté efektivni ndjemné v Ceské republice v 1. Ctvrtleti pfilis

neménilo. Ale v regionech s nizkou mirou neobsazenosti se trochu snizilo.






3.8 Vyvoj trhu v okoli Prahy

Vyvoj prazského trhu byl v 1. Ctvrtleti poklidny, Zadné nové prostory nebyly
dokonCené a nova vystavba nebyla zahijena. Celkova realizovatelna poptavka
mezictvrtletné poklesla o 32 % a dosahla 52 900 m?, coZ bylo nejnizsi ¢islo od roku
2009. Jenom dvanact novych najemnich transakei o praimérné velikosti 1 900 m? se v 1.
ctvrtleti roku 2011 odehralo v $irSim okoli Prahy. Diky kladné Cisté absorpci, ktera
piesahla hranici 31 000 m?, a nulovému mnoZstvi novych prostor klesala mira
neobsazenosti meziCtvrtletné o dva procentni body a dosdhla hranice 10,7 %.
V jednotlivych oblastech Prahy ale registrujeme odliSnou miru neobsazenosti. Na konci

1. ¢tvrtleti roku 2011 bylo ve vystavbé celkem 15 100 m? ve tfech halach.

3.9 Vyvoj trhu v regionech

V 1. ctvrtleti roku 2011 se aktivita na trhu ptfesunula do regionii. Bylo zde pronajato
celkem 94300 m% témé& o polovinu vice neZ v &ir§im okoli Prahy. Celkova
realizovatelnd poptavka byla tvofena zejména novymi podndjmy. Oproti minulému
ctvrtleti ve kterém byla celkova realizovatelna poptavka rozprostfena do vice regiont,
se v 1. Ctvrtleti roku 2011 koncentrovala zejména do tii hlavnich regiontl. Tyto regiony
soustfedily 88 % regionalni realizovatelné poptavky. Nejaktivnéjsi byl Brnénsky region
(36 % podil regionalni realizovatelné poptavky), nasledovan Plzenskym (33 %) a
Ostravskym (19 %) regionem. Sedmnéct novych prondjmi o primérmné velikosti 5 500
m? bylo podepsano v 1. Ctvrtleti roku 2011. Ve stejném obdobi absorbovaly regionalni
trhy 27 000 m?. Mira neobsazenosti déle klesala na 7,6 %. Ve vystavbé bylo na konci 1.
Gtvrtleti 2011, 188400 m? v dvanacti halach. Vice nez 90 % prostor bylo

predpronajatych.



4 Predikce vyvoje budoucnosti logistickych center a

primyslovych center v souvislosti s ekonomickou situaci

V pfistim roce bude ziejmée pokracovat mirny hospodatsky rist. Na tomto zavéru se
dosud shodla veétSina domacich i zahrani¢nich ekonomu, ktefi Ceskou ekonomiku
sleduji. I tak to vSak vypada, ze rok 2012 bude svym vyvojem ekonomiky patfit k

nejslabsim v novodobé¢ historii Ceska.

Odhady vykonu ekonomiky renomovanych instituci se pohybuji od 1,2 procenta v
ptipadé Ceské narodni banky az po optimistickou predpovéd’ Evropska komise, ktera ve

své podzimni prognoze ptisuzuje nasi ekonomice rast 2,3 procenta.

4.1 Némecko drzi ¢eskou ekonomiku nad vodou

Primérny rist nasi ekonomiky byl v poslednich deseti letech 3,3 procent, a to i se
zapocitanim krizového roku 2009, kdy ekonomika ztratila 4,1 procenta. Naopak nejlepsi
obdobi si Ceska ekonomika prozivala na pirelomu let 2006/2007, kdy vykazovala riisty
pfes sedm procent. Pozitivni trend vSak na pocatku roku 2008 zacal uvadat s pfichodem
krize. Relativng nizka zadluzenost a také zdravy finanéni sektor uchranil Ceskou
republiku pfed jejimi nejhorSimi dopady. Letos se ceské ekonomice prozatim dafti, kdyz
svymi risty prekonava vétsinu ostatnich evropskych zemi. Cesko tdhne némecka
lokomotiva, ovSem bez pomoci dal§ich zemi se bude jizda zpomalovat. V poslednich
meésicich uz nastal jasn¢ zietelny trend snizovani odhadi vykonnosti ¢eské ekonomiky v

pfistim roce s tim, jak postupné rostou rizika u nasich sousedi a globalni nerovnovéha.



Nabizi se tak otdzka, co se stalo s ¢eskou ekonomikou a jaké bude mit dopady tento

"novy normal" na zivotni Grovei v pfiStich letech.
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Obrazek 2. Graf: Vyvoj ¢eského HDP od roku 2000 (modr4), primérny rist HDP od roku 2000 do 1Q
roku 2010. Zdroj: CBRE
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4.1.1 Niz8i exporty = niZsi rist ekonomiky

Odpovédi musime hledat pfevazné za hranicemi vlasti. Vyvoj v cCeské
ekonomice je zavisly pfevazné na zahrani¢i a domaci faktory hraji pouze podiadnou
ulohu. Byli to pravé nasi nejbliz§i sousedé a dalSi zemé EU, diky kterym ceska
ekonomika v poslednich letech bohatla. Exportni apetit ¢eskych firem byl obrovsky a
poptavka ze zahraniéi pfinasela do ekonomiky zdroje i pracovni piileZitosti. Ceské
ekonomika tak v poslednich letech pfedvadéla vyssi risty ekonomiky, nez kterymi se
mohla chlubit vétSina ostatnich stath EU. Od té doby se vSak spole¢né s globalni

ekonomikou sesunula podstatné nize a piredpovédi rastu jsou ve srovnani s minulymi

v(%)



roky chabé. Pokud neporostou ekonomiky naSich obchodnich partnerii, Ceska

ekonomika zadné zazraky neptedvede. Bohuzel ani nejvétsi optimisté mezi ekonomy

nepiedpokladaji navrat zlatych ¢ast v piistich nékolika letech.

Dalsi vyvoj je vice nez kdy jindy ovlivnén velkym mnoZzstvim rizik v globalni
ekonomice. Velkou nezndmou na stole ekonomu a analytikli je dal$i vyvoj dluhové
krize v eurozoné. Jeji feSeni stoji na politickych rozhodnutich, které se velmi obtizné
predikuji. Pokud by se situace vymkla z rukou a nastal by vice ¢i mén¢ fizeny bankrot
nékterych Clenti tohoto uskupeni, znamenalo by to vaznou krizi plné srovnatelnou s

obdobim po padu americké banky Lehman Brothers v zati 2008.

Ceska republika, atkoli neni &lenem eurozény, by problémy velkych obchodnich
partnert vazn¢ utrpéla. Exporty do ostatnich zemi EU tvoii témét 86 procent celkovych
exportll nasi zemé. PfestoZe tato varianta je extrémni a nepravdépodobnd, ziistava
rizikem dal$iho vyvoje. Ani na druhé strané Atlantiku se Zadny vecirek nekona. Sice se
nenaplnily nékteré chmurné ptredpovédi o druhém dnu recese, situace v americké
ekonomice ovSem pfili§ pozitiv nenabizi. Nezaméstnanost zlstava stile vysokd a
zadluzeni zemé nebezpecné nardsta. Spojené staty by mély dokonce v pfistim roce byt
jedinou zapadni zemi, kde se tempo zadluZzovani bude zvySovat. ProdlouZeni daitovych
ulev, které¢ bylo schvaleno minuly tyden, ekonomice kratkodobé pomize, ovsem v
del$im casovém obdobi je zene do dluhové pasti, ktera mize znenadani propuknout

podobnym zptisobem, jako se to stalo v Recku ¢ naposledy v Irsku.

4.1.2 Ekonomicky boom poslednich let je pry¢

Rusty, na které jsme byli zvykli v letech 2006 — 2007, jsou definitivné za nami a
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provazeji. Vysoka uroven zadluzeni spolecné s rozpocCtovymi Skrty zpomali rozvoj

nasich velkych obchodnich partnerd, coz se projevi i na domacim htisti.

vvvvvv

Spojené staty a vétSina evropskych zemi, je nezaméstnanost. Ta bude v pfistich letech
brzdit ekonomicky rist také v Ceské republice. Bude se také méné utracet a vice spofit,
coz je raciondlnich chovani v nejistych dobach. Tyto kroky nakonec povedou ke snizeni
nadmérného zadluzeni a ozdravéni ekonomiky. Ekonomicky rozkvét je tedy na cesté, v

ptiStim roce vSak jesté nedorazi.

5 Predikce vyvoje logistickych center v nasledujicich letech

V nize uvedené kapitole jsou uvedeny dva druhy scénaii, které by mohly nastat.
Nicméné s nejvétsi pravdépodobnosti miizeme mluvit o scénafi realistickém, ktery
vychazi svySe uvedenych sekundarnich dat. Déle tyto data byly podpofeny
informacemi ziskanymi pfimo od jednotlivych vedoucich pracovniki v logistickych a
prumyslovych centrech a aredlech. Tyto informace a predikce byly déale konzultovany
s pracovniky v poradenskych spolecnostech (Colliers, CBRE). Nize uvedeny scénaf

pracuje s realistickymi daty a minulymi predikcemi ekonomického vyvoje.

5.1 Realisticka predikce pro nasledujici roky

Nize uvedeny graf nam ukazuje, jak se vyvijela situace nové dokoncenych
skladovacich prostor na mife neobsazenosti. V roce 2006 situace byla pfizniva, tzn., Ze

nov¢ dokoncené prostory se dokazaly lehce pronajmout. Postupem cCasu, jak se pomalu



zacala vyhranovat slozitd ekonomicka situace, dochazelo k tomu, Zze developeii svoji
setrvacnosti do roku 2008 dostavovali nové prostory, nicméné¢ mira neobsazenosti
zaCala strmé stoupat. Nejvétsi rozdil je vidét v letech 2009 az 2010, kdy se mira
neobsazenosti pohybovala okolo zavratnych 18 %. Koncem roku 2010 a roku
nasledujiciho, si mizeme povSimnout toho, Ze mira neobsazenosti postupné klesala.

Nicméné v tomto obdobi se nové dokoncené prostory nerealizovaly viibec.
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Obriazek 3. Vyvoj jednotlivych ukazateli v ¢asové ose. Zdroj: CBRE

Na zékladé vySe uvedenych rozbort v jednotlivych letech a historického vyvoje
lze mizeme pouze nejednoznacné odhadovat, jakd bude budouci nalada na trhu
logistickych a primyslovych center. Nyni jsme svédky toho, ze (celkovy trh)
ekonomicky cyklus neni zcela dokoncen, tzn., ze nelze ptedpovidat, zda se budeme

pohybovat ke k fazi ozivéni nebo bude nadale prevladat skepticka nalada.

Ngjemni aktivita v roce 2012-2014 by se méla pohybovat na podobné trovni
jako vroce uplynulém. VétSina developeri neplanuje spekulativni vystavbu
prumyslovych prostorami pro ten to rok (kromé spole¢nosti VGP, jez je prozatim prvni
znamou vyjimkou). Z tohoto divodu neptedpokladame ani vyrazné zmény v konkurenci

mezi developery v jednotlivych regionech.



1. Novou poptavku dale ofekdvame od malo a velkoobchodnikli a logistickych
Operatori (pfes vybérovd fizeni vyhlaSena vyrobnimi a obchodnimi

spolecnostmi).

2. Ocekavame, ze i1 vroce 2012 budou uzivatelé pokracovat V prejednavani

stavajicich najemnich zavazki.

3. Se stale vysokou neobsazenosti se bude dale prohlubovat rozdil v najemném
zastavajici prostory a vystavbu na miru, pficemz nova vystavba zlstane pro

najemce tou drazsi variantou.

4. Neobsazenost se bude vyvijet odlisné Vv jednotlivych regionech s naslednym
vlivem na vys§i najemného. Ve vychodnich a severnich Cechach a na jizni
Morav¢ v§ak zménu neocekavame. Objem prazdnych stavajicich prostor se bude

nejrychleji snizovat na prazském trhu.

Pro najemniky, ktefi budou schopni a pfipraveni vyckat, se tedy situace piilis
nezméni. Poc¢et moznosti pro spole¢nosti, které budou pozadovat skladové ¢i vyrobni
prostory diive nezli béhem péti mésictl, se vSak bude postupné snizovat. Rozdily mezi
jednotlivymi ¢eskymi regiony se budou prohlubovat. Stejné jako se v jednotlivych
krajich 1i$1 miry neobsazenosti se bude lisit 1 ¢as, po ktery budou v jednotlivych ¢astech
zem& k dispozici prostory v jiz postavenych budovach. Zatimco nékde mohou byt
veskeré volné prostory zaplnény jiZ v poloviné roku 2012, jinde mohou byt prostory k
dispozici jesté zacatkem roku 2013. VSechny tyto faktory budou mit vliv i na Groven
najemného v primyslovych prostorach standardu A. Jak jiz bylo uvedeno vyse,
trendspekulativni vystavby pravdépodobné nebude v roce 2012 pokracovat. Témer
vSichni z pfednich developerl jiz maji na svych pozemcich potfebna povoleni a budou
tudiz schopni postavit nové prostory béhem 6—9 mésicli od podpisu budouci najemni

smlouvy.



5.2 Pesimisticka predikce pro nasledujici roky

V této Casti lze uvazovat o pesimistické situaci celé ekonomiky. Pro predstavu je
nutné podotknout, ze vyvoj ekonomiky uzce souvisi s Sirokym evropsko-svétovou
politicko ekonomickou situaci. Nelze separovat Ceskou republiku od hlavniho tahouna
nasi ekonomiky. V piipad¢ prohlubovani ekonomické recese Némecka a dalSich silnych
zemi EU 27, by Ceska republika piesn& kopirovala tento trend. Podle naich piedstav,
Vv piipad€, Ze by nastala pesimisticka situace, byli bychom svédky dalSiho prohlubovani

celkového utlumu jiz na nestabilnim trhu logistickych a realitnich komodit.
Pesimicticka predikce:
1. cCeska ekonomika bude pomalu ozivovat, mirny nartst vyroby diky exportu,

2. rozpracované logistické stavby se budou dokoncovat, nové se budou koncepéné

omezovat,

3. logisticky a celkovy realitni trh nebude kopirovat ¢aste€né oziveni ekonomiky

(ma delsi cyklus),

4. budou vytvaret poklesy 1 v dalSich odvétvich,

5. neptizniva ekonomicka situace bude pro investory vysoce rizikova.

V roce 2012 a v dalsich letech, by podle naseho pesimistického vyvoje mohla byt
poptavka po skladovacich prostorach mensi nez tomu tak bylo v letosnim roce. Pokud
by vyvoj probihal tak, jak tomu bylo na zac¢atku ekonomické stagnace (cca. rok 2008),
mohla by se poptavka propadnout o dalSich 7 az 10 procentnich bodli. Coz by ve

vysledném stavu znamenalo:



1. ZvySeni miry neobsazenosti u jednotlivych developeru na primérnou
republikovou uroven cca. 20 % az 30 %. Tento stav by mél za nasledek uplné

zmrazeni nasledné vystavby.

2. Snizeni dalSich pronajmu a re-prondjmi v jednotlivych logistickych centrech.

3. Vysoké snizeni najemného, popiipadé dodatkovych sluzeb.

4. Zanik nékterych developert

Vyse uvedena situace je pouze postavena jako protiklad k ptedchozimu realistickému
scénafi. Podle informaci, které jsou dostupné a podle predikénich modell v jednotlivych
spole€nostech, lze usuzovat, Ze pesimisticky scéndf sice muize nastat, nicméné
pravdépodobnost, ze se tak stane, vzhledem k celkovému celosvétovému

ekonomickému turbulentnimu vyvoji, je maly.

V predikci logistickych sluzeb a logistickych center hraje roli ekonomicka
situace nejenom Ceské republiky ale i ostatnich okolnich statd. Pro Gisp&$nou vystavbu a
vysokou obsazenost logistickych areali je nutné mit napamé, Ze tento segment je
vysoce citlivy na domadci 1 svétovou poptavku poptavku pro veSkerém zbozi. Dal§imi
faktory ovlifyjici vyvoj, je napiiklad, cena silni¢nich poplatkl, vysoka dopravni
dostupnost 1 pfes Zelezni¢ni, vodni nebo leteckou sit a samoziejnosti je nizka

byrokraticka naro¢nost celkové logistické agendy.

Drtiva vétSina logistickych ¢innosti je soustiedéna do vyspélych oblasti s vyhodnymi

socioekonomickymi a geografickymi podminkami. Mezi oblasti s dobrymi podminkami



pro rozvoj logistickych aktivit se v poslednich letech zatadila i Ceska republika.
Prispéla k tomu piizniva ekonomickd a politicka situace, ktera ovladla Ceskou
republiku béhem devadesatych let. Béhem té doby na trh pronikla fada zavedenych
zahraniCnich logistickych spolecnosti, které investovaly do rozvoje logistického zazemi

a zkvalitnily nabidku logistickych sluzeb v republice.

Déle pii vyhodnoceni logistickych arealti na uzemi CR v této diplomové praci
1ze dospét k zaveru, ze nejveétsi koncentrace logistickych aktivit je soustfedéna v Praze a
jejim okoli. Praha je hodnocena jako misto vhodné pro narodni dosah distribuce s
lhiitou dodani do 24 hodin, resp. jako zékladna pro distribu¢ni fetézce mezi zapadem a
vychodem s dostupnosti do 48 hodin. Za druhou nejatraktivnéjsi oblast pro logisticka
centra lze povazovat lokality podél koridoru délnice D1 a Brno, které se ukazuje jako
lokalita vhodna pro cely stfedoevropsky region s dosazitelnymi lhiitami dodani 3 — 8
dni. Tteti v pofadi atraktivity lokalit pro logistiku je Plzenn a dalni¢ni koridor DS.
K rozvoji logistického zazemi dochézi na Ostravsku. Je pravdépodobné, ze také ostatni
regiony zaznamenaji v ndsledujicich letech vétsi Cetnost logistickych aktivit, napf.
Pardubice a Hradec Kralové ve vychodnich Cechach, severni Cechy podél dalnice D8
od Usti nad Labem po hranice s Némeckem nebo oblasti Podkrusnohoii — Klasterec nad

Ohti, Kadan, Louny a Teplice.

Cilem této prace je predikce budouciho vyvoje. V posledni kapitole této prace
jsme svazili pesimisticky a realisticky vyvoj v nasledujicich letech. Pokud se budeme
drzet realistického vyvoje ekonomiky, jako takové lze predpokladat, Ze ndjemni aktivita
v roce 2012-2014 by se mohla pohybovat na podobné tirovni Vv pfedminulych letech.
VétSina developerti by nasledné neplanovala spekulativni vystavbu primyslovych
prostor. Z tohoto diivodu bychom dale neptedpokladali ani vyrazné zmény v konkurenci
mezi developery Vv jednotlivych regionech. Neobsazenost bude vyvijet odlisné
Vv jednotlivych regionech s naslednym vlivem na vysi najemného. Ve vychodnich a
severnich Cechach a na jizni Moravé viak zménu neoéekivame. Objem prazdnych

stavajicich prostor se bude nejrychleji snizovat na prazském trhu.



Podle pesimistického scénaie lze situaci kratce shrnout jako obdobi kdy, by
podle naseho pesimistického vyvoje mohla byt poptavka po skladovacich prostorach
mensi nez tomu tak bylo v roce 2011. Pokud by vyvoj probihal tak, jak tomu bylo na
zaCatku ekonomické stagnace (cca. rok 2008), mohla by se poptavka propadnout o
dalsich 7 az 10 procentnich bodt. Coz by ve vysledném stavu znamenalo zvySeni miry
neobsazenosti u jednotlivych developeru na primérnou republikovou uroven cca. 20 %
az 30 %. Tento stav by m¢l za nasledek Uplné zmrazeni néasledné vystavby, sniZeni
dalSich pronajma a re-pronajmii v jednotlivych logistickych centrech, vysoké snizeni
najemného, poptipadé dodatkovych sluzeb a nakonec zanik nckterych developerti na

éeském trhu.

Vyse uvedeného cile se nam podafilo dosdhnout. Za ztizené situace, kdy nejsou
k dispozici zadné publikace ani vefejna data o logistickych a primyslovych centrech, je
predikce, tvofena na zakladé nékolika rozhovori s jednotlivymi fediteli developerskych
agentur a spoleCnosti zabyvajicich se mapovanim a investovanim v tomto sektoru,

vysoce sofistikovana.
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DEVELOPER-LED WAREHOUSING AND LOGISTICS MARKET IN THE CIECH
REPUEBLIC

The Czech industiial market's performance in G4 2010 confirmed the posifive frend
seen throwghout 2010, Demond for modern indwsinal spoce wos strong again and the
amouwnt of vocont space further decreased. This resulied in only seven halls with vwoconcy
owver 10,000 sq m being recorded of year =nd.

* Total leasing odvety up 72% y-o-y

In @4 2010, fotal leosing achvity significontly esceeded the 3% guorderly overoge of
152,000 =q m ogomn. 197,500 zg m wos leased in fotol which wos shghtly less
compared to the previous guarer but an increose of 72% y-o-y. The share of
renegohiotions of total leasing adihaty (TLA) decreased by 20 p.p. g-o-q and stood ot
onky 10%.

= Mime new halls completed

64 000 sg m in 9 holls wos completed in Q4 2070, 89% of spoce in newly buwilt

premises was preleased.
* Spoce vnder construchon stable

At Q4 2010 end, olmost 100,000 sq m was under construchon with 46,000 sq m n
four halls hoving begun construchion in this period. 98% of the spoce = alreody pre-
leosed.

* Met absorplion very sirong ogoin; vaconcy rate further decreased

In G4 2010, net absorption reached olmost 117,000 sq m resulhing in a further drop in
the vocancy rote. The vaconcy rote decreased by 1.5 pop. g-o-q ond of the end of the
quarter stood of 10.4% meaning co. 380,000 sq m of vocont spoce wos locoted in
indusinal halls ocross the Czech RBepublic.

= Met effedive rents shghtly increaosed

Awerage net effechve rents for 2,000-5,000 sq m wnits vory from 3.5 EUR/sq m/month
in the Plzen and Ostrova regions o 3.75 EUR/sq m/month in the Greoter Progue area
and 450 EUE,.":q mi/month in the Bmo rEg"Dn_

Q4 2010 Indicators

GREATER PAN CZECH
PRAGUE REPUBLIC
Stock (sq m) 3,500,000 1,510,000 1,990,000
Exisfing vocant space (sq m) 362,300 198,500 163,800
Vocancy rofe 10.4% 13.1% B. 2%
Total leasing adivity (sq m) 197,500 77,400 120,100
Met absorption (sq m) 116,900 32,100 84,800
Mew completions (sg m) 63,000 14,900 49,000
Spoce under construction (sq m) 06,600 11,900 84,700
Averoge net effective rents® 3.50-4.50 375 3.50-4.50
[EUR/sgm,/manth])
Prime industrial yield B.50%

Sourcc OB Bichard Bk, 7011
*for unft 2,000 — 5,000 55 =

CRon, Of Schord S, e

Pfiloha €.1. Vyro¢ni zprava spole¢nosti CBRE pro rok 2010 (Zdroj: CBRE)
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Q4 2009

The performance of the Czedh economy in 2009 generally corresponded with the
economic situahion in Europe [EU-27). Like Evrope os o whole, the Czech economy
experienced is sharpest dechine in Q1 2009 wath a drop of -4.8% y-o-y and -4 4%
g-o-q [-4.8% y-o-y, -2.4% g-o-q in EU-27). While Czech y-o-y economic growth was
-5.5% in Q2 2009 [-4.9% in EU-27) and -4.1% in Q3 2009 [-4.3% in EU-27], the
Czech economy acually grew in both Q2 2009 (+0.2% g-o-q) ond G3 2009
[+0.8% g-o-q]. The downtum wos coused mainly by external foctors. The fall in
foreign demand hit Czech industry strongly. Industnal produchon contracted as
indusinial orders fell, construchon odnity decreased considerobly ond retoil trode
dedined due fo weak domestic demand, which wos coused by fhe weoker kobour
market. On the other hond, the Czech korvna [CZK) slowly recovered from
signifhicaont depreciafion ot the beginning of 2009 and inflobonary pressures
remained minimal due fo low demond ond low commodidy prices. Although the
Czech economy has already storted to show signs of recovery, the level of growth in
2010 ond beyond remains uncertoin and depends mainly on the susioinoble
recovery of foreign demand.

The Czech labour market defericroted throughowt 2009 ond the registered
vnemployment rate oz measured by the Indernofional Labour Crganischon (ILOY)
reached 7.4% in @3 2009. The lobour market wall probobly confinue fo weaken in
2010, although of a slower poce than in 2009, Despite the substanhal growth in the
vnemployment rate in 2009, the Czech Bepublic’s unemployment role remained
among the lowest in the EU-27.

Inflation ot the end of Oclober dropped by 0.2% y-o-y and reached its bowest point
since 2003. The forecost overoge inflohon rofe in 2009 = 0.8% yo-y and i=s
expected fo remain of a low level also in 2070.

The Czech Motional Bonk (CHB) cut s interest rates in December 2009 for the
fourth time in the last 12 months. The 2W Bepo rote currently stands of s histonical
lonw of 1%. With this rote decrease, the CHB browght the 2%W Repo Bofe info line with
the ECB main rate, which has remained ot 1% for the last few months.

The Czech economy s now encountenng a problem of a high budget dehiat, which
iz estimoted to hove reached 6.6-6.9% of GDP [CZK 1924 billion) for 2009, in
companson with o plonned dehot of 1.5% of GDP [CZK 38,1 hillion). However, the

situahion is similar in other Evropeon countries.

20046 2007 2008 2009 2010*

GDP growth (% real change pa) 6.1 6.1 27 4.2 1.4
Recorded unemployment rafe (%) 7.7 66 5.5 8.1 9.6
Inflation [CPI), y-o-y avg. (%) 25 28 63 0.8 2.2
Cument-occount balance/GDP 21 32 -30 -1.5 21

“prodiclions, UniCrot Bark CF, Czxch Haional Bank. 7010, OF Bchard B, Inc.
Sources: Croch Siolisfioal CFficr, Czzch Minidhy of Financs, UniCrodd Bank,

Cooch Mimidy of Lobour ond Sodial Afoirn

Priloha €.2. Vyro¢ni zprava spolec¢nosti CBRE pro rok 2009 (Zdroj: CBRE)
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DEVELOPER LED WAREHOUSING AND LOGISTICS MARKET IN THE (CZECH REPUBLIC
Fallowing the record years of 2005 and 2004, all records wars broken again in 2007.

® Annwal taks-up increased by 32% year-on-ysar [y-o-y) fo o record of 720,000 5g m.

® Mumbar of leass transadions increased by 77% y-o-y to @ record fofal of 154 deals.

® Spoce undar construcion increazed by 35% y-o-y 1o a record of almast 660,000 sq m.
® Spoce speculatively under consfruciion mars than dovbled y-o-y fo 470,000 2q m.

® Vaconcy raies increased by 77% y-o-y fo @ record high of #.4% of year and 2007.

Az o razult of all these record brecking acivities, jotal dock increazed by 50% from
1.47 million 3g m ot the baginning of the year o 2.2 million sq m of year and 2007. Also

noteworthy, the overoge deal size deceased by mora than 25% from 6,250 =q m in 2006
hijﬁﬂsqminm.

Daspie imcremsed voconcy rates, headline rent: hove shobilized although thers are lorge
regional differencez depanding on locol supply ond demond studfions. In the Greaoter
Progus Area heodhne rent: ronge bafwean EUR 3.75 - 5.25 per zq m per month and in
the Pan Czech Republic submarket babwaan BUR 3.75 — 4.50 par sq m par month.

007 INDIATORS GREATER PRAGUE PAN CIECH REFUBLIC
STOCK faq m) 1,160,296 1,045,250
SPACE UNDER COMSTRUCTION faq ml 164,786 471,785
TAKE-UF {aq m) 393,226 423,906
HET ABSCHRFTICH fag mi) T as51 386,046
VACANCY 12.15% 4.37%
HEADLUME RENT [EUR aq m/manth) 2. F5-535 2.75.-4.50
SELECTED INDUSTRIAL TRANSACTIONS, 04 2007

Tenont name Projed name Sabimearket* sqm
DHL ProLogis Park Progue-Jimy 1 39,000
Cerva Export Impart Tuliptin Park Logisfics Canter 1 10,000
Kofolo, o.5. WGP Park Homi Potemics 1 2,900
|5andic CTPork Hromics 2 21,700
DHL CTRork Movy Jigin 2 15,000
fdmurics Word CTPork Brno South 2 B, 100
Kompan CTRork Pohatalica 2 7.300
Grupo Amolin CTPork Ostrova s 7,000
[Bock Comprazars ['5 Logistics Pork 2 4,800

* Submarket 1 — Greater Frogue Aren, Submaorket 2 — Pan Czech Republic

CBRE
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Pfiloha €.3. Vyroc¢ni zprava spolec¢nosti CBRE pro rok 2007 (Zdroj: CBRE)



