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Ceska hyrokracie je otravna. Misto cileného
postihu nepoctivych zkomplikuje zivot vSem

—-TEXT - PetrKain —-FOTO-LukasBiba

a rozhovor se Milan Kratina, zakladatel a spoluma-
jitel developerské investi¢n{ skupiny Accolade, pfi-
belhd o berlich. ,,Zpfetrhané vazy v koleni a utrZzeny
meniskus. To vite, fotbal,” prohldsi a za pomoci
skleni¢ek ukazuje rozestaveni hraéa, pti kterém se zranil.
Fotbal je jeho Zivotni konic¢ek, miluje ho pro neskute¢nou
variabilitu, s jakou lze fesit kazdou situaci.
Dost mozna mu tahle zéliba v kombinovéni rtiznych
variant feSeni a odvaha nebét se ,,pustit do hry“ pomohly
i v byznysu. V podstaté z niceho dokdzal vybudovat neo-
bycejné rychle rostouci spole¢nost, kterd aktudlné spravuje
portfolio 0 hodnoté 22 miliard korun. Jak ale sim nevdhd
pfiznat, nedokézal by toho dosdhnout nebyt obrovské
porce $tésti. Tfeba i v dobé pandemie, kterd jeho byznys
nesrazila, ale naopak jej postréila vzhiiru. A mozné by
mohl byt je$té vys a ddl, jak ale tvrdi, byrokracie v Cesku
svazuje a brzdi celou ekonomiku i jednotlivé firmy.

Jak pandemie promeénila trh primyslovych nemovitosti?
Pandemie pouze zrychlila trendy, které uz probihaly. Od-
povéd na to, co je ten zdsadni faktor, ktery trh proménil, je
jednoduchd: Amazon.com. Podivejte se do Spojenych statd,
tam byly priimyslové nemovitosti nejdrazsim aktivem uz
pred pandemii. Pro¢? ProtoZe Amazon a e-commerce obecné
promeériuje budoucnost nakupovdni a protoZe lidé strasné
radi investuji do budoucnosti. A citi, Ze prdvé v haldch ta bu-
doucnost je. Pandemie tento trend urcité akcelerovala a pak
dokézala jesté jedno. Zménila pohled lidi na zdsobovéni. Dfiv
ty sklady Kauflandu a Billy v kraji Josefa Lady u Hrusic nad
Prahou nebyly vnimany zrovna pozitivné. Kdyz ale pfisla
pandemie, tak i diky témto skladtim nikomu nic nechybélo.
Z&sobovén{ fungovalo perfektné. Ty haly a kamiony na dél-
ni¢nich sjezdech sice lidé potdd asi nemaji moc radi, ale
myslim, Ze uz uznali, jak mimorddné funkéni jsou.

Jak moc poptavku po skladech ovlivnilo, Ze si mnoho firem
v pandemii uvédomilo, jak kiehké jsou dodavatelské retéz-
ce a Zze neni od véci mit vétsi skladové zasoby?

Milan Kratina

Vletech 2007 az 2010 jesté pri studiu brnénskych prav
plsobil ve statni agenture Czechinvest. Po kratkém
angazma na ministerstvu pro mistni rozvoj se presunul

do soukromého byznysu. Po roce ve sluzbach developera
skladt VGP zalozil skupinu Accolade, zaméfuiici se
nainvestice, pfipravu a pronajem prostor pro lehkou
vyrobu, logistiku a e-commerce. Skupinu vlastni napul

s byznysovym partnerem Zderikem Soustalem.
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Doslo tu vlastné k otocent tficetiletého trendu. V celém
zdpadnim svété i u nds prevlddl mezi firmami ndzor, Ze je
dobré skladovat mélo nebo vtibec. V pandemii pak doslo

k né¢emu, co nikdo dfiv necekal, totiZ k pferuseni dodava-
telskych fetézct. Nereagovaly na to jen firmy, které dové-
Zeji véci z daleka, ale tfeba i fetézce proddvajici jidlo a piti.
To je segment, ktery se dfiv skladoval velmi mdlo a ted se
to méni. To samé plati o veskerém spotfebnim zbozi.

Vydrzi tento trend, nebo ¢asem zase pomine afirmy se
vratik tomu, Ze nebudou drZet tak velké skladové zasoby?
DiileZité je zminit, Ze jistota, kterou si firmy kupuji tim,
Ze buduji vétsi zdsoby, se nutné projevi v cendch zbozi

a koncovych vyrobkt. A rozhodné plati, Ze firmy nebudou
vytvaret zdsoby na roky. Jen budou o néco vétsi nez diiv.
Urcité se ale nezvétsi plocha skladovych prostor v Evropé
0 30 nebo 40 procent jen kvili tomu, Ze budou chtit firmy
vétsi zdsoby na skladech.

Skladovych prostor se ale kazdopadné v Evropé nedo-
stava, ze?

Je to tak. Vyjimkou je Polsko, kde se d4 stavét relativné
snadno, a jelikoZ se neustdle novd a novd mésta napojuji

na délnice, tak je relativné velky prostor k industrializaci
zemé. My jsme tfeba v pandemii zacali investovat ve mésté
Gorzéw Wielkopolski, které je kousek od Némecka, mé
néjakych 120 tisic obyvatel a diky napojeni na délnici se ted
otevielo byznysu. Podobnych regionti ma Polsko v zdsobé
spoustu. Jinak ale plati, Ze priimyslovych hal se v Evropé
nedostdvd a nedostavat bude, protoze poptdvka je obrovska.
Ta poptdvka stoji na tfech nohéch: jednak je v klasickém
zasobovén{ vétsi potfeba skladovat. Druhou nohou je sektor
e-commerce, ktery je momentdalné viibec tou nejvétsi silou
hybajici trhem priimyslovych nemovitosti v Evropé i ve svété.
Tteti nohu pak tvof{ priimyslové firmy, na které je velky tlak,
aby jejich haly byly Setrnéjsi k Zivotnimu prosttedi.

Rostly béhem pandemie najmy?

N4jmy rostly pouze tam, kde je extrémni nedostatek volnych
ploch. Tteba v Praze a jejim okoli. Jinak ale v pandemii
najmy nerostly, protoZe novi investofi typu pojistoven nepo-
Zaduji od pramyslovych nemovitosti tak vysoké vynosy jako
investofi, ktefi do nich investovali v posledni dekddé. Staci
jim Ctyti aZ pét procent ro¢né a na nékterych trzich typu Né-
mecka ¢i Nizozemska i vyjrazné méné. Nékde tedy dokonce
ndjmy v pandemii i po ni klesaly. Ted do toho ale vstupuje
dalsf faktor, kterym jsou rostouci ceny prace a materialu,

L

Kdyz zvladnete podnikat

v Cesku, tak vSude jinde jste
Sampion. Byrokracie je v Ceské
republice prosté strasna.

které zase zptisobuji tlak na rist ndjmi. Nebyt toho, tak by
ale ndjmy tfeba v Polsku nebo nékde na Ostravsku nerostly.

Nepiisobite jen v Cesku, ale i v fadé dalSich zemi. Ve kte-
rych vidite nejvétsi potencial?

V Polsku a ve Spanélsku. Polsko se velice rozviji, jak uz
jsem dffv zminil. Ve Spanélsku je velky potencial v né-
kterych regionech, kde jsou milionovd mésta, jeZ bude
zapotiebi zdsobovat, a priimyslové haly tam bud nejsou,
nebo jsou zastaralé. Rozvijet se budou tfeba i némecky

a nizozemsky trh, tam je ale velice silnd konkurence,
takZe neziskdme tak velky trzni podil, jako miZeme ziskat
v Polsku ¢i ve Spanélsku. Ale navzdory tomu i v Némecku
a Nizozemsku chceme a musime byt, protoZe potfebujeme
portfolio diverzifikovat. A nechceme chodit jen na vychod,
radi bychom, aby se kone¢né otocil tok kapitalu a aby

i ¢esti investofi profitovali z toho, Ze firmy na Zdpadé plati
v nasich tamnich primyslovych budovach ndjem.

Jak moc se lisi podnikani v zemich, kde ptlisobite?

K tomu Ize fict tolik: kdyZ zvlddnete podnikat v Cesku,
tak vSude jinde jste Sampion. Mirné zoufalstvi, pokud jde
o stavebni pravo, pocitujeme i na Slovensku, ale Cesko je
v tomto ohledu opravdu nejhorsi. Hors$i nezZ my jsou snad
uz jen nefunkéni staty jako Somalsko, které je v Zebricku
Svétové banky, jenZ srovndva celkovou sloZitost staveb-
niho fizeni, nékde pod ndmi. V tom Zebti¢ku jsme skoro
na chvostu, na néjakém 150. az 160. misté, zemé jako
Némecko nebo Nizozemsko jsou v prvni padesdtce. Byro-
kracie je v Cesku prosté stragnd.

Cimtoje?

Ja bych fekl, Ze je to takovy ¢esky piistup ode zdi ke zdi.
Nejdiiv vSechno povolime a neregulujeme nic. TakZe za¢nou
tfeba rtist ¢erné stavby nebo taxikéfi ve velkém okrddaji ces-
tujici. Misto toho, aby se stavby zbofily a nepoctivi taxikari
prisli o koncesi, zavedeme regulaci, kterd zkomplikuje Zivot
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i vétsiné slusnych stavbart a taxikdii. Konkrétnim problé-
mem ¢eského stavebniho fizeni je skute¢nost, Ze se proti
vam muiZze odvolavat tplné kdokoliv a fizen{ tak efektivné

zablokovat. Je problém s tizemnimi plany. KdyZ se takovy
pldn tvori, jasné se fekne, kde bude bytova zastavba, kde
budou obchodni domy a kde budou naptiklad vyrobni haly.
Ve vSech zemich plati, Ze kdyZ méte v izemnim pldnu ¢tyt-
podlazni ¢inzdk, tak tam prosté miiZete postavit ¢tyfpodlazni
¢inz4k a nikdo by vdm v tom nemeél branit. Takhle to u nds
bohuZel nefunguje. Vici vystavbé je ¢asto obrovsky odpor.
Fascinuje mé, Ze néktera sdruzeni jdou do voleb s heslem, Ze
uZ nenechaji v dané oblasti nic postavit. V ¢em budou bydlet
jejich déti? Populace se doZiva vyssiho véku, uz neplati, Ze
nékdo ziskd byt po babicce, protoZe babicka je jaksi pordd
nazivu. Ten odpor obci a izemnich ¢4sti proti nové vystavbe
primyslovych nemovitosti pak urcité plyne i z toho, Ze z ni
na rozdil od jinych zemi maji stra$né€ mdlo penéz.

MuzZete byt konkrétni?

Developer Panattoni, s nimZ dlouhodobé spolupracujeme,
udélal dohromady s KPMG studii, z niZ vyplyva, Ze primys-
lova hala o 20 tisicich metrech ¢tvere¢nich pfinese do Ces-
kého statniho rozpoctu za tticet let asi tfi miliardy korun.
Dané obec v Cesku, kde ta hala je, z toho ale dostane jen
asi 15 milion® na dani z nemovitosti. Zatimco v Némecku

si vynos rozdéli zhruba ptil na ptil stat a pak dand spolkova
zemé a konkrétni region. To by se u nds mélo zmeénit.

JFascinuje me, ze
néktera sdruzenijdou
dovolebsheslem, ze
uz nenechajivdané
oblasti nic postavit.

V ¢em budou bydlet
jejich déti?* divise
Milan Kratina.

Mate plany na expanzi jesté do dalSich zemi?

Maéme, ale je tfeba ptislusny trh dobfe znéat, mit jistotu, Ze
tam s ndmi ptjdou i nasi klienti, Ze se tam povede ziskat
vétsi trzni podil. Urcité jesté na néjaké trhy vstoupime,
mdme v hledd¢ku dvé az tfi zemé, kam bychom se mohli
v pristich dvou letech dostat, konkrétnéjsi ale nebudu.
Drzime se nasi filozofie, Ze se snazime neslibovat pfilis

a radéji prijemné piekvapujeme.

To se vam daii, alespon pokud jde o vynos vaseho fondu.
Je to tak, nikdy jsme to neslibovali, ale za sedm let jsme
méli vynos z ndjmu vZdy kolem deseti procent ro¢né.
Vedle toho se navic zvy$uje cena primyslovych nemo-
vitosti, coZ opét vynos jesté navysSuje a navysovat bude,
protoZe ta cena pravdépodobné dél poroste.

Jaka je aktualné hodnota portfolia vaseho fondu?
Dnes je to zhruba 22 miliard korun.

Kolik mate momentalné ve fondu investori?

Zhruba 1700. Mdme nékolik skupin investord. Jednak jsou
tam lidé, ktefi investuji dva aZ deset miliont korun. To
jsou zpravidla predstavitelé topmanagementu firem nebo
podnikatelé. Deset az tficet miliont korun investuji tfeba
lidé, ktefi prodali svtij podnik za stovky miliontd korun
nebo maji néjaky velky byznys, pfipadneé jsou to starsi
partnefi ve firmdch, ktef'i uz vydélali desitky miliond.
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Vic nez tficet milionti pak investuji opravdu bohati lidé,
pfipadné velké fondy a pojistovny, néktefi z nich vlozili
do Accolade stovky miliont korun.

Co vnimate jako nejvétsi hrozbu pro vas byznys?

Asi to, jak se ddl vyvine situace ohledné pandemie covidu.
My jsme méli extrémni $tésti, Ze haly a zdsobovani byly
segmentem ekonomiky, ktery se nezaviral, ale naopak
rostl. TakZe v souvislosti s pandemif samozfejmeé riziko
cftim. Nemyslim si naopak, Ze by se zhor$ovala obsaze-
nost primyslovych nemovitosti kvtili tomu, Ze by firmy
opoustély region nebo Evropu. Tfeba kvtili tomu, Ze jim
skon¢i pobidky. Takhle byznys nefunguje.

L
Vim, jaké stéstijsem mél.
Kdyby byly v pandemii
otevrené hotely a zaviené
tovarny, mélibychom
problémy my, a ne hoteliéfi.

Vlastnite i Letisté Brno, jak tvrdé ho zasahla pandemie?
Myslim, Ze letos bude unikatni rok, kdy bude Letis-

té Brno v ¢ernych ¢islech, zatimco Leti$té Praha ne.
Brnénské letisté mélo jednu velkou nevyhodu, z niz se
béhem covidu stala vyhoda. Stejné jako vlastné vSechna
regionalni leti3té, a to nejen v Cesku, ale i v zahrani¢i,
nemélo tolik dopravy, o kterou by pak mohlo pfijit.

Na rozdil od Letisté Praha, které v pandemii ztraci
kaZdy mésic milion pasaZéri a ptijmy z nich. Brnén-
ské letisté vzdycky zZivily lety dovolenkaiti a vzhledem
k tomu, Ze letos jsme zhruba na poloviné vysledkl roku
2019, tak véfime, Ze skonc¢ime v ¢ernych c¢islech. Ale
ten lotisky rok byl samozfejmé tézky. Co jsme v téch
pfedchozich letech pfed pandemif na provozu leti§té
vydélali, o to jsme loni pfisli.

Je tojen par let zpatky, kdy jste jesté jako student prav
zacinal v Czechlnvestu, dnes je z vas zakladatel a spoluma-
jitel miliardové spole¢nosti. Jak jste to dokazal?

Vite, co je vtipné? Ja jsem byl tak naivni, Ze jsem si myslel,
Ze dnes budeme ndsobné vétsi spolecnosti, nez tomu je. Ale
tim nechci fict, Ze jsem zklamany. A zdroven nechci, aby to

vyznélo pysné. J4 si moc dobie uvédomuju, jak velké Stésti
jsem mél. Kdyby byly v pandemii oteviené hotely a zavte-
né tovarny, byli bychom v problémech my, a ne hoteliéti

v Praze. Vnimdm to, Ze jsem mél §tésti, protoZe jsem si
vybral obor, ktery byl tehdy popelkou a dnes se rychle
rozviji. Ze jsem do tohohle oboru vstoupil po krizi, kdy bylo
vyrazné snazsi zacit s nizkym kapitdlem.

Jak to myslite?

V podstaté bez kapitdlu bylo moZzné zasmluviiovat
pozemKy a nachystat infrastrukturu pro budoucnost.
Budouci priimyslové parky. Kdyz ddm konkrétni pfi-
klad, nékdy v roce 2012 jsem si vyhodnotil, Ze jedinym
mistem, kde mtiZe Skoda Auto vyrabét své nové SUV,
budou Kvasiny. V Mladé Boleslavi nebylo misto, Vrch-
labi se zménilo na zdvod pro vyrobu komponentt. To
nebyla zase tak tézkd tvaha. Zacal jsem tedy na Rych-
novsku hledat pozemky a nasel jsem misto, kde jsem se
se ¢tyfmi vlastniky dohodl na budouci smlouvé a ziskali
jsme tam pak tizemni rozhodnuti na stavbu dvou hal.

V roce 2014 pak Skodovka oznédmila, Ze mistem, kde
bude vyrdbét své nové SUV, budou opravdu Kvasiny.

Jeji dodavatelé pak museli hledat na Rychnovsku mista
pro haly. TakZe logicky chodili za ndmi, protoZe jsme
méli pfipravené pozemky s izemnim rozhodnutim. Ty
pozemKky jsme nakonec prodali. CoZ mé dodnes trochu
mrzi a coZ uz bych mimochodem v lokalité tohoto

typu neudélal, ale alesporii jsme ziskali kapitdl na dalsi
investice. S ptipravenymi budoucimi projekty, o které

se zajimali budouci ndjemci, byl jen krok k investicim
do samotné vystavby. Na to uz byly velké penize potieba
a vznikl ndpad na fond, ktery bude pfipravovat pozemky,
investovat do vystavby a dlouhodobé drZet haly. S tim mé
investofi ale poslali k $ipku, protoze chtéli fond, ktery
neponese zadné riziko s pozemky ¢i vystavbou a bude
vlastnit hotové, plné obsazené haly, které budou mit
dlouhé ndjemni smlouvy a jasny vynos. Tehdy jsme se
dohodli se Zdetikem Soustalem, Ze investice do pozemki
a vystavby prvnich projekti budeme délat spolu.

Chodi vam nabidky, abyste Accolade prodali?

Jisté, obcas se nékdo objevi a chce nasi platformu nebo
nase portfolio koupit. Odpoviddme, Ze nechceme. Jsme
jesté mladi. Co bychom s témi penézi délali, museli
bychom zaloZit néjaky investi¢ni vehikl a investovat

do véci, kterym vlastné nerozumime. TakzZe se radsi
drzime svého kopyta. 8
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