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Summary

Hlavnim cilem ¢lanku je dikladné shrnout nejnoveéjsi publikované vysledky vyzkumu, zaméteného
na optimalni umisténi logistickych center elektronického obchodovani a umisténi logistickych
center, z pohledu nabidky a poptavky na trhu logistickych nemovitosti, v némz rozvoj elektronického
obchodu hraje klicovou roli. Tento ¢lanek se zaméruje na praci se sekundarnimi daty, pti zejména
formé systematické reSerse aktualnich, relevantnich a kvalitnich zdroji k jeho tématu, vysvétlujicich
dynamiku rozvoje e-commerce, sohledem na problematiku rozhodovacich mechanismi, pfi
optimalizaci umistovani logistickych objektl, jako jsou distribu¢ni centra, nebo sklady. Lze
identifikovat rozvoj kvalitativniho, kvantitativniho i hybridniho vyzkumu, ve kterém se publikovani
autori zabyvaji pti aplikaci riznych metodologickych vychodisek a dat korelaci mezi rozvojem e-
commerce a strategiemi umistovani distribu¢nich center. Neztridka ale uzivaji metody, nebo modely
s omezenym potencidlem replikovatelnosti mimo geograficky vymezeny trh, s mnoha
nejednoznacnymi predpoklady, které jsou diskutabilné definovany.

optimdlini lokace, e-commerce, sklad, logistické zarizeni, distribucni centrum, vykonnost budov, systém
hodnocenti, problém s umisténim zarizeni, systematicky prehled literatury

The objective of the paper is to further elaborate on the latest research publication that focuses on
the optimal location of the e-commerce logistics centres and the location of logistics centres from a
demand and supply perspective in the logistics real estate market, in which e-commerce
development plays a key role. The paper provides the systematic literature review of secondary data,
specifically in the form of Systematic Literature Network Analysis (SLNA), relevant and quality
resources on its topics, explaining the dynamics of e-commerce development, with regards to
decision-making mechanisms, optimizing the location of logistics facilities such as distribution
centres. or warehouses. It is possible to identify the development of qualitative, quantitative and
hybrid research, in which published authors deal with the application of various methodological
starting points and correlation data between the development of e-commerce and distribution centre
location strategies. However, they often use methods or models with limited potential for
replicability outside a geographically defined market, with many ambiguous assumptions that are
debatably defined.
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1 UVOD

V poslednich tiech letech doSlo k vyraznému ristu elektronického obchodovani (e-commerce), jehoZ
dtsledkem jsou zretelné zmény a posun v nakupnich praktikach a chovani spotiebitelli (Veeragandham et
al,, 2020). Dle eMarketer (2021) se trzby elektronického obchodovani po celém svété v roce 2020 zvysily
0 25,7 % a ocekava se, Ze vroce 2021 maloobchodni trZzby dosahnou na 4,921 bil. USD. Odaje o trhu
predpokladaji, Ze se tempo riistu ve vyspélych zemich v nasledujicich letech zvysi az o 2%. Tento rist je
posileny pandemii COVID-19, kterd urychlila prechod k elektronickému obchodovani a ovlivnila
dodavatelské retézce. Zmény v chovani zakaznik(i pomohly zvysit infiltraci elektronického obchodovani v
odvétvich, kde to bylo omezené a dale zvysily poptavku po logistickém prostoru. Elektronicky obchod, je
vice nez kdy jindy, hlavnim motorem logistického trhu, ktery tézi z prudkého riistu v celé Evropské unii a
ocekava se, ze v roce 2021 zaznamena 13% narist. Tento fenomén ovlivnil zptlisob, jakym spotrebitelé
nakupuji a primél mnoho maloobchodniki a poskytovateli logistickych center k tomu, aby fungovali tzv.
online. Kamenné obchody a poskytovatelé e-commerce prosly v roce 2020 vyznamnym prechodem. AvSak
jiz dlouho pred pandemii prosla mnoha odvétvi, jako napr. odévy a dopliiky, kosmetika, dim a zahrada,
potraviny, podstatnou proménou po vzniku internetu a digitalizace. Podle tidaji eMarketer, vzrostl podil
maloobchodnich trzeb e-commerce rostl v zemich stiedni a vychodni Evropy o 21,5 %, na Blizkém vychodé
a v Africe o0 19,8 %, Latinskd Amerika 19,4 %, Severni Amerika 18,1 %, zapadni Evropa 16,9 %, Asie a
Tichomori 15,5 %.

Typickym ptikladem e-commerce maloobchodniho a logistického poskytovatele, ktery tézil z pandemie
COVID-19, je Amazon, celosvétové nejvétSi e-commerce spolecnost, kterd v Cervenci 2020 vykazala
rekordni zisky (Forbes, 2020). Na konci ¢ervence 2020 Amazon oznamil, Ze zdvojnasobil své ctvrtletni
zisky na 5,2 miliardy dolart, ve srovnani s 2,6 miliardy dolarti ve stejné dobé roku 2019. Podle Cohena
(2018) Amazon zavedl mnoho logistickych inovaci. Prikladem toho jsou dvé mozZnosti doruceni, které
maloobchodnici Casto vyuzivaji - ,drop-shipping”, kterym jsou objednavky zakaznikl dorucovany vyrobci
(Ayanso et al,, 2006; Yu et al.,, 2017; Chen et al., 2018; Li et al,, 2019) a crowd-shipping, coZ je metoda
pouzivana k dorucovani zasilek zdkaznikiim s vyuzitim neprofesionalnich a mistnich kuryrnich sluzeb
(Buldeo Rai et al,, 2017; Le et al., 2019; Cheng et al., 2019; Macrina et al., 2020). Podle Ceské e-commerce
(2021) vzrostl obrat ¢eského e-commerce za rok 2020 meziro¢né o 18 % (89 003 361 766 K¢) a podil e-
commerce na celkovych maloobchodnich trzbach v Ceské republice je na 13,5 %, coZ znamena 2,3%
mezirocni narist.

Tang a Veelenturf (2019) uvadi, Ze tspéch e-commerce je zaloZen na vyvoji a kombinaci inovativnich a
efektivnich postupti v logistice, marketingu a informacnich systémech. Efekty méniciho se
maloobchodniho prostiedi pohanéji vyvoj fyzické maloobchodni distribu¢ni sité. Moderni logistika se stala
nakladd v riznych primyslovych odvétvich. Nedavny rozvoj e-commerce zaroven prispél k expanzi
logistického trhu a podpofil rozvoj technologii souvisejicich s logistikou. Zakaznici v§ak ocekavaji, Ze si
zbozi vyberou, nakoupi a obdrzi v relativné kratké dobé, coz vytvari velky poptavkovy tlak na
maloobchodniky.

Nartst online obchodnich platforem se stal nasim kazdodennim Zivotem (Mangiaracina et al, 2015)
v diisledku kterého se taktéz zvysila dilezitost pii vybéru distribuc¢nich siti pro podniky. Podle McKinnona
rozhodnuti pti optimalizaci logistickych systémti. Vliv na realitni sektor, ktery tyto sité vytvari, je extrémné
dulezity, nebot optimalni distribucni sité zavisi na daném typu maloobchodnika. E-commerce podnikani
je vsak omezeno umisténim skladl a logistickych (distribu¢nich) center v siti spolu s jejich velikosti,
casovou a nakladovou efektivitou, kompatibilitou s technickymi vlastnostmi budov. Modely hodnoceni se
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skladaji ze Ctyr c¢asti - umisténi, okoli a spojeni; vnéjsi prostory; technické specifikace budovy a vnitinich
prostor, inZenyrskych siti a zelené.

Navrhovany smér vyzkumu by proto mohl doplnit a obohatit vyzkum v oblasti logistiky a faktord rozvoje
trhu nemovitosti.

2 PREHLED LITERATURY

Nize uvedeny matrix byl hledan v recenzovanych databazich Scopus a Web of Science dle klicovych slov:
logistické zatizeni, e-commerce, sklad, distribu¢ni centrum, cross-dockové zatizeni, srovnani, vykonnost
budov, systém hodnoceni, optimalni lokace. Ve véci hlavniho tématu tohoto ¢lanku bylo nastaveno ¢asové
omezeni na pét let, ve véci podpiirnych témat nebylo nastaveno ¢asové omezeni.

Dallari a Garagiola (2019) provedli vyzkum s odborniky z oboru logistiky, jejich cilem bylo prifadit vahy
skladovym a cross-dockingovym zatizenim na zakladé vySe uvedenych sekci (umisténi, vnéjsi prostor,
technicka specifikace, vnitini prostory) v zavislosti na funk¢nosti nemovitosti. Odbornici byli investofi s
vice nez dvacetiletou praxi, spravci nemovitosti s desetiletou praxi, realitni makléri, nadnarodni
developeri a stavebni spoleCnosti s vice nez tricetiletou praxi. ZjiSténi jsou shrnuta a popsana v tabulce 1.

Tab. 1 Vahy prirazené skladovym a cross-dockingovym zafizenim z vySe uvedenich sekci; zdroj: Dallari a Garagiola

(2019)

Sekce Sklad Cross-docking zarizeni
Misto, okoli a spojeni 29 % 45 %
Vnéjsi prostory 16 % 19 %
Technicka specifikace budov 31% 25%
Vnitini prostory, inzenyrské 24 % 11 %

sité a zelené systémy

I kdyZ je v ¢lanku mnoZstvi zvolenych a verejné dostupnych recenzovanych c¢lankt ohledné hodnoceni
umistovani logistickych zarizeni stadle pomérné omezené (dvacet), tabulka 2 poskytuje sitovou analyzu
systémové literatury o hodnoceni logistickych nemovitosti (Colicchia a Strozzi, 2012)

Tab. 2 Sitova analyza systémové literatury o hodnoceni logistickych nemovitosti; zdroj: Dallari a Garagiola (2019)

Téma Vlastnost Autor

Umisténi Provincie a obec Ma etal. (2018)
Olah et al. (2018)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)
McKinnon (2009)
Pagourtzi et al. (2003)
Vzdalenost od nejbliZz§iho mésta Ma etal. (2018)
Agrebietal. (2017)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)
DaBlanc a Ross (2012)
Liuetal. (2011)
McKinnon (2009)
Woudsma et al. (2008)
Dopravni omezeni He etal. (2017)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Liuetal. (2011)
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Vnéjsi prostory

Vzdalenost od nejblizsiho kuryra

Umisténi uvnitt a logisticky park

Vzdalenost od nejblizsiho vjezdu na dalnici

Vzdalenost od nejbliz§iho nakladniho

letisté

Vzdalenost od nejbliz§i nakladni Zeleznice

Pocet naklddacich mist

Pocet parkovacich mist pro osobni a

nédkladni automobily

McKinnon (2009)

Olah et al. (2018)

Agrebi etal. (2017)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)

DaBlanc a Ross (2012)
Liuetal. (2011)

Woudsma et al. (2008)
Lipinska-Stota a Mindur (2018)
Olah et al. (2018)

Agrebi etal. (2017)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
DaBlanc a Ross (2012)
Liuetal. (2011)

McKinnon (2009)

Olah et al. (2018)

Park etal. (2018)

Agrebi etal. (2017)

He etal. (2017)

Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)

Liuetal. (2011)

McKinnon (2009)

Woudsma et al. (2008)

Olah etal. (2018)

Agrebietal. (2017)

He etal. (2017)

Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)

Liuetal. (2011)

McKinnon (2009)

Woudsma et al. (2008)

Olah et al. (2018)

Agrebietal. (2017)

He etal. (2017)

Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)

Liuetal. (2011)

McKinnon (2009)

Woudsma et al. (2008)
Buttimer et al. (1997)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Staudt et al. (2015)

Pagourtzi et al. (2003)
Buttimer et al. (1997)
Perlmann a Bailey (1988)
Park etal. (2018)

Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)
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Technické/konstrukcn
i specifikace

Smér dopravy v hrnci budovy
Pocet stran budovy vybavenych
nakladacimi/vykladacimi misty

Velikost predni a zadni zahrady

Typy nakladacich mist

Pomér poctu naklddacich mist k podlahové

plose
Rok vystavby

Velikost stavebniho pozemku (m2)

Celkova podlahova plocha (m2)

Svétla vyska budovy (m)

McKinnon (2009)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Mattarocci a Pekdemir (2017)

Staudt et al. (2015)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Staudt et al. (2015)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Buttimer et al. (1997)

Staudt et al. (2015)

Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)

Pagourtzi et al. (2003)
Buttimer et al. (1997)

Park etal. (2018)

Oh a Shin (2016)

Pagourtzi et al. (2003)
Buttimer et al. (1997)
Perlmann a Bailey (1988)
Maet al. (2018)

Mattarocci a Pekdemir (2017)
McKinnon (2009)

Pagourtzi et al. (2003)
Perlmann a Bailey (1988)
Mattarocci a Pekdemir (2017)
Oh a Shin (2016)

Staudt et al. (2015)

Buttimer et al. (1997)
Perlmann a Bailey (1988)
Staudt et al. (2015)

Staudt et al. (2015)

He etal. (2017)

Pagourtzi et al. (2003)

MozZnost stavebniho frakcionovani
Zasahy odolné proti zemétieseni
Hruba podlahova plocha kancelate

Pagourtzi et al. (2003)
McKinnon (2009)

Vnitini prostory a Pagourtzi et al. (2003)

sluzby

Chladirny a vestavéné chladice
Protipozarni systém

Systém osvétleni
Topeni

Certifikace udrzitelnosti
Fotovoltaicky systém

Naklady na spravu a adrzbu

Buttimer et al. (1997)

Oh a Shin (2016)

He etal. (2017)

Buttimer et al. (1997)
Pagourtzi et al. (2003)
Park etal. (2018)
Pagourtzi et al. (2003)

He etal. (2017)

McKinnon (2009)
Pagourtzi et al. (2003)

De Marco a Mangano (2011)
De Marco et al. (2010)
El-Haram a Horner (2002)
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Demirel et al. (2010) vysvétluji, Ze optimalni umisténi distribu¢nich center (obchod se skladovymi
prostory a piekladistém), je dilezitym dil¢im Ukolem optimalizace logistickych systémi a je ovlivnéno
mnoha kvantitativnimi a kvalitativnimi faktory. Hesse (2004) popisuje vznik historie e-commerce, ktera
zapocala pred vice nez 25 lety snastupem modernich technologii a internetu, jako univerzalniho
komunikac¢niho rezimu. AvSak e-fulfillment, jako takovy, ziskal vyraznéjsi podil na celkovém logistickém
trhu az vnedavné dobé, asi pred osmi lety. AZ nyni se dodavatelské retézce zacinaji soustiedit na
modernizaci podniki tak, aby udrzely rychlost, s rapidnim vzestupem objemu tohoto typu obchodu, nebot
jak Leinbach a Capineri (2007) charakterizuji ve své knize, Cas a rychlost jsou hlavni prednosti e-
commerce. | kdyZ se v dne$ni spolecnosti miiZe zdat, Ze e-commerce jako takova je na vrcholu svého cyklu.
Viu-Roig a Alvarez-Palau (2020) tvrdi, Ze i kdyZ se elektronické obchodovanti jiz rozbéhlo, v poslednich
letech ve vétSiné rozvinutych zemi dochazi k trvalému riistu elektronického obchodovani.

Dle Goldsmitha et al. (2020), expanze e-commerce Uzce souvisi se svétovymi krizemi, jako je COVID-19,
finan¢ni Krize v roce 2009, vypuknuti SARS, rizné teroristické utoky, pii kterych role e-commerce prudce
stoupa. Toto je dale podporeno odliSnymi studiemi, napiiklad Watanabe a Omori (2020), Sarmento et al.
(2019), Predmore Carolyn et al. (2007), Forster a Tang (2005), které zkoumaji, jak se vyviji chovani
spotiebiteld pii online ndkupech béhem obdobi krize. Yu et al. (2017) identifikuji tri faze ve vyvoji e-
commerce logistiky. V prvni fazi dochazi k dopliiovani zbozi od vyrobctl produktd do distribucnich center.
Druha faze zahrnuje plnéni objednavek v distribu¢nich centrech elektronického obchodu prostiednictvim
tfidéni objednavek, vychystavani a baleni. Posledni fazi je rychlé doruceni objednavek z distribu¢nich
center k zakazniklm. Gunasekaran, Marri, McGaughey a Nebhwani (2002) popisuji, Ze jako jeden
z hlavnich hnacich motori v tomto oboru, mize byt povazovana vétsi pestrost podnikani. Neustaly vyvoj
novych strategii, kombinovanych s dal$im rozvojem e-commerce, prinasi rozsahlé moZnosti zdkaznickych
potteb, od novych budov, pres technologie, ¢i nové moznosti v dopravé. V ramci odvétvi takika neexistuje
vz4jemny souhlas ohledné velikosti a charakteristik budov, av§ak Ozcan, Celebi a Esnaf (2011) zmifiuji ti
hlavni metodologie, které jsou uzivany pri problému vybéru umisténi skladu. Nazyvaji se , Eliminace a
volba vyjadrujici realitu“ (ELECTRE), ,Proces analytické hierarchie“ (AHP) a ,Technika pro prednostni
objedndvku podobnosti s idedInim resenim“ (TOPSIS) a Ize je tridit jako primarni metody. Jak investori a
majitelé, tak zakaznici kladou predevsim dlraz na lokalitu budov a flexibilitu s nimi spojenou (Heitz et al.
2019, Ozmen a Aydogan 2020). I kdyZ jsou obvykle obecného razu, tak podle Witkowski et al. (2018) mezi
upfednostiiované lokality se fadi budovy, umisténé pobliZ letist, hlavnich dopravnich tepen spojujici
budovu s okolnim svétem, ¢i hlavnich popula¢nich center a jejich vybér zavisi na faktorech, jako jsou
napriklad krat$i termin dodani, mensi prepravni ndklady nebo velikost obchodnika. Vakulenko et al.
(2019) pripisuji zvySenou aktivitu v ramci konkuren¢niho boje o prostory, kde dochazi zejména u
nemovitosti, nachazejicich se v posledni fazi tzv. dodavatelského retézce, k oCekavani s pokracovanim
jejich riastu, kde jsou vSak pocatecni naklady vétSi. Zhang et al. (2017) tvrdi, Ze existuje mnoho
hloubkovych studii o umisténi distribuc¢nich center, nicméné u produktti podléhajicich zkaze se modely a
algoritmy pro optimalizaci vybéru mista mohou lisit, protoZe centra jsou zaloZena na radé produktd a
nutnosti rychlé dodavky. Distribu¢ni centra, ktera prepravuji zbozi podléhajici rychlé zkaze, maji jina
kritéria nez distribu¢ni centra zamérena na elektroniku nebo obleceni.

Podle Emec et al. (2016) se vzory e-fulfillmentu rychle vyvijeji a s nimi také spojené go-to-market strategie
malo a velkoobchodnikd, a jejich online nabidek. Kamenné obchody €astokrat nabizeji moznosti nakupu
online ¢i vyzvednuti na prodejnach, pripadné odesilani zasilek domt. Melo et al. (2006) argumentuji tim,
Ze by toto nebylo mozné, nebyt velkych investic do infrastruktury podniku jako takového. Obchodnik musi
vice dbat na flexibilitu a pozadavky na dodavatelské tretézce (v ramci podniku i mimo néj), aby mohly
dodavat produkt na nékolika mistech soucasné, skrze vice kanald, neboli tzv. omnichanneld.

Podle Dallari a Garagiola (2019) se trh s logistickymi nemovitostmi setkava s novym rozvojem taZzenym
rozvojem maloobchodu a elektronického obchodovani. Expertiza vypracovana spolecnosti BNP Paribas
Real Estate (2021) ukazuje, Ze investice do logistickych nemovitosti se v roce 2020 mirné snizily o 2 % v
dtsledku celostatnich karantén v priibéhu roku. Na druhé strané je sektor primyslovych (logistickych)
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nemovitosti odolnéjsi nez jiné nemovitostni tiidy (jako napi. rezidencni objekty, komercni kancelare,
maloobchod). Napft. z divodu pandemie COVID-19 doslo v Sesti prednich zemich (Velka Britanie, Némecko,
Francie, Nizozemsko, Svédsko, Polsko) ke 14% narfistu logistického vyuZiti pro sklady nad 5 000 m2.
Nabidka zlistava nizka s mirou neobsazenosti 5,5 % a méné ve vétSiné evropskych zemi, coZ je zcela opacna
situace od financ¢ni krize v roce 2009, kdy byla troven nabidky vysoka. Maloobchodnici a poskytovatelé
logistiky (z angl. Third Party Logistics, 3PL), ktefi prevazné distribuuji potraviny, podporuji silnou
poptavku, pricemz kazdy z nich prejima priblizné 40 % trhu s potravinami. PrestoZe provozovatelé hledaji
nemovitosti vyhovujici jejich potebam, identifikace nejvhodnéjsi nemovitosti se stala narocnou.

Raut et al. (2018) argumentuji, Ze zmény v logistickém a vyrobnim sektoru prispély k opétovnému
zaméreni pozornosti na logistické nemovitosti. Na jedné strané byl zjiStén nartst poptavky po sluzbach
outsourcingu logistiky, protoze logistika tietich stran musi uspokojit potieby zakaznik, coZ je dano
predevsim kvalitou a rychlosti. Jak vSak tvrdi Dablanc a Ross (2012), primysl 4.0 a nové smérnice
nezbytné v celosvétovych dodavatelskych retézcich vyzaduji inovace v oblasti nemovitosti. V disledku
toho se logisticka zarizeni neustale vyvijela od tradi¢nich konstrukci vybavenych paletovymi regaly a
a Thompson (2016) je pritomnost zelenych systémi, protipozarnich systémd, specifickych dispozi¢nich
prvka, zakladnim stanovenim, zda je distribu¢ni centrum povazovano za Spickové logistické zatizeni, a je
podle toho hodnoceno.

Jak uvadi Dallari a Garagiola (2019), soucasny vyzkum se zaméril na vyvoj hodnoticich modelti na méreni
prodejnosti nemovitosti prostirednictvim finan¢nich ukazatell (French a Gabrielli, 2004; Pagourtzi et al.,
2003), na ratingové modely pro hodnoceni vlastnosti udrzitelnosti (Mattoni et al., 2018; Berardi, 2012)
nebo na modelech pro logistické vyuZiti izemi se zdmérem rozpoznat vhodna mista, kde by mélo byt
budova nakonec postavena (Hesse, 2004). Me et al. (2018) tvrdi, Ze absence diikladného modelu, ktery
miuZe poskytnout organizované a komplexni hodnoceni logistickych center, je vyznamna, protoze hodnota
budovy neni spojena pouze s finan¢nimi metrikami nebo jejich jednotlivymi vlastnostmi. Z vySe uvedenych
dtiivodii mélo byt zvazovano vice prvki soucasné.

V e-commerce logistice bylo provedeno velké mnoZstvi praktik (Bask, Lipponen et al. 2012, Masmoudi,
Benaissa et al. 2014, Ramanathan, George et al. 2014). Podle Karla Klecky (2019) je e-commerce,
predevsim v poslednich letech, hlavnim faktorem zvySeného zajmu o logistické nemovitosti, coz je dale
zirejmé z 20% nardstu novych nasmlouvanych pronajmi, kdy ve srovnani pied vice nez 20 lety podil e-
commerce Cinil v nemovitostech méné nez 5 %. Ze zacatku se zdalo, Ze centralizované umisténi, urcené
metoda. Nicméné je nutné podotknout, Ze nadklady na dodani byly drahé a dodaci lhita zdlouhava. Proto
se toto odveétvi zacalo soustiedit na jiZ zminénou regionalni distribuci a tzv. Last Mile.

Strutynska et al. (2018) ve svém vyzkumu popisuji techniky pro vybér a optimalizaci umisténi logistickych
center, které zohlednuji hustotu obyvatelstva v uvaZovaném regionu, ndkladni a komoditni obrat,
moznosti dopravy a infrastruktury pro ¢innosti center a jejich odlehlost od obytnych oblasti. Regionalni
distribuce ma velkou vyhodu, kdy na rozdil od modeli centralizovaného skladovani, umoZiuje
obchodnikovi udrzovat produkt a zasoby bliZe koncovému zdkaznikovi a datum dodani je ve vyspélych
zemich prakticky okamZité. Tzv. logistické ¢i obchodni objekty posledni mile (z angl. Last Mile, resp. Last
Touch) piredstavuji nemovitosti v méstskych lokalitach a populacnich centrech, které umoznuji rychlé
plnéni elektronickych objednavek, vcetné distribuce. Provoz téchto objekti je Uizce svazan nejen se
samotnou prepravou, ale také zakaznickymi sluzbami poskytovanymi koncovému zakaznikovi (doprava
zdarma, vraceni zbozi).

Zhang et al. (2016) zminuje, Ze soucasné rostouci poptavka v e-commerce vede ke zvySené konkurenci
v oblasti obsazenosti komerénich prostor. Dle Cushman & Wakefield (2021) mira neobsazenosti v Ceské
republice je na historickém minimu. Podniky s dlouhodobé propracovanou strategif, které jsou finan¢né
silné a nezavislé, maji moznost jednodussiho hledani vhodnych nemovitosti, dle svych kritérii na lokalitu
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a cenu. Dong a Wang (2014) pripisuji vyznam vzrlstajicimu segmentu e-commerce, ktery pomaha
dodavatelskym retézciim priblizit se ke spotrebitelim a je hlavnim faktorem rostouci poptavky po
logistickych nemovitostech. Toto také potvrzuje Carr (2016), nebot segment e-commerce prinasi
spoti‘ebitelim znacné vyhody, predevsim diky vzniku synchronizovaného obchodu, kde vybér zbozi,
platbu a nasledné doruceni provadi prodejci namisto spotiebitelt.

Podle Li et al. (2019) strategie pro optimalni umisténi logistickych center zavisi na technické vyspélosti a
preferenci zdkaznik a jakykoliv budouci vyvoj je pevné spjat na piedvidatelnosti téchto zmén. Je uzitecné
podivat se do minulosti, kdy technicky vyvoj ovlivnil dnes$ni logistické huby. Jde predevsim o globalizaci
80. let, kdy se dodavatelské retézce stavaly celosvétovymi.

V neposledni fadé optimalni umisténi logistickych center pro e-commerce zakazniky ptinasi dva rozdilné
nazory, v zavislosti na thlu pohledu - ze strany vyrobci a ze strany spottebiteld. Taniguchi a Thompson
(2015) popisuji to, Ze se vyrobci snazi umistit huby blizko vyrobnich zarizeni a blizko dopravnich uzlt.
Naopak, spotrebitelé se soustiedi na dovozni centra, regionalni distribuci a maloobchodni centra. Dovozni
centra slouzi jako stanice pro svétové dodavatelské tetézce vramci velkych geografickych oblasti a
pomahaiji s distribuci pro okolni obyvatelstvo, ¢i jako mezic¢lanek pro ostatni centra. Regionalni distribuce
probihd pomoci center, situovanych v blizké vzdalenosti od populac¢nich oblasti, v e-commerce slouZzi
k umisténi zbozi do sité balikové prepravy nebo sité uvadéné posledni mile.

Na druhé strang, Sebesta et al. (2019) zmiiuji, Ze kromé pozitivnich dopadi elektronického obchodovani
na narodni ekonomiku, prinasi sebou e-commerce taktéz vyzvy tykajici se efektivniho a udrZzitelného
fungovani sektoru logistiky, a konkrétné jejiho segmentu city logistiky. Dlouhodobé udrzitelny rozvoj
vSech zainteresovanych stran (obchodnici, spottebitelé, vyrobci, samosprava) vyzaduji koordinaci a
synchronizaci, ¢astokrat za pomoci zastupitelstva mésta. Toto je dale podpoieno studiemi provedenymi
Andersonem et al. (2005); Dobrovnikem et al. (2018); Heroldem a Lee (2017); Li et al. (2020); Tianem et
al. (2020), kteri zjistili diilezitost méstské logistiky, nebot mésta Celi nartistu méstské silni¢ni dopravy, coz
vede k zacpam a znecisténi Zivotniho prostiedi.

3 ZJISTENI

Na zakladé mnou provedené rozsahlé reserSe uvedenych zdrojt uvadim, Ze tyto dominantné kategorizuji
rozhodovani o umistnéni logistickych objektd, pii uZziti tri ratingovych modell. Jednd se o ratingové
nemovitostni modely, ratingové modely hodnotici explicitné logistické objekty a ratingové modely pro
hodnoceni kvality poskytovanych logistickych sluzeb ze strany provozovatelli riznych typli nemovitosti.

V prvnim modelu pro realitni trh, jak uvadi Mattarocci a Pekdemir (2017), jsou ratingové modely Siroce
vyuzivany pro hodnoceni atraktivity nemovitosti v rezidencni i komerc¢ni (kancelare, pohostinstvi,
pramysl) sfére. Podle Frencha (2004) je rating dilezity pro sniZeni nejistoty ohledné hodnoty a atraktivity
nemovitosti. Jak Kaklauskas et al. (2007) a Ginevicius a Zubrecovas (2009) tvrdi, vykonnost budovy je tzce
spojena s dalS$imi finan¢nimi rozhodnutimi, jako jsou dané, hypotéky a makroekonomické faktory,
napriklad mira nezameéstnanosti a primérny prijem obyvatel.

Logisticka zarizen{ jsou hodnocena dle nékolika kritérii. Dle Asdrubaliho et al. (2015), nutnost hodnocenf
budov primyslovych nemovitosti se jesté vice projevila v roce 2002, kdy Evropska komise (EK) vydala
smérnici o energetické naro¢nosti budov (2002 /91/ES). Ta oznamuje nutnost, aby vSechny clenské staty
zavedly energetické hodnoceni a metody certifikace budov. V disledku toho, je vétsi dliraz kladen na
otazky environmentalniho hodnoceni, coz vede k vyvoji mnoha modeli hodnoceni budov, znamych jako
systémy hodnoceni zelenych budov (z angl. Green Building Rating Systems - GBRS), které zvysuji vykon
kazdé budovy. Tyto modely byly zavedeny za ucelem zobrazeni udrzitelnosti budovy, prostiednictvim
ratingovych modeldli, uznavanych na celosvétové urovni. Jejich prikladem je Leadership in Energy and
Environmental Design (LEED), Building Research Establishment Environmental Assessment Method
(BREAM), Green Star a nékolik dalSich. PfestoZe se modely zaméiuji pouze na to, aby budovy prispivaly k
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zivotnimu prostiedi, a to prostiednictvim faktort, jako jsou omezeni emisi CO2, spotieba energii a
uplatiiovani zelenych pravidel béhem navrhu a vystavby budovy, celkovy vykon budovy je silnym hnacim
motorem pro optimalni umisténi (Ding, 2008).

Autofti v predchozim odstavci uvadéné literatury pouZzivaji modely, které nehodnoti logistické nemovitosti
jako celek nebo se naopak zaméruji na specifické vlastnosti souvisejici s budovou samotnou. Soucasné
modely ve vétSiné piipadi méii udrzitelnost primyslovych budov, které 1ze vyuzit i pro rezidenc¢ni ¢i jako
jiné komercni nemovitosti. Neexistuje vSak zadny model, ktery by byl primo propojen nebo specialné
navrzen pro odvétvi logistickych nemovitosti, i kdyz existuji vyzkumnici, ktefi se na néj zaméruji. Buttimer
et al. (1997) studovali determinanty priimyslovych nemovitosti a jejich ceny pronajm v USA.

Najemné, které je povaZovano za silny vliv na vybér umisténi distribuc¢nich center, je urfeno fadou
proménnych, jako je Cistd pronajimatelnd plocha, hrubé najemné za metr Ctverecni, stari budovy,
stav/modernost nemovitosti, vyska stropu, vzdalenost od centra k nejblizsi
dalnici/letisti/Zeleznici/ptistavu, mira neobsazenosti na trhu a celkovy makroekonomicky vyhled. Studie
zjistila, Ze najemné je nejvice ovlivnéno charakteristikou distribu¢niho centra, jeho umisténim a trzni
poptavkou. To je dale podpofeno c¢etnymi studiemi - Oh a Shin (2016), Ma et al. (2018), Mattarocci a
Pekdemir (2017). Oh a Shin (2016) studoval determinanty cen prondjmu distribu¢nich center. Ve své
studii zvazuji radu faktord, které ovliviiuji najemné. Jedna se o informace souvisejici s polohou, jako je
oblast, pristup k velkym meéstiim, dalnicim, pristaviim, vlastnosti nemovitosti, jako je pronajimatelna
plocha, velikost pozemku, pocet parkovacich jednotek, vyska stropu, starfi budovy, chladirenské a
mrazirenské sklady a makro-environmentalni ukazatele (problémy), které zahrnuji domaci produkt,
nezaméstnanost, inflaci a tak dale. Studie dochazi k zavéru, Ze najemné je ovlivnéno spiSe jeho
polohou/dopravni dostupnosti, pricemz mikroekonomické faktory zfejmé nehraji tak vyznamnou roli.

Ma et al. (2018) pouzili k odhadu cen v priimyslovych lokalitach algoritmy strojového uceni. Shromazdéna
data se tykala predevsim informaci o lokalité, velikosti nemovitosti a mistnich skladovych cenach. Jejich
zjisténi ukazuji, Ze vice faktorovy model dokaze predpovidat a odhadnout ceny nadjemného lépe, nez jedno
faktorovy model a Ze dalsi funkce, které pridavaji hodnotu distribu¢nim centriim, by mély byt studovany
komplexnéji. Mattarocci a Pekdemir (2017), kteii zkoumaji evropské investice do nemovitosti v logistice,
predstavili novy koncept, znamy jako ,ucel pouziti“, ktery spojuje sloZitost a rozmanitost priimyslovych
nemovitosti. Ve svém vyzkumu se také zamérili na atraktivitu lokality - blizkost k zakaznikim,
dodavatelim, uzlim dopravcli, na makroekonomicky vyhled - naklady na praci, nezaméstnanost,
regulani otazky, naklady na vystavbu nemovitosti, naklady na pozemky a dostupnost, nabidka v ramci
sektor, infrastruktura - blizkost rznych dopravnich siti a naklady s tim spojené. V neposledni radé
vysveétlili dalsi kritéria, jako je stari nemovitosti, celkova velikost (pronajimatelna plocha), typ nakladacich
ploch (pro samostatnd nakladni vozidla nebo kamiony), 360 stupiiova cirkulace kolem budovy,
konfigurace cross-dockingu a parkoviste.

Levitt a Syverson (2008) uvadji, Ze kvalita a vlastnosti nemovitosti jsou tizce spjaty s hodnotou budovy.
Podle Case a Quigley (1991) neni kvalita definovana pouze z architektonického hlediska, ale souvisi se
souborem vlastnosti, které ovliviiuji celkovou atraktivitu nemovitosti. Revidovana literatura identifikuje
nasledujici oblasti: umisténi nemovitosti a jeji napojeni na dopravni sit, vnéjsi prostory, technické
specifikace, stavebni specifikace, vniti'ni prostory, inZenyrské sité, udrzitelnost, zelené systémy, naklady
na spravu a udrzbu.

Me et al. (2018), Diziain et al. (2014) tvrdi, Ze umisténi nemovitosti je jednou z nejdilezitéjSich aspekti v
oblasti nemovitosti a vybér primyslovych nemovitosti musi byt diikladné propracovan.

Podle Dablanc a Rosse (2012) a McKinnona (2009) je umisténi distribu¢nich center klicem k efektivni
distribu¢ni siti. Jak Olah et al. (2018), Lipinska-Stota a Mindur (2018) upozoriiuji, lokalita je Uzce spojena
se zemépisnou Sitkou a délkou, dopravnimi sluzbami a infrastrukturou v okoli (blizkost dalnic, letist,
nadrazi, pristavil), zdkazniky a dodavateli. Podle Woudsmy et al. (2008), distribu¢ni centra mohou zvysit
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svou hodnotu, pokud je nemovitost prinosem pro logistické operace. Prikladem je dodaci lhiita zbozi a
sluZeb z centra, které je v tésné blizkosti dalnice. Hodnota budovy je také velmi zavisla na charakteristice
a technickych specifikacich. Mattarocci a Pekdemir (2017); Dablanc a Ross (2012) tvrdi, Ze centralni
distribuc¢ni centra a cross-dockingova zarizeni na posledni mili maji ¢asto rizné potreby umisténi.

Podle Staudta et al. (2015) se kvalita budovy méfi také produktivitou, coz znamen3, Ze bere v potaz vnéjsi
prostory, jako jsou parkovisté pro nakladni vozidla, fada nakladacich ramp, nakladaci mastky a
bezpecnostni zarizeni nakladacich ramp. Na druhou stranu Ciaramella (2010) uvadi, Ze technické a
konstrukéni vlastnosti narazeji na faktory, jako je stavebni pozemek, dispozice, zapocitatelna plocha,
svétla vySka budovy, svétlost vjezdu a stieSni konstrukce. Vnitfni prostory budovy mohou byt vyuzitelné
pro dobijeni zarizeni pro manipulaci s materidlem, kancelatfe a chladirny. Podle Oh a Shin (2016);
Ciaramella (2010); Pagourtzi et al. (2003) a He et al. (2002), vefejné sluzby jsou stejné dilezité a vyuzivaji
fadu zarizeni a pristroji, jako jsou systémy detekce a haSeni pozaru, osvétlovaci systémy, elektrické
systémy, topné a klimatiza¢ni systémy a fotovoltaické systémy. Aspekty udrzitelnosti by byly navic
zvazovany v interni oblasti a jsou obecné zahrnuty do certifikaci udrzitelnosti budov (Mattoni et al. 2018).
Naklady na spravu a adrzbu jsou naklady, které pokryvaji tdrzbu nemovitého majetku a celého systému.
Mohou také zahrnovat ndklady na inovativni systémy, jako jsou systémy fizeni budov (BMS), které
kontroluji a ridi efektivitu nemovitosti dvéma zpisoby - pomoci udrzitelnosti a perspektivou zaloZenou
na nakladech (De Marco et al., 2010).

Kromé vyse uvedenych podrobnosti se zda, Ze ucel funkcnosti a vyuziti budovy, byl v recenzované
literatufe opomijen, prestoZe je tak vyznamnym faktorem pro hodnoceni logistickych budov. Dle
Mattarocciho a Pekdemira (2017) funkcnost distribu¢niho centra udava, zda a jak dtsledné se budova hodi
ke svému tucelu a jak vhodné je centrum pro usnadnéni specifického typu logistickych operaci, jako je
naskladniovani, vyskladinovani a tridéni. Podle Staudta et al. (2015) ma kazdé distribu¢ni centrum
jednoznacné jiny ucel a funkci, pricemz nejvice se vyuZziva jako sklad, kde se zbozi (produkty) skladuje v
regalech a objednavky zakaznikd se kompletuji pred dodanim. Navic, jak Agustina et al. (2014); Baker a
Canessa (2009); Kreng a Chen (2008) tvrdi, druhou nejbéznéjsi funkci je cross-docking, kdy je zbozi
presunuto piimo z prijimaci oblasti distribu¢niho centra do expedicni oblasti, rychle usporadano a
nalozeno pripraveno na dalsi cestu. Baker a Canessa (2009) dodavaji, zZe distribu¢ni centra mohou prevzit
dalsi pomocné funkce, vCetné sluzeb s pridanou hodnotou, jako jsou sekundarni balici ¢innosti a
etiketovani, odloZeni vyroby jako je findlni montaz produktu, jez probiha na zakladé objednavky
zakaznika, vracené zbozi a dalsi operace, které mohou zahrnovat servisni a opravarenské prace.

4 SHRNUTI A DALSI KROKY VE VYZKUMU

S masivnim rozvojem informacni védy a internetovych technologii, vstoupil svét do éry dalsi primyslové
revoluce, reprezentované pramyslovou inteligenci. Ve srovnani s tradi¢nim kamennym nakupovanim jsou
nové systémy zaloZeny na informacni platformeé, omnichannel flexibilité, logistice a pozornosti zakaznika.
Rychlé, efektivni, spolehlivé, véasné dodani zbozi, optimalni pfepravni ndklady a optimalni umisténi
distribuc¢nich center - to vSe jsou hlavni vyzvy v logistice elektronického obchodovani. V disledku toho,
by spolecnosti zamérené na e-commerce, mély pouzivat dobie definovana kritéria pro své sklady a
distribu¢ni centra a dobi'e definované logistické sité, které mohou snizit provozni naklady a kapitalové
investice. Kvalita logistiky primo urcuje zisk poskytovatelii sluzeb a spokojenost spotiebitelt.

Nicméné logistické nemovitosti jsou Siroce diskutovanym tématem, tazenym transformaci trhu v
poslednich letech. Klicova pridana hodnota ¢lanku spociva v logické sumarizaci dostupnych modelt, které
se zaméruji na hodnoceni umisténi (alokace) zarizeni z hlediska jeho kvality a funkcnosti. Diskutované
modely budou slouzit jako vychozi bod pro budouci vyzkum, ktery ze 3 pii aplikaci modeld, pii sbéru
primarnich dat, bude zamérovat na nutné upravy ¢i doplnénti jejich predpokladi. Kromé toho by modely
hodnoceni mély zohledniovat obecnéjsi geograficky pristup k primarné distribu¢nim centriim (napft. na
evropské trovni) ve vazbé na komplexnéjsi klasifikaci nemovitosti, které slouzi jako logistické objekty. .
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Clanek sumarizoval chronologicky vyvoj v publikaci recenzovanych studii na téma logistickych
nemovitosti a zaméfuje se na celkovou analyzu v rdmci sektoru, coZ byl hlavni nedostatek recenzované
literatury. Prispévky se zamérovaly bud na aspekt udrzitelnosti nebo na hledisko finan¢ni. Naopak
diskutované modely nabizeji komplexné&jsi hodnoceni piislusnych vlastnosti. Uéastnici trhu s
nemovitostmi, jako jsou investofi, developeri, poskytovatelé logistickych sluzeb, realitni kancelare,
odhadci a dal$i, mohou tento model pouzit jako srovnavaci analyzu pro logistiku zarizeni a identifikace
potencialnich slabin miiZe byt pfinosna.
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