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Garbe Industrial Real Estate, největší develo-
per a manažer logistických a průmyslových 
nemovitostí v Německu s aktivy ve správě 
v hodnotě přes 3,5 miliardy eur, zahajuje 
svou expanzi do střední a východní Evropy. 
Hamburská fi rma založená před více než tři-
ceti lety působí i v Nizozemsku, ve Francii 
a v Rakousku. Poté, co v první polovině le-
tošního roku oznámila svůj záměr vstoupit 
do střední a východní Evropy, získala v čer-
venci své první pozemky v České republice. 
Nyní probíhají přípravy projektu v severo-
českém Chomutově, kde má příští léto začít 
výstavba haly o ploše 30 000 m2. Současně 
chystá developer další akvizice. O plánech 
expanze v Česku i v celém regionu hovoříme 

s Martinem Polákem, novým ředitelem Garbe 
pro střední a východní Evropu.

Garbe aktuálně expanduje v několika ev-
ropských zemích. Můžete společnost blíže 
představit?
Garbe Industrial Real Estate působí na němec-
kém trhu už přes 30 let. V současné době spra-
vuje a rozvíjí portfolio v hodnotě přes 3,5 miliardy 
eur, což představuje plochu více než 4,5 milio-
nu m2, které si pronajímají velké institucionální 
fi rmy a poskytovatelé 3PL služeb jako Dachser 
nebo Schenker, ale i přední zavedené fi rmy 
z oblasti e-komerce a maloobchodu, například 
Decathlon, Amazon, Hermes a mnoho dalších. 
V posledních letech se mění z čistě němec-

ké ve společnost s nadnárodní působností. 
V roce 2018 vstoupila do Nizozemí a od té doby 
realizovala své projekty také v Rakousku a ve 
Francii. Pro budoucí development má Garbe 
nyní připraveno přes 900 000 m2. 

Jak vnímá Garbe trhy střední a východní 
Evropy? Jak dlouho svůj vstup připravovala?
Vstupem na tyto trhy Garbe rozšiřuje své půso-
bení v oblasti, kde v průmyslovém a logistickém 
sektoru už existují přirozené vazby. Plány pro 
střední a východní Evropu se primárně koncen-
trují na Polsko, Česko a Slovensko. Garbe sle-
duje tento region už delší dobu. Polsko, Česko 
i Slovensko vykazují nejrychlejší růst segmentu 
e-komerce ve střední a východní Evropě. Což 
z nich spolu s rozsáhlým odbytovým trhem, 
nízkou mzdovou hladinou a zavedeným trhem 
logistiky činí atraktivní místo pro podnikání. Loni 
koupila Garbe lokální poradenskou a projekční 
fi rmu (Metroplan Eastern Europe), což bylo sig-
nálem jejího rostoucího zájmu o region. Vytvořit 
nový středoevropský tým tak bylo dalším důleži-
tým a přirozeným krokem. 

Martin Polák, nový ředitel Garbe Real Estate pro střední a východní Evropu

Garbe Industrial Real Estate je s průmyslovým 
portfoliem v hodnotě přes 3,5 miliardy eur jedním 
z největších hráčů na německém trhu

GARBE – NEJVĚTŠÍ NĚMECKÝ HRÁČ V SEGMENTU 
logistických nemovitostí zahajuje v České republice 
svůj první projekt ve střední a východní Evropě  
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Garbe Industrial Real Estate, the largest de-
veloper and manager of logistics and indus-
trial space in Germany, with over EUR 3.5 bil-
lion assets under management in Europe, 
has begun its growth in CEE. Established 
over 30 years ago, the Hamburg-based com-
pany is also active in Netherlands, France 
and Austria. After announcing its intention 
to enter the CEE earlier in the year the com-
pany acquired its fi rst plots in the Czech 
Republic in July. Preparation is now under-
way on the site, in Chomutov in Western CR, 
where construction of a 30,000 sqm facility 
is planned to begin next summer, and fur-
ther locations are being secured. We speak 
to Martin Polák, Garbe’s new Managing 
Director CEE, about plans for the compa-
ny’s expansion in CR and the region.

Can you give us some background on 
Garbe? The company is now growing in sev-
eral European countries...
Garbe Industrial Real Estate has been on the 
market in Germany for over 30 years. It currently 
has a portfolio of over EUR 3.5 billion assets 
under management (AUM) in the logistics sec-

tor, representing space of over 4.5 million sqm. 
Tenants include large institutional companies 
and 3PLs like Dachser and Schenker as well 
as the well known large e-commerce and retail 
companies, among them Decathlon, Amazon, 
Hermes and many others. The company over 
recent years has been evolving from a purely 
German company into a more international one. 
In 2018 it entered Netherlands, and it has since 
then done its fi rst projects in Austria as well as in 
France. Garbe’s property development pipeline 
now totals more than 900,000 sqm. 

What has been Garbe’s view of the CEE and 
for how long has it intended to enter?
By entering these markets Garbe is expanding 
its activities into markets where there are already 
natural ties in the industrial and logistics sector. 
The plans for Central and Eastern Europe will 
initially focus on Poland, the Czech Republic 
and Slovakia. The region has been in the view 
of Garbe in recent years. Poland, the Czech 
Republic and Slovakia report the fastest growth 
rates in the e-commerce sector in the CEE re-
gion. This together with the region’s large sales 
market, low wage level and established logis-

tics market make it an attractive destination for 
businesses. Last year Garbe acquired a consult-
ing and planning company (Metroplan Eastern 
Europe) in the region, which was a signal of its 
increasing interest in the region, and it was an 
important and natural next step to hire someone 
and establish a team in the region. 

The expansion targeted Czech Republic, 
Slovakia and Poland – how is this aff ected 
by covid-19?
Even during this time of covid-19 we are con-
tinuing with our strategy of entering these CEE 
countries. Obviously we are mindful of the situ-
ation not only on the market but in the entire so-
ciety, and we consider our next steps with care. 
Travel of course has been one of the main issues 
for all companies, but this situation has already 
changed and will continue to. Our focus this year 
is mainly on the Czech and Slovak market, but 
we will look to enter Poland next year. 

What strategy do you have for entering/
growth in these countries? 
The strategy diff ers slightly. In Czech Republic and 
Slovakia, the strategy will be more about acquir-

Garbe Industrial Real Estate is the largest developer and manager of logistics and industrial space in Germany, with over EUR 3.5 billion assets under management in Europe

GARBE – GERMANY’S LARGEST PLAYER in logistics 
developments launches fi rst Czech/CEE development  
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Vaše expanzní plány cílí na ČR, Slovensko 
a Polsko – jak je ovlivnila letošní pandemie 
covid-19?
Navzdory covidu v naší strategii vstupu do těch-
to zemí střední a východní Evropy pokračujeme. 
Samozřejmě sledujeme nejen situaci na trhu, ale 
i v celé společnosti, a proto své kroky pečlivě zva-
žujeme. Jedním z problémů pro všechny fi rmy je 
aktuálně omezení cestování, nicméně situace se 
mění a bude se měnit i nadále. Letos se zaměříme 
zejména na trhy České republiky a Slovenska, ale 
příští rok se chystáme do Polska.

Jaká je vaše strategie v těchto zemích? 
Strategie pro jednotlivé země se mírně liší. V České 
republice a na Slovensku se budeme zaměřovat 
spíše na nákup pozemků a developerskou činnost. 
V Polsku budeme mít s větší pravděpodobností 
zájem o koupi již existujících nemovitostí. Necílíme 
na konkrétní typ, musí se jednat především o kva-
litní produkt. Polsko disponuje řadou atraktivních 
produktů na dílčích trzích. Zatímco v Česku a na 
Slovensku je trh v rukou několika hráčů, kteří drží 
až 80 % trhu, takže kvalitních produktů k prodeji je 
nedostatek, proto má smysl zaměřit se na vybudo-
vání silné banky pozemků a projektů k výstavbě. 

Poměrně rychle (už v červenci) jste získali 
první pozemky v Chomutově. Jaké jsou vaše 
plány v lokalitě?
Tuto lokalitu považujeme za skvělou příležitost, 
a vezmeme-li v úvahu omezení první vlny, reago-

vali jsme skutečně rychle. Poprvé jsem pozemek 
viděl v květnu po otevření hranic, v červenci jsme 
dokončili due diligence a v srpnu jsme uzavřeli 
akvizici. Jedná se o nemovitost u dálnice D7 ve 
směru do Německa, která je bývalým nevyužíva-
ným skladem stavebního materiálu z komunistic-
ké éry. Brownfi eld plánujeme revitalizovat a vybu-
dovat zde projekt o ploše 30 000 m2. V listopadu 
jsme zahájili demolice, které se týkají převážně 
zchátralých objektů, přičemž téměř 95 % materiá-
lu přímo na místě recyklujeme – dokonce i asfalt, 
který použijeme na nové povrchy komunikací. Což 
je plně v souladu se strategií Garbe, která klade 
mimořádný důraz na udržitelná řešení. Současně 
pracujeme na dokumentaci pro stavební povole-
ní, které očekáváme v březnu. Jednáme i s něko-
lika potenciálními nájemci, takže naším cílem je 
hned poté, tedy někdy v létě, zahájit výstavbu. 

Budete území rozvíjet i v budoucnu? Jaké 
jsou jeho benefi ty?

Nabízí jednak přímý přístup do Německa po dálnici 
D7 a také dostupnou kvalifi kovanou pracovní sílu. 
Benefi tem je i blízkost pražského letiště. Věříme, 
že rozvoj území prospěje celé lokalitě: Vytváříme 
kvalitní pracovní prostředí a nová pracovní mís-
ta ve městě, které má na české poměry relativně 
vysokou míru nezaměstnanosti (přes 5 %). Přímo 
v místě je autobusová zastávka, do centra města 
trvá cesta 5 minut. Region obecně je oblíbený u vý-
robních fi rem, výhody ale nabízí i poskytovatelům 
logistických služeb. Pokud tedy uvidíme dostateč-
ný potenciál, budeme rádi pokračovat v rozvoji.

Jaké další lokality v ČR považujete za zají-
mavé pro budoucí development?
Samozřejmě intenzivně vyhledáváme příležitosti 
v Praze a Brně. Není tajemstvím, že v těchto re-
gionech je získaní pozemků obtížnější, jednotlivé 
možnosti ale sledujeme a některé konkrétní loka-
lity prověřujeme. V severozápadních Čechách, 
tedy ve stejném regionu jako Chomutov, jsou 
pro nás zajímavé Ústí nad Labem a Teplice, tedy 
lokality s přímým dálničním napojením na ně-
mecký trh. Řada fi rem v tomto regionu roste. Tyto 
dílčí trhy profi tují z rychle rostoucích regionálních 
trhů v Německu, jako je Saská Kamenice nebo 
Drážďany, a očekáváme, že nájemci usilující 
o optimalizaci dodavatelského řetězce nebo 
produkci s využitím synergií plynoucích z blíz-
kosti Německa budou dříve nebo později ex-
pandovat na naši stranu hranic. Nájemci mohou 
těžit z blízkosti svého managementu v Německu 
a současně z dostupnosti kvalifi kované pracovní 
síly; domníváme se, že tyto benefi ty ocení v brz-
ké době čím dál více fi rem. Zajímají nás i další re-
giony. Prozatím se ale vyhýbáme Plzni, která se 
potýká s nedostatkem pracovní síly, a Ostravě, 
kde je už nyní nadměrná konkurence. 

Jaké budu vaše aktivity na Slovensku?
Na Slovensku vnímáme několik míst s rozvojovým 
potenciálem, především na západě Slovenska. 
Nicméně oblast kolem Bratislavy, od Sence na 
severovýchod k Seredi, je nyní přehřátá, což vede 
k nedostatku pracovních sil a silné konkurenci. 

Garbe zahájila přípravu svého prvního projektu v Chomutově v severozápadních Čechách, kde spustí příští rok v létě 
výstavbu nové průmyslové a skladovací haly o ploše 30 000 m2 ■ Zdroj: Garbe Industrial Real Estate

Lokalita v Chomutově těží z polohy u dálnice D7 
a blízkosti německých hranic
Zdroj: Garbe Industrial Real Estate
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ing plots and doing developments. In Poland, we’ll 
more likely enter by acquisition of standing assets. 
There is no specifi c type of asset, it just needs 
to be good product. Poland has a lot of attractive 
products in various submarkets. The market in CR 
and Slovakia on the other hand is controlled by 
a few main players who hold close to 80 % of the 
market, so there isn’t enough good market stock 
which often comes for sale, so it makes sense to 
build a strong development pipeline. 

You secured your fi rst plots in Chomutov in 
July – fairly quickly. What are the plans for 
the site?
We saw this site as a good opportunity and from 
there moved relatively quickly given the con-
straints of the fi rst wave. I was able to see the 
property for the fi rst time in May, when the bor-
ders opened, by July we ended our due diligence 
and in August we closed purchase. The property, 
at the exit of the D7 highway to Germany, is a for-
mer construction yard from the communist era, 
and it was sitting unused so we are revitalizing it 
with a plan to develop a 30,000 sqm facility. We 
started demolition in November, most of it be-
ing derelict structures, and will recycle close to 
95 % of the materials directly on the site, even 
the asphalt which we will use for repaving. This 
is completely in line with Garbe’s current empha-
size on sustainable methods. We are working on 
the design and building permit, which we expect 
in March. We are in discussion with a couple of 
potential tenants so the aim is to start construc-
tion soon after in the summer. 

What are the advantages of this location? 
Will you continue to develop there?
The site off ers both direct access to Germany via 
the D7 highway as well as skilled labour availabil-
ity. It is also close to Prague airport area. We are 
sure the development will also be good for the lo-
cality, off ering new jobs and a decent working en-
vironment in a city with a relatively high unemploy-
ment rate (over 5 %) in CR. There is a bus stop 
right on our site and it’s a fi ve minute drive to city 

centre. This area generally is popular with produc-
ers, but it also off ers advantages to logistics pro-
viders. If we see enough potential in that region, 
we are more than happy to continue to grow there.  

Where are you looking in Czech for further 
developments?
We are of course eager to pursue opportunities 
in Prague and Brno. It is known to be more dif-
fi cult in these locales to secure plots, but we 
have our eyes open, and we are waiting for op-
portunities; there are a few sites we are looking 
at. In North-Western Czech, in the same region 
as Chomutov, both Ustí nad Labem and Teplice 
are attractive; again, they have direct highways 
to Germany. Many companies in that region are 
growing nowadays. These submarkets can ben-
efi t from fast growing German submarkets such 
as Chemnitz or Dresden and we expect occupi-
ers looking for optimized supply chain or produc-
tion with benefi t of synergies from closeness to 
Germany will sooner or later expand on our side 
of the border. These tenants would benefi t as well 
from proximity to their management in Germany 
and from skilled labour availability, so we believe 
there is potential that more companies will discov-
er the benefi ts of operating here. We are looking 
at some assets in other Czech regions as well. For 
the time being the idea is to avoid Plzeň, where 
there is a shortage of labour, and Ostrava, where 
there is already an excess of competition. 

What is the outlook for building your busi-
ness in Slovakia?
There are several areas of Slovakia which pro-
vide good opportunities, primarily in Western 
Slovakia. The area in the periphery of Bratislava, 
from Senec northeast to Sereď, however, is over-
heated now, leaving a shortage of labour and 
high competition. We are focusing elsewhere 
and are quite interested in securing land. We 
have so far secured two plots and are working 
on a third one, maybe two, so we are already in 
the fi rst steps of building up quality market stock 
and a good development pipeline in Slovakia. 

What sectors do you view as most promis-
ing or threatened?
It would be easy to generalize – it seems to be the 
popular thing to say that it’s all about e-commerce 
and automotive, one good and the other not. 
Where we want to be diff erent is that we will look 
at every prospective company individually, and not 
judge it based on the sector. Poland, the Czech 
Republic and Slovakia report the fastest growth 
rates in the e-commerce sector in Central Eastern 
Europe. I believe online shopping will continue to 
grow and provide opportunities for our market. On 
the other hand, we are also aware that this busi-
ness sector won’t help in the regions as much so 
we will remain more open. There are many compa-
nies we are happy to serve who may not be cho-
sen by conventional developers, fi rms who benefi t 

Garbe Industrial Real Estate is expanding in the Czech, Slovak and Polish markets
Photo: Garbe industrial park in Witten (Germany)
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Zaměřujeme se tedy na jiné oblasti, kde máme zá-
jem o nákup pozemků. Zatím máme zajištěné dva 
a pracujeme na třetím, možná budou i čtyři. Takže 
už podnikáme konkrétní kroky k vytvoření kvalitní 
nabídky a kvalitního plánu výstavby i na Slovensku. 

Které sektory považujete aktuálně za perspek-
tivní a které naopak za nejvíce ohrožené?
Bylo by jednoduché zevšeobecňovat: Je popu-
lární tvrdit, že e-komerce je perspektivní a auto-
mobilový průmysl nikoliv. Chceme se ale dívat 
na každou fi rmu individuálně a nesoudit ji podle 
sektoru podnikání. Polsko, Česko i Slovensko 
vykazují nejrychlejší růst e-komerce ve střed-
ní a východní Evropě. Domnívám se, že online 
nakupování nadále poroste, což bude vytvářet 
další příležitosti. Na druhou stranu si uvědomu-
jeme, že tento sektor nepomůže výrazněji rozvoji 
v regionech, proto zůstáváme otevření. Rádi na-
bídneme naše služby i fi rmám, které by si možná 
konvenční developer nezvolil, fi rmám, které ros-
tou právě v čase covidu, nebo si vedou dobře, 
protože mají dobrý produkt, bez ohledu na to, jak 
ho prodávají. Je tu i řada výrobců, jejichž činnost 
nebyla výrazněji narušena, včetně automobilo-
vého průmyslu. Volkswagen nedávno zveřejnil 
plán investovat do své bratislavské továrny přes 
miliardu eur, což znamená nové příležitosti v le-
tech 2022 a 2023 i pro průmyslový development. 
U všech fi rem je podstatné, jaký je jejich příběh, 
jak vypadá jejich budoucnost a jak zvládají své 
podnikání i v této obtížné době.

Jak plánuje Garbe zúročit své zkušenosti 
z Německa na středoevropských trzích?
Garbe disponuje v oblasti průmyslových ne-
movitostí dlouholetým know-how a bází etab-
lovaných klientů a fi rem. Česká republika má 
prosperující ekonomiku a myslím, že v průmy-
slovém sektoru potřebuje zkušené developery, 
kteří budou schopni vytvořit nové produkty pro 
fi rmy, jimž se daří a chtějí expandovat. Je to urči-
tě o kvalitě týmu, který máme, a také o rozsáhlé 
podpoře, kterou nám Garbe jako mateřská spo-
lečnost poskytuje.

Jak hodnotíte z pohledu vašich aktivit rok 
2020? V přípravě je pražská kancelář Garbe...
Navzdory covidu zaznamenáváme pokroky a při-
pravujeme první projekty. Proběhla první vlna 
a nyní probíhá druhá, ale pokud se díváme s od-
stupem, při akvizicích pozemků jedno čtvrtletí nic 
neznamená. Co se týká harmonogramu, myslím, 
že si vedeme dobře a situace se brzy stabilizuje, 
i vzhledem k tomu, že budeme mít k dispozici 
pozemky včetně potřebných povolení. Náš tým, 
zatím čtyřčlenný, se v únoru rozroste o dva nové 
členy. Soustředíme se tedy na posílení našeho 
českého týmu: Pokud stejně jako dosud kaž-
dé čtvrtletí zajistíme jeden pozemek a získáme 
dalšího člena týmu, tak nemáme kam spěchat. 
V červnu jsme otevřeli kancelář v Bratislavě 
a nyní zřizujeme pražskou kancelář, kterou chce-
me otevřít v prvním kvartále. Během příštího roku 
představíme kancelář Garbe i v Polsku.

right now during covid, or those that are doing well 
really because they have a good product, no mat-
ter how they sell it. And there also has been a lot 
of manufacturing which hasn’t been greatly inter-
rupted in 2020 – even in automotive, VW recently 
announced a plan to invest EUR 1 billion into their 
Bratislava factory which will bring many opportuni-
ties for industrial real estate in 2022 and 2023. The 
important thing for us, with companies, is what their 
story is, how their future looks and how they are 
dealing with their business in these diffi  cult times. 

What is the benefi t of Garbe’s activities and 
experience in Germany for CR/CEE?
Garbe has the knowledge of the industrial sec-
tor and a well established customer base. Czech 
Republic enjoys a well performing economy, and 
in the industrial sector I think it needs to have 
experienced developers who will be able to cre-
ate new products for those companies and oc-
cupiers who are doing well here and who are 
expanding. It’s about the people we have here 
as a team and it’s about the support we get from 
them as a parent company. 

How do you view progress so far in 2020? 
Your fi rst offi  ces are now in process...
Despite this covid-19 situation, we are progress-
ing and have begun the process of building our 
market stock. We had a fi rst and now a second 
wave, but in the bigger picture when you’re work-
ing on land acquisitions and permits, one quar-
ter doesn’t mean that much. I believe our timing 
is quite good and that the situation will soon 
stabilize, even more so when we have further 
plots available for the market and permitted. We 
are already four people and will soon be six in 
February, focusing on building a Prague team 
mainly. If every quarter we secure one site and 
every quarter we hire one person, there is no 
rush. We opened our fi rst offi  ce in Bratislava in 
June and are now in the process of establish-
ing a Prague offi  ce which we aim to open in Q1. 
Following that, we plan to open an offi  ce in 
Poland over the course of next year. 

Garbe Industrial Real Estate otevřela v létě svou pobočku v Bratislavě, do konce roku představí nové kanceláře 
v Praze a příští rok v Polsku
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