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NAJZIADANEJSIE LOGISTICKE
LOKALITY EUROPY

Dodavatelsky retazec kontinentu sa nadalej rozvija, pricom klu¢ovym faktorom je lokalita

OKTOBER 2017

Eurdpsky trh s logistikou sa rychlo meni. Dodavatelské retazce sa restrukturalizujd, ekonomiky sa rozsiruju a
elektronicky obchod sa zrychluje. Pre pochopenie, ako tieto zmeny ovplyvnia trh nehnutelnosti a preferencie
lokality, spolo¢nost Prologis Research and eyefortransport (eft) uskutoc¢nila prieskum u prevadzkovatelov
logistickych sluzieb v celej Eurdépe, aby zistila, ktoré kritéria su najddlezitejSie, a ktoré oblasti prosperuju.

Prieskum sa uskuto¢nil od februara do maja 2017 a 280 jeho respondentov v réamci celého sektora
pochadzalo z maloobchodu cez automobilovy priemysel aZ po elektroniku.

Tato sprava nadvazuje na naSe zistenia o faktoroch rozhodovania o lokalite, v ktorej sme identifikovali pat
faktorov, ktoré ovplyviiuju vyber novej lokality v Eurépe. Tieto faktory, vratane poradia 100 eurépskych lokalit
podla krajin, su:

BLIZKOST hlavnych REGULACNE PRACOVNA PREPRAVNA Celkové naklady/
spotrebitelskych centier prostredie dostupnost infrastruktdra HODNOTOVY PREDPOKLAD

1. Nemecko 1. Holandsko 1. Polsko 1. Holandsko 1. Holandsko

2. Holandsko 2. Vietky ostatné krajiny SVE 2. Holandsko 2. Nemecko 2. Polsko

3. Belgicko 3. Polsko 3. Vaetky ostatné krajiny SVE 3. Belgicko 3. Vaetky ostatné krajiny SVE
4. Spojené krélovstvo 4. Nemecko 4. Nemecko 4. Francuzsko 4. Nemecko

5. Francuzsko 5. Spojené kralovstvo 5. Belgicko 5. Polsko 5. Belgicko

Poznamka: véetky ostatné krajiny strednej a vychodnej Eurépy (SVE) zahfiiaji Cesku republiku, Slovensko, Madarsko, Rumunsko, Slovinsko, Rumunsko, Turecko a Rusko

Hlavné poznatky z ndsho vyskumu:

Okamzity pristup do hlavnych spotrebitelskych centier je prvorady

Coraz dolezitejsie su hlavné sidla obyvatelstva s najvy$3ou spotrebou

Vyznam celkovych nakladov bol pomerne nizky

Vlyznam préace, Ci uz podla blizkosti, ako v zapadnej Eurdpe
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Kluéom k uspechu logistickych centier su
investicie do infrastruktiary a dostupnost
pracovnej sily. Rozhodovanie pouzivatelov
logistiky o lokalite sa riadi dostupnostou pracovne;j
sily a blizkostou ekonomickych sieti, preto pre
zaistenie Uzitku z viny rastu logistiky by politici
mali podporovat investicie do infrastruktary a
dostupnosti kvalifikovanej pracovnej sily. Pre

POROZUMENIE TEMAM, KTORE RIADIA VOLBU UPREDNOSTNOVANEJ LOKALITY.

1. Okamzity pristup k centram s hlavnou
spotrebou je dolezity. NajdolezitejSimi kritériami
pre prevadzkovatelov logistickych sluzieb pri
vybere lokality je pristup k branam globalneho
obchodu, ekonomickym sietam a k dostupnosti
pracovnej sily. Tieto charakteristiky najlepSie
ilustruju logistické koridory a metropolitné oblasti
v krajinach Beneluxu a v Zadpadnom Nemecku.
Severnd Eurépa ma vysoku hustotu spotrebitelov
a dobre rozvinuté dopravné siete, takze nie je
prekvapenim, Ze tieto miesta dosiahli vysoké
skére vdaka svojej blizkosti a infrastruktdry.
Obzvlast dobre sa umiestnili holandské trhy kvoli
svojim regulaénym systémom a multimodalite.
Dobrt polohu ma mnoho individualnych trhov,
vratane Venlo, Amsterdam-Schiphol, koridor
Antverpy-Brusel (E19), Hamburg, Stuttgart,
koridor Antverpy-Hasselt (E330) a stredny a
vychodny Brabant.

2. Stale dolezitejSie su hlavné populaéné
centra s najvys$Sou spotrebou. V tohtoro¢nom
prieskume sa v celkovom poradi vyssie posunuli
velké metropolitné oblasti, ako je Londyn, Pariz,
Milano a Berlin. Podobne, ako logistické koridory,
vyhladavané su aj metropolitné oblasti, pretoze sa
nachadzaju blizko spotrebitelov a podporuju efek-
tivny dodavatelsky retazec. Zakaznici v oblasti
logistickych nehnutelnosti stéle CastejSie zvazuju
naklady na dodavatelsky retazec v jeho Uplnosti, a
Goraz viac uprednostriuju blizkost ekonomickych
sieti a zadkaznikov/dodavatelov pre zaistenie ¢o
najrychlejSieho dodania tovaru k spotrebitelom.

3. Vyznam celkovych nakladov bol pomerne
nizky. Historicky sa logistika sustredovala na

™
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investorov je doélezité pochopit tieto dlhodobé
hnacie faktory dopytu. Pokial su pre dlhodobé
vytvéranie hodndét doélezité ostatné prvky (napr.
dynamika, kompresia kapitalizacnych sadzieb atd.),
pre spravne investi¢né rozhodnutie je nevyhnutné
pochopenie dynamiky zakaznikov a posunov v
logistickych sietach.

minimalizaciu ndkladov, avsak kedze sa na dodéva-
telské retazce stéle viac hladi ako na konkuren¢né
aktiva, sucastou rozhodovania sa stale viac stavaju
rozhodnutia zaloZzené na hodnotach. Spomedzi
Ucastnikov nasho prieskumu sa dobre umiestnili
mnohé, tradi¢ne drahSie krajiny a trhy, vratane
Holandska, Nemecka, Belgicka, Spojeného krélo-

vstva a Francuzska.

4. Rastuci vyznam prace, ¢i uz v blizkosti, ako je
to v zapadnej Europe (napr. v Holandsku) alebo
z hladiska nakladov, ako je to napriklad v
Polsku. Pri demografickych zmenéch a zvySenych
Urovniach sluzieb s pridanou hodnotou v logistic-
kych zariadeniach sa dostupnost kvalifikovanych
pracovnikov stala Strukturalnym, ako aj cyklickym
faktorom pri vybere lokality. Trhy v Zapadnej
Eurépe, ako je juzné Holandsko a Rhein-Ruhr,
ponukaju velké pracovné rezervy a zaradili sa
pomerne na vysoké priecky vo faktore umiestne-
nia pracovnej sily. Dostupnost flexibilnej a kvalifiko-
vanej pracovnej sily predstavuje aspekt operaénej
vykonnosti, ktory je pre odvetvie logistiky stale
doblezitejsi. Polsko sa dobre umiestnilo v mnohych
kategoériach a patri medzi najrychlejSie rastice
logistické trhy v Eurdpe. Centralna c¢ast Polska -
LodzZ bola v skuto¢nosti prvym trhom mimo Zapad-
nej Eurdpy, ktory sa umiestnil medzi prvymi piatimi
lokalitami. Krajiny strednej a vychodne] Eurépy
(SVE) predstavuju relativne mlady trh a stali sa
sUcastou eurdpskej logistickej siete az na zadiatku
21. storodia, ked pristupili do EU. Dopyt v tomto
regibne pohdna vznikajuca stredna trieda a
odvetvie kone¢nej montéaze.
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Spojené kralovstvo

Trh logistiky v Spojenom kréalovstve je odlisny od
trhu  kontinentalnej Europy. NajlepSie trhy
zahfiajd Londyn a Midlands. Samozrejme
Londyn zaznamenal dobré vysledky u responden-
tov prieskumu v désledku velkosti svojej spotrebi-
telskej zékladne. Oblast Midlands skérovala dobre
pre svoju blizkost k spotrebitelom (vychod lepsie
ako zapad), ale aj infrastrukturu a podporu, ktoru
obce poskytuju logistickému priemyslu.

Holandsko

Ako jedna z obchodnych krizovatiek v ramci
Eurépy a do nej sa Holandsko sustavne zaraduje
medzi top destindcie. NajlepSie trhy zahfnaju
Venlo, Rotterdam, Amsterdam-Schiphol a
centralny Brabant (v tomto poradi). Respondenti
prieskumu rozliSovali tieto trhy podla ich dostup-

-

nosti k hlavnym spotrebitelskym centrdm (napr.
Venlo v porovnani s Rotterdamom), infrastruktury a
podpory, ktorl ich obce poskytuju logistickému
priemyslu.

Nemecko

Nemecko, ako hospodarsky motor Eurdpy, sa
désledne umiestiiuje ako $pickovy logisticky
hotspot. Populaény a logisticky trh sa rozpina
naprie¢ mnohymi trhmi. NajlepSie trhy zahfnaju
Diisseldorf Rhein-Ruhr, stredné Nemecko,
Frankfurt, Kolin, Bon a Hamburg (v tomto
poradi). Je zrejmé, ze derivatorom bola blizkost k
obchodu zo severoeurépskych pristavov a dalSia
distriblcia do lokalit na inych miestach v Nemecku,
rovnako ako pritomnost velke] spotrebitelskej
zékladne.
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Polsko

Tento trh s logistikou pozoruhodne rastol od otvo-
renia svojich $tatnych hranic. Rast priemyselne;j
¢innosti v spojeni s rozSirovanim spotrebitelskej
triedy znamena, Ze logistiku pohénaju oba konce
dodéavatelského retazca. Polsko, ktoré sa umiest-
nilo na tretom najvy§som mieste vo viacerych
metrikadch, malo dobré vysledky, pretoZze ponuka
silnu hodnotovu ponuku, blizkost zdpadnej Eurépy
a rozsiahlu prepravnu infrastruktaru. Medzi
najlepsie trhy patri stredné Polsko - Lodz (5.
miesto), Krakov, Wroclaw a zapadné Polsko -
kazdy z nich zastupuje rézne kombinéacie tychto
funkcii.

Vsetky ostatné krajiny strednej a vychodnej
Eurdpy

InStitucionalne logistické nehnutelnosti na tychto
trhoch boli vybudované po roku 2000 - ide o mlady
trh v porovnani so zapadnou Eurdpou. Tento
regiéon ponuka rast stimulujice podnikatelské
prostredie a nizke néklady, atraktivne logistické
podniky, najma tie, ktoré maju vySSiu zlozku
prace, ako je lahka vyroba alebo pracovne naro¢na
distribucia. Hlavné trhy predstavuje Bukurest a
Praha.

Taliansko

Hlavnym hnacim faktorom rozmernej ekonomiky
Talianska, ktora ma obmedzené prepojenia s
vonkajsimi ekonomikami v porovnani so zapad-
nym Nemeckom a krajinami Beneluxu, je domaca
spotreba. Taliansko sa ako také nikdy neumiest-
nilo v prve] patke rebricka v akejkolvek klucove;j
kategorii kritérii vyberu lokality (hoci sa pravidelne
umiestnovalo v ramci réznych faktorov lokality).

PRE VYBER SPRAVNEJ LOKALITY:

V ramci 100 lokalit zahrnutych do tejto Studie mozno
pozorovat niektoré pozoruhodné vysledky. Venlo v
juznom Holandsku sa umiestnilo vysoko v roéznych
faktoroch, ktoré ovplyvniuju vyber novej lokality a
mozno ho povazovat za najZiadanejSiu lokalitu v
Eurépe. Trhy v krajindch Beneluxu a v zapadnom
Nemecku disponuju vysokou hustotou spotrebitelov a
dobre rozvinutymi dopravnymi sietami, takze nie je
prekvapenim, Ze tieto miesta dosiahli vysoké skére pre

T

Spomedzi mnohych talianskych trhov bolo priro-
dzene najvy$Sie zaradené Milano vdaka svojmu
hospodarskemu rozsahu a existujucej infrastruk-
ture. V porovnani s nasim poslednym prieskumom
v roku 2015 sa najviac zvyraznilo uprednostriovanie
Mildna spomedzi velkych trhov. Spomedzi
mensich trhov vSetkych ostatnych prekonava
Bologna, ktora tazi zo svojho centrédlneho miesta,
multimodality a schopnosti oslovit velku ¢ast talian-
skej populacie.

Spanielsko

Rovnako ako Taliansko, aj Spanielsko, ako velké a
zavedena ekonomika, ale jedna z ekonomik s
mensimi vazbami na globalnu ekonomicku ¢innost,
obchod a iné vyznamné populacné strediska, tiez
nedosiahlo umiestnenie v prvej patke rebricka v
rdmci akejkolvek kategoérie klucovych kritérii pre
vyber lokality, ale désledne sa umiestfiuje v ramci
réznych faktorov. Madrid jasne predstavoval
oblubenu lokalitu ako hlavné popula¢né stredisko s
podporujucim trhovym prostredim a infrastruk-
tarou.

Francuzsko

Umiestnenie krajiny bolo zmieSané, vysSie vdaka
velkosti jeho velke] ekonomiky a kvality cestnej
infrastruktdry, ale  obmedzené  pracovnym
prostredim a vo vSeobecnosti dynamikou nakladov
a hodndt. Spomedzi mnohych francuzskych trhov
bol Pariz prirodzene najlepSie hodnotenym trhom
vzhladom na velkost svojho trhu, velkost logistic-
kého priemyslu a pracovne;j sily. Pariz patril medzi
velké trhy s najvac¢Sou mierou zlepSenia v poro-
vnani s nasou Studiou z roku 2015.

v Venlo:
najziadanejSia lokalita v Eurépe

Disseldorf Rhein-Ruhr:

najvacsie zlepSenie v top 10

Stredné Polsko-Lodz:
trhy s najlepsim vykonom mimo

zapadnej Eurdpy
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svoju blizkost hlavnych spotrebnych centier a dopravnej
infradtruktiry. Holandské trhy dosiahli mimoriadne
dobré vysledky vdaka svojim regulaénym systémom a
multimodalite, ¢o su dva dolezité faktory trhov zame-
ranych na celoeurépsku distribtciu. Daldim Siastkovym
trhom, ktory dosiahol vysoké skére v rdmci réznych
faktorov, bol Dusseldorf Rhein-Ruhr. Rhein-Ruhr je
centrdlne umiestneny v jednom z najhustejSie
obyvanych eurépskych trhov, a preto sa mimoriadne

dobre umiestnil vdaka svojej blizkosti k velkym spotrebi-
telskym centrdm. V porovnani s vysledkami predcha-
dzajucich prieskumov preukazal Dusseldorf Rhein-Ruhr
najvacsie zlepSenie v ramci top 10 v tohtoronom
prieskume. Trhy v Polsku zaznamenali dobry vysledok
vo viacerych kategoriach. Polsky trh dozrieva a centrélne
Polsko — Lodz je prvy trh mimo Zapadnej Eurdpy, ktory
ziskal miesto v prvej patke.

Tento materidl by sa nemal chapat ako ponuka na predaj alebo
vyziadanie ponuky na nékup akéhokolvek cenného papiera. Na
zaklade tohto materidlu nepozadujeme uskuto¢nenie Ziadneho
Ukonu. Cielom tohto dokumentu je poskytnut vSeobecné
informacie o zakaznikoch spolo¢nosti Prologis.

T&to sprava je Ciasto¢ne zaloZzend na verejnych informéciach,
ktoré povazujeme za spolahlivé, ale nevyhlasujeme, Ze su
presné alebo Uplné a nemalo by sa na ne spoliehat. Ziadne
vyhldsenie sa neposkytuje s ohladom na presnost alebo
Uplnost tychto informaécii. Vyjadrené nazory su nase aktualne
nazory len k dadtumu uvedenému v tejto sprave. Spolo¢nost
Prologis sa zrieka akejkolvek zodpovednosti sUvisiacej s touto
sprévou, vratane, ale bez obmedzenia na akékolvek vyslovné
alebo implicitné vyjadrenia alebo zaruky na vyhlésenia alebo
chyby obsiahnuté v tejto sprave alebo opomenutia z nej.

Akékolvek odhady, prognézy alebo predpovede uvedené v

VYSKUM SPOLOCNOSTI PROLOGIS

Vyskumné oddelenie spolo¢nosti Prologis $tuduje zakladné
a investicné trendy a potreby zakaznikov spolo¢nosti
Prologis, aby im pomohla identifikovat prilezitosti a vyhnut
sa rizikdm v ramci Styroch kontinentov. Okrem vydavania
bielych knih a inych vyskumnych spréav, jej tim prispieva k
investiénym rozhodnutiam a dlhodobym strategickym
iniciativam. Spolo¢nost Prologis publikuje vyskum trhovej
dynamiky, ktora ma vplyv na podnikanie zakaznikov
spolo¢nosti  Prologis, vratane problémov globalneho
dodavatelského retazca a vyvoja v odvetviach logistiky a
nehnutelnosti. Vyskumny tim spolo¢nosti  Prologis
spolupracuje so vsetkymi oddeleniami spolo¢nosti, aby
pomohol riadit stratégie vstupu spolo¢nosti Prologis na trh,
jej expanziu, akvizicie a rozvoj.
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tejto sprave su uréené ako vyhladové vyhlasenia. Hoci verime,
Ze oCakavania uvedené v takychto vyhladovych vyhlaseniach su
primerané, nemdzeme poskytnut Ziadne zaruky, ze akékolvek
vyhladové vyhlasenia sa ukdzu byt spravne. Takého odhady
podliehaju aktudlnym zndmym a neznamym rizikdm, neistotdm
a dals$im faktorom, ktoré by mohli spdsobit, ze skuto¢né
vysledky sa budu podstatne liSit od tych planovanych. Tieto
vyhladové vyhldsenia platia len k datumu tejto spravy. Vyslovne
odmietame akykolvek zavazok alebo povinnost aktualizovat
alebo revidovat akékolvek vyhladové vyhlasenie uvedené v tejto
sprave do buducnosti tak, aby odzrkadlovalo akékolvek zmeny v
nasich odakévaniach alebo akukolvek zmenu okolnosti, na
ktorych je takéto vyhlasenie zalozené.

Ziadna ¢&ast tohto materidlu nesmie byt (i) kopirovana,
fotokopirovand alebo rozmnozovand v akejkolvek forme
akymikolvek prostriedkami alebo (i) prerozdelend bez
predchadzajuceho pisomného suhlasu spolo¢nosti Prologis.

O SPOLOCNOSTI PROLOGIS

Spolo¢nost Prologis, Inc. je globalnym lidrom v oblasti logistic-
kych nehnutelnosti so zameranim sa na trhy s velkymi bariéra-
mi a vysokym rastom. K 30. junu 2017 spolo¢nost vlastnila
alebo formou Uplného vlastnictva alebo prostrednictvom
spolo¢nych investi¢nych podnikov investovala do nehnutelno-
sti a rozvojovych projektov s o¢akavanou hodnotou priblizne
684 mil. Stvorcovych stép (64 miliénov Stvorcovych metrov) v
19 krajindch. Spoloénost Prologis prenajima moderné
distribu¢né zariadenia réznorodej zakladni priblizne 5200
zakaznikov v dvoch hlavnych kategéridch: podnikanie medzi
podnikmi a maloobchod/elektronicky obchod.

AHLERPLEIN 17-21, 1082 MSTERDAM ; HOLANDS'K'(‘)-| +31 20 655 66 66 | WWW.PROLOGIS.COM
¥ (] = .

-l--r ¥




