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NEJATRAKTIVNEJSI LOGISTICKE
LOKALITY V EVROPE

Dodavatelsky rétézec v evropé se vyviji, klicovym faktorem zlstava lokalita

RIJEN 2017

Evropsky logisticky trh prochdzi vyraznymi zménami. Dochézi k restrukturalizaci dodavatelskych fetézcd,
ekonomiky jednotlivych zemi posiluji a segment online prodejl roste stale rychleji. Aby bylo mozné lépe
odhadnout, jakym zplsobem se tyto zmény odrazi na realitnim trhu a jak ovlivni volbu lokality, realizovaly
spole¢nosti Prologis Research a eyefortransport (eft) prlzkum mezi logistickymi spole¢nostmi napfic
Evropou s cilem zjistit, ktera kritéria jsou nejdUlezitéjSi a které lokality jsou z hlediska dal$iho rozvoje
perspektivni. Prizkum probihal od Unora do kvétna 2017, celkem se jej zU¢astnilo 280 respondentl z rliznych
obort, napfiklad maloobchodu, automobilového primyslu a elektroniky.

Tento dokument vychézi z nasich zjisténi tykajicich se faktorl, které jsou zasadni pro vybér lokality na jejichz
zékladé jsme identifikovali pét parametr(, které jsou urcéujici pro vybér nové lokality v Evropé. Jednotlivé
faktory uvadime nize, spolu s zebtickem top 100 lokalit v Evropé podle jednotlivych zemi:

DOSTUPNOST hlavnich LEGISLATIVNI Dostupnpsj[ DOPRAVNI Qelkové
spotrebitelskych center prostredi PRACOVNI SILY infrastruktura NAKLADY

1. Némecko 1. Holandsko 1. Polsko 1. Holandsko 1. Holandsko

2. Holandsko 2. Ostatni zemé CEE 2. Holandsko 2. Némecko 2. Polsko

3. Belgie 3. Polsko 3. Ostatni zemé CEE 3. Belgie 3. Ostatni zemé CEE
4. Spojené krélovstvi 4. Némecko 4. Némecko 4. Francie 4. Némecko

5. Francie 5. Spojené kralovstvi b. Belgie 5. Polsko 5. Belgie

Pozn.: Ostatni zemé CEE: Ceska republika, Slovensko, Madarsko, Rumunsko, Slovinsko, Turecko a Rusko
Klicova zjisténi na zakladé prazkumu:

Nejdulezitejsi je dostupnost hlavnich spotfebitelskych center

Roste vyznam vzdalenosti do hlavnich demografickych center se silnou spotrebitelskou
zakladnou

V porovnani s ostatnimi faktory je celkovym nakladdm pfikladan maly vyznam

Vyznam dostupné pracovni sily, at uz z hlediska vzdalenosti, jak je tomu v zapadni
Evropé (napf. v Holandsku) nebo z hlediska nakladl (Polsko)
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Investice do infrastruktury a zpristupnéni
pracovni sily jsou klicem k uspéchu logistic-
kého centra. Pro zakazniky logistickych center
jsou nejdllezitéjsimi faktory dostupnost pracovni
sily a vzdalenost od demografickych center.
Jinymi slovy, chtéji-li se politici svézt na viné
rozvoje logistickych center, méli by podporovat
investice do infrastruktury a dostupnosti kvalifi-

v

1. NejdilezitéjSi je dostupnost hlavnich
spotrebitelskych center. Pristup k hlavnim
tepnam globalniho obchodu, obchodnim sitim a k
dostupné pracovni sile — to jsou z pohledu logistic-
kych spole¢nosti ta nejdllezitgjsi kritéria pfi
vybéru lokality. Logistické koridory a pfiméstské
oblasti v Belgii, Holandsku, Lucembursku a zapad-
nim Némecku jsou dokladem této skutecnosti.
Pro sever Evropy je typicka vysoké spotiebitelska
hustota a samoziejmosti je také vynikajici Urovern
dopravni infrastruktury. O to méné je prekvapivé,
Ze tyto oblasti ziskaly v prlizkumu nejvy$si ohod-
noceni, co se tykd dostupnosti a infrastruktury.
Holandsko bylo velmi dobfe hodnoceno také v
oblasti legislativy a multimodality. Velmi dobte se
umistila fada konkrétnich lokalit, naptiklad Venlo,
Amsterdam-Schiphol, koridor Antwerpy — Brusel
(E19), Hamburg, Stuttgart, koridor Antwerpy -
Hasselt (E330) a Stfedni a Vychodni Brabantsko.

2. Roste vyznam vzdalenosti do hlavnich
demografickych center se silnou spotrebitel-
skou zakladnou. V leto$nim prizkumu poskogily
na pomysliném zebficku také rozsahlé pfiméstske
oblasti, napriklad Londyn, Pafiz, Milan a Berlin.
Stejné jako v pfipadé logistickych koridorl tézi
metropolitni oblasti ze skuteCnosti, Ze se
nachéazeji v blizkosti spotfebitelt a poméahaji zefek-
tivnit cely dodavatelsky fetézec. Uzivatelé logistic-
kych areédld ve vétsi mite zvazuji celkové naklady
dodavatelského tetézce a stale Castéji preferuji
dostupnost ekonomickych siti, umisténi v blizko-
sti spottebitell/dodavateld a v ddsledku moznost
dodat zékazniklim zboZi v nejkrat§im mozném
terminu.

VYZKUM PROLOGIS

kované pracovni sily. Je velmi dllezité, aby
investori pochopili, jaky vyznam maiji tyto urcujici
faktory z dlouhodobého hlediska. Zatimco jiné
parametry (napfiklad dynamika nabidky) jsou
dulezité z hlediska dlouhodobého vytvareni hodno-
ty, pochopeni dynamiky chovani zakaznikl a zmén
v ramci logistickych Ttetézcl je pro spravné
investi¢ni rozhodnuti zcela zédsadni.

3. V porovnani s ostatnimi faktory je celkovym
nakladam prikladan maly vyznam. V minulosti
byla minimalizace nakladd logistickym tématem
¢islo 1. Av8ak skutecnost, Ze fungujici dodavatel-
sky fetézec se stava konkurenéni vyhodou, zaptici-
nila, Ze na celkové kalkulaci se v mnohem vétsi
mife uplatiuji rozhodnuti, ktera zohlednuji celko-
vou hodnotu. Z tohoto dlvodu se trhy, tradiéné
nahlizené jako drazsi, umistily v nasem prazkumu
na prednich pozicich. Jedna se napfiklad o Holand-
sko, Némecko, Belgii, Spojené kralovstvi a Francii.

4. Vyznam dostupné pracovni sily, at uz z hledi-
ska vzdalenosti, jak je tomu v zapadni Evropé
(napf. v Holandsku), nebo z hlediska nakladu
(Polsko). Demograficka struktura prochazi promé-
nou, zvySujici se Uroven logistickych sluzeb s pfida-
nou hodnotou a dostupnost kvalifikované pracovni
se staly hlavnimi a zaroven cyklickymi faktory pfi
vybéru lokality. Zapadoevropské trhy, napfiiklad jih
Holandska, Poryni a Por(fi, které nabizeji mnoho
kvalifikovanych lidi, byly v této kategorii velmi
dobie hodnoceny. Dostupnost flexibilnich a kvalifi-
kovanych pracovnikl, kterd je nespornym aspek-
tem provozni efektivity, patii mezi faktory, jejichz
vyznam pfi vybéru logistické lokality narista. Velmi
dobie bylo v nékolika kategoriich hodnoceno
Polsko, které patii mezi nejrychleji se rozvijejici
logistické trhy v Evropé. Polska Lodz se jako prvni z
regiond mimo zépadni Evropu dostala mezi pét
nejlepsich lokalit. Trh ve stfedni a vychodni Evropé
je relativné mlady, oblast se zaradila do sité logistic-
kych center teprve na zacatku roku 2000, poté co
se stiedoevropské zemé staly soucasti EU.
Poptavku v tomto regionu Zene kupredu rlst kupni
sily stredni tfidy a cetnost provoza zajiStujicich
finalni montaz vyrobkad.
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Spojené kralovstvi

Logisticky trh ve Velké Briténii je v porovnani s
kontinentalni Evropou zna¢né odlisny. Mezi
nejatraktivngjsi lokality patfi Londyn a oblast
Midlands. Respondenti samozifejmé hodnotili
Londyn vysoko diky Siroké spotrebitelské zaklad-
né. Region Midlands byl velmi dobfe hodnocen
diky skuteCnosti, Ze se nachazi v blizkosti spotfe-
bitell (vychodni ¢4st doséhla lepsiho hodnoceni
nez zapadni). Dalsimi dobfe hodnocenymi
parametry byla infrastruktura a podpora logistic-
kého sektoru ze strany verejné spravy.

Holandsko

Holandsko se jako jedna z obchodnich kfizovatek
Evropy dlouhodobé umistuje na prednich
prickach. Mezi klicové oblasti (fazeno dle relevan-
ce) patfi Venlo, Rotterdam, Amsterdam-Schi-
phol a Stfedni Brabantsko. Respondenti v

Nejatraktivnéjsi logistické lokality v jednotlivych Evropskych regionech

VYZKUM PROLOGIS

prizkumu hodnotili tyto oblasti zvlast z pohledu
dostupnosti  hlavnich  spotfebitelskych center
(naptiklad Venlo v porovnani s Rotterdamem),
infrastruktury a podpory, které se logistice dostava
ze strany verejné spravy.

Némecko

Némecko je ekonomickym motorem Evropy a
dlouhodobé& se umistuje na pfednich prickach mezi
logistickymi lokalitami. Logisticky trh v Némecku
zasahuje do fady obor(, mezi nejvyrazngjsi lokality
patii (fazeno podle relevance) Diisseldorf, Poryni
a Poruri, stredni Némecko, Frankfurt, Kolin,
Bonn a Hamburg. Mezi klicovymi faktory se zde
prirozené uplathovala vzdalenost do pfistavl v
severni Evropé&, distribuce do dal$ich destinaci v
Némecku a v neposledni fadé pfitomnost Siroké
spotrebitelské zakladny.
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Polsko

kdy zemé oteviela své hranice. Rast pramyslu jde
ruku v ruce s rozvojem stfedni tfidy, coz v dusled-
ku znamend, Zze motorem logistiky jsou v tomto
pripadé oba konce spotfebitelského Ttetézce.
Polsko dosahlo na treti pricku na zakladé hodno-
ceni v nékolika parametrech. Predevsim ma
vyhodnou polohu v blizkosti zadpadoevropskych
zemi a rozvinutou dopravni infrastrukturu. Mezi
klic¢ové oblasti patfi stfedni Polsko — Lodz (patfi
mezi top 5 lokalit), Krakov, Wroclaw a zapadni
Polsko. Kazda oblast byla ocernovana za odliSnou
kombinaci vy$e zminénych vyhod.

Ostatni zemé stredni a vychodni Evropy

K rozvoji logistickych nemovitosti doslo v této
oblasti aZz po roce 2000 — v porovnani se zapad-
ni Evropou se jednd o relativng mlady trh.
Podnikatelské prostfedi v regionu je z hlediska
rozvoje a nizkych ndakladl obecné pfiznivé.
Oblast je atraktivni pro uZivatele logistickych
aredll, zejména téch s vy$Simi naroky na praco-
vni silu, napfiklad provozy s lehkou pramyslo-
vou vyrobou nebo manuéalné naroé¢nou distri-
buci. Mezi top lokality Ize zafadit Bukurest
a Prahu.

Italie

Hlavnim motorem italské ekonomiky je domaéci
spotfeba. V porovnani napfiklad se zapadnim
Némeckem nebo zemémi Beneluxu ma italska
ekonomika omezené vazby s ostatnimi staty. Z
tohoto ddvodu se v naSem prizkumu zadna z
lokalit neumistila mezi 5 nejvySe hodnocenymi
regiony v zadné z kli¢ovych kategorii (a to presto,

Prlizkum, v némz respondenti hodnotili priblizng 100
lokalit ukézal nékterd zajimava data. Venlo v jiznim
Holandsku patfilo mezi nejlépe hodnocené lokality u
vSech péti parametrd, které jsou urcujici pro vybér
nové lokality. Oblast Ize oznadit jako nejatraktivnéjsi
lokalitu v Evropé. Regiony v Beneluxu a zapadnim
Némecku s vysokou hustotou populace a rozvinutou
dopravni infrastrukturou dosahovaly vyborného hodno-
ceni v kategorii dostupnost spottebitelskych center a

VYZKUM PROLOGIS

Ze u jednotlivych parametrd dosahovaly jednotlivé
lokality velmi dobrych vysledk(). Mezi hlavni regio-
ny patti Milan, ktery respondenti hodnotili velmi
dobfe z ddavodu Site spotfebitelské zakladny a
stavajici infrastruktury. V porovnani s vysledky
prizkumu z roku 2015 tato oblast doséhla
nejvétsiho posunu v hodnoceni. U mensich lokalit
byla dobfe hodnocena Bolona, predevsim diky
vyhodné poloze, multimodalité a moznosti zabéru

vétsiny populace v Italii.

Spanélsko

Pozice Spanélska se v mnohém podoba Italii.
Navzdory skute¢nosti, Ze se jedna o rozsahlou,
rozvinutou ekonomiku, ma épanélsko v mnohych
oblastech velmi malo vazeb s globalnimi obchodni-
mi ¢i demografickymi centry. V péti kategoriich se
74dna z lokalit ve Spanélsku neumistila mezi péti
nejlépe hodnocenymi. Obdobny vysledek zazna-
menaly lokality ve Spanélsku v rémci hodnoceni z
pohledu jednotlivych faktor. Nejlépe hodnocenou
oblasti byl Madrid, ktery je hlavnim centrem s
pfiznivym ekonomickym prostfedim a dostupnou
infrastrukturou.

Francie

Jednotlivé lokality ve Francii byly hodnoceny rozdil-
né vzhledem ke kvalité dopravni infrastruktury,
omezenim danym pracovné-pravnim prostfedim a
proménlivému pomeéru nakladd k ziskané hodnoté.
Mezi top lokality patfi pfirozené Pafkiz, predevsim
diky velikosti trhu, logistického sektoru a zdrojim
pracovni sily. Pafiz patfi mezi lokality, které si v
celkovém hodnoceni nejvice polepSily v porovnani
s vysledky prizkumu v roce 2015.
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dopravni infrastruktura. Lokality v Holandsku dosaho-
valy dobrych vysledkd, predevsim u parametrd legislati-
vni prostfedi a multimodalita, coz jsou dva stézejni
faktory u lokalit, které se soustfeduiji na distribuci napfic
Evropou. Dusseldorf Poryni — PorUii je dalsi z oblasti,
ktera byla velmi dobre hodnocena a to hned v nékolika
kategoriich. Poryni — Poruri diky svému umisténi ve
stfedu jedné z nejosidlengjsich oblasti Evropy bodovalo
v kategorii dostupnost hlavnich spotfebitelskych center.

VYZKUM PROLOGIS

V porovnani s vysledky predchozich vyzkumd doséhla
oblast Dusseldorf Poryni — Porufi mezi top 10 lokalitami
nejvyrazngjsino zlepSeni v hodnoceni respondenta.
Lokality v Polsku byly dobfe hodnoceny ve vice katego-
riich souCasné. Polsky trh se velmi pfiznivé rozviji a
oblast stredniho Polska — Lodz je prvni lokalitou mimo
zapadni Evropu, ktera se v zebticku dostala mezi prvnich
pét nejlépe hodnocenych lokalit.

Tento dokument by nemél byt interpretovan jako nabidka k
prodeji nebo doporuceni nabidky k nakupu cennych papird.
Cilem tohoto dokumentu neni vybizet k ucinéni jakychkoli
krokd. Cilem je poskytnout obecné informace zéakaznikim
spole¢nosti Prologis.

Podkladem této zpravy jsou zc¢asti verejné informace, které
povazujeme za spolehlivé, avSak nezaruCujeme, Ze jsou
presné nebo Uplné, a nelze se na né tedy v tomto ohledu zcela
spoléhat. Na presnost ¢i Uplnost zde uvedenych informaci
neposkytujeme zadné zaruky. Vyjadfované nazory jsou pouze
nasimi aktudlné platnymi ndzory k datu uvedenému v této
zpravé. Spolec¢nost Prologis v souvislosti s touto zpravou
nenese zadnou odpovédnost, v€etn& mimo jiné jakychkoli
explicitnich nebo implicitnich zaruk tykajicich se prohlaseni
nebo chyb, pfipadné opomenuti v tomto dokumentu.

Veskeré odhady, projekce a prognézy uvadéné v této zpravé

Vyzkumné  oddéleni spole¢nosti  Prologis  zkoumé
fundamentélni a investi¢ni trendy a potfeby zakaznikd
spolecnosti Prologis a funguje jako podpora pfi zjistovani
prilezitosti a prevenci rizik napfi¢ ¢tyfmi kontinenty. Kromé
zverejiiovani bilych knih a dalSich vyzkumnych zprav nas tym
pomaha pfi prijimani investiénich rozhodnuti a realizaci
dlouhodobych strategickych iniciativ. Prologis zverejriuje
vyzkum dynamiky trhu, kter4& mé dopad na obchodni aktivity
zékaznik( spoleénosti Prologis, véetné vyzkumu zaméreného
na problematiku dodavatelsko-odbératelského fetézce a vyvoj
v odvétvi logistiky a nemovitosti. Vyzkumny tym spolecnosti
Prologis Uzce spolupracuje se vsemi oddélenimi spole¢nosti a
pomaha spolec¢nosti Prologis pfi vstupovéani na trh, trzni
expanzi, akvizicich a rozvojovych strategiich.

jsou tvrzeni zamérena do budoucnosti. | kdyZ jsme pfesvédceni,
Z7e ocekavani vyjadrend v téchto tvrzenich zamérenych do
budoucnosti jsou pfiméfend, nemuizeme poskytnout Zadnou
zaruku, Ze se tato tvrzeni napIni. Tyto odhady mohou byt
ovlivnény stévajicimi zndmymi i nezndmymi riziky, nejistotami a
dal$imi faktory, které mohou zapfi€init, Ze se skute¢né vysledky
budou podstatné liSit od téch predpokladanych. Tato tvrzeni
zamérend do budoucnosti jsou vypovidajici pouze k datu této
zpravy. Vyslovné se ziikédme jakékoli povinnosti nebo z&vazku
aktualizovat ¢&i revidovat do budoucnosti zameéfend tvrzeni
uvadeéna v této zprave, tak aby odrazela zmény nasich o¢ekavani
nebo okolnosti, na kterych jsou tvrzeni zalozena.

Bez predchoziho pisemného svoleni spole¢nosti Prologis neni
dovoleno z 7&dné ¢asti tohoto materidlu v jakékoli formé a
jakymkoli zpisobem pofizovat i) kopie, fotokopie nebo opisy, ani
neni dovoleno zadnou ¢ast tohoto materialu ii) dale Sifit.

Prologis, Inc. je globalni lidr v oblasti logistickych nemovitosti,
ktery se zamérfuje na trhy s vysokym rlstem a vysokymi
prekazkami vstupu. K 30. ¢ervnu 2017 spole¢nost vlastnila (at
jiz samostatné nebo formou spoleénych investi¢nich podnik)
nemovitosti a developerské projekty o celkové ocekavané
rozloze priblizné 684 miliona stop c¢tvereénich (64 miliontd
metra ¢tverecnich) v 19 zemich. Prologis pronajima moderni
distribuéni prostory pestré skale priblizné 5 200 zakaznikl ze
dvou hlavnich oblasti: business-to-business a retailového/onli-
ne fulfillmentu.
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