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NAJBARDZIEJ POZADANE
LOKALIZACJE LOGISTYCZNE W EUROPIE

Podczas gdy w europie tancuchy dostaw stale ewoluuja, lokalizacja pozostaje najwazniejszym czynnikiem

PAZDZIERNIK 2017

Europejski rynek logistyczny dynamicznie sie zmienia. taficuchy dostaw sg przeksztatcane, gospodarki sie
rozwijaja, a e-handel nabiera tempa. Chcac zrozumied, jak te zmiany wptyna na rynek nieruchomosci i prefe-
rencje dotyczace lokalizacji, Prologis Research i eyefortransport (EFT) przeprowadzity sondaz wérdd operato-
réw logistycznych w catej Europie, aby pozna¢ najwazniejsze kryteria i prosperujace lokalizacje. Badania byty
prowadzone od lutego do maja 2017 roku, i wzieto w nich udziat 280 respondentéw z réznych sektorow, od
detalicznego przez motoryzacyjny po elektroniczny.

Niniejszy raport stanowi kontynuacje naszych dotychczasowych badan dotyczacych lokalizacji, dzieki ktérym
wskazalismy czynniki determinujace wybdr nowych lokalizacji w Europie. Ponizsza tabela przedstawia
ranking panstw (na 100 przebadanych lokalizacji europejskich) wedtug poszczegdinych czynnikow:

BLISKOSC gtéwnych Otoczenie Dostepnos¢ Infrastruktura Catkowity koszt/
centrow konsumpgji REGULACYJNE PRACOWNIKOW TRANSPORTOWA PROPOZYCJA WARTOSCI

1. Niemcey 1. Holandia 1. Polska 1. Holandia 1. Holandia
2. Holandia 2. E’ozostafe kraje Europy 2. Holandia 2. Niemcy 2. Polska
3. Belgia Srodkowo-Wschodniej* 3 Pozostate kraje Europy 3. Belgia 3. Pozostate kraje Europy
4. Wielka Brytania 3. Polska Srodkowo-Wschodniej* 4. Francja Srodkowo-Wschodniej*
5. Francja 4. Niemcy 4. Niemcy 5. Polska 4. Niemcy

5. Wielka Brytania 5. Belgia 5. Belgia

* Pozostate kraje Europy Srodkowo—Wschodn/e/ to Czechy, Stowacja, Wegry, Rumunia, Stowenia, Turcja i Rosja

Gtéwne whnioski z naszych badan:

Bezposredni dostep do gtéwnych centrow konsumpgiji jest kluczowy

Gtowne skupiska ludnosci o najwyzszym poziomie konsumpcji maja coraz wieksze znaczenie

Koszty catkowite maja relatywnie mate znaczenie

Rosnace znaczenie zatrudnienia, zarowno pod wzgledem dostepnosci pracownikow, jak w przypadku
Europy Zachodnigj (np. w Holandii), jak | pod wzgledem kosztow pracy, jak w przypadku Polski.
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CO TO OINACLZA?

Inwestycja w infrastrukture i dostepnosé
pracownikéw sa kluczem do sukcesu dla
danej lokalizacji logistycznej. Dostepnosé
pracownikéw i bliskos¢ sieci gospodarczych to
czynniki majace wptyw na podejmowanie decyzji
dotyczacych lokalizacji. Dlatego tez, aby moéc
cieszy¢ sie falg wzrostu w sektorze logistyki,
decydenci polityczni powinni zacheca¢ do inwe-
stycji w infrastrukture i dostepnos$¢ wykwalifiko-
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wanej sity roboczej. Zrozumienie tych dtugotermi-
nowych czynnikdw ksztaftujgcych popyt jest
kluczowe dla inwestorow. Podczas gdy inne
sktadowe (np. dynamika podazy, kompresja stép
kapitalizacji itd.) sa wazne dla stworzenia diugoter-
minowej wartosci, zrozumienie dynamiki klienta i
zmian zachodzgcych w sieciach logistycznych
umozliwi podjecie wtasciwych decyzji inwestycyj-
nych.

CZYNNIKI WARUNKUJACE WYBOR LOKALIZACJI

1. Najwazniejszy jest bezposredni dostep do
gtownych centrow konsumpcji. Udziat w
handlu miedzynarodowym, sieci gospodarcze i
dostepnos¢ pracownikéw sa dla operatorow
logistycznych najwazniejszymi kryteriami wyboru
lokalizacji. Korytarze logistyczne i obszary metro-
politalne w krajach Beneluksu i Zachodnich Niem-
czech sg tego najlepszym przyktadem. Europa
Pétnocna charakteryzuje sie wysokim zageszcze-
niem konsumentéw i rozwinietymi sieciami trans-
portowymi, nie dziwi zatem, ze te lokalizacje
uplasowaty sie wysoko w rankingu pod wzgledem
bliskosci i infrastruktury. Rynki holenderskie
uzyskaty szczegdlnie wysoki wynik pod wzgle-
dem regulacji formalno-prawnych i multimodalno-
Sci. Wiele poszczegdlnych rynkéw jest dobrze
potozonych, jak na przyktad Venlo, Amsterdam-
-Schiphol, Antwerpia-Bruksela (E19), Hamburg,
Stuttgart, Antwerpia-Hasselt (E330) oraz Central-
na i Wschodnia Brabancja.

2. Gtéwne skupiska ludnosci o najwyzszym
poziomie konsumpcji maja coraz wieksze
znaczenie. VW tegorocznym badaniu, duze obsza-
ry metropolitalne jak Londyn, Paryz czy Berlin
uplasowaty sie wyzej w ogdlnych rankingach.
Podobnie jak korytarze logistyczne, obszary
metropolitalne notuja dobre wyniki, poniewaz
znajduja sie one blisko konsumentéw i stanowia
wsparcie dla wydajnego taricucha dostaw. Klienci
nieruchomosci logistycznych coraz czesciej zwra-
cajag uwage na koszty fanicucha dostaw, a takze,
chcac dostarczy¢ klientom towar najszybciej jak to
mozliwe, na bliskos¢ osrodkéw gospodarczych
oraz klientow/dostawcow.
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3. Koszty catkowite maja relatywnie mate
znaczenie. Dawniej logistyka skupiata sie na
minimalizowaniu kosztéw. Jednak obecnie, gdy
tancuch dostaw jest coraz czescie] postrzegany
jako atut konkurencyjnosci, warto$¢ odgrywa coraz
wiekszg role w podejmowaniu decyzji. Wiele
krajow 1 rynkéw tradycyjnie postrzeganych jako
drogie osiggneto dobry wynik w naszym badaniu,
jak na przyktad Holandia, Niemcy, Belgia, Wielka
Brytania czy Francja.

4. Rosnace znaczenie zatrudnienia, zarowno
pod wzgledem dostepnosci pracownikéw, jak
w przypadku Europy Zachodniej (np. w Holan-
dii), jak i pod wzgledem kosztéw pracy, jak w
przypadku Polski. Przy zmieniajacej sie demogra-
fii i wysokim poziomie ustug o wartosci dodanej w
obiektach logistycznych, kolejnym strukturalnym i
cyklicznym czynnikiem wptywajagcym na wyboér
lokalizacji stata sie dostepno$¢ wykwalifikowanych
pracownikéw. Rynki w Europie Zachodniej, jak
pofudniowa Holandia i Rhein-Ruhr mieszczg duze
bazy sity roboczej, zatem osiggaja relatywnie wyso-
kie wyniki pod tym wzgledem. Dostepnosé
wykwalifikowanej i elastycznej sity roboczej stano-
wi element coraz wazniejszej dla sektora logistycz-
nego skutecznosci operacyjne|. Polska uplasowata
sie wysoko w rankingu w wielu kategoriach, stano-
wigc jeden z najszybciej rozwijajacych sie rynkéw
w Europie. Pierwszym rynkiem spoza Europy
Zachodniej, ktéry znalazt sie w pierwszej piatce
lokalizacji byta centralna Polska-tédz. Europa Srod-
kowo-Wschodnia to stosunkowo mtody rynek,
bedacy czescig europejskiej sieci logistycznej
dopiero po wejsciu krajow tego obszaru do Unii
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Europejskiej. Zwiekszeniu popytu w rym regionie
stuzy powstanie klasy $redniej oraz rozwdj
sektora montazu koricowego.

PROLOGIS RESEARCH

. RYS: Najbardziej pozadane lokalizacje logistyczne w Europie
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Wielka Brytania (Zjednoczone Krélestwo)
Rynek logistyczny Zjednoczonego Krélestwa rézni
sie od tego w Europie kontynentalnej. Wsréd
najlepszych rynkéw sa Londyn, ktéry cieszyt sie
uznaniem respondentéw ze wzgledu na swa duza
baze klientéw, oraz Midlands, ze wzgledu na
bliskos¢ klientéw (East Midlands wypadty lepigj
niz West Midlands), a takze dzieki dobrej
infrastrukturze i wsparciu ze strony lokalnych
wiadz.

Holandia

Holandia, stanowiaca jeden z gtéwnych szlakow
handlowych Europy, niezmiennie plasuje sie na
szczycie rankingu. Najwazniejsze rynki to (w kolej
nosci): Venlo, Rotterdam, Amsterdam-Schi-
phol i Brabancja Centralna. Respondenci roznie
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ocenili te rynki ze wzgledu na dostepnos$¢ do gtéw-
nych centrow konsumpcji, infrastrukture oraz
wsparcie, jakie wifadze lokalne oferuja branzy
logistycznej.

Niemcy

Bedac sitg napedowa gospodarki europejskiej
Niemcy niezmiennie plasuja sie wsréd najchetniej
wybieranych lokalizacji logistycznych. Skupiska
ludnosci i rynek logistyczny sa rozmieszczone na
wielu obszarach. Najwieksze rynki to (w kolejno-
$ci): Diusseldorf/Rhein-Ruhr, centralne Niemcy,
Frankfurt, Kolonia Bonn i Hamburg. \Waznym
czynnikiem okazata sie blisko$¢ pétnocnoeuropej-
skich portéw handlowych i mozliwos$¢ dystrybucji
do lokalizacji w Niemczech, jak réwniez obecnos¢
duzej bazy klientéw.
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Polska

Dzigki otwarciu granic polski rynek logistyczny
odnotowat znaczacy wzrost. Rozwdéj dziatalnosci
przemystowej, przy jednoczesnym wzroscie klasy
konsumentéw umozliwia stymulowanie rozwoju
sektora logistycznego z obu kierunkéw tanicucha
dostaw. Oferujgc dobrg propozycje wartosci,
bliskos¢ Europy Zachodniej i rozbudowang
infrastrukture transportowa, Polska uplasowata
sie wsérdd trzech najlepszych krajow w réznych
kategoriach. Najwazniejsze rynki to Polska
Centralna-todz (w 5 najlepszych lokalizacjach),
Krakow, Wroctaw i zachodnia Polska.

Pozostate kraje Europy Srodkowo-Wschodniej
W poréwnaniu z Europa Zachodnia, jest to mtody
rynek, gdyz instytucje logistyki nieruchomosci w
tym regionie powstaty zaledwie po 2000 roku.
Charakteryzuje sie prorozwojowym otoczeniem
biznesu i niskimi kosztami, dzieki czemu przyciaga
uwage firm logistycznych, szczegdlnie tych nasta-
wionych na wieksza site robocza, np. przemyst
lekki lub bardziej pracochtonna dystrybucja.
Najwazniejsze rynki to Bukareszt i Praga.

Wiochy

Konsumpcja krajowa stanowi gtéwna site napedo-
wa wioskie] gospodarki, ktére] powigzania z
gospodarkami innych krajow sa ograniczone w
poréwnaniu z zachodnimi Niemcami czy Beneluk-
sem. Dlatego tez kraj ten nie znalazt sie w pierw-
szej pigtce rankingu w zadnej z kluczowych
kategorii zwigzanych z lokalizacjg (cho¢ uzyskiwat
stabilne wyniki). Sposrod wielu wioskich rynkéw,

NAJWAZNIEJSZE WYNIKI BADANIA

Po przebadaniu 100 lokalizacji udato sie wycia-
gnac¢ pewne istotne wnioski. Venlo w potudnio-
wej Holandii uzyskato wysokie wyniki we wszyst-
kich pieciu kategoriach czynnikéw wybdér nowych
lokalizacji i moze by¢ uznane za najbardzie] poza-
dang lokalizacje w Europie. Rynki w krajach Bene-
luksu i w zachodnich Niemczech charakteryzuja
sie duzym zageszczeniem konsumentéw i rozwi-
nietymi sieciami transportowymi, nie dziwi wiec,
ze witasnie te lokalizacje uzyskaty wysokie wyniki
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Mediolan zostat oceniony najwyzej, ze wzgledu na
swe znaczenie gospodarcze i istniejaca infrastruk-
ture. Mediolan odnotowat najwiekszy wzrost uzna-
nia wéréd duzych rynkéw w poréwnaniu z naszym
ostatnim badaniem w 2015 roku. Sposréd mniej-
szych rynkéw zdecydowanie wyrodznia sie Bolonia,
a to dzieki swemu centralnemu potozeniu, multi-
modalnos$ci oraz mozliwosci dotarcia do znacznej
czesci populacji kraju.

Hiszpania

Podobnie jak Witochy, Hiszpania to kraj o duzej i
ugruntowanej gospodarce, jednak o ograniczonym
kontakcie z globalng dziatalno$cia gospodarcza,
handlem i innymi wazniejszymi o$rodkami ludno-
Sci. Zatem rowniez nie uplasowata sie w pierwszej
pigtce rankingu w zadnej kategorii, uzyskujac
podobne wyniki pod wzgledem réznych kryteriow.
Zdecydowanie preferowang lokalizacjg byt Madryt,
jako gtéwne skupisko ludnosci o sprzyjajagcym
otoczeniu rynkowym i dobrej infrastrukturze.

Francja

Francja wypadta réznie w rankingu, z jednej strony
zyskujac dzieki swej duzej gospodarce i dobrej
jakosci infrastrukturze drogowej, z drugiej za$
tracgc przez $rodowisko pracy i ogélng dynamike
kosztéw-wartosci. Sposréd wielu rynkdw we Fran-
cji, Paryz byt najlepiej oceniany, dzieki swemu
rozmiarowi, wielkosci rynku logistycznego i bazy
sity roboczej. Paryz znalazt sie réwniez wsréd
duzych rynkow, ktérych pozycja ulegta najlepsze;j
poprawie od naszej ostatniego badania w 2015
roku.

v Venlo:
najbardziej pozadana lokalizacja w Europie

Diisseldorf Rhein-Ruhr:

najwiekszy wzrost sposréd najlepszej 10

Polska Centralna -todz:

najlepsze wyniki poza Europa Zachodnia
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pod wzgledem bliskosci gtownych centréw
konsumpcji i infrastruktury transportowej. Rynki
holenderskie uzyskaty szczegdlnie dobre wyniki w
kategorii regulacji formalno-prawnych i multimo-
dalnosci — dwdch czynnikéw istotnych z punktu
widzenia rynkdéw skupiajgcych sie na dystrybucii
paneuropejskiej. Dusseldorf Rhein-Ruhr to kolej-
ny podrynek o dobrych wynikach w réznych
kategoriach. Rhein-Ruhr jest potozony centralnie
w jednym z najgesciej zaludnionych rynkéw w
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Europie, dlatego tez uzyskat szczegdlnie wysoki
wynik w kategorii bliskosci gtéwnych centrow
konsumpcji. W poréwnaniu z wynikami poprzed-
niego badania, rynek Dusseldorf Rhein-Ruhr wyka-
zat najwiekszy wzrost sposréd 10 najlepszych
rynkéw w tegorocznym badaniu. Rynki w Polsce
odnotowaty dobre wyniki w wielu kategoriach.
Polski rynek dojrzewa, a Polska Centralna-todz
jest pierwszym rynkiem spoza Europy Zachodniej,
ktéremu udato sie uplasowac w pierwszej piatce.

Niniejszy materiat nie moze by¢ traktowany jako oferta
sprzedazy lub jako rekomendacja do nabycia jakichkolwiek
papierow wartosciowych. Za pomoca niniejszego materiatu
nie zachecamy do podejmowania jakichkolwiek dziatann — ma
on charakter informacyjny i jest przeznaczony dla klientow
Prologis. Niniejszy raport oparty jest czgsciowo na powszech-
nie dostgpnych informacjach, ktére uwazamy za wiarygodne,
lecz co do ktérych nie mozemy zagwarantowac, ze sa doktad-
ne lub kompletne, w zwigzku z czym nie mozna ich traktowac
jako takie. Nie sktadamy zadnych o$wiadczen co do dokfadno-
éci lub kompletnoéci jakichkolwiek zawartych w niniejszym
dokumencie informacji. Wyrazone w nim opinie sa naszymi
opiniami waznymi wyfacznie na dziert sporzadzenia dokumen-
tu. Prologis zrzeka sie jakiejkolwiek odpowiedzialnosci zwigza-
nej z niniejszym raportem, w tym miedzy innymi za wszelkie
wyrazne lub dorozumiane os$wiadczenia lub gwarancje
dotyczace przedstawionych w nim sformutowan, zawartych w
nim btedéw lub wystepujacych w nim pominie¢. Wszelkie
zawarte w niniejszym raporcie oczekiwania, szacunki i progno-
zy maja wytacznie charakter odwiadczen dotyczacych przyszto-

PROLOGIS RESEARCH

Dziat Prologis Research analizuje kluczowe tendencje rynkowe,
trendy inwestycyjne oraz potrzeby klientéw Prologis
dziatajacych na czterech kontynentach na catym $wiecie,
wspomagajac ich w wykorzystywaniu pojawiajacych sie szans
oraz w unikaniu zbednego ryzyka. Zespdt Prologis Research
przyczynia sie do podejmowania witasciwych decyzji
inwestycyjnych oraz dtugofalowych inicjatyw strategicznych.
Publikuje takze raporty badawcze oraz inne raporty. Prologis
wydaje  opracowania dotyczace trenddéw  rynkowych
wptywajacych na dziatalnos¢ klientéw firmy. Opracowania te
po$wiecone sa kwestiom kluczowym z punktu widzenia
fancucha dostaw i najnowszym wydarzeniom w branzy
logistycznej oraz w sektorze nieruchomosci.
Wyspecjalizowany zesp6t badawczy Prologis wspétpracuje ze
wszystkimi dziatami firmy, wspomagajac zdobywanie nowych
rynkéw, rozwijanie dziatalnosci, jak réwniez strategie zwigzane
Z przejeciami oraz ogélnym rozwojem firmy.

oy
Sy A
X/ Wi }

éci. Cho¢ uwazamy, ze oczekiwania przedstawione we
wszelkich oéwiadczeniach dotyczacych przysztosci oparte sa na
rozsadnych i uzasadnionych zatozeniach, to nie mozemy
zagwarantowac, ze owe oczekiwania sie spetnig. Szacunki takie
uzaleznione sa od rzeczywistych ryzyk, zaréwno znanych, jak
i nieznanych, od zmiennych oraz od innych czynnikéw, ktére
moga sprawié, ze rzeczywiste wyniki beda rézni¢ sie znaczaco
od przewidywanych. Os$wiadczenia dotyczace przysztosci
dotycza wytacznie stanu na dzie sporzadzenia niniejszego
raportu. W sposéb wyrazny zrzekamy sie jakiegokolwiek
zobowiazania lub obowiazku do zaktualizowania lub zmiany
dowolnego oswiadczenia dotyczacego przysztosci zawartego w
niniejszym dokumencie tak, aby odzwierciedlato ono jakiekol-
wiek zmiany w naszych oczekiwaniach lub zmiany w okoliczno-
Sciach, na jakich takie o$wiadczenie jest oparte. Kopiowanie,
wykonywanie fotokopii lub powielanie bez wzgledu na forme
lub metode, lub rozpowszechnianie dowolnej czgsci niniejszego
materiatu  bez uprzedniej pisemnej zgody Prologis jest
zabronione.

O PROLOGIS

Prologis, Inc., jest $wiatowym liderem na rynku nieruchomosci
logistycznych skoncentrowanym na dynamicznie rozwijajacych
sie rynkach z wysokimi barierami wejscia. Prologis jest wtasci-
cielem lub inwestorem (w ujeciu skonsolidowanym lub poprzez
nieskonsolidowane spofki joint venture) nieruchomosci i projek-
tow deweloperskich o oczekiwanej tacznej powierzchni 64
milionéw metréw kwadratowych w 19 krajach (stan na 30
czerwca 2017). Prologis wynajmuje nowoczesne obiekty
dystrybucyjne ponad 5 200 réznym klientom obejmujacych
dwie gtéwne kategorie: B2B oraz handel detaliczny/ustugi
e-fulfillment.
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