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EUROPA LEGVONZQBB
LOGISZTIKAI HELYSZINEI

Tovabb fejlédik a kontinens ellatéasi lanca, melynek f6 tényezéje a helyszin
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Az eurdpai logisztikai piac gyors Utemben valtozik. Az ellatasi lancok atalakulnak, a gazdaségok novekednek
és gyorsul az e-kereskedelem. Ahhoz, hogy megértsuk, ezek a valtozadsok hogyan befolyasoljadk az ingatlan-
piacot és a helyszinek iranti preferencidkat, a Prologis Research és az eyefortransport (eft) kutatast végzett
eurdpai logisztikai vallalatok korében annak megdllapitdsa érdekében, hogy mely kritériumok a legfontosab-
bak és mely helyszinek a legeredményesebbek. A 2017 februdr és méjus kozott elvégzett kutatés a kiskeres-
kedelemtdl kezdve az autdiparon at az elektronikai iparig bezardlag 280 vélaszadd véleményét 6sszegzi.

Ez a riport az egyes helyszinek melletti dontések mozgatérugdival kapcsolatos megallapitdsainkat elemzi.
Ot olyan tényezét hataroztunk meg, amelyek befolyasoljak az Uj helyszinek kivalasztasat Eurépaban. Ezek a
tényezdék, beleértve a 100 eurdpai helyszin orszdg szerinti rangsorolasat is, a kovetkezék:

F6 fogyasztéi kozpon- SZABALYOZASI MUNKAERO KOZLEKEDESI Teljes koltség /
tok KOZELSEGE kornyezet elérhetésége infrastruktira ERTEKAJANLAT

1. Németorszag 1. Hollandia 1. Lengyelorszag 1. Hollandia 1. Hollandia

2. Hollandia 2. Tobbi KKE orszag 2. Hollandia 2. Németorszag 2. Lengyelorszag
3. Belgium 3. Lengyelorszag 3. Tobbi KKE orszag 3. Belgium 3. Tobbi KKE orszéag
4. Egyesdilt Kirélysag 4. Németorszag 4. Németorszag 4. Franciaorszag 4. Németorszag

5. Franciaorszag 5. Egyesllt Kirdlysag 5. Belgium 5. Lengyelorszag 5. Belgium

Megjegyzés: a tobbi kelet-kézép-eurdpai (KKE) orszag Csehorszagot, Szlovakiat, Magyarorszagot, Romaniat, Szlovéniat, Torokorszagot és Oroszorszagot
foglalja magaban

Kutatdsunk f6 megallapitasai:

A f6 fogyasztoi kozpontok kdzvetlen elérhetésége kiemelten fontos

Egyre fontosabba valnak a legnagyobb fogyasztasu 6 lakossagi kozpontok

Az 0sszkoltség viszonylag kevésbé fontos a tobbi tényezével szemben

A munkaerd fontossaga, akar az elérhetéség szempontjabdl, mint Nyugat-Eurépaban
(pl. Hollandia) vagy koltség szempontjabdl, mint Lengyelorszagban
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MIT JELENT EZ?

Az infrastrukturalis beruhazasok és a munkaer6
elérhetosége kulcsfontossagu tényezéi egy lo-
gisztikai kozpont sikerének. A logisztikéval foglal-
kozé Ugyfelek helyszinre vonatkozd dontését a mun-
kaerd elérhetdsége és a gazdasagi haldézatokhoz vald
kozelség hatarozza meg. Eppen ezért a logisztikai piac
novekedésének kihasznélédsa érdekében a dontésho-
zoknak az infrastrukturéra és a szakképzett munkaerdé-
re iranyuld beruhazasokat szlkséges 0sztondzniuk.
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Elengedhetetlenll fontos, hogy a befekteték meg-
értsék a kereslet e hosszu tdvu mozgatérugoit. Mig
mas tényezd&k (pl. a kinalat dinamikdja, kapitalizaciés
rata csokkenése, stb.) is |ényegesek a hosszu tavu
értékteremtés szempontjabdl, a megfelelé befek-
tetési dontés meghozataldhoz rendkivul fontos az
ugyféldinamika és a logisztikai halézatok terén tor
ténd véltozasok megértése.

A HELYSZINEK KIVALASZTASAT MEGHATAROZO TENYEZOK MEGERTESE.

1. A f6 fogyasztoi kézpontok kdzvetlen elérhe-
tésége kiemelten fontos. A helyszin kivalaszta-
sa szempontjdbdl a nemzetkozi kereskedelem-
hez, gazdasagi halézatokhoz és a rendelkezésre
allé munkaeréhoz vald hozzaférés a legfontosabb
kritérium a logisztikai vallalatok szamara. Erre a
legjobb példat a Benelux &llamok, valamint Nyu-
gat-Németorszag logisztikai folyosoi és nagyva-
rosai jelentik. A magas fogyasztoi slrliség és a
fejlett kozlekedési haldzatok miatt nem meglepd,
hogy az észak-eurdpai helyszinek magas pont-
szamot értek el a kozelség és az infrastruktura
tekintetében. A szabéalyozasi rendszerek és a
multimodalitas szempontjabdl a holland piacok
kulonosen jol szerepeltek. Szdmos 6nélldé piac
kivaléan pozicionélt, példaul Venlo, Amszterdam-
Schiphol, az Antwerpen—-Brusszel folyosd (E19),
Hamburg, Stuttgart, az Antwerpen-Hasselt folyo-
s6 (E330) és a Kozép- és Kelet-Brabant térség.

2. Egyre fontosabbak a legnagyobb fogyasz-
tasu f6 lakossagi kozpontok. Az idei felmérés-
ben a nagyvarosok, mint példaul London, Parizs,
Milano és Berlin jobb 0sszesitett helyezést értek
el. A logisztikai folyosékhoz hasonléan a nagyva-
rosok is jol teljesitenek a fogyasztdk kozelsége
és a hatékony ellatasi lanc tdmogatédsa miatt. A
logisztikai ingatlanvallalatok Ugyfelei egyre inkébb
figyelembe veszik az ellatasi lanc koltségeinek
egészét, valamint egyre fontosabb szamukra a
gazdaséagi haldézatokhoz és Ugyfelekhez/szallitdk-
hoz valé kdzelség annak érdekében, hogy az aruk
minél hamarabb eljuthassanak a fogyasztokhoz.

3. Az 6sszkoltség viszonylag kevésbé fontos a
tobbi tényezovel szemben. Korabban a logiszti-
kaban kiemelt szerep jutott a koltségek minimali-
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zaldsanak. Mivel azonban az ellatasi lancokra egy-
re inkdbb a versenyeldny forrasaként tekintenek,
ennek megfeleléen az értékalapu dontéshozatal
is nagyobb teret nyer. A felmérésben 6l szerepelt
szamos hagyomanyosan dragabb orszag és piac,
mint példaul Hollandia, Németorszag, Belgium,
az Egyesult Kiralysag és Franciaorszag.

4. A munkaeré novekvo fontossaga, akar ko-
zelség szempontjabol, mint Nyugat-Eurépa-
ban (pl. Hollandia) vagy koltség szempont-
jabol, mint Lengyelorszagban. A demogréfiai
véltozasok és a logisztikai kdzpontok egyre ma-
gasabb szintl értéknovelt szolgaltatasai mellett
a szakképzett munkaeré elérhetésége struktu-
ralis és ciklikus mozgatorugoja lett a helyszinek
kivalasztdsanak. A nyugat-eurdpai piacok, mint
példaul Dél-Hollandia és a Rajna-Ruhrvidék je-
lentés munkaerdéforrassal birnak, és viszonylag
j6 eredmeényt értek el a munkaeré elérhetésége
alapjan torténdé helyszinvalasztasnal. A rugalmas
és szakképzett munkaeré elérhetésége a muko-
dési hatékonysag egyik olyan aspektusa, amely
novekvé fontossaggal bir a logisztikai szektorban.
Lengyelorszag tobb kategoriaban is 6l szerepelt,
emellett az egyik leggyorsabban novekvé logiszti-
kai piaccal rendelkezik Eurépaban. Ezt bizonyitja,
hogy Nyugat-Eurépan kivul egyedul Kozép-Len-
gyelorszag és todz tudott bekerllni az ot leg-
népszerlbb helyszin kozé. Kelet-Kozép-Eurdpa
viszonylag fiatal piac és csupan a 2000-es évek
elején vélt az eurodpai logisztikai halozat részéveé,
amikor a kelet-kdzép-europai orszagok csatla-
koztak az EU-hoz. Ebben a régidban a feltorekvd
kozéposztaly és az Osszeszereld ipardg jelenti a
kereslet mozgatérugdjat.
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Piaci kvartilis
@ 1_kvartilis (legmagasabb értékelés)
® 2 kvartilis

3. kvartilis
® 4 kvartilis

Megjegyzés: csak az 1. és 2. kvartilis
helyszinei szerepelnek néwvel

Egyesiilt Kiralysag

Az Egyesult Kirdlysag logisztikai piaca elkulonul az
eurdpai kontinenstdl. Ebben a régiéban London
és Koézép-Anglia jelentik a legfébb piacokat. Ter
mészetesen London — a fogyasztéi bazis nagysa-
ganak kdszonhetéen — 6l szerepelt a felmérés va-
laszadoi kozott. Kozép-Anglia j6 eredményt ért el a
fogyasztdkhoz vald kozelség tekintetében (a keleti
régioé jobb, mint a nyugati), valamint az infrastruk-
tlra és az onkormaéanyzatok altal a logisztikai szek-
tor szamara nyUjtott tamogatas szempontjabol.

Hollandia

Az Eurdpan beluli és Eurdpaba iranyuld kereskedel-
mi Utvonalak egyik taldlkozasanal fekvé Hollandia
mindegyik kritérium szerint az egyik legkedveltebb
helyszin. A legfébb piacok (sorrendben) a kovetke-
z6k: Venlo, Rotterdam, Amszterdam-Schiphol
és a Kozép-Brabant régio.
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A vaélaszaddk a f6 fogyasztoi kozpontokhoz vald
kozelség (pl. Venlo vs. Rotterdam), az infrastruktu-
ra és az onkormanyzatok éltal a logisztikai szektor
szamara nyujtott tamogatas alapjan kulonboztet-
ték meg ezeket a piacokat.

Németorszag

Németorszag, mint az eurdpai gazdasag motorja
mindegyik kritérium szerint az egyik legkedvel-
tebb logisztikai helyszinnek szamit. Lakosséaga és
logisztikai piaca szdmos més piacra is kiterjed. A
legfébb piacok (sorrendben) a kovetkezék: Diis-
seldorf és a Rajna-Ruhr-vidék, K6zép-Németor-
szag, Frankfurt, Kéln-Bonn és Hamburg. A don-
t6 tényezd egyértelmdien az észak-eurdpai kikotédk
és a Németorszag egyéb régidiba iranyuld keres-
kedelmi Utvonalak kozelsége, valamint a nagy fo-
gyasztoéi bazis jelenléte volt.
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Lengyelorszag
A lengyel logisztikai piac az orszaghatarok megnyi-
tadsat kovetden jelentds mértékben nétt. Az ipari
tevékenység élénkllése és a fogyasztoi bazis bévi-
lése az ellatasi 1danc mindkét oldalan hajtéerét jelent
a logisztika szdmara. A tobb szempont alapjan is a
harom legjobban teljesité orszag kozé sorolt Len-
gyelorszag j6 eredményt ért el az erés értékajanlat-
nak, Nyugat-Eurépahoz vald kozelségének és kiter
jedt kozlekedési infrastrukturajanak koszonhetéen. A
legfébb piacok: Kozép-Lengyelorszag és £6dz (az
5 legnépszer(ibb helyszin egyike), Krakko, Wroclaw
és Nyugat-Lengyelorszag — ezek mindegyikére ku-
l6nbozéképpen jellemzdék a fenti tényezdék.

A tobbi kelet-k6zép-europai orszag

E piacok logisztikai ingatlanszektora a 2000-es évek
utan alakult ki, igy Nyugat-Eurépahoz képest egy
fiatal piacrél beszélhetlink. A régié novekedésosz-
tonzé Uzleti kornyezetet és alacsony koltségeket
kinal. Mindez vonzer6t jelent a logisztikaval foglal-
kozé véllalatok szamara, kllondsen azokban a szeg-
mensekben, ahol nagyobb a munkaerdigény (pl.
konnydipar) vagy munkaigényesebb a disztribucié.
Bukarest és Praga jelentik a legfébb piacokat.

Olaszorszag

Olaszorszag jelentés méret(i gazdasagéanak elsdd-
leges mozgatérugdja a hazai fogyasztas, amelynek
Nyugat-Németorszaghoz és a Benelux allamokhoz
képest korlatozott kapcsolata van a kllsé gazdasa-
gokkal. Ennek kovetkeztében egyik kategéridban
sem kerUlt be az 5 legkedveltebb helyszin kozé (bar
a kulonbozd kategoéridkban azonos szintd eredmé-
nyeket ért el).

FONTOSABB EREDMENYEK:

A tanulmanyban szereplé 100 helyszinnel kapcso-
latban néhany figyelemre mélté eredmény mutat-
kozik. A dél-hollandiai Venlo magas pontszamot ért
el mind az 6t kulonbozd kategoridban, amely befo-
lydsolja az Uj helyszinek kivalasztaséat, s Eurdpa leg-
vonzobb helyszinének szamit. A Benelux é&llamok
és Nyugat-Németorszag piacain magas a fogyasz-
t6i slrdség, amely fejlett kozlekedési halézatokkal
egészul ki, igy nem meglepd, hogy ezek a helyszi-
nek magas pontszamot értek el a 6 fogyasztoi koz-
pontok kozelsége és a kozlekedési infrastruktura
tekintetében.
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Olaszorszdg szamos piaca kozll természetesen
Milané végzett az elsé helyen gazdasaga méreté-
nek és meglévé infrastrukturajanak koszonhetden.
Legutébbi, 2015-6s felmérésunk éta a nagy pia-
cok kozul a Milané iranti preferencia nétt a legna-
gyobb mértékben. A kisebb piacok kézul Bologna
végzett az élen, ami kdzponti elhelyezkedésének,
multimodalitasénak és az olasz lakossag széleskord
elérésére valo képességének kdszonhetd.

Spanyolorszag

Olaszorszaghoz hasonléan Spanyolorszag is nagy-
meéret( és nagy multu gazdasaggal rendelkezik,
azonban kevésbé kapcsolédik a nemzetkozi gaz-
dasaghoz, kereskedelemhez és mas jelentésebb
lakossagi kozpontokhoz, ezért egyik kategdridban
sem kerllt be az 5 legkedveltebb helyszin kozé,
amellett, hogy a kulonbozd tényezék szempontja-
bol szintén hasonldé eredményt ért el. EgyértelmUen
Madrid a legkedveltebb helyszin, amely f6 lakossa-
gi kdzpont, valamint 0sztonzé piaci kornyezetet és
infrastrukturat foglal magaba.

Franciaorszag

Az orszag vegyes értékelést kapott, melyen belll
pozitiv tényezének szamitott a nagyméretld gazda-
sag és a kozuti infrastruktira minésége, ugyanak-
kor kevésbé kedvezdnek itélték a munkaeré-piaci
kornyezetet és altalaban a koltség-érték dinamikat.
Franciaorszag szdmos piaca kozul természetesen
Parizs végzett az elsé helyen a piac, a logisztikai
agazat és a munkaeréforras méretének koszonhe-
téen. A 2015-6s tanulmany 6ta a nagy piacok kozul
Parizs eredménye javult a legnagyobb mértékben.

Venlo:
Eurdpa legvonzébb helyszine

Dusseldorf és a Rajna-Ruhr-vidék:
a legnagyobb mértéku javulas
a 10 legkeresettebb helyszin kozul

Kozép-Lengyelorszag és todz:
a legjobb teljesitmeényt nyujtd piacok
Nyugat-Eurépan kivul
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A holland piacok kulondsen jol szerepeltek a szaba-
lyozasi rendszerek és a multimodalitas terén, amely
két fontos 0sztonzé a paneurdpai disztriblciot els-
térbe helyezé piacok szamara. DUsseldorf és a Raj-
na-Ruhrvidék a masik olyan részpiac, amely magas
pontszamokat ért el a kilonb6zé kategodridkban.

A Rajna-Ruhrvidék Eurdpa legnagyobb népsdrU-
séggel rendelkezd piacainak kdzpontjaban talalhato,
ezért a f6 fogyasztasi kozpontok kozelsége tekinte-

PROLOGIS RESEARCH
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tében kulonosen (6l szerepelt. Az elézd felmérés
eredményeihez képest Dusseldorf és a Rajna-Ruhr
vidék eredményei javultak a legnagyobb mértékben
a 10 legkedveltebb helyszin kozul. A lengyelorszagi
piacok tobb kategéridban is j6 eredményt értek el.
A lengyel piac folyamatosan fejlédik, és Nyugat-Eu-
ropan kivil Kozép-Lengyelorszag és todz elsé-
ként kerllt be az ot legnépszerdbb helyszin kozé.

A jelen anyag nem tekinthetd értékpapirok eladdséra vonat-
kozé ajanlatnak vagy értékpapirok vételére vonatkozd ajanlati
felhivdsnak. A jelen anyagnak nem célja barmilyen cselekvésre
val6é 6sztdnzés, kizardlag a Prologis Ugyfeleinek &ltaldnos tajé-
koztatésa.

A jelentés részben déltalunk megbizhaténak tartott nyilvanos
informécidkon alapul, azonban nem éllitjuk, hogy ezen informa-
ciok pontosak vagy teljes korliek, ezért ezekre nem lehet hi-
vatkozni. A jelentés nem tartalmaz a benne foglalt informacidk
pontossdgara és teljességére vonatkozo kijelentést. A kifejtett
vélemények kizarélag a jelentésben szerepl6 idépontban érvé-
nyes sajat véleményeink. A Prologis minden felelésséget kizar
a jelentéssel kapcsolatban, beleértve a jelentésben szerepld
vagy a jelentésbél szérmazo kijelentésekkel, hibdkkal vagy hi-
anyossagokkal kapcsolatos kozvetlen vagy kozvetett garanci-
akat.

PROLOGIS RESEARCH

A Prologis Research kutatési osztalya négy kontinenst atfog-
va vizsgélja a piaci alap- és befektetési trendeket, valamint a
Prologis Ugyfeleinek igényeit, hogy segitséget nyujtson a piaci
lehetéségek beazonositdsahoz és a kockazatok elkerlléséhez.
A csapat befektetési dontésekhez és hosszU tavu stratégiai
kezdeményezésekhez jarul hozza, valamint iparagi jelentése-
ket és mas kutatdsi riportokat publikal. A Prologis kutatdsai az
Ugyfelek Uzletagait érintd piaci dinamikékat, valamint az ellatési
lanc problémait és a logisztikai- és ingatlanpiac fejlédését vizs-
géljdk. A Prologis elkotelezett kutatocsapata a véllalat 0sszes
osztélyaval egylttmikodve dolgozik azon, hogy elésegitse
a Prologis piacra Iépését, bévulését, akvizicidit és fejlesztési
stratégiait.

e

Az itt foglalt becslések, elérejelzések vagy feltételezések jo-
vébe tekinté kijelentések. Bar hisszlk, hogy a kijelentésekben
megfogalmazott elvardsok redlisak, nem garantalhatjuk, hogy
ezek a kijelentések helyesnek bizonyulnak. A becsléseket is-
mert és ismeretlen kockézatok, bizonytalansagok és egyéb té-
nyez6k befolydsolhatjak, melynek kovetkeztében a tényleges
eredmények jelentés mértékben eltérhetnek az elére jelzettek-
t6l. E jovobe tekintd kijelentések kizarédlag a jelentés elkészi-
tésének idépontjdban érvényesek. Kifejezetten kizarjuk annak
kotelezettségét, hogy a jelen anyagban foglalt barmelyik kije-
lentést frissitslik vagy mdédositsuk annak érdekében, hogy az
az adott kijelentés alapjaul szolgalé elvarasainkban vagy korul-
ményekben bekdvetkezett valtozasokkal 6sszhangban legyen.
Jelen anyag semelyik része (i) nem maésolhat6 vagy sokszoro-
sithatdé semmilyen forméban és semmilyen médon és (i) nem
terjeszthet6 a Prologis elézetes irdsbeli engedélye nélkul.

A PROLOGIS-ROL

A Prologis Inc. vildgszerte vezet6 az ipari ingatlanok tertletén
és kiemelt figyelmet fordit a magas novekedési rataval és ma-
gas belépési korlattal rendelkezd piacok irant. 2017 junius 30-i
adatok szerint a Prologis 19 orszagban, konszolidalt alapon
vagy konszolidalatlan vegyesvéllalatokon keresztll O0sszesen
kortlbeltul 64 millié négyzetméter létesitményt és fejlesztési
projektet birtokol részben vagy egészben. A Prologis tobb mint
5200, kulonféle piacokon tevékenykedd Ugyfelének ad bérbe
modern disztriblcios létesitményeket elsésorban véllalatkozi
és kiskereskedelmi/online értékesitési teruleteken.

_.__F"-
== i

RPLEIN 17-21, 1082 MS A M . HOLLANDIA [-+8T20 655 66 66 | WWW.PROLOGIS.COM -






