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Basta losningarna for att locka, utbilda och
behalla personal i logistikfastighets-branschen

Fyra taktiska grepp som visar vad logistikfastighetsbranschen gor for att lyckas

Under de senaste tio aren har lagerpersonalen fatt allt storre betydelse. Tillgadngen till kvalificerad arbetskraft ar ett
nyckelkrav vid Prologis val av fastigheter i de tolv europeiska lander dar foretaget bedriver sin verksamhet. Baserat pa
var portfolj pa éver 16 miljoner kvadratmeter, otaliga samtal med manga av vara omkring 700 kunder och var egen
databas har vi borjat fa en tydlig bild av sambandet mellan en ldg personalomséattning och logistikfastigheter. P4 grund
av detta har vi mojlighet att dela med oss av var kunskap och presentera I6sningar pa hur man lockar, utbildar och

behaller lagerpersonal.

| Europa arbetar 6ver 150 000 personer under Prologis tak och

deras arbetsmiljo har aldrig varit viktigare. Ett lager ar inte langre bara
en plats dar man forvarar varor. | logistikfastigheterna pagar numera
mer komplicerade verksamheter som har ett storre mervarde och som
kraver en mycket mer diversifierad arbetsstyrka an tidigare.

Personalfragan innebar manga utmaningar och det finns manga

olika potentiella I6sningar — vissa beprévade, nagra teoretiska och andra
kontraproduktiva. Svarigheten handlar i grunden om behovet av

att locka, utbilda och behélla arbetskraft. Lite forenklat har fastighets-
foretagen forsokt att fokusera pa det mest grundlaggande, medan
framsynta verksamheter tar sig an problemet med hjélp av flera olika
|6sningar:

1. Battre transportforbindelser: Pendlingen maste vara sa effektiv
som majligt.

2. Fler och battre bekvamligheter: | takt med att kraven pa
kompetens okar blir bekvdamligheterna allt viktigare.

3. Karriarmojligheter i logistikbranschen och engagemang i
lokalsamhallet: Langsiktiga initiativ forbattrar den allmanna bilden
av logistiksektorn och skapar bestaende l6sningar.

4. Battre byggnadsegenskaper: En grundforutsattning for en trevlig
och halsosam arbetsplats ar en god inomhus- och utomhusmiljé.

Var metod

Var kunskap om lagerpersonal i denna rapport bygger pa var portfolj
pa 6ver 16 miljoner kvadratmeter, samtal med manga av vara cirka
700 unika kunder i Europa och tva egna undersokningar.

I en undersokning, som vi genomforde i samarbete med Eyefor-
transport, tittade vi pa branschens syn pa arbetskraftstrender idag
och i framtiden. Vi stéllde fragor till lageranvandare (206 svarande)
fran en rad olika sektorer och marknader. | den andra under-
sokningen, som Prologis genomférde péa egen hand, stallde vi fragor
till ett urval av véra kunder (150 chefer for lager- och logistik-
fastigheter dver hela Europa) om deras personalsammansattning.
Bada undersokningarna genomfoérdes mellan december 2018

och januari 2019.
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Problembeskrivning

Arbetskraften i logistikfastighetsbranschen har storre
betydelse &n manga tror. | EU finns det sammanlagt 3,3 miljoner
lagerarbetare'. Baserat pa var kundkannedom arbetar 6ver 100
personer per kvadratmeter golvyta i en genomsnittlig anlaggning

i Europa. Siffrorna varierar dock stort beroende pa vilken

marknad och typ av verksamhet det ror sig om. Till exempel har
distributionscenter for e-leveranser éver tio ganger fler anstallda én
den fysiska handeln, t.ex. vanliga butiker.

MOJLIGHETERNA ATT FA TAG | KVALIFICERAD
LOGISTIKPERSONAL
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Anmérkning: Uppgifterna bygger pa svaren fran 206 lageranvéandare.
Kalla: Eyefortransport, Prologis Research

Arbetskraft har fatt h6gsta prioritet bland kunderna. De lediga
tjdnsterna i logistiksektorn ¢kar. P& bara fem ar har de lediga tjansterna
i Europa fordubblats till nastan 3 procent?. De marknader som har
flest lediga tjanster ar Tjeckien (5,6 procent), Tyskland (4 procent) och
Benelux-landerna (3,5 procent). Bristen pa arbetskraft kan ses bade
cykliskt och strukturellt. Arbetet i logistikfastighetsbranschen haller pa
att forandras. Den strukturella bristen pa arbetskraft beror bl.a. pa
tjdnsternas allt hogre mervérde, och en aldrande arbetsstyrka leder till
demografiska problem.

Lokalt arbetskraftsinitiativ

| USA startade Prologis 2018 ett lokalt arbetskraftsinitiativ

i samarbete med lokala arbetskraftsprogram for att
tillhandahalla mentorskap, utbildning, praktikplatser och
arbetsformedling for personer som vill arbeta inom logistik,
distribution och transport. Tanken med programmet ar

att starka lokala ekonomier och skapa karriarmajligheter

i det lokala samhallet. Prologis initiativ ar ett langsiktigt
atagande om att investera i karridrmaojligheter och det lokala
samhallet.

De basta ldsningarna

Vi har ringat in fyra olika taktiska grepp som logistikfastighetsagare
kan ta till for att locka, utbilda och behalla arbetskraft®.

1. Battre transportforbindelser: Pendlingen maste vara sa
effektiv som mojligt for att locka och behalla personalen. Det galler
inte bara tillgdngligheten med bil, utan aven kollektivtrafiken har
blivit allt viktigare. Exempel pé verktyg:

° P& manga europeiska marknader har man traditionellt sett
forsokt att |16sa detta genom att bygga ut cykelnatet och satta in
fler pendelbussar.

e Till de mer moderna metoderna hor bland annat mobilappar
for att uppmuntra de anstallda att samaka. Nagra lyckade pilot-
projekt har startats i exempelvis Storbritannien.

2. Fler och battre bekvamligheter: Ett annat satt att locka och
behalla arbetskraft, sarskilt i takt med att kraven pa kompetens okar,
ar att satsa pa bekvamligheter. Innovation férdandrar tidigare normer
pa marknaden:

e Storre tillgang till ett battre och bredare utbud av kvalitetsmat
i foretagets egna restauranger och foodtrucks under lunch-
raster ar numera ett vanligt inslag i manga lander, framforallt
i Tyskland, Polen och Nederlanderna.

e Utrymmen for socialt umgédnge och rekreation, bade inomhus
och utomhus, tilltalar de anstéllda. Det finns ménga exempel
pa detta runt om i Europa — med olika initiativ pa olika anlagg-
ningar. Pa vissa anlaggningar finns det grillplatser (Ungern),
bastu och bowlingbanor (Sverige) eller kaffebarer (Italien). Ofta
finns det mojlighet att utova idrott, t.ex. fotboll (Nederlanderna),
utegym och padeltennis (Spanien), basket (Italien) och beach-
volleyboll (Ungern).

e | Frankrike har man dven testat att erbjuda personalen barn-
omsorg och i Slovakien erbjuder man lastbilschaufforer extra
bekvamligheter i form av hotell, restauranger och duschar.

3. Karriarméjligheter i logistikbranschen och engagemang

i lokalsamhallet: Ett tredje verktyg som anvands for att locka,
utbilda och behalla personal &r langsiktiga initiativ for att forbattra den
allménna bilden av logistiksektorn. Det har ar en ny tendens pa
marknaden och de flesta program befinner sig i utvecklingsfasen.
Nagra exempel:

e | Storbritannien anvdnder man sig av nyhetsbrev och i Neder
landerna narrowcasting for att formedla de senaste nyheterna
om logistikparken med de anstéllda och 6ka kénslan av
gemenskap och lojalitet.

e P4 en logistikpark i Ungern anordnade man en fotbollsturnering
for alla sina kunders anstallda.

e En logistikpark i Polen har ett praktikprogram for studenter
som ldser logistik pa kandidat- och magisterniva.

4. Battre byggnadsegenskaper: Ett allt vanligare satt att forsoka

behalla personal &r att forbéttra arbetsmiljon, pa samma satt som skett

i kontorsmiljoer de senaste tio aren. En grundforutsattning for en
trevlig och hélsosam arbetsplats ar bekvamlighet. De flesta investeringar
ar inriktade pé en viss funktion, t.ex. en uppgradering av belysning
(sarskilt LED-belysning), battre ventilation och ett 6kat sakerhetstank.
De basta byggnaderna utformas med dessa faktorer i atanke redan fran
borjan, men forbattringar kan dven ske i befintliga byggnader.

Byggstandarden WELL

Byggstandarden WELL &r ett nytt initiativ som inbegriper alla de fyra taktiska greppen. Konceptet forekommer bade inom bostads-
och kontorssektorn. Prologis har arbetat tillsammans med International WELL Building Institute™ for att ta fram en WELL-standard for
logistikbyggnader. | Tilburg, Nederlanderna, uppférde Prologis 2018 sin forsta europeiska anléaggning som uppfyller WELL-standarden.

Byggstandarden WELL ar ett resultatbaserat system som anvéands for att mata, certifiera och 6vervaka de delar av byggnadsmiljon som
paverkar manniskors hélsa och valmaende, bland annat luft, vatten, naring, ljus, kondition, bekvamlighet och psykiskt valbefinnande.

Att investera i WELL-byggnader ger valuta for pengarna. Det finns en koppling mellan ett battre inomhusklimat med mycket naturligt
dagsljus och en lagre franvaro, hogre produktivitet och positiva halsoeffekter. Den nya byggnaden i Tilburg ar till exempel utformad med
en gron balustrad och en vaxtvagg. Har finns dven biodynamisk belysning, luftkvalitetssensorer, ekologisk tradgardsodling, lanecyklar,
utslappssnala byggnadsdetaljer och vattenbesparande dricksvattenkranar éver hela anléaggningen. WELL-standarden visar vagen for

framtidens byggnadskonstruktion.
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Utveckling av ny kapacitet och kunskap

Prologis har borjat att ta fram och analysera ett eget faktaunderlag
nar det galler att méta och kartldgga utmaningar pa personalomradet
och Iésningar pa dessa.

Tillgangen till arbetskraft har blivit en viktig faktor for valet av
lage. Tillgangen till arbetskraft, samt arbetskraftens kvalitet och
flexibilitet ar nagra av de viktigaste faktorerna vid lokaliseringsbeslut.
Den cykliska och strukturella utvecklingen innebéar dubbla utmaningar
som gor att arbetskraften kommer att bli allt viktigare de kommande
aren. Resultatet av var marknadsundersokning visar att det redan nu
ar svart att fa tag i kvalificerad personal (3,7 podng*) och att det véantas
bli annu svarare under de kommande fem aren (4,2 poang?).

Bristen pa arbetskraft far kunderna att anpassa sig genom att
koncentrera sina verksamheter till eller omkring storre tatorter.
Vid valet av lokaliseringsstrategi skulle de flesta vélja att koncentrera
sin verksambhet till en viss marknad eller del av denna, eller t.o.m. en
viss logistikpark. | var marknadsundersokning skulle éver hélften av alla
svarande valja denna strategi om de behovde expandera. Det framsta
skalet &r den storre tillgangen till personal i narheten. Resultatet

av marknadsundersdkningen visar ocksa att dver 85 procent av de
anstéllda ar bosatta inom en radie pa 30 km. Pa grund av bristen pa
arbetskraft ar insatserna for att behélla den befintliga personalstyrkan
hogsta prioritet bland manga aktorer inom logistikfastigheter. En
omlokalisering fran en viss marknad eller del av denna skulle innebéra
att foretaget skulle forlora en stor del av sin personalstyrka. Denna
koncentrationstrend, tillsammans med det faktum att manga aktorer
prioriterar narheten till personal, véantas leda till (och har lett till) ett
Okat fokus pa tatorter. Avlagsna platser minskar i popularitet — trots
att de kan vara forenade med lagre fastighetskostnader, lagre skatt
och andra incitament — eftersom det inte finns samma tillgang till
kvalificerad personal. Denna trend skulle kunna forklara varfor manga
anstéllda pa senare tid véljer att stanna kvar i ett lage med kortare
marknadscykler.



Automatisering minskar bristen pa arbetskraft, dock inte for

alla typer av kompetens. Automatisering ar ingenting nytt.
Distributionskedjor har en lang historia av att anvanda utrustning for
att 6ka produktiviteten, eftersom arbetskraften utgér en stor andel

av distributionskedjornas totala kostnader. Denna trend har pagatt
under flera artionden — dnda sedan det I6pande bandets intag. Prologis
har nyligen genomfort en forskningsstudie (Innovation, Disruption

and the Value of Time: The Next 10 Years in Logistics Real Estate) som
visar att personalkostnaderna ar en av de storsta kostnadskomponen-
terna i en distributionskedja, och utgér ca 25-30 procent av kostnaderna.
Okande personalkostnader och en allt storre brist pa arbetskraft ar
nagra av de viktigaste orsakerna till den 6kande automatiseringen.
Automatiseringsgraden ar dock fortfarande mattlig och 6kar endast
langsamt, eftersom distributionskedjornas komplexitet hdmmar rantabili-
teten vid storre investeringar. Aven om de inte ar ekonomiskt barkraftiga
annu rader det ingen tvekan om att innovationer kommer att bidra till
Okad kapacitet och minskade kostnader.

Vi tror att logistikmarknaden star infor stora férandringar pa arbets-
marknaden. Var marknadsundersokning visar att automatisering/
robotteknik paverkar efterfragan pa arbetskraft. De svarande réknar
med att detta kommer att leda till en nagot lagre efterfradgan pa
lagkvalificerad arbetskraft, men att behovet av mer kvalificerad
arbetskraft bara kommer att 6ka. Precis som erfarenheten i andra
sektorer visar leder automatisering/robotteknik inte nédvandigtvis till
att behovet av personal minskar — utan snarare till att behovet av
kompetens férandras.

Prologis egen undersokning bland sina kunder visar att det redan
finns en bred mix av olika tjanster inom logistikfastigheter. Ungefar
halften kategoriseras som lagerarbetare. Den andra halften bestéar
av kontorspersonal (20 procent), chaufférer (7 procent), chefer (6
procent) och évrig personal (15 procent). | takt med att den verksam-
het som bedrivs i logistikfastigheterna far ett hogre mervarde raknar
vi med att fa se en dnnu storre blandning av olika tjanster.
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Logistikfastighetsbranschen kan minska dagens utmaningar och
ta fram I6sningar for framtiden. Aktorer inom logistikfastigheter
fortsatter att presentera olika initiativ for att komma till ratta med
dagens personalproblem. De satsar bland annat pa karriarutvecklings-
program for att locka och behalla personal. De har sérskilda preboar-
ding-program fér nya medarbetare och omskolningsprogram for aldre
medarbetare. De ndrmar sig ockséa gig-ekonomin och ger arbetstagarna
storre flexibilitet att arbeta nér det passar dem baést.

Ett lager ar inte bara en plats dar man forvarar varor, och langsik-
tiga dgare kan skapa en béattre arbetsmiljo for sina kunders anstallda.
Genom att skapa en béttre arbetsplats kan man minska manga av de
problem som vi ser idag och skapa I6sningar for framtiden. Det kan
bdrja med att locka ny personal — kunder som erbjuder en forstklas-
sig arbetsmiljo sarskiljer sig fran andra logistikoperatorer. Nar de nya
arbetstagarna vél har rekryterats ar ndsta utmaning att f& dem att
stanna. Erfarenheter pa marknaden visar att ménga anstallda slutar.

| vissa fall stannar endast 50 procent hos en arbetsgivare i tre manader
eller mer. Att standigt rekrytera och utbilda personal leder sa smaning-
om till lagre produktivitet i verksamheten. Att arbeta pa ett lager med
hog tillganglighet, de senaste byggnadstekniska bekvamligheterna
och lojalitet i gruppen gor att fler stannar. Avslutningsvis gor en trevlig
arbetsmiljo att fler anstallda stannar, vilket leder till hogre produktivitet i
verksamheten.

Klicka har for att se exempel pa var de olika Iésningarna for att behalla
arbetskraften anvants.

Slutsats

Tillgangen till arbetskraft ar avgérande och paverkar foretagens
lokaliseringsstrategier. Personalfragan har blivit en av de viktigaste
frdgorna pa dagens logistikmarknad. Logistikfastighetsbranschen har
mojlighet att géra nagonting &t problemet genom att tillhandahélla
valutrustade lagerlokaler i tillgdngliga omraden. P& lang sikt kan
leverantorer av fastigheter underlatta for foretagen genom att fortsatta
att investera i utbildning och engagera sig i det lokala samhallet.
Genom att ta fram I6sningar pa arbetskraftsproblemet kan vi forbattra
den langsiktiga relationen med kunderna och skapa en positiv
investeringstes — och detta ar framforallt ett gemensamt ansvar for
alla parter i sektorn. 4


https://www.prologis.com/logistics-industry-research/innovation-disruption-and-value-time-next-10-years-logistics-real
https://www.prologis.com/logistics-industry-research/innovation-disruption-and-value-time-next-10-years-logistics-real
https://pld-trust.maps.arcgis.com/apps/webappviewer/index.html?id=535650b151374ed68bcdc7f124911026

Endnotes

1. Kalla: Eurostat, Prologis Research. Siffran avser sektorn “Magasinering och
stodtjanster till transport” enligt EU:s statistiska naringsgrensindelning Nace.

2. Kaélla: Eurostat, Prologis Research. Med Europa avses alla lander dér Prologis ar

exponerat (utom Ungern, eftersom uppgift saknas) och med logistiksektorn avses

Nace-sektorn “Transport och magasinering”.

3. For varje taktiskt grepp ger vi nagra exempel pé faktiska initiativ fran europeiska
Prologis portfolj.

4. Poangen satts utifran en skala fran 1 till 5 dar 1 ar latt att fa tag i arbetskraft och
5 ar svart.

Forward-Looking Statements

This material should not be construed as an offer to sell or the
solicitation of an offer to buy any security. We are not soliciting any
action based on this material. It is for the general information of
customers of Prologis.

This report is based, in part, on public information that we consider
reliable, but we do not represent that it is accurate or complete,
and it should not be relied on as such. No representation is given
with respect to the accuracy or completeness of the information
herein. Opinions expressed are our current opinions as of the date
appearing on this report only. Prologis disclaims any and all liability
relating to this report, including, without limitation, any express

or implied representations or warranties for statements or errors
contained in, or omissions from, this report.

Any estimates, projections or predictions given in this report are
intended to be forward-looking statements. Although we believe
that the expectations in such forward-looking statements are
reasonable, we can give no assurance that any forward-looking
statements will prove to be correct. Such estimates are subject to
actual known and unknown risks, uncertainties and other factors
that could cause actual results to differ materially from those
projected. These forward-looking statements speak only as of
the date of this report. We expressly disclaim any obligation or
undertaking to update or revise any forward-looking statement
contained herein to reflect any change in our expectations or any
change in circumstances upon which such statement is based.

No part of this material may be (i) copied, photocopied, or
duplicated in any form by any means or (ii) redistributed without
the prior written consent of Prologis.
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Om Prologis Research

Prologis Research-avdelning forskar kring fundamenta,
investeringstrender och andra behov som Prologis kunder kan behdva
for att kunna identifiera mojligheter och risker pa fyra kontinenter.
Teamet ger kunskapsstdod till bade strategiska investeringsbeslut och
l&ngsiktig planering.

Utdver att publicera white papers och andra rapporter sa publiceras
dven research kring annan marknadsdynamik som kan paverka
Prologis kunders verksamhet. Det kan handla om allt fran globala
trender inom logistikkedjor, utvecklingen inom logistik- och
fastighetsindustrin.

Prologis research team arbetar intimt tillsammans med alla féretagets
avdelning for att guida Prologis kring férvarvs- och
utvecklingsstrategier

Om Prologis

Prologis, Inc. ar varldsledande inom logistikfastigheter med fokus pa
marknader med hdga intrddeshinder och hdg tillvaxt. Per den 31
december 2018 agde Prologis eller hade investeringar i, antingen pa
helagd basis eller genom saminvesteringsprojekt, fastigheter och
utvecklingsprojekt som férvantas uppga till cirka 72 miljoner
kvadratmeter i 19 lander.

Prologis hyr ut moderna distributionsanlaggningar till mer é&n 5 100
kunder uppdelade huvudsakligen i tva kategorier: business-to-business
och handel/e-handel.

2% PROLOGIS'





