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VYSLEpKY SWOT ANALYZY SI'JVI,SIACE.!
S LOKALIZACIOU NOVYCH SKLADOVYCH HAL NA
UZEMI SLOVENSKA

RESULTS OF SWOT ANALYSIS RELATED TO LOCATING OF
NEW WAREHOUSES ON THE TERRITORY OF SLOVAKIA

Ondrej Stopka, Marian Sulgan'

Anotacia:Prispevok sa zaoberda analyzou faktorov vplyvajucich na uskutocnenie SWOT
analyzy suvisiacej s lokalizaciou novych skladovych hal v Slovenskej republike. Ide
o hlavné faktory, determinujuce vyber vhodnej lokality za ucelom optimalneho
umiestnenia  skladovych hadl. Vykonanim tejto analyzy mozZno prispiet
k jednoduchsiemu rozhodovanou o vystavbe modernych skladovych priestorov zo
strany roznych developerov.

Klucove slova: SWOT analyza, skladové haly, lokalizacia, urcujuce faktory.

Summary:The paper deals with the analysis of factors affecting the realisation of SWOT
analysis related to the location of new warehouses in the Slovak Republic. These are
major factors that determine the selecting of a suitable location for the purpose of
warehouses optimal placing. By performing of this analysis it can be contributed to
easier decision-making about the construction of modern storage facilities by
different developers.
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UvVoD

V stcasnej dobe na tzemi Slovenska je najatraktivnejSou lokalitou pre vystavbu
modernych skladovych hal ako sucast’ logistickych centier okrem regionu Bratislava a jej
okolia tiez dialni¢ny tah, ktory vedie z Bratislavy do regionu Povazie a taktiez region
vychodné Slovensko. Je to z dovodu vyhodnych strategickych poldh tychto oblasti, najma ¢o
sa tyka rozvinutosti dopravnej infraStruktury atiez kontakt s potencialnymi zakaznikmi,
ktorych reprezentuju vel’ké vyrobné zavody.

V roku 2011 sa ocakdva vystavba novych skladovych priestorov najmid v okoli
Bratislavy. Dévodom je predpokladané rozSirenie produkcie automobilov v zavode
Volkswagen. Pdjde vSak o tzv. built-to-suit projekty, to znamend, ze developer vybuduje
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skladové priestory pre konkrétnu spolocnost’ a vystavby skladovych hal, pri ktorych nie st

vopred znami najomcovia, uskutociované nebudu.

1.

CKARAKTERISTIKA FAKTOROV SUVISIACICH S LOKALIZACIOU
NOVYCH SKLADOVYCH HAL

Medzi faktory ovplyvitujuce vhodnost’ lokalizacie skladovych hal na Slovensku patria:

rozvinutost’ dopravnej infraStruktury,

rozvinutost’ ostatnej infrastruktary,

trhové prostredie,

pracovna sila,

uzemné planovanie,

legislativa,

zuCastnené strany,

dopyt po sluzbach v oblasti skladovania v danej lokalite,

kontakt s ekonomickym centrom,

nezamestnanost’ v danej lokalite,

hustota osidlenia,

uroven miezd obyvatelov v danej lokalite,

demograficky vyvoj obyvatel’stva,

vhodnost’ lokality z hl'adiska velkosti buducej skladovej haly,

strategicka poloha lokality (napr. krizovatka dopravnych ciest, vzdialenost’ k hraniciam so
susednymi krajinami, vzdialenost’ Zeleznic, vzdialenost’ pristavov a pod.),

pristup na medzinarodnu dopravnt siet’,

dostupnost’ existujiicich multimodalnych napojeni (napr. existencia intermodalneho
terminalu),

environmentalne prostredie danej oblasti,

informacie o moznom znecisteni Zivotného prostredie (v suvislosti s odstraiovanim
odpadov, skladovanim napr. nebezpecnych druhov tovarov, zdberom pddy, emisiami,
hlukom a pod.),

moznost’ sistred’ovania sa na environmentéalne vhodné technolégie,

prilezitost’ k vyuzivaniu obnovite'nych energetickych zdrojov,

platnd legislativa zaoberajuca sa environmentalnou oblast'ou v danej krajine.

V nasledujicich podkapitolach st prezentované najdolezitejSie faktory, stvisiace

s lokalizaciou skladovych hal, ktoré sa nazyvaji aj ako determinujice faktory (1):

1.1 Rozvinutost’ dopravnej infrasStruktiry

Hustota a kvalita dopravnej infrastruktary je kI'aiCovy faktor, ktory vplyva na lokalizaciu

vystavby novej skladovej haly. Nevyhnutna je moznost’ napojenia na viaceré druhy doprav,

teda moznost’ vyuZitia intermodalnej prepravy v danom regione.

Stopka, Sulgan: Vysledky SWOT analyzy suvisiacej s lokalizaciou novych skladovych 343

hal na uzemi Slovenska




Ro¢nik 6., Cislo 1., duben 2011

1.2 Rozvinutost’ ostatnej infrasStruktury
Pod pojmom ,,0statna infraStruktira“ sa vo vSeobecnosti rozumie:
e infraStruktura telekomunikacna a informacna,
e infrastruktira energii:
0 elektrické rozvody,
0 rozvod zemného plynu,
0 rozvod vody,

e socialna infrastruktura.

1.3 Trhové prostredie

Trhové prostredie v stvislosti s lokalizaciou novej skladovej haly zavisi od planovaného
rozsahu sluzieb projektovanej skladovej haly. V pripade, ze sa v rdmci skladovych priestorov
realizuju sluzby na medzinarodnej urovni, nie st potrebné potencialne resp. existujuce trhy.
Pre takéto sklady je typicka ich lokalizicia daleko od existujucich vyrobnych
a ekonomickych centier, avSak musia byt umiestnené v blizkosti hustej a kvalitnej dopravne;j
infrastruktiry. Co sa tyka skladov, operujucich na regiondlnej resp. lokalnej urovni, je
potrebné, aby ich lokalizacia bola navrhovana relativne blizko k existujicim trhom. To
znamena, aby boli umiestiiované v blizkosti ich buducich klientov.

1.4 Pracovna sila
Pri uvazovani o navrhu vhodnej lokality pre umiestnenie skladovej haly v suvislosti
s pracovnou silou je nevyhnutné koncentrovat’ sa najma na tieto faktory:
e kvantita existujiicej pracovne;j sily,
e kuvalifikacia existujucej pracovnej sily,
e hodnota priemernej mzdy v danej oblasti,

e dochadzkova vzdialenost’ pracovnej sily od miesta vykonu prace (skladova hala).

1.5 Uzemné planovanie
Uzemné planovanie je jednym zdaldich podstatnych faktorov, stvisiacich
s lokalizaciou nového priemyselného projektu.

Novu skladovl halu je mozné vybudovat’ len v sulade s platnou tizemno-planovacou
dokumentéciou a v stlade s legislativou, ktord stanovuje plan rozvoja potvrdzujuci vhodnost’
daného tizemia na i¢el budovania takéhoto projektu.

Novu skladova halu je teda mozné vybudovat’ len na ploche na to uréenej v uzemno-
planovacej dokumentécii. Ide o plochu oznacentl ako ,,izemna resp. priestorova rezerva pre
budovanie industridlnych projektov* alebo ,,priemyselnd zéna“ (2).

Ak sa skladova hala planuje vybudovat’ inde, ako na vyssie uvedenej ploche, vtedy je
potrebné vykonat’ zmeny ¢i doplnky uzemno-planovacej dokumentéacie. V pripade, ze sa
skladova hala vybuduje natzemi, pre ktoré nie je spracovana uzemno-planovacia
dokumentécia, je mozné ju vybudovat v ramci obvyklého uzemného konania pre takyto
pripad. Vtedy su podkladom pre vydanie uzemného rozhodnutia izemno-planovacie podklady
(urbanisticka stadia, izemna prognéza alebo tizemno-technické podklady).
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1.6 Environmentalne prostredie danej oblasti

Starostlivost’ o zivotné prostredie je dolezity faktor, ktory pri otazkach tykajucich sa
lokalizacie novych priemyselnych projektov nemozno ignorovat. Z tohto dévodu je pri
planovani vystavby skladu potrebné brat’ ohl'ad na pripadné negativne zasahy do prostredia
krajiny.

Medzi najdolezitejsie negativne dopady prevadzky skladu na zivotné prostredie patria:

trvaly zaber pody,
e zmena razu (Struktury) krajiny.

Developery, zaoberajuci sa vystavbou skladu, by mali brat’ ohl’ad najmai na:

e problémy suvisiace s dopravou, ktoré zahriiuji napr. obmedzenia tykajliice sa parametrov
cestnych vozidiel, prisnejSie rychlostné limity pre vozidla prepravujuce nadmerny,
alebo nadrozmerny ndklad, prisnejsie pravidla stvisiace s kontrolami nadkladnych vozidiel
apod.,

e nakladanie s odpadmi a recyklacia najma v stvislosti s balenim tovaru,

e problémy spojené s hlukom.

1.7 Legislativa

Okrem uvedenych ur€ujucich faktorov pre vyber lokalizacie novej skladovej haly
jednotlivé Ciastkové tkony, vztahujice sa na proces vystavby industridlneho projektu, su
v zna¢nej miere regulované existujucou legislativou (réznymi predpismi a poziadavkami)
danej krajiny.

Je teda nevyhnutné poznat’ vSetky legislativne predpisy a pozZiadavky, platné v danej
krajine, ktoré sa tykaju tejto oblasti logistiky a predist’ tak pripadnym problémom, ktoré by
mohli nastat’ ich porusenim.

1.8 Zucastnené strany
Medzi zucastnené strany patria:
e poskytovatelia skladovych sluzieb v regidne: zasielatelia, dopravcovia, spolo¢nosti
zabezpeCujuce skladovanie, intermodalni operdtori, poskytovatelia sluzieb spojenych
s opravou a udrzbou a pod.,
e poskytovatelia skladovych sluzieb mimo regionu (vid’ predchadzajuce),
e priemysel a trhy, ktoré vyuzivaju skladové sluzby.
Je nevyhnutné zabezpecit zapojenie vysSie uvedenych stran do procesu budovania

skladovej haly od samotného pociatku.

2. SWOT ANALYZA SUVISIACA S LOKALIZACIOU NOVYCH
SKLADOVYCH HAL

Pri rozhodovani o volbe lokalizacie skladovej haly, vo vztahu k uvedenym faktorom, je
vhodné vychadzat’ z vysledkov vopred uskutocnenej SWOT analyzy.

Stopka, Sulgan: Vysledky SWOT analyzy suvisiacej s lokalizaciou novych skladovych 345
hal na tizemi Slovenska




Ro¢nik 6., Cislo 1., duben 2011

Termin SWOT analyza sa vo vSeobecnosti vyuziva pre komplexnii analyzu silnych
a slabych stranok, prilezitosti a ohrozeni tykajtcich sa urcitej oblasti. V nasom pripade ide o
posudenie danych atribtov vo vztahu k lokalizacii novej skladovej haly v ur€itom regione na
uzemi Slovenska.

SWOT analyza je v podstate kombinaciou dvoch analyz:
e Analyza prilezitosti (O-opportunities) a ohrozeni (T-threats) — OT analyza
e Analyza silnych (S—strengths) a slabych (W-weaknesses) stranok — SW analyza

V naSom pripade je ucelom SWOT analyzy vyhodnotit’ predpoklady dané¢ho tzemia
z hl'adiska vhodnosti pre lokalizaciu skladovej haly a sti¢asne podrobit’ analyze aj prilezitosti
a ohrozenia vyplyvajlce z vonkajSieho prostredia navrhovanej skladovej haly.

Ako jednotlivé elementy SWOT analyzy je mozné pouzit’ faktory uvedené v kapitole 1.
V pripade, ze existuje viacero alternativ pre lokalizaciu skladovej haly, SWOT analyza mdze
pomdct pri rozhodovani o vol'be najvhodnejsej lokality.

Postup méze byt nasledujuci. Vykonaji sa SWOT analyzy jednotlivych alternativ
lokalizacie, vysledky znich sa nasledne komparuji a na zaklade toho sa developery mézu
'ahS$ie rozhodnut’, ktord alternativa je pre nich najpriaznivejsia.

Pre priblizenie v tab. 1 st znazornené vysledky SWOT analyzy pre region Bratislava a
okolie.

Tab. 1 - Vysledky SWOT analyzy pre region Bratislava a okolie

Silné stranky (S) Slabé stranky (W)
o e strategickost’ polohy, e nevyhovujuca hustota sucasnej cestnej
s e rozvijajuca sa dopravna infrastruktira, infrastruktary,
S e dostatocna prepravna kapacita e nevyhovujlci sucasny technicky stav
s zelezni¢nej dopravy, komunikacii,
.‘E e ckologickost’ a vysokd bezpecnost’ e nedostatocna integracia dopravnych
& zelezni¢nej dopravy, systémov,
c%s e pracovna sila, . neyyhovujﬁca siet’ dial'nic a dial'ni¢nych
£ e Uzke kontakty s viacerymi privadzacov,
g ekonomickymi centrami, e nepruzna tarifnd politika narodnej
~ e dostatok poskytovatel'ov skladovych Zeleznicnej spolocnosti,
sluzieb v regione i mimo neho, e vysoké emisné zat'azenie regionu,
e revitalizacia ,,hnedych’’ e nizka flexibilita voci poziadavkam
priemyselnych ploch, zakaznikov,
e atraktivita Uzemia pre navstevnikov. e nedorieSené vlastnicke vztahy k pode,
e viacer¢ nejasnosti v oblasti platnej
legislativy.
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Pokracovanie Tab. 1- Vysledky SWOT analyzy pre region Bratislava a okolie

Prilezitosti (O) Ohrozenia (T)
2 e tUzemie vykazuje rastovy trend e Casovy posun dostavby multimodalneho
2 z pohl'adu ekonomiky, dopravného systému,
2 e celosvetovy trend rozvoja e najvyssie percento dopravnych nehod
3 informacnych systémov v preprave, v celonarodnom meradle,
72 e prichod vyznamnych investorov, e negativny dopad novej skladovej haly na
.§ e vznik novych prepravnych existujuci mestsky systém,
- a logistickych retazcov na Slovensku |e narast emisii v dosledku tranzitnej dopravy
:§ a v Eurdpe, v okrajovej Casti regionu,
Q%D ¢ najnizSia nezamestnanost’ v danom e nizka ochrana domaceho trhu pred dovozom
regione v celonarodnom meradle, zo zahranicia,
o vysoky dopyt po skladovych sluzbach |e vstup konkurencie na liberalizovany trh
zo strany zakaznikov v danom regione, skladovych sluzieb,
e existencia viacerych sucasnych i e nizka miera podpory Statu pri modernizacii
planovanych intermodalnych dopravného a logistického tzemia
terminalov. v dosledku hospodarskej politiky Statu.

Zdroj: Autori

ZAVER

Uvedeny prispevok bol zamerany na analyzu faktorov ovplyviujucich vyber
vhodnej lokality pre umiestnenie novych skladovych hal na tUzemi Slovenskej republiky.
Charakteristika tychto faktorov bola prezentovana v kapitole 1, priCom prislusné podkapitoly
1.1 az 1.8 rieSili problematiku determinujucich, teda urcujucich faktorov, ktoré maju
najvyssSiu dolezitost’ pri rozhodovani o najvhodnejSej lokalite pre tieto haly. Na zaklade
charakterizovanych faktorov boli nésledne v kapitole 2 zhrnuté vysledky SWOT analyzy,
ktora sa tyka lokalizacie novych skladovych hal v regione Bratislava a okolie. Inak povedané,
st tu prehladne usporiadané jednotlivé faktory, priCom su priradené k silnym a slabym
strankam, resp. k prilezitostiam a hrozbdm daného regionu.

Tato Stadia vznikla vd’aka podpore v ramci operacného programu Vyskum a vyvoj pre
projekt:

Centrum excelentnosti pre systémy a sluzby inteligentnej dopravy, ITMS 26220120028
spolufinancovany zo zdrojov Eurépskeho fondu regionalneho rozvoja.
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