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Rozmowa z Beatg Hryniewska, szefowa Dziatu
Powierzchni Magazynowych i Logistyki w CBRE

Jak rynek magazynéw poradzit
sobie w okresie pandemii?

Rynek magazynowy w Polsce inten-
sywnie rozwijat si¢ juz od wielu lat,
a pandemia tylko ten proces przy-
spieszyla. Rok 2020 pokazal, jak
wazna jest skuteczna logistyka dla
zaspokojenia podstawowych po-
trzeb spotecznych, uswiadomit row-
niez duza odporno$¢ tego sektora na
spowolnienie gospodarcze. Pomimo
zawirowan i obostrzen, sektor ma-
gazynowy przez caly rok bit rekordy.
Rozwdj sprzedazy przez internet
i koniecznos¢ modyfikacji faricu-
chéw dostaw napedzaly zapotrzebo-

wanie na przestrzefi magazynowa.
W 2020 r. popyt osiagnal nieno-
towany wezesniej poziom 5,2 mln
m?” i byl 0 21 proc. wyzszy niz rok
wezesniej. Jak wynika z naszego
raportu, ilo§¢ powierzchni w bu-
dowie jest obecnie najwyzsza w hi-
storii i wynosi ponad 2,5 mln m?
nowoczesnych magazynéw, z czego
niemal trzy czwarte jest juz za-
bezpieczone umowami najmu.
W pierwszym kwartale 2021 r. zna-
czaco wzrosta takze powierzchnia
magazynowa oddana do uzytku.
Osiagneta poziom 766 tys. m?, czyli
0 79 proc. wiccej w poréwnaniu

rok do roku i 159 proc. wigcej niz
w ostatnim kwartale zeszlego roku.
W efekcie nowoczesna powierzch-

nia magazynowa w Polsce wynosi az
21,3 mln m?.

Jakie czynniki wspieraja rozwéj
magazynéw w Polsce?

Firmy w pandemii potrzebowaly
przestrzeni magazynowej, zeby za-
bezpiecza¢ dostawy, co jest jednym
z czynnikéw napedzajacych ten sek-
tor. Rozwija si¢ tez e-commerce. To
wiasnie najemcy z tego sektora od-
powiadaja za najwigksze transakcje
zawarte w pierwszej potowie 2021
roku. W sumie takich uméw o wiel-
kosci powyzej 30 tys. m? kazda pod-

pisano 19. Kolejnym czynnikiem,

kt6ry wspiera rozwdj magazynow
w Polsce, sg niskie koszty operacyjne
i wysokie zwroty z inwestycji, dzigki
czemu Polska moze by¢ jednym
z gléwnych beneficjentéw w Euro-

pie Srodkowo-Wschodniej.

Jak rozwéj branzy e-commerce
wplynatl na wzrost
zapotrzebowania na magazyny?
Jakie inne sektory gospodarki
napedzaja rynek magazynéw?
Motorem napgdowym rynku logi-
stycznego w Polsce jest handel inter-
netowy, ktéry nie tylko odpowiada
za najwicksze transakcje najmu, ale
tez wyznacza trendy w tym sekto-
rze. Handel elektroniczny stale rést
w ciagu ostatnich lat, ale takiego
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przyspieszenia jak w pandemii nie
mieli$my nigdy wezesniej. Zmienity
si¢ nawyki zakupowe, co pociagneto
za sobg silny wzrost aktywno-
§ci e-commerce. Przefozylo si¢ to
w spos6b naturalny na rekordowe
wyniki nieruchomosci logistycz-
nych. Z naszego badania wynika, ze
juz 76 proc. konsumentéw co naj-
mniej raz w miesigcu robi zakupy
online. To zdecydowanie wigcej
niz na poczatku roku. Dodatkowo
konsumenci stali si¢ bardziej wyma-
gajacy, szczegdlnie w kwestii czasu
dostawy. To zmusito wiele firm do
analiz i zmian w obecnych tafcu-
chach dostaw.

Co wigcej, dlugoterminowe pro-
gnozy dla tego sektora napa-
waja optymizmem. Z naszych
szacunkéw wynika, ze sprzedaz
e-commerce w Europie w latach
2020-2025 wzro$nie 0 298 mld do-
laréw. To wygeneruje zapotrzebo-
wanie na dodatkowe ok. 28 mln m?
powierzchni logistycznej. Warto
wspomnie, ze Polska jest jednym
zlideréw rozwoju e-commerce. Zo-
stawiamy daleko w tyle takie kraje
jak Hiszpania, Portugalia czy Who-
chy, gdzie udziat handlu elektro-
nicznego dopiero w 2025 r. zblizy
si¢ do tego, ktéry my mamy juz
teraz. A tak dtugo, jak baza pol-
skich konsumentéw bedzie si¢ po-
wigkszaé, sektor nieruchomosci
logistycznych bedzie si¢ rozwijat
i notowat kolejne $wietne wyniki.
Optymizm przedsi¢biorcéw z tego
sektora widzimy tez w naszym ba-
daniu ,,Confidence Index”, z kté-
rego wynika, ze 60 proc. firm
z branzy logistycznej chce inwesto-
waé m.in. w rozwéj faricuchéw do-
staw i przeznaczy¢ na to znaczne

naktady finansowe.

Jak bardzo zréznicowany jest

w Polsce rynek magazynéw?

W wyniku pandemii ludzie za-
czeli zamawiad coraz wigcej pro-
duktéw przez internet. W branzy
e-commerce istotny jest czas do-
starczenia przesytki, zatem obok
budowy duzych centréw logistycz-
nych mocno zyskaly na znaczeniu
magazyny miejskie, ktorych be-
dzie powstawalo coraz wigcej. Sg
to magazyny ostatniej mili, zwia-
zane z odbiorem przesytek. Buduja
si¢ takze ,small business unit”,
czyli obiekty, kedre lacza funk-
cje biurowe z magazynowymi.
To formaty, ktére $wietnie
wpisuja si¢ w potrzeby

czaséw pandemii, ta-
czac rézne funkcje
wazne dla pracow-
nikéw oraz umoz-
liwiajac sprawne
dostawy i zwrot
produktéw, co

z kolei jest klu-
czowe dla klien-
téw. Z naszych
ostatnich badan
wynika, ze ponad
potowa konsumen-
téw nie chce czekaé na
przesytke dluzej niz dwa

dni, a 15 proc. oczekuje, ze be-
dzie mialo ja w domu juz nastep-
nego dnia po zakupie. Tak szybka
dostawg moze umozliwi¢ tylko
$wietna logistyka, ktérej podstawa
sa wlasnie mate nowoczesne ma-
gazyny, zlokalizowane w miastach
lub na ich obrzezach. Obecnie
w kraju znajduje si¢ prawie 724
tys. m* magazynéw miejskich,
W tym magazyndw tzw. ostatniej
mili oraz magazynéw z modufami
ponizej 1 tys. m?.

Wyzwaniem dla wielu
najemcéw magazynowych
bedzie optymalizacja i usprawnienie
logistyki magazynowanej oraz
w wielu przypadkach dalsza reorganizacja
istniejacych taficuchéw dostaw. Na znaczeniu
zyska jeszcze mocniej lokalizacja, ale tez
cyfryzacja, automatyzacja i robotyzacja
proceséw w magazynach. Popyt ze strony firm
produkcyjnych takze nie stabnie i bedzie mie¢
znaczacy wplyw na rynek. Zainteresowanie
inwestoréw tym segmentem rynku bedzie rosto,
co daje wieksza pewnosé,
jezeli chodzi o podejmowanie decyzji
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o nowych budowach.
Wzrost
zaintereso-
wania konsumen-

téw zakupami spozywczymi online
przektada si¢ na dynamiczny roz-
woj magazynéw specjalizujacych sie
w przechowywaniu zywnosci. Bez-
posrednie dostawy zywnosci do
konsumentéw bedg coraz bardziej
powszechne. Taka zmiana preferen-
¢ji konsumentéw w kierunku e-za-
kupéw jedzenia bedzie wymagad
wigkszej powierzchni magazynéw
chlodniczych. Juz teraz widzimy ich

dynamiczny rozwéj, cho¢ na razie
ten segment jest w fazie rozwoju,
m.in. wciaz brakuje firm wyspecja-
lizowanych w dostawach zywnosci.

Jak w przysztosci

bedzie wygladat rynek
magazynowy w Polsce?
Prognozujemy, ze w tym, jak
i w przysztym roku popyt na ma-
gazyny nadal bedzie si¢ utrzymywat.
Firmy cheace rozszerzaé sprzedaz on-
line beda musialy zabezpiecza¢ wie-
cej przestrzeni logistycznej. Zwigkszy
sie nacisk na budowanie fadicuchéw
dostaw odpornych na zaktécenia go-
spodarcze, zwigkszanie zapaséw i dy-
wersyfikacje dostawcow. W zwiazku

z tym mozemy obserwowa¢ dalszy
spadek pustostanéw.

Wyzwaniem dla wielu najemcéw
magazynowych bedzie optymaliza-
cja i usprawnienie logistyki magazy-
nowanej oraz w wielu przypadkach
dalsza reorganizacja istniejacych tari-
cuchéw dostaw. Na znaczeniu zyska
jeszcze mocniej lokalizacja, ale tez
cyfryzacja, automatyzacja i roboty-
zacja proceséw w magazynach. Po-
pyt ze strony firm produkcyjnych
takze nie stabnie i bedzie mie¢ zna-
czacy wplyw na rynek. Zaintereso-
wanie inwestoréw tym segmentem
rynku bedzie rosto, co daje wicksza
pewnos¢, jezeli chodzi o podejmo-

wanie decyzji 0 nowych budowach.

W magazynach nie malujemy trawy na zielono

Powierzchnia naszych
magazynow w Polsce

to dwa miliony metréw
kwadratowych, a ich cykl
Zycia moze obejmowac
kilkadziesiat lat. Dlatego
nie marnujac czasu, ktory
daja unijne przepisy,
chcemy juz w2025,
0siagnac neutralnosé
pod wzgledem emisji CO,
wbudowanej w proces
powstawania magazynodw.

Pawet Safek

Regional Head CE & Country
Manager Prologis

W tym celu od lat budujemy i za-
rzadzamy naszymi nierucho-
mosciami tak, zeby mialy jak

najmniejszy wptyw na $rodowi-
sko. Caty czas wprowadzamy ko-
lejne elementy, ktére wplywaja
na ograniczenie wykorzystywa-
nej energii i zasobdw naturalnych.

Ekomagazyn: dla klientéw,
pracownikoéw i planety

W inwestycjach wychodzimy
poza standard, jesli chodzi
0 wymagania techniczne co do
efektywnosci energetycznej bu-
dynkéw, wyposazamy je tezw in-
stalacje ograniczajgce zuzycie
mediéw oraz inteligentne sys-
temy opomiarowania. Magazyny
oswietlamy ledami z systemami
czujnikéw reagujacymi na swia-
tto i ruch, bo takie rozwigzanie
daje wedtug naszych wyliczen
az do 80 procent oszczednosci
W zZUuzZywanej energii w porowna-
niu do zwyktych lamp. To bardzo
korzystne rozwiazanie réwniez
dla naszych klientéw, dlatego
w ciaggu najblizszych czterech
lat chcemy wyposazy¢ w LED
100 proc. naszego portfolio.
Aby jeszcze mocniej ograniczy¢
wykorzystywanie sztucznego

$wiatta, stawiamy na natu-
ralne doswietlenia — wdrazamy
je w pasmach przydokowych
i w strefach pakowania. Projek-
towane s3 takze okna w $cia-
nach magazynéw - jak np. we
wroctawskich realizacjach Prolo-
gis. Coistotne, wszystkie techno-
logiczne i ekologiczne wdrozenia
pozytywnie wptywaja tez na sa-
mopoczucie i komfort oséb pra-
cujacych w naszych parkach.

Intensywnie inwestujemy w fo-
towoltaike, tak, aby do 2025 r.
podwoi¢ obecng moc naszych
solaréw do 400 MW w skali glo-
balnej. Na zachodzie Europy tego
typu wdrozenia sa fatwiejsze niz
w Polsce, miedzy innymi dzieki
duzym subsydiom. Dlatego zna-
lezlismy alternatywe i na ten rok
zamoéwilismy dla naszych klien-
téw w kraju energie z certyfika-
tami pochodzenia od Tauron. Nie
czekamy na wsparcie w finanso-
waniu — juz dzi$ wszystkie dachy
w nowobudowanych magazy-
nach Prologis w Polsce sa przy-
gotowane pod instalacje solarng
i maja w standardzie mozliwos¢

obciazenia 30 kg na kazdy metr
kwadratowy.

Zero waste w magazynach

Wraz zrozbudowa parkéw i zwiek-
szajacym sie w nich zatrudnie-
niem ro$nie zapotrzebowanie na
wode. Aby zmniejszy¢ jej zuzycie,
instalujemy toalety niskoprzepty-
wowe i armature uruchamiang
czujnikami ruchu. Na popularno-
$ci zyskujg systemy do wykorzy-
stania wody szarej, uzywanej np.
do sptukiwania toalet, oraz insta-
lacje do odzyskiwania deszczowki.
Takie rozwigzanie $wietnie spraw-
dza sie w obiekcie, ktéry wybu-
dowalismy w podwarszawskich
Jankach dla wiasciciela marki RTV
Euro AGD. Testujemy w nim tez
kostke pochfaniajaca CO, z powie-
trza. W holistycznym, ekologicz-
nym podejsciu licza sie szczegoty,
poniewaz przy naszej skali dzia-
tania nawet drobne elementy ro-
big srodowisku duza réznice - tak
jak promowanie niskoemisyjnego
transportu wsréd pracownikow.
Dlatego w naszych centrach lo-
gistycznych organizujemy przy-

stanki komunikacji miejskiej,
instalujemy stacje tadowania po-
jazdow elektrycznych, tworzymy
parkingi na potrzeby carsharingu,
a rowerzystom zapewniamy
wiaty rowerowe. Tam, gdzie jest
to tylko mozliwe, tworzymy strefy
ochronne dla lokalnych ekosyste-
mow i projektujemy bioparki, aby
zadbac¢ o zachowanie naturalnej
bioréznorodnosci w sasiedztwie.
Nasze parki budujemy tez na te-
renach poprzemystowych — przy-
ktadem jest Prologis Park Ruda
Slaska, ktéry powstat na obszarze
pokopalnianym. Dzieki temu nie
wykorzystalismy powierzchni bio-
logicznie czynnej i dalismy nowe
zycie zdewastowanemu terenowi,
promujac przy tym cyrkularne po-
dejscie w budownictwie przemy-
stowym. Ktadziemy duzy nacisk na
model zero waste — wykorzystu-
jemy elementy pochodzace z re-
cyklingu i projektujemy obiekty
w taki sposob, aby umozliwi¢ po-
nowne wykorzystanie materiatow
po wycofaniu ich z uzycia. Nasze
magazyny sg dowodem na to, ze
nie malujemy trawy na zielono.



Bl BIZNES RAPORT

GAZETA FINANSOWA

3 -9 wrzeénia 2021 r.

MAGAZYNY JUTRA

Intensywny rozwoj rynku magazynowego.

Pandemia zadziatata jak katalizator

Od wielu lat powierzchnie magazynowe stanowia jeden
z kluczowych obszaréw rozwoju, jesli chodzi o sektor
nieruchomosci w Polsce - od czaséw pandemii sytuacja
nabiera jeszcze tempa. W 2020 r. magazyny staly sie
najbardziej cenionym produktem inwestycyjnym

w Polsce. Aktualny stan w branzy to efekt catego zespotu
czynnikéw. Nic nie wskazuje réwniez na to, aby sytuacja

miata sie zmienic.

Jacek
Korwin-Malaszynski

cztonek Zarzadu, APP-Projekt

Dlugoterminowe prognozy zakla-
daly rozwdj polskiego rynku ma-
gazynowego, powolujac si¢ miedzy
innymi na geograficzne pofozenie
naszego kraju. Rozwdj transportu in-
termodalnego czy korytarza Battyk
— Adriatyk umocnily nasza pozycje
na rynku gospodarki migdzynaro-
dowej — pozostajemy jednym z klu-
czowych punktéw przefadunkowych
oraz facznikiem handlu pomiedzy
Europa a Azja. Z uwagi na wysoko$¢
zarobkéw i konkurencyjne ceny nie-
ruchomosci nasz kraj umacnia swoja
atrakcyjno$¢ u inwestoréw z Europy
Zachodniej czy Stanéw Zjednoczo-
nych. Jak wskazujg analizy, w ostat-
nich 5 latach zaplecze magazynowe
w Polsce powigkszylo si¢ o przeszo
100 proc. '

Te wieloletnie trendy zostaly zin-
tensyfikowane w ostatnim péttora
roku przez pandemi¢ COVID-19.
Podczas gdy koronawirus doprowa-
dzit do zatamania niektérych branz
gospodarki, w przypadku sektora

Hillwood
Mystowice

nieruchomosci magazynowych
zwickszyl popyt na obickty tego
typu. Przyczynily si¢ do tego mie-
dzy innymi dziatania sieci handlo-
wych, rozwéj branzy produkeyjnej
w niektérych gateziach gospodarki
czy szeroko pojetej branzy budow-
lanej polaczonej z rynkiem me-
blarskim i artykuléw wyposazenia
domowego — w trakcie narodo-
wej kwarantanny miata chocby
miejsce zwigkszona liczba remon-
téw mieszkari i doméw. Motorem
rozkwitu rynku jest tez oczywiscie
handel internetowy — to w sektorze
e-commerce jest obecnie najwig-
cej transakcji najmu powierzchni
magazynowych. Z uwagi na pan-
demig¢ wiele firm zdecydowato si¢
przenies¢ do sieci czg§¢ czy catos¢
swojego biznesu. Najwigksze trans-
akcje dotycza wlasnie najemcéw
z scktora e-commerce i logistyki.
Jedna z nich zawarta niedawno
dotyczy dostarczenia przez Panat-
toni obiektu BTS w wielkopol-
skich Zernikach dla DHL Supply
Chain (firma prowadzi¢ bedzie
stamtad operacje logistyczne m.in.
dla Zalando), przy powstaniu ktd-
rej zresztg $wiadczymy nadzor in-
westorski. Wielkopolska, obok
Gornego Slaska, Wroclawia czy
okolic Warszawy, pozostaje liderem
nieruchomosci logistyczno-maga-
zynowych. Popularnos¢ regionu
widaé réwniez w naszych kontrak-
tach — wokdét stolicy Wielkopol-
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BTS Amazon =
Poznan

ski posiadamy szereg otwartych czy
niedawno zakoniczonych projektéw.

Dziatamy dla ,,gigantéw”

W gronie najwickszych parkéw
magazynowych w Polsce znajduja
si¢ obecnie obiekty nalezace do
Panattoni i Hillwood — to nasi wie-
loletni klienci. Dla Panattoni Eu-
rope dzialamy miedzy innymi
w zakresie nadzoru inwestorskiego.
Dotychczas realizowali$my ustugi
w ramach Park Poznan IV, VII i IX
oraz dla Amazona w Sadach pod
Poznaniem. Aktualnie prowadzimy
réwniez prace m.in. w Panattoni
Park Wroctaw Campus 39 i cen-

trach dystrybucyjnych Panattoni
Park Poznan XI, Panattoni Park
Poznan East Gate i Panattoni City
Logistics. Z kolei Hillwood wspie-
raliémy przy centrach logistycz-
nych w Mystowicach, Parzniewie,
Krakowie-Kokotowie i Swarozy-
nie, a obecnie petnimy nadzér in-
westorski nad budowa zespotu
logistyczno-magazynowego w Ze-
lgoszczy k. Strykowa oraz nad in-
westycja magazynowo-biurowsa
w Warszawie. Z kolei w Siechnicach
pod Wroctawiem rozpoczelismy
wspélprace z tym inwestorem przy
budowie centrum logistycznego.

W dziedzinie centréw dystry-
bucyjnych intensywnie rozwija
si¢ tez nasza wspélpraca z Jero-
nimo Martins Polska — whasci-
cielem sieci sklepéw Biedronka.
W ramach Zarzadzania Inwesty-
cja, Kosztami i Nadzoru Inwe-
storskiego ukonczylismy szereg
projektéw, w tym w Koszalinie,
Lubinie, Kostrzynie Wielkopol-
skim, Gorzowie Wielkopolskim,
Grudziadzu, Modlnicy, Gdarsku,
Rudzie Slaskiej oraz Parzniewie
pod Warszawa. Niedawno pod-
pisalismy kolejny kontrake tego
typu na obiekt koto Olsztyna.

Przyszdo$é branzy

Pamietajac, ze rynek dziala w sro-
dowisku wysokiej niepewnosci
zwigzanej z rozwojem COVID-19,
zaktadamy pomimo wszystko unor-
mowanie sytuacji pandemicznej
i kontynuacj¢ rozwoju w sektorze
nieruchomosci  magazynowo-lo-
gistycznych. Przyczyni si¢ do tego
trend tzw. nearshoringu, czyli prze-
niesienia drobnej produkeji bli-

z¢j rynkéw zbytu. Znaczacy wplyw

procesu.

bedzie mie¢ tez logistyka ostatniej
mili przejawiajaca si¢ jako powsta-
wanie kolejnych podmiejskich ma-
gazynéw. Rozwing si¢ one nie tylko
w rejonie aglomeracji warszawskiej,
$laskiej, trojmiejskiej czy poznan-
skiej, ale réwniez lokalnie wokét
mniejszych osrodkéw miejskich.
Przetozenie na rozwdj moze mied tez
prognozowany przez czg$¢ eksper-
t6w wzrost PKB w kolejnych latach.
Warto takze dodaé, ze nowocze-
sne magazyny rdznia si¢ wyraznie
od wielu dotychczas oferowanych
obiektéw. Zmieniajg si¢ bowiem
realia rynkowe i $wiadomos$¢ klien-
tow. Inwestorzy i najemcy coraz
czgéciej zwracaja uwage na dosto-
sowanie przestrzeni do ,zielonych
standardéw” i doceniaja pozytywne
aspekty zwiazane z procedura wery-
fikacji ekologicznej. Zakladamy, ze
wickszos¢ nowych obiektow ma-
gazynowych bedzie powstawaé na
podstawie certyfikatéw ekologicz-
nych. Inwestycje magazynowo-lo-
gistyczne budowane beda wedlug
zalozeri zréwnowazonego budow-
nictwa i z uwzglednieniem roz-
wiazad neutralnych dla §rodowiska
naturalnego. Jest to zwiazane z ro-
snaca $wiadomoscia ekologiczna,
koniecznoscia ograniczenia $ladu
weglowego, ale réwniez wynika
z czysto praktycznego podejscia in-
westoréw 1 klientéw koricowych,
oczekujacych obiektéw wydajnych
pod wzgledem ekonomicznym np.
w postaci nizszych kosztéw mediow.
Takie trendy dostrzegamy w inwe-
stycjach, w ktdrych w ostatnim cza-
sie bierzemy udziat i z calq pewnoscig
beda one zyskiwaly na znaczeniu
w najblizszych latach.

1. Analiza Walter Herz
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WSPIERAMY CELE
ROZWOJOWE
NASZYCH KLIENTOW

Rozmowa z Bartoszem
Mierzwiakiem, Managing
Director, CEE & Northern
Europe w Logicor.

Jak ocenia Pan sytuacje

na rynku magazynowym

w Europie?

Od poczatku pandemii rynek po-
wierzchni magazynowych w Eu-
ropie  Srodkowo-Wschodniej
przechodzi ogromne zmiany. Jak
podaje JLL, w pierwszym kwartale
2021 r. popyt byt 0 80 proc. wyzszy
niz srednia z lat 2016-2020. Gtow-
nym motorem napedowym jest
rozwoj branzy e-commerce, kt6-
rej udziat w rynku detalicznym
znacznie wzrdst w trakcie pande-
mii. To z kolei wymusza szeroko
zakrojong reorganizacje tancu-
chéw dostaw i dlatego obserwu-
jemy znaczne ozywienie w branzy
logistycznej oraz wsrdd uzytkow-
nikéw koncowych. W Logicor
sprawdzaja sie wszystkie modele
powierzchni magazynowych, po-
czawszy od wielkich ,big boxow’,
a skonczywszy ma mniejszych
obiektach typu,,last mile”. Ostatni
rok spowodowat takze zmiany na
ptaszczyznie produkcyjnej. Wiele
firm postanowito przenies¢ swoje
zakfady produkcyjne do Europy,
aby zabezpieczy¢ faricuch dostaw.
To zjawisko jest obecnie w moc-
nym zwyzkowym trendzie i uwa-
zamy, ze bedzie ono nadal trwato
w najblizszej przysztosci.

W jaki sposob zmienit go
kryzys wywotany pandemia?
Swiat sie zmienit, a my razem
z nim. Trwafa zmiana zachowan
konsumenckich jest zauwazalna,
dlatego znaczenie e-commerce
bedzie sie tylko umacniaé. To
samo dotyczy zabezpiecze-
nia proceséw produkcyjnych
w Europie.

Co w Pana ocenie oznacza
aktualnie innowacyjnosc¢ na
rynku magazynowania?
Obecnie innowacyjnos¢ pojmuje
sie przede wszystkim poprzez
liczne rozwigzania z branzy prop-
tech. Maja one na celu usprawnic
procedury oraz zwiekszy¢ wydaj-
nos¢ i bezpieczenstwo. Technolo-
gia znaczaco pomaga nam takze
w ograniczeniu emisji CO, po-
przez dziatania w zakresie zréw-
nowazonego rozwoju. Dlatego
tez we wspotpracy z naszym
partnerem technologicznym
firma Velis Real Estate Tech w 18
parkach magazynowych w Pol-
sce wdrozylisSmy tego typu roz-

wigzania. Nowoczesne systemy
automatyzacji i awizowania po-
jazdow spowodowaty, ze obecnie
nasi klienci moga tatwo wyelimi-
nowac niepotrzebne korki do-
stawcow i tym samym pojazdy
generuja mniej spalin. Juz samo
to rozwigzanie przyczynia sie do
znaczacej redukgcji emisji CO,. Je-
zeli do tego dodamy oszczedno-
$ci wynikajace z zastosowania
nowoczesnego oswietlenia LED,
instalacji paneli fotowoltaicznych
czy tez systeméw inteligentnych
licznikéw, mozemy Smiato powie-
dzie¢, ze obecnie magazyn inno-
wacyjny to magazyn inteligentny
i przyjazny srodowisku.

Jakiego podejscia i jakich
rozwigzan potrzeba,

by zaspokoi¢ potrzeby
klientow reprezentujacych
bardzo rézne branze?

W Logicor dazymy do tego, aby
by¢ partnerem logistycznym dla
klientéw ze wszystkich branz,
dzieki zapewnieniu powierzchni,
ktére pozwalajg rozwijac sie fir-
mom i spotecznosciom. Stworzy-
lismy jedng z najwiekszych sieci
nieruchomosci logistycznych
w Europie, ktéra zapewnia po-
nad 2 tysiagcom klientéw szybki
i przystepny cenowo dostep
do okoto pot miliarda konsu-
mentéw na catym kontynencie.
Chcemy, aby nasi klienci sie roz-
wijali i pragniemy by¢ czescia
tych zmian, zapewniajac rozwig-
zania, ktére przyczyniaja sie do
takiego rozwoju. Caty ten pro-
ces jest ztozony i obejmuje wiele
czynnikéw, dlatego nasze relacje
z klientami opieraja sie na stra-
tegicznym planowaniu i wspot-
odpowiedzialnosci za koncowy
sukces. Obecnie technologia
daje duzo mozliwosci. Niemniej
uwazamy, ze to wiasnie partner-
ska i dtugotrwata relacja jest klu-
czem do sukcesu.

Jak oceniana jest jakos$¢
polskiej infrastruktury
drogowej? Jakich nowych
polaczen mozemy spodziewac
sie w najblizszej przysztosci?
Czy ewentualna redukgcja
inwestycji drogowych
spowodowana pandemia
wptlynie w jakims$ stopniu

na portfele zarzadcow
magazynowych?

Polska przez ostatnie 25 lat zrobita
ogromny skok infrastrukturalny
i jest obecnie jednym z lideréw
europejskich pod wzgledem in-
westycji i realizacji potaczen dro-
gowych, kolejowych i lotniczych.
Ten rozwdj jest na tyle znaczacy,
ze aktualnie polski rynek magazy-
nowy dzieki Swietnie rozwinietej
infrastrukturze jest postrzegany
jako jeden z najbardziej atrakcyj-
nych. Pomimo wptywu pandemii
nasi klienci nadal szukaja najlepiej
zlokalizowanej sieci magazyno-
wej z szybkim i tatwym dostepem
do gtéwnych potaczen drogo-
wych. Logicor w Polsce stale sie
rozwija, ale juz w tej chwili nasza
firma zaznaczyla swojg obecnos¢
w najbardziej kluczowych miej-
scach na logistycznej mapie Pol-
ski takich jak Poznan, Gorny Slask,
Wroctaw, Polska Centralna czy
Warszawa. Planujemy nasz rozwoj
tak, by tworzy¢ oferte tam, gdzie
nasi klienci nas najbardziej potrze-
buja. Niedawno opublikowany
Rzadowy Program Budowy Drég
Krajowych do 2030 roku przewi-
duje realizacje ponad 2,5 tys. km
nowych drég szybkiego ruchu
oraz dokonczenie trwajacych in-
westycji na prawie 4 tys. km. Dzieki
temu wszystkie polskie regiony
zostana potaczone siecia szybkich
drég, w tym wiele $redniej wiel-
kosci miast o ludnosci ok. 100 tys.
mieszkancéw. Ten plan ma duzy
potencjat i jego realizacja sprawi,
ze rynek powierzchni magazyno-
wych stanie sie jeszcze bardziej

9

Dazymy do wspierania celow
rozwojowych naszych klientow

w Polsce i w calej Europie. By

to skutecznie robic, regularnie
modernizujemy istniejace projekty,
tworzymy nowe, a takze rozwijamy
nasz bank ziemi. Krotko mowiac,
zwickszamy potencjal naszej oferty.

wartosciowy. Przysztos¢ Polski ry-
suje sie wiec w jasnych barwach.

W niektorych jednostkach
magazynowych w tym samym
czasie pracuja setki osob.

Jakie sa obecnie oczekiwania
ze strony klientéw, by
poprawic jakos¢ pracy

w magazynach? Jaki jest
standard obecnie i w jaka
strone moze sie on rozwijac?
Roéznice pomiedzy tradycyjnymi
biurami a tymi w magazynach
zacierajg sie od dtuzszego czasu.
W Logicor nasze standardy roz-
woju zapewniajg, ze kazdy pro-
jekt deweloperski, ktérego sie
podejmujemy, skutkuje maga-
zynami oferujgcymi taki sam po-
ziom komfortu jak nowoczesny
biurowiec. Wdrazamy innowa-
cje, ktore spetniaja oczekiwania
naszych klientéw, a réwnocze-
$nie przyczyniaja sie do wzrostu
wydajnosci i dobrego samopo-
czucia pracownikow. Dlatego tez
inwestujemy w nowoczesne wy-
posazenie wnetrz, jakos¢ powie-
trza, temperatury i oswietlenia
oraz specjalne pomieszczenia
socjalne i strefy relaksu. Projek-
tujac nowe powierzchnie maga-
zynowe, sprawiamy, ze wszystkie
powyzsze czynniki sg juz abso-
lutnym standardem, natomiast
starsze juz istniejace projekty
staramy sie regularnie moderni-
zowad. Przyktadem moze by¢ za-
konczona niedawno przebudowa
dla nowego klienta z branzy mo-
toryzacyjnej zrealizowana przez
Logicor Warszawa, w ramach kto6-
rej podnieslismy standard biura,
przeprojektowujac elewacje i do-

dajac przeszklenia, aby zapewnic
powierzchni biurowej jak najwie-
cej naturalnego s$wiatta. Zainsta-
lowali$my réwniez nowoczesne
oswietlenie LED obstugiwane za
posrednictwem kompleksowego
systemu sterowania o$wietle-
niem Digital Addressable Lighting
Interface (DALI), ktéry zapewnia
jednolite oswietlenie w catym
magazynie, a dzieki zastosowa-
niu czujnikow swiatta sg wigczane
tylko wtedy, gdy sg potrzebne.

Jakie dostrzega Pan bariery,

a co sprzyja rozwojowi
magazynow w Polsce?

Kazdy biznes lubi stabilnos¢ i re-
gularnos¢, tak wiec tym, czego po-
trzebujemy, aby sie rozwija¢, jest
przewidywalna polityka ekono-
miczno-polityczna. Rozwéj po-
wierzchni magazynowych, tak jak
wspomniatem, jest uzalezniony
od rozwoju naszych klientéw
- te elementy idg w parze. Jezeli
nic istotnego sie nie wydarzy, to
przewiduje stabilny rozwdj naszej
branzy, na ktéry sktadac sie be-
dzie dalszy dynamiczny rozwdj e-
-commerce i przeniesienie miejsc
produkcji na nasz kontynent.

Jakie macie Panstwo plany

na najblizszy czas, jesli

chodzi o rozwaj w Polsce?
Dazymy do wspierania celéw
rozwojowych naszych klientéw
w Polsce i w catej Europie. By to
skutecznie robi¢, regularnie mo-
dernizujemy istniejace projekty,
tworzymy nowe, a takze rozwi-
jamy nasz bank ziemi. Krétko
mowiac, zwiekszamy potencjat
naszej oferty.
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Sektor magazynowy pedzi na karuzeli zmian

Cho¢ rownowaga w tancuchach dostaw zostata
powaznie zaburzona z poczatkiem pandemii
COVID-19, to wiasnie rynek logistyczny najszybciej
dostosowat sie do nowej rzeczywistosci.
Nieruchomosci magazynowe sg nieodtacznym

elementem tej uktadanki.

Bartlomiej Krawiecki

cztonek Zarzadu,
Head of Development w 7R

Podczas gdy centra handlowe i biura
przezywajg trudne chwile, maga-
zyny, ze wzgledu na charakter opera-
cji, ktdre wspieraja, maja swoj czas.
Firmy odchodza od modelu dostaw
just-in-time na rzecz bezpieczniej-
szego i bardziej odpornego na tur-
bulencje transportowe modelu
just-in-case, ktéry generuje wzrost
zapasOw, a tym samym Wwzrost za-
potrzebowania na magazynowa-
nie. Znajduje to odzwierciedlenie
w wynikach rynku za rok 2020.
Transakcje inwestycyjne osia-
gnely roczny rekord na poziomie
2,6 mld euro — o 65 proc. wigcej
niz w 2019 r. Po raz pierwszy w hi-
storii polskiego rynku nieruchomo-
§ci przemystowe stanowily okoto
50 proc. kapitalu zainwestowa-
nego na catym rynku nieruchomo-

éci komercyjnych i byly najchetniej
wybieranymi przez inwestoréw ak-
tywami. Ten trend utrzymuje sig
takze w tym roku. Wedlug JLL,
w Polsce w pierwszej potowie roku
transakcje nieruchomosci przemy-
stowo-magazynowych opiewaly na
kwote 855 mln euro i ponownie
krélowaty na podium.

Bardzo wysoki byl réwniez po-
pyt na powierzchnie magazynowe.
W 2020 r. w 7R wynajelismy facz-
nie 406 895 m* w 51 transakcjach,
z czego blisko 97 proc. stanowity
nowe umowy. Dwie trzecie po-
wierzchni stanowily umowy przed-
najmu. Dzigki takiemu modelowi
wspoltpracy mozemy w najlepszy
mozliwy sposéb dostosowaé bu-
dynek do indywidualnych potrzeb
klientéw. W I potowie 2021 r. nie
zwalniamy tempa — wynajelismy
212 000 m? powierzchni w ramach
43 podpisanych uméw. To ja-
sno pokazuje, ze magazyny w naj-
blizszej perspektywie beda weciaz

na fali wznoszace;j.

Nowe trendy i wysokie
ekostandardy

Miniony rok sprawil, ze wzra-
sta konkurencja na rynku ma-
gazynowym i tylko deweloperzy

oferujacy najwyzszej klasy po-
wierzchnie majg szanse sprostad
oczekiwaniom zaréwno najem-
cow, jak i inwestordw. Dzis, bar-
dziej niz kiedykolwiek, liczy si¢
wysoki, zielony standard inwestycji
magazynowych. Na polskim rynku
pojawiajg si¢ nowi gracze, zaintere-
sowani magazynami jako produk-
tem ekologicznym i spetniajacym
wysokie kryteria jakosci, co wiaze
si¢ z pozyskiwaniem finansowania
opartego o zielone obligacje.
Ekorozwiazania to takze realne
korzyéci dla najemcéw magazy-
néw. Na uwagg zastuguje nie tylko
certyfikacja BREEAM, ale wszel-
kie rozwigzania wplywajace na
efektywnos¢ energetyczna budyn-
kéw. Analizy, jakie przeprowadzili-
$my w 7R pokazuja, ze dla obiektu
o powierzchni 20 000 m?, w kté-
rym zastosowano panele fotowol-
taiczne, zwigkszong izolacyjnos¢
$cian i dachu, oswietlenie LED
oraz system zarzadzania zuzyciem
energii, pobdr energii spada nawet
0 50 proc. W tym samym obiekcie
mozna wygenerowac takze znaczne
oszczgdnosci wody na poziomie
nawet do 2 400 litréw dziennie
wskutek odpowiedniego zarzadza-
nia deszczéwka i wodg szara, przy
jednoczesnej kontroli zuzycia i wy-
cieku. Ladowarki do aut elektrycz-
nych, nasadzenia rodlinnosci, taki
kwietne czy zielone dachy, po-
zwalaja z kolei na redukcje emisji
dwutlenku wegla o okoto 381 ton
rocznie.

7R City
Park Warsaw
. Airport III ‘”‘f

Magazyny miejskie na celowniku
Obserwujemy, ze zainteresowaniem
najemcéw i inwestorow ciesza sic
wszystkie formaty magazynowe. Ofe-
rujemy zaréwno wielkopowierzch-
niowe parki logistyczne typu big box,
jak i magazyny miejskie sieci 7R City
Flex Last Mile Logistics.

Rynek logistyki miejskiej w Polsce
preznie si¢ rozwija. Cho¢ stanowi
obecnie ok. 7,5 proc. catkowitej ko-
mercyjnej powierzchni logistycznej
i przemystowej w kraju', to popyt na
tego typu obiekty wciaz rosnie i to
nie tylko ze strony operatoréw logi-
stycznych czy firm kurierskich obstu-
gujacych operacje ostatniej mili. Poza
powierzchnia skladowania, magazyny
zokalizowane w granicach miejskich
oferuja przestrzenie biurowe, produk-
cyjne, laboratoria czy showroomy.
W 7R planujemy m.in. dwie nowe
inwestycje miejskie w atrakcyjnych
warszawskich lokalizacjach. Pierwsza
znich powstanie przy ul. Osmariskiej,
vis-a-vis terminala cargo Lotniska
Chopina, druga — przy ul. Rzecz-
nej na Targéwku. Inwestycja 7R
City Park Warsaw Airport III przy
Osmariskiej zaoferuje dwa budynki
o facznej powierzchni najmu 24 000
m? Powstaje tu nowe centrum ba-
dawczo-rozwojowe Polfy Warszawa,
budowane wedlug najwyzszych, rygo-
rystycznych standardéw dotyczacych
rozwoju, produkgji i przechowywa-
nia lekéw. Z kolei w ramach 7R City
Park Warszawa-Targéwek powstana
dwie hale magazynowe o catkowite]
powierzchni 31 970 m?.

Stawiamy na rozwéj logistyki miej-
skiej, bo obserwujemy duzy popyt na
tego typu obiekty zaréwno ze strony
inwestoréw, jak i najemcéw. Prze-
strzed w naszych obiektach mozna
clastycznie aranzowa¢ i dopasowad
zgodnie z wymaganiami wynajmu-
jacego. Komfort miejskich lokalizacji
magazynowo-przemystowych doce-
nifo juz wiele firm. We wezesniej wy-
budowanym kompleksie 7R City Flex
Warsaw Airport I powstato w 2020 r.
pierwsze w naszym kraju centrum
szkoleniowe dla pilotéw komercyj-
nych. Ten przyktad pokazuje, ze ma-
gazyn miejski to przestrzen doceniana
przez najemcéw reprezentujacych
rézne branze. W tym samym kom-
pleksie dziatalnos¢ prowadzi takze
firma farmaceutyczna Cefea, zajmujac
si¢ pakowaniem i przepakowywaniem
produktéw leczniczych oraz obstuga
logistyczng badar klinicznych.

Zautomatyzowany handel

w magazynach

W ubiegtym roku zwickszylismy
standardowa wysoko$¢ w par-
kach logistycznych z 10 do 11,7 m.
Wyzsze budynki pozwalajg na re-
dukeje kosztow sktadowania towa-
réw, efektywniejsze wykorzystanie
przestrzeni magazynowej, zapro-
jektowanie antresol i wigksza po-
jemno$¢ palet. W takich obiektach
znakomicie sprawdza si¢ wozki
systemowe i petle indukeyjne, co
optymalizuje szeroko$¢ alejek rega-
towych, a tym samym zwigksza ta-
downos¢ magazynu.

Przyktadem zastosowania tego typu
rozwiazan jest projekt BTS, jaki
firma 7R zrealizowata dla Hultafors
Group. To pierwszy w kraju zauto-
matyzowany magazyn klasy A ko-
rzystajacy z systemu AutoStore. Ten
sposéb sktadowania, wg koncepdji
Cube Storage, umieszcza pojemniki
z towarami $cisle jeden na drugim,
co pozwala na uzyskanie czterokrot-
nie wigkszej pojemnosci dostepne;
powierzchni magazynowej. Roboty
pobieraja pojemniki i dostarczaja
je do miejsca kompletacji, uzupel-
niania i walidacji zapaséw maga-
zynowych. Do instalacji tego typu
rozwiazania musieliémy odpowied-
nio zaprojektowa¢ magazyn i zadba¢
o najwyzsze standardy efektywnosci
energetycznej. Obiekt o powierzchni
30 000 m* spelnia takze restryk-
cyjne, miedzynarodowe normy bez-
pieczeristwa pozarowego.

Kolejnym naszym partnerem, ktdry
realizuje swoja strategic biznesowa
w duchu ekologicznego budow-
nictwa i mierzy naprawde wysoko
w kwestii doboru nowoczesnych
rozwiazan, jest firma Zabka Polska,
dla ktérej realizujemy aktualnie
najbardziej zaawansowany tech-
nologicznie obiekt dla branzy spo-
zywczej w kraju. Budynek w czesci
Lhigh bay” osiagnie 40 m i bedzie
w pelni zautomatyzowany, co po-
zwoli sprawnie przenosi¢ towary
miedzy pictrami, oszczedzajac czas
i energic cztowicka. Redukeja sladu
weglowego nieruchomosci jest jed-
nym z priorytetéw dla naszego
klienta, dlatego centrum zasila¢ be-
dzie zielona energia z paneli foto-
woltaicznych, a o jako$¢ powietrza
na placu manewrowym dla cigza-
rowek zadba specjalna, niepylaca
kostka i wieze antysmogowe.

1 Dane JLL, magazynypl

Kolejne rekordy na rynku magazynowym. W pot

wynajeto 3,3 mln m* powierzchni

Rynek magazynowy byl rozgrzany do
czerwonosci juz rok temu, ale nadal
nabiera barw. W pierwszej potowie
2021 r. popyt na magazyny wyniost
3,3 mln m?,, czyli 0 az 36 proc. wie-
cej w poréwnaniu rok do roku. Naj-
wicksze transakeje dotycza najemcéw
z sektora e-commerce — wynika z da-

nych CBRE. Wyréznia si¢ rynek
poznariski i katowicki, gdzie wynaj-
muje si¢ najwiccej. Te same regiony
sa rekordowe pod wzgledem nowo
powstajacych obiektéw. Buduje si¢
tam 1,1 mln m* magazynéw z ponad
3,1 mln m*w calej Polsce. Poziom pu-
stostan6w spadt do zaledwie 5,7 proc.

— Koricowka poprzedniego roku
okazata si¢ rekordowa dla rynku
magazynowego. Popyt przefamat
bariere 5 mln m% Jednak nic nie
wskazuje, zeby rekordowy trend
mial si¢ zatrzymad. Otwarcie no-
wego roku okazalo si¢ znacznie lep-
sze niz mozna si¢ byto spodziewac.

Motorem napgdowym rynku logi-
stycznego w Polsce pozostaje han-
del internetowy, ktéry nie tylko
odpowiada za najwigksze transak-
cje najmu, ale tez wyznacza trendy
w tym sektorze. Juz teraz widzimy,
ze popyt na nieruchomosci star-
sze i 0 gorszym standardzie bedzie

roku

maleé, z powodu fatwosci w do-
starczeniu nowoczesnych obiek-
tow i preferencji klientow, ktdrzy
chca nowoczesnych budynkéw
z uwzglednieniem ,zielonych” roz-
wigzah — moéwi Beata Hryniewska,
szefowa Dziatu Powierzchni Maga-
zynowych i Logistyki w CBRE.
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Warszawa dominuje, ale nowe inwestycje
to gtownie regiony

Rozwoj e-commerce

w pandemii sprzyja
nowym inwestycjom na
rynku magazynowym.
Popyt widac takze

na mniejsze miejskie
magazyny, ktdre facza
funkcje magazynowa

z biurowa, oraz na
magazyny ostatniej mili.
W catym kraju w budowie
jest ponad 201 tys. m?
takich przestrzeni, z czego
az 81 proc. w regionach

- wynika z danych CBRE.

Obecnie sposréd niemal 724 tys. m?
wszystkich magazynéw w Polsce po-
nad trzy czwarte znajduje si¢ w re-
gionie warszawskim. Prognozy
CBRE wskazuja, ze te proporcje
moga niedtugo ulec zmianie.

— Dotychczas inwestycje w magazyny
miejskie dotyczyly w najwigkszym
stopniu Warszawy i okolic. W pan-
demii, gdy magazyny w dobrych
lokalizacjach byly na wagg zlota, in-
westorzy zaczeli dostrzega ogromny
potencjal, jaki drzemie w pozosta-

tych miastach w kraju. W efekcie
mamy dzi§ prawdziwy boom na re-
gionalnym rynku typowo miejskich
obiektéw, zlokalizowanych w mia-
stach lub na ich obrzezach. Buduja
si¢ nie tylko magazyny tzw. ostatniej
mili, ale takze ,,small business unit”,
czyli obiekty, ktére facza funkgje
biurowe z magazynowymi. To for-
maty, ktdre $wietnie wpisuja si¢

w potrzeby czaséw pandemii, faczac
rézne funkcje wazne dla pracowni-
kéw oraz umozliwiajac sprawne do-
stawy i zwrot produktéw, co z kolei
jest kluczowe dla klientéw — mowi
Beata Hryniewska, szefowa Dziatu
Powierzchni Magazynowych i Logi-
styki w CBRE.

Obecnie w kraju znajduje si¢ prawie
724 tys. m* magazynéw miejskich,

W tym magazynéw tzw. ostatniej
mili oraz magazynéw z modu-
tami ponizej 1 tys. m?, kedre z re-
guly nie przekraczajg 10 tys. m?
catkowitej powierzchni i posiadaja
znaczacy udziat biur w calej prze-
strzeni. Ponad 555 tys. m* wszyst-
kich magazynéw, czyli wigcej niz
trzy czwarte, znajduje si¢ w regio-
nie warszawskim.

Regiony potrzebuja magazynéw

Aktualnie w budowie znajduje
si¢ 201 tys. m* magazyndw. Spo-
$§r6d wszystkich nowych inwestycji
w Warszawie w budowie jest tylko
37,5 tys. m*. Natomiast w pozo-
stalych czgsciach kraju powstaje
prawie 164 tys. m* magazynéw,
co stanowi az 81 proc. wszystkich
takich inwestycji. — Magazynéw
miejskich wciaz brakuje w kraju,
szczegblnie w okolicach najwiek-
szych aglomeracji. Ich rozwéj
wymuszaja tez zmiany na rynku
e-commerce. Zakupy internetowe
rosna, konkurencja jest coraz wigk-
sza, a klienci maja coraz wyzsze
wymagania. Z naszych ostatnich
badari wynika, ze ponad potowa
konsumentéw nie chce czekaé
na przesytke diuzej niz dwa dni,
a15 proc. oczekuje, ze bedzie miato
ja w domu juz nastgpnego dnia po
zakupie. Tak szybka dostawe moze
umozliwi¢ tylko $wietna logistyka,
ktérej podstawa sa wiasnie male
nowoczesne magazyny, zlokalizo-
wane w miastach lub na ich obrze-

zach — dodaje ekspertka.

Prawdziwa troska to czyny, nie stowa.
Dlatego budujemy nasze parki tak,
aby oddawaty naturze tyle, ile od niej wziety.

Z klientami taczy nas wspolny cel, ktorym
jest odpowiedzialno$¢ za otaczajgcy nas Swiat.
Dlatego oddajemy w ich rece nowoczesne
powierzchnie logistyczne, ktore pomagaja

przyrodzie rozkwitac.

Niezaleznie czy chodzi o budowe
niskoemisyjnych magazynow, przyspieszanie

zielonej transformacji w logistyce,
czy spetnianie potrzeb naszych klientow.

Troska o wspdlng przysztos¢ jest...
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Rozw0j branzy e-commerce a wzrost
zapotrzebowania na magazyny, czyli
0 sektorach, ktore wzajemnie sie napedzaja

Zwigzek sektora e-commerce z branza magazynowa jest
oczywisty. Powodzenie handlu internetowego obecnie
jest mozliwe jedynie przy doskonale zorganizowane;j
obstudze zamoéwien i procesow logistycznych. Czas
oczekiwania, koszty zwigzane z dostawa i obstuga
zwrotéw przektadajq sie na opinie i decyzje zakupowe
klienta. Oznacza to, ze logistyka e-commerce musi by¢
bezbtednie zorganizowana, co bez odpowiedniej bazy
magazynowej jest nie do osiggniecia.

Waldemar Witczak
dyrektor regionalny, SEGRO

Rok 2020 byt niezwykly dla catej go-
spodarki globalnej — zmiany, jakie
zaszdy w ciagu ostatnich miesiecy za-
pisza si¢ w historii rozwoju handlu
online jako punkt przefomowy. Jak
wynika z danych dot. globalnej go-
spodarki, przed wybuchem pandemii
e-handel stanowit 13,6 proc. catkowi-
tej sprzedazy detalicznej — to oznacza,
ze 1 na 10 transakcji na $wiecie byta
wykonywana online. W ciagu jed-
nego roku rynek ten urést w tempie,
w jakim r6st przez poprzednie dzie-
sig¢ lat. Szacunki pokazuja, ze e-com-
merce w 2020 r. byt odpowiedzialny
za18 proc. calej sprzedazy detalicznej'.
Wedtug prognoz réwniez w 2021 r.
handel online bedzie si¢ dalej rozwijaé
w szybkim tempie, europejski rynek
do 2024 r. ma by¢ wart ok. 423 mld
euro, a udziat w catkowitej sprzedazy
detalicznej wzro$nie do tego czasu do
poziomu prawie 30 proc..

Wplyw e-commerce na

rynek magazynowy

Pandemia i zwiazane z nig lock-
downy napedzity rozwdj e-com-
merce. Osoby, ktdre wezesniej nie
dokonywaly zakupéw w Internecie,
przekonaly sie, ze jest to bezpieczna
alternatywa dla wizyty w sklepie sta-
cjonarnym. W efekcie stworzylto
to wigksze zapotrzebowanie na po-
wierzchnie magazynowego wyko-
rzystywane przez firmy zajmujace si¢
handlem online. Jak wskazuja dane
rynkowe, catkowity wolumen najmu
w 2020 r. w scktorze e-commerce
wyni6st w Polsce 5,2 mln m* — to
0 29 proc. wiccej niz w 2019 r. i jest
to réwniez najlepszy wynik w histo-
ri’. Firmy z tego sektora poszukujg
w szezegdlnosci magazynéw  do-
brze skomunikowanych z gléwnymi
szlakami komunikacyjnymi oraz ta-
kich, keore znajduja si¢ blisko du-
zych osrodkéw miejskich. Trend ten
widoczny jest takze w SEGRO — co-
raz wigcej klientéw w naszym portfelu
to firmy dziatajace lub obstugujace

e-commerce. Przykladowo w maju
tego roku podpisali§my umowe na
budowe pod Poznaniem dedyko-
wanego obiektu wielkosci blisko
50 400 m? dla firmy HSF e-com-
merce, specjalizujacej si¢ w logistycz-
nej obstudze internetowej sprzedazy
mebli i towaréw ponadgabarytowych.
W marcu 2021 r. taczna powierzch-

Logistics Park \
Poznan Goluski

nia magazynowa osiagneta w Polsce
poziom 21,4 mln m?, gdzie za ponad
80 proc. odpowiadaly rynki magazy-
nowej ,, Wielkiej Pigtki”: Poznania,
Wroclawia, Gérnego Slaska, Polski
Centralnej i Warszawy”. Ich atrakeyj-
no$¢ jest zwiazana wiasnie z blisko-
Scig klienta docelowego, co pozwala
na szybka dostawe w ramach ,same
day delivery” badz ,next day deli-
very”. Stad tez wynika wysoka podaz
logistyki miejskiej, ktéra w Polsce wy-
nosi juz prawie 2 mln m*

Zmiane zachowan klientéw wida¢
réwniez w badaniach, gdzie wediug
raportu Deloitte, ponad 37 proc. Po-
lakéw korzysta z opcji dostawy do
domu —to najwyzszy wynik w historii
badania’. Stad tez, magazyny miejskie
obstugujace procesy quick commerce
to jeden z najszybciej rosnacych seg-
mentéw na rynku. Oprécz zapo-
trzebowania na magazyny miejskie,
zokalizowane w granicach duzych
aglomeragji, na popularnosci zaczely
zyskiwaé takze obiekty w mniejszych
oérodkach miejskich. Wplyw na
to ma zwickszony popyt lokalnych
przedsigbiorcéw i che¢ skrécenia od-
legtosci do klienta koricowego przez
firmy logistyczne i kurieréw.

Co do wielko$ci magazynéw, prze-
widuje si¢, ze w najblizszych trzech

latach najwickszym zainteresowa-
niem beda cieszy¢ si¢ budynki o po-
wierzchni od 10 tys. m? do 50 tys. m?,
ze wzgledu na swoje mozliwosci
przetadunkowe i magazynowe oraz
elastycznos¢. W regionie EMEA
39 proc. respondentéw prognozuje
popyt najemcéw na obiekty o po-
wierzchni mniejszej niz 5000 m?, tj.
Small Business Units. Charaktery-
zujg si¢ one zwykle dobrym potoze-
niem, w bliskosci miasta oraz moga
by¢ przeznaczone na niewielkie ma-
gazyny, jak i reprezentacyjne biura,
dlatego zainteresowanie nimi ciagle
roénie. Obiekty typu SBU spraw-
dza si¢ $wietnie do obshugi logistyki
ostatniej mili oraz lekkiej produkgji.
Ustepowanie pandemii nie wplynie
negatywnie na popyt na powierzch-
nie magazynowe — ponad % eksper-
téw branzy logistycznej spodziewa
si¢ jego wzrostu, na keéry jak wick-
sz0§¢ z nich si¢ spodziewa (71 proc.)
przyczyni si¢ dalszy rozwdj e-handlu.
Wyzwaniem jednak mogg sta¢ si¢
ograniczone zasoby gruntéw prze-
znaczonych pod logistyke®. Przykla-
dowo, w Nowym Jorku czy Tokio,
odsetek pustostanéw spadt juz poni-
z¢j 3 proc., a w Polsce utrzymuje si¢
na poziomie 7,2 proc. Przewiduje si¢

jednak, ze wskaznik ten bedzie sta-

bilny lub nieznacznie spadnie’. Czy
w takim razie mozna powiedzie¢, ze
polski rynek magazynowy jest juz
nasycony? Jeszcze dlugo nie — na
jednego mieszkarica Polski bowiem
przypada niecate 0,5 m* powierzchni
magazynowej, gdzie w poréwnaniu
z rynkiem niemieckim, jest to okoto
1 m” na osobg. Pokazuje to, jak wiele
jest nadal do zrobienia w tej kwestii
oraz jak duzy potencjat do wzrostu
mamy przed sobg.

E-commerce wspiera innowacje

Zwickszone zapotrzebowanie na
magazyny to tez potrzeba nowych
inwestycji, w zwiazku z czym, ob-
serwujemy rosnacy popyt na certy-
fikowane budynki logistyczne. Jest
to szczegblnie widoczne w Europie,
gdzie kladzie si¢ duzy nacisk na re-
dukcje catkowitej emisji dwutlenku
wegla i wykorzystanie ekotransportu
w procesach logistycznych. Dla na-
szej firmy ekologia to codziennos¢,
dlatego kazdy z nowopowstajacych
budynkéw otrzymuje certyfikacje
BREEAM, a wiekszo$¢ z njch réw-
niez oceng VERY GOOD. Swiadczy
ona o innowacyjnosci zastosowa-
nych rozwiazan oraz walorach eko-
logicznych budynku. We wszystkich
naszych parkach zostaly zainstalo-

Business Park
Warsaw Zeran

wane tadowarki do pojazdéw elek-
trycznych oraz hybrydowych. Od
kilku lat widzimy tez konsekwentny
wzrost zainteresowania wéréd klien-
téw nowoczesnymi rozwiazaniami
technologicznymi z zakresu Prop-
Tech. Pomagaja one nie tylko
w optymalizacji zasobéw i budzetu,
ale takze wpisuja si¢ w trendy zwia-
zane ze ZIOWNowazonym rozwojen.
Dzigki takim systemom jak ten, po-
zwalajacym na monitorowanie zuzy-
cia mediéw w chmurze, nasi klienci
moga kontrolowaé zuzycie ener-
gii w kilku obiektach jednoczesnie
—w ten sposob ogranicza koszty oraz
ogranicza wykorzystanie pradu.

Wyzwania, ktore stanely przed ryn-
kiem powierzchni magazynowych,
to usprawnienie laricucha dostaw,
ktére mozna osiagna¢ poprzez in-
westycje w automatyke i robotyke.
Korzysci z cyfrowej transformacji
handlu jest wiele, dzigki niej mozna
poprawi¢ do§wiadczenia zakupowe
klientéw i usprawni¢ proces dystry-
bucji, a w efekcie zwigkszy¢ ich za-
dowolenie. Przewiduje si¢ zatem,
ze przysztos¢ zaowocuje rozwojem
nowych technologii, aby operatorzy
logistyczni byli w stanie nadaza¢ za
coraz to wiekszymi oczekiwaniami
klientéw scktora e-commerce.
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