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|||' CUSHMAN &
oartner- (N WAKEFIELD

Magazyny ,,,

Zeszty rok byt absolutnie rekordowy pod katem dostarczone; w analogicznym okresie zesztego roku. Ponadto, w budowie caty
powierzchni, a jej zasoby wynosza juz 24 mln m% Wedtug czas znajduje sie 4,5 mln m?, a wiec prawie 130 proc. wiecej niz
Cushman & Wakefield w ciggu catego zesztego roku wynajeto w analogicznym okresie zesztego roku. Poziomu pustostanow
az 7,5 mln m?ijest to wynik o ponad 50 proc. wyzszy niz jest najnizszy w historii i wynosi jedynie 3,8 proc.

Prologis Park Wroctaw Segro Logistics Park Warszawa
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BN Magazyny staly si¢ dzis
nieodzownym elementem miej-
skiego krajobrazu nie tylko w du-
zych aglomeracjach, ale rtakze
W mniejszych miejscowoéciach.
Dzigki rozwojowi magazynowego
sektora szanse dostalo réwniez
wiele nowych 10kalizacji i przy-
bylo wiele tysigey miejsc pracy.
Rynek  magazynowy uchodzi
takze za Wielkiego wygranego
w starciu z pandemig. Sektor
okazal sie wyj %tkowo odporny na
koniunkturalne zmiany m.in. za
sprawg dynamicznego rozwoju
sektora e-commerce.
Deweloperzy na polskim rynku
magazynowym starajg si¢ wicc
nadazy¢ za rosngeym popytem
na magazynowe powierzchnie.
7 danych Cushman & Wakefield
wynika, ze w 2021 1. wzrost on
aZ 0 40 Proc. w poréwnzmiu
z 2020 1., osiggajac rekordowe
7,2 mln m? powierzchni. Dodat-
kowo obecnie w budowic znaj-
duje si¢ 3,7 mIn m?, czyli blisko
150 proc. wiecej niz w analogicz—
nym okresie ubieglego roku.
Pomimo tak duzej liczby nowych
inwestycji, chetnych na wyna-
jecie magazynéw wcigz nie bra-
kuje, W zwi%zku, Z czym w ubie-
glym roku stopa pustostanow nie
przekroczyla poziomu 5 proc.
Obecnie zapotrzebowanie na
powierzchnie w tym sektorze
generujg przede Wszystkim sieci
handlowe, operatorzy logistyczni
i producenci, gléwnie z sckrora

VD

Obecnie w budowie
znajduje sie 3,7 mln m?, czyli
blisko 150 proc. wiecej niz
w analogicznym okresie
ubiegtego roku.

spozywczego i FMCG.

Nowe lokalizacje na celowniku

Rynek rozwija si¢ dzisiaj W szyb—
kim tempie, ale jeszeze pigc lac
temu, zasoby magazynowego
sektora Wynosily nieco ponad
11 mln m* powierzchni, a tego
typu obiekty powstawaly gléw—
nie w sgsiedztwic najwickszych
aglomeracji. Obecnie dewelope-
rzy uruchamiaj% jednak rekor-

RYNEK MAGAZYNOWY
NIE ZWALNIA TEMPA

Boom na magazyny trwa w najlepsze. W ostatnich latach rynek
zanotowat kolejne rekordy. W trzecim kwartale 2021 nowa podaz
przekroczyta 1 mln m?, tym samym catkowite zasoby magazynowego
rynku wyniosty ponad 24 mln m? powierzchni. Utrzymujaca sie dobra
koniunktura w sektorze przycigga rowniez do Polski kolejnych graczy.

9

Zdaniem deweloperéw duzy
potencjat w magazynowym
sektorze maja dzi$ m.in.
takie miejscowosci
jak Legnica, Gtogdw,
Czestochowa, czy Kielce.

dowyg liczbe nowych inwestycji
rowniez w mniejszych miejsco-
wosciach.

Na ich celowniku znajdujg sie
m.in. nowe lokalizacje, ktore
maja dobre pol%czenia drogowe
i dostep do zasobow ludzkich.
Zdaniem deweloperéw duZy
potencjal w magazynowym sek-
torze maja dzi$ m.in. takie miej-
scowosci jak Legnica, G}ogéw,
Czestochowa, czy Kielce.
Zdaniem Damiana Kolaty, part-
nera, Head of Industrial & Lo-
gistics Agency Poland, Head of
E-Commerce CEE w Cushman
& Wakefield rosngca aktywnosc
deweloperdw sprawia, ze do kon-
ca tego roku mozna spodziewaé
sie, ze zasoby powierzchni maga-
Zynowej Wzrosng jeszcze o ponad
5 mln m*. To oznacza, ze catkowi-
ta podaz w magazynowym seckto-
rze na koniec tego roku wyniesic
blisko 30 mln m* magazynowe;
powierzchni.

Jezeli wige rynek dalej bedzie

rozwijac si¢ w takim tempie, jak
teraz, to jak szacuje Cushman &
Wakefield w pierwszym kwar-
tale 2023 I. MOZC byé juz blisko
trzykrotnie Wiqkszy niz w marcu
2016 roku.

Magazyn nie jedno ma imig

]ednoczeénie ﬁmkcje magazy-
now coraz bardziej si¢ zmieniaja.
W krajobrazie polskich miast po-
jawiajg sie zarowno duze centra

dystrybucyjne, jak i magazyny

miejskie, czy huby kurierskie.
Coraz czqs’ciej powierzchnie
magazynowe lokowane sa takze
w sgsiedztwie galerii handlowych,
anawet przy samych sklepach.

Nowoscia sa rowniez tzw. dark
stores — male powierzchnie ma-
gazynowe, ktore pojawiaja si¢ np.
w miejscu dawnych malych skle-
péw osiedlowych. Kolejnym tren-
dem sa projekty typu mixed-use,
keore tgczg w sobie zaréwno funk-
cje biurowe, handlowe i mieszka-

MDC? w Gliwicach

7r City Flex Qarszawa Targéwek

niowe, jak i magazynowe.

Z kolei same obiekty magazyno-
we rowniez }%CZ% kilka funkcji.
Znajduja si¢ w nich czgsto biura,
laboratoria badawcze, a takze
showroomy oraz powierzchnie
typu pop-up store.

Wzrost  znaczenia  segmentu
e-commerce ma takze wplyw na
rozwéj uslug kurierskich i eks-
presowych. W zwigzku z tym
gwaltownie rosnie takze zainte-
resowanie ma]ymi magazynami
miejskimi, czyli tzw. quick com-
merce. Tego typu obiekty bu-
dowane s3 na potrzeby sektora
e-commerce i umoi]iwiaj% gléw—
nie szybie dostawy w miastach.
Z tego samego powodu ro$nie
takZe znaczenie magazynéw typu
last mile logistics.

Obickty magazynowe, ktore ob-
slugujz} sektor e-commerce, sa dzis
zarazem jednym z najszybciej ro-
sn%cych segmentéw rynku. Tego
typu magazyny s3 w pelni zauto-
matyzowane i umozliwiajg dosta-
wy towarow nawet w ciagu Lilku
godzin od zlozenia zamowienia.

Magazyny rosng w g(')rq
W polskich miastach rosng nie
tylko biurowce, ale w gor¢ png
si¢ takze magazyny. Ten trend
Zyskuje na znaczeniu m.in. z po-
wodu braku dostgpnym gruntow
W odpowiednich lokalizacjach.
Zdaniem ckspertow w 2022 1. po-
jawi si¢ wiecej magazynéw zbu-
owanym w nowym standardzie,
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Wiemy, jak wazne dla naszych Klientow jest
dotrzymywanie obietnic. Dlatego kazdego dnia
doktadamy wszelkich staran, by je spetniac.

Bez wzgledu na to, czy dostarczamy zadowolenie
czy pozytywnie zaskakujemy. Wszystko co
wyjatkowe jest...

MADE IN PROLOGIS

prologisce.eu ’,‘y PROLOG'SO
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czyli okoto 12 m.

Sg to tzw. obickty wysokiego
sktadowania, Czyli ZW. high bay,
na ktore inwestorzy i najem-
cy decyduj% si¢ coraz czqéciej.
Dzicki temu zyskuja wigcej po-
wierzchni do skladowania, za to
liczonej w metrach szeéciennych,
bo nie zwickszaja metrazu liczo-
nego w metrach kwadracowych.
Przykladem obiektu Wybudo—
wanego w tym standardzie,
wykorzystujacym  dodatkowo
zielone technologic oraz auto-
matyczne systemy jest centrum
magazynowe tworzone przez 7R
dla Zabki w podwarszawskim
Radzyminie. Jego budowa roz-
poczela si¢ w styczniu 2021 i po-
trwa do konca zo22 1.

Nowy magazyn quzic nie tylko
zautomatyzowany, ale zarazem
efekeywny energetyeznie. Inwe-
storowi chodzito o to, aby jedno—
czesnie do minimum zredukowaé
oddzialywanie na srodowisko na-
turalne. Budynek w Czqs'ci high
bay bedzie czterokrotnie wyzszy
od standardowego magazynu.

Roboty i drony w nowej roli
Rynck magazynowy i logistycz-
ny charakteryzuje réwniez coraz
wiqksza automatyzacja. Najemcy
powierzchni magazynowych coraz
Czqéciej decyduj% si¢ na automa-
tyke, aby usprawni¢ realizacj¢ do-
staw i komp]etowanie zamowien.
Wspolczesne magazyny wypo-
sazane s3 takze w technologie
kontroluj%ce np. zuzycie Wody,
czy w energooszczedne systemy
klimatyzacji i wentylacji oraz
swietlne i grzewczo—chlodzzgce.
Postepujaca robotyzacja  takze
sprawia, ze niekcore procesy w ma-
gazynach odbywaja si¢ juz coraz
czesciej bez udziatu czlowieka.
Umozliwia to zaréwno rozwéj
internetu rzeczy, jak i sztucznej
inceligencji. W efekcie w maga-
zynach wykorzystywane sa dzis
m.in. zautomatyzowane regaly
magazynowe i wozki widlowe,
systemy Cransportu wewnetrzne-
go oraz wirtualni asystenci.
Obecne s3 takze automatyczne
sortery, skanujgce produkey po
kodach QR, czy koboty, czyli
tzw. wspolpracujgee roboty, kto-
re komp]etuj% paczki. Wyreczaja
czlowieka i minimalizuja zarazem
konieczno$¢ zatrudniania ludzi
do pracy np. na nocng zmiang.
Zarzadcy  magazynow  coraz
Czqéciej Wykorzystujz} rowniez
zaawansowane systemy BMS
(systemy do zarzgdzania bu-
dynkami), aby stale monitoro-
wac zuzycie pradu i wody. Co-
raz Czc;s’ciej stosowane sg takze
narzqdzia ulatwiaj%ce ochrong
obicktu, takie jak np. zaawan-
sowany system  monitoringu
przemysbwego, czy tagi RFID
umozliwiajace odezyt tablic re-
jestracyjnych samochodow.
Whasciciele i najemey magazynow
coraz czcgéciej korzystaj% réwniez
z dronow, keére mogg zaréwno
patrolowaé teren, jak i monito-
rowa¢ stan techniczny dachow,
W tym np. ci¢zar pokrywy éniegu

na dachu.

1 i e

Panattoni Europe

Liczy si¢ bliskosc i ekologia
Zdaniem  ckspertow
magazynowy jest  dzis
glownym  beneficjentem
nearshoringu. Chodzi o prze-
noszenie produkeji z odleglych
regionéw (g}éwnie 7 Chin i Azji
Poludniowo-Wschodniej) do Eu-
ropy. Pandemia spowodowala,
7e niektore z tancuchow dostaw

rynek
takze
tZw.

zosta}y przerwane, w efekeie po-
jawﬂy si¢ prob]emy Z dost(;pno—
scig wielu towarow. Rezultatem
tego trendu jest dzisiaj rewolucja
w globalnych lancuchach dostaw.
W efekcie dzis liczy si¢ glownie
bliskos¢ rynkéw  zbytu. Wielu
przedsigbiorcow stara si¢ w ten
sposob  zminimalizowaé  ryzy-
ko powtérki takiej sytuacji, st%d
wzrost popularnosc nearshoringu.
Coraz wigkszy nacisk kladziony
jest takZze na ekologiczne rozZWig-
zania w magazynach. ]ednak dzis
pancle fotowoltaiczne na dachu,
ule na dachu magazynowych hal,
czy zielone certyﬁkaty tojuz zde-
cydowanie za malo.
Deweloperzy i inwestorzy maga-
zynowych obiektow musza péj §¢
o krok dalej. W efekcie dzis zielo-
ne podejscie jest o wiele bardziej
ustandaryzowane. Kryje sie za
nim nowa nazwa ESG (Environ-
mental, Social and Governance).
To jednak nie tylko czynniki
srodowiskowe, ale takze zmiany
prawne i przede Wszystkim fi-
nansowe.

Eksperci niec majg jednak wat-
pliwosci, ze dla firm jest to tak-
ze szansa zarowno na wzrost ich
konkurencyjnos'd, jak i przede
wszystkim oszczednosci. Zwra-
cajg uwage na to, ze na calgc in-
WesLycje magazynowa na]eZy pa-
trzec calosciowo.

W efekeie dzis w obiektach ma-
gazynowych licza si¢ m.in. takie

czynniki jak 1epsza izolacyjnos/c'

[

VR

W magazynowych
obiektach coraz czesciej
standardem sa réwniez

panele fotowoltaiczne

i tadowarki do aut

elektrycznych oraz

roslinne nasadzenia.
Pojawiaja sie nie tylko
zielone dachy, ale
takze taki kwietne, co
ma roéwniez wptyw
na redukcje emis;ji
dwutlenku wegla

$cian 1 dachu, zamontowanie
oswietlenia LED oraz inteligent—
nych systemow sterowania oswie-
tleniem. Uzupelnieniem maga-
zynowych inwestycji jest czesto
m.in. montaz systemu zuzycia
energii, w efekeie Czego pobér
energii w budynku moze spas¢
nawet o 50 proc.

W magazynowych obicktach co-
raz cz¢sciej standardem sy row-
niez panele forowoltaiczne i tado-
warki do aut elekeryeznych oraz
roslinne nasadzenia. Pojawiaj sie
nie tylko zielone dachy, ale tak-
ze lgki kwietne, co ma rowniez
wplyw na redukeje emisji dwu-
tlenku wegla.

Zdaniem ekspercow dzis ESG to
nie jest ty]ko niezquny dodatek
do strategii biznesowej dewelo-
peréw, inwestorow, czy najem-
cow, ale po prostu koniecznose.
Chodzi nie tylko 0 nowe wymo-

gi dotycz%ce raportowania, ale

réwniez o, ze dzi¢ki temu firmy
moga zyskaé takze konkurencyj—
ng przewage.

Damian Kolata, partner, Head
of Industrial & Logistics Agen-
cy Poland, Head of E-commerce
w Cushman & Wakefield zwraca
uwage, ze dzis jest to o tyle ko-
nieczne, z¢ zgodnie z zalozeniami
KE cel klimatyczny ma polegaé
na obnizeniu emisji, o co naj-
mniej 55 proc. do 2030 1. W ko-
lejnych dekadach emisje gazow
cieplarnianych majg si¢ stopnio-
WO zmniejszaé, aby w 2050 1. UE
mogla osiggna¢ neutralnos¢ kli-
matyczng.

Polska hubem Europy?

Zdaniem ckspertow dobra ko-
niunktura na magazynowym
rynku utrzyma sie takze w tym
roku. Rozwoj sektora e-com-
merce postawil takze Polske
przed nowg szansg. Nasz kraj
zdaniem ekspertow moze stac
si¢ jednym gléwnych benefi-
cjentow nearshoringu.
Potwierdza to Joanna Sinkiewicz,
dyrektorka Dzialu Powierzchni
Przemystowych i Logistycznych
w Cushman & Wakefield, ktora
uwaza, 7€ Nasz kraj moze zyskaé na
znaczeniu, jako hub produkeyjny
i 10gistyczny Europy Zachodniej.
Wedlug  ekspercki  firmy  juz
obecne na polskim rynku, jak
i planuj gce inwestycje w regionie
Europy Srodkowej i Wschodniej,
bedg zabezpieczaly dodatkowa
powierzchnig, aby  przygoto-
wac¢ si¢ na ryzyka potencjalnych
zaklocen w lancuchu dostaw
w przyszlosci.

Jakie $3 nasze mnajwazniejsze
atuty? Mamy dobrze rozwinig-
tg infrastcrukeure drogowa, ko-
lejnym plusem jest sasiedzewo
Niemiec, najwickszej gospodarki
UE. To sprawia, ze wiele marek

lokuje dzisiaj u nas swoje centra
dystrybucji. Ponadto wiele pla—
nowanych centrow dyserybucyj-
nych planowanych, bedzie ob-
stugiwato nie tylko nasz kraj, ale
dui% czqéé Europy.

Dobra koniunktura na rynku
magazynowym w Polsce przy-
cigga tez nowych inwestorow
i deweloperow. Ekspansje w Pol-
sce w sektorze magazynowym
rozpoczal  m.in.  skandynaw-
ski fundusz NREP, finalizujgc
zakup portfela  logistycznego
0 powierzchni 3o tys. m* In-
westor planuje dalsze dziatania
w segmencic magazynow. Z ko-
lei Firma LCube po rozpoczeciu
inwestycji w Jasionce pod Rze-
szowem, ruszyla niedawno pod
Wroclawiem ze swoim drugim
projektem magazynowym.
Nowy inwestor ma ambitne pla-
ny zdobycia w tym roku jeszcze
czterech lokalizacji. ]edn% z nich
— grunt o powierzchni 6o ha
spolka zarezerwowala w zachod-
nich okolicach Poznania. Dewe-
loper stawia na dywersyfikacje
i zréznicowane obiekty, zardwno
magazyny sredniej wielkosci, jak
i tradycyjne big boksy w parku.
To jednak nie koniec nowych
wejs¢ na ten rynek. Zdaniem
ckspertow w tym roku moze-
my spodziewa¢ si¢ takze zwick-
szonego  zainteresowania ma-
gazynami wérod podmiotéw,
keore dotad byly zaangazowane
w inne sektory rynku nierucho-
mosci komercyjnych.

Eksperci sg rowniez zgodni, ze
popyt na magazyny w Polsce
i w calej Europie bedzie dalej
roskh. Przyczyni si¢ do tego m.in.
prognozowany, dalszy wzrost
sprzedaiy internetowej i rozwéj
rynku e-commerce, ale takze
ckspansja najemcow z branzy

produkcyjnej.
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CZYNSZE W POLSCE MUSZA WZROSNAC

W 2021 roku wzrost kosztow budowlanych rok do
roku wyniodst 20 proc., ceny gruntéw wzrosty od
30 do 50 proc. Do tego rynek musi zmierzyc sie

z rosnacy inflacja.

@ Pawel Sapek

Senior Vice President i Szef

Regionu Europy Srodkowej
w Prologis

B Odpowiedzia na te wy-
zwania jest podwyzka czynszow
najmu i wyréwnanic poziomu
przychodow do kosztdw odewo-
rzeniowych. Jak pokazujg wyniki
Indeksu Czynszéw opracowanego
przez Prologis, czynsze najmu po-
wierzchni magazynowych w calej
Europie rosng — w 2021 roku czyn-
sze efektywne netto wzrosty rekor-
dowo, bo az o 7,2 proc.! \X/zrosly
Wszqdzie poza... Po]sk%!

Prologis, od ponad 6 lat, dzieli si¢
informacjami na temat stawek
czynszu. Przygotowane przez Dzial
Prologis Research raporty obra-
zujg rzeczywistoéé éwiatowego,
europejskiego i polskiego rynku
dcwc]opcréw powicrzchni maga-

zynowych. Ponadto pozwalajg wy-
tycza¢ trendy i wylapa¢ wszelkie
niczgodnoéci. Stanowig kompas
i wazne narzedzie analityezne dla

firm  doradezych, logistycznych
i Inwestorow.
Wyniki  tegorocznego  Indeksu

Czynszc/)w wyrainie pokazuj'%, ze
branza nieruchomosci przemys}o—
wych w Europie rosnie — rosnie
popyt, rosng kos7ty budowlane,
wartos¢ gruntow i nieruchomosci
oraz rosng czynsze. W 2021 czyn-
sze efekeywne netto (czynsze ba-
zowe minus zachety) w Europie
wzroslty o 7.2 proc., rok do roku,
co stanowi rekordowy wynik. Je-
dynym krajem, w ktorym wartos¢
czynszu zmalala jest Polska — wy-
sokos¢ czynszu spadla o o5 proc.,
rok do roku. Analizuj%c czynsze
realne (czynsze nominalne minus
inflacja) roznica miedzy innymi
krajami a Polska staje si¢ jesz-
cze wyraz’niejsza. Czynsze realne
w Polsce $30 ponad 30 proc. nizsze
niz w 2007 1. i przy przewidywa-
nym wysokim poziomie inflacji
W najbliiszym czasie ta przepas’c’
jeszcze si¢ zwickszy., Najwyzsze
czynsze efektywne odnotowane na

glo’wnych rynkach w Polsce wyno-
sza srednio 32 EUR za m* o wiele
mniej niz srednia kontynentalna
wynoszgca 57 EUR za m*,

W ubieglym roku obserwowa-
1i§my w Polsce ogromny wzrost
kosztéw. Zeby branza dalej sie
rozwijala - w  dotychczasowym
tempie, Zeby gonila rozwéj nie
tylko rynkéw zachodnioeuropej-
skich, ale nawet naszych polu-
dniowych sgsiado’w, 0 W 2022 T.
prognozujemy  znaczicy Wzrost
czynszow, ktére musza zbilanso-
wac ciggle rosnace koszty odewo-
rzeniowe i inflacji. Prakeycznie
we Wszystkich krajach Europy
czynsze rosng, a w nickcorych na-
wet w tempie dwucyfrowym. To
V7 jednej strony wynika 7€ WZIostu

kosztéw, a z drugiej z ograniczen
po stronie podaZy przy si]nym
zapotrzebowaniu na magazyny.
W Polsce mamy do czynienia
z brakiem przejrzystosci w struk-

turze CZyl’lSZéW. POWSZﬁChIlie

%

Najwyzsze czynsze
efektywne odnotowane
na gtéwnych rynkach
w Polsce wynosza Srednio
32 EUR za m?, o wiele mniej
niz Srednia kontynentalna
wynoszaca 57 EUR za m%

STOSOWanNe $3 UMOwy towarzy-
szace g}éwncj umowie najmu.
W praktyce oznacza to, ze klienci
wynajmujg magazyn za okreslo-
ng stawke, ale poza tym otrzy-
mujg zachgty finansowe mcu]((tc
w glownej umowie najmu” — po-
wiedzial Pawet Sapek, senior vice
president, chional Head Prolo-
gis w Europie Centralnej.
Nieprzejrzysta struktura umo-
Wy najmu czesto stanowi za-
skoczenie, gdy rozpoczynajy sie
dyskusjc na temat jej przcdluic—
nia. Wszelkie zachety finansowe
nicujawnione w umowic najmu
prowadzz} do ryzyka sztucznie
zawyzonych czynszow bazowych
i nicrcalnych wycen projcktéw.
Zrozumienie prawdziwej warto-
sci polskiego rynku nieruchomo-
$ci dystrybucyjnych i nieunik-
niony wzrost czynszow to jedyna
droga do jego dalszego rozwoju.
To takze troska o Klientdw i in-
westorow, keorzy aby moe podej-
mowac najlcpszc dccyzjc bizne-
sowe, potrzebuj% prawdziwych
i rzetelnych informacji.

Polska ma ogromny potcnc'a} by
przycw}gn%c' inwestorow i zapew-
ni¢ im wysokie stopy zwrotu z in-
westycji, jednak aby polski rynek
nieruchomosci logistycznych na-
dal dynamicznie si¢ rozwijal, nale-
zy przyjac jednolite standardy ety-
ki biznesu i uczciwej konkurencji.

REKLAMA

i

has no boundaries

0l PANATTONI
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NOWOCZESNY MAGAZYN TO MIEJSCE WIELU
ROZNORODNYCH PROCESOW

Z Damianem Kotata, partnerem, Head of Industrial & Logistics Agency
Poland, Head of e-commerce CEE w Cushman & Wakefield rozmawiata
Agnieszka Bulus-Trando w BiznesINFO.TV.

I Zacznijmy od logistyki,
keora obecnie bardzo preznie
dziala zmieniajyc sie pod
wplywem sprzedazy online.

Jak e-commerce wplywa na
logistyke i magazyny?

Coraz wigksza rola naszego kra-
ju, jako curopejskiego hubu lo-
gistycznego, a ponadto  dalszy
rozwéj e-commerce, a takze za-
wirowania globalnych fancuchow
dostaw powoduja, ze powierzch-
nie magazynowe cieszg si¢ i na-
dal bedg si¢ cieszy¢ ogromnym
zainteresowaniem.  Najbardziej
optymistyczne dane pokazuj%, 7e
w USA przez pierwsze trzy mie-
sigce pandemii, rynek logistycz-
ny e-commerce poczynil skok
mozliwy do osiggnigcia w trakeie
10 lat standardowego rozwoju.
Magazyn przestaje by¢ miejscem,
w ktérym starsi panowie porusza-
ja sie wozkami Wid}owymi, prze-
mieszczajge palety od ramy do
regalu paletowego. Nowoczesny
magazyn, przede wszystkim do
obstugi elektronicznego  kanatu
sprzcdaiy, to miejsce wiclu 167-
norodnych procesow, keorych ist-
nienie jest niezbedne do osiagnie-
cia i utrzymania odpowiedniej
pozycji rynkowej z jednej strony,
a drugicj, ktérego implementacja
wymaga kilkukrotnie  wickszej
powierzchni magazynowej. Eks-
perci podajg, ze nowoczesne pro-
cesy omnichannelowe wymagaja
trzykrotnie Wiqkszej powierzchni
magazynowej, niz standardowe,
palctowc manipulacjc. Musimy
miec swiadomos¢, ze powierzch-
nia  magazynowa to micjsce
kompletacji w rozdrobnieniu do
jednej szeuki, a nie, jak kiedys,
wiasnie jednej palety czy co naj-
WYZ€] kartonu. Ponadto Zarz%dza—
nie zwrotami i inne ushugi kreu-
jace wartosé dodanz} majg swoje
specyficzne  wymagania,  ktore
deweloperzy realizujg, a wezesniej
my w tym zakresic doradzamy.
Magazyn staje si¢ wiec miejscem
innowacyjnych proccséw, wspéi—
istnienia pracy manua]nej i au-
tomatyzacji, a takze komfortows
powicrzchniq socjalnz}, W ktércj
pracownicy przygotowuja sie do
pracy, odpoczywajg, konsumu-
ja positek w schludnej kantynie,
czy tez czckajz% na transfer do
domu, ktory czgsto gwarantuje
pracodawca. Nowa rzeczywistos¢
kaze nam inaczej niz dotychczas
patrze¢ na magazyn. To wlasnie
robimy, a zewnetrzne uwarunko-
wania motywujg nas do tego jesz-
cze bardziej, przynoszac kolejne
Wyzwania.

Pozostajgc przy e-commerce.
Wedlug Panstwa raportu to
paczkomaty napqdzajq ten

rynek. 7 czym wigze si¢ wzrost
popularnoéci paczkomatéw

wsrod Polakow?

Dostawa przesytki do maszyny
paczkowej to najczqéciej Wybiera—
na forma dostawy w Polsce. Kra-
jowy rynck jest na tym polu ab-
so]utnym Wythkiem W Europie.
Wedlug raportu ,E-Commerce
w Polsce 2021” przygotowanego
przez Gemius, az 77 proc. kupu—
j%cych przez internet korzysta
wlasnie z takiej formy dostawy, co

VD

Eksperci podaja, ze
nowoczesne procesy
omnichannelowe wymagaja
trzykrotnie wiekszej
powierzchni magazynowej,
niz standardowe, paletowe
manipulacje.

oznacza wzrost w porownaniu do
analogicznego badania z 2020 1. az
0 16 p.p. Dopiero na drugim miej-
scu (50 proc.) znalazta sie dostawa
kurierem bezposrednio do domu
lub pracy. Az dla 81 proc. Polakow
kupujgeych w internecie forma
dostawy do aparatu paczkowego
jest elementem motywujacym
do zlozenia zamowienia. Z oczy-
Wistych powodéw, nie zawsze
mamy czas, aby oczekiwaé na
kuriera w domu. W miejscu pra-
cy mozliwos¢ odbioru paczki tez
nie jest oczywistoéci:%. Kontakt
te]eﬁmiczny z kuriecrem w celu
umodwienia ponownej dostawy
tez jest czesto utrudniony. 7 pew-
noscig nie tylko dla mnie przygo-
da z dostawg kurierska konczyta
sie nieraz wizyta na g}qbokich
przedmiesciach  miasta, celem
odebrania paczki Z magazynu
ﬁrmy kurierskiej. 7 tego wlasnie
powodu maszyny paczkowe sta-
1y sie w Polsce miejscem odbioru
numer 1. Nie da si¢ ukry¢, ze co-
raz. szybcicj rosnaca popularnos’é
maszyn paczkowych na naszym
rynku wigze si¢ z ekologia i dba-
]ros/ciac o srodowisko. \X/ed}ug in-
formacji udostepnianych przez
najwickszego operatora takich

urzacdzeﬁ w Polsce, ﬁrmy InPost,
az 37 proc. ankietowanych do-
ciera do Paczkomatdw pieszo.
Ponadto, 61 proc. 0sob korzystajg-
c_ych Z uslug InPost przyznaje, iz
uzytkuje Paczkomaty wylgcznie
przy okazji zatatwiania innych
spraw. Co wigcej, 93 proc. ankie-
towanych nie nadklada drogi lub
pokonuje maksymalnie 5 km, aby
dotrze¢ do miejsca odbioru. Ba-
dania  przeprowadzone  przez
naukowcow z Akademii Gorni-
czo-Hutniczej w Krakowie wyka—
zaly, ze dzicki dostarczaniu wielu
paczck W jcdno miejsce, nastepuje
redukeja dwutlenku wegla nawet
0 95 Proc., a rocznego zuzycia
paliwa -0 ponad 20 min litréow.
Opracowany przez InPost specj al-
ny kalkulator wskazuje z kolei, ze
gdyby tradycyjne dostawy ku-
rierem do domu byly zastgpione
dostaw% do paczkomatu, emisja
CO, moglaby si¢ obnizy¢ nawet
o 75 proc. Polski rynck apara-
tow paczkowych jest najwickszy
w Europie. Jest ich w naszym
kraju juz prawie 20 tys. Niewgt-
pliwie najwigkszym graczem jest
InPost, ktérego sie¢ liczy juz 16
tys. paczkomatow. Wiele paczko-
matow ulokowanych jest rowniez
w mnicjszych miejscowosciach,
co czyni oferte firmy dostgpng dla
wielu konsumentow.

Wozrost znaczenia e-commerce

to jeden ze znaczgcych trendow

w branzy magazynow i logistyki.
Drugim z takich trendow jest
automatyzacja. Jednak tak jak we
wszystkim trzeba tutaj réwniez
zachowa¢ umiar, bo nie zawsze
automatyczne rozwigzanie

okaze si¢ tym najlepszym. _]akie
zatem rozwigzania Pan by

obecnie wskazat jako najlepsze,
anad ktérymi radzilby sie

Pan jeszcze zastanowic?

Dyskutuj ac o automatyzacji pro-
cesow logistycznych, powinnismy
mie¢ swiadomos¢, Ze jest to nie-
qudny element dzisiejszej logisty—
ki. Logistyki, ktora nie moze by¢
centrum kosztow dla firm i nie po-
winna by¢ postrzegana w kategorii
miejsca, gdzie w razie probleméw
mozna latwo zoptymalizowaé Ta-
chunek zyskow i strat, ale logisty-
ki, ktora jest miejscem osiagania
przewagi konkurencyjnej. Nieza-
leznie od tego, jak wyswiechtany
jest to slogan i jak latwo jest do-
pasowac go do wiclu dziatan w ra-
mach organizacji, logistyka stala
sie z pewnos’ci% dziedzinz}7 keora
jak Zadna inna ostamimi czasy
udowadnia, 7e jej Wczcs'nicjsza de-

VD

Magazyn staje sie wiec
miejscem innowacyjnych
procesow, wspdtistnienia

pracy manualnej

i automatyzacji, a takze
komfortowg powierzchnia

socjalna, w ktorej
pracownicy przygotowuja
sie do pracy, odpoczywaja,
konsumuja positek
w schludnej kantynie, czy
tez czekaja na transfer
do domu, ktory czesto
gwarantuje pracodawca.

precjacja moze miec zgubne skut-
ki. Wozek Widlowy, pa]eta, rega}
wysokiego skladowania, a nawet
system komputerowy zarzadzaja-
cy magazynem nie wystarczg do
tego, aby realizowa¢ nowoczesne
uslugi 1ogistyczne. Oczywis’cie nie
musimy od razu przenosic si¢ do
nowoczesnych i w pehni zauto-
matyzowanych centrow rodem
z filmow ukazujgeych powierzch-
nie chinskich gigantéw interne-
towych. Pamiqtajmy rowniez, 7e
wdrozenie automatyki nie bedzie
czarodziejskz} réidikz}, keora b}y—
skawicznie  rozwiaze wszelakie
bolaczki. Nie zawsze tez wylacznie
automatyczne rozwigzania beda
najlepszymi. Warto jednak mie¢ na
uwadze, ze walczge o coraz lepsza
wydajnos¢, eliminujge wyskie gar-
dla w sckwcncji proccséw, chcstc
zachowac coraz wickszg precyzje
i majac na wzgledzie problemy
z dostepem do zasobow ludzkich
i rosngce koszty pracy, automaty-
zacja bgdzie coraz czesciej spotyka-
nym rozwigzaniem. Jesli dodamy
do tego oszczednos¢ powierzchni
(przykiadowo system  AutoStore
pozwala zwickszy¢ czterokrotnie
powierzchni¢  skladowania  bez
koniecznosci  przeprowadzki - do
nowego budynku, a jednoczesnie
polepszy¢ przepustowos¢ realiza-
qji zamowien az dziesiqciokrotnie
bez zatrudniania  dodatkowego
personelu) i niskie zuzycie energii
(roboty kompletujgce nie zuzywaja
jej wiccej niz domowy odkurzacz),
a takze nicoceniong pomoc roz-
wigzan automatycznych w przy-
padku bezpieczenstwa i higieny
pracy oraz obsludze materialow
niebezpiecznych, to wydaje sie, ze
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juz wkrotce kazdy magazyn wypo-
sazony bedzie w cho¢ czegsciowo
zautomartyzowany proces. Warto
pamiqtac’, ze pracownik maga-
Zynowy spgdza nawet 50 Proc.
SWOjego czasu pracy na przejs'cie
z jednej lokalizacji do drugiej,
a koszty komplctacji stanowig na-
wet 50 proc. wszystkich kosztow
magazynowych. Kazda wige opty-
ma]izacja W tym zakresic quzie
spora oszczqdnos’ci%.

Kolejne trendy, o kedrych
chcialabym porozmawiaé,

to e-grocery, q-commerce,

dark stores i dark warehouses.
Prosz¢ opowiedzieé o tych
trendach i powiedzie¢ jak

wyglada ich rozwoj na

zachodzie, a jak w Polsce?
Kolejnym  zauwazalnym  tren-
dem 1%czstcym zeszly i bieiq—
cy rok fakeyeznie jest boom na
e-grocery i szybkie zakupy spo-
zyweze, ktorymi to zaintereso-
walismy si¢ jeszcze w 2020 .,
poczawszy z wybuchem pan-
demii. Wtedy jeszeze nazwa
g-commerce byla nicjasnym szy-
frem, teraz quick commerce to
coraz czgstszy element  handlu
internetowego, ktory polega na
szybkim, nawet 10- 15-minuto-
wym dostarczeniu zakupéw spo-
2ywczych zaméwionych online,
pod drzwi naszego mieszkania.
Z pewnos’ci% nie raz macie Pan-
SEWO okazjq zauwaiyé na ulicach
charakeerystycznie ubranych
rowcrzystéw i motocyk]istéw,
keorzy w kwadratowych torbach
wiozg zakupy. Czytelnicy, kto-
rych pasjonuje logistyka, zapytaja
zapewne, skad te zakupy pocho-

W Polsce rozwija sie na
razie koncept mniejszych
dark stores, ktore zajmuja
czesto miejsca w lokalach

handlowych wspélnot

mieszkaniowych i nie
przekraczaja 200-250 m?,
posiadajac w swojej ofercie
okoto 1500 SKU.

WYBRANE TRANSAKCJE NAJMU - IV KW. 2021 R.

dzz}. O ile w pocz%tkowej fazie
byly one po prostu dokonywane
w sklepach to ostatnimi czasy,
jak grzyby po deszczu powstaja
w najwickszych polskich mia-
stach tzw. dark stores.

Dark stores mogg by¢ roinej
wielkosci — osiedlowego sklepu
stacjonarnego, ale rowniez du-
zego magazyny fulfillment o po-
wierzchni kilkudziesigciu tysigey
metrow  kwadratowych  (szcze-
gélnic w USA, gdzie dark stores
tworzone s3 w micjscu likwi-
dowanych galerii handlowych,
i noszg nazwe dark warchouse).
Mieszczg sie  one  zazwyczaj
w miastach lub tuz przy szlakach
komunikacyjnych. W Polsce roz-
wija si¢ na razie koncept mnicj-
szych dark stores, ktore zajmujg
czgsto miejsca w lokalach han-
dlowych wspolnot mieszkanio-
wych i nie przekraczajg 200-250
m?, posiadaj%c W swojcj ofercie
okoto 1500 SKU. Firmy takie jak
Lisek czy Jokr uruchomily juz
kilkanascie takich powicrzchni,
ktore z zewngtrz przypominajg
sklep spozywezy i z ktorych re-
a]izuj% zamoOwienia w promieniu
okoto 2 km od danej lokalizacji.
Do otwarcia podobnych kon-
ceptow w niedalekiej przyszlo-
sci szykujg si¢ rowniez Bolt,
Glovo, Wolt, Gorillas, czy takie
tuzy jak Zabka i Biedronka (we
wspolpracy z Glovo, jako BIEK,
czyli Biedronka Ekspress). Co
wazne, g-commerce cieszy sie
réwniez coraz Wiqkszym zainte-
resowaniem nie tylko klientow,
ale i inwestorow oraz funduszy
venture capital. Tylko w tym
roku owe fundusze zainwesto-
waly w  przedsi¢gbiorstwa do-
starczajgce ckspresowo artykuly
spozyweze ponad 1,5 mld dola-
row, podezas gdy w ciggu calego
poprzedniego roku byla to kwo-
ta prawie trzykrotnic mniejsza
(687 mln dolarow). Juz wkrotce
dark stores pojawig si¢ nie tyl-
ko w zakresie dostaw artykulow
spozywezych, ale i odziezy. Po-
nadro, wspélnic z magazynami
w centrach handlowych i sys-
temem FES (fullfillment from
store) stworzg one nowy sie¢ do-
staw ostatniej mili. Sie¢ o wiele

bardzicj Wydajn% i cfcktywn‘%.

9

Waska struktura
tradycyjnego tancucha
dostaw, w ktorych istnieja
jedynie magazyn centralny
i ewentualnie kilka
magazynow regionalnych
to juz przesztos¢. Obecnie
tancuchy logistyczne musza
przecinac sie w kazdym
miejscu zamowienia,
odbioru, dostawy i zwrotu,
co wptywa na znaczne
rozszerzenie typow
magazyndw i ich lokalizacji.

Warto WZi%é pod uwage, ze we-
diug wielu ekspcrtéw z branZy,
koszty ostatniej mili wahaja si¢
od 40 proc. do nawet 55 proc. ca-
losci koszedw tancuchdw dostaw.
Stad wlasnie tak wiele inicjacyw
maj%cych na celu optyma]iza—
cje logistyki i wydackow na nig
w  zakresie logistyki micjskicj
i last mile oraz na reorganizacije
dostaw.

Poméwmy o konkretnych

danych liczbowych. Jak zamkngt
si¢ poprzedni rok, jezeli chodzi

o0 podaz i popyt, transakeje

i najem magazynéw?

Zeszly rok byl absolutnie rekor-
dowy pod kjtem dostarczonej
powierzchni, ajej zasoby wynosza
juz 24 mln m* Warto tez WSpo-
mnied, ze w ciggu ca}ego zesz}ego
roku wynajeto az 7,5 mln m* i jest
to wynik o ponad 50 proc. lepszy
niz w analogicznym okresie ze-
szlego roku. Ponadto w budowie
ca}y czas znajdujc si¢ 4,5 mln m2,
a wigc prawie 130 proc. wiecej niz
W analogicznym okresie zcszicgo
roku. Wszystkie te rekordowe
poziomy nie przyczynily si¢ do
WZIOStU POzZiomu  pustostanow.
Wreez przeciwnie — ich poziom
jest najnizszy w historii i wy-
nosi jedynie 3,8 proc., a wigc
o 3 punkty procentowe mniej,
niz rok temu.

Mowigc o trendach nie

mozemy zapomniec' o ESG,

aw szezegolnosci o dbatosci

o srodowisko. Kiedys' mowilo

si¢ w tym aspekcie glownie

o fotowoltaice. Teraz tych
rozwiqzar'l jest znacznie wiecej.
Prosz¢ powiedzied, jakie
ekologiczne rozwigzania s3
stosowane w magazynach i jakie
korzysci dla srodowiska, ale

tez oszczqdnos'ci dla firm one
przynosza?

W zcszlym roku zauwaiylis’my fak-
tycznie Tosngacy nieustannie nacisk
na ckologiczne rozwigzania. Trend
ten b(gdzie obccny W jeszcze wiqk—
szej skali w roku obeenym. Wedlug
danych Swiatowego Forum Eko-
nomicznego budynki odpowiada—
ja za 40 proc. globalnego zuzycia
energii i jcdn% trzecig emisji gazéw
cieplarnianych, a priorytetem dzia-
tan pansew cztonkowskich UE ma
byé ograniczenie emisji dwutlen-
ku wegla. Plany sg ambitne, gdyz
zgodnie z zalozeniami KE cel kli-
matyczny ma po]egaé na obnize-
niu emisji o co najmniej 55 proc.
do 2030 . W kolejnych dekadach
emisje  gazow  cieplarnianych
majg si¢ stopniowo zmniejszaé,
aby w 2050 1. UE mog}a osi%gn%c'
neutralnos¢  klimatyczna.  Do-
tychczas mys’]:%c 0 eko]ogii W ma-
gazynach, poruszalismy zwykle
temat pancli fotowoltaicznych
na dachu i slynnych juz uli na
dachach centréw  dyserybucyj-
nych. Od jakiegos’ czasu, zielone
podejscie jest jednak coraz bar-
dziej ustrukturyzow:me i nosi
nazwe ESG (economical, social
responsibility and corporate go-
vernance). Kryteria ESG, w opar-
ciu o ktdre tworzone $3 ratingi
podmiotow gospodarczych, jako
jeden z trzech gléwnych filarow
zakladajy whasnie B, czyli envi-
ronmental”. Wazne, ze ckologia
W fym znaczeniu to tez potezne
oszezednosci. Wedlug  kalkulacji
réinych dcwclopcréw dzialaj%—
cych na polskim rynku, przy zasto-
sowaniu paneli forowoltaicznych,
zwiqkszonej izolacyjnoéci $cian
i dachu, oswietlenia LED oraz
systemu Zarz%dzania zuzyciem
energii, pobor energii w budynku

spada nawet o 50 proc. OS/WiCtIC—

PROJEKT REGION NAJEMCA POWIERZCHNIA (mkw.)
Panattoni BTS Bedzin Slgskie Carrefour 50 000

GLP Wroctaw V Logistics Centre Dolnoslgskie CEVA 44 288

7R Park £6dz East todzkie Castorama 36 070

Hillwood Rokitno Lubuskie 4PX 35 288
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PROJEKT REGION SPRZEDAWCA NABYWCA
EQT Exeter European Value Venture Il Rézne EQT Exeter GIC
Byogoszcr Sosowec Kakow - ELIEuopean Logsics  cgree
7R Beskid Park Il (faza I) Gorny Slask 7R & VRE Savills IM

nie LED pobiera 0 9o proc. mnicj
energii niz standardowa Zarow-
ka. Z kolei inteligenmy system
sterownia  oswietleniem  DALI
(Digital Addressable Lightning
Interface) dostosowuje natgzenie
swiatla do zmiennych warunkow
otoczenia. Wykorzystujc czujni-
ki ruchu i schematy aktywnosci,
zapewniajgc optymalne warunki
pracy oraz efektywne zarzadzanie
energig. Ladowarki do aut elek-
trycznych, nasadzenia roslinnosci,
lgki kwietne, czy zielone dachy, po-
zwalaja z kolei na redukeje emisji
dwutlenku wegla o okolo 381 ton
rocznie dla sredniej wielkosci ma-
gazynu. Z punktu widzenia najem-
cow budynku liczy si¢ takze fake,
ze zielone rozwigzania wplywajg
na dobrostan ich pracownikow.
Zielen wokot budynku, strefy re-
laksu, mata architektura czy infra-
scruktura rowerowa sprawiajg, ze
efekeywnos¢ osob zadowolonych
7 miejsca pracy wzrasta.

Ostatnie juz pytanie o przyszlos'c'
branzy. Czy widzi Pan tutaj raczej
rozwéj W strone magazynéw
ostatniej mili, czy raczej duiych
hubow przygranicznych
nakierowanych glo’wnie na
eksport i import za granic¢?
E-commerce i pandemia niesamo-
wicie zmieni]y fancuch dostaw.
Powstalo wiele nowych rodza-
jéw magazynéw, zardwno WSpO-
mniane przez Panig huby ostat-
niej mili, czy tez powierzchnie
ukierunkowane na cross-border
e-commerce, ale
townie, centra Zwrotow, czy tez
lokalizacje obs}uguj%ce ty]ko
i wylgeznie e-commerce. Waska
strukeura tradycyjncgo lancucha
dostaw, w ktorych istniejg jedynie

rowniez  sor-

magazyn centralny i ewentualnie
kilka magazynéw regionalnych to
juz przeszlos¢. Obecnie tancuchy
logistycznc muszy przccinaé si¢
w kazdym miejscu zamoéwienia,
odbioru, dostawy i zwrotu, co
Wp}ywa na znaczne rozszerzenie
typow magazynow i ich lokali-
zacji. Jestem wiec przekonany, ze
najbliisze miesigce przyniosg roz-
woj nie tylko duzych hubow, ale
i mnicjszych lokalizacji zwigza-
nych z branzg CEP i szeroko poje-

tym zj awiskiem omnichannel.

TYP TRANSAKCJI
Nowa umowa (pre-let)
Nowa umowa (pre-let)

Nowa umowa

Nowa umowa

POWIERZCHNIA (mkw.)
320 000

211 700

54 800
zrédto: Cushman & Wakefield.
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RYNEK MAGAZYNOW ROSNIE W SILE

Zeszty rok byt absolutnie rekordowy pod katem
dostarczonej powierzchni, a jej zasoby wynosza
juz 24 mln m2 Warto tez wspomniec, ze w ciagu
catego zesztego roku wynajeto az 7,5 mln m?i jest
to wynik o ponad 50 proc. wyzszy niz w analo-
gicznym okresie zesztego roku.

B

Damian Kolata,
partner, Head of Industrial &
Logistics Agency Poland, Head
of E-=Commerce CEE, Cushman

& Wakefield

Ponadto, w budowie Caly Czas znaj-
duje si¢ 4,5 mIn m?, a wice prawie
130 proc. wiecej niz w analogicznym
okresie zeszlego roku. Wszystkie te
rekordowe poziomy nie przyczynily
si¢ do wzrostu poziomu pustosta-
now. Wrecz przeciwnie — ich po-
ziom jest najnizszy w historii i wy-
nosi jedynie 3,8 proc., a wige 0 3 pp.
mniej, niz rok temu.

Na pierwszy rzut oka méwimy
0 NOWOCZesNe] powierzchni ma-
gazynowej. Dla laika magazyn to
duza bry]fa Z rampami, pod ktore
podjezdzajg samochody cigzarowe,
a w srodku prowadzonc sq bliicj

nicokreslone operacje magazyno-
we. Gdy jednak przyjrzymy si¢ te-
matowi magazynéw bhiej, szybko
zauwazymy, ze na pozor podobnie
wygladajacy budynek charakeery-
zuje sie niejednorodn% specyﬁkacj%
techniczn:%, wyposazeniem i spcl—
nia roznorodne funkcje w procesie
zarzadzania fancuchem dostaw. Na
jego powicrzchni moze odbywaé
si¢ praca kilku, kilkunastu osob,
ale tez na niewicle wickszej nawet
kilku tysiecy pracownikéw maga-
zynowych. Moze tez by¢ miejscem
rozpoczecia operacji w ramach lan-
cucha dostaw w danym kraju, badz
elementem jego ostatniej mili lub
nawet ponownego wprowadzenia

do obiegu.

Rozne przeznaczenie i funkcje

Reasumujac — coraz czesciej mo-
wimy o pozornie podobnych kon-
strukcjach, lecz o catkowicie roz-
norodnym przeznaczeniu i funkji.
W krajobrazie polskich magazy-
now widzimy wiec czgsciej nie
tylko duze centra dystrybucyjne,

ale i magazyny micjskie, huby ku-
rierskie, centra zwrotdw, a nawet
powierzchnie magazynowe w gale-
riach handlowych ulokowane przy
omnichannelowych  sklepach czy
tez dark stores — male powierzch-
nie magazynowe, zajmujace czesto
miejsce dawnych lokali ustugowych
i malych sklcpéw osicdlowych.
Roznorodnos¢ powierzchni maga-
zynowych bedzie wiec rosnac wraz
Z nasyceniem po]skiego rynku, TO-
snacymi zadaniami klientow i ro-
snaca konkurencja.

Roznorodne i ekologiczne maga-

L

Zyny to rowniez magazyny auto-
matyczne. Dyskutujac o automa-
tyzacji procesow logistycznych,
powinniémy mie¢ swiadomos¢, ze
jest to niezquny element dzisiej—
szej logistyki. Logistyki, ktora nie
moze by¢ centrum kosztow dla
firm i nie powinna byc postrze-
gana w kategorii miejsca, gdzie
w razie probleméw mozna tatwo
zoptymalizowa¢ rachunek zyskow
i strac, ale logistyki, keora jest
miejscem osiggania przewagi kon-
kurcncyjncj. Niezaleznie od tego,
jak wyswiechtany jest to slogan
i jak tacwo jest dopasowaé go do
wielu dzialan w ramach organiza-
cji, logistyka stata si¢ z pewnoscig
dziedzing, keora jak Zadna inna
ostatnimi czasy udowadnia, ze
jej wczes’nie]’sza deprecjacja moze
miec¢ zgubnc skutki.

Realizowac nowoczesne

us}ugi logistyczne

Wozek widlowy, paleta, regal wy-
sokicgo sktadowania, a nawet sys-
tem komputerowy zarze}dzaj%cy
magazynem nie wystarcza do tego,
aby realizowa¢ nowoczesne uslugi
logistyczne. Oczywiscie nie musi-
my od razu przenosic si¢ do nowo-
czesnych i w pelni zautomatyzo-
wanych centrow rodem z filmow
ukazujacych  powierzchnie  chin-
skich  gigantéw  internetowych.
Pamictajmy rowniez, ze wdrozenie
automatyki nie bedzie czarodziej-
ska rozdzka, keora blyskawicznie
rozwigze wszelakie bol%czki. Nie
ZAWSZC (CZ wyh}cznie automartycz-
ne rozwigzania bgdq najlcpszymi.
Warto jednak mie¢ na uwadze, Ze
walczac o coraz lepsza wydajnos¢,
eliminuj%c w%skie gardla W se-
kwencji procesow, chege zachowac
coraz wigksz% precyzje i majgc na
wzgledzie problemy z dostgpem do
zasobow ludzkich i rosngce koszty
pracy, automartyzacja quzie coraz
czqéciej spotykanym rozwigzaniem.
Jesli dodamy do tego oszezgdnose
powierzchni  (przykladowo  sys-
tem AutoStore pozwala zwigkszy¢
czterokrotnie powierzchnig skla-
dowania bez koniecznosci prze-
prowadzki do nowego budynku,
a jednoczeénie po]epszyé przepu-
SLOWOSC realizacji zamOwien az
dzicsigciokrotnic bez zatrudniania

dodatkowego personelu) i niskie
zuiycie energii (roboty komp]e—
tujgce nie zuzywajg jej wiecej niz
domowy odkurzacz), a takze nie-
oceniong pomoc rozwigzan au-
tomatycznych w przypadku bez-
pieczeﬁstwa i higieny pracy oraz
obstudze materialow niebezpiecz-
nych, to wydajc sig, ze juz wkrotce
kazdy magazyn wyposazony bedzie
w cho¢ czesciowo zautomatyzo-
wany proces. Warto pamiqtaé, 7e
pracownik magazynowy spedza
nawet 50 Proc. swojego czasu pracy
na przejscie z jednej lokalizacji do
drugicj, a koszty kompletacji sta-
nowigc nawet 50 proc. wszystkich
kosztow  magazynowych. Kazda
wiec optymalizacja W tym zakresie
bedzie sporg oszezednoscia.

Niezmiennie polski rynck maga-
zynowy qu;ic W coraz Wiqkszym
stopniu zwigzany z e-commerce.
Swiadczy tez O tym coraz gestsze
natezenie hubow kurierskich. Tylko
w czwartym kwartale zeszlego roku
InPost dostarczy1 az 0 71 proc. prze-
sylek wigeej niz w analogicznym
okresie zeszlego roku, a w calym
roku obstuzyl 424 miliony paczek,
czyli prakeyeznie tyle, ile cata polska
branza KEP w 2018 1., ktéry zakon-
czyl sic wynikiem 493 miliondw.
Smialo mozna stwierdzié, ze ma-
giczna granica miliarda przesy}ek
rocznie w polskiej sieci kurierskiej
zostanie w tym roku przekroczona.

/naczenie tej klasy

Rozwoj sektora magazynowego w Polsce przy-
spiesza, bijagc nowe rekordy zaréwno po stronie
podazy, jak i popytu. Korzysta zboomu e-com-
merce i checi lokalizowania centréow dystry-
bucyjnych jak najblizej konsumenta, a takze

z trendu nearshoringu i rosnacej aktywnosci
produkcyjnej w catej Europie.

@ Robert Dobrzycki
prezes Zarzadu
i wspotwiasciciel Panattoni

BN Te aspekey sprawily, ze
rok 2021 byl przciomowy dla Pa-
nattoni i calej branzy. W 2021 1.
podpisalismy okolo 300 uméw
najmu na kwotg¢ ponad 3,2 mln
m2 powierzchni — o 1 mln m2
wigcej niz w poprzednim roku.
Obickty  Panattoni  wybraly
takie firmy jak Zalando, LPP,
Media Expert, Carrefour, DHL,
DB Schenker, InPost, Solaris czy
Action. W ubieglym roku lgcz-
nie Zrealizowalis’my 1,85 min
mkw. powierzchni z certyfika-
tem BREEAM, a kolejnc 2,8 mln

m2 mamy w trakeie budowy.
Najbardziej cieszy mnie to, ze
znaczenie  tej klasy aktywéw
rosnie. Branza staje si¢ rowniez
coraz bardziej zréznicowana
pod wzgledem typow uzytkow-
nikow, wielkosci obiektow i lo-
kalizacji.

Polska przewaga

Te trendy obserwujemy W ca-
lej Europie, ale Polska ma kilka
przewag nad innymi krajami na
naszym kontynencie. Sg to: lo-
kalizacja, fake, ze jest to wcigz
taﬁszy i bardziej cfektywny
kosztowo rynek oraz ze weigz
1atwicj jest tu znalezé grunty
pod rea]izach projektéw dewe-
loperskich.

Sama Polska to rowniez duiy
rynek, keory potrzebuje maga-
zynéw, poniewaz mamy wcigz
niski udzial e-commerce. Przy—
pomng, ze handel elektroniczny
potrzebujc trzy razy wiecej miej-

aktywow

sca niz handel tradycyjny, wice
potencja]f jest spory. Najemcy s3
zainteresowani zarowno maga-
zynami zlokalizowanymi W pie-
ciu gh’)wnych regionach Polski,
jak i na rynkach wschodzacych.
Naleiy rowniez pamiqtaé, 7e bu-
dowane u nas magazyny, zwlasz-
cza przy $cianie zachodnicj,
obstuguja  rynki  zagraniczne
— zarowno firmy produkeyjne,
jak i e-commerce.

Spodziewalbym si¢, ze w naj-
bliiszych latach podaZ maga-

zynow w Polsce bedzie rosta

w tempie 20 proc. rocznie. Na-
dal obserwujemy ogromne prze-

stale rosnie

sunigcie kapitatu w kierunku tej
Hasy aktywéw. Nawet w kon-
tekscie inflacji i potencjalnego
ryzyka wzrostu stép procento-
wych, naplyw kapitalu i popyt
najemcéw s3 takie, ze prognozu-
je utrzymanie sig stép kapitali—
zacji na bardzo niskim poziomie
Z moZliwoéci‘% dalszcgo spadku.
Cho¢ spodziewamy si¢ wzrostu
czynszow, warto podkresli¢, ze
czynsze w Polsce sg nadal atrak-
cyjne, nizsze niz w krajach sg-
siednich. W tym roku obciqic—
nie najemcow bedzie znacznie
wicksze niz w roku poprzednim,
rowniez ze Wzglqdu na wzrost

! ./ 4
kosztow mediow oraz kosztow
utrzymania nieruchomosci.

Na fali zielonej transformacji

Jako wiodacy deweloper w Euro-
pic jestesmy na fali zielonej trans-
formacji. Rok 2021 byt dla nas
okresem niezwykle efektywnym
pod wzgledem zrownowazonego
rozwoju i zielonej transformaciji
sekrora nieruchomosci komer-
cyjnych. Og’rosi]is/my nasz cel,
jakim jest osiggniecie neutralno-
$ci nglowcj do 2025 1. Wszyst-
kie nasze inwestycje w ubieg}ym
roku wyroznialy si¢ minimalnym
negatywnym wplywem na srodo-
wisko, zmniejszong emisja COxz,
obnizonymi kosztami eksplo-
atacji i dba}os'ciq o dobro oséb
w nich pracujgeych. Od poczgt-
ku zeszlego roku nasze wszystkie
nowe projekey poddawane  sa
certyfikacji BREEAM na pozio-
mie co najmniej Very Good”. Po-
twierdza to jakos¢ budynku pod
wzgledem ochrony srodowiska,
jego komfort uiytkowania oraz
parametry uzytkowe.
Oczywiécie nasza strategia ESG
,Go Earthwise with Panattoni”
wyznacza nowy standard nie
tylko dla budynkéw z rozwigza-
niami przyjaznymi srodowisku,
ale nie zapominamy o ,S8” i ,G”
— pracownikach i lokalnej spo-
lecznosci.



