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Magazyny rosna wraz z e-commerce

7,35 mln m? powierzchni magazynowej w Polsce,
czyli 30,7 proc. catkowitej podazy, przeznaczone
jest do obstugi e-commerce. Najwiekszy wzrost
tego rodzaju powierzchni zaobserwowano w wo-
jewodztwach dolnoslaskim, wielkopolskim oraz
$laskim - wynika z raportu miedzynarodowej
firmy doradczej Cushman & Wakefield: ,,E-com-
merce peka w szwach, a magazyny razem z nim”.

Damian Kotata

Partner, Head of Industrial &
Logistics Agency Poland, Head
of E-Commerce CEE, Cushman &
Wakefield.

I R ckordowy rok

Wolumen nowych umow najmu
(popyt netto) w ciagu ostatnich
12 miesigey wyniost 5,8 mln m?,
co stanowi wzrost o 68 proc.
w porownaniu do roku 2020.
Wysokie zapotrzebowanie na po-
wierzchnie magazynowe Wynika

z potrzeby dywersyfikacji sieci
10gistycznej dostosowanej do po-
trzeb rynku e-commerce, a tak-
Ze Zatorow zauwaialnych wCigz
w globalnych fancuchach dostaw,
co sklania wiele firm do zwigk-
szania poziomu zapaséw.

Warto podkreslic, ze tylko w ciagu
pieciu ostatnich lat na polski ry-
nek dostarczono 12,5 mln m* nowej
powierzchni magazynowej — jest
to ponad 50 proc. calego rynku.
Mamy wiec w Polsce dominuj%c%
przewage nowoczesnych  budyn-
kow magazynowych spe}niaj %cych

najwyzsze standardy i wymagania,
co odroznia nas od rynkow Europy
Zachodniej, gdzie sporg cz¢s¢ zaso-
bow stanowig magazyny znacznie
starsze i niekwalifikujace si¢ do
kategorii , A"

Ponad 7 mln m? powierzchni
magazynowej dedykowane

pod e-handel

Biorgce pod uwage wolumen po-
wierzchni magazynowej w Polsce,
WZIOSt €] przeznaczonej na po-
trzeby e-commerce na przestrze-
ni ostatnich trzech lat osiggnal az
84 proc. — w 2019 T. wskaznik ten
Wyniésl 3,9 mln m? a obecnie jest
t0 7,35 mln m* Z kolei udzial po-
wierzchni Pprzeznaczonej do ob-
slugi e-commerce w catkowitym
ujeciu powierzchni magazynowej
w Polsce Wyniésl 0 6,2 pp. wiccej;
odnotowano wzrost z 24,5 proc.
W 2019 T. do 30,07 proc. obecnie.
Najwiqksze nasycenie magazy-
now, keorych dziatalnos¢ ukie-
runkowana jest na e-commerce,

zauwazalne jest w Wojewédztwie
dolnoslgskim, todzkim oraz slg-
skim.  Powierzchnie magazyno-
we poswigcone obstudze rynku
e-commerce wynoszg tu odpo-
wiednio: 1 445 000 m?, 1 046 000
m* i1 032 000 m* Popularnos¢
tych regionéw wynika z ich sa-
siedztwa z rynkami zagraniczny-
mi. Takie inwestycje znajduja si¢
m.in. wzdluz trasy S3 w zachod-
nicj Polsce (np. Legnica, Glogow,

Zgorzelec,  Stubice,  Rokitno,
Swiebodzin, Zielona Géra, Go-
rzow Wielkopolski).

Dominujgce woj ewodztwa

W ujeciu regionalnym  zachod-
nie regiony Polski zanotowaly
najwyzszy wzrost powierzchni
magazynowej przeznaczonej do
obstugi e-commerce w stosunku
do 2021 . W kontekscie udziatu
powierzchni magazynowej wy-
korzystywanej do obslugi rynku
e-commerce w relacji do cal-
kowitej powierzchni tego typu

WyréZnia si¢ Wojewédztwo dol-
noslaskie (729 tys. m* podazy),
w ktérym odnotowano 102 proc.
WZrost tego typu powierzchni.
Wojewodzewa wielkopolskie (579
tys. m?) i slaskie (411 tys. m?) za-
notowaly odpowiednio 142 proc.
i 66 proc. wzrost.
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Dlaczego do biur
Wzywaja W pierwszej
kolejnosci duze, znane
firmy? Jestim tatwiej,
bo sita marki przyciaga
do nich takich ludzi, na
jakich szczegolnie im
zalezy. | nie chodzi tylko
o logo - ale wtasnie styl
firmy i jej wartosci
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CZYM JEST INTELIGENTNY MAGAZYN?

W codziennym zyciu uzywamy coraz bardziej
skomplikowanych urzadzen, czesto ocierajac
sie 0 sztuczng inteligencje. Nie dziwi wiec, ze
jest ona powszechnie wykorzystywana réowniez
w duzych przedsiebiorstwach, ktore bez trudu
dostrzegaja kryjacy sie w niej potencjat. Zarza-
dzanie magazynami wysokiego sktadowania

w dzisiejszych czasach bytoby praktycznie nie-
mozliwe bez wsparcia nowoczesnej technologii.
Zobaczcie, jak wiele dobra moze zdziatac¢ odpo-
wiednio dobrany system Al.

.
7
Kosma Kindlik

prezes zarzadu, CosmoEye

Zlozonos¢ pracy
magazynowej

Procesy zachodzace w maga-
zynach mozna $miato poréw-
na¢ do pracy w ulu. Z pozoru
duzo sie dzieje i ciezko do-
patrzy¢ sie w tym wiekszego
zorganizowania. Jednak kazdy
z zachodzacych tam proceséw
jest skrupulatnie zaplanowany,
opisany i realizowany zgodnie
z wytycznymi. Dzieki tak do-
brej organizacji nawet ztozone
i zalezne od siebie etapy moga
by¢ stale realizowane. Bezkoli-
zyjnos¢ codziennej pracy jest
niezwykle wazna, bo to wia-
$nie ona zapewnia firmie ptyn-
no$¢ produkeyjna.

+Wielki brat” widzi

wiecej niz czlowiek

Z roku na rok przybywa urza-
dzen rejestrujacych obraz, s
to zaréwno kamery przemy-
stowe, jak i aparaty w telefo-
nach, czy laptopach. Ich liczba
gwattownie rosnie, a zgodnie
z badaniami przeprowadzony-
mi przez zespo6t Motoroli, pod
koniec 2024 r. bedzie ich okoto
45 miliardéw. Przekfada sie to
na ogromny zas6b materiatéw
video, ktére moga postuzy¢ do
analizy. Jednak tak obszerny
zas6b danych jest zbyt przy-
tlaczajacy dla cztowieka. Jak
wykazaty badania MPL Katowi-
ce, koncentracja pracownikéw
odpowiedzialnych za analizo-
wanie obrazu z kamer przemy-
stowych jest niezwykle ulotna.
Najwyzszy jej poziom utrzymu-
je sie zaledwie przez pierwsze
30 minut pracy. Po dwéch go-
dzinach spedzonych na wyszu-
kiwaniu ,niepozadanych zda-
rzen” poziom skupienia spada
prawie do minimum.

W zadaniach tego typu zdecy-
dowang przewage majg syste-

my takie jak CosmoEye, ktére
moga pracowac niestrudzenie
24 godziny 7 dni w tygodniu.
A dzieki modutowi sztucznej
inteligencji potrafig one wy-
szukiwa¢ okreslone wzorce
zachowan (zaréwno pozytyw-
nych, jak i negatywnych) i in-
formowac o nich przetozonych
poprzez wysytanie powiado-
mien w czasie rzeczywistym.

Wzmozona kontrola

- wieksze bezpieczenstwo
Podczas pracy na magazy-
nie wysokiego sktadowania
niezwykle wazne jest bezpie-
czenstwo. Zdejmowanie przez
pracownikéw odziezy ochron-
nej, np. nausznikéw, okularéw,
czy kaskow moze wigzac sie
z ogromnymi kosztami dla fir-
my. Moéwimy tutaj zaréwno
o karach wynikajacych z nie-
przestrzegania norm HACCP
i BHP, jak rowniez o swiadcze-
niach zwiazanych z wypad-
kami przy pracy. Raport GUS
wskazuje, ze w 2019 r. wypad-
kom przy pracy ulegto ponad
83 tysigce 0s6b, co przetozy-
to sie na szkody zwigzane ze
stratami materialnymi i czasu
pracy w wysokosci prawie 86
min zt. W przedsiebiorstwie za-

trudniajacym ponad 250 oséb
$redni  koszt wypadku przy
pracy w 2020 r. liczyt ponad
87,5 tys. zk. Liczby méwia same
za siebie.

Wprowadzajagc do swojego
magazynu system CosmokEye,
przedsiebiorstwo minimalizuje
ryzyko zwiagzane z tamaniem
przez pracownikéw norm bez-
pieczenstwa. Analizujac ob-
raz z kamer przemystowych
modut sztucznej inteligencji
moze ,wypatrze¢” zdefinio-
wane wczesniej niepozadane
zdarzenia. Narzedzie wysyla
réwniez alert w czasie rzeczy-
wistym z informacjg o incy-
dencie. Dzieki powiadomieniu
osoba kierujaca ma mozliwos¢
natychmiastowej reakcji i za-
pobiegania potencjalnym wy-
padkom.

Motywuj i nagradzaj

swoich pracownikéw

Modut rozpoznawania obrazu
w czasie rzeczywistym to nie
tylko kontrola bezpieczen-
stwa, ale réwniez mozliwos¢
motywowania pracownikow.
CosmoEyeAl rozpoznaje zde-
finiowany wzorzec zachowan
- réwniez tych pozytywnych.
W ten sposdb mozna nagra-
dza¢ pracownikéw m.in. za
prace przewyzszajaca norme

%9

Nowoczesne
technologie
niezaprzeczalnie
usprawniajg prace wielu
przedsiebiorstw, w tym
magazynow wysokiego
sktadowania

lub przestrzeganie
czasu przerw. Jest
wiele, z pozoru
mato znaczacych,
rzeczy, ktére moga
wplyna¢ na pra-
cownikéw bardzo
motywujaco, jezeli
tylko zostang za-
uwazone i doce-
nione przez kadre
kierownicza. Tego
typu zachowania
moga réwniez po-
stuzy¢ jako realne
podniesienie  po-
ziomu efektywno-
$ci pracy zespotu.
Analizy przeprowa-
dzane przez sztucz-
na inteligencje daja
mozliwos¢ skutecz-
nego i rzetelnego
pomiaru i oce-
ny pracy catego
przedsiebiorstwa.

Oszczednosci
wynikajace

z optymalizac;ji
pracy
Zastosowanie innowa-
cyjnych technologii, takich jak
Machine Learning, pozwala wy-
generowal znaczne oszczed-
nosci czasowe i finansowe. Al
poddaje szczegotowej anali-
zie wszystkie dostepne dane
gromadzone podczas realiza-
¢ji proceséw magazynowych.
W wyniku otrzymanych analiz
system WMS jest np. w stanie
w optymalny sposéb propono-
wac rozmieszczenie towaréw
na magazynie chaotycznym,
szybciej realizowac zlecenia
przesunie¢ w celu uzupetnienia
miejsc zbidrki, optymalizowac
zajeto$¢ miejsc zapasowych,
podpowiadac kolejnos¢ pako-
wania, wspiera¢ dokumentacje

Mo protective helmet

SE

wizualng kompletowania i pa-
kowania zlecen.

Dzieki agregowaniu petnych
danych dotyczacych zasoboéw
magazynowych przez Cosmo-
Eye przedsiebiorstwa notu-
ja znaczne skrocenie czasu
przyjec i wydan towarow przy
jednoczesnym  ograniczeniu
btedéw, ktére pojawiaja sie za-
zwyczaj w czasie realizacji tych
procesOw. System wspiera za-
rzadzanie towarami o krotkiej
dacie waznosci oraz pomaga
w identyfikacji surowcéw we-
dtug ich dostaw, termindéw
waznosci, czy certyfikatéw, co
znaczaco wptywa na redukcje
kosztédw zwigzanych ze strata-
mi magazynowymi.

Al jako filar pracy
nowoczesnych magazynow
Nowoczesne technologie nieza-
przeczalnie usprawniajg prace
wielu przedsiebiorstw, w tym
magazynéw wysokiego skfa-
dowania. Powierzenie syste-
mowi CosmoEye nadzoru nad
procesami, ptynnoscia pracy,
czy bezpieczenstwem pozwala
przekierowac sity i umiejetno-
ci pracownikdw na czynnosci,
ktére wymagaja ludzkiej aktyw-
nosci. | wkasnie ten balans pracy,
ludzi i Al jest wyznacznikiem

wspotczesnych inteligentnych
magazynow.
cosmoeye

eye on business

MATERIAL PARTNERA
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Rosnie popyt na magazyny
typu SBU i LML

Coraz wieksze zapotrzebowanie na mate maga-
zyny miejskie oraz te obstugujace ostatni etap
dostaw to efekt dynamicznego rozwoju branzy

e-commerce.

B Wedlug danych z raportu
firmy Colliers ,ExCEEding Borders
Small Business Units & Last Mile
Logistics Sector in CEE-15", obej-
mujgcego analizg 15 krajow Europy
Srodkowo Wschodniejl, widoczny
jest wzrost liczby zapytan o po-
wierzchnie typu SBU (Small Bu-
siness Units) oraz LML (Last Mile
Logistics) — obiekty logistyczne do
obslugi ostatniego etapu dostaw.
Catkowite zasoby powierzchni SBU/
LML w krajach CEE-15 wynosza po-
nad 3 mln mz, ale nie s3 rownomier-
nie rozlozone. Z raportu wynika, ze
najwiqksz% podaz' — blisko 2 mln m*
— odnotowuje Polska. W nadcho-
dzgcych kwartalach mozemy spo-
dziewac si¢ dalszego dynamicznego
rozwoju tego segmentu rynku, jak
rowniez generalnie rosngcego po-
pytu na powierzchnie przemystowe
i logistyczne (I&L) w tym regionie.

— Popyt najemcow z sektora prze-
mystowo-logistycznego w regionie
CEE-15 w ciggu ostatnich kilku lat
byt silny i napedzany glownie przez
sckeory 3 PL, handlu detalicznego
i dystrybucji, aw dalszej kolejnoéci
przez lekkg produkeje, przemyst
motoryzacyjny i FMCG. Podczas
pandemii odnotowalismy wicksze
zainteresowanie najemcéw z sek-
foTa e-commerce Oraz Operatorow
logistycznych  oferujgeych  swoje
uslugi sprzedawcom detalicznym
i firmom handlujaccym w Interne-
cie. Wzrost zapytaﬁ 0 powierzch—
nie SBU/LML jest réwniez konse-

kwencj% tego trendu — mowi Kevin
Turpin, regionalny dyrekror ds.
rynkéw kapitalowych w Europie
Srodkowo-Wschodniej w Colliers.

Polska na czele

Polski rynek I&L jest najwickszy
w Ca}ym regioniec CEE-15 — cal-
kowita podaz mnowoczesnej po-
wierzchni magazynowej na koniec
[ kw. 2022 1. przekroczyta 25 min
m= W samym ubieglym roku dewe-
loperzy dostarczyli ok. 3,1 mln m?
nowej powicerzchni, co jest najwyz-
szym rocznym wynikiem w historii
polskiego rynku [&L. 2022 1. nie po-
zostaje w tyle — w ciggu [ kw. 2022 1.
wolumen nowej podaiy wyniés}
prawie 1,3 mln m*, a w budowie po-
zostaje obecnie blisko 4,8 mln m.
— Pomimo znacznego rozwoju
rynku zjawisko nadpodazy nie jest
obecne, gdyz mamy do czynienia
Z utrzymujgcym sie bardzo duiym
zapotrzebowaniem na powierzch-
nie przemysbwe i logistyczne.
W 2021 1. rynek magazynowy pobil
rekord pod wzgledem popytu brut-
{0 — Wynajeto az 7,5 mln m%, w po-
rownaniu do 4,2 mln m* w 2019 .,
czyli jeszcze przed pandemia( CO-
VID-19. W I kw. 2022 1., popyt
wyniost 1,6 mln m?, a wskaznik
pustostanow osiagnal 3,1 proc.
i byt najnizszy w historii rynku
— mowi Maciej Chmielewski,
Senior Partner, dyrektor dzia-
lu powierzchni logistycznych
i przemyslowych w Colliers.

&

Wraz z rosngcym popytem na
powierzchnie przemyslowe i lo-
gistycznie oraz podazy tego typu
projekto’w7 wzrasta rowniez zain-
teresowanie obiektami SBU/LML,
keore  sukcesywanie  zwickszajg
swéj udzial w rynku &L w Polsce.
— Wzrost liczby tego typu magazy-
now obserwujemy z roku na rok.
Laczna podaz obicktow SBU/LML
na koniec ubieglego roku wyniosta
blisko 2 mln m?, co stanowi wzrost
0 15 proc. w poréwnaniu do I kw.
2021 T. (podai Wynosﬁa W tym okre-
sie 1,7 mln m?). Tym samym sektor
ten odpowiada za ok. 8 proc. catko-
witych zasobow nowoczesnej po-
wierzchni &L w kraju. Cho¢ naj-
Wiqkszym rynkiem lokalnym pod
wzgledem istnicjacej podazy SBU/
LML pozostaje Warszawa, w keo-
rej ulokowana jest ponad polowa
wszystkich tego typu inwestycji
w Polsce, dynamicznie rozwijaja
si¢ roéwniez miasta takie jak Poznan
i Wroclaw, a takze mniejsze osrod-
ki, np. Kalisz czy Elbl%g - dodajc
Macicj Chmielewski.

Zrdznicowane tempo rozwoju
W Albanii czy Bosni i Hercego-
winie typowe obiekty SBU/LML
w ogole nie wystepuja — najemcy
decydujg si¢ tym samym na najem
mniejszych moduldw w duiych ma-
gazynach typu big box lub mniej-
szych obiektach przemystowo-lo-
gistycznych o nizszym standardzie.
Nicktore  projekty  sg
realizowane Wedlug
koncepcji - przypo-
minajgcej nowocze-
sne obickty SBU/
LML, ale do uzytku
prywatnego. Krajem

o najwickszym udziale SBU/LML
w zasobach przemystowo-logistycz-
nych jest Bulgaria, gdzie obickty te
stanowig 59 proc. calkowitej poda—
zy powierzchni magazynowe;.

Stawki czynszéw

W krajach CEE-15 w budowie jest
obecnie ok. 500 tys. m* powierzch—
ni SBU/LML, z czego wigkszos¢
powstaje w Polsce (310 tys. m?).
Zazwyczaj czynsze i 0p1aty eksplo—
atacyjne w tego typu obicktach sg
znacznie wyzsze niz w standardo-
wych inwestycjach I&L, tak samo,
jak koszty budowy. Magazyny SBU
i LML rekompensuj% to jednak do-
skonatymi lokalizacjami i znako-
mitym dostosowaniem do potrzeb
najemcéw. W Wigkszos'ci krajéw
CEE-15 oferowane stawki czynszu
dla tego typu powierzchni Wahaj%

%

Polski rynek I&L jest
najwiekszy w catym
regionie CEE-15
- catkowita podaz
nowoczesnej powierzchni
magazynowej na
koniec | kw. 2022 .
przekroczyta 25 mln m2.
W samym ubiegtym roku
deweloperzy dostarczyli
ok. 3,1 mln m?nowej
powierzchni, co jest
najwyzszym rocznym
wynikiem w historii
polskiego rynku I&L

si¢ od 4 do 10 euro/m*/miesigc, ale
np.w Czechach i Estonii siegajg na-
wet 12 euro/m‘/miesiacc.

Magazyny liderem

Ze wzgledu na znaczgee zmiany
lub zakldcenia w  zachowaniach
konsumentow, produkcji towarow
i globalnych fancuchach dostaw,
spowodowane pandemi% i wojng
na Ukrainie, powierzchnie prze-
mystowe i logistyczne staly sic jed-
nymi z najbardziej poszukiwanych
zarowno w regionie CEE, jak i na
czﬁym swiecie. Transakcje inwe-
stycyjne w scktorze &L stanowi-
ly srednio ok. 25 proc. wszystkich
transakcji w kraj ach CEE-62 w cig-
gu ostatnich 5 lat. Zapewnily sobie
réwniez pierwsze miejsce W 2021 T.
z 37 proc. udzialu w wolumenie.
Kapital europejski (w tym z CEE)
od 2017 T. nieznacznie przewodzi
aktywnosci inwestycyjnej z 33 proc.
wolumenem, wyprzedzajge kapital
z Azjii Pacyﬁku (31 proc.).

Wplyw wojny na Ukrainie

Wojna na Ukrainie w rozny sposob
dotkneta poszezegolne kraje CEE-
15. W niektérych z nich Wp}yw
wojny na scktor przemystowo-
—10gistyczny jest juz zauwaialny,
podczas gdy inne nie odczuwaja
jeszeze jej skutkow. Wzystkie mie-
173 si¢ jednak Z TOSNgCymi cenami
paliw i materialow budowlanych,
ich mniejszg dostqpnos’ci% i czg-
sciowym  zalamaniem fancuchow
dostaw, co wplywa na kondycje
scktora  przemystowo-logistyczne-
go w calym regionie. Wydluzone
terminy budowy nowych obiek-
tow lub  wstrzymanie  realizacji
tych rozpoczetych i planowanych
mogg spowolnié WZTOSt podaiy po-
wierzchni magazynowych w przy-
szlych kwartalach w porownaniu
z okresem bieiatcym.

Dostgpnos’c’ grunt(')w

Cata Europa Srodkowo-Wschod-
nia boryka si¢ z coraz mniejsz3
dostepnoscig gruntow, zwlaszcza
w najatrakeyjniejszych  lokaliza-
qj ach. Niektérzy Z bardziej aktyw—
nych deweloperow w segmencie
przemyslowo—logistycznym w cig-
gu ostatnich kilku lat zajmowali si¢
zabezpieczaniem banku ziemi pod
przyszk inwestycje. Inne dzialki,
zwlhaszeza w obrebie lub w poblizu
duzych miast, mogg znalez¢ si¢ na
celowniku deweloperéw mieszka-
niowych, ktorzy czgsto s3 w stanie
zaoferowac korzystniej §73 cenc.

— Obecnie sektor przemystowo-
-logistyczny radzi sobie dobrze
i nie spodziewamy si¢ w najbliz—
szym czasie znacz%cych zmian tego
trendu. Istnieje szansa, Ze nastgpi
pewne spowolnienie WZIostu tego
sckrora, dopoki rynki budowlane
i 1aﬁcuchy dostaw si¢ W pewnym
stopniu nie ustabilizujg. To spowol-
nienie bgdzie jednak raczej krétko-
terminowe iz dlugoterminowe
- podsumowuje Kevin Turpin.

1. Niniejszy raport obejmuje Albanie, Bialorus,
Bosni¢ i Hercegowing, Bulgarig, Chorwacje,
Czamogérg, Czechy, Estonig, Litwe, Lorwe,
Polskg, Rumunie, Slowacje, Stoweni¢ i Wegry.
2. Do regionu CEE-6 zaliczamy Bulgarig, Cze-
chy, Wegry, Polske, Rumunie i Stowacje.
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Rekordowa liczba projektow w budowie

Sektor magazynowy po pierwszej potowie 2022 r.
pozostaje w dobrej kondycji. Na rynku utrzymu-
je sie wysoka aktywnosc najemcow (3,7 min m;
+12 proc. r/r), ktora generuja gtownie firmy z seg-
mentow e-commerce, sieci handlowych i logistyki.
Na koniec czerwca br. deweloperzy oddali kolej-
ne 1,8 mln m? (+64 proc. r/r), przy czym na rynku
wcigz odczuwalny jest brak wolnej powierzchni.

I Wysoki wspolezynnik ab-
sorpcji wplywa na decyzje o rozpo-
czeciu nowych inwestycji, a Wynik
na poziomie 5,6 mln* (+56 proc. r/r)
obecnie rcalizowanych projcktéw
jest najwyzsza Wartos’ci% odnotowa-
na w historii calego scktora. Firma
AXI IMMO prezentuje podsumo—
wanie pierwszego polrocza na rynku
magazynowym w raporcie ,Polski
Ryﬂek Magazynowy w I po}owie
202217,

Stabilna sytuacja

Po pierwszej polowie 2022 T. WO-
lumen  transakeji - inwestycyjnych
zudzialem aktywow magazynowych
zamkn%l sicz Wynikicm 0,7 mld euro
(-25 proc. 1/r). Niski rezultat jest
skutkiem wysokicj bazy z 2021 1. oraz
niskiej dostgpnos’ci produktéw na
rynku.  Dodatkowymi  czynnikami
Wp}yw.i] acymi na obccn_y stan pozo-
stajg rosngca inﬂacja oraz wojna na
Ukrainie, keora dzieli inwestordw na
dwie grupy interesariuszy. W pierw-
szej znajdujy sic podmioty dopiero
poznajace realia rynku nierucho-
mosci w Polsce, w drugiej nacomiast
sa fundusze, keore od lat inwestujg
w kraj owe aktywa. Przyk}adami tych
aktywnosci sg zakupy portfeli 7R
przez CTP (127 500 m2) czy Panat-
toni przez EQT Exeter (ok. 500 000
m?). Pomimo chwilowych zawiro-
wan sytuacja w sektorze pozostaje

stabilna. Produkty magazynowe
w kolejnych kwartatach pozosta-
ng interesujacym aktywem przez
wzglad na rosngce stawki czynszu
czy nadal wysoki popyt obserwowa-
ny na polskim rynku magazynowym.
« Podkreslany przez nas od kilku
kwartatéw brak jakoéciowych pro-
jektow magazynowych do kupienia
od zaraz spowodowal oczekiwany
spadek wielkosci trzmsakcji 7z udzia-
fem tego sektora ma rynku inwe-
stycyjnym. Ewcntualnych zmian
i ponownego zainteresowania 1ktv—
logistyczno-przemyslowymi
nalezy spodziewac si¢ blizej konca
biezgcego roku, kiedy to zostanie
oddana znaczaca czgéé powicrzchni
qus[cej obecnie w budowie. W ce-
nie pozostang w pelni skomercjali-
zowane, spe}niaj gce wymagania ESG

wami

magazyny, ktore rowniez otrzymaly
wysokic oceny w zakresie ccrtyﬁka—
cji srodowiskowych. Spodziewamy
sig, takze, ze obiekty nieco starsze,
ale zlokalizowane na kluczowych
rynkach logistycznych beda mu-
sialy przcjs'é proces modcmizacji,
aby utrzymaé status inwestycji core
i core+ — wyjas’nia Renata Osiecka,

partner zarzqdzaj gca, AXT IMMO.

Interesujgce rynki

Na zakonczenie 1 polowie 2022 .
popyt brutto na rynku magazyno-
wym w Polsce wyniés} 3,7 mln m?

(+12 proc. 1/r). Z kolei nowe umowy
najmu i ekspansje (popyt netto) sta-
nowily 68 proc. catosci, co odzwier-
ciedla wynik na poziomie 2,5 mln m*
(0 proc. r/r). W analizowanym okre-
sic najwicksza aktywnos¢ najemcow
zarejestrowano na Gornym- Slasku
(725 000 m?), w regionic Warszawy
(620 000 m?) i Poznaniu (506 000
m?). Z kolei na rynkach poza tzw.
wiclky piatka na uwage zastuguja
Trojmiasto (360 000 m?) i Polska Za-
chodnia (290 0oo m?). W kontekscie
najcickawszych podpisanych trans-
akcj 1WI po}owie 2022T. naleiy wska-
za¢ nowa umowe podpisang przez
Kklienta z sekeora e-commerce w Pa-
nattoni Park Sulechow I (88 500
m?), przediuzenie i ckspansje sieci
handlowej w Segro Logistics Park
Gliwice (65 300 m?) czy dwie trans-
akcje z udzialem logistykow kolejno
w Mapletree Wroctaw 1 (przed]fuie—
nie; 64 000 m?) i P3 Poznan I (prze-
dluzenie; 53 000 m?).

Aktywnos¢ deweloperow na rynku
magazynowym w drugim kwarta-
le br. wyniosta prawie 700 500 m?,
co pozwolio na uzyskanie wvnlku
1,8 mln m* (+63 proc. r/r) na ko-
niec czerwea 2022 1. i powicksze-
nie catkowitych zasobow sektora
do poziomu niemal 27 mln m*
(+25 proc. 1/r). W trdjce makrore-
gionéw Z najwiqkszst nowy podai%
w 1 polowie 2022 1. znalazly si¢ Po-
znan (prawie 333 0oo m?), Polska
Centralna (blisko 329 000 m?) oraz
Gorny Sl%sk (ponad 295 000 m?).
Natomiast wsrod nujcickawszych
zrealizowanych projektow mozna
wymieni¢ najwickszy ze zreali-
Zowany rch projektéw W pierw-
szym pohrogzu 2022 1. Hillwood
B} dgoszcz (BTS) o powierzchni
105 000 m?, P3 Poznan II (82 300
m?), Panattoni Park Sosnowiec 11
(78 000 m?), 7R Park Goleniow II

(62 500 m*) czy Exeter Park Szcze-
cin 11 (45 ooo m?).

+ Zarowno wolumen powierzchni
oddanej w 1 pol. 2022 1., jak i skala
projektéw quqcych obecnie w re-
alizacji s niemalym zaskoczeniem
dla wszystkich obserwatoréw rynku
magazynowego w Polsce. Zdecydo—
wana wickszos¢ spodziewala sig, ze
Czynniki takie jak utrzymujgce sie
wysokie cen materialow budowla-
nych czy Wynikaj;}cc przez wojne
na Ukrainie trudnosci z tancucha-
mi dostaw wplyna na niewielkie
epowolnicnie W Nowej podaZV Ry-
nek magazynowy rozwija si¢ dvn a-
micznie w kazdym zakgtku Polskl
ZaTOWNO W LZW. w1eﬂ<1q piatce, jak
i bardziej niszowych lokalizacj: 1Lh
g w Kielcach, Opolu czy Rado-
miu — mowi Anna Glowacz, dyrek-
tor dzialu powierzchni przemysto-

wych i logistycznych, AXI IMMO.

Wrealizcji

Na koniec czerwea 2022 1. wedlug
zapowiedzi deweloperow w trakcie
rea]izowanych obecnie inwesty-
cji znajduje si¢ ponad 5,3 mln m?
(56 proc. t/r), czyli rekordowa w hi-

%

Wysoki wspotczynnik

absorpcji wptywa na
decyzje o rozpoczeciu

nowych inwestycji,

a wynik na poziomie
5,6 mln?(+56 proc. r/r)
obecnie realizowanych

projektow jest najwyzsza
wartoscig odnotowana
w historii catego sektora

storii powierzchnia magazynowa
w  budowie. Najwiccej projcktéw
w poczatkowych lub zaawansowa-
nych fazach rozwoju jest na Gérnym
Sl%sku (ponad 887 000 m?), w Polsce
Zachodniej (niemal 8or ooo m?),
a takze w Warszawie (pmwic 727 000
m?). Z kolei ok. 53 proc. z obecnie
realizowanej powierzchni to inwe-
stycje speku]acyjne. Nowa podaz
nieznacznie wplyneta na poziom pu-
stostanow, keory na koniec czerwea
br. wynidst 3.4 proc. (-2 p. proc. t/r).
Najmniej powierzchni do wynajecia
od zaraz znajduje sic w Poznaniu
(2,3 proc.), a najwiccej na Gornym
Sl%sku (4,6 proc.). Wysokie koszty
budowy wpbwajq na po]itykfg ce-
nowy deweloperow, czego rezulta-
tem jest wzrost stawek czynszow we
wszystkich rodzajach projektow. Na
rynku obserwuje si¢ wzrost stawek
srednio 0 0,2 do 05 euro/m?/ miesigc.
— Rosngee koszty budowy i wydtuza-
jacy sie srednio o 3-4 miesigce termin
dostarczenia  gotowych  inwestycji
magazynowych moze mie¢ bezpo-
srednie prze}oienie na Wym'k popytu
na koniec 2022 1. Przy bardzo niskim
poziomie pustostanéw, rezultat na
poziomie 4,5 mln m? wynajetej po-
odnotowany
]'ako duiy sukees. Nastroje w sek-

wierzchni  zostanie
torze reguluja takze rosngce stawki
Czynszéw i réznica w kosztach naj-
mu pomiqdzy nowymi projektami
a tymi juz istniejacymi. W kolejnych
miesi:%cach roku spodziewamy sie
kontynuacji tego trendu, przy czym
duze znaczenie w tym zakresie bedg
mialy ceny materialow i wykonaw-
stwa. Na koniec, sektor magazynowy
pozosta 1j€ pod czujng obserws acja in-
westorow. Oczekujemy, Ze finaliza-
cja procesu sprzui azy Tkilku duzych
projektow bedzie tradyq nie miala
miejsce w IV kw. roku — podsumo-
wuje Renata Osiecka.

Coraz wiecej pracy w magazynach

W ciggu ostatnich 5 lat powierzchnia magazyno-
wa w Polsce sie podwoita. Po pierwszym kwarta-
le 2022 r. wynosi w sumie 25 mln m2. W budowie
pozostaje 4,5 mln m2 powierzchni magazynowej,
niemal dwa razy wiecej niz rok temu - wynika

z danych CBRE.

I Y sektorze  proporcjo-
nalnie do metrow kwadratowych
puvbvwa miejsc pracy, a te potra-
fig by¢ swietnie platne. Z analizy
Grafton Recruitment wynika, ze
zarobki menadzeréw  centrow
dystrybucyjnych siegajg 25 tys. 71
brutto. Takie kwoty zarabia si¢
w Wojewédztwic mazowieckim
i wielkopolskim. O tysiac mnicj
dostanie menadzer w pomorskim,
s’]:}skim, ma}opolskim i dolno-
slgskim. Najmniej placa w woje-
wodzewie 10dzkim — do 20 tys. zL.
- Rynek magazynowy jest bardzo
rozgrzany. Po chwilowym spo-
wolnieniu na poczatku pandemii
o L " .
i niepewnosci zwiazanej z woj-
ng wszystko nadal dziala z pelna

parg i obscrwujcmy rosngce zain-
teresowanie ze Strony inwestorow
i najemcéw. Oczywiécie pojawia
sie kilka g]obalnych prob]eméw,
m.in. zaburzenia lancuchdéw do-
staw czy ograniczona dostgpnos’c’
P .
SUTOWCOW 1 tOWarow oraz rosngce
koszty budowy i wysoka inflacja.
Konsekwencjc tych zjawisk m.in.
w postaci rosngeych czynszow naj-
mu, widzimy juz wyraz’nic W na-
szym regionie Europy Srodkowo-
-Wschodniej, w tym w Polsce.
Mimo to sektor dalej quzie sie
rozwijal, dzigki temu miejsc pracy
bedzie przybywa¢ — mowi Beata
Hryniewska, szefowa Dzialu Po-
wierzchni Magazynowych i Prze-

myslowych w CBRE.

W magazynach mozna

dobrze zarobi¢

W Polsce przybywa magazynow,
a co za tym idzie, rosnie liczba
miejsc pracy. W budowie jest obec-
nie 4,5 mln mkw. takich powierzch-
ni, czyli niemal dwa razy wigce]
niz w 2021 T. Ca}y czas jest duze
zapotrzebowanie na menadzerow,
kierownikow, specjalistow, spedy-
torow, planistow czy brygadzistow
takich obiekedw.

- W pigtej edycji ~Raport Wyna-
grodzen dla sektora przemystowe-
20" po raz pierwszy po]'awi}:l sie ka-
tegoria centrow dystrybucyjnych.
Ma to bezposredni zwigzek z dy-
namicznym rozwojem sektora ma-
gazynowego w Polsce i bylo dla nas
oczywistym wyborem, przy tworze-
niu struktury raportu — mowi Da-
nuta Protasewicz z firmy Grafton
Recruitment.

7 danych Grafton Recruitment
oraz CBRE wynika, ze na najlepsze
zarobki moga Iiczyé menadzerowie
centrow dystrybucyjnych.

—Ich wynagrodzcnia Wahaj;} si¢ od

15 do nawet 25 tys. zt brutto mie-
sigcznie w zaleznosci od regionu
Polski — dodaje Danuta Protasewicz
z firmy Grafton Recruitment.
Kierownicy logistyki zarobia mak-
symalnie 18 tys. zI brutto miesigez-
nie w wojewodztwie mazowieckim.
W Dolnos’l:%skim, Sl%skim, Pomor-
skim i Wielkopolskim wynagrodze-
nia to maksymalnie 17 tys. zt brutto
miesiccznie, a w Malopolskim 16
tys. zt brutto miesi¢eznie.
Spccjalista ds. 1ogistyki zarobi od
6 do 9 tys. zt brutto miesigeznie,
spedytor “od 5 do 9 tys. zt brutto
miesiceznie. Planista od 6,5 do 10
tys. zb brutto miesigeznie, a bry-
glelsta we wszystkich reglornch
zarobi ok. 5-7 tys. zt brutto mie-
siecznie.

Magazyny w budowie

Spostod  kluczowych dla sekeora
magazynowego  regionow  kraju
najwiecej buduje si¢ w wojewddz-
twie fodzkim - az 7782 tys. m2.
Na drugim miejscu jest élz}skie,
gdzic powstaje 705,7 tys. mk2 no-

wej powierzdmi magazynowej.
W wojewodzewie  dolnoslaskim
w budowie jest 631,8 tys. mz. Na
Mazowszu (z Warszawg) 5517 tys.
mz2, w Wielkopolsce 475,8 tys. mz,
W Wojewédztwie lubuskim 359,7
tys. mz2, w Zachodniopomorskim
309,2 tys. m2. Na Pomorzu buduje
sie 213,6 tys. m2, a w Malopolsce
nieco mnicj, bo 89,4 tys. m2.

— Sektor magazynowy, podobnie
jak inne, zmaga si¢ z roznymi zawi-
rowaniami, zwigzanymi chociaiby
z nowa falg COVID-19 w Chinach.
To powoduje kolejne  zaklocenia
produkcji i logistyki oraz opéi—
nienia w dostawach towardow do
Polski i Europy. Firmy, w zwiazku
z tym, beda cheialy zwickszac za apa-
sy w magazynach, aby zabezpieczy¢
sie przed ko]ejnymi zakldceniami
w lancuchach dostaw. To napedzi
popyt na powicrzchnig i tym sa-
mym na pracownikow, ktorzy bedg
mogli te zwickszone dostawy obstu-
iyé. Pracy w logistyce na pewno nie
zabraknie — podsumowuje Beata
Hrynicwska z CBRE.



