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STRESZCZENIE

Rynek powierzchni magazynowych w Polsce charakteryzuje si¢ stalym rozwojem.
Juz w2016 roku podpisano umowy najmu na ponad 3 min m2. Wyniki notowane
w sektorze nieruchomos$ci magazynowych z roku na rok sa coraz lepsze, a modernizacja
tancuchéw dostaw, poprawa jakosci dostepu do infrastruktury oraz konsumpcja wymusza
na deweloperach inwestycje w nowe budynki. Wysoka absorpcja powierzchni, a takze
duza liczba inwestycji nie zwigksza natomiast liczby pustostanéw na terenie Polski.
Celem artykutu jest ukazanie aktualnej sytuacji na rynku powierzchni magazynowych
w Polsce. w artykule wymienione zostaty cele funkcjonowania wymienionych obiektow
logistycznych, a takze przedstawiono perspektywy rozwoju tego segmentu rynku.

1. WSTEP

Magazyny stanowig glowne ogniwo W logistycznym *tancuchu dostaw. Ich
podstawowa funkcja polega na przyjmowaniu, okresowym przechowywaniu oraz
przekazywaniu towarow i materialow do kolejnych ogniw obrotu. Magazynowanie jest
rowniez $ciSle powigzane z transportem. Gospodarka magazynowa w Polsce przez
ostatnie lata zyskata duze uznanie na rynku oraz bardzo dynamicznie si¢ rozwingta.
Dzisiejsze magazyny to nie tylko hale w ktorych przechowuje si¢ chaotycznie utozony
towar, lecz obiekty ktore musza spetniaé okreslone normy i dziata¢ przy pomocy
specjalistycznych  systemow  operacyjnych. W artykule zostaly przedstawione
podstawowe zagadnienia zwigzane Z tematyka szeroko rozumianego magazynowania
oraz opisane zmiany jakie nastapily podczas ostatnich lat na rynku powierzchni
magazynowych w Polsce.

! Koto Naukowe TRANSLOG, Akademia Morska w Gdyni
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2. UCZESTNICY PROCESOW MAGAZYNOWYCH

Magazyn to jednostka funkcjonalno — organizacyjna przeznaczona do
magazynowania dobr materialnych (zapaséw) W wyodrgbnionej przestrzeni budowli
magazynowej wedlug ustalonej technologii, wyposazona W odpowiednie urzadzenia
i $rodki techniczne do zarzadzania i obstugiwania przez zesp6t ludzi. Na terenie obiektow
dochodzi nieprzerwalnie do wymiany towaréw. Ponadto jest to miejsce, ktore musi
dodatkowo wspiera¢ procesy marketingowe i produkcyjne oraz redukowal koszty
transportu i koordynowa¢ wielko§¢ popytu i podazy. Na prawidtowe dziatanie magazynu
sktada si¢ wiele czesci sktadowych m.in. odpowiednio wspomagajacy caly proces system
informatyczny oraz organizacja dobrze wykfalifikowanego personelu. Wzrost
konkurencyjnosci na rynku wymusil na tych pozornie prostych budowlach, rozwdj pod
wzgledem stosowanej technologii, efektywnego wykorzystania dostgpnego miejsca, jak
i spelnianymi funkcjami taktyczno- operacyjnymi. Ciagle wzrastajacy popyt na réznego
rodzaju powierzchnie magazynowe, sprawia ze obecnie jest to jeden z najdynamiczniej
rozwijajacych si¢ aspektow logistyki. W zaleznosci od produkowanych dobr,
powierzchnie magazynowe muszg spetnia¢ wymagania dotyczace produktow w nich
sktadowanych. Aby sprosta¢ tak szerokiej gamie wymagan, rynek powierzchni
magazynowych ma obecnie bardzo bogatg oferte, ktora caly czas si¢ powicksza.

Przy obecnej liczbie magazynéw dostepnych na rynku nie jest tatwo 0 jednoznaczng
klasyfikacje. Mozna nawet pokusi¢ si¢ O stwierdzenie, iz istnieje tyle rodzajow
magazynéw, ile produktow W nich magazynowanych. Obecnie mozemy magazynowac
kazdg substancjg, produkt czy wyrob. Kazde z nich ma swoje wymagania dotyczace
sposobu przechowywania, a miejsce w ktéorym majg by¢ sktadowane (dtugookresowo lub
tylko czasowo) musi je wszystkie speniaé.

Waznym aspektem dla przedsigbiorstwa jest systematyczna kontrola efektywnosci
gospodarki magazynowe;j. Szczegdtowa charakterystyka jej funkcjonowania wskazuje na
roéznorodnosc¢ stosowanych rozwigzan w zaleznosci od rodzaju prowadzonej dziatalno$ci
gospodarczej oraz rodzaju systemu logistycznego [5]. Pojecie gospodarki magazynowej
jest bardzo obszerne. Obejmuje szeroki zakres dziatalnoéci zwigzanych z podstawowymi
zadaniami magazynowania, czyli sktadowania, przyjmowania oraz wydawania.
Gospodarka magazynowa obejmuje takze rozbudowe powierzchni magazynowych
zgodnie z przyjetymi standardami, adaptacj¢ powierzchni magazynowych oraz
zapewnianie bezpieczenstwa na terenie kompleksow magazynowych.

Rynek powierzchni magazynowych bardzo dynamicznie si¢ rozwija. Pomimo
chaotycznego rozmieszczenia kompleksow magazynowych i parkow logistycznych,
ustugi te ciesza si¢ duzym zainteresowaniem. Podstawowymi czynnikami wptywajacymi
na lokalizacje nowoczesnych obiektow logistycznych sa:
 lokalizacja - musi by¢ ona tak dobrana, aby stanowita potaczenie pomig¢dzy zaktadem

produkcyjnym oraz miejscami dostarczenia towaru — rynek zbytu. Centra

magazynowe powinny by¢ zatem potozone W sasiedztwie aglomeracji miejscach,
* dostegp do rozbudowane;j sieci infrastruktury drogowej,
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» poziom bezrobocia danego regionu - mata dostgpno$¢ sity roboczej w nastgpstwie

generuje wysokie koszty zwigzane z zatrudnieniem,
* dostgp do wykwalifikowanej kadry,
*  mozliwos$¢ stosowania transportu intermodalnego,
* wielko$¢ sprzedazy detaliczne;.

Poza lokalizacjg wazne sg takze parametry techniczne takie jak rozstawienie siatki
stupow oraz ilo$¢ dokow zatadunkowych i bram [7].

Poza  najbardziej znanymi magazynami  przedsigbiorstw  handlowych
i przemystowych W procesach logistycznych coraz wigksza role odgrywaja magazyny
ustugowe, zaréwno przedsigbiorstw specjalistycznych (np. centra logistyczne), jak
i przedsigbiorstw wynajmujacych magazyny czasowego skladowania imagazyny
konsygnacyjne. Ze wzgledu zznaczny rozwdj roéznych obiektow logistycznych
wyrdzniamy: centra logistyczne oraz centra magazynowe. Pierwsze z wymienionych
realizuje najszerszy zakres funkcji zwigzany z obstuga przeptywu tadunkéw migdzy
nadawcami a odbiorcami. Polegajg one na przyjmowaniu tadunkow, ich przewozie,
przetadunkach, magazynowaniu, przepakowywaniu, kompletowaniu i dostarczaniu do
finalnych odbiorcow. Ponadto realizuje takze szereg dodatkowych funkcji, takich jak:
obstuga celna, kontrola jakoS$ci i zarzadzanie ptatnosciami za transport. W sktad centrum
logistycznego wchodza nie tylko powierzchnie magazynowe, ale takze osrodki biurowe
czy punkty zajmujace si¢ fachowa infrastruktura informatyczna. Miejsca te oferuja swoim
klientom kompleksowa obsluge poprzez wymiang doswiadczen oraz wiedzy
specjalistycznej, co moze by¢ nie tylko trudno dostgpne, ale takze bardzo kosztowne
W obrebie jednego przedsigbiorstwa [3]. Tworzenie centrow logistycznych jest dos¢
nowym przedsigwzigciem. Proste rozwigzanie jakie przyniosty te obiekty W szczegolny
sposob poprawity obstuge klienta.

Rys. 1. Centrum logistyczne w Pruszczu Gdanskim w 2015r.
Zrédlo: https://biznes.trojmiasto.pl/Nowe-centrum-logistyczne-powstanie-w-Pruszczu-
Gdanskim-n84590.html, dostgp 2.11.2017
Fig. 1. Logistic center in Pruszcz Gdanski in 2015r.
Source: https://biznes.trojmiasto.pl/Nowe-centrum-logistyczne-powstanie-w-Pruszczu-
Gdanskim-n84590.html, access 2.11.2017
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Centra magazynowe skupiaja si¢ glownie na przeladunkach kompletacyjnych,
magazynowaniu, sortowaniu paczek oraz obstudze celnej. Pomimo rdznic wynikajacych
z zakresu petnionych funkcji, dwa obiekty faczy jeden cel — skrocenie czasu przeptywu
towar6w W tancuchu dostaw i poprawa obstugi klienta. Magazyny mozemy podzieli¢ ze
wzgledu na 5 ponizszych kryteriow:

- przeznaczenie:
e  magazyny przemystowe,
e magazyny dystrybucyjne,
e magazyny rezerwowe,
- posta¢ przechowywanych materiatow:
e  magazyny materialow sztukowych,
e  magazyny materiatdow sypkich,
e magazyny cieczy,
- warunki przechowywania:
e  magazyny materialow obojetnych na sposob przechowywania,
e  magazyny materialdow wymagajacych specjalnych warunkéw przechowywania,
e  magazyny materialow niebezpiecznych,
- rozwigzania techniczno-organizacyjne:
e  zapewnienie bezposrednio dostepu do kazdej jednostki sktadowane;j,
e  bez bezposredniego dostepu do kazdej jednostki sktadowanej,
e  zczgsciowym dostgpem,
- rodzaje budowli magazynowych:
e  otwarte ( zZ nawierzchnig gruntows, twardg),
e  polotwarte (zasieki, wiaty, zbiorniki otwarte),
e  zamkniete (zbiorniki zamknigte, zasobniki, silosy, budynki magazynowe) [2].

3. POLSKI RYNEK POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH
3.1. RYNEK MAGAZYNOWY W 2016/2017 ROKU
3.1.1. POPYT

W ostatnich latach w Europie zauwazalny jest rozwdj rynku nieruchomosci
magazynowych. Wysoki popyt na rynku logistycznym w Polsce wynika z kilku
czynnikow, wsrod ktorych mozna wyrdéznié: dynamika wzrostu gospodarczego, globalny
handel, wzrost konsumpcji isprzedazy detalicznej, atakze rozwdj infrastruktury
drogowej, dostepno$¢ gruntow pod inwestycje deweloperskie i postgpujaca
rekonfiguracja tancucha dostaw. Rozktad popytu na nowe inwestycje $wiadczy rowniez
0 tym, ze inwestorzy, firmy produkcyjne ilogistyczne coraz czgéciej przy wyborze
lokalizacji zwracaja uwage na dostgp do wykwalifikowanej kadry, atakze potencjat
lokalnych rynkéw. Warto dodaé, ze w 2016 roku podpisano umowy najmu powierzchni
magazynowych na ponad 3 mln m2. Wolumen transakcji byt 0 ponad 600 tys. m2 wigkszy
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niz W 2015 roku. Tendencja wzrostowa zauwazalna jest rowniez W pierwszej potowie
2017 roku. w 2017 roku popyt na powierzchnie magazynowe wyniost 1 719 000 min m2
i byt 0 372 000 tys. m2 wigkszy niz W pierwszej potowie 2016 roku.

Uzytkownicy powierzchni magazynowych w Europie zachodniej, ale takze w Polsce
coraz czg$ciej zwracaja wigksza uwage na wykorzystanie efektywnych rozwigzan
zwigzanych z fancuchem dostaw. Duze zainteresowanie skupia si¢ na nowoczesnych oraz
innowacyjnych inwestycjach magazynowych. Polski rynek powierzchni magazynowych
charakteryzuje si¢ scentralizowana lokalizacja, auzytkownicy magazynow preferuja
wynajem mniejszych powierzchni magazynowych w duzych obiektach. Posrod
podmiotow majacych najwigkszy udziat wrynku mozna wyrézni¢ operatoro6w
logistycznych, sieci handlowe, lekka produkcje, a takze e-comerce. Branza e-comerce
moze W niedalekiej przysztoéci przyczynié si¢ do wzrostu popytu na rynku powierzchni
magazynowych, gdyz konsumenci coraz czgéciej robig zakupy przez Internet.
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Rys. 2. Sektory gospodarki, ktore miaty najwigkszy udziat na rynku wynajmu powierzchni
magazynowych w Polsce w 2016 roku
Zrédlo: https://magazyny.pl/blog/raporty/rynek-powierzchni-magazynowych-w-polsce-w-2016-
v/ dostep 2.11.2017
Fig. 2. Economic sectors which had the largest share in the market of warehouse space in
Poland in 2016
Source: https://magazyny.pl/blog/raporty/rynek-powierzchni-magazynowych-w-polsce-w-2016-
r/ access 2.11.2017
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W kontekscie budowy nowych inwestycji magazynowych, Polska jest krajem
atrakcyjnym glownie ze wzgledow lokalizacyjnych - dostep do infrastruktury drogowe;j
oraz duzych osrodkow przemystowych, atakze niskie stawki czynszowe i stopy
procentowe, W poréwnaniu do krajow Europy Zachodniej. Najwigkszy popyt na
powierzchnie magazynowe w Polsce zanotowano w okolicach Lodzi, Gornego Slaska,
Warszawy, Poznania, Szczecina oraz Bydgoszczy.

W pierwszej potowie 2017 roku wynajeto ponad 1,82 min m2 powierzchni
magazynowej. Warto zauwazy¢, ze 70% to nowe umowy najmu. Swiadczy to o dobrej
kondycji i dalszym dynamicznym wzro$cie sektora. Deweloperzy sukcesywnie realizuja
kolejne inwestycje, czego efektem jest 1,71 min m2 w budowie i 720 000 m2 oddanych
do uzytku w ciggu pierwszych 6 miesi¢cy biezacego roku [4].
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Rys. 3. Popyt w na powierzchnie magazynowe w m2 (I pot. 2017 roku)
Fig. 3. Demand for warehouse space in m2 (1st half of 2017)
Zrédlo/Source: Raport — Rynek magazynowy w I polowie 2017 r., Axi Immo Group,
Warszawa 2017

Najlepszy wynik pod wzgledem popytu odnotowat w pierwszej potowie 2017 roku
region Polski Centralnej. Wynajgto tam ok. 444 000 m2 powierzchni magazynowych.
Magazyny w okolicach Lodzi stanowig rozwiazanie dla firm prowadzacych ogélnopolska
dystrybucje towar6w. Region charakteryzuje si¢ nie tylko dogodnym, centralnym
potozeniem, ale ibardzo dobrze rozwinigta infrastrukturg drogowa. Trzy najwicksze
inwestycje stanowity az 52% catkowitego popytu w regionie, sa to kontrakty na realizacje
inwestycji BTS (Build to Suit-projekty budowane z uwzglednieniem indywidualnych
potrzeb klientow) dla firm: Castorama (100 000 m2), BSH (79 000 m2) i OBI
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(50 700 m2). Nalezy doda¢, ze najwigksza dynamik¢ pod wzgledem popytu odnotowano
wilasnie w rejonie Polski Centralnej. Odnotowano tam wzrost popytu o0 158%
W poréwnaniu Z i potowa roku 2016.

Drugi wynik pod wzgledem wolumenu popytu osiagnat Gorny Slask (wynajeto tam
tacznie 401 000 m2 powierzchni. Najwigksze transakcje w pierwszej potowie 2017 roku
zanotowano w: Goodman Sosnowiec Logistics Centre (glowny najemca — Eurocash) —
facznie 30 000 m2, Prologis Park w Dabrowej Gorniczej (gtéwni najemcy: Fiege, Magna
Automotive) — facznie 32 500 m2, Prologis Park Chorzéw (gltowni najemny: DHL,
ArchiDoc) — tacznie 34 400 m2. Powierzchnie magazynowe na $lasku pod wzgledem
zasiegu obejmuja calg aglomeracje. W regionie Gornego Slaska roéwniez odnotowano
znaczacy wzrost popytu na powierzchnie magazynowe W porownaniu do pierwszej
potowy ubiegtego roku. Popyt tam byt 0 89% wigkszy niz w roku ubieglym.

Magazyny znajdujace si¢ W poblizu stolicy oferuja obecnie ponad 3 miliony metrow
kwadratowych nowoczesnej powierzchni. Blisko$¢ duzej aglomeracji miejskiej, a co za
tym idzie atrakcyjnego rynku zbytu sprawia, ze region ten stat si¢ gldownym osrodkiem
logistycznym w Polsce. Pozytywnym aspektem wynikajacym z polozenia jest rOwniez
szeroki dostgp do infrastruktury - transeuropejskie Kkorytarze transportowe. Rynek
powierzchni magazynowych w rejonie Warszawy charakteryzuje si¢ ponadto szerokim
wyborem magazynéw do wynajecia. Poczawszy od wymiarow i wielko$ci modutow,
wielko$ci czynszow po indywidualne i spersonalizowane wymagania potencjalnych
najemcoOw. Rejon stolicy zajmuje trzecie miejsce pod wzgledem wielkosci transakcji
zawartych w pierwszej potowie 2017 roku. Najwieksze z nich odnotowano m.in. dla:

* Blonie: Antalis, Europapier (P3 Blonie), Allegro (Prologis Park Btonie) — tacznie 58

100 m2,

» Teresin: DSV Solutions (Logicor Teresin), DB Schenker (Prologis Park Teresin) —
facznie 54 400 m2,

» Grodzisk Mazowiecki: Raben, H&M (Panattoni Park I11) - facznie 46 000 m2,

*  Pruszkéw: Euro RTV AGD (Panattoni Park Pruszkow II), Telekomunikacja Polska

(SEGRO Logistics Park Warsaw, Pruszkow) — facznie 39 400 m2.

Szczegodlng uwagge nalezy zwrocié na rozwijajace si¢ powierzchnie magazynowe P3
w Btloniach. w sktad parku wchodzi 14 budynkow, w ktorych gtdéwnymi najemcami sg
Wilshire Holding, 1BM, Europapier, Triumph i wiele innych. P3 to ogdlnoeuropejski
whasciciel, deweloper i zarzadca obiektow logistycznych, ktory intensywnie inwestuje
W swoje przedsiewzigcia, zwigkszajac tym samym powierzchnie parku w Bloniach
z ponad 196 000 m2 do ponad 275 000 m2 [1].

Magazyny znajdujace si¢ w okolicach Poznania, a takze Szczecina sg niewatpliwie
konkurencja na rynku dla niemieckich obiektow. Polozenie geograficzne Poznania
pozwala na szersza dystrybucje krajowa oraz migdzynarodowa. Dostgp do gldwnych
autostrad umozliwia doskonate potaczenie z gtéwnymi aglomeracjami Polski, a takze
wschodniej czgsci Niemiec.
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Atrakcyjne polaczenie komunikacyjne oraz oferty inwestycyjne na terenie
Wielkopolski sprawiaja, ze zagraniczne przedsigbiorstwa coraz chg¢tniej przenosza swoje
europejskie centra dystrybucji do magazynéw W Poznaniu. Do najwigkszych inwestycji
magazynowych w Poznaniu zaliczy¢ mozemy magazyny Panattoni Park Poznan I, IL i I11,
magazyny firmy Prologis w Tarnowie Podgdérnym, magazyn Point Park Properties
w Robakowie, atakze magazyn Segro Logistics Park Poznan w Komornikach.
Najemcami powierzchni magazynowych sa takie firmy jak: Arvato, Trio Line, CLIP
Logistic.

Znaczny popyt na magazyny zanotowano w2016 roku w Szczecinie, dzigki
transakcjom podpisanym przez Amazon i Zalando. Pierwsza z nich powierzchni majace;j
161 000 m2 w parku Panattoni BTS Amazon Szczecin, druga 130 000 m2 w Goodman
BTS Zalando.

Kolejnym pre¢znie rozwijajacym si¢ rynkiem sa magazyny W rejonie Kujaw.
w okolicy Bydgoszczy, a takze Torunia ulokowali si¢ giganci przemystu elektronicznego
i elektromaszynowego (Sharp Corporation, Sumitomo Chemical, Tenscho Electric
Industries). Bydgoszcz i Torun to rowniez zaglebie firm, dostawcow i poddostawcow
z sektora chemicznego oraz spozywczego. W rejonie i Bydgoszczy podpisano w 2016
roku 14 uméw na laczna powierzchni¢ 130 800m2. Najwigksze wynajete powierzchnie
magazynowe znajdujg sie¢ W Panattoni Park Bydgoszcz, a do firm, ktére wynajmuja
najwigksze powierzchnie magazynowe naleza: Kaufland — zajmujacy 45 000 m2,
Carrefour — 38 200 m2, Oponeo - 12 400 m2. w kolejnych latach, w rejonie Bydgoszczy
planowane sg inwestycje zwigzane z budowa nowych powierzchni do wynajgcia. Projekt
zaklada rozbudowe Panattoni Park Bydgoszcz, oraz Diamond Business Park Torun, ktory
docelowo ma dysponowac powierzchnig nawet 60 000 m2.

3.1.2. PODAZ

W pierwszej potowie 2017 roku deweloperzy oddali do uzytku ok. 720 000 m2.
Wynik ten jest wigkszy 0 10% w poréwnaniu z i potowg 2016 roku. Najwiekszy udziat
w podazy maja obecnie nastgpujacy deweloperzy: Panattoni (47%), Prologis (12%),
i Hillwood/7r (11%). Najwiecej nowej powierzchni w trakcie budowy znajduje sie
w regionic Warszawy, na Gornym Slasku i w Szczecinie. Nowa powierzchnig do
uzytkowania przekazato sze$ciu deweloperow, wtym 7R Logistic, Panattoni, P3,
Prologis, SEGRO oraz Waimea Holdings.
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Rys. 4. Powierzchnie magazynowe w budowie w pierwszej potowie 2017 roku
Zrédio: htips://magazyny.pl/blog/raporty/rynek-magazynowy-w-polsce-i-pol-2017-r/, dostep
01.11.2017
Fig. 4. Warehouses under construction in the first half of 2017
Source: https://magazyny.pl/blog/raporty/rynek-magazynowy-w-polsce-i-pol-2017-r/, access
01.11.2017

3.1.3. PUSTOSTANY

Na koniec 2016 roku poziom pustostanow byt rowny 6%. Obecny wysoki popyt przy
stabilnej liczbie inwestycji oddanych do uzytku decyduje 0 utrzymaniu si¢ statego
poziomu ich liczby. Najwiecej pustostanéw do wynajecia na koniec i potowy 2017 roku
znajdowato si¢ W okolicach Szczecina, Wroctawia i Trojmiasta. Znaczny spadek liczby
niewykorzystanych powierzchni znajduje si¢ natomiast w okolicach Warszawy, a takze
w Polsce Centralnej. w okolicy stolicy dostepnos¢ pustostanow W ostatnim czasie spadia
z 8,8% do 6% (wedlug AXI IMMO). Najnizsza dostgpno$¢ pustych magazynéw znajduje
si¢ W okolicach Lodzi i ksztattuje si¢ na poziomie 0,1% [8].

3.1.4. STAWKI CZYNSZOW

W ciggu minionego roku czynsz zwigzany z wynajmem powierzchni magazynowych
utrzymywat si¢ na niskim poziomie. W rejonie Polski Centralnej oraz Gorego Slaska
zauwazalny jest niewielki wzrost cen. W przypadku powierzchni znajdujacych sig
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w przedziale 2 500 m2 — 5 000 m2, ceny sa jednak state. Sktonno$ci do ustgpstw
i negocjacji zauwazalne sag W wypadku wigkszych powierzchni. w przypadku inwestycji
wspieranych i zarzadzanych w ramach funduszy inwestycyjnych mozliwo$ci negocjacji
jest ograniczona. Odmienna sytuacja wystgpuje W przypadku nowych obiektow
zarzadzanych przez deweloperow, ktorzy checac zabezpieczy¢ inwestycje podpisuje czesto
umowy typu pre-let (podpisanie umowy najmu jeszcze przed rozpoczgciem budowy
obiektu). Stawki czynszu za wynajem magazynu sa traktowane jako jeden z kluczowych
elementéw decydujacych 0 atrakcyjnosci danej lokalizacji dla potencjalnych klientow.
Ponizszy ranking przedstawia pie¢ regionéw Polski, w ktorych czynsz za wynajem

powierzchni magazynowych jest najnizszy [4].

Tab. 1. Stawki czynszu za wynajem 1 m2 w [ potowie 2017 roku w Polsce
Tab. 1. Rental rates for 1 m2 in the first half of 2017 in Poland

(Sosnowiec)

EUR/mZ. Dolna granica tego
przedziatu ksztaltowana jest
glownie za sprawg ofert

z Sosnowca, gdzie deweloperzy
intensywnie rozwijaja kolejne
projekty.

Region Stawki czynszu za wynajem 1 m?
Wroctaw Okolice Wroctawia 2,1 — 2,6 Niskie stawki czynszu sa
(Z6rawina) EUR/m? efektem wysokiej
Okolice Zérawina - 1,9 EUR dostepnosci powierzchni,
i mniej. Te najnizsze stawki ktora powstata w wyniku
czynszu wynikaja z relatywie relokacji duzych
nieco dalszego potozenia najemcow.
magazynoéw od Wroctawia.
W lokalizacjach blizej miasta tj.
Bielany Wroctawskie czy Nowa
Wies, srednie stawki efektywne
wynoszg 2,2 — 2,3 EUR/m?,
Slask Okolice Gornego Slaska - 2,1 — 2,9 | W Sosnowcu dostepnosé

powierzchni gotowej od
zaraz jest wyzsza niz
w innych subregionach.

Polska Centralna
(Piotrkow
Trybunalski)

Okolice Piotrkowa Trybunalskiego
2,0-2,1 EUR/m?.

Niskie stawki ofertowane
s na istniejace
powierzchnie, ale jeszcze
bardziej konkurencyjne
stawki czynszu mozna
uzyskac na inwestycje
pre-leti BTS.
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Poznan (Gadki) Okolice Poznania 1,9 EUR/m? Duza konkurencja

i uwolnienie znaczacej
liczby powierzchni

w pespektywie
najblizszych kwartatow
wplywa na spadek
czynszow transakcyjnych.

Okolice Srednie stawki czynszow Najnizsze stawki czynszu
Warszawy efektywnych poza miastem sg mozliwe do uzyskania
(Blonie) ksztattuja si¢ w przedziale 1,9 — w odlegtosci ok. 30-40 km
2,4 EUR/m?, na zachod od Warszawy
tj. w Btoniu i Grodzisku
Mazowieckim.

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie www.axiimmo.com, dostep 2.11.2017
Source: own elaboration based on www.axiimmo.com, access 2.11.2017

3.2. TENDENCJE ROZWOJOWE POLSKICH POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH

Ubiegloroczna oraz tegoroczna rekordowa aktywno$¢ rynkowa - zardwno po stronie
najemcow, jak i deweloperow - pozwala z ostroznym optymizmem spoglada¢ w 2018 r.
Korzystne prognozy dotyczace dynamiki wzrostu PKB, konsumpcji i sprzedazy
detalicznej w 2018 roku oraz rosnacy wplyw sektora e-commerce powinny utrzymaé
wysoki poziom popytu na rynku magazynowym, ktory jest obecnie najszybciej
rozwijajacym si¢ segmentem rynku nieruchomos$ci komercyjnych w Polsce. Nalezy
réwniez wspomnie¢ 0 obecnych oraz przysztych inwestycjach zwigzanych
z infrastruktura drogowa. Przyktadem jest planowane zakonczenie budowy waznych
odcinkow tras ekspresowych, a wsrdd nich drogi ekspresowej S3, ktora stanie si¢ waznym
korytarzem transportowym w Polsce [6]. Prologis przygotowat analize trendéw, ktore
ksztattuja rynek magazynow w Europie i w Polsce. Analiza dotyczy pigciu czynnikéw
ksztattujacych rynek powierzchni magazynowych:

* wyzsze od oczekiwanych wyniki sektora nieruchomosci logistycznych,
» prezny wzrost gospodarczy W Europie,

» solidne fundamenty operacyjne,

* dalszy stopniowy wzrost czynszow,

* normalizacja sytuacji na rynkach kapitatowych.

Od pewnego czasu zauwazy¢ mozna wyzsze wyniki W sektorze nieruchomosci niz
W poprzednich latach. Na dobre rezultaty przyczynita si¢ modernizacja tancucha dostaw,
a co za tym idzie wzrost inwestycji w nowe budynki. Sprzedawcy detaliczni i spedytorzy
coraz czg$ciej zwigkszaja naklady inwestycyjne na obstuge zamowien, co przektada si¢
na popyt na rynku nieruchomo$ci Deweloperzy ostroznie podchodza do inwestycji
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i unikaja podejmowania ryzyka. Takie podejscie przyczynia si¢ do spadku ilosci wielkosci
powierzchni, ktore nie sa efektywnie wykorzystywane. W zwiazku z tym wskaznik wolnej
powierzchni w Europie obniza si¢ z roku na rok poczawszy od 2010 roku. w 2017 r.
ogolnoeuropejski wskaznik wolnej powierzchni spadt do poziomu 5,5 proc. Najemcy
powierzchni magazynowych coraz czg¢sciej zdaja sobie sprawe, jak duze znaczenie maja
obiekty klasy aoraz dogodne lokalizacje, dlatego w warunkach niskiej dostgpnosci
powierzchni podejmuja szybsze decyzje. W kolejnych latach przewiduje si¢ réwniez
stopniowy wzrost czynszow W Europie. Sytuacja ta spowodowana jest stopniowym
kurczeniem si¢ zasobow wolnej powierzchni W Europie, ktore obserwujemy od 2010 r.
w naszym kraju aktywnos$¢ deweloperska jest duza mimo spadku stawek czynszowych

[9].

4. PODSUMOWANIE

Odpowiednie funkcjonowanie gospodarki magazynowej w przedsiebiorstwie wptywa
bezposrednio na sprawno$¢ przeplywow materialowych, poziom kosztow obrotu
materiatu, atakze na poziom organizacji danego przedsigbiorstwa. Przy wyborze
odpowiedniego osrodka magazynujacego klienci zwracaja uwage na jego potozenie,
dostep do infrastruktury, wykwalifikowanej sily roboczej, atakze na parametry
techniczne i systemy informatyczne. Waznym aspektem jest rOwniez cena za wynajem
danej powierzchni magazynowej. Deweloperzy coraz czgsciej decydujg si¢ na zawieranie
umé6w BTS. Rekordowa aktywnos$¢ rynkowa zar6wno po stronie najemcow, jak
i deweloperéw pozwala Zz optymizmem spogladaé W przysztosé. Szacuje sie, ze
w kolejnych  latach rozwing si¢ mniejsze rynki magazynowe W okolicy
Torunia/Bydgoszczy, Lublina, Rzeszowa oraz Szczecina. Nalezy rowniez zwrdci¢ na
wzrost rynku sektora e-commerce, co przetozy¢ sie moze na zwigkszone zainteresowanie
obiektami Small Buisness Units.
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WAREHOUSE LOGISTICS - DEVELOPMENT TRENDS ON THE POLISH
MARKET

Keywords: warehouses, warehouse logistics, warehouse space market

ABSTRACT

Warehouse space market in Poland is still developing. In 2016 where signed rental
agreements for over 3 milions square metres. The results in real estate warehouse market
year by year is better, modernization of a supply chains, better quality of accessibility to
infrastructure and bigger consumption force on developers investments in new buildings.
High absorption warehouse space markets and abig numer of investments, do not
foreshorten the amount of vacant buildings in whole Poland. This article shows current
situation on a warehouse space market in Poland and also included the purpose of working
enumerate logistics objects and prospects of development this market.






