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LOGISTYKA SZYTA NA MIARE
NA PRZYKLADZIE OBIEKTOW MAGAZYNOWYCH

W artykule podjeto problem roli obiektéw magazynowych na indywidualne zamowie-
nie. Celem opracowania byto zaprezentowanie zalet tego typu rozwigzan na przyktadzie
dewelopera powierzchni magazynowych Panattoni Europe.

Stowa kluczowe: logistyka, magazynowanie, logistyka szyta na miar¢, maga-
zyny dla specjalnego odbiorcy

1. WPROWADZENIE

Sezonowo$¢ sprzedazy, bufory bezpieczenstwa, czy tez niedajace si¢ czasami
przewidzie¢ zachowania konsumentow i zwigzane z tym wahania popytu sprawia-
ja, ze istnieje konieczno$¢ budowy obiektoéw magazynowych. Budowle tego typu
nalezy dostosowa¢ do wlasciwosci magazynowanych dobr. Inne standardy musza
spelni¢ magazyny, w ktorych przechowuje si¢ sprzet sportowy, a zupehie inne te,
w ktorych przechowuje si¢ chemie gospodarcza. Powoduje to, ze operatorzy logi-
styczni pod wptywem swoich klientéw coraz bardziej zaostrzaja stawiane dewelo-
perom wymogi co do funkcjonalnos$ci obiektow magazynowych. Jednocze$nie
sytuacja gospodarcza powoduje, ze coraz wigcej firm probuje redukowaé poziom
zapasOw, aby w ten sposob nie zamraza¢ kapitatu.

“ Studenci Uniwersytetu £odzkiego, Studenckie Koto Naukowe Logistyki i Innowacji
Login.
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2. INFRASTRUKTURA MAGAZYNOWA - UJECIE TEORETYCZNE

Infrastrukture logistyczng mozna interpretowaé w dwojaki sposob:

— z makroekonomicznego punktu widzenia, jako podstawe funkcjonowania
przedsigbiorstwa w gospodarce, majaca wplyw na rozwdj przedsigbiorstwa
wraz z ogdlnymi administracyjno-prawnymi warunkami prowadzenia biznesu
i klimatu politycznego (wymienia si¢ tutaj najczesciej panstwows infrastrukture
liniowg i punktowa oraz komunikacyjna);

— z mikroekonomicznego punktu widzenia, jako operacyjng baze techniczng, do
ktorej nalezag m.in.: $rodki transportu, budynki i budowle magazynowe wraz
Z wyposazeniem, uzytkowane maszyny i urzagdzenia do obstugi, nalezace do po-
szczeg6lnych podmiotow gospodarczych [5].

Waznymi elementami infrastruktury logistycznej sg infrastruktura magazynowa
i logistyka obstugi zapaséw. Wigze sie to m.in. takze z tym, ze pomimo szybkiego
rozwoju technik i technologii obstugi zapasow we wszystkich ogniwach tancucha
logistycznego problem wielko$ci i struktury zapasow jest przedmiotem szczegodlnej
troski nie tylko w Europie, ale i na calym $wiecie [2]. Jednak utrzymanie zapasow
prowadzi do zamrozenia kapitatu, co jest szczegolnie ryzykowne w przypadku
dobr, co do ktérych nie ma pewnosci, jak konsumenci zareaguja. Dodatkowo
Z zapasami sg zwigzane nastepujace koszty:

— uzupetniania zapasu,

— utrzymania zapasu,

— wynikajace z braku zapasu,

— nadmiaru zapasu,

— stale,

— zmienne [3].

Z tego powodu bardzo wazne jest sterowanie poziomem zapasow. Nalezy zatem
ustali¢ odpowiednig ich wielko$¢ 1 strukturg oraz weryfikowac je i kontrolowaé
w taki sposob, aby zostat zaspokojony popyt ze strony konsumentéw przy jedno-
czesnym minimalnym koszcie utrzymania tych débr w magazynie.

Ze wzgledu na rdznorodng warto$¢ oraz szybkos$¢ rotacji zapasow nalezy row-
niez ustali¢ proporcje miedzy towarami o wartoSci najwickszej i najmniejszej oraz
strukturg towarow szybko rotujacych oraz trudno zbywalnych. Aby wyznaczyé
odpowiednie proporcje, stosuje si¢ dwie metody: ABC oraz XYZ.

Metoda ABC jest oparta na zasadzie Pareta (zasada 80/20 lub 80 na 20), wedtug
ktorej 20% obrotu towardéw to towary o najwigkszej cennosci.

Za pomoca metody XYZ klasyfikuje si¢ zasoby wedtug zapotrzebowania na nie
1 doktadnosci prognozowania.

Infrastrukturg procesow logistycznych mozna podzieli¢ na pigé podstawowych
ogniw (infrastruktura: magazynowa, manipulacyjna, transportowa, opakowania,
informatyczna). Kazde z nich petni okreslone funkcje i zadania:
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— sktadowanie produktow — budynki i budowle magazynowe wraz z calym ich
Wyposazeniem,;

— przemieszczanie produktow — Srodki transportu wewnetrznego oraz zewngtrz-
nego wraz z niezbednymi $rodkami pomocniczymi (paletami, kontenerami, po-
jemnikami itp.);

— ochrona produktéw — opakowania grupowe lub transportowe usprawniajgce
przemieszczanie i manipulacje oraz umozliwiajace standaryzacj¢ formatowych
jednostek tadunkowych; umieszczone na nich znaki graficzne, kody kreskowe
lub etykiety inteligentne sa no$nikami informacji o wyrobie i wytycznymi co do
jego magazynowania i transportu;

— przetwarzanie informacji niezbednych do sterowania procesami logistycznymi,
coraz szybsze i efektywniejsze ze wzgledu na dynamiczny rozwdj branzy in-
formatycznej [1].

Na podstawie rozwazan nad definicjami infrastruktury logistycznej, komunika-
cji 1 procesow logistyki mozna stwierdzi¢, ze infrastruktura magazynowa jest skta-
dowa infrastruktury logistycznej. Do infrastruktury magazynowej i manipulacyjnej
zalicza sig:

— budowle magazynowe,

— techniczne $rodki manipulacji i transportu wewnetrznego,

— urzadzenia magazynowe, zwlaszcza urzadzenia do sktadowania, pomiarowo-
-kontrolne, przeciwpozarowe i inne,

— inne $rodki techniczne, zwlaszcza $rodki techniki informatycznej, wykorzysty-
wane do sterowania operacjami magazynowymi [4].

3. LOGISTYKA SZYTA NA MIARE

We wspoélczesnym §wiecie nie istnieje pojecie ,,usluga standardowa”. Kazda
ustuga moze by¢ réznie postrzegana przez klientow, poniewaz kazdy z nich ma
inne potrzeby. Dlatego tez strony musza wspotpracowaé. Brak takiej wspOtpracy
utrudnia opracowanie nalezytej oferty, a tym samym spetnienie oczekiwan klien-
tow [6].

Dlatego tez tak wazna jest komunikacja; jest ona kluczem do sukcesu i zadowo-
lenia obu stron. Nalezy umie¢ rozmawia¢ o wzajemnych oczekiwaniach w sposob
jasny i przejrzysty — tylko w ten sposdb mozna unikna¢ niepotrzebnych konfliktow.

W dzisiejszych czasach coraz cze$ciej odchodzi sie od budowania powierzchni
spekulacyjnych (sa to powierzchnie magazynowe budowane zgodnie z zapotrzebo-
waniem rynkowym bez pozyskania konkretnego klienta) na rzecz systemu build-
-to-suit. Inwestycja typu build-to-suit (BTS) to obiekt magazynowy lub produkcyj-
ny (przeznaczony m.in. na magazyn, sortownie, produkcje lekkg lub intensywna)
projektowany i budowany z uwzglednieniem potrzeb konkretnego odbiorcy. Inwe-
stycje tego rodzaju cechujg si¢ dowolnoscia lokalizacji (obiekty moga powsta¢ na
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dzialce nalezacej do bankow gruntow dewelopera, na dzialce stanowiacej wlasnosé
zleceniodawcy, lub tez moga by¢ zakupione jako cze$¢ realizowanej inwestycji.
Wielko$¢ obiektu jest uzalezniona od potrzeb operacyjnych Kklienta. W systemie
BTS oferowane sg réozne mozliwosci wspotpracy: zardwno transakcja najmu, jak
i budowa ze srodkow wiasnych zleceniodawcy [11].
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Rys. 1. Popyt na powierzchnie magazynowe w latach 2005-2013 (w m?) [12]
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Rys. 2. Procentowy udziat pustostanow W powierzchniach magazynowych
w Polsce [13]

Na rysunku 1 przedstawiono popyt na powierzchnie magazynowe na przestrzeni
lat 2005-2013. Linia ciagta, obrazujaca popyt netto na budowle magazynowe, przy-
pomina ksztattem sinusoid¢. Oznacza to, ze cyklicznie pojawiaja si¢ okresy,
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w ktoérych koniunktura na rynku jest stabsza. Bardzo duzy spadek popytu odnoto-
wano w 2009 r.; bylo to spowodowane kryzysem gospodarczym. Na rysunku 2
przedstawiono procent pustostanéw W powierzchniach magazynowych, poréwnu-
jac dane z IT kwartatu 2013 r. z danymi z IIT kwartatu 2013 r. Na rysunku 2 mozna
zauwazy¢, ze udziat procentowy pustostanéw wynosi w Polsce $rednio 10%. Naj-
wiecej pustostanow znajduje sie na terenie miasta Warszawy (rys. 3)".

Jest to prawdopodobnie spowodowane tym, ze w stolicy, cechujacej sie naj-
wigkszym potencjatem, deweloperzy wybudowali najwigksza liczbe magazynow;
popyt nie byt jednak tak duzy, jak przewidywano.
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Rys. 3. Wysoko$¢ czynszu w poszczegdlnych regionach (€/m?/miesiac),
w 111 kwartale 2013 r. [12]

Gléwnym czynnikiem warunkujagcym wysokos¢ stawek oferowanych przez de-
weloperdw jest wartos¢ wspotczynnika pustostandéw w danym regionie. Jezeli licz-
ba pustostanow wzrasta, to cena czynszu wprost proporcjonalnie spada. Nalezy
jednak pamigtaé, ze podane na wykresie stawki sg uniwersalne. Istniejg bowiem
inne czynniki, ktéore wplywajag na wysoko$¢ czynszu, przede wszystkim: po-
wierzchnia, lokalizacja, dlugo$¢ najmu, czy nawet wiarygodno$¢ najemcy. Naj-
drozsze powierzchnie magazynowe znajduja sic w Warszawie, a stosunkowo tanie
— w Lodzi (czynsz jest tam prawie dwukrotnie nizszy niz w stolicy). Jest to duzy
atut Lodzi, poniewaz dzigki blisko$ci autostrady A2 miasto staje si¢ atrakcyjne dla
inwestorow.

1'SBU (small business units) — budynki magazynowe o standardowej specyfikacji, prze-
znaczone na mniejsze moduly magazynowe oraz wieksza, bardziej reprezentacyjng po-
wierzchnig biurowa; big box — magazyny wielkopowierzchniowe, liczace ponad 10 tys. m?
i majace standardowo 10 m wysokosci.
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Tabela 1. Porownanie powierzchni BTS z powierzchniami spekulacyjnymi.
Oprac. wiasne na podst. [14]

Powierzchnia BTS Powierzchnia spekulacyjna
klient
obiekt na zamowienie obiekt standardowy
dtugi okres najmu krotki okres najmu
wigksza powierzchnia srednia/mata powierzchnia

produkt dla firmy o ugruntowanej

pozycji rynkowej typowy produkt dla firmy logistycznej

produkt elastyczny, ale mniej efektywny

produkt efektywny dlugoterminowo dhugoterminowo

deweloper
inwestycja fatwiej finansowana inwestycja trudniej finansowana
skomplikowana specyfikacja techniczna wicksze zaangazowanie kapitatowe
ryzyko klienta standardowy, ale elastyczny produkt

ryzyko lokalizacji

kluczowa cena inwestycji

Na podstawie przedstawionego w tabeli 1 poréwnania powierzchni BTS
Z powierzchniami spekulacyjnymi mozna stwierdzi¢ wyzszos¢ rozwigzan BTS.
Magazyny budowane na specjalne zaméwienie klienta maja gwarancj¢ dlugiego
okresu najmu. Poniewaz sg to inwestycje wymagajace duzych nakltadéow finanso-
wych, przedsiebiorstwo nie bedzie sklonne do szybkiej zmiany obiektu. Kolejnym
aspektem uwzglednionym w tym porownaniu jest wielko$¢ powierzchni magazy-
nowych. Spekulacyjne obiekty magazynowe maja powierzchnie spekulacyjna mala
lub $rednia. Jest to spowodowane nieznajomoscia przedsiebiorstwa, ktore zechce
wynaja¢ te powierzchnie; dodatkowo wielko$é powierzchni wiaze sie z czynszem
za wynajecie. Dla dewelopera magazyny szyte na miare sg inwestycjami tatwiej-
szymi do finansowania, poniewaz $rodki finansowe sa uzyskane od konkretnego
klienta. Powoduje to rowniez, ze przy budowie standardowych obiektéw magazy-
nowych wiekszy nacisk ktadzie si¢ na ceng¢ inwestycji niz na bardzo nowoczesne
rozwigzania techniczne.
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4. LOGISTYKA SZYTA NA MIARE - PRZYKEAD PRAKTYCZNEGO
ROZWIAZANIA NA PODSTAWIE DEWELOPERA PANATTONI
EUROPE

Jako potwierdzenie wynikéw rozwazan teoretycznych wybrano przedsigbior-
stwo deweloperskie Panattoni Europe, ktore dziala od 2005 r. Celem dziatania
Panattoni jest wspieranie lokalnego biznesu przez dostarczenie dopasowanych do
zroznicowanych potrzeb wielofunkcyjnych budynkéw magazynowych. Jego spe-
cjalnoscia sa obiekty typu build-to-suit (BTS), budowane na zamoéwienie indywi-
dualnego klienta. Zalety rozwigzan szytych na miar¢ zostaly przedstawione na
rysunku 4.
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Rys. 4. Zalety rozwigzan szytych na miarg. Oprac. wlasne na podst. [8]

Obiekty magazynowe projektowane i budowane na zamowienie konkretnego
odbiorcy cechuje dowolno$¢ w zakresie:

— lokalizacji — obiekty moga powstawa¢ na dziatkach nalezacych do banku grun-
tow dewelopera badz na nieruchomosci klienta; najbardziej zaawansowang for-
muta BTS sa projekty realizowane na gruntach zakupionych przez klienta, wy-
branych na potrzeby prowadzonej dziatalno$ci;

— nawierzchni przemystowej, ktora jest uzalezniona od potrzeb operacyjnych
klienta;

— wielkosci powierzchni biurowej — standardowo na miejsce pracy jednego pra-
cownika przeznacza si¢ min 2 m® powierzchni podlogi oraz 13 m® kubatury;

— rodzaju wspotpracy — dostepne mozliwosci to transakcja najmu badz budowa
celem sprzedazy inwestycji klientowi;

— funkcji obiektu przemystowego — magazyn, sortownia, produkcja lekka lub
intensywna, ktorych oddziatywanie zawiera si¢ w ramach nieruchomosci beda-
cej przedmiotem inwestycji [7].

Glownym celem wspolpracy przy tego typu projektach jest realizacja inwestycji

z uwzglednieniem wymagan i oczekiwan odbiorcy. W zwigzku z tym nalezy wyko-

rzysta¢ w optymalny sposéb przestrzen do skladowania, dopasowac przestrzen do
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wymagan technicznych (m.in. wprowadzi¢ niestandardowe linie produkcyjne, ta-
$mociagi, regaty, urzadzenia sortownicze). Dzigki systemowi BTS odbiorca ustug
okresla szczegdty planow wedhug wlasnych potrzeb, aby projekt mogt by¢ zreali-
zowany zgodnie z jego wymaganiami. Najemca moze dowolnie skomponowac
modutly powierzchni biurowych lub magazynowych, dzigki ktérym otrzymuje wy-
magang przestrzen tak zaaranzowang, aby bylo mozliwe jej jak najefektywniejsze
wykorzystanie [8].

W Polsce istniejg 32 parki magazynowe wybudowane przez firme¢ Panattoni
(rys. 5).
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Rys. 5. Parki magazynowe Panattoni [8]

Wybor lokalizacji jest zawsze poprzedzony doglebng analiza potencjalu danego
regionu. Niewatpliwy duzy wpltyw na wybdr miejsca ma dost¢p do strategicznych
tras drogowych taczacych najwigksze miasta w Polsce (rys. 6). Nie jest to jednak
jedyny czynnik determinujacy wybor lokalizacji. Duze znaczenie ma blisko$¢
osrodkow przemystowych z mozliwoscig naboru wykwalifikowanych pracowni-
kow (bliskos¢ placowek naukowych, uniwersytetow); dodatkowym atutem moze
by¢ bliskoé¢ autostrad oraz ich skrzyzowan. Swietnie obrazuje to mapa autostrad
Polski (rys. 6), ktéra jest potwierdzeniem wcze$niejszych rozwazan. Jak mozna
zauwazy¢, pustg przestrzenh na mapie parkéw magazynowych stanowi wschodnia
Polska. Jest to spowodowane gorsza sytuacja ekonomiczng tej czeéci kraju, a takze
brakiem $cistej wspotpracy z krajami sgsiadujgcymi (Ukraing i Biatorusia).
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Rys. 6. Mapa autostrad w Polsce [15]

Wspolczesnie firmy nie tylko ktada duzy nacisk na dostosowanie obiektow ma-
gazynowych do wybranych standardow, ale rowniez chca, aby magazyny byly
przyjazne dla srodowiska. Wychodzac naprzeciw rosngcym oczekiwaniom w tym
zakresie, Panattoni realizuje swoje inwestycje zgodnie z zasadami zrOwnowazone-
g0 rozwoju. Zrodtem ogrzewania wszystkich budynkoéw jest ekologiczny gaz typu
propen, a emisja dwutlenku wegla zostata ograniczona do minimum. Dodatkowo
Panattoni gwarantuje wysokie standardy szczelnosci budynkéw, w ten sposob
znacznie obnizajac poziom i koszty zuzycia energii. W niektdrych parkach zainsta-
lowano tez nowoczesny system recyrkulacji, umozliwiajacy odzyskanie cieptego
powietrza i jego ponowne uzycie [9].

Panattoni wspolpracuje z wieloma przedsiebiorstwami réznych branz (m.in.
farmaceutycznej, odziezowej, kurierskiej, spozywczej). Powierzchnie przygotowywa-
ne na ich zaméwienie spehiajg najwyzsze wymagania. Wysitek ten zostat doceniony
i firma Panattoni w 2013 r. zdobyfa tytut Przemystowego Dewelopera Roku wedtug
C1J Awards. W tabeli 2 przedstawiono wybrane inwestycje Panattoni w Polsce.

W IV kwartale 2013 r. firma Panattoni byta w trakcie realizacji trzech bardzo
duzych inwestycji: magazynéw dla Castoramy w Strykowie oraz dwoch magazy-
néw dla Amazonu (w Poznaniu i we Wroctawiu).
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Tabela 2. Wybrane inwestycje Panattoni w Polsce. Oprac. wlasne

Rok

Klient

Lokali-
zacja

Po-
wierzch-
nia (m%

Cechy szczegoélne

2008

Orsay

Wroctaw

18 500

— oprocz tradycyjnego magazynu — NOWO-

czesny obiekt biurowy klasy A,

na zewnatrz hali przeszklona fasada,
mezzanino (niska kondygnacja miedzy-
pigtrowa),

instalacja konwektorowa,

niezalezna kotlownia i klimatyzacja.

2009

Inter-
marche

Mysto-
wice

28 500

specjalnie zaplanowane usytuowanie
ramp oraz powierzchni chtodniczych,
podziat powierzchni na dwie czgéci:
ogrzewana oraz chtodnicza.

2010

H&M

Poznan

52 000

specjalnie zaprojektowana czg§¢ biurowa,
betonowe mezzanino,

specjalnie dostosowane windy;,
nowoczesny system cyrkulacji powietrza.

2010

Tesco

Gliwice

57 000

13 800 m? chtodni,

440 miejsc parkingowych, 80 miejsc
postojowych dla naczep i 36 miejsc dla
tirow,

wlasna stacja benzynowa oraz warsztat
Z myjnig dla naczep.

2010

Neuca

Ozarow

21 600

systemy termoregulacji i wentylacji,
$ciany, sufit i podtoga wykonana

z materialow gtadkich, niepylacych, ta-
twych do czyszczenia.

2011

Flextro-
nics

Lédz

21 650

waski system regalow (odstgpy na wy-
miar wozka — 2 m zamiast 3 m),
zastosowanie mechanizmu petli induk-

cyjnej.

2011

Danone

Swigcice

13 000

obiekt sktada si¢ z cz¢$ci biurowej

i magazynowej, ktorg charakteryzujg
rozwigzania branzy FMCG, w tym kon-
trolowana temperatura (od 4 °C do 6 °C
w cze$ci magazynowej),

mozliwo$¢ powigkszenia obiektu do

16 300 m”.

2012

Leroy
Merlin

Strykow

56 000

— platforma przetadunkowa,
— magazyn centralny.
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Najwigksza inwestycja Panattoni w Polsce bylo podpisanie umowy na wybu-
dowanie najwiekszego magazynu w kraju o powierzchni 57 000 m? dla sieci skle-
pow Tesco. Centrum dystrybucyjne Tesco znajduje si¢ w centrum aglomeracji
Slaskiej oraz w logistycznym sercu Europy. Obiekt zostal zlokalizowany w sg-
siedztwie wezta Gliwice — So$nica, ktory laczy dwa korytarze transeuropejskie
biegnace przez Europe. Przez wezet odbywa si¢ ruch miedzynarodowy w czterech
kierunkach (potnoc, potudnie, wschod, zachod) oraz krajowy w sze$ciu (dodatko-
wo potocny zachdd i poludniowy wschdd). Obecnie wezet umozliwia dojazd do
Berlina, Drezna, Lwowa, Ostrawy, Pragi i Wiednia. W przysztosci bedzie mozna
z niego dojecha¢ m.in. do Helsinek i Sztokholmu [10].

Rys. 7. Potozenie centrum dystrybucyjnego Tesco [10]

4. PODSUMOWANIE

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze obiekty magazynowe szyte na miar¢ sa
rozwigzaniem przysztosciowym. Moga bowiem spelnia¢ wysokie wymagania
klientow odnosnie do specyfikacji, a takze w zakresie coraz popularniejszych
wspotczesnie warunkow ochrony $rodowiska. Ryzyko, ze powierzchnia BTS stanie
si¢ pustostanem, jest mniejsze niz w przypadku powierzchni spekulacyjnych. Jed-
nak z drugiej strony magazyny projektowane i budowane na zamoéwienie klienta
majg nie tylko zalety. Trzeba pamigta¢, ze ogromne hale magazynowe zaklocaja
fad przestrzenny, w zwigzku z czym dany obszar staje si¢ nieatrakcyjny turystycz-
nie. Dodatkowo zakldcaja §rodowisko naturalne niektorych zwierzat, poniewaz na
gruntach, na ktorych stoja magazyny, zostaja zniszczone tancuchy pokarmowe
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i zanikaja pewne gatunki. Jednak pomimo tych wad powierzchnie BTS sa obecnie
preferowane przez najwigkszych operatorow logistycznych i przez przedsigbior-
stwa dystrybucyjne, co gwarantuje ich pozycj¢ na rynku.
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TAILOR-MADE LOGISTICS AS EXEMPLIFIED BY STORAGE FACILITIES

Summary

The necessity to build storage facilities is caused by sales seasonality, safety buffers and
consumer behaviour. Those types of buildings have to be adapted to the kinds of goods
which will be stored there — for example warehouses for sports equipment have to meet
other standards than warehouses for household chemicals. This means that logistics service
providers have to raise requirements for developers in relation to the functionality of build-
ings, they are under pressure from their clients. At the same time the economic situation is
causing more companies to want to minimizet the level of stock in order not to freeze their
capital.
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