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Rynek powierzchni magazynowych
w Polsce — analiza frendow

Warehouse market in Poland — analysis of trends

W niniejszym artykule przedstawiano analize trendéw na
rynku powierzchni magazynowych w Polsce. Zakres analizo-
wanych danych obejmuje lata 2009-2013. Przedstawione
analizy odnoszg sie zaréwno do poziomu wojewddztwa, jak
itypu wlaéciciela. Dodatkowo scharakteryzowano rynek ma-
gazynowy w zakresie budowli typu BTS, ktore coraz czeSciej
powstaja na terenie Polski.
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This paper presents an analysis of trends in the industrial
market in Poland. The scope of the data analyzed covers
the period 2009-2013. The analysis relates both to the
level of the region and the type of owner. In addition was
characterized warehouse market for buildings a BTS, who
increasingly frequently arise in Poland.
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Wprowadzenie

Odpowiedni wybor lokalizacji magazynu jest istot-
nym czynnikiem majacym wplyw na pdzniejszy stopicti
wynajecia dostepnych powierzchni magazynowych,
a takze na poziom zysku, ktory jest mozliwy do uzyska-
nia w zwigzku z czynszem pobicranym za wynajem.

W zwiazku z powyzszym podczas wyboru lokaliza-
¢ji nalezy uwzgledni¢ i przeanalizowaé wicle kryte-
ridw, do ktoérych w gtownej mierze mozna zaliczyé
nastepujace elementy:

B warunki infrastrukturalne — zar6wno powierz-
chni magazynowych, jak roéwniez warunki ich alo-
kacji,

B dostepnos$¢ wiclkogabarytowych nieruchomoSci
nadajacych si¢ do konstru-owania budynkdw
i struktur magazynowych,

B regulacje prawne zwiazane z uzyska-niem rzeczy-
wistych warunkdw deweloperskich i pozwoleh na
budowe,

B jako$¢ infrastruktury transportowej w danym ob-
szarze, lokalny rynek pracy, w tym dostepno$¢ po-
tencjalnych pracownikéw magazynowych (Kolin-
ska, 2012, s. 34).

Zebranie i przeanalizowanie wszystkich wymie-
nionych powyzej zagadniefi nie jest proste, jednakze
aby dokona¢ poprawnego wyboru obszaru, na kto-
rym planowana jest budowa magazynu, niezb¢dne
jest przeprowadzenie wieloaspektowej analizy
uwzgledniajacej powyzsze czynniki. Dzigki komplek-
sowemu podejSciu do analizy rynku powierzchni ma-
gazynowych ryzyko zwiazane z nictrafionym wybo-
rem jest mniejsze.

Po kryzysie w 2009 roku deweloperzy nie decydu-
ja si¢ jednak w tak duzym stopniu na budowle speku-
lacyjne, natomiast w wickszoSci opieraja swoja dzia-
talno$¢ na wynajmie juz wybudowanych magazyndw
oraz na budowie magazynéw typu BTS (ang. Build-
to-Suit).

Aktualna sytuacja na rynku
powierzchni magazynowych

Biorac pod uwage przedstawione kryteria wyboru
lokalizacji, zasadne wydaje si¢ dotychczasowe umicj-
scowienie najwickszych powierzchni magazynowych
w okolicach najwickszych miast na terenie Polski, be-
dacych krajowymi i migdzynarodowymi weztami logi-
stycznymi. Mozna zatem wyrdzni¢ nast¢gpujace ob-
szary cechujace si¢ najwickszym stopniem skupiska
powierzchni magazynowych (tab. 1)":

B wojew0dztwo mazowieckie — Warszawa i okolice
(44% istniejacych powierzchni na terenie woj. ma-
zowieckiego),

B wojewddztwo §lgskie,

B wojewddztwo 10dzkie, gldwnie okolice Lodzi
i Piotrkowa Trybunalskiego (62% istniejacych po-
wierzchni na terenie woj. 16dzkiego),

B wojewddztwo wielkopolskie — okolice Poznania
(99% istniejacych powierzchni na terenie woj.
wielkopolskiego).

Dodatkowo w celu szczegbtowego przedstawienia
stanu istniejacych powierzchni magazynowych na te-
renie kraju nalezy przeanalizowad zestawienie udzia-
tu procentowego istnicjacych powierzchni magazyno-
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Tabela 1
Udziat % istniejqcych powierzchni magazynowych
w danym wojewddziwie (stan na 12.2013 r.)

Wojewbdztwo Udzial % powierzch.ni l’nagaz.ynowej
w danym wojewddztwie
Zachodniopomorskie 0,56
Matopolskie 2,84
Lodzkie 13,99
Podkarpackie 1,67
Pomorskie 2,68
Lubuskie 0,42
Slaskie 16,31
Opolskie 0,65
Lubelskie 0,03
Dolnoslaskie 8,71
Mazowieckie 37,39
Kujawsko-pomorskie 1,45
Swietokrzyskie 0,16
Wielkopolskie 13,11
Warminsko-mazurskie 0,02
Razem 100,00

Zrodlo: badania wiasne ILiM.

wych w danym wojewo0dztwie w stosunku do wszyst-
kich powierzchni magazynowych w Polsce. Otrzyma-
ne wyniki prezentuje tabela 1.

Z powyzszej analizy wynika, ze najwigcej po-
wierzchni magazynowych zlokalizowanych jest na te-
renach wojewddztw mazowieckiego, Slaskiego, 16dz-
kiego oraz wiclkopolskiego. Nalezy jednak rdwniez
zwrdci¢ uwage, ze w pozostalych wojewddziwach tak-
ze zostaly wybudowane powierzchnie magazynowe,
a jeszcze kilka lat temu w takich wojewodztwach, jak
opolskie, kujawsko-pomorskie, czy podkarpackie. in-
westycji magazynowych nic bylo catkowicie lub tez
byto ich bardzo niewiele w poréwnaniu z pozostalymi

Rysunek 1

wojewddztwami. Na zmiang tej sytuacji z jednej stro-
ny miata wplyw rozbudowa infrastruktury drogowej,
a z drugiej powstanie stref ekonomicznych w wielu
regionach kraju.

Analizujac stan powierzchni magazynowych w la-
tach 2009-2013 mozna zauwazy<, ze najwickszy wzrost
nastapit na przetomie 2009 i 2010 roku (rys. 1). W ko-
lejnych latach przybywalo powierzchni magazyno-
wych, niemniej jednak wzrost ten nie jest tak znaczny.

Szczegblowa analiza powierzchni magazynowych
w latach 2012-2013 pozwala zauwazy¢, ze powierzch-
nie istniejace zwickszyly si¢ w 2013 roku 0 4,48% w sto-
sunku do roku poprzedniego. Natomiast powierzchni
znajdujacych si¢ w budowie w 2013 roku jest znacznie
wigcej niz w 2012 1. Trend ten w gléwnej mierze zwia-
zany jest z budowami magazynéw typu BTS, niz z bu-
dowami spekulacyjnymi. Powierzchni planowanych
jest o niecale 3% wigcej w 2013 niz w 2012 roku.

Podczas prowadzonych badan przez Instytut Lo-
gistyki i Magazynowania dla wszystkich powierzchni
magazynowych definiowany jest typ inwestora, tj.
deweloper lub wtasciciel. Niemniej jednak mozna
zauwazy¢, ze wickszo$¢ rynku nalezy do dewelope-
row, w zwigzku z czym te¢ grupe poddano szczegdto-
wej analizie w latach 2009-2013 (rys. 2). Jak wida¢
potowa rynku deweloperskiego jest uzalezniona od
dwoch giéwnych graczy: Prologis (28% w 2013 ro-
ku) i Panattoni (24% w 2013 roku). Mozna rowniez
stwierdzié, ze z roku na rok zwieksza si¢ udziat Pa-
nattoni kosztem Prologis, co $wiadczy o zwickszonej
aktywnoSci Panattoni na naszym rynku. Dodatkowo
mozna zaobserwowal dwa podmioty, Sergo oraz
Millenium Logistic Park, ktorych udziat w rynku
wynosi obecnie po 6%.

Jak wspomniano w poprzednim raporcie dotycza-
cym stanu powierzchni magazynowych w Polsce (Ko-
linska, 2012, s. 34), coraz wickszym zainteresowa-

Istniejqca powierzchnia magazynowa w latach 2009-2013 w m?

10000000

8000000

2009 2010

Zrddo: badania wlasne ILiM.

6000000 -
4000000
2000000 -
0 - \

2011

2012

2013

14 Gospodarka Materiatowa i Logistyka nr 3/2014



]
Rysunek 2

100%

90%

Udziat deweloperdw w rynku deweloperskim
80%
70%

60%

m Pozostali

Millenium Logistic Park

W Sergo

M Panattoni

m Prologis

50%
40%
30%
20%
10%
0% < '

2009 2010 2011 2012

Zrodo: badania wlasne ILiM.

niem ciesza si¢ rozwiazania typu BTS w zwiazku

z mozliwoscia dopasowania budynku do indywidual-

nych potrzeb danego klienta.

Gtowne cechy budowli typu BTS to:

B Jokalizacja — obickty moga powstac na dziatkach
znajdujacych si¢ w ramach banku gruntéw dewe-
lopera badz na nieruchomosci klienta,

B wiclko$¢ powierzchni przemystowej — uzaleznio-
na od potrzeb klienta,

B wiclko$¢ powierzchni biurowej — standardowo na
miejsce pracy dla jednego pracownika przeznacza
sie min. 2 m” powierzchni na podfodze oraz 13 m?
kubatury,

B rodzaj wspOlpracy — transakcja najmu badz
sprzedazy inwestycji klientowi,

B funkcje obiektu przemystowego — zgodnie z wy-
maganiami klienta przygotowywana jest infra-
struktura technologiczna i techniczna stuzaca pro-
cesom operacyjnym (Kolinska, 2012, s. 34-35).
Specyfika technologiczna tego rozwiazania ma

zardwno zalety, jak i wady. Do gtownych zalet bu-

dowli typu BTS mozna zaliczy¢:

B mozliwo$¢ dopasowania wymagafi technicznych
budynku do indywidualnych potrzeb,

B realizacje budowy przez do§wiadczone przedsic-
biorstwo,

B mozliwo$¢ wyboru lokalizacji wedtug indywidual-
nych potrzeb,

B brak wplywu na zmiany kosztow wynajmu.
Natomiast gléwna wada takiego rozwiazania

w przypadku spadku sprzedazy i koniecznoSci rezy-

gnacji z magazynu jest problem ze sprzedaza lub wy-

najmem magazynu, zwlaszcza jezeli magazyn posiada
bardzo specyficzne cechy techniczne oraz lokalizacyj-
ne.

——

2013

[ |
Tabela 2
Lista powierzchni magazynowych
wybudowanych jako BTS

Deweloper Klient Powierzchnia 1112a-
gazynowa [m~]
Goodman Philips 9500
Goodman Metsa Tissue 26 000
Panattoni Neuca 11 400
Panattoni Farmacol 5400
Panattoni Zelmer 32500
Panattoni Tesco 57 000
Panattoni Lear 32 000
Panattoni Manuli Hydraulics 32 000
Panattoni Syncreon 11 000
Panattoni H&M 86 000
Panattoni Nestle 30 000
Panattoni Faurecia 17 000
Panattoni Polaris 33 600
Panattoni Castorama 50 000
Panattoni Nippon Sheet Glass 35 000
Panattoni Decathlon 31700
Panattoni Pilkington 35 000
Point Park Properties | PF Concept 23 000
Sergo DPD 7000
Sergo DB Schenker Logistics 5000

Zrddo: badania wlasne ILiM.

W tabeli 2 przedstawiono liste budowli, ktore po-
wstaly w ostatnim czasie wraz z informacja o kliencie
oraz wybudowanej powierzchni lub inwestycji znajduja-
cej si¢ na ukoniczeniu. Najwickszg aktywnos¢ w zakresie
budowli typu BTS wykazuje Panattoni, natomiast pozo-
stali deweloperzy w nieznacznym stopniu zajmowali si¢
budowami powierzchni magazynowych tego typu.
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Potencjalne lokalizacje nowych
powierzchni magazynowych

W zwiazku z rozwojem infrastruktury transportowej,
w szczegdlnosei drogowej i kolejowej, a takze tworze-
niem specjalnych stref ckonomicznych, istnicje duza
szansa na rozwdj powierzchni magazynowych w innych
regionach Polski niz obecnie (Strykow, Warszawa,
Slask, Poznai, Wroctaw). Takim przyktadem sa
wschodnie regiony Polski, a w szczeg6InoSci region Rze-
szowa i Lublina, dzi¢ki lokalizacji w poblizu wschodnicj
granicy kraju, dostepnoSci tanich gruntow oraz istnicniu
specjalnych stref ekonomicznych, a takze obecnosci pol-
skich i zagranicznych firm z sektora produkcji.

Potencjalna lokalizacja sa rdwnicz okolice Szcze-
cina z uwagi na:

B Goleniowski Park Przemystowy, w ktorym obec-
nic zarejestrowanych jest ok. 50 przedsi¢biorstw
z rdznych branz,

B naturalne sgsiedztwo infrastruktury transportu
morskiego,

B potencjal regionu wynikajacy z coraz wyzszej do-
stepnoSci komunikacyjnej i rozbudowujacego si¢
zaplecza infrastrukturalnego (Jurczak, 2013, s. 71).
Z uwagi na skrzyzowaniec dwoch waznych drog

(A2 oraz S3) istotnym punktem inwestycyjnym moga

by¢ okolice Gorzowa Wiclkopolskiego, gdzie funk-

cjonuje Kostrzyhsko-Stubicka Strefa Ekonomiczna.

(Jurczak, 2013, s. 72)

Istotne znaczenie ma rdéwniez region kujawsko-
pomorski, w szczegdlnosci dzigki dostgpnosei do au-
tostrady Al. Dodatkowym atutem tego regionu jest
utworzona specjalna strefa ekonomiczna w Lysomi-
cach w okolicach Torunia (Torunski Park Technolo-
giczny)?, a takze Bydgoski Park Przemystowo-Techn-

Przypisy

' Na podstawie badan Instytutu Logistyki i Magazynowania.

ologiczny, zlokalizowany na pofudniowy wschod od
centrum miasta (Jurczak, 2013, s. 72).

Podsumowanie

Analizujac obecna sytuacje na rynku powierzchni
magazynowych mozna zauwazy¢ pojawienie si¢ nie-
wielkiej liczby nowych magazynow, co w giownej
mierze wynika z zam6wieh na budowle typu BTS.
Duza zaleta tego rodzaju budynkodw jest idealne ich
dopasowanie do wymogow danego klienta, co elimi-
nuje ryzyko zwiazane z pdZnicjszym brakiem wynaj-
mu powierzchni magazynowe;j.

Rynek powierzchni magazynowych w Polsce, po-m-
imo spowolnienia gospodarczego w ostatnich latach,
nadal odnotowuje wzrost istnicjacych powierzchni.
Czynnikiem determinujacym dalszy rozwoj w tym sck-
torze, jest nie tylko konieczno$¢ ciaglej koncentracji
na strategii obnizania kosztow logistycznych przedsic-
biorstw poprzez przekazywanie procesOw magazyno-
wych w outsourcing, ale réwniez konieczno$¢ dostoso-
wywania swojej oferty do zmian technologicznych i or-
ganizacyjnych, ktére majg wplyw na poziom obstugi
klienta oraz pozycj¢ konkurencyjna na rynku.

W dalszym ciggu wojewddztwa mazowieckie, Slaskie,
todzkie, dolnoflaskie oraz wiclkopolskie posiadaja naj-
wickszy udzial powierzchni magazynowych w stosunku
do calego kraju, jednak w zwigzku z rozbudowy infra-
struktury drogowej istnicje szansa na pojawienie si¢ no-
wych powierzchni magazynowych w innych czeSciach
Polski. Niemniej jednak zalezy to gtéwnie od decyzji stra-
tegicznych deweloperéw, do ktorych nalezy znaczaca
cze§¢ powierzchni magazynowych w kraju, jak rownicz
od przedsigbiorstw zlecajacych budowy w systemic BTS.

2 http://www.outsourcingportal.pl/pl/outsourcing/badania-i-raporty/polski-rynek-powierzchni-magazynowych-wspiera-rozwoj-najemcow.html
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