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Rynek powierzchni magazynowych
w Polsce w 2014 roku

Warehouse market in Poland in 2014

W niniejszym artykule przedstawiOno analize trendéw na
rynku powierzchni magazynowych w Polsce. Zakres analizo-
wanych danych obejmuje lata 2009-2014. W celu szczegoto-
wego przedstawienia sytuacji na rynku powierzchni maga-
zynowych zestawienia przygotowano w podziale na poszcze-
golne wojewddztwa oraz typ wlasciciela danej powierzchni
magazynowej.
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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 2009-2014. In goal a detailed presentation of the situation
in the industrial market prepared statement, broken down by
province and type of owner.
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Wprowadzenie

Specyfika procesow magazynowych powoduje
konieczno$¢ koncentracji na tych czynnikach, kté-
re maja kluczowy wptyw na ciagto$¢ przeptywu ma-
teriatow w calym logistycznym taficuchu dostaw.
W badaniach naukowych oraz badaniach praktyki
gospodarczej dotyczacych zarzadzania logistyka
mozna znalez¢ wiele czynnikdw — proceséw i za-
sobdw, wplywajacych na cato$¢ procesu magazyno-
wania. Nalezy zatem stwierdzié, ze zarzadzanic
magazynem powinno koncentrowad si¢ na sposo-
bach poprawy efektywnosci procesdéw zardwno we-
wnetrznego, jak i zewnetrznego tahcucha dostaw
oraz cigglego nadzorowania i oceniania uzyska-
nych rezultatow.

Przyznajac stuszno§¢ tezie, ze zarzadzanie ma-
gazynem ma istotne znaczenie dla funkcjonowania
przedsigbiorstwa, oczywiste jest, iz trzeba dazy¢ do
cigglej poprawy tego procesu. Do najwazniejszych
czynnikdw majacych na to wplyw nalezg (Niem-
czyk, 2010, s. 252-253):

B dostosowanic przeptywu do zdolnoSci przepusto-
wej magazynu — za punkt wyjscia trzeba przyjac
okreSlenie zdolnoSci przepustowej magazynu.
W oparciu o nia, wspolpracujac z innymi dziatami
przedsi¢biorstwa, nalezy tak ustala¢ harmono-
gram dostaw i wysylek, aby uniknad spi¢trzenia

prac w ciagu dnia i nadmiaru jednostek fadunko-

wych przeptywajacych przez magazyn;

B wykorzystanie przestrzeni sktadowania — doty-
czy efektywnego zagospodarowania dostgpne;j
wysokoSci strefy sktadowania;

B racjonalizacja drog pokonywanych przez pra-
cownikodw i towar — czynnik ten ma najwigksze
znaczenie w przypadku procesu kompletacji
towaru, nalezy takze dazy¢ do eliminacji lub
skracania drog przebytych przez pracownikow
bez towaru;

B wykorzystanic personelu — analizujac ten czyn-
nik, nalezy zwrdci¢ uwage na trzy kryteria: ob-
cigzenia pracownikOw w czasie, posiadane przez
nich kompetencje i uprawnienia oraz stato$¢ za-
trudnienia;

m efektywny obieg informacji — czynnik ten wy-
wiera kluczowy wplyw na realizacje wszystkich
faz procesu magazynowania towaru. Kazde
bowiem zaklocenie w przeplywie informacji
(szczegdlnie w fazie kompletacji i wydawania)
moze skutkowaé opdznieniami w realizacji za-
méwienh.

Niniejsze rozwazania sktaniaja Instytut Logisty-
ki i Magazynowania do stalego monitorowania
rynku powierzchni magazynowych w celu identyfi-
kacji trendow zardwno w rozwoju tego rynku, jak
i efektywnosci ich wykorzystania w tahncuchu do-
staw.
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Obecna sytuacja
na rynku powierzchni
magazynowych

B dostepno$¢ wiclkogabarytowych nieruchomosci
nadajacych si¢ do konstruowania budynkow
i struktur magazynowych;

B regulacje prawne zwiazane z uzyskaniem rzeczy-
wistych warunkdéw deweloperskich i pozwolen

Analiza istniejacych powierzchni magazyno- na budowe;
wych w 2014 r. zostata przedstawiona w podziale B jako§¢ infrastruktury transportowej w danym
na poszczegdlne wojewodztwa i poroéwnana do ro- obszarze;

ku 2013, co pozwala na uchwycenie tendencji
w tym zakresie. Otrzymane wyniki prezentuje rysu-
nek 1.

Rysunek 1

B lokalny rynek pracy, w tym dost¢pno$¢ poten-
cjalnych pracownikow magazynowych.
Zmiana w zakresie poszczegéOlnych kryteriow
moze spowodowad, ze ktére§ z wojewddziw stanie

Udziat istniejgcych powierzchni magazynowych w danym wojewddziwie w latach 2013-2014 (w proc.)
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Zrodto: badania wlasne ILiM.

Na podstawic powyzszego zestawienia mozna
zauwazyc¢, ze zarowno w 2013, jak i 2014 roku naj-
wigcej powierzchni magazynowych zlokalizowa-
nych byto na terenie wojewodztw mazowieckiego,
§laskiego, todzkiego oraz wielkopolskiego.
W przypadku pozostalych wojewddztw w zadnym
z nich nie nastapit nagly przyrost istnicjacej po-
wierzchni magazynowej. Mozna zatem wywnio-
skowaé, ze mato prawdopodobna jest sytuacja
zmiany uktadu sit na rynku powierzchni magazy-
nowych w zakresie inwestycji. Najbardziej mozli-
wym scenariuszem jest budowa powierzchni na
terenie wojewddztw, ktdre maja ich obecnie naj-
wigcej. Dodatkowo podczas podejmowania decy-
zji o wyborze lokalizacji brane sa w szczegdlnoSci
pod uwage nastepujace kryteria (Kolinska, 2012,
s. 34):

B warunki infrastrukturalne — zaréwno powierz-
chni magazynowych, jak rdéwniez warunki ich
alokacji;

22

si¢c waznym elementem w strukturze rynku po-
wierzchni  magazynowych. Analizujac stan
powierzchni magazynowych w latach 2009-2014
mozna zauwazy¢, ze najwickszy wzrost nastapit
na przetomie 2009 i 2010 roku oraz 2013 i 2014
(rys. 2). W pozostatych latach wzrost powierzch-
ni magazynowych nie byt tak zauwazalny.

W latach 2013 i 2014 tak znaczna zmiana wyni-
ka w glownej mierze z budowy obiektow typu
BTS (ang. Build-to-Suit) i nie jest spowodowana
wzrostem powierzchni magazynowych pod wy-
najem.

SzczegOlowa analiza powierzchni magazyno-
wych w latach 2013-2014 pozwala zauwazy¢, ze po-
wierzchnie istniejgce zwickszyly si¢ w 2014 roku
0 11% w stosunku do roku poprzedniego (tab. 1).
Natomiast powierzchni znajdujacych si¢ w budo-
wie w 2014 roku jest mniej niz w roku 2013, ale tyl-
ko 0 6%. W przypadku powierzchni planowanych
ich poziom spadt az 0 55%, co wynika w duzej mie-
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Rysunek 2

IIsTniejqcc powierzchnia magozynowa w latach 2009-2014 (w m?)
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Zrodto: badania wlasne ILiM.

rze z urcalnienia prognoz budowy czy tez rozbudo-
Wy magazynow.

Podczas prowadzonych badafi przez Instytut
Logistyki i Magazynowania dla poszczeg6lnych
powierzchni magazynowych definiowany jest typ
inwestora, tj. deweloper, wtaSciciel i BTS. Nie-
mniej jednak warto nadmienié, ze wigkszo$¢ rynku

|
Rysunek 3
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nalezy do deweloperdw, w zwiazku z tym t¢ grupe
poddano szczegdtowej analizie (rys. 3). W wyniku
tego mozna zauwazy<, ze polowa powierzchni ma-
gazynowych dostepnych obecnie na rynku dewelo-
perdw nalezy do trzech z nich: Prologis, Panattoni
oraz Segro.

IUdziof dewelopera w rynku powierzchni magazynowych (w proc.)
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Zrddo: badania wiasne ILiM.
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Tabela 1

IZmiana powierzchni magazynowych w 2014 roku w stosunku do 2013 roku (w proc.)

Powierzchnie magazynowe

istniejgce w budowie

planowane

111 94

45

Zrodo: badania wlasne ILiM.

Dodatkowo przeprowadzono analiz¢ lat
2009-2014, co pozwala na zaobserwowanie tren-
déw w tym obszarze. Na podstawie wynikow ana-
liz zaprezentowanych na rysunku 4 mozna wy-
wnioskowad, ze w poszczegolnych latach nastapit
niewielki spadek udziatu w rynku firmy Prologis
kosztem wzrostu konkurenta — Panattoni. W ro-
ku 2014 nastapita zmiana parkéw Millenium Lo-
gistic Park na Segro, dlatego tez w 2014 roku nie
ma na liScie powierzchni magazynowych nalezg-
cych do Millenium.

Budynki BTS na rynku polskim

Jak wspomniano w jednym z poprzednich ra-
portdw dotyczacych stanu powierzchni magazyno-
wych w Polsce (Kolifiska, 2012, s. 34), coraz wick-
szym zainteresowaniem ciesza si¢ rozwiazania ty-

| |
Rysunek 4
IUdziaf deweloperéw w rynku deweloperskim (w proc.)

100%

pyu BTS w zwiazku z mozliwoScia dopasowania
budynku do indywidualnych potrzeb danego klien-
ta. W poprzednim artykule na temat stanu po-
wierzchni magazynowych w Polsce (Kolifiska,
2014, s. 15) omowiono gtowne cechy budowli BTS,
ich zalety i wady. Dodatkowo przedstawiono zesta-
wienie budowli, ktore powstaly w ostatnim czasie
wraz z informacja o kliencie oraz wybudowanej po-
wierzchni lub inwestycji znajdujacej si¢ na ukofi-
czeniu. W zwigzku ze stalym wzrostem liczby no-
wych budynkdéw typu BTS omawiane szczegdtowej
listy nie jest zasadne.

Po przeprowadzeniu analizy na rynku BTS moz-
na stwierdzi¢, ze obecnie wiodacym deweloperem
realizujacym projekty w tym zakresie jest Panatto-
ni, ktory obejmuje nieco ponad 60% tego rynku
(rys. 5). Planuje si¢, 7ze wielko$¢ rynku BTS wro-
$nie do poziomu ponad 1,3 mln m? a wigc o 60%
w stosunku do dotychczasowego stanu.
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Rysunek 5
IUdziaT deweloperéw w rynku BTS (w proc.)
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Zrddo: badania wlasne ILiM.

Podsumowanie

Stan istniejacych powierzchni magazynowych
ulegt zwickszeniu w stosunku do roku poprzed-
niego, co z jednej strony wynika z oddania do
uzytku powierzchni na wynajem, a z drugiej z za-
moéwien na budowle szyte na miar¢ (BTS). Duza
zaleta tego typu budynkow jest idealne ich dopa-
sowanie do wymogdéw danego klienta, co elimi-
nuje ryzyko zwiazane z pdZniejszym brakiem wy-
najmu powierzchni magazynowej, a z punktu wi-
dzenia dewelopera jest bezpiecznym rozwiaza-
niem.

Udziat deweloperéw w posiadanych powierzch-
niach magazynowych podlega niewielkim waha-
niom, ale mozna przyja¢, ze struktura udziatéw nie

Literatura

Prologis
11%

Panattoni
61%

zmienia si¢ w ostatnich latach. Nadal do najwick-
szych deweloperdw zaliczani sa Prologis oraz Pa-
nattoni i prawdopodobnie taki ukfad sif na rynku
pozostanie niezmieniony.

W dalszym ciagu wojewddztwa mazowieckie,
Slaskie, todzkie, dolnoSlaskie oraz wiclkopolskie
posiadaja najwickszy udziat w powierzchni maga-
zynowej w stosunku do calego kraju, jednak
w zwigzku z rozbudowg infrastruktury drogowej
istnicje szansa na pojawicnie si¢ nowych po-
wierzchni w innych cz¢Sciach Polski. Niemniej jed-
nak decyzja ta zalezy gtéwnie od decyzji strategicz-
nych deweloperdw, do ktérych nalezy znaczaca
cz¢$¢ powierzchni magazynowych w kraju, jak row-
niez od przedsi¢cbiorstw zlecajacych budowy w sys-
temie BTS.
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