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Streszczenie: Szybki wzrost branzy e-commerce staje si¢ wyzwaniem zarowno dla e-firm,
jak i dla podmiotow $wiadczacych dla nich ustugi. Liczba realizowanych transakcji nie moze
prowadzi¢ do przestoju dziatalnosci e-sklepow, jak rowniez przedsigbiorstw je obstugujacych
pod katem logistycznym. To migedzy innymi staje si¢ przyczynkiem rozwoju rynku magazy-
nowego w Europie Srodkowo-Wschodniej, na ktorym zauwazalne sa rowniez procesy dywer-
syfikacyjne. Wérod czynnikoéw je determinujacych nalezy wymieni¢ nie tylko wzrastajacy
popyt w sektorze e-commerce, ale rowniez poprawiajaca si¢ infrastrukturg czy wyzsza jakosé
$wiadczonych ustug w handlu. Nieustannie wrastajaca presja ze strony klientow i nacisk na
terminowos¢ i koszty dostaw rowniez nie pozostaja bez znaczenia. Celem artykutu jest zatem,
na bazie obserwacji zmian rynkowych i trendow na nim wystepujacych, wskazanie roli bran-
Zy e-commerce w rozwoju rynku powierzchni magazynowych w Polsce i w wybranych kra-
jach Europy Srodkowo-Wschodniej.

Stowa kluczowe: e-commerce, handel, powierzchnie magazynowe.

Summary: The rapid growth of e-commerce is becoming a challenge for both e-companies
and bodies providing services for them. The number of executed transactions may not lead to
business downtime for e-shops, as well companies that support them for logistics. It is, inter
alia, the development contribution warehouse market in Central and Eastern Europe, which
are also noticeable diversification processes. Among the factors that determine them to be not
only a growing demand in the field of e-commerce, but also improving infrastructure, and
higher quality of services trade. Constantly ingrowth pressure from customers and an emphasis
on timeliness and costs of supply, also are not irrelevant. The purpose of this article is therefore
based on the observation of market changes and trends occurring in it, an indication of the role
of the e-commerce market development of warehouse space in Poland and in selected
countries of Central and Eastern Europe.

Keywords: e-commerce, trade, warchouse space.
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1. Wstep

Rynek powierzchni magazynowych w Polsce nieustannie ewoluuje, dostosowujac
si¢ do wymagan i oczekiwan nabywczych, a obecnie rowniez do specyfiki handlu
internetowego, wzmagajacego popyt na powierzchnie operacyjne w gospodarce ma-
gazynowej wysokiego sktadowania. Uwzgledniajac coraz wieksza liczbe produktow
dostepnych w sieci, nalezy przypuszczac, ze powierzchnie magazynowe dedykowa-
ne branzy e-commerce bedg uwzglednia¢ wymagania i oczekiwania, dotyczace mig-
dzy innymi wzmozonego zapotrzebowania na wielopoziomowe strefy sktadowania.
Wielo$¢ asortymentowa natomiast wzmagac begdzie zapotrzebowanie na systemy
dedykowane automatyce magazynowej. Obserwowane obecnie preferencje podmio-
tow branzy intensyfikuja zatem inwestycje typu Built-To-Suit (BTS)'. Wzrost zapo-
trzebowania handlu internetowego powierzchniami magazynowymi determinuje na
rynku istotne zmiany i przeksztatcenia. Nalezy zatem spodziewaé si¢ dalszej per-
spektywy wzrostowej. Artykul ma na celu zaprezentowanie sity branzy e-commerce
1 istotnej roli, jakg odgrywa na rynku powierzchni magazynowych. Inwestycja logi-
styczna Panattoni i Goodman na rzecz amerykanskiego sklepu internetowego Ama-
zon na terenie Polski jest doskonatym tego przyktadem. To, co nalezy podkresli¢, to
mozliwosci zasobowe Polski, ktora dysponuje nieustannie terenami pod dalsze in-
westycje magazynowe.

2. Specyfika handlu e-commerce

E-commerce zdecydowanie zmienia krajobraz handlu i dziatan logistycznych, zmu-
szajac sprzedawcow do nieustannej weryfikacji ich modeli biznesowych. Dostoso-
wywanie konfiguracji istniejacych tancuchéw dostaw, dzialan logistycznych czy
bedacych w posiadaniu zasobow magazynowych to jedynie wybrane obszary wzmo-
zonych przeobrazen. Sprzedawcy detaliczni wykorzystuja swoje sklepy i sieci dys-
trybucji, zapewniajac tym samym elastycznos¢, niezbedna podczas rosngcej niesta-
bilnosci popytu konsumenckiego i wzrostu oczekiwan klientow.

W przypadku krajow rozwinietych strategia detaliczna przyjmuje wymiar wielo-
kierunkowy, integrujac kanaty sprzedazy, takie jak sklep, e-commerce czy m-com-
merce, tak aby klienci mieli wybo6r dogodnej formy zamawiania, odbioru i zwrotu
dokonanych zakupow.

Epoka chronicznego braku czasu sprawia, iz nawet niekiedy nie chcac, konsu-
ment zostaje zmuszony do e-zakupow. Kluczowymi oczekiwaniami w e-commerce

! Zdecydowang czg$¢ powierzchni magazynowej oddawanej do uzytku stanowia obiekty przezna-
czone dla konkretnego podmiotu i dostosowane do jego wymagan. Oczekiwania indywidualne najem-
cow dotyczg zardwno technologii i wyposazenia budynku, jak i lokalizacji. Kryteria te stanowia dodat-
kowe koszty inwestycji, co determinuje wysokos$¢ czynszu, ktory jest wyraznie wyzszy niz w standar-
dowych powierzchniach magazynowych. W planach nalezy takze uwzgledni¢ czas oczekiwania na
ukonczenie takiego typu magazynu, ktory wynosi $rednio kilka miesigcy.
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sa dzisiaj wygoda, terminowos¢ i bezpieczenstwo, determinujace koniecznos¢ $wiad-
czenia wysokiego poziomu obstugi. Nalezy jednak pamigtac, ze koszt generowany
przez obstuge logistyczng ma istotny wplyw na finalng cene¢ produktu w e-sklepie.

Bez watpienia e-commerce oferuje detalistom potencjat dotarcia do nowych
klientow, czego na przyktad lokalizacje detaliczne, zwtaszcza w odlegtych, potozo-
nych na wiejskich obszarach, nie sa w stanie zagwarantowac.

W 2010 roku polski rynek e-commerce wynosit 15,5 mld ztotych. W 2013 roku
bylo to juz 26 mld ztotych. Zgodnie z prognoza Forester Research na koniec 2014
roku jego wartos¢ wyniesie ponad 35 mld ztotych?. Na przyktad w Polsce obserwuje
si¢ wyrazng tendencj¢ do powstawania e-sklepow spozywczych, ktorych udziat w
catosci handlu spozywczego szacowany jest na poziomie 0,1-0,2%, a w perspekty-
wie 5-6 lat ma wzrosna¢ do 1,5%?°.

Wedhug przewidywan Ecommerce Europe pod koniec 2013 roku udziat e-com-
merce w europejskim PKB wynosit 2,2%, natomiast przed rokiem 2016 podwoi sig,
a przed 2020 potroi*. Sektor ten daje zatrudnienie ponad dwom milionom Europej-
czykow, tworzac jednoczesnie blisko 650 tysiecy witryn, funkcjonujacych w handlu
na rynku B2C. Ich liczba ro$nie w tempie okoto 20% rocznie’.

Rynek e-commerce staje si¢ zatem atrakcyjnym dostawca dobr i ustug. Wystepu-
ja jednak istotne roznice w funkcjonowaniu podmiotdéw tradycyjnych i w e-handlu.
W kontekscie zarzadzania powierzchnig magazynowa jest to jej powierzchnia. Skle-
py internetowe zgtaszajg zapotrzebowanie na okoto trzykrotnie wigksze niz w skle-
pach stacjonarnych powierzchnie logistyczne, wynikajace migdzy innymi z r6zno-
rodnosci oferty produktowej sklepu, koniecznosci utrzymywania wigkszych stanow
magazynowych, indywidualnej kompletacji zamowien (B2C) czy koniecznosci
przyjmowania zwrotow.

Podmioty z branzy e-commerce majg mozliwos¢ wyboru sposréd kilku modeli
organizacji logistyki, poczawszy od rozwigzan wewn¢trznych, realizowanych przy
pomocy wiasnej wiedzy, kompetencji i zasobdw, przez wysytke towaréow do klienta
bezposrednio z magazynu producenta badz hurtowni (dropshipping), po outsour-
cing. Jednak, co nalezy wyraznie podkresli¢, w tej branzy wystepujg trudnosci
w zakresie planowania liczby pracownikow magazynowych, a zatem udziat kosztow

2 Rzeczpospolita, Migdzynarodowi giganci zbudujg w Polsce centra logistyczne, on-line: http://
www.propertynews.pl/magazyny/miedzynarodowi-giganci-zbuduja-w-polsce-centra-logistyczne,27864.
html 10.02.2015.

3 A.B. Olczak, Integracja sieci detalicznej z e-commerce w branzy spozywczej. Uwarunkowania
i synergiczne korzysci, ,Marketing i Rynek” 2/2013.

4 Nielsen, E-commerce: evolution or revolution in the fast-moving consumer goods world?, AU-
GUST 2014, http://ir.nielsen.com/files/doc_financials/Nielsen-Global-E-commerce-Report-August-
2014.pdf[1.10.2015]; Think Paga. Akademia Analiz i Mediéw, E-commerce: Jak sprosta¢ wyzwaniom
dynamicznego rozwoju i stac sie dominujgcym graczem?,2015, http://www.paga.org.pl/files/597592077/
file/RAPORT eCommerce Think Paga FINAL.pdf[30.09.2015].
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pracy ludzkiej jest wyzszy niz w przypadku innych sektorow. E-commerce pozwala
niewatpliwie zwigkszy¢ zasieg geograficzny poprzez docieranie z oferta do odle-
glych rynkow geograficznych i nowych typow klientow.

3. Znaczenie gospodarki magazynowej

Obiekty magazynowe, celem osiggnigcia efektywnosci pelnionych przez siebie
funkcji, powinny wykorzystywac dost¢png przestrzen w sposob optymalny. Proces
magazynowania nierozerwalnie zwigzany jest z czasowym gromadzeniem zapasow
i ich sktadowaniem, ostatecznie przekazujgc odpowiedni towar swoim odbiorcom.
W magazynach, poza gromadzeniem towarow, ma miejsce wiele innych czynnosci
dotyczacych ewidencjonowania, konfekcjonowania czy przepakowywania zgodnie
z zapotrzebowaniem i mozliwo$ciami lokalowymi. Pomocne w tym zakresie majg
by¢ zastosowania, usprawniajace i optymalizujace zachodzace tam procesy. Chodzi
tu przede wszystkim o efektywne wykorzystanie przestrzeni i zarzagdzanie nig, racjo-
nalno$¢ gospodarki zapasami, obieg dokumentacji i przeptyw informacji, sprawnos¢
procesu inwentaryzacji itp. Wdrazane wspolczesnie rozwigzania informatyczne po-
zwalaja kompleksowo zarzadza¢ magazynem, podnoszac wydajno$¢ pracy, umozli-
wiajac lepsze planowanie i zarzgdzanie transportem, dostawami i dystrybucja.
Gospodarka magazynowa, bgdac jednym z podstawowych podsystemow logi-
stycznych przedsicbiorstwa, wskazywana jest przez wielu autorow® jako istotny ele-
ment dzialalnos$ci przedsigbiorstwa, dajacy mozliwo$¢ dostosowania ilosci przecho-
wywanych zapasow wzgledem potrzeb dystrybucyjnych’. Umozliwia to skrocenie
czasu od momentu zlozenia zamowienia przez klienta do momentu jego realizacji.
Wzrost konkurencyjnos$ci na rynkach europejskich wzmaga potrzebe dostoso-
wania si¢ do wymagan stawianych przez klientéw. Determinuje to konieczno$¢ dys-
ponowania takim stanem zapasow, ktory zagwarantuje mozliwo$¢ realizacji zamo-
wienia. Magazynowanie jest zatem niezbedne, nie tylko z racji gospodarowania
zapasami, ale takze w celu zapewnienia ciggtosci sprzedazy. W dziatalnos$ci logi-
stycznej magazyny pelnig zasadnicze funkcje, wérod ktorych mozna wskazac®:
* koordynacje wielkosci podazy i popytu,
*  mozliwos¢ zredukowania kosztow transportu dzigki zmniejszeniu czestotliwosci
dostaw i jednoczesnemu zwigkszeniu ich wielkosci,
* wspomaganie procesu produkcyjnego, gwarantujac ciggto$¢ produkeji, zasilajac
ja w niezbedne surowce i opakowania, jak rowniez biezacy odbior wyrobow
gotowych,

¢ D.J. Closs, M.B. Cooper, P. Blaik, D.M. Lambert, J.R. Stock, Z.M. Dudzinski, H.Ch. Pfohl,
M. Sottysik, Cz. Skowronek, A. Korzeniowski, czy Z. Sarjusz-Wolski i inni.

" Por.: E. Kempa, Znaczenie magazynowania dla funkcjonowania procesow dystrybucji w przed-
siebiorstwie, ,,Logistyka” 3/2012.

8 A. Niemczyk, Magazynowanie, [w:] Logistyka, (red.) D. Kisperska-Moron, S. Krzyzaniak, Wy-
dawnictwo Biblioteka Logistyka, Poznan 2009, s. 175.
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*  wspoltworzenie procesow marketingowych dzigki gromadzeniu zapaséw nie-
zbednych do tworzenia zestawow wykorzystywanych w akcjach promocyjnych.
Aby powierzchnie magazynowe mogty spetnia¢ powyzsze funkcje, niezbedne sg

nie tylko naktady finansowe, ale przede wszystkim koordynacja poszczeg6élnych za-
dan. Zatem profesjonalna obstuga, zgodnie z idea 7W — gwarantujaca zrealizowanie
zamowienia zgodnie z zaméwieniem; wlasciwa ilo§¢ — podparta dla przedsigbior-
stwa prognozami popytu, dla klienta zgodna ze zlozonym zamdéwieniem; wiasciwe
kontrolowanie stanu zapasow oraz ich jakosci, dla klienta nieuszkodzony produkt;
wybor konkretnej lokalizacji firmy — wlasciwe miejsce; wlasciwy czas, gwarantuja-
cy terminowo$¢ zaopatrzenia i dostawy; wlasciwy klient, ktory ztozyl zamoéwienie;
wlasciwa cena — ustalona na podstawie analiz i rozpoznania rynkowego.

4. Ewaluacja rynku powierzchni magazynowych

Rozwo6j nowoczesnych parkow i centrow magazynowych rozpoczat si¢ w Polsce
w 1995 roku, kiedy to w okolicach Warszawy powstaty obiekty: Warsaw Distribu-
tion Center oraz Warsaw Industrial Center. Z chwilg przystapienia Polski do Unii
Europejskiej na rynku bylo juz okoto 1 mln m? powierzchni magazynowej. Rok
2004 okazat si¢ przetomowym, miedzy innymi z tytutu unijnych $rodkéow finanso-
wych przeznaczonych na rozbudowe infrastruktury. Intensywna rozbudowa sieci
drog i autostrad w istotny sposob bez watpienia oddziatywata, i nadal to czyni, na
omawiany sektor. Polska, wstepujac do Unii Europejskiej, dysponowata 631 km
drog szybkiego ruchu i autostrad. Po dziesigciu latach istnieje 3000 km drog szyb-
kiego ruchu, 1553,2 km autostrad oraz 1467,5 km drog ekspresowych. Z kolei
w 2014 roku oddanych zostato 327,8 km nowych drog’. Zatem wyraznie widoczny
jest efekt przystapienia Polski do Unii Europejskiej. Wraz z rozwojem infrastruktury
drogowej powstawaty réwniez nowe obiekty magazynowe. Po dziesigciu latach
cztonkostwa w Unii Europejskiej catkowita powierzchnia magazynowa w Polsce
wyniosta ponad 8 mln m?'’.

W Polsce powstaja centra dystrybucji i linie produkcyjne podmiotow globalnych
—firma Amazon zlokalizowata w Polsce swoje trzy magazyny (kazdy o powierzchni
ponad 100 tys. m?); mozna tu wymieni¢ roéwniez np. transakcje sieci handlowej /n-
termarche, ktéra wynajeta 82 tys. m? pod Poznaniem.

Na rynku powierzchni magazynowych wida¢ wyrazne ozywienie, cho¢ nierow-
nomierne, obserwowane jednak w catej Europie Srodkowej. Rynki postrzegane jako
stabilne 1 oferujace korzystny poziom czynszow dotycza obszarow czeskiego i sto-
wackiego. Na Wegrzech rowniez obserwuje si¢ pozytywne zmiany dotyczace po-

? Serwis GDDKIiA, Archiwum 2014, wersja on-line: http://www.gddkia.gov.pl/pl/2269/Aktualnosci
31.01.2015.

10 M. Cieliczko, D. Jedrak, Polskie magazyny skusily najemcow z Europy, ,,Eurologistics”
VI-VII1/2014, s. 083.
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wierzchni magazynowych. W Polsce sytuacj¢ nalezy zdefiniowac¢ jako zréznicowa-
ng, inwestycje bowiem poczynione przez Amazon dokonaly istotnych zmian na
mapie Polski. Dzigki temu na bardzo dobrej pozycji plasujg si¢ Wroctaw 1 Poznan,
natomiast pozostate subrynki juz stabilno$¢ nie obowiazuje.

Polska zdecydowanie ze wzgledu zar6wno na swoje strategiczne potozenie, jak
i na liczbe mieszkancow nalezy do rynkdéw, ktore umozliwiaja branzy logistycznej
rozwo6j. Dodatkowo postrzeganie Polski jako bramy na Wschdod otwiera kolejne
mozliwosci. Jednak, co nalezy podkresli¢, obecna sytuacja na Ukrainie i w Rosji nie
pozwala czerpac z tego tytutu wymiernych korzysci. Kryzys na wschodzie Europy
zachwial niewatpliwe przeptywami towarowymi. Przed ,,wschodnim rozchwianiem
gospodarczym i politycznym” przedsigbiorstwa czynily nowe inwestycje logistycz-
ne na terenie Rosji. Obecnie sytuacja wyglada inaczej i ze wzgledow geopolitycz-
nych mozna tu upatrywac szans nowych powierzchni magazynowych, ktore, zamiast
planowanych dzialan logistycznych na terenach wschodnich, bgda realizowane
w Polsce.

Wzrost popytu na powierzchnie magazynowe w Polsce, ktory przektada si¢ na
liczbe rozpoczetych i oddanych do uzytku budow, wskazuje, iz spadek Polski o jed-
no miejsce, na pozycje 31. w rankingu Logistics Performance Index and Its In-
dicators 2014'", nie wptynal niekorzystnie na decyzje dotyczace najmu powierzchni
magazynowych przez podmioty zagraniczne. Rynek nieruchomosci logistycznych
intensywnie si¢ rozwija, co wynika z rosngcego popytu na ustugi logistyczne.
W tabeli 1 zostaly zestawione najistotniejsze informacje zwigzane z rynkiem
powierzchni magazynowej w 2014 roku w Polsce w podziale na obowigzujace
strefy.

Tabela 1. Rynek powierzchni magazynowych w Polsce w 2014 roku

. 1 P64 Polsk
Warszawa | Gorny Poznat Centralna Wroclaw | Foimoena | olska

Rok 2014 i okolice Slask Polska Polska ogoblnie

Powierzchnia
istniejaca (m?) 2675000 | 1545000 1267000 (1239000 | 1162000 | 241000| 111000 | 8541000
Popyt netto (m?) 416000 | 172000 | 272000 | 140000 | 184000 80 000 35000 | 1403 000
Wskaznik
pustostanow 11,2% 11,1% 2,5% 15,8% 5,7% 8,9% 0,0% 9,8%
Nowa
powierzchnia (m?) 46 000 90 000 | 268000 | 138000 | 355000 76 000 12000 [ 1019 000

Powierzchnia
w budowie (m?) 98 000 | 128000 | 199 000 46 000 29000 | 109 000 24 000 687 000

Czynsze bazowe
(EUR/m?/miesiac) 2,7-3,6 | 3,00-3,70 | 2,9-3,50 | 2,60-3,40 | 3,00-3,60 | 3,00-3,75 |4,00-4,80

Zrodto: opracowanie na podstawie: Jones Lang LaSalle, Rynek powierzchni magazynowych w 2014
roku, magazyny.pl.

' Connecting to Compete, Trade Logistics in the Global Economy 2014, on-line: http://www.
worldbank.org/content/dam/Worldbank/document/Trade/LP12014.pdf 22.11.2014.
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Zrbéznicowanie w kraju jest zatem wyrazne, a nowoczesna powierzchnia maga-
zynowa w Polsce koncentruje si¢ wokot dziewieciu rynkow. Najwiekszymi wsrod
nich pod wzgledem podazy sa: Warszawa (podzielona na trzy strefy), Gorny Slask
oraz Polska Centralna. Pozostate rynki to: Poznan, Wroctaw, Gdansk, Krakow,
Torun/Bydgoszcz oraz Szczecin (w tabeli ujety razem z Gdanskiem jako Polska Pot-
nocna).

Warszawa i okolice to najwigkszy regionalny rynek w Polsce o duzym potencjale.
Gorny Slask natomiast charakteryzuje dynamiczny popyt. £6dz w petni wykorzystu-
je swoje potozenie w centralnym miejscu kraju, zwlaszcza ze stawki bazowe czyn-
szu nie nalezg do wygorowanych. Wroctaw z kolei to $redniej wielkosci rynek ma-
gazynowy, z potencjatem, by dotaczy¢ do najwickszych regionow. Poznan natomiast
jest dynamicznym rynkiem, ktéry wyroznia niski poziom pustostanow i atrakcyjne
stawki bazowe czynszu. Trojmiasto i Szczecin pozostaja wcigz niewielkimi rynkami
magazynowymi.

Krakow jest duza aglomeracja o atrakcyjnym rynku zbytu, jednak z deficytem
terenow pod inwestycje. Warto podkresli¢, iz Polska nalezy do krajow oferujacych
najnizsze czynsze za powierzchnie magazynowe w Europie, przy jednoczesnym ofe-
rowaniu wysokiej jakos$ci technicznej i uzytkowej. Stawki sa nizsze o okoto 20-30%
niz w sgsiednich panstwach'?.

Zainteresowania Polska jako atrakcyjng lokalizacja obiektow logistycznych
mozna upatrywac¢ w wielu aspektach, wsrod ktorych nalezy wskazaé:

» korzystne potozenie geograficzne,

*  mozliwos¢ skorzystania z ulg z racji wystepujacych stref ekonomicznych,
* poprawiajacag si¢ infrastrukture,

* korzystne wskazniki makroekonomiczne,

* nowoczesne rozwigzania informatyczne,

e tanszg site robocza,

e dostepnos¢ kadry menedzerskie;j,

e wzrost wydatkow konsumpcyjnych

* wzrastajace znaczenie branzy e-commerce.

Biorac pod uwage staty wzrost zakupdéw przez Internet, nalezy uznac, iz e-han-
del bedzie si¢ nadal rozwijaé. Potwierdzeniem tego mogg by¢ wspominane juz
wczesniej otwarte w Poznaniu i Wroctawiu w 2014 roku centra dystrybucyjne Ama-
zon o tacznej powierzchni 324 m2. Obiekty te obstuguja klientow zaréwno z Polski,
jak 1 z catej Europy.

Swoja dziatalnos¢ dystrybucyjng planuje takze w Polsce grupa Inditex. Lider
e-handlu w Chinach — firma LightInTheBox (LITB) — zdecydowat si¢ na najem po-
wierzchni magazynowej w Woli Bykowej koto Piotrkowa Trybunalskiego, ktora jest
pierwsza lokalizacjg firmy dla swoich zagranicznych magazynow.

Magazyny z Danii do Polski zdecydowatla si¢ przenie$¢ rowniez firma SmartGuy
Group, bedaca wilascicielem dunskiego e-sklepu Stylepit.com. W Goleniowskim

12 M. Cieliczko, D. Jedrak, op. cit., s. 083.
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Parku Przemystowym dysponuje 14 tys. m? powierzchni magazynowej, rozwazajac
jednoczes$nie budowe kolejnych obiektow. 13 tys. m? powierzchni w Warszawie zaj-
muje Merlin.pl, a Neonet wynajmuje 18 tys. m? magazynéw we Wroclawiu.

Raport badawczy Colliers International®® dotyczacy europejskiego rynku branzy
e-commerce wskazuje, iz powierzchnia zajmowana przez najemcow z tego sektora
w Europie Srodkowej wzrosta czterokrotnie — z blisko 2% w 2011 roku do 8,4%
w 2013 roku. Jest to zatem niewatpliwy przyczynek do dalszych obserwacji i badan
rynku. Bez watpienia europejski rynek powierzchni logistycznych dywersyfikuje
sie. Tradycyjne dotad kanaly dystrybucji Europy Zachodniej przestajg juz domino-
wa¢. Coraz wigksza rola przypisywana jest rynkom Europy Pétnocnej i Srodkowo-
-Wschodniej, wsrod ktorych nalezy wskazaé Polske, Czechy i Stowacje¢. Ponad
polowa najemcoéw powierzchni magazynowych na tych obszarach to detalisci, z kto-
rych wigkszo$¢ zaangazowana jest w dziatalno$ci e-commerce. Pozostali najemcy to
producenci oraz operatorzy logistyczni'4,

Jak wynika z danych zaprezentowanych na rys. 1, wskaznik pustostanéw po
okresie regularnych wzrostow charakteryzuje si¢ od 2010 roku tendencja spadkowa.
Rok 2014 nie obejmowal pelnych czterech kwartatéw, wyniki zatem moga nie by¢
obiektywne. To, co wyraznie zauwazalne jest na rys. 1, to wzrost popytu na po-
wierzchnie magazynowe obserwowany w 2013 roku. Podaz na powierzchnie maga-
zynowe natomiast charakteryzuje si¢ wigksza stabilnos$cia.
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Rys. 1. Popyt i nowa podaz powierzchni magazynowych w Europie Srodkowej

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: http:/www.logistyka.net.pl/pliki/2014 Polish_version.pdf
[7.02.2015].

13 D. Harrington, K. Dean, Industrial & Logistics Demand — What's driving change?,Eastern Eu-
rope, Industrial July 2014, on-line: http://www.elabs5.com/content/32425090/EE-Industrial-and-Lo-
gistics-in-CEE-29-July-2014.pdf 30.11.2014.

14 Ibidem.
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Na rozwdj 1 dywersyfikacj¢ rynku magazynowego ma wplyw wiele czynnikow,
wsrod ktorych bezdyskusyjnie znajduja si¢ spektakularne wzrosty sektora e-com-
merce.

Z danych opublikowanych przez migdzynarodowg firme¢ doradczg Cushman &
Wakefield" wynika, ze w 2013 roku wybudowano w Europie Srodkowej tacznie
690 tys. m? nowoczesnej powierzchni przemystowej, logistycznej i magazynowe;.
Europa Srodkowa zyskuje niewatpliwie na sasiedztwie europejskiej potegi gospo-
darczej, jakg sa Niemcy, ktore rowniez wykazuja tendencje do przenoszenia produk-
cji zaawansowanych technologicznie zaktadow do krajow Europy Srodkowe;.

W roku 2013 ilo$¢ wynajetej powierzchni magazynowej w Europie Srodkowej
— Czechy, Polska, Rumunia, Stowacja i Wegry — wyniosta blisko 4 mln m?. Zainte-
resowanie firm tym regionem w najblizszych latach powinno utrzymac si¢ na podob-
nym poziomie.

Sytuacja gospodarcza kraju oraz tendencje na rynku magazynowym sa ze soba
silnie skorelowane, zatem mozna spodziewac si¢, ze poziom PKB przetozy si¢ na
wzrost popytu na powierzchnie magazynowe. W najblizszym czasie moze by¢ trud-
no powtorzy¢ wskazniki z lat 2013-2014, bowiem prawdopodobienstwo cykliczno-
$ci powtorzenia tak duzej inwestycji jak Amazon jest dos¢ niskie. Z obserwacji ryn-
ku wynika, iz duzym zainteresowaniem be¢da si¢ cieszyly nieustannie projekty BTS,
natomiast inwestycje spekulacyjne utrzymaja si¢ na niskim poziomie.

Wyraznie obserwowany jest wzrost popytu na powierzchnie magazynowe wsrod
podmiotow dziatajacych w branzy e-commerce, wymuszajacy na deweloperach ko-
niecznos$¢ dostosowania obiektow do specyfiki tego segmentu. Rynek powierzchni
magazynowych powinien zatem dostosowac si¢ do wymagan i oczekiwan handlu
internetowego, wymagajacego wigkszego udziatu powierzchni operacyjnej wzgle-
dem powierzchni wysokiego sktadowania. Z racji wielosci asortymentowej produk-
tow oferowanych w sieci powierzchnie magazynowe beda potrzebowaty np. wielo-
poziomowych stref sktadowania czy antresol. Nowe powierzchnie powinny rowniez
umozliwia¢ zastosowanie systemow automatyki magazynowej. W najblizszych la-
tach mozemy spodziewac¢ si¢ wejscia do Polski kolejnych sieci handlu internetowe-
g0, na co rynek magazynowy musi by¢ odpowiednio przygotowany.

Obiekty magazynowe w Europie Srodkowo-Wschodniej rozwijaja sie najszyb-
ciej w Polsce. Szacuje sig, ze Polska utrzyma pozycje rynku o najwickszej aktywno-
$ci deweloperskiej nie tylko w Europie Srodkowej, ale i w skali catego kontynentu.

Wiele przedsigbiorstw z racji braku mozliwosci terminowego zaopatrywania
rynkéw krajow Europy Srodkowo-Wschodniej za posrednictwem dotychczasowych
centréw dystrybucji, zlokalizowanych w krajach Beneluksu czy we Francji, bedzie
tworzyto magazyny i centra dystrybucji w krajach Europy Srodkowo-Wschodnie;.

15 Cushman & Wakefield, Popyt na powierzchnie magazynowq w Europie Srodkowej najwyzszy od
dwoch dekad, on-line: http://www.cushmanwakefield.pl/pl-pl/news/2014/02/industrial-space-take-up-
in-central-europe-highest-in-the-past-two-decades/ 1.12.2014.
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Dotychczas tradycyjne europejskie kanaty dystrybucji byty skoncentrowane w ra-
mach obszaru zwanego ,,niebieskim bananem” (Blue Banana)'®. To, co obserwuje
si¢ obecnie na rynku, to wyrazne skupienie dziatalnosci w Europie Srodkowej. Wi-
doczny jest takze wzrost dystrybucji w Rosji, gdzie dotychczas Moskwa i Sankt
Petersburg byty gtownymi skupiajacymi aktywnosc¢ logistyczna, jednak w ostatnim
czasie popyt dynamicznie wzrasta rowniez wokol regionalnych rynkéw miejskich.

5. Zakonczenie

Polska jest atrakcyjnym rynkiem dla firm zagranicznych, a poprawiajaca si¢ sytuacja
gospodarcza w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej moze dodatkowo stabilnosé
wzrostu zagwarantowac. Najemcy majg mozliwos¢ poruszania si¢ w ramach konku-
rencyjnych warunkow, oferowanych przez podmioty wynajmujace powierzchnie
magazynowe. Rola branzy e-commerce zmienia niewatpliwie rynek obiektow lo-
gistycznych przez konieczno$¢ zagwarantowania powierzchni magazynowych
rozdrobnionym zamoéwieniom, duzej liczbie asortymentu i wahaniom sprzedazy.
Ponadto wystepuje wyrazne zapotrzebowanie na automatyke magazynowa, zapew-
niajacg pelng kontrole nad procesami, umozliwiajgc realizacj¢ wielu zlecen, sku-
tecznie eliminujgc bledy 1 pomytki wynikajgce z czynnika ludzkiego.

Polska postrzegana jest jako zréznicowany kraj pod wzgledem jakos$ci i r6zno-
rodno$ci oferowanej powierzchni magazynowej. Poza tym charakteryzuje si¢ naj-
wiekszym popytem, ktory w roku 2014 osiggnat warto$¢ 2,5 min m? Na drugim
miejscu wzgledem wielko$ci rynku znajduja si¢ Czechy, dysponujace 26% caltkowi-
tych zasobow w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej. Pozostate kraje dysponuja
odpowiednio w powierzchni magazynowej 1 logistycznej nizszymi udziatami: We-
gry 16%, Rumunia 11% i Stowacja ok. 7%"". Ro$nie wyraznie udziat sektora e-com-
merce wsérdd najemcoOw powierzchni magazynowych w Polsce i nie tylko. Cel ni-
niejszego artykutu — wskazanie roli, jakg wspotczesnie odgrywa branza e-commerce
W zmieniajacej si¢ i nieustannie rozwijajacej przestrzeni magazynowej, zostat zatem
zrealizowany.
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