Koncepcje i strategie logistyczne

Wschod Polski

moze zyskac
na znaczeniv

- o polskim rynku

powierzchni magazynowych

z Wiceprezesem

firmy Prologis,

Maciejem Madejakiem

Iwo Nowak: Sam magazyn, bez do-
brej infrastruktury drogowej, nie-
wiele znaczy. Jak ocenia Pan nasza
obecng infrastrukture?

Maciej Madejak: Obecna infrastruk-
tura drogowa w Polsce nie jest wy-
starczajaco rozwinigta. Ze wzgledu
na swoje centralne potozenie w Eu-
ropie, Polska moze wystepowac
w roli panstwa tranzytowego, nie-
stety nie wykorzystuje w petni tego
potencjatu. Wida¢ oczywiscie po-
prawe w tym zakresie, ale proces
modernizacji oraz budowy drog
i autostrad nie przebiega tak szyb-
ko, jak oczekiwaliby gracze rynkowi
— nie tylko deweloperzy powierzch-
ni magazynowych, ale réwniez caly
sektor logistyczny.

Przystgpienie Polski do Unii Euro-
pejskiej i rosngca dostepnos¢ po-
mocy strukturalnej stworzyta uni-
kalng szanse dokonania szybkiej
modernizacji systemu transporto-
wego w Polsce. Kilka krajow sko-
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rozmawiamy

rzystalo w przesziosci z podobnej
szansy; szczegoélnie pouczajgcy
w tym wzgledzie jest przyktad Hisz-
panii, ktora wykorzystata Srodki
unijne do stworzenia nowoczesne-
go systemu autostrad i drog szyb-
kiego ruchu, a ostatnio wykorzystu-
je je do budowy sieci szybkiej kolei.
Jestem przekonany, ze znaczaca po-
prawa zaplecza infrastrukturalnego
i drogowego w naszym kraju jest
jedynie kwestig czasu. Duze na-
dzieje wiazemy z przyznaniem Pol-
sce i Ukrainie praw organizowania
Mistrzostw Europy w Pifce Noznej
w 2012 roku, a tym samym z opra-
cowanym programem rozwoju po-
taczen drogowych miedzy miasta-
mi, w ktorych odbeda sie mecze
Euro 2012 oraz polaczen transgra-
nicznych.

I.N.: Ktore regiony kraju sg najbar-
dziej atrakcyjne dla inwestorow
w zakresie budowy obiektow i wy-
najmu powierzchni magazyno-
wych, a gdzie jest zastdj i nic nie

bedzie sie dziatlo przez kolejne
miesigce, czy lata?

M.M.: Rynek powierzchni magazy-
nowych w Polsce rozwijalby sie
w niektorych regionach szybciej,
gdyby nie pewne ograniczenia ad-
ministracyjne lub wiasnie stabo roz-
winieta infrastruktura. Pomimo nie-
kwestionowanej dominacji regionu
Warszawy jako gtéwnego skupiska
nowoczesnej powierzchni magazy-
nowej, duzo nowych rynkow rozwi-
nelo sie w ostatnim czasie. I cho¢
wystepuje jeszcze wiele miejsc nie-
zagospodarowanych, nie mozna
lekcewazy¢ potencjatu miast takich
jak na przykfad Wroctaw, Poznan,
Gdansk, Szczecin czy Katowice.
Portfolio ProLogis zlokalizowane
jest w az w 6 regionach Polski: od
Pomorza, przez Wielkopolske, War-
szawe, region Centralny po Gorny
i Dolny Slask. W ramach tych lokali-
zacji planujemy wybudowac jesz-
cze co najmniej 1,8 mln m2 po-
wierzchni. Dlatego tez z czasem,



wraz z dalszym rozwojem logistyki
i transportu w Polsce, osiggniemy
poziom wymiany towarowej Za-
chodniej Europy, a tym samym za-
petnimy biale plamy na mapie. To
wszystko juz dzieje sie na naszych
oczach. Na biezgco obserwujemy
inne tereny, stanowigce potencjal-
ng platforme dla naszych parkow.
Mysle, ze wraz z rozwojem rynkow
Wschodniej Europy i rosngcym za-
potrzebowaniem na budynki maga-
zynowe, miejscowosci polozone
niedaleko granicy z Bialorusig czy
Ukraing w przysztosci mogg zyskac
na znaczeniu. Tym bardziej, ze
w zwiazku z organizowaniem Mi-
strzostw Pitki Noznej Euro 2012
przez Polske i Ukraine liczymy, ze
w tej czeSci kraju poprawie ulegnie
stan i ilos¢ dostepnych autostrad
oraz weztéw komunikacyjnych.

I.N.: Jakie wielkoSci powierzchni
magazynowych cieszg sie najwiek-
szym wzieciem i jakie zmiany za-
szty w tym wzgledzie w ciggu ostat-
nich 12 miesiecy?

M.M.: Rynek deweloperéow po-
wierzchni magazynowych w Polsce
jest relatywnie miodym rynkiem,
cho¢ juz dos¢ dojrzatym. ProLogis
dziata w Polsce od niespefna 11 lat
i byl pionierem na tym rynku. Pod
wzgledem struktury, portfolio par-
kow logistycznych ProLogis w Pol-
sce rozni si¢ od centréow firmy
w Europie Zachodniej. R6zne sa
przede wszystkim potrzeby i Swia-
domosc¢ Klientéw. Jeszcze do nie-
dawna, gdy firma w Polsce potrze-
bowala magazynu, samoistnie de-
cydowata sie na jego wybudowa-
nie. Jednak popularnosc¢ i korzysci
ekonomiczne outsourcingu tego
rodzaju ustug sprawia, ze firmy
wolg obecnie wybudowac i admini-
strowac obiekt ,,rekami” dewelope-
ra. W Europie Zachodniej swoje
siedziby maja wielkie miedzynaro-
dowe koncerny, a z magazynow
zlokalizowanych w sasiedztwie

Koncepcje i strategie logistyczne

prowadza dystrybucje na caly
swiat. Nasz kraj, z uwagi na strate-
giczng lokalizacje w Europie i rela-
tywnie niskie koszty pracy, stanowi
najczesciej magazyn centralny dla
dystrybucji towaréw do krajow Eu-
ropy Srodkowo — Wschodniej. Po-
pyt na nowoczesna powierzchnie
magazynowa w Polsce dotyczy
gléwnie malych modutéow o wiel-
koSci pomiedzy 2 000 a 5 000 m2,
podczas gdy na Zachodzie najwiek-
szg popularnoscig ciesza sie wiel-
kopowierzchniowe magazyny (od
20 000 do 50 000 m2) typu build-
-to-suit (obiekty wybudowane
zgodnie z wytycznymi klienta i de-
dykowane dla jednej firmy).

ILN.: Jak bedzie wygladata przy-
sztos¢ tego rynku?

M.M.: Najblizsze lata w ming pod
hastem ,Zielonych Magazynow”.
Jako globalny deweloper po-
wierzchni magazynowej przywia-
zujemy ogromng wage do idei
zrOwnowazonego rozwoju przy
budowie naszych obiektow we
wszystkich fazach: od wyboru
gruntu, projektowania, przez bu-
dowe, po zarzadzanie naszymi
obiektami. Na poczatku 2008 roku
ProLogis ogtosit dwie wazne inicja-
tywy z dziedziny zréwnowazone-
go rozwoju. Zobowiazal sie, ze
wszystkie nowe magazyny w Sta-
nach Zjednoczonych bedg budowa-
ne zgodnie ze standardami ekolo-
gicznymi, opracowanymi przez
USGBC (US Green Building Council),
a kazdy nowy budynek bedzie zgta-
szany do USGBC w celu certyfikacji
wedtug normy LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design),
amerykanskiego standardu krajo-
wego w zakresie budownictwa od-
powiedzialnego ekologicznie. Po-
nadto firma zakfada, ze wszystkie
nowe magazyny w Wielkiej Bryta-
nii beda budowane zgodnie z nor-
mami BREEAM (BRE Environmental
Assessment Method) opracowanymi

przez BRE Global. Inicjatywy te
obejma wszystkie nowe realizacje,
obecnie w fazie projektowania
badz planowania, jak rowniez przy-
szte projekty na terenie Stanow
Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii.
Polska jest juz w trakcie wdrazania
postanowien unijnej Dyrektywy
o Charakterystyce Energetycznej
Budynkoéw (EPBD 2002/91/EC), kto-
ra zobowiazuje wszystkie nowe,
sprzedawane, najmowane nieru-
chomosci, do posiadania certyfika-
tu zuzywanej energii. Taki certyfi-
kat ma by¢ publicznie wywieszony
na budynku, podobnie jak istniejg-
ce etykietki na pralkach czy lodow-
kach. Bedzie to pierwszy prawnie
uregulowany wskaznik réznicujacy
magazyny w dziedzinie zrbwnowa-
zonego rozwoju. Ten fakt bardzo
nas cieszy, jako ze nowe prawo be-
dzie krokiem w kierunku poszerza-
nia tej Swiadomosci oraz poglebia-
nia ogolnej idei zrownowazonego
rozwoju. W tym tez celu ProLogis
w Polsce ubiegal sie o cztonkow-
stwo w gronie partneréw strate-
gicznych Forum Odpowiedzialne-
go Biznesu, gdzie przedstawiciele
firm z wielu czesto konkurencyj-
nych branz wspoélnie dziatajg na
rzecz odpowiedzialnych praktyk
i zachowan w biznesie. ProLogis
w Polsce wprowadza rozwigzania
przyjazne Srodowisku, ktore wply-
waja na efektywnos¢ budynku pod
wzgledem zuzywanej energii. Sg to
energooszczedne systemy oswie-
tleniowe, dodatkowa warstwa ter-
miczna i szczelno$¢ budynku, kto6-
ra zapobiega stratom cieplego po-
wietrza, oszczedne zuzycie wody,
oraz korzystanie z przetworzonych
materialbw budowlanych. Mylne
jest mniemanie, ze zastosowanie
ekologicznych rozwigzan kosztuje
fortune. Wymienione wyzej ele-
menty w wiekszos$ci wymagajq je-
dynie wykazania checi przez dewe-
lopera do wprowadzenia zmian
w dotychczasowym sposobie pro-
jektowania budynku.
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