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Podstawowe wyznaczniki determinujace sukces na
rynku wynajmu powierzchni magazynowej

Wprowadzenie

Jedna z najistotniejszych cech
wspolczesnego rynku (zaréwno

przemyslowego, jak i handlo-
wego) jest dazenie do jak najefek-
tywniejszego wykorzystania

posiadanych zasoboéw poprzez
np. skrocenie do minimum czasu
transportu. Zapewnienie obecno-
Sci odpowiednich dobr we wlasci-
wym miejscu i czasie determinuje
wizerunek rynkowy, mozliwosc
nieprzerwanego prowadzenia
dziatalnosci wytwoérczej, czy tez
ograniczenie czasu zamrozenia
kapitatu. Przedsiebiorstwa oferu-
jace powierzchnie magazynowe w
dogodnych — ze wzgledow strate-
gicznych i ekonomicznych - loka-
lizacjach stanowiag wiec
integralna czes¢ rynku bizneso-
wego. Rynek powierzchni maga-
zynowych  w Polsce w ciggu
ostatniej dekady poczynil ol-
brzymi postep zaréwno w kwestii
podazy, jak i jakosci oferty. Wzra-
stajaca konkurencja wymusza
jednak na poszczegéolnych pod-
miotach coraz blizsza wspolprace
z kontrahentami oraz ciagla ana-
lize ofert konkurencyjnych.

Analiza sytuacji strate-
gicznej obiektu

Analizowane przedsiebiorstwo
zlokalizowane jest okolo 18 km
od centrum Warszawy i posiada
blisko 30 tys.m2 magazynowej
powierzchni uzytkowej. Z racji
swojej lokalizacji zaliczane jest
ono do tzw. drugiej strefy war-
szawskiej (10 — 25 km od cen-
trum) charakteryzujacej sie
zdecydowanie najwieksza podaza

siegajaca blisko 1,5 mln m? (dane
z konca 2009 roku). Podaz w po-
zostalych dwoch strefach jest
zdecydowanie nizsza i siega
w pierwszej 486 tys. m?, a w dru-
giej 431 tys. m2. Ogdlnie region
warszawski zdecydowanie domi-
nuje, w skali kraju, pod wzgle-
dem oferowanej powierzchni
magazynowej, przy czym wskaz-
nik wolnych powierzchni osiaga
dla niego dos¢ wysokie wartosci
(tabela 1).

Aktualne mozliwosci przedsie-

glownych konkurentéow (tabela 2
— nazwy firm ukryto).

Wszystkie wymienione w ta-
beli 1 przedsiebiorstwa posiadaja
standard magazynowania pro-
duktéw nieosiagalny dla analizo-
wanego przedsiebiorstwa. Ich
magazyny zaopatrzone sa
w rampy  hydrauliczne, po-
wierzchnie wysokiego skladowa-
nia, modulowe systemy open
space, klimatyzowane powierzch-
nie biurowe posiadajace bezpo-
Sredni kontakt z magazynami i

Regiony sprzedazy Udziat Wolne powierzchnie
Warszawa I 8,2% 7,5%
Warszawa II 24,9% 23,9%

Warszawa III 7,2% 22,6%
Gorny Slask 18,7% 20,5%
Polska Centralna 14,9% 17,2%
Poznan 12,7% 10,3%
Wroclaw 9,9% 16,9%
Gdansk 1,7% 6,5%
Krakow 1,1% 10,3%
Szczecin 0,7% 81,5%

biorstwa pozwalajga na magazyno-
wanie bardzo szerokiej gamy
towarow, z wylaczeniem jedynie
produktow spozywczych. Pro-
dukty te wymagaja bowiem wa-
runkow skladowania, ktérych
Przedsigbiorstwo nie jest w stanie
zaoferowac (koniecznos¢ zapew-
nienia odpowiedniej temperatury,
wilgotnosci, itp.).

Konkurencja dziatajaca obec-
nie w branzy jest bardzo duza.
W strefie 2, w ktérej zlokalizo-
wane jest analizowane Przedsie-
biorstwo wskaza¢ mozna kilku

zaplecze multimedialne, szerokie
place manewrowe dla ciggnikéw
z naczepami, nowoczesne sys-
temy przeciwpozarowe. W obec-
nym stanie badane
przedsiebiorstwo nie moze kon-
kurowac z tak dobrze wyposazo-
nymi centrami. Ta dysproporcja
powoduje odchodzenie od przed-
siebiorstwa znaczacych kontra-
hentow zainteresowanych
wyzszym  standardem  ustug
(w 2008 roku przedsiebiorstwo
stracilo kontrahenta, ktérego
udzial wynosit 24%). Zjawisko
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L.p| Nazwa

Miejscowos¢

Charakterystyka

Ozarow

edogodna lokalizacja w odlegtosci 15 km
na Zachod od poludniowej czesci War-
szawy, w poblizu gtéwnej drogi do Pozna-
nia i Berlina,

* wysoko§¢ magazynéw 10m

e liczne stanowiska zaladunkowe,

» system ochrony przeciwpozarowej,

* nowoczesne biura dostosowane do po-
trzeb klienta,

e potaczenie §wiatlowodowe,

* bar restauracyjny na terenie obiektu.

Piaseczno

» wygodne bramy i doki zatadunkowe

* place manewrowe / parkingi

e biura (pomieszczenia biurowe oraz so-
cjalne wykonywane sa na indywidualne
zamoéwienie klienta, w oparciu o uzgod-
niony projekt i standard wykonczenia, ist-
nieje mozliwo§¢ wyposazenia biur
w klimatyzacje i pelne okablowanie kom-
puterowe)

Blonie

* komputerowa administracja lokacjamil
magazynowymi

* nowoczesny transport wewnetrzny

e monitorowania obiektow

wiele obiek-
tow w re-
gionie

* wydzielone strefy dla produktow spozyw-
czych i niespozywczych

» strefy z kontrolowana temperatura

* wydzielone hale dla produktéw niebez-
piecznych (ADR)

* systemy wysokiego skladowania

Nadarzyn

* powierzchnie magazynowe, biurowe i pro-
dukcyjne

* najnowsze technologie

¢ calodobowa ochrona

6 K6

Pruszkow

* urzad celny na miejscu

* bocznica kolejowa

* indywidualne projekty budynkow

* kompleksowe realizacje inwestycji

takie jest o tyle niekorzystne, ze
z analizy Pareto — Lorenza (rysu-
nek 1) wynika, iz przedsiebior-
stwo jest dos¢ mocno uzaleznione
od czterech podstawowych kon-
trehentéw — w zwiazku z czym
utrata ktéregokolwiek z nich
przeklada sie na znaczace pogor-
szenie sytuacji finansowe;j.
Szansa dla przedsiebiorstwa
jest bez watpienia duza réznorod-
nos¢ popytu. Na rynku zaobser-
wowaé¢ mozna do$§¢ wyrazne
preferencje i motywy zachowania

klientow. Podmioty mniejsze,
o nizszym kapitale poszukuja
przede wszystkim powierzchni
magazynowej charakteryzujacej
sie niska ceng. Przedsiebiorcy
z tej grupy sa w stanie zaakcep-
towaé gorsze warunki sktadowa-
nia. Podmioty wieksze,
prowadzace szeroka dziatalnoscé
poszukuja przede wszystkim do-
stawcow powierzchni oferujacych
im elastycznos¢ w wielkosci wy-
najmowanej powierzchni, udo-
godnienia zwiazane

z zaladunkiem, roztadunkiem

i skltadowaniem towaréw, rozwia-

zania informatyczne pozwalajace

na szybka komunikacje, a czesto
takze pomoc w prowadzeniu pro-
cesow logistyczno — dystrybucyj-
nych. Badane przedsiebiorstwo
bez watpienia aktualnie skoncen-
trowac si¢ powinno na pierwszej

z wymienionych grup odpowied-

nio ksztaltujac przekaz promo-

cyjny, dopasowujac oferte oraz
aktywnie poszukujac kontrahen-
tow.

Dla oceny rzeczywistych moz-
liwosci prowadzenia dziatalnosci
na rynku przez badane przedsie-
biorstwo przeprowadzono analize
z wykorzystaniem macierzy
McKinseya badajacej tzw. strate-
giczne jednostki organizacyjne
(okreslane réwniez mianem OPR
— obszar produktowo — rynkowy).
Badaniu poddano:

e atrakcyjnos¢ poszczegblnych
strategicznych jednostek orga-
nizacyjnych,

* pozycja konkurencyjna przed-
siebiorstwa w ramach poszcze-
g6lnych strategicznych
jednostek organizacyjnych.
Syntetyczne wyniki analiz za-

warto w tabelach 31 4.
Uzyskane rezultaty pozwolily

na wskazanie elementéw najbar-
dziej istotnych dla atrakcyjnosci
segmentu. Odnoszac sie do da-
nych stanowiacych podstawe
przeprowadzenia analizy i podda-
jac je syntezie mozna stwierdzic,
iz:

e przyrost podazy zdecydowanie
wyhamowat w 2009 roku, po-
jawilo sie co prawda ok. 850
tys. m? powierzchni magazyno-
wej, ale jest to zaledwie potowa
przyrostu z roku 2008 [2]. Pod-
stawowymi przyczynami ta-
kiego stanu byl spadek popytu
oraz trudnosci w pozyskaniu
kredytow;

e pierwszy kwartat 2010 roku
charakteryzowat sie stagnacja
podazy (do uzytki oddano led-
wie jeden obiekt). Na rynku
warszawskim, szczeg6lnie inte-
resujacym dla badanego przed-
siebiorstwa, w budowie
znajduja sie trzy obiekty
o lacznej powierzchni okoto 42
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* W pierwszych miesiacach 2010
roku zaobserwowano pozy-
tywne zmiany popytu, wolu-
men zamknietych transakcji
wynioést ponad 390 tys m?
(z czego 120 tys. na rynku war-
szawskim) [3];

* wysokos§¢ czynszow na rynku
warszawskim charakteryzuje
sie duza rozpietoscia (od 3
EUR/m? w strefie II i III do
5,20 EUR/m? w bezposrednim
sgsiedztwie centrum). W innym
regionach kraju stawki rzadko
przkraczaja 3 EUR/m? [3];

* wiekszos¢ inwestycji w 2009
roku powstawala na zasadach
pre release (z zabezpieczeniem
umowami najmu). Takie -
ograniczajace ryzyko - dziata-
nie powinno by¢ réwniez bar-
dzo silnie obecne w roku 2010;

* najwiekszym  zainteresowa-
niem ciesza sie powierzchnie
produkcyjno - magazynowe

zlokalizowane w ramach nowo-
czesnych parkow logistycz-

nych. Obiekty te charaktery-

zuja sie trzema istotnymi

cechami: wysoka funkcjo-
nalnoscia, nowoczesnymi
rozwigzaniami technicznymi

oraz estetyka [4].

Istotnym  dzialaniem  dla
przedsiebiorstwa jest bez watpie-
nia rozpoznanie najwazniejszych
elementow decydujacych o mozli-
wosci odniesienia sukcesu na
rynku docelowym, a nastepnie
podjecie dzialan majacych na
celu jak najpelniejsze dopasowa-
nie sie do ,profilu idealnego
przedsiebiorstwa”. Kluczowe
czynniki sukcesu dla sektora,
w ktérym funkcjonuje przedsie-
biorstwo zaprezentowane zostaty
w tabeli 5.

Analizujac  zaprezentowane
dane stwierdzi¢ mozna, ze w ra-
mach wiekszo$ci kryteriéw przed-
siebiorstwo znaczaco odstaje od
Hprofilu idealnego”. Przede
wszystkim uwage zwracaja:

e przedsiebiorstwo nie posiada
nowoczesnych przestrzeni ma-
gazynowych mogacych przycia-
gna¢ bardziej wymagajacych
klientow; posiadane budynki
sg stare i wymagaja remontu
oraz modernizacji (brak kana-
lizacji, cieptej wody); rampy
woko6l magazynow sa niedopa-
sowane do wspoélczesnych po-
jazdow transportowych;

Lp Kategoria Waga | Ocena | Wartosc
(1-5) wazona
1 | Wzgledny udzial rynkowy 0,15 2 0,30
Dynamika zmian udzialu
2 |rynkowego 0,12 2 0,24
3 |Jakos¢ ustug 0,25 2 0,5
4 | Dywesryfikacja asortymentowa 0,12 3 0,36
S | Efektywnos¢ ustug 0,12 3 0,36
6 | Organizacja pracy 0,08 3 0,24
7 | Skutecznos¢ promociji 0,08 3 0,24
8 |[Ceny 0,08 4 0,32
suma 1 22 2,56
Procent spelnienia profilu ide-
lanego S51%




Wartosé
Lp Kategoria Waga Ocena wazona
1 Tempo wzrostu sprzedazy 0,18 3 0,54
2 Pojemnos¢ rynku 0,12 4 0,48
3 Intensywno$¢ konkurenciji 0,1 4 0,4
4 Wysokos¢ barier wejscia 0,05 3 0,15
5 Stopa zysku 0,22 3 0,66
6 Sita przetargowa kontrahentéw|] 0,15 3 0,45
7 Tendencje cenowe 0,14 3 0,42
8 Prestiz OPR 0,04 4 0,16
suma 1 27 3,26
procent spelnienia profilu ide-
lanego 65%)

Waga| Ocena Wartosé

Lp Czynnik (1 - 3)|firmy(l —5)| wazona
Nowoczesne powierzchnie magazy-

1 [nowe 3 2 6
Latwos¢ i wygoda komunikacji klient
- firma 2 2 4

3 | Cena za m? powierzchni 3 4 12
Zakres swiadczonych ushug magazy-

4 | nowych 3 3 9
Odpowiednie kontakty z kontrahen-

S |tami 3 3 9

6 | Redukcja kosztoéw dziatalnosci 2 3 6

7 | Sprzyjajaca koniunktura gospodarcza| 2 4 8

8 | Dobry wizerunek rynkowy 2 3 6

9 | Promocja marki firmy 2 2 4

magazynowanie wysokiego
skladowania odbywa sie z po-
ziomu zerowego; przedsiebior-
stwo nie zapewnia réwniez
nowoczesnych  modutowych
systeméw skladowania open
space;

przedsiebiorstwo nie posiada
sprawnego systemu komuni-
kacji  z klientem  opartego
o0 wspolczesne rozwigzania in-
formatyczne; brakuje mozliwo-
Sci  szerokiej komunikacji
internetowej pozwalajacej na
szybkie i elastyczne okreslanie
wymaganej powierzchni maga- ¢
ZynNowej;

cena ustug przedsiebiorstwa
jest dos¢ atrakcyjna; element
ten nalezy uznaé za podsta-
wowe narzedzie konkurowania,;
w analizowanej firmie stoso-

wana jest dywersyfikacja ce-
nowa umozliwiajaca dopaso-
wanie ceny za m? do warunkow
prowadzenia negocjacji, wiel-

kosci  wynajmowanej  po-
wierzchni oraz sity
przetargowej kontrahenta;

takie podejscie Swiadczy do-
brze o zorientowaniu kierow-
nictwa w mechanizmach
wspolczesnego charakteru
kontaktéw przedsiebiorstwo —
kontrahent i, analizujac efekty

finansowe, sprawdza sie w
praktyce;
przedsiebiorstwo podejmuje

pewne dzialania majace na
celu promowanie marki firmy,
cho¢ wyraznie widaé¢ niedoce-
nianie tak istotnego instru-
mentu marketingowego jak
Internet (strona internetowa

Przedsiebiorstwa jest rzadko
aktualizowana i wizualnie wy-
raznie odbiega od norm wyty-
czanych przez konkurencje).

Podsumowanie

Przeprowadzona analiza po-
zwala, w sposob ogélny, na scha-
rakteryzowanie warunkow
funkcjonowania przedsiebiorstwa
oraz okreslenie podstawowych
wytycznych dla dalszego funkcjo-
nowania:

* Trendy rynkowe wskazuja na
nasilanie sie walki konkuren-
cyjnej na analizowanym rynku.
W efekcie tego slabsze pod-
mioty, nie oferujace ustug na
odpowiednim poziomie moga
straci¢ cze$¢ swoich udzialow
rynkowych. Analizowane
przedsiebiorstwo, ktore zalicza
sie do tej grupy, musi w naj-
blizszym czasie podja¢ dziata-
nia zmierzajace do poszerzenia
oferty i polepszenia warunkéw
sktadowania.

¢ Konieczne wydaje sie podjecie
dzialan zmierzajacych do po-
prawienia wizerunku przedsie-
biorstwa, tak aby wieksze
podmioty zglaszajace zapotrze-
bowanie na duze przestrzenie
magazynowe uznaly przedsie-
biorstwo za dobrego partnera
do negocjacji.

¢ Istotnym wydaje sie by¢ mo-
dernizacja budynkéw oraz za-
gospodarowanie terenow
przedsiebiorstwa, poniewaz
w aktualnym stanie wyraznie
odstaja od konkurencji i wizu-
alnie nie dzialaja zachecajaco
na ewentualnych klientow.

* Waznym zagadnieniem, do tej
pory traktowanym bardzo po-
wierzchownie w przedsiebior-
stwie, jest zapewnienie
odpowiedniego zaplecza infor-
matycznego. Konkurencja po-
siada bardzo rozbudowane
strony internetowe dzialajace
nie tylko jako reklama i sposéb
komunikacji z klientem, ale za-
wierajace réwniez szereg do-
datkowych aplikacji
ulatwiajacych administrowanie
sktadowanymi towarami.



Streszczenie

Rynek powierzchni magazyno-
wych w Polsce ulegat od poczatku
XXI wieku intensywnemu rozwo-
jowi przejawiajacym sie znacza-
cymi rocznymi przyrostami
podazy. Rownoczesnie zauwazy¢
mozna bylo ewolucje oferty — od
prostych form sktadowania po in-
westycje typu build to suit. Ogél-
noswiatowy kryzys gospodarczy
spowodowal znaczace zahamo-
wanie aktywnosci na tym rynku
znajdujacym swoje odzwierciedle-
nie m.in. w prawie calkowitym
zaprzestaniu inwestycji spekula-
cyjnych. Aktualne - bardziej
sprzyjajace warunki gospodarcze
— stwarzaja jednak szanse na
przywroécenie poprzedniej dyna-
miki wzrostu. W artykule scha-
rakteryzowano ogélne warunki
funkcjonowania przedsiebiorstw
na rynku powierzchni magazyno-
wych, woparciu o wybrany
obiekt.

PRIMARY DETERMINANTS DE-
TERMINING SUCCESS ON
RENT WAREHOUSE SPACE
MARKET

Summary

The warehouse market in Po-
land from the early twenty-first
century was in intensive develop-
ment manifesting significant an-
nual increases in supply. At the
same time there was evolution of
the offer — from simple forms of
storage to investments of build a
suit type. The worldwide econo-
mic crisis has caused a signifi-
cant inhibition in this market
reflected in almost complete ces-
sation of speculative invest-
ments. Current - a more
favorable economic conditions -
create, however, the chances of
restoring the previous growth
rate. This paper describes the ge-
neral conditions on the perfor-
mance of warehouse space

market, based on the selected ob-
ject.
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