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WPLYW SWIATOWEGO KRYZYSU GOSPODARCZEGO NA ZMIANY
RYNKU NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ

Streszczenie

Skutki $swiatowego kryzysu, zapoczatkowanego przez zatamanie rynku finansowo-bankowego, odczuty niemal
wszystkie branze gospodarki, we wszystkich rejonach $wiata. Na dynamicznie rozwijajacym si¢ rynku nowo-
czesnej powierzchni magazynowej w Polsce nastapity zmiany, przede wszystkim skutkujace wyhamowaniem
jego tempa wzrostu. Wymagania i oczekiwania zardwno strony podazowej, jak i popytowej ulegly przeobra-
zeniom.

Artykut ma na celu wskazanie, w jakim stopniu rynek nowoczesnej powierzchni magazynowej ,,odczut” kryzys.
Czy i w jaki sposob zatamania w poszczegodlnych dziatach gospodarki wplyngly negatywnie i pozytywnie na
jego strukturg, wielko$¢, liczbg oferentow, rodzaje ustug i wymagania klientow. Na rynku pojawily si¢ nowe
tendencje, zwigzane z zaawansowanym wyposazeniem technicznym i technologicznym, ktore z jednej strony
wymagaja nakladéw inwestycyjnych, a z drugiej staja si¢ elementem przewagi konkurencyjnej nie tylko na
krajowym rynku. Zaprezentowane w rozwazaniach zmiany i kierunki dalszego rozwoju maja na celu analizg
stanu obecnego (po kryzysie), jak i przesztego (przed i w trakcie trwania zalamania). Symptomy nowych
zachowan rynkowych, zaréwno oferentow, jak i klientow w analityczny sposob prezentuje artykut.

Abstract

The effects of the global crisis that began with the collapse of financial-banking market, affected nearly all
sectors of the economy in all regions of the world. In a booming market for modern warehouse space in Poland
has changed, primarily resulting in slowing down its pace of growth. Requirements and expectations of both
the supply and demand side have been transformed.

The paper aims to identify the extent to which modern warehousing space market "felt a crisis". Whether and
how the collapse in the various sectors of the economy negatively and positively contributed to its structure, size,
number of bidders, the types of services and customer requirements. Appeared on the market as new tendencies
associated with advanced technical and technological equipment, which from one side both require investment,
on the other are becoming part of competitive advantage not only in the domestic market. Presented in the
consideration changes and directions of further development are designed to analyze the current state (after the
crisis) and past (before and during the collapse). New market behaviour symptoms, both suppliers and
customers, is presented in the article in an analytical way.

1. WPROWADZENIE

Ostatni kryzys finansowo-bankowy, ktory swym zasiggiem objal wszystkie regiony
Swiata nie ominal takze rynku TSL. Wskazniki ekonomiczne jednoznacznie wskazuja na
spowolnienie 1 wyhamowanie pewnych obszaréw dziatalno$ci. Migdzynarodowe powiazania
rynku TSL powoduja, iz zmiany, w tym kryzysy, majace miejsce nawet w odlegtych
gospodarkach sa odczuwalne na lokalnych rynkach. Inwestycje zwiazane z rozbudowa
infrastruktury logistycznej, w tym nowoczesnej powierzchni magazynowej, stanowia istotny
element rozwoju catej gospodarki narodowej, dlatego tez przeanalizowanie sytuacji na tym
rynku i zmian na nim zachodzacych, moze sta¢ si¢ wskazowka i impulsem wskazujacym
na jakim etapie rozwoju rynek si¢ znajduje 1 w jakim stopniu negatywne czynniki ptynace
ze $wiata na niego wplywaja.

Polski rynek TSL charakteryzowal si¢ w ostatnich latach duza dynamika rozwojowa.
Stopniowa ewolucja rynku, konieczno$¢ dopasowania do wymogdéw Unii Europejskie;j,
wykorzystanie doskonatego geopolitycznego potozenia Polski, a takze zmieniajace si¢ wy-
magania klientoéw zdeterminowaly jego strukture, przyciagajac migdzy innymi inwestorow
z branzy magazynowej. Centralne polozenie Polski oraz oferta nowoczesnych rozwiazan
w zakresie powierzchni magazynowej moze stac si¢ elementem przewagi konkurencyjnej nad
tradycyjnymi rynkami Europy Zachodniej. Najnowsze rozwiazania techniczne i techno-
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logiczne, dostgpnos$¢ i nowoczesno$¢ zmienily optyke klientow 1 wzrost zainteresowania
w ostatnich latach rynkiem Srodkowej Europy.

Globalne zmiany oddzialuja w duzej mierze lokalnie. Decyzje rynkowe podejmowane
sa na plaszczyznie regionalnej, dlatego dobrze przygotowany rynek powinien umie¢ prze-
trwa¢ w czasach kryzysu i wykorzysta¢ ten czas do przygotowania si¢ na powrdt prosperity.
Rynek TSL jest determinowany przez wiele czynnikow. W kontek$cie powigzan migdzy-
narodowych do najwazniejszych z nich nalezy zaliczy¢: relacje rynkowe migdzy podaza
a popytem, ceng euro oraz ceny ropy. W kontekscie rynku powierzchni magazynowej ostatni
czynnik w najmniejszym stopniu bedzie oddziatywat na jego rozwoj, jednakze nie nalezy
zapominac¢, ze cena ropy generalnie determinuje koszty logistyczne innych elementow rynku
ustug logistycznych (w tym rynku transportowego oraz wplywa w znacznym stopniu na
poziom konsumpcji). W duzej mierze sytuacja i kondycja rynku powierzchni magazynowe;j
zalezna jest od innych branz.

Rynek powierzchni magazynowej uznaje si¢ za najlepiej rozwinigty w sektorze TSL.
Rynek powierzchni magazynowej Europy Srodkowej obejmuje okoto 13 mln m* powierz-
chni®, z czego ponad 6,5 mln m> w Polsce. Przewaga tego rynku niezmiennie tkwi w taniej,
ale wyksztalconej sile roboczej oraz wysokiej sile nabywczej ludnosci. Istotne jest takze to,
ze rozbudowa infrastruktury obecnie wiaze si¢ z nowoczesnymi inwestycjami. Kraje UE,
takie jak Francja, Niemcy czy Wielka Brytania sa uksztaltowanymi rynkami powierzchni
magazynowej, posiadaja duze zasoby magazynoéw, jednakze wschodzace i rozwijajace sig
rynki wschodniej Europy moga stara¢ si¢ konkurowaé z punktu widzenia wysoko$ci stawek
czynszowych oraz ,,nowosci” powierzchni. Rozbudowa infrastruktury logistycznej w zdecy-
dowanej mierze wspiera rozwdj calych gospodarek.

2. ISTOTA KRYZYSU SWIATOWEGO I JEGO WPLYW NA BRANZE LOGISTYCZNA

Mozna znalez¢ wiele symptomow kryzysu. Poczawszy od spadku produkcji, zatrud-
nienia, dochodéw, konsumpcji, dynamiki rozwoju, PKB do wzrostu bezrobocia, cen, czy
inflacji. Odnoszac pojgcie kryzysu gospodarczego do sektora TSL nalezy wskaza¢ na jego
najwazniejsze objawy, do ktérych mozna zaliczy¢®: zmniejszenie rozmiaréw rynku (jego
wolumenu, warto$ci i dynamiki), spadek nakladéw inwestycyjnych, obnizenie dochodow,
redukcje zatrudnienia, znacznie silniejsza konkurencj¢ cenowa, spadek/wzrost cen. Wyraznie
widoczne jest wzajemne oddziatywanie réznych sektoréw gospodarki na rynek TSL. Uslugi
rynku TSL obejmuja zagadnienia zwigzane z organizacja, zarzadzaniem i realizacja migdzy
innymi procesOw przemieszczania, magazynowania, ale takze przetadunku, opakowania,
wymiany informacji, wykonywaniem funkcji dyspozycyjnych (doradztwo, analizy, plano-
wanie, kontrola, wybor $rodka transportu, trasy, dostawcy, zawieranie umow itp.). Powyzsza
sytuacja powoduje, iz kryzys w branzy budowlanej, przemysle 1 sferze handlowej w zde-
cydowanym stopniu przenosi si¢ na rynek ushug logistycznych. Zmiany na rynku prezentuje
tabela 1.

Tabela 1. Zmiany rynku TSL w latach 2006-2009

Wekamk Lata 2006 2007 2008 2009
PKB 5,8% 6,8% 5,0% 1,7
Dynamika zmian na rynku TSL +22% +17,7% +5,8% -29,1%
Przychody firm TSL 12,9 mld zt 15,34 mld zt 16,22 mld zt 11,5 mld z}

1. Kvartkova, Dynamiczny rozwéj rynku nieruchomosci magazynowych w Europie Srodkowej, PR & Commu-
nications Manager Cushman & Wakefield Czech & Slovakia, www.industrial.pl [20.02.2010].

3 Na podstawie: C. Mankowski, Krajowy rynek ustug TSL w warunkach ogélnoswiatowego kryzysu gospodar-
czego i finansowego, ,,Logistyka” nr 1/2010, s. 39.
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Lata

2006 2007 2008 2009

Wskaznik

Zatrudnienie w firmach TSL* 31 tys. 37 tys. 41,4 tys.

* — na podstawie ranking6éw H. Brdulak, Polski rynek TSL w 2007 oraz Polski rynek TSL w 2008.

Zrédlo: opracowanie whasne na podstawie: R. Przybylski, Polski rynek TSL w roku 2009, ,Rzeczpospolita”, 26.06.2010,
H. Brdulak, Polski rynek TSL w 2009 r., www.rp.pl, Polski rynek TSL w 2009, ,,Rzeczpospolita” 2010, nr 142, dodatek LTS
2009, 19.06.2010, Transport wyniki dziatalnosci 2009, GUS, Warszawa 2010, s. 461 77.

39,5 tys.

Wartos$¢ rynku TSL w 2009 r. mierzona przychodami 76 firm zmniejszyla si¢ o ponad
11% w stosunku do roku 2008, przy czym wigkszy spadek przychodoéw dat si¢ zauwazyc¢
wsrod firm zagranicznych i mieszanych (ponad 13%) niz firm polskich (6,6%). Warto jednak
doda¢, ze udzial firm zagranicznych w przychodach stanowil 67% (w 2008 r. 69%).
Powyzsza analiza wskazuje, iz polski rynek TSL zostat dotknigty kryzysem w roku 2009. Jest
to zdecydowanie pdzniej, niz inne obszary gospodarki, ale wynika to z charakteru popytu na
ustugi TSL. Wskazniki makroekonomiczne Polski w roku 2010 moga wskazywaé, iz sytuacja
na rynku w zdecydowanej mierze ulegta poprawie. PKB w 2010 roku wyniost 3,8% (to jest
o 1,7% wigcej w stosunku do poprzedniego roku). Niestety poziom inwestycji spadl o 2%,
a popyt krajowy wzrost o 3,9%". Zmiana indykatoréw moze w duzej mierze przyczyniaé sig
do przeobrazen sytuacji na rynku, co w duzej mierze jest widoczne wiasnie na rynku
powierzchni magazynowej w roku 2010. Tabela 2 zawiera dane dotyczace gtownych zrodet
przychodow przedsigbiorstw zajmujacych si¢ $wiadczeniem ustug na rynku TSL. Wida¢ juz
w 2008 roku spadek zainteresowania samym procesem magazynowania, co wskazuje na fakt,
iz klienci oczekuja wartosci dodanej, a moze by¢ ona $§wiadczona przez wyspecjalizowanych
operatoréw logistycznych, badz korzystanie z kompleksowej obstugi logistycznej w parkach
czy centrach logistycznych.

Tabela 2. Gtowne zrodta przychodéw firm branzy TSL

o 2007 2008
Mieisce Wyszczegolnienie — —
{( . podstawowej udziat % suma udziat A) udziat % suma udziat A)
W rankingu dziatalnoéci firm* przychodu |przychodéw firm* przychodu |przychodoéw
w mld PLN| ogdtem w mld PLN| ogdtem
1 Transport 34 32 20,7 30,2 22 15,2
samochodowy
2 Spedycja 25 3,0 19,6 25,6 2,54 17,5
samochodowa
3 Ustugi logistyczne 8,7 2,6 17 12,8 3 20,7
4 Spedycja morska 9,7 0,9 5,9 8,1 0,8 5,5
5 Magazynowanie 5.8 0,7 4,6 4,7 0,67 4,6
6 Transport kolejowy 3,8 1,14 7,4 4.7 1,6 11
7 spedycja kolejowa 3,8 1,8 11,7 5,8 1,7 11,7
8 Transport morski 1,9 04 2,6 2.3 0,3 2,1
9 Ustugi kurierskie 2,9 1,4 9,2 3,5 1,5 10,3
10 Spedycja lotnicza 1,9 0,2 1,3 2,3 0,2 1,4

* — udziat procentowy przedsigbiorstw, ktore podaty dana dziatalno$é¢ za podstawowa,
w 2007 roku w badaniu poddano 103 firmy, w roku 2008 — 86.

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: H. Brdulak, Polski rynek TSL w 2007 r., www.rp.pl [31.03.2010], Polski rynek
TSL w 2008, ,,Rzeczpospolita” 2009, nr 142, dodatek LTS 2009, 19.06.2010.

Y Informacje Glownego Urzedu Statystycznego — roczne mierniki gospodarcze, www.stat.gov.pl, http://www.
stat.gov.pl/gus/wskazniki_makroekon PLK HTML.htm [15.03.2011], ,,Biuletyn statystyczny” 2011, nr 1 (639),
Glowny Urzad Statystyczny, Warszawa 2011.
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Inny wniosek ptynacy z tabeli 2 wskazuje na fakt, iz dynamika wzrostu maleje,
jednakze wzrasta znaczenie firm oferujacych ustugi typowo logistyczne, czyli klienci a za-
razem przedsigbiorstwa zaczynaja w coraz wigkszym stopniu docenia¢ rolg zintegrowanych
dziatan, kompleksowosci $wiadczenia pakietow ustug logistycznych, oferujacych kilka
rodzajow ustug, ktore wczesniej wykonywane byly przez rozne podmioty. Rok 2008 byt
pierwszym rokiem odczuwalnego kryzysu i jego pierwsze symptomy zaczgly docieraé takze
do polskiego rynku TSL. Taka sytuacja wskazuje na zmiany zachowan rynkowych, do
ktérych mozna zaliczy¢ wigksza elastycznos$¢ przedsigbiorstw, ale takze zmiany zachowan
klientow, ktorzy oczekuja nie tylko realizacji ustugi przewozowej, ale takze, a moze przede
wszystkim ustug dodatkowych, jakie powinni zaoferowaé operatorzy logistyczni. Takze
przedsigbiorstwa chcac uchronié sig¢ przed kryzysem musza podejmowaé nowe dziatania, aby
jednoczes$nie by¢ elastycznymi i dostosowac si¢ do coraz bardziej wymagajacych klientow,
z drugiej strony zabiega¢ o klientow, i probowaé sprosta¢ rosnacej i coraz silniejszej kon-
kurencji a zarazem szukac oszczgdnosci.

O trudnosciach rynku TSL moze $wiadczy¢ takze spadajace dynamika przewozow
fadunkow, z czego przeciez czg$¢ jest magazynowana w rozmieszczonych w rdéznych
czgsciach kraju nowoczesnych powierzchniach magazynowych. Ogolna sytuacjg przedstawia
tabela 3, w ktorej wskazana jest dynamika i zmiany rynku transportu i gospodarki magazy-
nowe;j.

Tabela 3. Diagnoza ogdlnej sytuacji w transporcie i gospodarce magazynowej 2009/2010

) Diagnoza (niewyréwnane seZonowo)

Rok | Miesiac l:?{skaz’mk ogolnego ogolna sytuacja . sytuacja
imatu koniunktury | ©8 ytuacy popyt sprzedaz yuac

gospodarcza finansowa
1 -18,2 -16,2 -31,7 -31,9 -28.5
I -20,9 21,1 -40,6 -39,6 -35,0
I -20,1 =225 -37,6 -35,9 -32,3
v -15.3 -22.9 -23,5 -21,0 -21,8
v -11,6 -18,3 -20,1 -18,6 -19.8
2009 VI -13,0 -17,1 -18,6 -17,6 -19.9
VII -11,1 -13.3 -16,0 -14,9 -19.9
VIII -6,3 -10,6 -12,7 -11,3 -14.8
IX -6,8 -10,3 -11,5 -11,5 -13,6
X -6,2 -9,4 -7,2 -6,4 -12,5
X1 -9,1 -11,0 -5,6 -6,6 -12,7
Xl -13,9 -14,4 -12,8 -13,0 -19,1
1 -9,7 -8,8 -18,4 -18,7 -15,3
I -7,6 -12,8 -19,4 -19,9 21,2
I -6,8 -18,7 -15,1 -17,0 -21,6
v -1,1 -13,1 -4,3 -3,0 -13,6
v -6,3 -13,7 -3,6 -3,4 -14,0
2010 VI -4,9 -7,3 -3,5 -2,3 -8,6
VII -3,4 -5,3 -2,2 0,2 -5,1
VIII -1,8 -5,8 -0,4 -0,5 -6,6
IX -1,9 -1,7 -2,5 -3,2 -7,0
X 2,2 -5,9 1,6 1,0 -4,3
X1 -3,4 -4,3 0,7 2,5 -2,8
Xl -1,5 -5,7 -5,3 -4,6 -8,8
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. , Diagnoza (niewyréwnane sezonowo)
Rok | Miesiac Wskaznik ogdlnego - - -
4 klimatu koniunktury ogolna sytuacja popyt sprzedaz sytuacja
gospodarcza finansowa
I -6,7 -4,3 -7,3 -9,0 -9,5
2011
II -6,8 -10,7 -12,4 -13,7 -18,5

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: ,,Biuletyn statystyczny” 2011, nr 1 (639), Gtéwny Urzad Statystyczny, Warszawa
2011.

Analizujac zaprezentowane dane mozna wnioskowacé, iz sytuacja na rynku TSL ulega
poprawie, wystepuja pewne zatamania i zachwiania, ale ogélnie ewolucyjnie sytuacja zmierza
do wyjscia z sytuacji kryzysu. Niepokojace sa wyniki ostatniego prezentowanego miesiaca
(luty 2011 r.), ale na ich podstawie nie mozna wnioskowa¢, w jakim kierunku zmienia¢ si¢
bedzie branza w calym roku 2011. Zmiany na rynku przewozow tacznie z dynamika i ich
struktura, ktora w duzej mierze oddziatuje na rynek powierzchni magazynowej prezentuje
tabela 4.

Tabela 4. Dynamika i struktura przewozow tadunkow i pracy przewozowej w latach 2005-2009 w Polsce

) Tony (rok poprzedni =100) Tony (rok poprzedni = 100)
Rodzaj transportu

2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008 | 2009
Ogobtem 107,4 | 104,1 | 107,4 108 | 102,1 | 107,4 | 104,1 | 107,4 108 | 102,1
Kolejowy 95,3 | 108,1 103 | 101,4 | 80,7 | 953 | 108,1 103 | 101,4 | 80,7
Samochodowy 112,8 | 103,2 | 108,9 | 1104 | 106,4 | 112,8 | 103,2 | 108,9 | 110,4 | 106,4
Lotniczy 117,5 | 106,6 | 125,9 103 | 78,1 | 117,5 | 106,6 | 125,9 103 78,1
Rurociagowy 101,7 | 102,5 95 | 92,7 | 102,5| 101,7 | 102,5 95 | 92,7 | 102,5
Zegluga $rodladowa 109.,8 | 96,5 | 1056 | 82,8 | 69,7 | 109,8 | 96,5| 1056 | 82,8 | 69,7
Zegluga morska 41,6 107 | 114,1 91,4 | 89,8 | 41,6 107 | 114,1 91,4 | 89,8

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie Transport wyniki dzialalnosci 2008, GUS, Warszawa 2009, s. 46 oraz Transport
wyniki dziatalnosci 2009, GUS, Warszawa 2010, s. 461 77.

Takze o strukturze rynku w duzej mierze mowi praca przewozowa i jej dynamika,
ktorej charakterystyka zostata zaprezentowana w tabeli 5.

Tabela 5. Praca przewozowa i jej dynamika w latach 2008-2009

Tonokilometry (mln) Tonokilometry (dynamika) %
Rodzaj transportu

2008 2009 2008 2009
Ogobtem 279 172 282 800 104,4 101,3
Kolejowy 52 043 43 445 95,9 83,5
Samochodowy 174 223 191 484 109,2 109,9
Rurociagowy 21247 22 908 108,4 80,0
Zegluga $rodladowa 1274 1020 90,4 107,8
Zegluga morska 30279 23 858 95,2 80,1

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie Transport wyniki dzialalnosci 2008, GUS, Warszawa 2009, s. 46 oraz Transport
wyniki dziatalnosci 2009, GUS, Warszawa 2010, s. 461 77.

Zalezno$¢ 1 wzajemne oddziatywanie roznych rynkéw na siebie wynika z cech
charakterystycznych rynku ustug logistycznych, co wskazuje na powiazanie sektora TSL
z innymi uczestnikami Zycia gospodarczego. Jednym z najwazniejszych elementow, przy
rozpatrywaniu sytuacji na rynku TSL jest fakt, iz popyt na wigkszo$¢ ustug transportowo-
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logistycznych jest popytem wtornym’, co oznacza, ze popyt pierwotny generowany jest przez
rynki towarowe, ktorych producenci, albo odbiorcy zglaszaja zapotrzebowanie na ustugi
z obszaru transportu, spedycji 1 logistyki. Ze wzgledu na popyt wtory negatywne skutki
kryzyséw odczuwalne moga by¢ z pewnym opdznieniem. Z drugiej strony taka sytuacja moze
by¢ korzystna, gdyz jeszcze w czasie prosperity mozna, widzac symptomy zblizajacych si¢
zmian, szybciej na nie zareagowa¢. Rownoczesnie nie dla kazdego uczestnika rynku odczu-
walne skutki beda takie same. Zaleze¢ bgda one od masy 1 struktury tadunkow, ale takze
réznorodnosci oferowanych ustug i wielkos$ci rynku na jakim on dziala.

3. CHARAKTERYSTYKA RYNKU NOWOCZESNEJ POWIERZCHNI
MAGAZYNOWE]J

W obszarze gospodarki magazynowej, szczegolnie nowoczesnych powierzchni magazy-
nowych wida¢ sukcesywny i nieustajacy rozwoj. Jednakze fakt, iz w 2009 roku nie roz-
poczeto zadnej nowej budowy spekulacyjnej nowoczesnych magazyndw moze $wiadczy¢
o wyhamowaniu rozwoju rynku. Sytuacje tego typu zostaly spowodowane zostaty trudnos-
ciami w uzyskiwaniu $rodkéw finansowych przez inwestorOw oraz zmianami preferencji
klientow. W 2010 roku wigkszo$¢ powierzchni zostata juz wynajeta na etapie planowania
inwestycji. Taka sytuacja w przysztosci (w czasie lepszej koniunktury gospodarczej) moze
okaza¢ si¢ fatalna w skutki, gdyz w Polsce bedzie brakowaé¢ powierzchni magazynowych,
a konkurencja rynkéw wschodnich moze okaza¢ si¢ zbyt silna, aby jej sprostac. Nalezy takze
zaznaczy¢€, iz rokrocznie czg§¢ powierzchni traci swoja nowoczesnos¢ (w 2009 roku 2%,
w 2008 roku 1,5%), co oznacza, iz tego typu budowli moze szybko zabraknaé, jezeli
zahamowanie rozwoju rynku nadal bgdzie nastgpowac. Na koniec 2010 r. w budowie
pozostawato zaledwie 184 000 m’, z czego niemal 80% zostalo zabezpieczone umowami
najmu. Klienci poszukuja obiektéw, ktore spetniaja ich indywidualne wymagania. Najemcy
powierzchni magazynowej coraz czg$ciej zwracaja uwage nie tylko na lokalizacj¢ i1 ceng, ale
takze na innowacyjne rozwiazania, pozwalajace na optymalizacje kosztéw intralogistyki. Przy
wyborze powierzchni magazynowej kieruja si¢ nie tylko nowoczesnymi systemami
informatycznymi wspierajacymi procesy zarzadzania w magazynie, lecz rOwniez zwracaja
uwage na wyposazenie technologiczne i instalacyjno-budowlane magazynu. Odpowiednio
dobrane urzadzenia do sktadowania pozwalaja bowiem efektywniej wykorzysta¢ posiadana
powierzchni¢ magazynowa, zwigkszy¢ bezpieczenstwo pracownikow, a takze usprawnié
procesy intralogistyczne.

Rok 2010 byt dla rynku powierzchni magazynowej znacznie lepszy niz prognozowano.
Zarbéwno po stronie podazy, jak i transakcji najmu. Zasoby powierzchni wyniosty 6,5 min m?,
do uzytku oddano ponad 300 tysiecy m?, co niestety w poréwnaniu choéby do roku
poprzedniego oznacza spadek o 70%. Sytuacje mozna z jednej strony thumaczyé faktem,
1z w 2009 roku oddawano projekty, ktorych budowa rozpoczgla sig jeszcze w czasach boomu
i dobrej koniunktury.

Polska posiada najlepsze perspektywy rozwoju rynku nowoczesnej powierzchni
logistycznych w Europie. Dynamiczny rozwoj rynku przypadt na lata 2007-2008, po czym
w roku 2009 nastapita drastyczna zmiana i odwrdcenie trendu, jako skutek odzwierciedlenia
kryzysu globalnego. Dojrzale, a zarazem najwigksze rynki to Warszawa, Gorny Slask, Polska
Centralna, Wroctaw i Poznan. Do rynkéw mtodych, na wczesnym etapie rozwoju zalicza sig:
Tréjmiasto, Torun, Krakéw, Szczecin oraz Rzeszéw, ktory w 2010 roku rozpoczat swoja
pierwsza inwestycj¢. Na rynku wida¢ oznaki kryzysu, ktory zaowocowat spadkiem podazy.
Cecha charakterystyczna a zarazem symptomem jest koncentracja na juz rozpoczgtych
projektach oraz na budowie na zamowienie dla konkretnego odbiorcy (builit-to-suit). Od 2009

> Na podstawie A.S. Grzelakowski, Kryzys w sektorze TSL jego przyczyny i uwarunkowania oraz przejawy
i skutki, materiaty z X Kongresu Polskiej 1zby Spedycji i Logistyki, Kazimierz Dolny, 23.04.2009 (www.pisil.
pl, stan na 31.03.2010).
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roku nieustannie wzrasta zainteresowanie najemcOw obiektami typu built-to-suit, ktore poza
dostosowaniem specyfikacji technicznej do indywidualnych wymagan, oferuja réwniez
mozliwo$¢ realizacji obiektu w wybranej przez uzytkownika lokalizacji. Inwestycje w tej
formie niewatpliwie przyczynia si¢ do rozwoju rynku powierzchni magazynowych w nowych
lokalizacjach®. Czes¢ deweloperéw podjeta decyzje o podjeciu nowych inwestycji, co
w drugiej potowie 2011 roku moze zaowocowaé wzrostem podazy. Jednak podejmowanie
si¢ nowych inwestycji wymaga podpisania uméw pre-let. Pozytywna tendencja, jest wciaz
wzrastajacy wskaznik wynajmu powierzchni przez firmy logistyczne, ktory w 2009 roku
wyniost juz 38%. (w 2009 r. — 33%). Ogolnie w 2010 roku tylko 15% powierzchni
pozostawalo niewynajete (w skali catego kraju). 2010 rok charakteryzuje si¢ takze statym
popytem, ktory jest na dosé wysokim poziomie (ok. 350 tysiecy m” w kazdym kwartale).
Roczny wolumen transakcji wyniost 1419 000 m* (wzrost o blisko 86% w poréwnaniu
do 2009 r.). Nowe umowy najmu podpisano na 903 000 m?, renegocjacje uméw dotyczyly
516 000 m”. Charakterystyke prezentuje tabela 6.

Tabela 6. Charakterystyka rynku nowoczesnej powierzchni magazynowej

Polska 2007 2008 2009 2010
Powierzchnie magazynowe (mln m?) 32 5,1 6,2 6,5
W budowie 1,4 1,4 0,16 0,28
Popyt (mln m?) 1,4 1,5 0,76 1,4

Zrédto: opracowanie whasne na podstawie: Rynek powierzchni magazynowych w Polsce 2009, Business Briefing Cushman
& Wakefield, styczen 2010, s. 1-2 oraz Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, wiosna 2010, Marketbeat Publikacja
Cushman & Wakefield Polska, Warszawa 2010, s. 18-24, Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, wiosna 2011, Marketbeat
Publikacja Cushman & Wakefield Polska, Warszawa 2011, s. 18-24.

Przeglad ogdlnych tendencji na rynku powierzchni magazynowych prezentuje tabela 7.
Analizujac 1 poréwnujac sytuacj¢ z rokiem ubieglym wida¢ ozywienie na rynku, takze
w prognozach dotyczacych tego rynku. W informacjach prezentowanych w roku 2010 wska-
zywano wlasciwie w kazdym obszarze tendencje spadkowe, natomiast najnowsze prognozy
wskazuja na tendencj¢ wzrostowa biorac pod uwage podaz, popyt, stabilizacje czynszowa
oraz spadek pustostandw.

Tabela 7. Prognozy zmian dla nieruchomosci przemystowych (rynku powierzchni magazynowej) w Polsce

Prognozy dla powierzchni magazynowych — 2011

Region Podaz Popyt Czynsze Pustostany
Polska wzrost wzrost bez zmian spadek
Warszawa wzrost Wzrost bez zmian spadek
Gorny Slask Wzrost wzrost bez zmian bez zmian
Polska Centralna wzrost wzrost bez zmian spadek
Poznan bez zmian wzrost wzrost spadek
Wroctaw bez zmian wzrost bez zmian spadek
Trojmiasto spadek bez zmian bez zmian spadek
Krakow spadek bez zmian spadek bez zmian

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, wiosna 2011, Marketbeat Publikacja
Cushman & Wakefield Polska, Warszawa 2011, s. 18-24.

6 Na podstawie Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, Business Briefing Cushman & Wakefield, wiosna
2011, s. 18.
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4. POLSKI RYNEK POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ — PRZED I PO KRYZYSIE

Wazrastajacy, mimo kryzysu, popyt i konsumpcja nie zahamowaly w duzym stopniu
czynnosci 1 procesow logistycznych, jakie sa niezbgdne aby dostarczy¢ konsumentom dobra,
wrecz przeciwnie. Taka sytuacja dojrzewaniem rynku, opieraniem si¢ negatywnym skutkom
globalnych sytuacji (w tym negatywnym zmianom). Polski rynek powierzchni magazynowe;j
takze odczul kryzys, jego pierwsze symptomy nastapity juz w roku 2008-2009, jednakze rok
2010 wskazuje na odmienne tendencje i wychodzenie z impasu na rzecz powrotu do szyb-
kiego wzrostu 1 dynamicznego rozwoju.

Obserwujac rézne sektory gospodarki, mozna takze zauwazy¢, pozytywna tendencjg
wzrostu zainteresowania na powierzchni¢ magazynowa przez operatorow logistycznych
(38%), co w duzej mierze wskazuje takze na zainteresowanie klientow kompleksowa i pro-
fesjonalna obstuga i dalszym rozwojem tego typu uslug. Popyt na powierzchnie wykazuja
takze: branza artykulow spozywczych (14%), artykuty motoryzacyjne (7%), sieci sklepoéw
(6%), artykuly elektroniczne (6%), kosmetyki (5%), lekka produkcja (3%), papier 1 ksiazki
(2%), oraz inne (19%)’. Taki rozktad popytu moze byé pozytywnym symptomem rozwojo-
wym catego rynku TSL. Opierajac si¢ o raporty dotyczace rynku powierzchni magazynowe;j
w ujgciu regionalnym mozna wskaza¢ na dalszy rozwoj juz uksztaltowanych regionow,
szczegoOlnie w centralnej czesci Polski oraz nadal wysokie poziomy niewynajg¢tej powierzchni
w regionach, ktore chcialy wykorzysta¢ swoja szans¢ w okresie boomu gospodarczego, ale
kryzys niestety nie pozwolil na rozwinigcie si¢ tych rynkéw (Szczecin, Bydgoszcz). W 2010
roku pojawil si¢ nowy region, w ktérym rozpoczeto inwestycje obejmujaca budoweg nowych
powierzchni magazynowych (32 tys. m?), a mianowicie wspomniany juz weze$niej Rzeszow.
Charakterystyke rynku powierzchni magazynowej w poszczegolnych regionach Polski pre-
zentuje tabela 8.

Tabela 1 Charakterystyka rynku powierzchni magazynowej w ujgciu regionalnym (2010)

Istniejace | Zasoby | Wskaznik | Wolumen Czynsze Czynsze A
. . \ .. | nominalne | efektywne Gloéwni
Region zasoby | w budowie | pustostané | transakcji 2 2 S
2 2 o 2 (€Ezam”/ | (€Ezam”/ wynajmujacy
(m”) (m”) w (%) (m”) . o
miesigc) | miesiac)
Panattoni, ProLogis,
Warszawski | 2116000 | 58500 | 193 | 448900 | 26-58 | 2.1-55 | SERGO.MLP
Group, Europolis,
Point Park Propertis
Panattoni, ProLogis,
Gormoslaski | 1 183 000 9700 12,2 445 000 3,0-3,5 2,7-3,0 SERGO,
MLP Group
Polski Panattoni, ProLogis,
centralnej 942 000 3300 13,5 180 200 2,9-4.0 2,0-3,2 SERGO., Emerson
1 CLIP, Panattoni,
Poznanski 901 000 | 45100 8,4 157 000 3,0-3,6 2,4-3,0 ProLogis, SERGO
. ProLogis, Panattoni,
Wroctawski | 610 000 11 000 13,1 112 000 3,0-3,9 2,4-3,0 Tiner
120 000 m? powierzchni, w 2010 roku nastapilo znaczne ozywienie tego rynku, oddano do
Trojmiejski | uzytku 187 100 m? powierzchni. Wolumen transakcji wyniost 12 100 m?, wskaznik pustostanow
4% — najnizszy w kraju, czynsze na wysokim poziomie okoto 4 euro za m*/miesiac.

7 Zrédto: Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, wiosna 2011, Marketbeat Publikacja Cushman & Wakefield
Polska, Warszawa 2011, s. 18-24.
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Region

Istniejace
zasoby

(m?)

Zasoby
w budowie
(m?)

Wskaznik
pustostand
w (%)

Wolumen
transakcji

(m?)

Czynsze
nominalne
(€ za m%/
miesiac)

Czynsze
efektywne
(€ za m%/
miesiac)

Glowni
wynajmujacy

Zasoby na poziomie 68 000 m” powierzchni, cieszy si¢ duzym zainteresowaniem operatorow
logistycznych, ze wzgledu na doskonate potozenie. W 2010 roku wynajgto na podstawie
umowy pre-let 10 500 m* powierzchni. Wskaznik pustostanow 10%, jako jedyny region

zanotowat wzrost stawek czynszowych do okoto 4,8 euro za m*/miesiac.

Krakowski

Szczecin — 41 650 m* powierzchni, catkowita powierzchnia zlokalizowana w obiekcie ProLogis,
najwickszy w kraju wskaznik pustostanéw, do wynajecia pozostato okoto 35 tys. m” powierz-

Pozostale chni. Brak nowych inwestycji.

regiony Toruh — 61 770 m*powierzchni, w 2010 roku powigkszyly si¢ 0 30 000 m?, wybudowane

w ramach kompleksu Panattoni Park Torun. Brak wolnej powierzchni do wynajgcia.

Zrédlo: opracowanie wiasne na podstawie: Raport o rynku nieruchomosci w Polsce, wiosna 2011, Marketbeat Publikacja
Cushman & Wakefield Polska, Warszawa 2011, s. 18-24.

Przedstawiona w tabeli 8 charakterystyka wskazuje takze na gléwnych graczy na pol-
skim rynku. W tym wypadku sytuacja sprzed kryzysu wtasciwie si¢ nie zmienita. Trzech
gtéwnych deweloperéw wystepujacych na rynku posiada znaczne udzialy w rynku, nie tylko
polskim, ale i europejskim. Ich pozycja wynika zard6wno z do$wiadczenia, kapitalu, jak
1 zaufania, jakie zostalo wypracowane przez firmy wsrdd klientow. Wnioski jakie mozna
wyciagna¢ w stosunku do lat poprzednich to: wzrost wolumenu transakcji w poréwnaniu do
2009 roku (najbardziej dotknigtego kryzysem), popyt generuja glownie operatorzy logistycz-
ni, wystapity nieznaczne spadki, badz stabilizacja stawek czynszowych.

5. ZMIANY RYNKU USLUG LOGISTYCZNYCH — PERSPEKTYWY ROZWOJU

Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych sklada si¢ z kilku obszarow.
Do wynajecia sa zardéwno parki logistyczne, jak i obiekty pod tzw. lekka produkcje oraz
budynki magazynowo-biurowe. Istotnymi atutami takich obiektow sa m.in. lokalizacja,
dostep do potaczen komunikacyjnych i nowoczesne rozwiazania technologiczne.

Budowane w ostatnich latach przy uzyciu nowych technologii budowlanych parki
logistyczne pozwalaja np. stosunkowo tatwo uzyskiwaé¢ duze gladkie powierzchnie, ktére
wytrzymuja bardzo duze naciski jednostkowe, a to pozwala na tzw. wysokie sktadowanie.
W takich magazynach towar jest przechowywany na wysokosci od 8 do 12 m. Cecha cha-
rakterystyczna nowoczesnych magazynoéw jest przylegajacy do budynkéw magazynowych
plac manewrowy o duzej powierzchni, ktoéry utatwia manewry zestawom samochodowym
z kilkunastometrowymi naczepami®. Nowoczesne powierzchnie magazynowe wyposazane
sa w hydrauliczne doki, ktére ulatwiaja prowadzenie prac przetadunkowych i korzystanie
ze sprzetu zmechanizowanego, takiego jak np. wozki widtowe.

Jednym z wymogdéw, na jaki zwracaja uwage najemcy nowoczesnych powierzchni
magazynowych, jest ochrona przeciwpozarowa obiektu, w ktorym realizowany jest proces
sktadowania zapasow. Tak jak kazdy magazyn, nowoczesny park logistyczno-magazynowy
powinien by¢ wyposazony w odpowiednie urzadzenia oswietleniowe, grzewcze, wentyla-
cyjne, klimatyzacyjne, wodno-kanalizacyijne, jak i urzadzenia i systemy ochrony mienia’.
Wspotczesne hale magazynowe 1 ich zaplecze charakteryzuje niezawodny, ptynny przeptyw
informacji. Nie ma tez nowoczesnych obiektow magazynowych bez dostepu do Internetu —
zazwyczaj jest to tacznos¢ bezprzewodowa, ktéra pozwala kierowcom na korzystanie z po-
taczen bezposrednio z kabiny samochodu ci¢zarowego.

¥ Na podstawie: M. Gubata, J. Popielas, Podstawy zarzqdzania magazynem w przykladach, Instytut Logistyki
i Magazynowania, Poznan 2002.

? 7. Dudzinski, Jak sporzqdzi¢ instrukcje magazynowq, Osrodek Doradztwa i Doskonalenia Kadr, Gdansk,
2000.
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Prowadzenie efektywnej gospodarki magazynowej w nowoczesnych obiektach ma-
gazynowych jest mozliwe przy pomocy wielu réznorodnych narzedzi, jednym z nich jest
informatyczny system zarzadzania magazynem WMS. System typu WMS (zarzadzanie ma-
gazynowaniem — Warehouse Management System) — to wyspecjalizowany system do pelnej
i kompleksowej obstugi procesow magazynowych'®. Systemy informatyczne klasy WMS
szczegotowo obstuguja aspekty logistyczne, wynikajace z zarzadzania magazynem, takie jak:
parametry logistyczne r6znych form opakowaniowych, klasy miejsc sktadowania, oznaczenia
miejsc magazynowych w formie kodow kreskowych i wiele innych. System WMS gromadzi
dane o rodzajach, ilo$ci i podziale miejsc sktadowania, dane o artykutach (np. terminy waz-
nosci do spozycia, struktura opakowan, sposoby sktadowania, partie produkcyjne poszcze-
gblnych opakowan itp.) oraz wiele innych informacji, niezbednych nawet do wspomagania
elementarnych operacji magazynowych. Prace w magazynie moga by¢ w duzym stopniu
zautomatyzowane dzigki wykorzystaniu kodéw kreskowych oraz specjalnych algorytmow
podzielenia lokalizacji, tworzenia list kompletacyjnych itp. Za pomoca systemu WMS
mozliwa jest tez kontrola iloSciowa 1 asortymentowa przyjmowanego do magazynu towaru,
np. pod katem zgodnosci dostawy z dokonanym wcze$niej zamowieniem oraz przegladania
catych stanéw magazynowych wedtug dowolnie wybranych kryteriow.

Powierzchnia magazynowa wszystkich parkach magazynowych stanowi obszar, w kto-
rym wykonywana jest tzw. lekka produkcja. Polega ona m.in. na konfekcjonowaniu, ale
zdarza si¢ takze, ze na typowej produkcji. Poza tym wykorzystanie magazynu zalezy od
systemu dystrybucji towaréw''. Zatem budynki magazynowe, usytuowane na terenie parku
magazynowego, nie moga by¢ jednakowe, a ich powierzchnie musza by¢ przystosowane do
przechowywania poszczegolnych produktéw, by zapewni¢ wiasciwe warunki ich przecho-
wywania. Kazda nowoczesna powierzchnia magazynowa musi spetnia¢ okreslone normy
techniczne jak zaréwno te zwigzane z ochrong $rodowiska. Nowoczesne powierzchnie ma-
gazynowe budowane sa najczesciej pod indywidualne wymagania duzych sieci handlowych,
ktore beda korzystaty z tych powierzchni przy zaopatrywaniu swoich hipermarketow. Argu-
mentem przemawiajacym za ich powstawaniem jest rozwoj sieci handlowych. Zaopatrywanie
hipermarketéw ze znacznie oddalonych magazynéw powoduje wzrost kosztow, do czego
handlowcy nie chca dopuscic.

Optymalizacj¢ organizacji nowoczesnego magazynu gwarantuje zastosowanie nowo-
czesnych narzedzi IT oraz usprawnien technicznych, takich jak rozwiazanie typu cross-
docking. Jednym z podstawowych rozwiazan infrastruktury parkéw logistycznych jest wy-
sokie sktadowanie. Jest ono mozliwe dzigki duzym, gtadkim powierzchniom, ktore wytrzy-
muja bardzo duze naciski jednostkowe. W tego typu magazynach towar przechowywany jest
na wysokosci nawet 12 metrow. Z pewnoscia czas, w ktorym polscy najemcy powierzchni
magazynowych utozsamiali skladowanie zasoboéw magazynowych jedynie z wyznaczona
przestrzenia magazynowa, wyposazona w regaty, bezpowrotnie minal. Nastat czas kompe-
tentnego projektowania systemoéw magazynowych, opartych o doktadne analizy i specyfikg
klienta, majacych na celu pelna optymalizacj¢ proceséw logistycznych przebiegajacych
W magazynie.

6. PODSUMOWANIE

Skutki $wiatowego kryzysu, zapoczatkowanego przez zatamanie rynku finansowo-
bankowego, odczuly niemal wszystkie branze gospodarki, we wszystkich rejonach §wiata.
Na dynamicznie rozwijajacym si¢ rynku nowoczesnej powierzchni magazynowej w Polsce
nastapily zmiany, przede wszystkim skutkujace wyhamowaniem jego tempa wzrostu.
Wymagania i oczekiwania zarowno strony podazowej, jak i popytowej ulegly przeobraze-

10" J. Majewski, Informatyka w magazynie, Instytut Logistyki i Magazynowania, Poznan 2006.
" 7. Dudzinski, M. Kizyn, Vademecum gospodarki magazynowej, Osrodek Doradztwa i Doskonalenia Kadr,
Gdansk 2002.
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niom. Po zalamaniu i spowolnieniu jakie przyniost ze soba rok 2009, w roku 2010 nastapito
ozywienie w branzy, szczegdlnie biorac pod uwage rynek powierzchni magazynowe;.
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