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Iwo Nowak: Sam magazyn, bez do-
brej infrastruktury drogowej, nie-
wiele znaczy. Jak ocenia Pan naszà
obecnà infrastruktur´? 

Maciej Madejak: Obecna infrastruk-
tura drogowa w Polsce nie jest wy-
starczajàco rozwini´ta. Ze wzgl´du
na swoje centralne po∏o˝enie w Eu-
ropie, Polska mo˝e wyst´powaç
w roli paƒstwa tranzytowego, nie-
stety nie wykorzystuje w pe∏ni tego
potencja∏u. Widaç oczywiÊcie po-
praw´ w tym zakresie, ale proces
modernizacji oraz budowy dróg
i autostrad nie przebiega tak szyb-
ko, jak oczekiwaliby gracze rynkowi
– nie tylko deweloperzy powierzch-
ni magazynowych, ale równie˝ ca∏y
sektor logistyczny.

Przystàpienie Polski do Unii Euro-
pejskiej i rosnàca dost´pnoÊç po-
mocy strukturalnej stworzy∏a uni-
kalnà szans´ dokonania szybkiej
modernizacji systemu transporto-
wego w Polsce. Kilka krajów sko-

rzysta∏o w przesz∏oÊci z podobnej
szansy; szczególnie pouczajàcy
w tym wzgl´dzie jest przyk∏ad Hisz-
panii, która wykorzysta∏a Êrodki
unijne do stworzenia nowoczesne-
go systemu autostrad i dróg szyb-
kiego ruchu, a ostatnio wykorzystu-
je je do budowy sieci szybkiej kolei.
Jestem przekonany, ̋ e znaczàca po-
prawa zaplecza infrastrukturalnego
i drogowego w naszym kraju jest
jedynie kwestià czasu. Du˝e na-
dzieje wià˝emy z przyznaniem Pol-
sce i Ukrainie praw organizowania
Mistrzostw Europy w Pi∏ce No˝nej
w 2012 roku, a tym samym z opra-
cowanym programem rozwoju po-
∏àczeƒ drogowych mi´dzy miasta-
mi, w których odb´dà si´ mecze
Euro 2012 oraz po∏àczeƒ transgra-
nicznych.

I.N.: Które regiony kraju sà najbar-
dziej atrakcyjne dla inwestorów
w zakresie budowy obiektów i wy-
najmu powierzchni magazyno-
wych, a gdzie jest zastój i nic nie

b´dzie si´ dzia∏o przez kolejne
miesiàce, czy lata? 

M.M.: Rynek powierzchni magazy-
nowych w Polsce rozwija∏by si´
w niektórych regionach szybciej,
gdyby nie pewne ograniczenia ad-
ministracyjne lub w∏aÊnie s∏abo roz-
wini´ta infrastruktura. Pomimo nie-
kwestionowanej dominacji regionu
Warszawy jako g∏ównego skupiska
nowoczesnej powierzchni magazy-
nowej, du˝o nowych rynków rozwi-
n´∏o si´ w ostatnim czasie. I choç
wyst´puje jeszcze wiele miejsc nie-
zagospodarowanych, nie mo˝na
lekcewa˝yç potencja∏u miast takich
jak na przyk∏ad Wroc∏aw, Poznaƒ,
Gdaƒsk, Szczecin czy Katowice.
Portfolio ProLogis zlokalizowane
jest w a˝ w 6 regionach Polski: od
Pomorza, przez Wielkopolsk´, War-
szaw´, region Centralny po Górny
i Dolny Âlàsk. W ramach tych lokali-
zacji planujemy wybudowaç jesz-
cze co najmniej 1,8 mln m2 po-
wierzchni. Dlatego te˝ z czasem,
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mo˝e zyskaç
na znaczeniu
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wraz z dalszym rozwojem logistyki
i transportu w Polsce, osiàgniemy
poziom wymiany towarowej Za-
chodniej Europy, a tym samym za-
pe∏nimy bia∏e plamy na mapie. To
wszystko ju˝ dzieje si´ na naszych
oczach. Na bie˝àco obserwujemy
inne tereny, stanowiàce potencjal-
nà platform´ dla naszych parków.
MyÊl´, ˝e wraz z rozwojem rynków
Wschodniej Europy i rosnàcym za-
potrzebowaniem na budynki maga-
zynowe, miejscowoÊci po∏o˝one
niedaleko granicy z Bia∏orusià czy
Ukrainà w przysz∏oÊci mogà zyskaç
na znaczeniu. Tym bardziej, ˝e
w zwiàzku z organizowaniem Mi-
strzostw Pi∏ki No˝nej Euro 2012
przez Polsk´ i Ukrain´ liczymy, ˝e
w tej cz´Êci kraju poprawie ulegnie
stan i iloÊç dost´pnych autostrad
oraz w´z∏ów komunikacyjnych. 

I.N.: Jakie wielkoÊci powierzchni
magazynowych cieszà si´ najwi´k-
szym wzi´ciem i jakie zmiany za-
sz∏y w tym wzgl´dzie w ciàgu ostat-
nich 12 miesi´cy? 

M.M.: Rynek deweloperów po-
wierzchni magazynowych w Polsce
jest relatywnie m∏odym rynkiem,
choç ju˝ doÊç dojrza∏ym. ProLogis
dzia∏a w Polsce od niespe∏na 11 lat
i by∏ pionierem na tym rynku. Pod
wzgl´dem struktury, portfolio par-
ków logistycznych ProLogis w Pol-
sce ró˝ni si´ od centrów firmy
w Europie Zachodniej. Ró˝ne sà
przede wszystkim potrzeby i Êwia-
domoÊç Klientów. Jeszcze do nie-
dawna, gdy firma w Polsce potrze-
bowa∏a magazynu, samoistnie de-
cydowa∏a si´ na jego wybudowa-
nie. Jednak popularnoÊç i korzyÊci
ekonomiczne outsourcingu tego
rodzaju us∏ug sprawia, ˝e firmy
wolà obecnie wybudowaç i admini-
strowaç obiekt „r´kami” dewelope-
ra. W Europie Zachodniej swoje
siedziby majà wielkie mi´dzynaro-
dowe koncerny, a z magazynów
zlokalizowanych w sàsiedztwie

prowadzà dystrybucj´ na ca∏y
Êwiat. Nasz kraj, z uwagi na strate-
gicznà lokalizacj´ w Europie i rela-
tywnie niskie koszty pracy, stanowi
najcz´Êciej magazyn centralny dla
dystrybucji towarów do krajów Eu-
ropy Ârodkowo – Wschodniej. Po-
pyt na nowoczesnà powierzchni´
magazynowà w Polsce dotyczy
g∏ównie ma∏ych modu∏ów o wiel-
koÊci pomi´dzy 2 000 a 5 000 m2,
podczas gdy na Zachodzie najwi´k-
szà popularnoÊcià cieszà si´ 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). 

I.N.: Jak b´dzie wyglàda∏a przy-
sz∏oÊç tego rynku?

M.M.: Najbli˝sze lata w minà pod
has∏em „Zielonych Magazynów”.
Jako globalny deweloper po-
wierzchni magazynowej przywià-
zujemy ogromnà wag´ do idei
zrównowa˝onego rozwoju przy
budowie naszych obiektów we
wszystkich fazach: od wyboru
gruntu, projektowania, przez bu-
dow´, po zarzàdzanie naszymi
obiektami. Na poczàtku 2008 roku
ProLogis og∏osi∏ dwie wa˝ne inicja-
tywy z dziedziny zrównowa˝one-
go rozwoju. Zobowiàza∏ si´, ˝e
wszystkie nowe magazyny w Sta-
nach Zjednoczonych b´dà budowa-
ne zgodnie ze standardami ekolo-
gicznymi, opracowanymi przez
USGBC (US Green Building Council),
a ka˝dy nowy budynek b´dzie zg∏a-
szany do USGBC w celu certyfikacji
wed∏ug normy LEED (Leadership in
Energy and Environmental Design),
amerykaƒskiego standardu krajo-
wego w zakresie budownictwa od-
powiedzialnego ekologicznie. Po-
nadto firma zak∏ada, ˝e wszystkie
nowe magazyny w Wielkiej Bryta-
nii b´dà budowane zgodnie z nor-
mami BREEAM (BRE Environmental
Assessment Method) opracowanymi

przez BRE Global. Inicjatywy te
obejmà wszystkie nowe realizacje,
obecnie w fazie projektowania
bàdê planowania, jak równie˝ przy-
sz∏e projekty na terenie Stanów
Zjednoczonych i Wielkiej Brytanii.
Polska jest ju˝ w trakcie wdra˝ania
postanowieƒ unijnej Dyrektywy
o Charakterystyce Energetycznej
Budynków (EPBD 2002/91/EC), któ-
ra zobowiàzuje wszystkie nowe,
sprzedawane, najmowane nieru-
chomoÊci, do posiadania certyfika-
tu zu˝ywanej energii. Taki certyfi-
kat ma byç publicznie wywieszony
na budynku, podobnie jak istniejà-
ce etykietki na pralkach czy lodów-
kach. B´dzie to pierwszy prawnie
uregulowany wskaênik ró˝nicujàcy
magazyny w dziedzinie zrównowa-
˝onego rozwoju. Ten fakt bardzo
nas cieszy, jako ˝e nowe prawo b´-
dzie krokiem w kierunku poszerza-
nia tej ÊwiadomoÊci oraz pog∏´bia-
nia ogólnej idei zrównowa˝onego
rozwoju. W tym te˝ celu ProLogis
w Polsce ubiega∏ si´ o cz∏onkow-
stwo w gronie partnerów strate-
gicznych Forum Odpowiedzialne-
go Biznesu, gdzie przedstawiciele
firm z wielu cz´sto konkurencyj-
nych bran˝ wspólnie dzia∏ajà na
rzecz odpowiedzialnych praktyk
i zachowaƒ w biznesie. ProLogis
w Polsce wprowadza rozwiàzania
przyjazne Êrodowisku, które wp∏y-
wajà na efektywnoÊç budynku pod
wzgl´dem zu˝ywanej energii. Sà to
energooszcz´dne systemy oÊwie-
tleniowe, dodatkowa warstwa ter-
miczna i szczelnoÊç budynku, któ-
ra zapobiega stratom ciep∏ego po-
wietrza, oszcz´dne zu˝ycie wody,
oraz korzystanie z przetworzonych
materia∏ów budowlanych. Mylne
jest mniemanie, ˝e zastosowanie
ekologicznych rozwiàzaƒ kosztuje
fortun´. Wymienione wy˝ej ele-
menty w wi´kszoÊci wymagajà je-
dynie wykazania ch´ci przez dewe-
lopera do wprowadzenia zmian
w dotychczasowym sposobie pro-
jektowania budynku.


