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NOWOCZESNE POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE
W KSZTALTOWANIU FUNKCJI LOGISTYCZNYCH
AGLOMERACJI TROJMIASTA

Streszczenie
Walka konkurencyjna, a w szczegodlnosci stata dazno$¢ do ograniczania catkowitego poziomu
kosztow, spowodowaly iz w ostatnich czasach zrodzita si¢ nowoczesna formuta prowadzania
gospodarki magazynowej. Opiera si¢ ona na outsourcingu potrzeb magazynowych, zlecaniu
realizacji procesow magazynowych przedsigbiorstwom zewngtrznym. Podstawa §wiadczenia tego
typu ustug jest nowoczesna, uniwersalna infrastruktura magazynowa, okreslana jako nowoczesne
powierzchnie magazynowe. Infrastruktura tego typu jest jednym z przyczynkoéw przyspieszenia
tempa wzrostu potencjatu logistyczno-transportowego i w dalszej kolejnosci konkurencyjnosci.
Artykut jest proba okreslenia w tych kategoriach pozycji Aglomeracji Trojmiasta. Artykut zawiera
opisowe i ilosciowe wyniki badan dotyczacych potencjatu infrastrukturalnego nowoczesnych
powierzchni magazynowych, pozycji rynkowej, ewentualnych korzysci spoteczno-ekonomicznych
i uwarunkowan dalszego rozwoju.
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1. NOWOCZESNE POWIERZCHNIE MAGAZYNOWE

Tworzenie zapasOw w przedsigbiorstwie jest nieodzownym aspektem jego
funkcjonowania. Samorzutno$¢, konieczno$¢ tworzenia zapasow wynika z podstawowej
przyczyny niemozliwego do osiagnigcia pelnego skoordynowania ilosci dobra
wyplywajacego z danego ogniwa przedsigbiorstwa, z iloscia jaka jest w stanie przejac kolejne
ogniwo przedsigbiorstwa lub tancucha logistycznego. Biorac pod uwage kompleksowe
podej$cie logistyczne nalezy przyja¢, iz magazynowanie obejmuje wszelkie dziatania
przedsigbiorstwa lub kooperujacych ze soba w logistycznych tancuchach dostaw
przedsigbiorstw majace na celu zapewnienie i1 utrzymanie odpowiedniego iloSciowo i1
jakosciowo poziomu zapasoéw, na wszystkich poziomach zaopatrzenia, produkcji, transportu i
dystrybucji, w sposob uzasadniony kompleksowa efektywnoscia ekonomiczna.

Podobnie jak w przypadku wszystkich proceséOw logistycznych magazynowanie jest
dzialaniem z jednej strony niezbgdnym, z drugiej za$ strony kosztownym. Dlatego tez
naturalnym jest, 1z poszukiwanie rozwiazan optymalizacyjnych w calym systemie
logistycznym przedsigbiorstwa dotyczy réwniez ograniczania czy raczej optymalizowania
wolumenu kosztéw magazynowania. Dazno$¢ do ograniczania kompleksowych kosztow
magazynowania wygenerowata popyt, a w dalszej kolejnosci doprowadzita do wyksztalcenie
catkowicie nowej kategorii przedsigbiorstw 1 ustlug magazynowych. W kategoriach
logistycznych, pojawity si¢ przedsigbiorstwa dla ktorych realizacja procesu magazynowania
jest podstawowym procesem produkcyjnym. W kategoriach rynkowych przedsigbiorstwa te
$wiadcza komercyjne ustugi magazynowania. Pojawita si¢ formuta outsourcingu procesow
magazynowych. Obecnie, w ujgciu ogdlnym §wiadczenie tego typu ustug odbywa sig¢ w
dwoch gléwnych formutach tj: poprzez §wiadczenie zleconych ustug magazynowania lub tez
jedynie poprzez udostgpnienie powierzchni magazynowej. W przypadku pierwszym
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przedsigbiorstwo magazynowe przejmuje piecz¢ nad tadunkiem i realizacja wszelkich ustug
podstawowych i uzupetiajacych. W przypadku drugim ustugodawca oddaje do dyspozycji
jedynie obiekt magazynowy wraz z jego wyposazeniem. Z formalnego punktu widzenia
ustuga taka jest klasyczna ustuga najmu nieruchomosci.

Opisane powyzej procesy w zakresie ksztalttowania rozwigzan rynkowych,
logistycznych 1 tym samym oczekiwan klientow przedsigbiorstw magazynowych
spowodowaty wyodrebnienie si¢ magazynowania jako odrebnej dziedziny $wiadczenia ustug.
Jednoczesnie ustugi takie realizowane moga by¢ w sposob najbardziej efektywny poprzez
wykorzystanie odpowiednio przystosowanej do tego powierzchni magazynowej, ktora dzigki
swemu uniwersalizmowi jest w stanie zaspokoi¢ kazdorazowo zrdznicowane wymogi
fadunku 1 oczekiwania klientow. Z procesami tymi wiaze si¢ w sposob jednoznaczny proces
wyodrgbnienia i tworzenia tzw. ,,nowoczesnych powierzchni magazynowej”. Nowoczesny
charakter obiektu magazynowego, jego wyposazenie czy tez stosowana technologia jest jego
wyroznikiem. Cechy te sa jednak jedynie warunkiem umozliwiajacym prowadzenie
specyficznych ustug magazynowych. Podstawowa kwestia pozwalajaca definiowad
nowoczesne powierzchnie magazynowe jest ich przeznaczenie i wykorzystanie do realizacji
ustug komercyjnych, zlecanych, realizowanych odptatnie na rzecz ushugobiorcow.
Swiadczenie ustug magazynowych podmiotom zewnetrznym powoduje, iz najwazniejsze
staja si¢ uwarunkowania techniczne 1 technologiczne zabezpieczajace mozliwosci
swiadczenia szerokiego wachlarza ustug, szczegdlne wymagania stawiane sa wobec ushug
uzupetniajacych. Zmiana ustugobiorcy moze kazdorazowo by¢ zwiazana z odmienno$cia
wymagan stawianych przez zatadowce, odbiorce, tabor transportowy i wreszcie sam tadunek.
Dlatego tez podstawowa, fundamentalna kwestia jest uniwersalizm takiego obiektu i jego
wyposazenia.

2. NOWOCZESNE POWIRZCHNIE MAGAZYNOWE W POLSCE

Zarowno potencjal infrastrukturalny jak i struktury rynkowe w zakresie tworzenia i
wykorzystania nowoczesnych powierzchni magazynowych rozwijaja si¢ w Polsce szybciej
niz w innych krajach dawnego bloku wschodniego. Pierwsze obiekty, ktore mozna by
zaliczy¢ do tej sfery zaczely by¢ oddawane do uzytku juz w pierwszej potowie lat 90. Wtedy
to deweloperzy i inwestorzy skupiali si¢ wytacznie w Warszawie i najblizszych okolicach
stolicy. Niepewna sytuacja polityczna i ekonomiczna, niski stan infrastruktury transportowej
oraz niewielki popyt powodowaty, iz inwestorzy nie byli sktonni do podejmowania dziatan w
pozostatych czg$ciach kraju. Szczegdlnie intensywny rozwdj rynku i inwestycji w sferze
nowoczesnych powierzchni magazynowych nastapit od drugiej potowy lat 90. 1 trwat
wlasciwie do roku 2008, kiedy to zaczeto obserwowaé znaczace spowolnienie zwigzane
prawdopodobnie z pierwszymi symptomami globalnego kryzysu gospodarczego. Rozwijajacy
si¢ dopiero rynek outsourcing’owych powierzchni magazynowych okazat si¢ bardzo podatny
na zawirowania koniunktury gospodarczej. Notowany juz w drugiej potowie roku 2008
znaczacy spadek popytu na wynajem powierzchni magazynowych spowodowat, iz w
pierwszej potowie 2009 roku zanotowano spadek zwieranych uméw oraz w dalszej kolejnosci
spadek wolumenu realizowanych i planowanych inwestycji. Co z kolei wptyngto na
ograniczenie podazy w obszarze nowych inwestycji. Sytuacja ta byla zauwazalna jeszcze w
poczatku roku 2010. Od polowy 2010 roku obserwuje si¢ znaczace ozywienie wywolane
polepszeniem sytuacji rynkowej. Rynek nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce
cechuje bardzo znaczna konsolidacja i koncentracja przestrzenna. Aktualnie nalezy przyjac, iz
okoto 80% rynku jest kontrolowane przez trzech najwigkszych graczy.
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Jak wynika z danych za rok 2010 aktywnos¢ gospodarcza w sektorze w poroéwnaniu z
rokiem 2009 wzrosta bardzo znacznie. W roku 2009 wolumen zawartych transakcji najmu
wyniost 940 tys. metrow kwadratowych. Tymczasem w roku 2010 catkowity wolumen
transakcji wyniost okoto 1.440 tys. metrow kwadratowych z czego 450 tys. metréw
kwadratowych obejmowaly przedluzenia umoéw 1 renegocjacje, a az 990 tys. metrow
kwadratowych obejmowaly nowe umowy typu BTS (Buid to Suite), pre-lease, projekty
inwestycyjne oraz nowe ekspansje. Cho¢ brakuje jeszcze kompleksowych danych za rok 2011
nalezy spodziewa¢ si¢ dalszych wzrostow w tym zakresie. Wspomnie¢ tu nalezy chociazby
znaczenie powaznych inwestycji realizowanych i planowanych w Aglomeracji Trojmiasta.
Obecnie potencjal podazowy rynku nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce
szacowany jest na niespetna 6,5 mln metrow kwadratowych.

Cecha charakterystyczna rynku nowoczesnych powierzchni magazynowych jest
praktycznie brak wysterowania inwestycji magazynowych realizowanych w systemie typowo
developerskim. Czyli, w tym ujgciu, realizowanych przez inwestora, ktory szuka klientow na
zakup nieruchomosci, czesci nieruchomosci badz tez jej dilugoletnie dzierzawienie. W
sektorze dominuja przedsigbiorstwa, ktore na bazie tworzonej infrastruktury magazynowe;j
planuja prowadzenie swej dzialalnosci gospodarczej polegajacej na $wiadczeniu ustug
magazynowych. Z jednej strony wynika to z niechgci inwestorow, z drugiej za$ strony
wskazuje, 1z inwestorzy wiaza swe dlugofalowe strategie z polskim rynkiem
outsourcingowych ustug magazynowych.

Na polskim rynku nowoczesnych powierzchni magazynowych funkcjonuja zaréwno
mate, czgsto lokalne jak i srednie w skali europejskiej przedsigbiorstwa ogdlnopolskie, a takze
Swiatowi potentaci. Wsrdd tych ostatnich wymienia si¢ gtoéwnie deweloperéw: Panattoni,
Prologis oraz Segro. Zdecydowanie liderem polskiego rynku od wielu juz lat jest firma
Panattoni. W latach 2010 1 2011 nalezy zauwazy¢ dalsze zwigkszanie jego aktywnosci.
Developer ten oddat w ostatnim okresie do uzytku trzy duze inwestycje typu BTS,
realizowane dla Tesco, H&M oraz Cereal Partners. Inwestor ten w roku 2011 planuje oddanie
do uzytku dalsze 196 tys. metrow kwadratowych w nowych obiektach.

3. RYNEK POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH W AGLOMERACII
TROJMIASTA

Jak wspomniano wczesniej w poczatkowej fazie ksztattowania si¢ rynku ustug
magazynowych w Polsce nowe inwestycje koncentrowaly si¢ w okolicach Warszawy, a w
dalszej kolejnosci na Gornym i Dolnym Slasku oraz w Wielkopolsce. Tym samym aktywno$é
developerow nie dotyczyla Aglomeracji Trojmiasta. Wynikato to z kilku fundamentalnych
przyczyn. W pierwsze] polowie lat dziewigédziesiatych zanotowano ogromne spadki w
wolumenie obrotow portowych. Tym samym trdjmiejski rynek powierzchni magazynowych
byt mato atrakcyjny dla developerow poniewaz istnialta bardzo znaczaca nadpodaz
powierzchni, ktorymi dysponowaly portowe przedsigbiorstwa przetadunkowo-sktadowe.
Charakter i wykorzystanie nowoczesnych powierzchni magazynowych wiazane sa zasadniczo
z ich ukierunkowaniem na wspieranie i uczestnictwo w procesach dystrybucyjnych.
Tymczasem popyt wewngtrzny regionu Aglomeracji Trojmiasta jest, relatywnie do innych
regiondow Polski, stosunkowo staby. Mimo ogromnych ilosci tadunkow, w tym rowniez
przetworzonych, dobr wysokowarto$ciowych, przepltywajacych przez porty ich obstuga
logistyczno-transportowa ma przewaznie wylacznie charakter tranzytowy, dominuja tu
fadunki przeznaczone na rynki zewnetrzne. Kolejnym czynnikiem negatywnie wplywajacym
w tym zakresie byl charakterystyczny, niski potencjal 1 jakos$¢ infrastruktury transportu. W
tym ujgciu przede wszystkim laczacej aglomeracj¢ - porty morskie, z krajowa infrastruktura
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transportowa. Ostatnim z najwazniejszych niekorzystnych czynnikow byto znaczne, w
porownaniu z innymi regionami Polski oddalenie od mig¢dzynarodowych rynkéw zbytu.
Aglomeracja Trojmiasta tracita w tym zakresie dystans konkurencyjny szczegdlnie w
odniesieniu do regiondw Wielkopolski i Gornego i Dolnego Slaska oraz regionu Lodzi..

Obecnie, co kuriozalne w regionie Aglomeracji Trdjmiasta znajduje si¢ zaledwie okoto
160 tys. metréw kwadratowych nowoczesnych powierzchni magazynowych. Biorac pod
uwage poszczegdlne wojewddztwa Wojewddztwo Pomorskie plasuje si¢ dopiero na szostej
pozycji w Polsce. A zlokalizowane na terenie wojewodztwa powierzchnie magazynowe
stanowia zaledwie okoto 2,5% powierzchni wszystkich obiektow w Polsce. Stale
poprawiajaca si¢ pozycja portow Zatoki Gdanskiej, wzrost atrakcyjno$ci wewngtrznego rynku
Wojewddztwa Pomorskiego, a szczegolnie Aglomeracji Trdjmiasta spowodowat w ostatnich
latach znaczacy wzrost zapotrzebowania na nowoczesne powierzchnie magazynowe. Rynek
tego typu powierzchni magazynowych charakteryzuje bardzo niski stan pustostanéw, w roku
2010 bylo to zaledwie 5,9%. Przy srednim poziomie w kraju w wielkosci 20%. Jako
wyznacznik ilustrujacy sytuacje mozna przytoczy¢, iz w roku 2009 ceny wynajmu wzrosty
nawet o 60 Euro / Im2. Obecnie rynek nowoczesnych ustug magazynowych w Aglomeracji
Trdjmiasta jest wlasciwie rynkiem, ktory nalezy oceni¢ jako dysfunkcyjny, swiadcza o tym
jego bezwzglednie zauwazalny i znaczacy niedorozwoj iloSciowy oraz bardzo znaczny
stopien monopolizacji. Po stronie podazowej przez wiele lat wystgpowalo wiasciwie
wylacznie dwoch developerow. Pierwszym z nich byt Prologis - dysponujacy parkiem
magazynowo-logistycznym w Gdansku Kokoszkach, o powierzchni magazynowej 91 tys.
metrow kwadratowych. Drugim z nich $wiatowy i ogolnopolski lider firma Panattoni
oferujacy zaledwie 7,6 tys. metrow kwadratowych powierzchni magazynowych. Obiekt ten
zlokalizowany jest na obrzezach Gdanska, w okolicach ulicy Elblaskiej i bezposredniej
bliskosci Portu Poéinocnego. Inwestycja ta jest jednak obecnie rozbudowywana i docelowo ma
obejmowac 43 tys. metréw kwadratowych. Tym samym Panattoni nadal zamierza pozosta¢
jednym z gltownych graczy na trdjmiejskim rynku. Zaznaczenia wymaga jednak fakt, iz
uzytkownikami tych magazynéw sa aktualnie jedynie dwa przedsigbiorstwa, ktore korzystaja
z nich od samego poczatku.

Stosunkowo niewielka 1 nieznaczaca rynkowo jest inwestycja Centrum Logistycznego
Kowale Solar oddana do uzytku w 2006 roku. Inwestycja ta zlokalizowana jest bezposrednio
przy obwodnicy Trojmiasta. Nastawiona jest ona glownie na obsluge *ladunkow
przechodzacych przez terminal cargo gdanskiego lotniska im. Lecha Walgsy. Oferuje ona
8 tys. metrow kwadratowych outsourcingowych powierzchni magazynowych.

Eksploatowana od kilku lat inwestycja magazynowa jest rowniez Centrum Magazynowe
Hutnicza, zbudowane przez developera Megainvest, zlokalizowane przy ulicy Hutniczej w
najblizszej okolicy gdynskiego portu. Obiekty centrum obejmuja 12 tys. metrow
kwadratowych powierzchni magazynowych. Wielko§¢ posiadanej dziatki przemystowej,
intensywnos$¢ wykorzystania istniejacych obiektow oraz informacje uzyskane w rozmowach
osobistych z pracownikami moga wskazywaé, iz w najblizsze] przyszlosci, wraz z
podpisaniem kilku kolejnych umoéw o charakterze pre-lease nalezy spodziewac si¢ podjecia
dalszych dziatan inwestycyjnych.

Graczem na trojmiejskim rynku ustug nowoczesnych powierzchni magazynowych jest
rowniez krakowski developer Biuro Inwestycji Kapitatowych S.A. Dysponuje on 10. tys.
metrow kwadratowych powierzchni magazynowych zlokalizowanych w obrgbie Centrum
Logistycznego Pruszcz Gdanski. Umiejscowione jest on w dogodnej lokalizacji, w
bezposredniej bliskosci obwodnicy Trojmiasta oraz przy poczatku Autostrady Al.

W roku 2010 zaobserwowano bardzo pozytywny wzrost ilosci nowych, ukonczonych
obiektow magazynowych. W sierpniu 2010 roku oddane zostaty do uzytku obiekty
magazynowe o powierzchni 11 tys. metrow kwadratowych, w Gdansku Kowalach. Sa one
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sktadowa niewielkiego parku logistycznego nalezacego do krakowskiego operatora
logistycznego, firm¢ 7R Logistic. Zgodnie z uzyskanymi w osobistym wywiadzie
informacjami prawdopodobne jest, iz firma bedzie w dalszej kolejnosci dazyta do
powigkszenia powierzchni infrastruktury magazynowej w tej lokalizacji.

W grudniu 2010 roku oddany zostal do uzytku nowoczesny magazyn wysokiego
sktadowania w Porcie Gdynskim przy ulicy Kontenerowej. Inwestorem tego obiektu jest
Zarzad Morskiego Portu Gdynia, a zlokalizowany jest on na duzej dzialce o powierzchni 1,4
ha. Dzigki czemu mozliwa bedzie jego dalsze powigkszanie, co ujete jest w kompleksowych
planach rozwoju portowego centrum logistycznego. Magazyn ten obejmuje powierzchnig 8
tys. metrow kwadratowych, a jego konstrukcja umozliwia pigtrzenie do wysokosci 10,5m, w
tym tadunkow na paletach sktadowanych nawet w pigciu warstwach. Zgodnie z polityka
Zarzadu Portu w Gdyni inwestycja ta ma by¢ przeciwwaga rynkowa dla Centrum
Magazynowego Hutnicza i jest elementem dlugofalowego planu ksztattowania szerokiego,
wolnokonkurencyjnego rynku ustug TSL obslugujacego tadunki portowe.

Nowoczesnymi powierzchniami magazynowymi w obszarze Aglomeracji Trdjmiasta
dysponuja rowniez inne podmioty wsrdod nich np. Poczta Polska, Schenker czy
przedsigbiorstwa portowe, ktore adoptowaly stare magazyny portowe. Jednak sa to raczej
gracze mato znaczacy, z jednej strony ze wzgledu na niewielki potencjat jakim dysponuja, z
drugiej strony decyduje o tym fakt, iz oferowanie powierzchni magazynowych jest dla nich
raczej uboczng dziedzing dziatalnosci.

4,  ROZWOJNOWOCZESNYCH POWIERZCHNI MAGAZYNOWYCH
W AGLOMERACIJI TROJMIASTA

Po wielu latach braku aktywnosci developerzy nowoczesnych powierzchni
magazynowych dostrzegli wreszcie korzySci i szanse zwiazane z rozwojem tego typu
obiektow w obszarze Aglomeracji Trojmiasta. Z jednej strony dostrzezono korzysci
wynikajace z funkcjonowania portéw morskich i ich logistyczno-transportowego charakteru
oraz atrakcyjnos$¢ trojmiejskiego rynku wewnetrznego. Z drugiej strony niedobory ilosciowe 1
zapoOznienia inwestycyjne w zakresie rozwoju w Aglomeracji Trdjmiasta nowoczesnych
powierzchni magazynowych. Spowodowalo to zaistnienie bardzo znacznego dysonansu
pomigdzy potrzebami rynkowymi, a oferowanym potencjalem. Sytuacja ta zostata odczytana
przez inwestorow, co naturalne i1 wrgcz oczekiwane, jako szansa na realizacje intratnych
inwestycji infrastrukturalno-rozwojowych. Ranga i znaczenie tego typu obiektow zostaty
rowniez docenione przez lokalne wtadze publiczne, ktore wyraznie wspieraja rozwdj tego
typu obiektow chociazby poprzez odpowiednie plandow zagospodarowania przestrzennego,
inwestycje infrastrukturalne w dziedzinie transportu oraz oddziatlywanie na publiczne Zarzady
Portow w Gdansku 1 Gdyni. Wyraznie zauwazalny w ostatnim okresie jest wzrost
zaangazowania obydwu tych czynnikow w zakresie planowania i realizacji inwestycji w
powierzchnie magazynowe.

W zakresie planowania i realizacji inwestycji w obszarze nowoczesnych powierzchni
magazynowych dostrzega si¢ w ostatnich latach znaczaca intensyfikacj¢ dziatan, zarowno w
odniesieniu do warto$ci jak 1 wielkosci tworzonego potencjatu. W tych kategoriach
Aglomeracja Trdjmiasta zaczyna wyroznia¢ si¢ w skali kraju jako bardzo preznie rozwijajacy
si¢ biegun wzrostu.

Najwigksza planowana 1 realizowana obecnie inwestycja jest Pomorskie Centrum
Logistyczne. Jego lokalizacja obejmuje 186 ha dziatki budowlanej z przeznaczeniem
przemystowym. Docelowo centrum logistyczne ma by¢ elementem, wraz =z
ultranowoczesnym, gtebowodnym portem kontenerowym, zakrojonej na bardzo duza skale
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strategii tworzenia i rozwoju battyckiego hubu kontenerowego. Inwestycja ta realizowana ma
by¢ w oparciu o system BOT (Build Operate and Trade). Zwycigzca w przetargu zostala
australijska grupa kapitatowa Goldman, natomiast parterem ze strony wtadz publicznych jest
Gdanska Agencja Rozwoju Gospodarczego. Agencja pozostanie wtlascicielem gruntu,
natomiast inwestycja CL zostanie zrealizowana przez konsorcjum Goldman w oparciu 0
dlugoletnie umowy dzierzawy. Wstgpna koncepcja inwestycyjna zaktada zbudowanie na 10.
hektarowej dziatce, 42 tys. metrow kwadratowych nowoczesnych powierzchni magazynowy.
W dalszej kolejnosci w zaleznos$ci od tempa pozyskiwania klientoéw i podpisywania kolejnych
umoéw na wynajem magazynow przewiduje si¢ mozliwo$¢ stworzenia nawet 700 tys.! metrow
kwadratowych powierzchni sktadowych w nowoczesnych magazynach.

Przewidywania odno$nie racjonalnos$ci inwestycji 1 sily rynkowej jaka moze ona
posiada¢ w przysztosci wynika z kilku bardzo znaczacych i pozytywnych przestanek.
Pomorskie Centrum Logistyczne zlokalizowane jest w bezposredniej bliskosci nowego
glebokowodnego terminalu kontenerowego w Porcie Poétnocnym. Dzigki swej wielkosci,
potencjatowi 1 glgbokosciom nawigacyjnym terminal ten moze obstugiwaé nawet najwigksze,
oceaniczne kontenerowce. Uktad funkcjonalno-przestrzenny tworzony przez terminale Portu
Potnocnego 1 Pomorskiego Centrum Logistycznego nie jest w zaden sposdb ograniczony w
kategoriach biezacego i przyszlego rozwoju przestrzennego. Zlokalizowany jest on wlasciwie
poza granicami miasta Gdanska 1 szacuje sig, iz jesli bylaby taka potrzeba to pod jego rozwdj
mozna by przeznaczy¢ w przysztosci nawet 1000 hektarow, niezagospodarowanych dzisiaj
gruntow. Centrum logistyczne bgdzie bardzo dogodnie potaczone z siecia glownych
regionalnych arterii transportu drogowego, tj. przez Tras¢ Sucharskiego z Portem Pétnocnym
oraz centrum Gdanska przez tunel pod Martwa Wisla; Poludniowa Obwodnica Gdanska —
pozwalajaca na bezkolizyjne dotarcie do Obwodnicy Trdjmiasta 1 dalej droga
migdzynarodowa S6 w kierunku zachodnim oraz w kierunku potudniowym z poczatkiem
Autostrady Al. Poszczegdlne, tworzone aktualnie odcinki inwestycji drogowych maja by¢
oddawane stopniowo do uzytku juz w 2012 roku, natomiast caty nowoczesny, bezkolizyjny
uktad transportowy ma by¢ ukonczony w roku 2014.

Port Poélnocny 1 powstajace Pomorskie Centrum Logistyczne jest tez doskonale
skomunikowane przez transport kolejowy. Przez zmodernizowany most kolejowy nad
Martwa Wista powinno funkcjonowa¢ bardzo dogodne potaczenie z poczatkiem magistrali
kolejowej C56 1 CES6, wiodacej przez Tczew na Poludnie Polski. Odcinek tej magistrali
kolejowej wykorzystany zostanie jako tacznik migdzy Portem Poélnocnym, a terminalem
kontenerowym w Tczewie. Terminal ten jest kolejna, ogromna jak na polskie warunki,
inwestycja infrastrukturalng. Zgodnie z zaloZzeniem ma on pehic rolg tzw. suchego portu. W
ujeciu funkcjonalnym jego zadaniem bedzie przyjmowanie i ekspediowanie kontenerdéw
transportowanych pociagami 1 samochodami w ruchu krajowym 1 migdzynarodowym oraz
przetadunki tych kontenerow na sktady pociagowe podazajace bezposrednio do terminali
kontenerowych w portach Gdanska i Gdyni ale przede wszystkim terminalu gigbokowodnego
w Porcie Polnocnym. Aktualnie przeprowadzono wstepne prace koncepcyjne oraz pod
inwestycje przeznaczone zostaly tereny o powierzchni ok. 60 hektarow. Zgodnie z
nieoficjalnymi informacjami wydajno$¢ tego ,,suchego portu” moze wynosi¢ docelowo nawet
Imin. TEU rocznie. Rozpoczeto juz wstepne prace budowlane.

Omawiany zespdt inwestycji, ich wielko$¢, rozmach, tempo realizacji i zakladany
potencjat nalezy w skali kraju ocenia¢ jednoznacznie w kategoriach pozytywnego novum.
Realizowane inwestycje zdecydowanie wptyna na uktad sit rynkowych i to zarowno na rynku
trojmiejskim, ogdlnopolskim jak i regionalnym w skali Europy Srodkowe;.

Roéwniez duza, kompleksowa inwestycja w obszarze Trojmiasta obejmujaca
nowoczesne powierzchnie magazynowe jest budowa poszczegdlnych elementow centrum
logistycznego przy porcie morskim w Gdyni. W zwiazku z tym planuje si¢ budowg zespotu
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obiektow magazynowych przy ulicy Wisniewskiego. Bed¢ to podobnie jak w przypadku
obiektéw przy ulicy Hutniczej magazyny wysokiego skladowania, podobne bedzie tez ich
wyposazenie, natomiast duzo wigksza bgdzie ich powierzchnia, ma ona osiagnac¢ 18,5 tys.
metrow kwadratowych. Obiekty te wraz z parkingami i placami manewrowymi dla pojazdow
obejmowac beda ponad 1 hektar powierzchni 1 ukonczone beda pod koniec roku 2012.

Planowane jest rowniez utworzenie blizniaczego Centrum Magazynowego Hutnicza II.
Aktualnie obiekt jest w poczatkowej fazie realizacji 1 zlokalizowany jest na granicy Rumi i
Gdyni, migdzy ulicami Handlowa i Dziatkowcoéw. W koncu roku 2012 ma on dysponowac
powierzchnia magazynowa rzedu 12 tys. metrow kwadratowych. Co interesujace jego
konstrukcja ma mie¢ charakter modutowy dzigki czemu mozliwe bedzie udostgpnianie
niewielkich przestrzeni pojedynczym przedsigbiorstwom, sprawne przeksztatcanie
poszczegbdlnych moduléw w obiekty-chlodnie, czy tez przeznaczanie modutéw do realizacji
prostych dziatan produkcyjnych. Obiekty poprzez ulic¢ Hutnicza beda miaty dogodna
komunikacj¢ z gdynskim centrum logistycznym, terminalami kontenerowymi BCT i GCT w
porcie gdynskim oraz obwodnica Trojmiasta.

W koncu roku 2011 zaplanowane jest oddanie do uzytku dwoéch kolejnych duzych
inwestycji magazynowych zlokalizowanych w obszarze Aglomeracji. Pierwsza z nich jest
Segro Logistics Park Gdansk. Docelowo centrum zlokalizowane bezposrednio przy poczatku
Autostrady Al i obwodnicy Trojmiasta ma obejmowaé 40 hektarow powierzchni i oferowac
nawet 150 tys. metrow kwadratowych powierzchni magazynowych. Inwestor planuje
prawdopodobnie wynajem tej powierzchni duzym operatorom dystrybucyjno-handlowym.
Whiosek ten wynika z faktu, iz oferuje on stosunkowo duze powierzchnie — modut
minimalnej powierzchni to 2,5 tys. metrow kwadratowych, a takze oferuje indywidualne
podejscie w zakresie rozwiazan technicznych i wyposazenia obiektow. Pierwszy etap
inwestycji, obejmujacy 46 tys. metréw kwadratowych zostanie oddany juz w 2011 roku.

Aktywnym graczem na trojmiejskim rynku nowoczesnych powierzchni magazynowych
pozostaje nadal firma 7R Logistics, ktora w najblizszym czasie odda do dyspozycji drugi
sposrod swoich parkéw magazynowych. Zlokalizowany on bedzie w Gdansku — Kowalach,
przy ulicy Magnackiej, na dzialce o powierzchni 6 hektarow, w sasiedztwie pierwszego
parku. Park Kowale II oferowa¢ bedzie 25 tys. metréw kwadratowych nowoczesnej
powierzchni magazynowej, co Wwazne Wwyposazonej W przestrzenng 1 nowoczesna
powierzchnig biurowa.

Powaznym graczem na pomorskim rynku powierzchni magazynowych pozostaje
swiatowy developer Panattoni. Kilka lat temu planowat on rozbudowg swoich obiektow do 43
tys. metréw kwadratowych, wtedy wielko§¢ ta stanowitaby ok. 1/3 podazy calego
trojmiejskiego rynku. Obecnie jednak zachowawcza polityka, spowolnienie tempa realizacji
inwestycji 1 agresywne strategie zastosowane przez nowych graczy spowodowaty, iz dla
zachowania swojej pozycji rynkowej bedzie on musiat zdecydowanie przyspieszy¢ i wzmoc
dziatania inwestycyjne.

Przedstawiona powyzej analiza jest ostrozna i obejmuje wylacznie inwestycje bgdace w
ostatniej fazie realizacji. Czyli takie ktore najprawdopodobniej zostang w najblizszym czasie
oddane do uzytku. Wymienione wielkosci wskazuja, iz rozwoj rynku nowoczesnych ustug
magazynowych w Aglomeracji Trojmiasta nabrat w ostatnim czasie nienotowanego w innych
regionach Polski przys$pieszenia. Pobiezna analiza wskazuje, iz w najblizszym czasie,
uogolniajac, do konca 2012 roku, powstanie w Aglomeracji Tréjmiasta okoto 290 tys. metrow
kwadratowych komercyjnych powierzchni magazynowych, co w stosunku do wielkoS$ci
powierzchni oferowanych aktualnie stanowi ogromny, bo ponad 180% przyrost. Natomiast
potencjat przysztego rynku trojmiejskiego, rozpatrujac kwesti¢ w tych kategoriach, mozna
szacowac na 450 tys. metréw kwadratowych, co bedzie stanowi¢ okoto 7% catosci potencjatu
nowoczesnych powierzchni magazynowych w Polsce. Biorac pod uwage znaczne
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spowolnienie tempa przyrostu takich inwestycji w innych regionach Polski mozna przyjaé, iz
Aglomeracja Tréjmiasta bedzie zajmowaé 4-5 pozycje¢ w Polsce. Nie bedzie to nadal
potencjal mogacy konkurowac¢ z wielkoscia jaka posiada Aglomeracja Warszawska, jednak
beda to juz wielko$ci nie odstajace tak znaczaco od tych jakimi dysponuja Dolny i Gérny
Slask, czy tez Wielkopolska. Inwestycje te z cala pewnoscia wplyna na ksztaltowanie sie
nowoczesnego 1 preznego rynku ustug i to nie tylko ustug magazynowych ale w ujgciu
og6lnym ustug logistyczno-transportowych.

S. UWARUNKOWANIA ROZWOJU NOWOCZESNYCH POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH W AGLOMERACIJI TROJMISTA

Tréjmiejskim rynkiem ustug magazynowych i szerzej ushug logistycznych interesuja si¢
zar6wno gracze lokalni, krajowi jak i $wiatowi giganci. Duzi, globalni developerzy
powierzchni magazynowych juz dzisiaj angazuja w Trojmiescie Srodki finansowe nabywajac
grunty pod przyszte lokalizacje. Przykladem takim jest Prologis, ktéry nabyl ostatnio 21
hektaréw ziemi pod budowe nowego parku logistyczno-magazynowego. Podobnie
AIG/Lincoln planujacy w Gdansku budoweg parku logistycznego Diamond Business Park
Gdansk, obejmujacego plany udostgpnienia 45 tys. metréw kwadratowych nowoczesnych
powierzchni magazynowych. Mniejsi inwestorzy musza czgsto stosowac strategie bardziej
ostrozne, ich dziatania cechuje duzo wigksza elastyczno$¢ w stosunku do potrzeb klientow,
inwestycje takie sa najczesciej zabezpieczone umowami typu pre-lease. Cecha
charakterystyczna tréjmiejskiego rynku nieruchomosci magazynowych jest zasadniczy brak
realizacji inwestycji developerskich o charakterze BTS (Build to Suite). Oznacza to, iz rynek
zdominowany jest nie tyle przez spekulujacych developeréw obiektéw magazynowych, co
raczej przez przedsigbiorstwa tworzace infrastruktur¢ magazynowa, ktora bedzie baza dla
wiasnej dziatalno$ci ustugowej — outsourcingu magazynowego. Swiadczy to o tym, iz nawet
swiatowe]j klasy liderzy branzy logistycznej, czy tez wegziej magazynowej, upatruja swa
szans¢ na prowadzenie intratnych interesOw w Aglomeracji Trdjmiasta, czuja oni potrzebg
trwalego, perspektywicznego osiedlania swej dziatalno$ci w obszarze. Mozna odczytywac to
z jednej strony jako znak, iz dostrzegaja oni walory i zalety Aglomeracji Trdjmiasta, z drugiej
strony jako mozliwo$¢ wykorzystania szansy samej Aglomeracji na dalszy intensywny wzrost
potencjatu gospodarczego i dobrobytu spotecznego.

Cecha charakterystyczna rozwoju rynku uslug magazynowych w Aglomeracji
Trojmiasta jest realizowanie inwestycji infrastrukturalnych zwigzanych lub prowadzonych
bezposrednio w ramach inwestycji portowych. W tych kategoriach porty morskie, a w
szczegoOlnosci ogrom masy tadunkowej dazacej do portow morskich nalezy odczytywaé jako
niepowtarzalny, wyjatkowy czynnik ekonomiczny. Inwestycje w infrastruktur¢ magazynowa
realizowane w obszarze Aglomeracji Trojmiasta sa pochodna korzysSci jakie niesie ze soba
funkcjonowanie portow morskich Zatoki Gdanskiej. Z drugiej za$§ strony sa, one same w
sobie, niesamowicie waznym czynnikiem budowy potencjatu infrastrukturalnego portow,
przyportowej sfery ustug logistyczno-transportowych oraz impulsem do poszerzania oferty
ustlugowej portéw. A jest to jednym z wazkich czynnikow budowy ich konkurencyjnosci na
rynkach migdzynarodowych. Uktad ten, ktoérego fundamentem sa funkcje transportowe
portdw morskich, jest zaczatkiem bardzo silnego ekonomicznie, wielokierunkowego
sprzgzenia zwrotnego w calej regionalnej branzy TSL.

W przysztosci funkcjonowanie ogoélnodostgpnych komercyjnych powierzchni
magazynowych bedzie réwniez znaczacym ulatwieniem dla przedsigbiorstw spoza
Trojmiasta, w tym rowniez zagranicznych. Nowoczesne magazyny oraz technologie jakie
mozna w nich implementowa¢ daja mozliwo$§¢ bardzo -elastycznego reagowania na
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uwarunkowania rynkowe. Opcja wynajmu powierzchni magazynowych daje mozliwos¢
bardzo znacznego ograniczenia kosztow wejscia na nowe rynki, przyspieszenia tempa sieci
dystrybucyjnych, a takze przyjecia korzystnych rozwiazan z zakresu logistyki transportu.
Odpowiednio skonstruowane nowoczesne magazyny poprzez ich odpowiednie wyposazenie |
adaptacje moga pehic¢ wiele r6znych dodatkowych funkcji. Sa nimi funkcje dystrybucyjne,
konfekcyjne, wystawiennicze, a takze proste funkcje przemystowe. W tym kontek$cie moga
by¢ one rozpatrywane jako stosunkowo niedrogie i nieryzykowne w zastosowaniu przyczotki
dla przedsigbiorstw chcacych rozpoczynaé swa dziatalno$¢ na obszarze Aglomeracji
Trojmiasta. Jest to kolejna korzy$¢, ktora musi by¢ rozpatrywana w kompleksowych
kategoriach budowy silnej pozycji gospodarczej metropolii i calego Wojewodztwa
Pomorskiego.

Przedstawione wczesniej fakty pozwalaja na stworzenie stosunkowo prawdopodobnego
1 korzystnego dla Aglomeracji Trdjmiasta scenariusza. Nie mozna jednak zapominaé, iz
czgsto oczekiwania 1 przewidywania napotykaja na rdéznego rodzaju bariery i
nieprzewidywalne okolicznosci i zdarzenia uniemozliwiajace ich realizacje. W tym
przypadku akcja rozgrywa si¢ w turbulentnym $rodowisku konkurencyjnej walki rynkowe;.
Jak wspomniano wcze$niej w aktualnym stanie rzeczy Wojewodztwo Pomorskie plasuje sig
w skali kraju dopiero na 6. pozycji pod wzgledem wielkoSci oferowanej powierzchni
magazynowej. Inne centra gospodarcze sa duzo bardziej konkurencyjne, petnia juz od wielu
lat funkcje lokalnych osrodkéw logistycznych kraju. Sa wsérdd nich nie tylko Aglomeracja
Warszawy ale takze Slask, Aglomeracja Lédzka czy Wielkopolska. Osrodki te mimo
wystepujacego nieznacznego spowolnienia w rozwoju powierzchni magazynowych,
najprawdopodobniej wywotanego przez, tak czy inaczej, okresowy kryzys gospodarczy nie
pozwola sobie na dobrowolne oddanie pola i pozostawanie w tyle.

Mimo tak korzystnego przyspieszenia tempa rozwoju trdjmiejskiego rynku ustug
magazynowych, jego perspektywicznosci nie mozna zapomina¢ o trudnosciach i zagrozeniach
jakie oddziatywaja lub moga oddziatywaé¢ w przysztosci. Analizujac kwesti¢ logicznie
lokalny rynek branzy TSL w znaczacym stopniu uzalezniony jest od sytuacji portéw
morskich. Te z kolei znajduja si¢ pod ciagla presja konkurencyjna, szczegdlnie ze strony
niemieckich portow Morza Péinocnego (Hambura 1 Bremy) oraz portow Panstw Battyckich,
znajdujacych si¢ w ostatnich latach w fazie bardzo intensywnego wzrostu.

Charakter 1 uksztattowanie $rodeuropejskich, tranzytowych szlakdéw transportowych
moze w przyszto$ci sta¢ si¢ powazna przeszkoda w rozwoju funkcji transportowo-
logistycznych Aglomeracji Trojmiasta. W tym takze, ze wzgledu na jego komplementarnosc,
réwniez rynku i potencjatu infrastrukturalnego nowoczesnych powierzchni magazynowych.
W obszarze Europy Srodkowej potaczenia réwnoleznikowe stanowia dominujacy kierunkiem
ruchu transportowego. Wynika to z kilku podstawowych przyczyn wsrod ktorych wymienié
nalezy przede wszystkim intensywno$¢ wymiany handlowej migdzy Wschodnia i Zachodnia
Europa, uksztattowanie potencjatu infrastruktury transportowej. Efektem tego w wielu
przypadkach inwestycje liniowej infrastruktury transportowej, centra logistyczne,
wielogateziowe terminale przetadunkowe mimo tego, iz tworzone byly z mysla o obstudze
transportu w relacjach potudnikowych sa wciagane w sfery wptywow bardzo atrakcyjnych
ekonomicznie i1 sprawnie funkcjonujacych potaczen réwnoleznikowych. Dlatego tez, dla
przyktadu, polskie terminale kolejowe w Gadkach, Garbarach czy Slawkowie nie
wspotpracuja z polskimi portami, a obstuguja niemieckie potaczenia kolejowe w relacjach z
portami Hamburga i Bremy. Podobnie dzieje si¢ w przypadku transportowych inwestycji
infrastrukturalnych realizowanych w obszarze Wojewodztwa Pomorskiego. Mimo, iz z
zatozenia maja one udraznia¢ ruch tadunkowy w kierunkach réwnoleznikowych przez polskie
porty morskie, de facto funkcjonuja jako elementy tworzonych korytarzy Via Balice i Via
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Hanzeatica, ktére to raczej w konteks$cie kontynentalnym, prowadza ciagi tadunkowe w
relacja rownoleznikowych i1 omijaja polskie porty morskie.

Aktywna wspotpraca polskich terminali transportowych i centréw logistycznych z
posiadajacymi doskonate potaczenia infrastrukturalne portami niemieckimi, a takze
holenderskimi moze w przysztosci powodowac, iz inwestorzy nadal chetniej budowaé beda
nowoczesne magazyny w Polsce Zachodniej i Potudniowo-Zachodniej, niz nad Zatoka
Gdanska. W tym kontekscie szczegdlnie wazne jest, z punktu widzenia polskich interesow
narodowych 1 regionalnych, polozenie szczegdlnego nacisku na rozwdj krajowej
infrastruktury transportowej w relacjach potudnikowych, utrzymywaniu starannosci w
odniesieniu do ksztattowania polityki Unii Europejskiej w zakresie wspierania rozwoju
Regionu Morza Baltyckiego oraz znaczenia projektow transportowych taczacych
Skandynawi¢ z Europa Poludniowa przez polskie porty morskie. W tym konteksécie rowniez
szczegOlnie wazne byloby wspieranie 1 promowanie globalnych serwiséw kontenerowych
faczacych bezposrednio porty Swiatowe z polskimi portami morskimi z pominigciem portow
Europy Zachodniej.

Nie mozna takze, iz dalszy rozwo6j nowoczesnych powierzchni magazynowych bedzie
zalezny bedzie od efektywnos$ci ekonomicznej inwestycji juz zrealizowanych i
eksploatowanych. To z kolei zalezy w znacznej mierze od cen jakie sa w stanie zaakceptowac
najemcy powierzchni magazynowych. Zalezne bedzie to od ogromnej ilosci zmiennych i
niezaleznych czynnikoéw ekonomicznych. Jednym z kluczowych uwarunkowan dalszego
rozwoju nowoczesnych magazyndéw bedzie sktonno$¢ ich uzytkownikéw do ponoszenia
kosztow zwiazanych z wyposazaniem magazynow i tworzeniem systemow sktadowania,
kompletacji i zarzadzania gospodarka magazynowa. Jest to bowiem jedno z uwarunkowan
wptywajacych na efektywno$¢ ekonomiczna ich gospodarki magazynowej, a tym samym
mozliwos$ci akceptowania satysfakcjonujacych deweloperow stawek najmu magazynow. A to
z kolei jest wylacznie efektem gry catkowicie niezaleznych i nieprzewidywalnych sit
rynkowych.

Efektem rozwoju infrastrukturalnego bazy logistyczno-transportowej oraz wasko
pojmowanego rynku ustug portowych i magazynowych musi by¢ w przysztosci oprocz
wzmocnienia funkcji portow morskich, wzrost wolumenu szeroko pojmowanych ustug
logistycznych, spedycyjnych, transportowych i1 konfekcjonowania tadunkéw. Aglomeracja ma
szanse staé si¢ w regionie Europy Srodkowej brama w przebiegu ladowo-morskich
fancuchow dostaw oraz zalazkiem kreowania migdzynarodowych sieci dystrybucyjnych.
Tworzy si¢ w ten sposob korzystny uktad, bazujacy na tak oczekiwanych efektach
koncentracji dziatalno$ci gospodarczej, korzySciach skali oraz efektach synergicznych.
Dlatego tez, kwestie te musza by¢ rozpatrywane nie tylko w kategoriach koncepcji tworzenia
warto$ci dodanej, poprawy bilansu ptatniczego, naptywu do regionu kapitatu inwestycyjnego,
czy tez prawdopodobnego wzrostu popytu na rynku pracy. Rozpatrujac kwesti¢ w szerszej
perspektywie tworzenie nowoczesnych powierzchni magazynowych jest dla Aglomeracji
Trojmiasta szansa, jednym z bardzo znaczacych czynnikow wzmagajacych kompleksowy
rozwo6j spoteczno — ekonomiczny. Inwestycje te sa sposobem podniesienia atrakcyjnosci
inwestycyjnej i konkurencyjnosci ekonomicznej regionu.

LITERATURA

Logistyka 2/2012




[1]

[2]
[3]

[4]
[5]

Logistyka - nauka

Borkowski M.: Port Gdynski obrasta magazynami, Namiary na handel i morze,

nr 1/2011.

Colliers International, Przeglad Rynku Nieruchomosci, Polska 2010.

Colliers International, Roczny raport rynku nieruchomosci, powierzchnie magazynowe
2010.

Graban M.: U wrét korytarza, Namiary na handel i morze, nr 2/2011.

Powierzchnie magazynowe, Trojmiasto, Raport 2010-2011.

MODERN WAREHOUSE INFRASTRUCTURE IN DEVELOPMENT OF TRICITY

AGGLOMERATION LOGISTIC POTENTIAL

Abstract

Market competition, in particular the still tendency to reduce the overall level of costs, resulted, in
recent times, the modern formula of warehousing management was born. The new warehousing
services are based on the needs of storage outsourcing. The basement for the supply of such
services is a modern, versatile storage infrastructure, referred as the modern warehouses. The
infrastructure of this type is one of the fundamentals to accelerate the potential of logistics and
transport and consequently competitiveness in general. This article is an attempt to determine the
position of Tricity Agglomeration in these categories. The article contains descriptive and
quantitative studies on the potential of modern warehouses infrastructure, market position,
potential socio-economic benefits and conditions for further development.
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