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Zesp6t ds. e-commerce w dziale powierzchni magazynowych
i logistycznych miedzynarodowej firmy doradczej Cushman
& Wakefield przeprowadzit pionierskie, kompleksowe
badanie rynku powierzchni logistycznych wykorzystywanych
do obstugi branzy e-commerce w Polsce. W badaniu wziety
udziat wszystkie czotowe dziatajace na polskim rynku
firmy deweloperskie oraz najwigksi operatorzy logistyczni
specjalizujgcy sie w obstudze sektora e-commerce.
Zbadano, ile powierzchni magazynowej dedykowanej jest
obstudze handlu internetowego, jak rozktada sie ona w ujeciu
regionalnym i ktdre branze najczesciej decydujg sie na
wydzielenie magazynu dla e-commerce.
Dodatkowo, raport zawiera omoéwienie specyficznych potrzeb
najemcéw prowadzacych sprzedaz przez Internet oraz
czynnikdw majgcych wptyw na ich decyzje o wyborze lokalizacji
magazynu.
Ponadto, w raporcie mozna znalez¢ odpowiedzi na wiele
interesujgcych pytan, m.in.:

Czy sytuacja na rynku magazynowym odzwierciedla

potrzeby i trendy rynkowe?

. Czy firmy dziatajgce w branzy e-commerce realizujg swoje
strategie w oparciu o oferte deweloperéw
i operatordw logistycznych na terenie catego kraju?

. Ile operacji e-commerce prowadzonych jest
w Polsce? Czy sg to procesy zwigzane z wysytka,
i dystrybucjg na rynek polski?
Analiza i wyniki badania zostaty dodatkowo
wzbogacone wypowiedziami czotowych specjalistow
z branzy e-commerce oraz ekspertéw z firmy
Cushman & Wakefield.
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WPROWADZENIE

taczna powierzchnia nowoczesnych magazynéw w Polsce w 2000 roku liczona byta M LD
w zaledwie setkach tysiecy metréw kwadratowych, a handel elektroniczny dopiero

raczkowat, generujac obroty na poziomie okoto kilkudziesieciu milionéw PLN.
Nikt, poza nielicznymi, nie zastanawiat sig, czy warto poswieci¢ wiecej czasu
i uwagi rozwojowi internetowego kanatu sprzedazy, czy wydziela¢ dla niego

dedykowane powierzchnie magazynowe i operacje logistyczne. Natomiast

Internauci, ktérych jeszcze w 2000 roku byto w Polsce niewielu, bo okoto tyle Wynos;magsoesfcg?#?ﬁleer%g Lylu PO l.a t([OW k? rZyStﬁ
3 mln, zamdwienia internetowe sktadali z reguty droga mailowa, y Z ZakKupow Internetowyc

a przedsiebiorcy traktowali handel internetowy jako dodatek,

ktdry nie generowat istotnego obrotu w strukturze dochoddw
tyle sklepow internetowych NOWYCH PODMIOTOW

przedsigbiorstwa.

Zakupy mozna robié juz nie tylko przez strone internetowa, powstaje codziennie 0 tyle wzrdst polski rynek
aplikacje na smartfon, lecz réwniez za po$rednictwem medidw w Polsce sprzedazy internetowej w ciggu
spoteczno$ciowych. Kazdego dnia w naszym kraju powstaje ostatnich 12 miesiqcy
$rednio 21 sklepdw internetowych, a ich catkowita liczba
siega juz ponad 30 tys., co stanowi wzrost o ponad 6% r/r.
Tylko w ciggu ostatnich 12 miesiecy polski rynek sprzedazy
internetowej wzrdst o0 1,8 tys. nowych podmiotdw.

Kolejne lata przyniosty jednak nowe wyzwania i mozliwosci.
Dzi§ w Polsce istnieje ponad 16 mln mkw. nowoczesnej powierzchni
magazynowej, a kolejne 2 mln mkw. sg w budowie.

Polski rynek e-commerce z kolei rosnie
o ponad 18% rocznie i rozwija si¢

najbardziej dynamicznie w Europie. . IE]

Jego warto$¢ przekracza magiczng bariere 51 mld PLN, i ACA N
a z zakupdw internetowych w najrézniejszej formie korzysta
28 mln Polakdw.

Skala zakupdw przez Internet jest na tyle duza, ze jedna
z czotowych firm kurierskich w ,najgoretszym” dniu
w roku obstuguje nawet milion paczek. Polska stata

sie miedzynarodowym hubem logistycznym, w ktérym

procesowane sg zamowienia i zwroty dla najwiekszych ,’
europejskich platform i sklepdw internetowych. r
Jesli dodamy do tego atrakcyjny kosztowo rynek pracy

i —w poréwnaniu do $redniej europejskiej — ciggle stosunkowo

niewielki udziat kanatu internetowego w handlu detalicznym,
nie ulega watpliwosci, ze e-commerce w Polsce bedzie sie
nadal preznie rozwijat. W efekcie bedzie miat coraz wiekszy
wptyw na krajobraz magazynowy w naszym kraju, a takze

na wzrost popytu na powierzchnie logistyczng i zwiekszenie
wymagan w stosunku do specyfikacji technicznych budynkéw,
ich wyposazenia oraz automatyzacji.

tyle paczek obstuguje czotowa firma kurierska
w Polsce w ,,najgoretszym” dniu w roku
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DYNAMIKA BRANZY
E-COMMERCE W POLSCE

Polski rynek e-commerce jest
niezwykle dynamiczny.

Rok 2018 zakonczyt sie wynikiem
powyzej 50 mld PLN, co jeszcze
kilka lat temu wydawato sie
odlegta i niemozliwg

do osiggniecia granica.

Wedtug specjalistow zajmujacych sie rynkiem e-commerce
ten trend wzrostowy raczej si¢ nie zmieni, a w ciagu
najblizszych kilku lat warto$¢ polskiego rynku e-commerce
moze osiggna¢ nawet 80 mld PLN. Prognoza ta ma zwigzek
ze wskaZnikiem udziatu internetowego kanatu sprzedazy
w cato$ci handlu detalicznego w Polsce. W poréwnaniu

do innych krajéw Europy Zachodniej czy tez Sredniej
osigganej w Unii Europejskiej, w Polsce jest on jeszcze
catkiem niski (4,3%). Ponadto, wedtug Eurostatu, udziat
przedsigbiorstw sprzedajacych online wérdd wszystkich
firm z wytaczeniem sektora finansowego (zatrudniajacych
10 lub wigcej pracownikéw) w 2017 roku w Polsce wynidst
jedynie 10%.

Aby miec petny obraz sytuacji, poswiecmy jeszcze uwage
globalnym obrotom w handlu internetowym. Obecnie
wynoszg one juz 3 bln USD rocznie (statista.com),

a wedtug prognoz eMarketer w 2021 roku bedzie to juz

4,9 bln USD. Najszybciej rosnacym rynkiem bedzie
oczywiscie rynek azjatycki, ktérego dynamika siega prawie
30%. Aby zobrazowad jego site, warto wspomniec,

ze tylko w chinski Dzien Singla, ktory przypada na

11 listopada, odnotowano w Chinach zamédwienia na prawie
31 mld USD (jest to tyle, ile zamdwien sktada sie na polskim
rynku e-commerce w ciggu ponad dwdch lat). Ro$nie tez
grupa kupujacych, ktérych juz teraz jest na Swiecie okoto
1,8 mld. Wedtug prognoz statista.com, w 2021 roku bedzie
ich juz 2,14 mld.

10%

Udziat przedsiebiorstw prowadzacych sprzedaz
online wérdd wszystkich firm z wytgczeniem
sektora finansowego

WARTOSC RYNKU E-COMMERCE
W POLSCE (MLD PLN)
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Zrédto: Business Insider, PMR, Bisnode Polska
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Wartos¢ polskiego rynku e-commerce

Warto$¢ europejskiego kanatu handlu
internetowego wynosi juz ponad 602 mld EUR.
Trzy rynki (brytyjski, francuski i niemiecki)
generujg prawie 60% obrotu, natomiast udziat
Polski wynosi raptem 2%. éwiadczy to o duzym
potencjale do rozwoju i potwierdza niejako
pozytywne prognozy w zakresie dwucyfrowej
dynamiki wzrostu.

UDZIAL WARTOSCI SPRZEDAZY INTERNETOWE)
W CALOSCI HANDLU DETALICZNEGO
W POSZCZEGOLNYCH KRAJACH

WIELKA
BRYTANIA

Twascaria AUSTRIA

WEOCHY

HISZPANIA @

* MAPA PREZENTUJE WSKAZNIK UDZIALU INTERNETOWEGO KANALU SPRZEDAZY WYBRANYCH KRAJOW EUROPEISKICH

POLSKA
4,3%

Kolejne lata przyniosg dalszy rozwdj sprzedazy w modelu
omnichannel, w ktérym to klient stawiany jest w centrum
uwagi i ma mozliwo$¢ dokonania zakupu w dowolnym
czasie, dowolnym miejscu i na dowolnym urzadzeniu.

W zwigzku z powyzszym, na przestrzeni catego taficucha
sprzedazy rozwijaé sie bedzie takze kanat mobile.
Sprzedawcy bedg musieli dostosowac sie do potrzeb
konsumenta, jego wymagar i tak dopasowaé model
biznesowy, aby wprowadzone usprawnienia przekué

na przewage konkurencyjng. Dotyczy to nie tylko
sprzedazy, lecz réwniez logistyki zwrotdw, elastycznosci

i szybkosci reakcji. Z tego powodu ewoluowal bedzie takze
rynek magazynowy, a funkcja magazyndw bedzie

sie stopniowo zmieniaé.

WARTOSC EUROPEJSKIEGO (MLD EUR] | POLSKIEGD
RYNKU HANDLU INTERNETOWEGO (%)
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Zr6dto: ecommercenews.eu, Cushman & Wakefield

WYBRANE KRAJE NORDYCKIE
(DANIA, NORWEGIA, SZWECA, FINLANDIA)

UNIA EUROPEJSKA
(SREDNIA)
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ROZWO) RYNKU LOKALIZACJE MAGAZYNOWE W POLSCE (DANE NA KONIEC | KW. 2019 R.)
MAGAZYNOWEGO W POLSCE

Dvnamika polskieao rynku SZCZECIN TROJMIASTO BYDGOSZCZ | TORUN
y p . g y 0 Zasoby (MKW, ............. 650 000 e Zasoby (mkw.) ............. 510 000 0 Zasoby (MAW.) ............. 324 000
W budowie (mkw.) ........ 68 000 W budowie (mkw.) ........ 121 000 W budowie (mkw.) ........ 36 000
mag azynowego JeSt pOdObna Wskaznik pustostanow ..  3,4% Wskaznik pustostanow .. 4,1% Wskaznik pustostanow .. 4,2%
do wspomnianej dynamiki rynku S SAVEES A e PESEL R e S
é-commerce. Jego zaSOby DANE NA KONIEC | Kw 2019H o POZNAN o POLSKA CENTRALNA 0 WARSZAWA miasto okolice
Sz bko rosn i w chwili obecne. . . Zasoby (MAw.) ............. 1992 000 Zasoby (Mkw.) ............. 2 635 000 Zasoby (mkw.) ............. 768 000 3213 000
y 2 ) K 0 wspbtczynnik W budowie (mkw ... 90 000 W budowie (mkw.) ........ 454 000 W budowie (mkw) ........ 36000 197 000
° o * tys. mkw. . . Wskaznik pustostanow ..  8,8% Wskaznik pustostanow .. 7,7% Wskaznik pustostanéw ..  11,6% 4,7%
wynosijuz 16 300 Ooo mkw' w popyt 5 7 /0 pleel’th{\l. Czynsze nominalne ....... 2,90-3,50 Czynsze nominalne ....... 2,40-3,60 Czynsze nominalne....... 4,30-5,25 2,50-3,70
’ niewynajetej (EUR/mkw./miesiac) (EUR/mkw./miesiac) (EUR/mkw./miesiac)
il s : - : tys. mkw. I mk
Warto podkresli¢, ze tylko w ciagu pieciu ostatnich lat . Min MKW.
pe y aguple 506 podaz 2 14 w budowie
na polski rynek dostarczono prawie 8 000 000 mkw. 9
nowej powierzchni magazynowej - jest to okoto 50%
catego rynku. Mamy wigc w Polsce dominujaca przewage Nie nalezy zapominaé réwniez o powierzchni magazynowej
nowoczesnych budynkow magazynowych spetniajacych w budowie, ktéra wynosi 2 140 000 mkw. Najwiecej buduje
najwyzsze standardy i wymagania, co odréznia nas sie na Gérnym Slasku (568 000 mkw.) i w Centralnej
od rynkdw Europy Zachodniej, gdzie sporg czgS¢ zasobow Polsce (454 000 mkw.), ale w regionie warszawskim,
stanowig tez magazyny klasy B. we Wroctawiu, Wschodniej Polsce i Tréjmieécie przybedzie

Ostroleka

kolejne 700 000 mkw. magazyndw. Ponad 90 000 mkw.

AZ75% transakcji na rynku magazynowym
powstaje w Poznaniu, Krakowie i Zachodniej Polsce.

w 2018 roku to nowe umowy i ekspansje, kolejne

25% to renegocjacje umodw. Podziat ten $wiadczy o duzej Wptyw na szybkie tempo rozwoju rynku
atrakcyjnosci polskiego rynku i niestabnacym popycie magazynowego w Polsce ma dobra koniunktura
na centra dystrybucyjne, obstugujace nie tylko Polske, gospodarcza, rozwéj infrastruktury transportowej
lecz réwniez kraje Europy ZaChOdniej. Taka sytuacja oraz coraz wigkszy popyt generowany przez
przyczynia sie do bardzo niskiego poziomu pustostandw, branze e-commerce.

16,31t

ktdry jest najnizszy od lat. Sredni wspbtczynnik powierzchni
niewynajetej dla catego kraju wynosi jedynie 5,7%*.

W Tréjmiescie, Szczecinie czy aglomeraciji wroctawskiej jest
on nawet mniejszy niz 4,1%*.

amosé

Prawie 82% powierzchni znajduje sie na pieciu
dominujacych rynkach (region Warszawy i okolic,

Gérny élqsk, Polska Centralna, Poznar i Wroctaw),

az 2200 000 mkw. nowych magazyndw dostarczonych
w zesztym roku, ponad 1500 000 mkw. pochodzito wtadnie Catkowite zasoby powierzchni
z Polski Centralnej, Gérnego élqska, Wroctawiaii okolic magazynowejw Polsce

Bielsko-

- mo
\rakow
7
= 0
Bioke Nowy Sacz
Ve

Rabka Zdrtj

Warszawy. Warto podkreélié¢ réwniez, Ze w niemalze kazdym o~
polskim regionie zarejestrowano popyt na powierzchnie
magazynowe, a Krakdw, Tréjmiasto, Szczecin i Zachodnia
Polska odnotowaty wyniki transakcyjne na poziomie okoto X X
: ~ % €@ roLska zacHoDNIA © wroctaw © csorny sLask
150 000 mkw., co daje tacznie 600 000 mkw. ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWE) W POLSCE (MLN MKW.) Zasoby (mkw) —orr... 368 000 Zasoby (MkW) ............ 1885 000 Zasoby (mkw) ............. 2800 000
Najbardziej aktywni najemcy to niezmiennie operatorz W budowie (mkw.) ........ 93 000 W budowie (mkwo) ... 221000 W budowie (mkw.) ........ 568 000
J. J . y ) y . . P . y Wskaznik pustostanéw ..  0,0% Wskaznik pustostanow ..  3,1% Wskaznik pustostanow ..  5,4%
loglstycznl, sieci handlowel flrmy dZ|a*a]q,ce w branzy Czynsze nominalne ....... 3,10-3,60 Czynsze nominalne ....... 3,00-3,60 Czynsze nominalne ....... 2,90-3,60
e-commerce i lekka produkcja. Ci pierwsi wynajeli ponad (EUR/mkw,/miesiac) (EUR/mkw,/miesiac) (EUR/mkw/miesiac)
1400 000 mkw. (36% catkowitego popytu), co $wiadczy m e m TR a3 BeT LT
nie tylko o dobrej koniunkturze, lecz takze rosnace;j Zasoby (mAW) ............. 448 000 BIALYSTOK  KIELCE LUBLIN RZESZOW
popularnoéci schematu 3PL (Third Party Logistics, W budowie (mkw.) ......... 91000 Zasoby (mkW) ............. 41000 49 000 180 500 325 000
. . ce L ;. ;. Wskaznik pustostanow .. 6,1% W budowie (mkw.) ........ 0 75 000 43 000 49 000
czyli pr'z'eka'zame zewnetrznej firmie quscn lub catosci Caynsze nominne .. 3.00-4.20 o 36.0% 18% 0.0% 2%
operacji logistycznych) w naszym kraju. (EUR/mkw./miesiac) N —— 3,30-3,50 3,30-3,50 3,30-3,50 3,30-3,50
* (EUR/mkw./miesiac) @ @ @ @
N
P FE S T S
* dane na koniec | kwartatu 2019 roku )
Zr6dto: Cushman & Wakefield
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WYNIKI | ANALIZA BADANIA

2.1 ANALIZA BRANZY E-COMMERCE

POWIERZCHNIA (MKW) | UDZIA MAGAZYNOW (%) WYKORZYSTYWANYCH DO OBSLUGI RYNKU E-COMMERCE W POLSCE (1KW. 2019R )

151 000 mkw.
4% @
NA POLSKIM RYNKU MAGAZYNOWYM s e
3% @
393 000 mkw. 100% CGEEND
10% GED
V)
UDZIAL E-COMMERGE W RYNKU POWIERZCHN T
0,2%
MAGAZYNOWYCH W POLSCE 20 000mi e @
1% (
9% @
. . . . . M Kw 429 000 mkw.
Obecnie prawie 4 mln mkw. powierzchni magazynowej w Polsce, o 1%
czyli 24,5% ca’ckqw'itej podazy, przgznaczonejest do obs/’cugi ryn.ku Powierzchnia magazynowa 408 000 mkw. 1% @
e-commerce. Najwieksze nasycenie tego typu magazynow notujemy w Polspe przeznaczona do ;82? -
w wojewddztwie tédzkim (887 000 mkw.), dolno$laskim obstugi rynku e-commerce 113 000 mkw. o @
(716 000 mkw.) oraz Slaskim (621 000 mkw.). Inwestycje 3% @
e-commerce w trzech wyzej wspomnianych regionach 31% - 887000 mkw.
odpowiadajg wiec tagcznie za 56% powierzchni przeznaczonej 22% G
dla branzy e-commerce (ponad 2 224 000 mkw.). Najmniej 34% D 6000 mkw.
tego typu powierzchni jest w wojewddztwach opolskim, : 716 000 mkw. 0,2%
podkarpackim, lubelskim oraz podlaskim. W CMKUWlTYgﬂZZl:;UEngszlYESEE ;573:”2 -_ e
Nalezy réwniez podkresli¢, ze w wielu regionach magazyny 0 mkw. . 18000 mkw.
stuzace do obstugi internetowego kanatu sprzedazy stanowig, MAGAZYNOWEGO W POLSCE 0% %;O//g -
istotny odsetek w relacji do catkowitej podazy powierzchni 0%
magazynowej. Przyktadem tego moze by¢ wojewddztwo 621 000-mkw.
. . . . . 16% D O mkw.
;z?chodnlopomorskle (60%) oraz lupuskle, do.lnf>slatsk|e E'Commerce Pozostate 230/2 - . mkw.
i $wietokrzyskie (po 37%). Warto tez wspomnieé 75.50% 0%
< . ) ) : (0) [ 96 000 mkw., 0%
0 wojewodztwie warminsko-mazurskim, gdzie nowoczesna 0 20 @
powierzchnia magazynowa dostarczona przez deweloperéw ' 190/2 >
stuzy w catoSci obstudze europejskiego klubu zakupowego
w miejscowosci Ameryka pod Olsztynkiem. -
_._._._._._._._._._._ 120 000 mkw. 533’;}5&52252?3&?22‘"3 wynajeta przez firmy prowadzace
—.—.—.—.—E—D—E—Q—E—Q— 11% CGlllD G e e o e Lagh S v Porbge, CE1e & commerce
080880808 11% @ S e oy e ommece
000888008 UDZIAL % POWIERZCHN UDZIAL % POWIERZCHNI
Q a Q a a Q 5 Q a 5 MAGAZYNOWEJ WYNAJMOWANE) MAGAZYNOWEJ WYNAJMOWANE)
NA CELE E-COMMERCE NA CELE E-COMMERCE W RELAC)I
Q a Q a D Q a Q a D W RELACJI DO CALKOWITE) DO CALKOWITE) PODAZY
a D a D Q a D a E] Q POWIERZCHNI TEGO TYPU W DANYM WOJEWODZTWIE
DE50008EM00 L
! 0% aDEnEs 22% 0% GnEREs 100%
Frédlto: Cushrman & Wakefield Zrédto: Cushman & Wakefield
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NAJEMCY MAGAZYNOW Z SEKTORA
E-COMMERCE WEDEUG BRANZ

Najemcow powierzchni
magazynowych dedykowanych
pod e-commerce mozemy
podzieli¢ na cztery gtéwne
kategorie:

Miedzynarodowe firmy dziatajgce wytgcznie
w kanale internetowym (np.: Zalando, Amazon,
Answear.com),

+  Firmy dziatajgce w kanale detalicznym,
ktdre rozwijaja strategie omnichannel (np.: Smyk,
Vistula Retail Group, KRM, LPP, Leroy Merlin,
Decathlon, MediaMarkt Saturn),

Operatorzy logistyczni majacy

doswiadczenie we wspdtpracy z e-commerce

(np.: Arvato Bertelsmann, Fiege, Rhenus Logistics,
DHL Supply Chain, Spedimex),

Firmy z branzy KEP (przesytek kurierskich,
ekspresowych i paczkowych) - np.: DHL, DPD,
InPost, TNT, GLS, UPS, FedEx.

Odziez i akcesoria (64%), ksigzki i ptyty (54%)

oraz obuwie (44%) to kategorie produktéw najczesciej
kupowane przez polskich Internautéw w ubiegtym

roku — tak deklaruja respondenci badania Gemius
+E-commerce w Polsce 2018". Kolejne miejsca zajmuja
kosmetyki (43%) i sprzet RTV/AGD (37%).

29% respondentdw kupito artykuty dzieciece

i zabawki, a 28% czesci samochodowe.

Warto$ci te znalazty odzwierciedlenie w naszym
badaniu. 94% respondentdéw wskazato, ze ich najemcy
magazynowi obstuguja firmy specjalizujace sie

w branzy odziezowej i obuwniczej. Kolejne miejsca
zajety branze AGD/RTV i FMCG (50%), wyposazenie
wnetrz (44%) oraz ksigzki i sport (po 38%).

W JAKICH BRANZACH DZIAEAJA PANSTWA KLIENCI OFERUJACY SPRZEDAZ PRZEZ INTERNET?
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94% 6% 50%

ODZIEZ, DBUWIE INNA BRANZA AGD/RTV
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SPORT MEBLE MOTORYZACJA

Zrédlto: Cushman & Wakefield
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AKTYWNOSC KUPUJACYCH W INTERNECIE

A ROZWOJ RYNKU MAGAZYNOWEGO

Popularno$¢ okreélonych kategorii produktéw w sieci
ma bezposredni wptyw na to, jak wielu deweloperéw
posiada wérdd swoich klientdw firmy specjalizujgce sie
w danym asortymencie. Pod wzgledem operacyjnym,
obstuga branzy e-commerce wymaga czasami

nawet trzykrotnie wiekszej powierzchni niz obstuga
tradycyjnego kanatu retail (badanie przeprowadzone
w 2016 roku przez PricewaterhouseCoopers oraz Urban
Land Institute), wiec wzrosty zakupéw w danej grupie
asortymentowej przektadajg sie na rynek magazynowy
w wiekszej skali. Trend ten bedzie si¢ umacniat, dlatego
warto podkredli¢, ze Polacy kupujg w sieci coraz wiece;j.

éwiadczy o tym chociazby wzrost wartos$ci zakupéw

w przeliczeniu na jedng osobe. Podczas gdy jeszcze

w 2014 roku wydawali§my na zakupy w Internecie
$rednio 205 EUR rocznie, to w 2017 roku byta to kwota
352 EUR, czyli 0 72% wiecej (Zrédto: raport
4E-commerce in Europe”, PostNord).

Trend ten potwierdzajg wyniki naszego badania.
Zdecydowana wiekszo$¢ deweloperdw (82%)
odpowiedziata, ze w ostatnich trzech latach najemcy
z branzy e-commerce zwiekszyli zajmowang,
powierzchnie magazynowa. W 18% przypadkéw
pozostata ona bez zmian. W przypadku operatoréw
logistycznych, kazdy z nich stwierdzit, ze powierzchnia
wykorzystywana do obstugi klientdw z branzy
e-commerce powiekszyta sie.

CZY W OSTATNICH TRZECH LATACH FIRMY Z SEKTORA
E-COMMERCE ZWIEKSZYLY, ZMNIEJSZYEY CZY POZOSTAWILY
BEZ ZMIAN POWIERZCHNIE MAGAZYNOWA?

DEWELOPERZY

POZOSTAWILY BEZ ZMIAN IWIEKSZYEY

Zréato: Cushman & Wakefield

Tempo rozwoju branzy e-commerce nie zwalnia.
Deweloperzy i operatorzy logistyczni przygotowuja nowe
powierzchnie logistyczne i uruchamiajg operacje dla
swoich klientéw prowadzacych sprzedaz w Internecie.
33% ankietowanych deweloperdw i 60% operatoréw
logistycznych potwierdzito, ze prowadzi obecnie nowe
projekty dla firm z branzy e-commerce.

ODSETEK BADANYCH, KTORZY WDRAZAJA OBECNIE
NOWE PROJEKTY DLA FIRM Z BRANZY E-COMMERCE?

33% DEWELOPERZY

IEERERER RN

60% OPERATORZY LOGISTYCZNI

Zréaito: Cushman & Wakefield

100% ankietowanych deweloperéw uwaza, ze firmy

z branzy e-commerce bedg uruchamiaty w najblizszych
latach nowe lokalizacje (55% - raczej tak, 45%

- zdecydowanie tak). Bardziej sceptyczni sg operatorzy
logistyczni - 60% z nich uwaza, ze nastgpia nowe
otwarcia (40% - raczej tak, 20% - zdecydowanie tak),
ale 40% nie patrzy w przyszto$¢ az tak optymistycznie
(,trudno powiedziec").

CZY FIRMY Z BRANZY E-COMMERCE BEDA URUCHAMIALY
W NAJBLIZSZYCH LATACH NOWE LOKALIZACJE?

DEWELOPERZY
5% RACZEJ TAI 45% ZDECYDOWANIE TAK

EEEEEIXXY

OPERATORZY

U% RACZEJTAK
R
20% ZDECYDOWANIE TAK

Zrédto: Cushman & Wakefield
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JAK DEWELOPERZY 1 OPERATORZY
LOGISTYCZNI OCENIAJA
WSPOLPRACE Z BRANZA
E-COMMERCE?

Oprdcz stale rosngcego znaczenia najemcow

z sektora e-commerce, wspdtpraca z tg grupg klientéw
jest oceniana bardzo pozytywnie, zaréwno przez
deweloperdw, jak i przez operatoréw logistycznych.
Zaden z deweloperdw nie ocenit wspbtpracy
negatywnie, w 82% przypadkdw odpowiedzi byty
pozytywne (36% - raczej pozytywnie,

46% - zdecydowanie pozytywnie), a tylko 18%
ankietowanych deweloperdw ocenito wspdtprace
neutralnie. Bardzo podobnie o wspdtpracy
wypowiadajga sie operatorzy logistyczni (40% - raczej
pozytywnie, 40% - zdecydowanie pozytywnie, 20%

- neutralnie).

Znajduje to potwierdzenie

w odpowiedziach ankietowanych
dotyczacych checi zwiekszenia

i zacieSnienia wspotpracy z firmami
dziatajagcymiw branzy e-commerce.
Wszystkie odpowiedzi, jakie uzyskali§my
na pytanie , Czy planujecie Pahstwo
zwiekszenie i zacieSnienie wspotpracy

z firmami e-commerce”, byty pozytywne
(,raczej tak” i ,zdecydowanie tak").

JAK OCENIACIE PANSTWO WSPOLPRACE Z FIRMAMI
E-COMMERCE W PANSTWA PARKACH LOGISTYCZNYCH?

DEWELOPERZY

1 80/ @ ZDECYDOWANIE POZYTYWNIE
0 @ RACZEJPOZYTYWNIE
@ NEUTRALNIE

46%

JAK OCENIACIE PANSTWO WSPOLPRACE
Z FIRMAMI E-COMMERCE?

OPERATORZY

40 /0 @ ZDECYDOWANIE POZYTYWNIE
@ RACZEJPOZYTYWNIE
@ NEUTRALNIE

40%

Czy planujecie

Panstwo zwiekszenie

| zaciSnienie wspotpracy
z firmami z branzy
e-commerce?

RACZEJ TAK
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2.2 MAGAZYN IDEALNY
Z PERSPEKTYWY BRANZY

E-COMMERCE

LOKALIZACJA

Jeszcze kilka lat temu rynek Polski Centralnej
uwazany byt za najlepsza lokalizacje pod
kazdym wzgledem. Dzi$ zalezy ona bardziej
od celu, jaki chce osiggnaé najemca.

Coraz lepszainfrastruktura transportowa

i szybko rozwijajacy sie rynek powierzchni
magazynowych, a takze gotowosé
deweloperéw do uruchamiania kolejnych
inwestycji powoduja, ze centra dystrybucyjne
otwierane s w nowych lokalizacjach.

Duze natezenie inwestycji obserwujemy dzi$ w Polsce
Zachodniej. Nizsze — w poréwnaniu do Niemiec — koszty
pracy, wyzsza wydajno$¢ polskich pracownikdw i krotki czas
wymagany na dostawe zamodwienia sprawiaja, ze region ten
jest atrakcyjny dla niemieckich firm. Wiele z nich przenosi
cze$¢ swoich operacji logistycznych wtasnie do Polski.
Kolejna ciekawa alternatywa to rynek Polski
pétnocno-wschodniej, bedacy dobrym miejscem dla firm,
dla ktbrych okres realizacji zamdwienia nie musi

by¢ natychmiastowy.

Przed podjeciem decyzji o wyborze lokalizacji
magazynowej, nalezy wziag¢ pod uwage
nastepujace kryteria:

bliskoé¢ do klienta koricowego,

odlegto$é do punktdw przetadunkowych
firm kurierskich,

prognozy sprzedazowe,

projekty ekspansji na kolejne rynki i regiony,
lokalizacja gtéwnych dostawcéow,

koszty pracy i poziom bezrobocia,

obecna konkurencja, zaréwno pod katem mozliwych
zagrozen, jak i potencjalnych synergii,
infrastruktura magazynowa.

DEWELOPERZY
CO WEDLUG PANSTWA OCENY ZDECYDOWALO

0 ULOKOWANIU MAGAZYNU WEASNIE
W PANSTWA LOKALIZACJI?
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Czy rosnace zapotrzebowanie na zasoby ludzkie jest
kluczowe przy podejmowaniu decyzji o lokalizacji
magazynu? Zaréwno wedtug deweloperdw,

jak i operatoréw logistycznych jest to jeden

z kluczowych czynnikdw majacych wptyw na podjecie
decyzji o wyborze danej lokalizacji.

Odpowiedzi, ktore uzyskaliSmy
potwierdzaja, ze na decyzje o wyborze
lokalizacji magazynu do obstugi
e-commerce wptyw majg przede wszystkim:

PRESJA CZASU

Infrastruktura transportowa musi pozwalaé na
szybka dostawe zamdwienia oraz skrécenie

Jlead time” (czas liczony od ztozenia zamdwienia
przez klienta do momentu, gdy towar jest
gotowy do odbioru).

Blisko$¢ rynku zbytu pozwala na wdrozenie ustugi
»same day delivery” (dostawa tego samego dnia)

i wydtuzenie ,cut-off” (ostateczny moment na
ztozenie zamdwienia, po przekroczeniu ktérego
kompletacja bedzie mozliwa dopiero kolejnego dnia).

ZAPOTRZEBOWANIE NA ZASOBY LUDZKIE

Dostep do sity roboczej pozwala sprostaé
wymaganiom fluktuacji popytu i szczytéw
sprzedazowych.

Koszty pracy, gdyz wiele czynnosci nie moze byé
zastgpionych automatyzacja i tylko ich manualne
wykonanie gwarantuje wtasciwy przebieg operacji
(np. logistyka zwrotéw lub tworzenie zestawdw
promocyjnych).



MAGAZYNY MIEJSKIE

Presja zwigzana z szybkim dostepem do klienta
koricowego i wyzwania zwigzane z jak najkrétszym
terminem dostawy, wptywaja na rozwdj segmentu

tzw. magazyndw miejskich, ktére majg powierzchnie

od kilkuset do kilku tysiecy metréw kwadratowych.
Moduty takie powstajg juz w najwigkszych aglomeracjach
(Warszawa, £6dZ, Poznan, Wroctaw, Gdansk, Szczecin,
Bydgoszcz). Beda réwniez dobrym rozwigzaniem w takich
lokalizacjach jak: Biatystok, Czestochowa, Rzeszéw

czy Torun.

Zwiekszona w ostatnich kwartatach konsumpcja napedza
gospodarke. Firmy spodziewajg sie dynamicznego
wzrostu zamdwien w krétkim czasie, konieczne wiec
bedzie znalezienie efektywnego rozwigzania w zakresie
logistyki ostatniej mili, tym bardziej, ze duze o$rodki
miejskie zaczynajg podejmowac dziatania w celu
unormowania ruchu kurierskiego w centrum miast

(np. opracowywana obecnie strategia #Warszawa2030),
co spowoduje ograniczenia w dostawach i zwigkszenie
popularnosci punktéw PUDO (pick up, drop off).

Maty magazyn miejski moze by¢ doskonatym miejscem
nie tylko do szybkiego odbioru zamédwienia, czy tez jego
zwrotu, lecz moze réwniez petni¢ funkcje showroomu,

a nawet centrum ustug dodanych (na przyktad drobne

i ekspresowe ustugi krawieckie dla firm z branzy fashion,
co doskonale wpisuje sie w kolejny trend rynkowy

— tym razem personalizacje produkcji). Jesli najemca
wykaze takie zapotrzebowanie — w magazynie typu
.City logistics”, mozliwe bedzie rdwniez zaaranzowanie
biura lub matej powierzchni do lekkiej produkgji.

Dzieki temu mozliwe bedzie skoncentrowanie w jednym
miejscu wszystkich istotnych elementdw dziatalnoéci
operacyjnej firmy.

Poniewaz przedsiebiorcy moga wynajmowad w takich
projektach nawet kilkusetmetrowe powierzchnie,
mniejsze i Srednie firmy, mogac zaoferowad klientowi
indywidualnemu bardziej spersonalizowane

i dedykowane ustugi w nowoczesnych powierzchniach,
stang sie bardziej konkurencyjne. Dodatkowo, mozliwo$¢
dogodnego dojazdu komunikacjg miejska utatwi
rekrutacje, zapewni dostep do zasobdw ludzkich i poprawi
retencje pracownikdw, co jest szczegdlnie wazne

w przypadku matych i $rednich firm.

Branza e-commerce jest szczegolnie
narazona na ogromnafluktuacje
zatrudnienia, wahania popytu

i szczyty sezonowe. Moduty typu ,city
logistics” beda wiec doskonata odpowiedzig
na naturalny rozwdj rynku i pozwolg

na dostosowanie obstugi logistycznej

do rynkowych standardéw i potrzeb.

INFRASTRUKTURA | WYPOSAZENIE

Nie ulega watpliwosci, ze branza e-commerce
ma szczegdlne potrzeby w zakresie powierzchni
oraz catej infrastruktury magazynowej.
Konieczno$¢ szybkiego przyjecia dostaw

i udostepnienia towaru do sprzedazy, wymagania
dotyczace btyskawicznych kompletacji

oraz nieod+aczno$¢ duzych wahan wolumenéw
w zaleznosci od sezondw, $wiat i okreséw
wyprzedazy powoduja, ze tradycyjny magazyn

z regatami paletowymi nie bedzie spetniat
wymagan najemcéw. Firmy dziatajace na
polskim rynku zrozumiaty, ze logistyka

nie powinna by¢ traktowana jako koszt,

lecz byé raczej Srodkiem do osiagniecia
przewagi konkurencyjnej. Dlatego nieodzownym
elementem strategii rynkowej przedsiebiorstw
dziatajacych w branzy e-commerce staje

sie operowanie w magazynie spetniajagcym
wymagania internetowego kanatu sprzedazy.

DEWELOPERZY
KTORE CECHY, PANSTWA ZDANIEM,

NAJLEPIEJ CHARAKTERYZUJA MAGAZYN
DLA E-COMMERCE?
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Aby jak najefektywniej wykorzystaé powierzchnie
magazynowa, coraz czesciej spotyka sie antresole,
zawierajace np. kartonowe, wielowarstwowe regaty
pbtkowe, windy do zasilania stocku, tadmociagi do
przekazywania skompletowanych towardw do strefy
pakowania itd. Instalacja antresoli pozwala na bardziej
efektywng adaptacje dostepnej przestrzeni

oraz optymalne dopasowanie jej do indywidualnych
potrzeb i warunkdw panujgcych w magazynie.
Zbudowanie antresoli wymaga odpowiednio
wzmochionej posadzki oraz bardziej wydajnych
systemdw wentylacji i wtasciwego oéwietlenia.
Konieczne jest doSwietlenie powierzchni, na ktorej
wykonywana jest praca stata, czyli strefy pakowania
towardw czy procesowania zwrotéw. Ustawodawca
wymaga zresztg odpowiedniego poziomu dodwietlenia
miejsc, w ktdrych czas przebywania jednej osoby

w ciggu doby przekracza 4 godziny. Coraz czesciej
pojawiajg sie takie obiekty, w ktorych strefa kompletacii
jest dodatkowo dodwietlona i znacznie przewyzsza
minimalnag norme 300 Ix.

Budowa antresoli wigze sie rdwniez z wigkszymi
wymaganiami w stosunku do ochrony przeciwpozarowej,
jak np.: konieczno$¢ zainstalowania dodatkowych
systemdw tryskaczowych. W ciggu ostatnich kilku lat
pojawity sie w Polsce takie magazyny wybudowane

w wariancie build-to-own i build-to-suit. Zostaty one
dostarczone wedtug indywidualnych wymagar klientéw
i s czesto wyzsze od standardowych obiektdw,

z dodatkowymi powierzchniami siegajacymi nawet

do 18 metréw wysokosci, gdzie zainstalowane

zostaty wielopoziomowe antresole, tzw. pick-

towery do efektywnej i kompleksowej obstugi wielu
zamdwien jednocze$nie.



POWIERZCHNIE SOCJALNE
| UDOGODNIENIA DLA
PRACOWNIKOW

Duza liczba pracownikdéw potrzebnych do obstugi
zamodwierh powoduje, ze firmy zwracaja wiekszg uwage
na dostosowanie powierzchni socjalnych. Mowa tu
nie tylko o wygodnych szatniach z nowoczesnym
weztem sanitarnym, ale takze o duzej kantynie,
salkach konferencyjnych, czy pomieszczeniach do
odpoczynku. Nieodtgcznym wymogiem jest réwniez
zapewnienie pracownikom odpowiedniej liczby miejsc
parkingowych. Poniewaz ich dostepno$¢ jest czesto
ograniczona powierzchnig parkingu i koniecznoscia,
wydzielenia miejsc np. dla ciezaréwek, czy nadwozi
wymiennych, pracodawcy finansuja pracownikom
dojazd, organizuja linie autobusowe lub finansujg
dojazdy samochodami osobowymi tym osobom,
ktére zabierajg z sobg wspdtpracownikdw.

UDOGODNIENIA OPERACYINE

Z typowo operacyjnego punktu widzenia,
idealny magazyn dla e-commerce to
magazyn, ktéry posiada:

+  Rézne strefy sktadowania (regaty paletowe,
pbtkowe, stojaki do przechowywania odziezy
na wieszakach). Warto, aby byty to takie systemy,
ktére pozwalajg na tatwe przemieszczanie towaru
lub zmiane jego stref, np. w okresie zmiany
sezonu lub wdrazania akcji sprzedazowych
i promocyjnych.

«  Dedykowany dla asortymentu sposéb sktadowania
(np. lokalizacje mono SKU, multi SKU,
sktadowanie chaotyczne, sktadowanie strefowe).

Strefe ustug kreujgcych warto$¢ dodang
(etykietowanie, przepakowywanie, tworzenie
zestawdw promocyjnych).

+  Strefe potkowa dla ulotek, dodatkdw i prébek
dodawanych do paczki w strefie pakowania.

Strefe procesowania logistyki zwrotdw,
+  Strefe sortowania.

+  Powierzchnie buforowa dla zaméwien juz
skompletowanych i czekajacych na przekazanie
firmie kurierskiej.

Strefe dla sktadowania materiatow
opakowaniowych.

BRAMY

Powierzchnia magazynowa dla e-commerce powinna
by¢ niekiedy wyposazona w wigkszg niz standardowo
liczbe bram na poziomie ,0". Zalezy to oczywiscie

od asortymentu i jego gabarytdw, ale jesli najemca
przewiduje podpisanie umowy z kilkoma firmami
kurierskimi, ktorzy bedg odbieraé przesytki

w podobnych oknach czasowych, to kilka bram

z poziomu ,0" bedzie niezbedne.

Idealny magazyn dla
e-commerce jest pojeciem
dynamicznym. Szybko
zmieniajacy sie rynek, rosnace
wymagania klientow i spora
konkurencja powoduja,

ze w ciggu najblizszych lat

z pewnosScig zmaterializujg
sie prognozy, ktore obecnie
sg wskazywane, czyli coraz
wieksza automatyzacja
operacji magazynowych,
czy otwieranie centrow
dystrybucyjnych w nowych
lokalizacjach.

KTORE Z PONIZSZYCH TRENDOW MAGAZYNOWYCH DLA E-COMMERGE BEDA WEDEUG PANSTWA

WIDOCZNE W POLSCE W CIAGU NAJBLIZSZYCH TRZECH LAT?

DEWELOPERZY : OPERATORZY

100% | 100%

coraz wieksza automatyzacja 3 coraz wieksza automatyzacja
operacji magazynowej | operacji magazynowej

82%

korzystanie z matych
modutdéw w ramach
tzw. ,city logistics”

80%

przenoszenie operacji
z rynku niemieckiego
i skandynawskiego

82%

otwieranie centréw
dystrybucyjnych

w nowych lokalizacjach

60%

otwieranie centréw
dystrybucyjnych
w nowych lokalizacjach

13%

przenoszenie operacji z rynku
niemieckiego i skandynawskiego

60%

wzrost popularnosci
outsourcingu logistyki

64%

taczenie magazyndw z centrami
zwrotdw, punktami odbioru i funkcjg
showroom’u

40%

taczenie magazyndw z centrami zwrotdw,
punktami odbioru i funkcja showroom’u

korzystanie z matych modutéw
w ramach tzw. ,city logistics”

wzrost popularnosci
outsourcingu logistyki

Zr6to: Cushman & Wakefield
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EKOLOGIA

Wymagania najemcéw wzgledem ekologii caty czas
rosna. Standardem staty sie juz Swiatta LED, niemniej
jednak deweloperzy w swoich poczynaniach idg jeszcze
dalej i skupiaja sie takze na dziatalno$ci neutralnej pod
wzgledem emisji dwutlenku wegla. W nowoczesnych
powierzchniach magazynowych stawia sie

na zrbwnowazong energie. Tereny zielone nawadniane
sg wodg deszczowa, ktdra jest takze wykorzystywana
do oczyszczania hali, a nawet sptukiwania wody

w toalecie. Budynki sg coraz lepiej izolowane,

a na dachu montowane sg panele stoneczne.
Dodatkowo tworzone sg odpowiednie warunki do
zaktadania pasiek oraz gniazd dla wystepujacych
lokalnie gatunkdw ptakow.

AUTOMATYZACJA

Nieodzownym elementem krajobrazu magazynowego
dla e-commerce coraz czeéciej staje sie automatyka.
Bardzo szybko rosngce wolumeny zamdwien i coraz
wiekszy udziat kanatu internetowego w handlu
detalicznym powoduja, ze wtadnie w automatyzacji
upatruje sie recepte na poradzenie sobie z wieloma
problemami w postaci wyzwarn z zasobami ludzkimi,
wahaniami wolumenu sprzedazy i presjg czasu.

Majac na mysli automatyzacje,
wskazuje sie nie tylko na przenosniki
transportujace skompletowane towary
do miejsc ich pakowania,

czy zwrdcone paczki do stotéw, na
ktorych zostang rozpakowane, ale coraz
czeSciej - zaawansowane sortery,

czy tez bezobstugowe regaty typu
mini-load. Aby skrécié czas kompletacji
i unikngé pomytek, wprowadza sie
réwniez rozwigzania typu
pick-by-voice, pick-by-light,
pick-by-vision, lub warianty taczone,
ktore pozwalajg na szybsze pobranie
towaru zregatu i potwierdzenie
czynnosci komenda gtosowa.

Szczegdlnie ciekawym rozwigzaniem wydaje sie by¢
system pick-by-vision, polegajacy na wspomaganiu
kompletacji zamdwienia przez osobe poruszajaca

sie na wozku magazynowym badz ciggnaca wozek
kompletacyjny, posiadajaca specjalne okulary

z naktadka wizualizujgcg nastepny krok procesu.

Na wyséwietlaczu pojawiajg sie kolejne lokalizacje
magazynowe oraz liczba artykutdw do pobrania.
Dodatkowym usprawnieniem tego rozwigzania moze
by¢ skaner zaktadany na palec. Uwalnia on rece
pracownika, a co za tym idzie — przy$piesza caty
proces, poniewaz nie trzeba odktadad skanera na bok
podczas kompletacji duzych elementdw. Proces staje
sie efektywny, a liczba pomytek maleje, poniewaz na
ekranie okularéw wida¢ doktadng lokalizacje i zadany
wolumen. Co wazne — okulary sg podtaczone na
state do akumulatora zamontowanego przy pasku.
Urzadzenia moga by¢ wiec wykorzystywane przez wiele
0sdb, réwniez na kolejnych zmianach. Dzieki temu
istotnie zmniejsza sie liczba potrzebnych okulardw,

a zwieksza pewno$c, ze okulary pozostang ciagle
natadowane.

ROBOTY KOGNITYWNE

10 ARGUMENTOWZA
AUTIJMATYZACJﬁ PROCESOW
MAGAZYNOWYC

Oprécz automatyzacji w postaci przeno$énikéw
i sorterdw coraz czeéciej wdrazane sg roboty
kognitywne, ktére moga wspdtpracowal z ludzmi.
Roboty takie wyposazone sg w systemy czujnikéw,
ktére sprawiajg, ze moga one pracowal réwnolegle
z ludzmi i pomagad im zwiekszy¢ efektywno$¢ pracy.
Jest to wazne zwtaszcza wtedy, gdy liczba zaméwienh
bardzo szybko roénie lub akcja wyprzedazy albo podstawowych argumentdw i sytuacii,
promocji odnosi zaskakujacy sukces i na ma czasu w ktérych wdrozenie automatyzacji faktycznie
na zatrudnienie badZ wyszkolenie nowego personelu, ma sens. Sg to:

bo potrzebny jest natychmiastowy rezultat. Roboty
sg skomunikowane z systemem WMS i po otrzymaniu

zlecenia kompletacji udajg sie w odpowiednie miejsce KONIECZNOSC ZW'EKSZENM
do magazynu, skanuja lokalizacje i pobierajg towar, PRODUKTYWNOSCI

ktdry transportowany jest do strefy pakowania, gdzie

pracownik przeprowadza dalsze operacje. ISTNIENIE WASK|[:|-| [;AB[]Et )
W ZAKRESIE WYDAJNOSCI PROCESOW
| ICH SEKWENCJI

Zalety i wady robotow kognitywnych: WYMAGANIE WIEKSZE] DOKLADNOSCI

Zalety: | CHEC UNIKNIECIA POMYLEK,
+ Mozliwoé¢ pracy w godzinach nocnych NP. W PROCESIE KOMPLETAC)I

i w weekendy bez konieczno$ci ponoszenia
dodatkowych kosztéw. TOWARY SA £ATWO POLICZALNE

«  Dodatkowy zaséb utatwiajacy prace w szczytach | TRANSPORTOWANE W KARTONACH
sprzedazowych. / OPAKOWANIACH

jf,";‘;wgi’;‘fhk;?e‘fs‘ff““ z najtyudnie] CHEC ULATWIENIA PRACY ZASOBOM
LUDZKIM BADZ TRUDNOSCI
7 DOSTEPNOSCIA SItY ROBOCZE)

PRACA LUDZI WYSTAWIONA NA CIEZKIE
Wady: WARUNKI (NP. CHEMIKALIA, SUBSTANCJE
*  Wysoki koszt urzgdzenia. N|EBEZP|ECZNE, ITD]

ZWIEKSZENIE BEZPIECZENSTWA
| OGRANICZENIE DOSTEPU DO TOWAROW
SZCZEGOLNIE CENNYCH (TZW. HIGH
VALUE ITEMS)

ISTNIENIE ROZBUDOWANEJ STRUKTURY
ASORTYMENTOWEJ 1 SZYBKO ROSNACA
ILOSC SKU

OGRANICZENIE POWIERZCHNI

WDROZENIE ROZWIAZAN
0SZCZEDZAJACYCH ENERGIE

Coraz wiecej operacji magazynowych podlega
automatyzacji. Specjalisci wskazujg dziesieé

Dobre rozwigzanie w obecnej sytuacji na polskim
rynku pracy, kiedy dostep do zasobdw ludzkich jest
coraz bardziej utrudniony.

« Wydajnos¢ nieprzekraczajgca wyraznie wydajnosci
procesu manualnego.

Ograniczona liczba asortymentu do
skompletowania w jednym procesie.

Ograniczony ksztatt towaru mozliwego do
pobrania z lokalizacji potkowych.
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OUTSOURCING LOGISTYKI

Operacje magazynowe coraz
czesciej s zlecane podmiotom
trzecim. Na polskim rynku

dziata wielu operatoréw
logistycznych, a poziom ich
konkurencyjnosci wciaz rosnie.
Rosng tez oczekiwania firm

z sektora e-commerce, dla ktorych
operator logistyczny ma by¢

nie tylko ustugodawcay, lecz takze
partnerem wspierajacym rozwoj
biznesu i wskazujacym jego
kierunki. Jak pokazuja badania
(np. badanie PMR, ,,Trendy na
rynku powierzchni magazynowych
i ustug logistycznych”), firmy
korzystajace z zewnetrznych ustug
logistycznych deklarujg wysoki
poziom satysfakcji.

Jeszcze kilka lat temu korzystanie z podmiotéw
trzecich w logistyce kojarzone byto gtéwnie

z transportem i dystrybucjg, natomiast obecnie coraz
wiecej firm zleca ustugi magazynowania wraz z catym
procesem przyjecia, kompletacji i wydania towaru,

a nawet ustugi dodane, takie jak dodawanie ulotek

i probek do paczek, tworzenie zestawdw promocyjnych,
czy tez kontrola jakoSci.

Odrebng ustugg jest tzw. logistyka zwrotna

(ang. reverse logistics), ktéra polega na
przeprocesowaniu zwrotéw. Przedsiebiorstwa bardzo
czesto oddzielaja zarzgdzanie zwrotami od pozostatej
czedci tancucha logistycznego i przekazujg je do
operatora logistycznego, ktéry zapewnia elastyczno$é
i terminowo$¢ ustugi niezaleznie od szczytdw
sprzedazowych i wahan sezonowych.

KorzysSci wynikajace ze wspotpracy
z operatorem logistycznym:

Zamiana kosztdw statych na zmienne

ooo
ooo|
oool

%% Wieksza elastycznoé¢ operacii

5 e

Brak duzego zaangazowania kapitatu

Dostep do logistycznego know-how

Dostep do infrastruktury logistycznej

Brak koniecznosci inwestycji
w oprogramowanie i WMS

Q

0l
[I[e}

Mozliwo$¢ wynegocjowania kar umownych

o,
0
\o.

¢ Korzystanie z wielu ustug dodanych

9
(j_
4

ZANIM DECYZJA 0 WSPOLPRACY Z OPERATOREM ZOSTANIE PODJETA, WARTO SPRAWDZIC
OPERATORA POD NASTEPUJACYM KATEM:

Czy operator zapewnia petng obstuge magazynowg i transportowg?

Czy operator zapewnia obstuge catodobowo i siedem dni w tygodniu (kwestia ta
nabiera znaczenia w obliczu ostatnich zmian prawnych. Coraz wiecej Internautéow
dokonuje zakupdw w niedziele i liczy, ze w poniedziatek rano towar bedzie juz wystany)?

KK

Czy operator proponuje rozwigzania bedace recepta na sezonowos¢,
peak sprzedazy, fluktuacje popytu?

K

Czy operator posiada kilka magazynéw w catej Polsce i moze wykorzystywac je jako
punkty przetadunkowe, gwarantujac krétszy lead time?

Czy operator oferuje ustugi cross border e-commerce?

Czy magazyn spetnia wymagania dla okre$lonej grupy produktéw (odpowiednia
wilgotnosé, kontrola temperatury, certyfikat HACCP)?

Czy magazyn posiada CCTV, kontrole dostepu, zewnetrzng ochrone?

W jaki sposéb zagwarantowany bedzie dostep do magazynu w celu sprawdzenia na
miejscu, jak wykonywane sg operacje?

Czy operator zapewnia elastyczno$¢ w kwestii zlecania ustug dodanych?

Czy operator posiada oprogramowanie WMS pozwalajace na integracje
z oprogramowaniem ERP?

Czy operator ma doéwiadczenie w zarzgdzaniu zwrotami?
W jakim czasie operator moze zatwierdzi¢ przeprocesowanie zwrotu?

Czy pracownicy sg przeszkoleni w zakresie obstugi asortymentu?

N KU KU KU U U KU EUB EUBIEY
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2.3 ZASOBY LUDZKIE

Procesy przyjecia towaru, jego kompletacji, pakowania,
a przede wszystkim logistyka zwrotdw nie zawsze
stanowig potencjat do optymalizacji w zakresie
automatyzacji. Z tego wzgledu operacje e-commerce
w Polsce nadal sg w duzej mierze przeprowadzane
manualnie. Na pytanie o liczbe 0sdb zatrudnionych

w parkach logistycznych i magazynach do obstugi
operacji e-commerce, zdecydowana wigkszos¢
ankietowanych wskazata najwyzszy przedziat

— powyzej 500 osdb.

ILU PRACOWNIKOW FIRMY Z BRANZY E-COMMERCE
ZATRUDNIAJA W PANSTWA PARKACH?
DEWELOPERZY

@ 100-200
%% @ PONIZEJ50

Zréato: Cushman & Wakefield

@ POWYZEJ500
@ NIE POSIADAMY TAKIEJ INFROMACUI

@ 200-500

ILU PRACOWNIKOW ZATRUDNIAJA PANSTWO
DLA KLIENTOW Z SEKTORA E-COMMERCE?

OPERATORZY

20%
NIE POSIADAMY
TAKIE INFORMAC

80%

POWYZE) 500

Zrédito: Cushman & Wakefield

-y & B G

@ < [}

Swiadczy to o tym, ze operacje e-commerce
wymagayja nie tylko wiekszej powierzchni,

ale réwniez znacznego zaangazowania zasobéw
ludzkich. Zwigzane jest to z kilkoma aspektami:

Duza dynamika i nieustannie rosnaca
popularnoscig e-commerce

Duzymi wahaniami sprzedazy w okresach
Swigtecznych

Szczytami sprzedazowymi w czasie Black Friday
lub Cyber Monday

Pracochtonnymi operacjami pakowania
zwigzanymi czesto z dodawaniem probek, ulotek,
dokumentdw sprzedazy itd.

¢+ Coraz wigkszym znaczeniem réznego rodzaju

ustug kreujacych warto$¢ dodang (np. tworzenie
zestawdw promocyjnych, etykietowanie)

Trendem zwigzanym z indywidualizacjg zamdwien,
bad? personalizacja

Duzym udziatem logistyki zwrotéw (nawet 30%
zamdwie w e-commerce jest zwracanych,

w poréwnaniu do 8% w tradycyjnym handlu
detalicznym, UPS Online Retail Return Study)

Wszystkie powyzsze czynniki znajdujg odzwierciedlenie
w najwazniejszych wyzwaniach wskazywanych przez
dyrektordw logistyki piecdziesieciu najwigkszych
europejskich firm dziatajacych w handlu detalicznym
(zrodto: Kurt Salmon, 2016). Jako najwigksze wyzwanie
wskazuja oni rosngce wolumeny sprzedazy w kanale
internetowym, presje na skrdcenie czasu dostaw, a takze
zarzadzanie zwrotamiiich przekierowanie do sprzedazy.
Wyzwania te wigza sie bezposrednio z koniecznoscig
zatrudniania coraz wiekszej liczby pracownikow.

NAJWIEKSZE WYZWANIA W LOGISTYCE W KOLEINYCH LATACH
ROSNACE KOSZTY PRACY | BRAK RAK DO PRACY

VIVIGIGIGIG RN

BLEDNA PROGNOZA DOT. E-COMMERCE
VODD = DD

TRUDNIEJSZE ZADANIA W ZAKRESIE USLUG KREUJACYCH WARTOSC DODANA

POVVDDR ™ VP

NIEWIELKIE @ SREDNIE @ DUZE

Zréatto: Kurt Salmon Retail Supply Chain & Logistics

PRZEKIEROWYWANIE DO SPRZEDAZY

KROTSZE CZASY REALIZAC)I ZAMOWIEN | 0BSEUGI ZWROTOW

ROSNACY WOLUMEN SPRZEDAZY ONLINE

W przeprowadzonym przez nas badaniu ankietowani
bardzo podobnie ocenili prognozy dotyczace wzrostu
zapotrzebowania na powierzchnie magazynowe

i zasoby ludzkie.

PROGNOZY DOTYCZACE ROZWOJU FIRM

Z BRANZY E-COMMERCE

DEWELOPERZY  21% % .,
uczarracomnkow PR TRRTTR R

POWIERZCHNIA PPV
92%

OPERATORZY W% ...

LICZBA PRACOWNIKOW TR

POWIERZCHNIA GlGGlGIGISIGIGIGISG)

100%

B SPADEK BEZ ZMIAN @ B WZROST
Zrédito: Cushman & Wakefield

73% ankietowanych deweloperdw i 100% operatoréw
logistycznych twierdzi, ze w najblizszych latach liczba
pracownikéw bedzie rosng¢. Jedynie 27% deweloperdw
uwaza, ze liczba pracownikdw bedzie maleé.

Bardzo podobnie ksztattuja sie odpowiedzi

w odniesieniu do prognoz dotyczgcych powierzchni.
Wszyscy operatorzy logistyczni i 92% deweloperdw
biorgcych udziat w badaniu przewiduje, ze powierzchnia
wykorzystywana na operacje logistyczne w sektorze
e-commerce bedzie sie powigkszal. Jedynie 8%
deweloperdw twierdzi, ze powierzchnia pozostanie na
niezmienionym poziomie.

VivIGERGIGIGIG R

I G EIG I TGN R
VIVERGIGIGIGIGIGIEE
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BENEFITY .
DLA PRACOWNIKOW
MAGAZYNOWYCH

W BRANZY E-COMMERCE

Pracodawcy z branzy e-commerce przescigajg sie

w tworzeniu pakietow majacych zachecié do pracy

w magazynie. Ponizej niektére z udogodnien, na ktére
pracownicy moga liczy¢ juz od pierwszego dnia:

PAKIET POWITALNY

KARTA DO KINA

KARTA SPORTOWA

DOPLATA DO ZLOBKA/PRZEDSZKOLA
PRYWATNA OPIEKA MEDYCZNA
UBEZPIECZENIE NA ZYCIE

DARMOWE LUNCHE

DOPLATA DO URLOPU

BEZPLATNY PRZEJAZD Z/D0 PRACY
FINANSOWANIE NAUKI JEZYKOW OBCYCH
BONY SWIATECZNE

PODARUNKI SWIATECZNE DLA DZIECI
WARZYWA | OWOCE W PRACY

FIZJOTERAPEUTA
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2.4 POLSKA JAKO
EUROPEJSKI HUB
LOGISTYCZNY

JAKIE RYNKI SA OBSEUGIWANE Z CENTROW
DYSTRYBUCYINYCH ULOKOWANYCH W POLSCE?

ZACHODNIA EUROPA

(FRANCJA, WEOCHY, NIEMCY, HISZPANIA)

POLSKA
CENTRALNA | WSCHODNIA EUROPA

(CZECHY, WEGRY, SEOWACJA, RUMUNIA, BUEGARIA, KRAJE BALTYCKIE)

RYNKI SKANDYNAWSKIE

(DANIA, SZIWECJA, NORWEGIA, FINLANDIA)
INNE

Zrédto: Cushman & Wakefield

Okazuje sig, ze 94% firm zlokalizowanych w polski
magazynach obstuguje dostawy na rynek krajowy

100%

31%
19%

ch

a 56% na rynek Europy Srodkowo - Wschodniej (Czechy,
Stowacja, Wegry, Rumunia, Butgaria i kraje battyckie).

100% najemcdw obstuguje rynki Europy Zachodn
(np. rynki niemiecki, wtoski, francuski). Ponadto 31

iej
%

klientéw obstuguje rynki skandynawskie (Dania,
Szwecja, Norwegia i Finlandia), a 19% - pozostate

lokalizacje niewskazane powyze;j.

Polska jest idealnym miejscem do lokowania centrow logistycznych. Koszty
pracy i dostepnos¢ wykwalifikowanych pracownikow, stale ulepszana i rozwijana
infrastruktura transportowa oraz magazynowa to czynniki, ktore w najwiekszym
stopniu decyduja o atrakcyjnosci naszego kraju jako miejsca do lokowania
zaktadow produkcyjnych i magazynow.

Jednym z trenddw wskazywanych przez ankietowanych
jest przenoszenie operacji z rynku niemieckiego

i skandynawskiego do naszego kraju. Polska, pomimo
istniejgcych problemdw z dostepnodcig do zasobdw
ludzkich, jest caty czas bardzo atrakcyjna w poréwnaniu
do rynkdw zachodnich. Ciekawe poréwnanie wizualizuje
Eurostat w tabeli na sasiedniej stronie (tabela: Godzinowe
koszty pracy w krajach Europy i dynamika wzrostu
wynagrodzen).

GODZINOWE KOSZTY PRACY W KRAJACH EUROPY (EUR)

50
40
30
20
10

0

EA-19
Dania
Belgia

EU-28
($rednia dla strefy euro)

(Srednia dla UE)
Luksemburg
Szwecja
Holandia
Francja

Niemcy

Austria
Finlandia
Irlandia
Wtochy

Zrédito: Cushman & Wakefield

Wykres pokazuje poréwnanie kosztéw pracy

w ujeciu godzinnym na rynkach europejskich. Wida¢
wyraznie, ze pomimo duzej dynamiki, polski rynek pracy
jest wciaz jednym z najbardziej atrakcyjnych w Europie,
szczegdlnie jesli godzinne koszty pracy w naszym kraju
(10,1 EUR) poréwnamy w Niemcami (34,6 EUR)

czy Danig (43,5 EUR).

Z tego wtasnie powodu, biznes e-commerce, w ktdrym
zapotrzebowanie na zasoby ludzkie jest do$¢ duze, jest
transferowany do Polski. Transfery takie maja miejsce
gtdéwnie do lokalizacji potozonych przy granicy z Niemcami
(Zielona Géra, Szczecin). Atrakcyjne potozenie powoduje,
ze przeniesienie operacji do Polski i dodatkowe koszty
transportu z tym zwigzane nie wptywajg negatywnie na
lead time, czy poziom i jako$¢ obstugi. Bardzo czesto

do Polski przenoszone sg operacje firm niedziatajacych
handlowo na naszym rynku.

Réznice pomiedzy wskaznikami wzrostu dla lat 2018 i 2017
a wskaznikami wzrostu przedstawionymi w tabeli wynikaja z zaokraglenia.

(:) brak danych

(") Wtochy — dane do roku 2012 nie sg zasadniczo poréwnywalne w czasie z powodu
przerw metodologicznych.

(?) Francja — suma prezentowana dla catej gospodarki za rok 2008 nie uwzglednia
takze sekcji P klasyfikacji NACE Rev. 2 (Edukacja).

(3) Dane za rok 2018 pochodzg ze Zrédet krajowych.

(*) Rumunia — prezentowany jest wytacznie taczny koszt godziny pracy.
Zestawienie kosztdw ptac/pozaptacowych nie zostato opublikowane za rok 2018,
poniewaz dane szacunkowe nie s poréwnywalne z poprzednimi latami z powodu
zmian w ustawodawstwie krajowym.

Wielka Brytania

Hiszpania

Stowenia
Cypr
Grecja
Malta
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Czechy

Estonia
Stowacja
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Chorwacja

totwa
Wegry

Litwa

Rumunia*

Butgaria
Islandia
Norwegia
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GODZINOWE KOSZTY PRACY W KRAJACH EUROPY
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Belgia
Butgaria
Czechy
Dania (3)
Niemcy
Estonia
Irlandia
Grecja
Hiszpania (3)
Francja (2)
Chorwacja
Wtochy (")
Cypr

totwa

Litwa
Luksemburg
Wegry
Malta
Holandia
Austria (3)
Polska
Portugalia
Rumunia (%)
Stowenia
Stowacja
Finlandia
Szwecja
Wielka Brytania
Islandia (3)

Norwegia

Zrédto: Eurostat

2008

329
2,6
9,2
34,6
279
79
289
16,8
19,4
312
9,2
25,2
16,7
59
59
32,3
7,8
4
29,8
26,4
7,6
12,2
4,2
139
70
271
31,6
23,7
219

2012

38,0
34
10,0
39,4
30,5
8,6
29,8
15,7
211
34,3
95
277
16,8
6,0
59
353
74
18
325
297

13,3
4.1

15,6
89

313
I3
250
23,2
56,4

2016

38,6
4,5
10,3
41,3
32,8
10,8
30,6
15,2
21,2
34,5
95

2017

39,1
50
13
42,8
33,8
1,6
31,2
15,6
21,2
349
10,1
27,7
159
8,2
8/
399
8,7
14,6
35/
330
9,5
14,0
6,2
17,6
109
332
38,1
26,8
42,5
50,1

2018

397
54
12,6
43,5
34,6
2,4
321
16,1
214
35,8
10,9
28,2
16,3
93
9,0
40,6
92
14,7
Y
34,0
10,1
14,2
69
181
11,6
33,6
36,6
274
42,5
50,0

Dynamika
2018/2017, %

16
69
1.2
17
243
6,8
30
37
1,3
2,4
8,2
1,6
2,8
129
10,4
19
6,4
0.4
2,2
2,8
6,8
1,4
1.2
2,7
6,8
12
=39

8 JAK UGRYZC E-COMMERCE W MAGAZYNI
X0

E?

2  WYNIKI I ANALIZA BADANIA 2.4

POLSKA JAKO EUROPEJSKI HUB LOGISTYCZNY

PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD 29



GLOWNE TRENDY NA RYNKU
LOGISTYKI E-COMMERCE

Z badania przeprowadzonego wsrod deweloperow
i operatorow logistycznych wspotpracujacych

z firmami dziatajagcymi w branzy e-commerce
wynika, ze najwazniejszymi trendami
iwydarzeniami majacymi najwiekszy wptyw

na rynek e-commerce w Polsce s3:

Presja kosztowa ze strony klientéw i optymalizacja kosztéw
dostawy na tzw. ostatniej mili.

Konieczno$¢ poszerzenia zakresu ustug VAS w odniesieniu
do personalizacji.

Centra dystrybucyjne coraz czesciej
wyposazone beda w nowoczesne systemy
umozliwiajgce szybkg kompletacje,

PODSUMOWANIE
o

Powierzchnie magazynowe dla branzy
e-commerce juz teraz majg istotny udziat

w catym wolumenie powierzchni
magazynowych, jednak w przysztosci \
bedzie ich znacznie wiecej. Przewidujg

to zgodnie zaréwno deweloperzy,
jak i operatorzy logistyczni. L

sortowanie i wysytke towaru. Automatyzacja
Rozliczanie wspdtpracy z operatorem logistycznym proceséw jest niezbedna, aczkolwiek bedzie
w oparciu o model open book. raczej uzupetnieniem manualnych proceséw
Zwiekszenie roli konsultantow zewnetrznych w przetargach a nie alternatywa dla pracy ludzkiej.
logistycznych.

Pojawienie sie pierwszych punktéw z drukiem 3D.

Wytonienie sie grupy firm logistycznych specjalizujacych 0

sie w $wiadczeniu ustug dla branzy e-commerce.

Elastyczno$¢ rozwigzan technicznych umozliwiajacych Popularnos¢ zyskiwac

dostosowanie sie do zmian na rynku. beda nowe lokalizacje, N A WY N US

Rosnaca wydajnoé¢ taficucha dostaw napedzanego konkurencyjne ze wzglgdu y

przez technologie: na potozenie oraz dostepnosé
paliwa alternatywne, do zasobdw ludzkich.

pojazdy autonomiczne,

robotyke/automatyzacje, o

analizy prognostyczne. . . L
Firmy z branzy e-commerce zajmujace

nieruchomoséci magazynowe zlokalizowane
w Polsce obstuguja nie tylko rynek
krajowy, lecz rowniez Europe Zachodnia,

Wydajnos¢ tarncucha dostaw wynikajgca z rozwoju technologii
i zmian w konfiguracji przyniesie oszczednosci i zyski,

na ktérych beda mogli skorzystaé sprzedawcy detaliczni,
marki, konsumenci oraz rynek nieruchomoéci logistycznych. a nawet kraje skandynawskie.
Kazdy 1% zaoszczedzony na kosztach transportu i pracy

to réwnowarto$¢ 15-20% kosztéw najmu nieruchomosci

logistycznych, ktdre pomagajg sprzedawcom detalicznym o
prowadzi¢ zsynchronizowany handel i stanowig site napedowa

popytu. Coraz bardziej popularne beda mate jednostki
znajdujace sie w granicach miast. Bedg one spetniaty
role zarbwno magazyndw typu mini-hub, jak i centréw
zwrotdw oraz punktéw odbioru zamdwien.

Zréato: Cushman & Wakefield
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Jak eksperci oceniaja rozwdj rynku
e-commerce w Polsce?

Arkadiusz £ukasik

Dyrektor Logistyki i Administracji
OTCFS.A.

Silna dynamika rozwoju branzy
e-commerce wymusza na specjalistach
logistyki potrzebe ciggtego
poszukiwania i optymalizowania
procesow. Jest klika elementow,

ktore wptywaja na ocene obstugi
e-commerce. Kluczowe dla przewagi
konkurencyjnej s3: szybkoS¢ realizacji
zamowien i dostaw do klienta
koncowego oraz szeroki wachlarz ustug
dodatkowych i posprzedazowych.

Szybka realizacja zamdwien to dobrze zaprojektowane
procesy, dobry WMS, wykwalifikowana kadra zarzadzajgca,
dostep do zasobdw ludzkich, a takze nowoczesny magazyn
w dobrej lokalizacji. Naszym zdaniem najwiecej zagrozen
pojawia sie w wigkszych firmach, ktére dysponujg
powierzchnig magazynowa powyzej 5 000 mkw.

Najemcy beda zwracali uwage na to, jak
skomercjalizowane sa parki logistyczne, poniewaz
kilka firm z sektora e-commerce w jednym parku

to potencjalne wyzwanie dla retencji pracownikdw.
Niedostateczne zasoby ludzkie oznaczajg zagrozenie
realizacji zamdwien w okresach promocji, weekenddw,
Swiat itd. Zatem moze automatyka?

Obecnie rozwigzania automatyczne nie sg zbyt
powszechne w Polsce. ROl jest zbyt dtugi, a pracownik
jest finalnie tanszy. Warto zwrdcié uwage, ze wigkszoéé
duzych firm z sektora e-commerce jest obstugiwanych
przez operatordw, a operator jest zwigzany, zazwyczaj,
$rednio 3-letnim kontraktem, dlatego nie jest
zainteresowany dtugoterminowymi inwestycjami.

W chwili obecnej obserwujemy trend rozwijania branzy
e-commerce na powierzchni zero, bez udziatu maszyn,
z duzymi powierzchniami magazynowymi i socjalnymi.

Przewidujemy, ze z czasem moze nastgpic rozwdj
dotyczacy powierzchni magazynowej pod tego typu
projekty — beda wykorzystywane antresole, moga
powstaé podesty przeplatane drobnymi wstawkami
automatyki, a na przestrzeni 3-5 lat bedzie wchodzita
petniejsza automatyka.

Bogustaw Kwiatkowski
Dyrektor Operacyjny / COO
Answear.com

Na polityke magazynowa firm,

dla ktérych kanat e-commerce jest
wiodacym badz znaczacym zrodtem
przychodow, w szczegdlnosci na
polityke Answear.com w tym obszarze,
beda wptywaty dwa czynniki:

Dostosowanie polityki magazynowej do oczekiwan
konsumenta, a wiec dostosowanie lokalizacji,
organizacji proceséw w magazynie i transportu do jak
najszybszego dotarcia do klienta z przesytka.

Zatem nadal faworyzowane beda te lokalizacje,

ktdre potozone sa blizej weztéw autostradowych,

aw przypadku duzych e-biznesdw konieczna bedzie
dywersyfikacja magazynu w podziale na obstugiwane
regiony.

+  Automatyzacja i doskonalenie proceséw
magazynowych celem zaréwno niwelowania
problemdw wynikajacych z kurczacego sie rynku
pracy, jak i doskonalenia wspomnianej obstugi
Klienta poprzez btyskawiczne uzupetnianie standw
magazynowych, ekspresowa wysytke, wygodny
i szybki zwrot. Dla deweloperéw moze to generowaé
dodatkowe wyzwania, bowiem najemcy beda
oczekiwac od nich nie tylko dostarczenia powierzchni
najmu, ale réwniez partycypacji w wyposazeniu
magazynu i jego automatyzacji, zaréwno
w wymiarze finansowym, jak i integratorskim
(tj. wspbtpracy z dostawcami wyposazenia,
automatyki czy oprogramowania juz na etapie
oferty i budowy magazynu).

Maciej uszczynski

Lean & Process Manager
Ecco

Czas dostawy jest jednym z bardziej
istotnych dla operatorow sektora
e-commerce parametrem, ktory
bedzie w przysztosci jeszcze bardziej
zyskiwat na znaczeniu. Pocigga to

za sobg powstanie konkretnych
wymagan dotyczacych lokalizacji
obiektu:

dostepno$é i jako$¢ infrastruktury transportowej
(bardziej drogowej niz kolejowej),

blisko$¢ hubdw wiodacych operatoréw kurierskich.
Z tego wzgledu obiekty prowadzace operacje

e-commerce bedg raczej cigzy¢ w kierunku duzych
aglomeracji, ktore generuja i bedg generowaé duzg

cze$é popytu. Biorgc pod uwage relatywnie wyzsze koszty
czynszéw w takich lokalizacjach, operatorzy bedg dazyé
do optymalnego wykorzystania powierzchni roboczej,
wykorzystujac wysoki sktad lub podesty robocze

(tzw. antresole). Trend ten dotyczy gtéwnie operatoréw
matej i Sredniej wielkosci. Internetowe giganty, ze wzgledu
na swojga skale dziatalnosci, moga pozwoli¢ sobie

na bardziej oddalone od wielkich miast lokalizacje,
chociaz mozna spodziewac sie, ze aby méc zaoferowad
szybsza dostawe wybranego asortymentu, bedg lokowad
mniejsze oddziaty bezposrednio w poblizu aglomeracji
miejskich. Jednoczesnie, ze wzgledu na spadajaca
dostepno$é sity roboczej, sukcesywnie wzrastac bedzie
wykorzystanie ré6znego rodzaju automatyki magazynowej,
ktéra w wielu przypadkach — jak np. AGV; ,miniload”

— réwniez przyczynia sie do bardziej efektywnego
wykorzystania powierzchni.

Odnoénie specyficznych wymagan technicznych

— wykorzystanie automatyki moze oznaczaé potrzebe
wyzszego standardu posadzki, z kolei instalacja podestu
roboczego - dostosowania systemu wentylacji.

W przypadku $rednich operatoréw e-commerce,
istotnym elementem moga by¢ specjalne rampy
umozliwiajace zatadunek mniejszych samochoddw
dostawczych z poziomu doku zamiast rampy zerowej.

Szybsza rotacja towardw oraz wzrost efektywnosci

beda dwoma zasadniczymi czynnikami, ktére

sprawia, ze zapotrzebowanie, a zatem $rednia

wielko$¢ wynajmowanej powierzchni, pozostanie
najprawdopodobniej na zblizonym do obecnego poziomie.

Jakub Gierszynski
Dyrektor E-commerce
i Marketingu, Segment

motocyklowy, Inter Cars

Branza e-commerce w Polsce od kilku
lat rozwija sie w tempie dwucyfrowym
i nic nie wskazuje na to, aby miato sie
to zmieni¢. Wedtug réznych danych na
koniec 2018 roku warto$é sprzedazy
e-handlu zblizyta si¢ do 50 mld zt.
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Zanotowano, ze istnieje 31tys. sklepdw internetowych
prowadzacych dziatalno$¢ sprzedazowa. Handel
realizowany w internecie stanowi okoto 5 proc. handlu
detalicznego w kraju. W najblizszym czasie udziat ten
bedzie zblizaé sie do Sredniej globalnej, ktéra wynosi

10 proc. W niektdrych krajach takich jak: Chiny, Korea
Potudniowa, Niemcy czy Wielka Brytania odsetek ten jest
jeszcze wyzszy.

Czynnikami stymulujagcymi rozwdj sektora e-commerce
jest cyfryzacja zycia spoteczenstwa — dostep do Internetu
i urzadzen mobilnych zmienia zachowania i interakcje
zakupowe. Dostrzegty to sieci handlowe, ktére zadbaty

0 swojg obecnos$¢ marketingowo-sprzedazowg w kanale
internetowym, konkurujac z marketplace’ami. Kolejnym
stymulantem i beneficjentem byt rozwdj rynku KEP,
awraz z nim infrastruktury centréw logistycznych.

Wedtug raportu Gemiusa za 2018 rok dostep do Internetu
posiada przeszto 83 proc. Polakéw. Ponad 56 proc.
korzystajacych z sieci dokonuje w niej zakupu.

Polski konsument przekonat sie do zakupdw online.

Do zalet tej formy zakupdw zaliczamy: wygode, prostote

i bezpieczeristwo. Zakupy online daja szerszy wybor
produktéw w korzystnych cenach oraz rézne formy
dostawy. Jako konsumenci lubimy mie¢ wybér. Coraz
czedciej korzystamy réwniez z serwisdw zagranicznych.

Z raportu firmy PWC ,,Polacy na zakupach. 5 filaréw
nowoczesnego handlu” zestawionego z raportem lzby
Gospodarki Elektronicznej ,Omni-commerce. Kupuje
wygodnie” rysuje sie obraz polskiego konsumenta
wykorzystujgcego nowoczesne kanaty i urzadzenia
mobilne. Juz 8 na 10 Internautéw wykorzystuje jakie$
urzgdzenie mobilne, natomiast na kazdego Internaute
przypadajg 2 urzagdzenia z dostepem do sieci. Co ciekawe,
wzrostowi zainteresowania urzgdzeniami mobilnymi,

w szczegblnosci smartfonem, nie towarzyszy spadek
wykorzystania urzgdzen petnowymiarowych takich

jak laptop czy komputer stacjonarny. Mozna pokusic¢

sie zatem o stwierdzenie, ze konsumenci w réznych
okoliczno$ciach wykorzystuja najwygodniejsze dla siebie
urzadzenie. Gtéwnym narzedziem zakupowym jest laptop,
cho¢ wspiera go urzagdzenie mobilne. 98 proc. klientéw
deklaruje, ze uzywa smartphona do réznych aktywnosci
zwigzanych z zakupem.

Polski konsument staje sie ,smartkonsumentem”.
Kupujemy taniej i oszczedzamy nasz czas wolny. Koszt,
czas i miejsce dostawy nadal sg waznymi czynnikiem
motywujacym do zakupdw online. W przeciwienstwie

do handlu tradycyjnego, e-commerce nieroztacznie wigze
sie zdostawa do ostatecznego klienta, czyli procesem,
ktdry jest najbardziej skomplikowany i kosztowny

w catym tancuchu dostaw. Potrzeby logistyczne rynku

e-commerce sg zroznicowane ze wzgledu na rézne
portfolio produktdw (np. odziez, czeéci zamienne,
ksigzki, RTV, AGD, artykuty budowlane), o réznej
wartoéci, wadze i wielkoSci. Roénie potrzeba
transparentnos$ci — klientom coraz bardziej zalezy
na otrzymywaniu informacji o przesytce w czasie
rzeczywistym. Jako konsumenci oczekujemy prostego
i darmowego zwrotu towardw oraz elastycznych
opcji dostawy. Dostawa nastepnego dnia staje sie
standardem, a wiekszo$¢ duzych graczy stara sie
zyskacé przewage konkurencyjna dostarczajgc w kilka
godzin po ztozeniu zambwienia.
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Michat Janikowski
Supply Chain Director
SMYK Group

Strategie rozwoju sklepow z sektora
e-commerce obejmuja dziatania
ukierunkowane na zwiekszenie
liczby nowych klientéw oraz/lub
podwyzszenie wartosci koszyka
zakupowego, miedzy innymi
poprzez rozszerzenie oferowanego
asortymentu.

Cel ten moze by¢ osiggany w dwojaki sposéb: albo
poprzez zwiekszanie liczby produktéw utrzymywanych
w zapasie wykorzystujac wtasne zasoby magazynowe
albo poprzez wspdtprace z dostawcami w modelach:
zamodwienie pod zamdwienie (order for order) czy vendor
management systems (tu jako utrzymywanie zapasu
dostawcow w tej samej lokalizacji magazynowej)*.
Wzrost zapasu i wielko$ci procesowanego asortymentu
prowadzi do pojawienia sie potrzeby elastycznego
zarzadzania wigkszg liczbg lokalizacji magazynowych
réznego rodzaju (np.: potkowe, pbtpaletowe,
petnopaletowe) oraz takich, ktére pozwalajg

na szybkie i tatwe ich zageszczenie. Liczba lokalizacji
oraz wymagania odno$nie szybkosci alokacji towaru

i jego kompletacji wptywaja na decyzje

o wykorzystaniu rozwigzan:

automatycznych (sktadowanie blokowe z miniload,
shuttle, robotami);

«  wielopoziomowych: magazyndw wielopietrowych
czy platform i podestéw pdtkowych (pick towers).

Sktadowanie wielopoziomowe rodzi potrzebe inwestycji
w mechanizacje proceséw transportowych taczacych
strefy sktadowania z obszarami operacyjnymi — strefami
przyjecia towaru, konsolidacji, pakowania i wydania.
Zarbéwno zautomatyzowane strefy sktadowania,

jak i konstrukcje wielopoziomowe rodzg okreslone
wymagania w odniesieniu do: charakterystyki budynku
(np. no$noé¢ posadzki, standard poziomowania),
systemdw oddymiania, instalacji tryskaczowej

i innych elementdw systemdw bezpieczenstwa
przeciwpozarowego i BHP, wymagar odnos$nie
zaopatrzenia w energie elektryczng i awaryjnych

zrédet zasilania.

Sukces inwestycji zalezy wiec od bliskiej wspdtpracy
pomiedzy inwestorem, deweloperem a podwykonawcami
odpowiedzialnymi za implementacje poszczegdlnych
elementdw infrastruktury magazynowej oraz instytucjami
nadzorujacymi i kontrolujgcymi wdrazane rozwigzania.
Od dewelopera oczekuje sie zatem znajomosci
réznorodnych rozwigzan technologicznych, odpowiednich
wymagan i przepisw, jak i przejecia roli koordynujacej

w procesie planowania i wykonawstwa.
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Radostaw tyszcz
Dyrektor ds. Logistyki
Vistula Retail Group

Analizujac ostatnie 5 lat, obserwujemy,
jak niewyobrazalnie zwigkszyt sie

dla naszej grupy potencjat rynku
e-commerce. Dobrg ilustracjg rozwoju
tego kanatu sprzedazy jest historia
powierzchni magazynowej potrzebnej
do funkcjonowania sklepu B2C

w grupie VRG.

* rozwigzania typu market place traktuje jako zupetnie inne rozwigzanie

Z magazynu, jeéli mozna tak powiedzie¢ o wydzielonej
czeéci zaplecza salonu w jednej z krakowskich galerii,

w ciggu kilku lat doszli$my do sytuacji, gdzie w okresie
najwiekszego wypetnienia magazynu o powierzchni
kilkudziesieciu tysiecy mkw. ponad potowa towaru tam
sktadowanego jest dostepna dla naszych klientéw online.

Permanentna i niekonczaca sie rozbudowa powierzchni
magazynowej mogacej obstuzy kanat sprzedazy B2C,
ktérego wzrost od kilku dobrych lat jest na poziomie
minimum 30 proc., a osiggajacy w wybranych okresach
roku nawet 100 proc., zmusza zaréwno operatoréw
logistycznych, jak i ich klientéw, do odpowiedniego
planowania potrzeb, a w szczegdlnoéci definiowania
sposobdw na sprawng i szybka obstuge klienta

w okresach takich jak Black Friday czy pogtebiona
wyprzedaz. Konieczna staje sie optymalizacja wypetnienia
powierzchni magazynowej zarébwno w poziomie,

jak i w pionie. Mozna to osiagna¢ za pomocg mezanin
czy automatyzacji proceséw kompletacji, ale takze

i odpowiedniego planowania zamdéwien dla tego kanatu.

Wyzwania, przed ktérymi stajemy, to znalezienie

i odpowiednie wyposazenie magazynu, ktory datby
wigksze mozliwo$ci w szybszym i petniejszym dotarciu
z ofertg do klienta. Dostawy tego samego dnia powoli
wchodza w oferte najwiekszych sklepéw e-commerce,
a to wymusza, aby centra logistyczne byty optymalnie
zlokalizowane, obstugujac dostawy do najwiekszych
aglomeracji w ciggu kilku godzin. Z drugiej strony mamy
zagrozenie w postaci troche nieprzewidywalnego

i zmieniajacego sie rynku zasobdw ludzkich

w poszczegdblnych regionach.

Zaréwno zarzady, jak i specjalisci odpowiedzialni

za kanat e-commerce muszg przewidywac i planowac
nie w perspektywie roku — jak zazwyczaj ma to miejsce
w przypadku budzetu czy potrzeb na kolejny rok

— ale trzech czy nawet pieciu lat. Bez tego w krotkim
czasie stang przed takimi problemami jak ograniczenia
systemowe czy nieodpowiednio dobrany do wtasnych
oraz nabywcy potrzeb garnitur logistyczny. Termin

MTM [, made to measure”] popularny w branzy fashion
nabiera w logistyce nowego brzmienia. Jest idealnym
odzwierciedleniem tego, co powinnismy posiadad,

aby spetniaé, a nawet wyprzedzaé oczekiwania klientéw.
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Decyzja o wyborze lokalizacji dla
magazynu do obstugi e-commerce
ma charakter strategiczny i jest
szczeg6lnie wrazliwa na dwa

czynniki: mozliwos¢ sprawnej
dystrybucji, pozwalajacej na
maksymalne skrocenie czasu dostawy
i dostepnosci zasobow ludzkich.

Tym samym niezwykle istotne stajg sie idealna
infrastruktura drogowa oraz mozliwo$¢ zapewnienia
kadr, mogacych sprostac wyzwaniom zwigzanym

z fluktuacjg popytu i szczytami sprzedazowymi. Zdarza
sie, ze przy dzisiejszej sytuacji na rynku pracy, wybor
lokalizacji jest swoistym kompromisem na rzecz tego
drugiego aspektu i inwestycja zostaje zlokalizowana

w rejonach o lepszej dostepnosci sity roboczej jak

np. Polski Zachodniej czy pétnocno-wschodniej.

Polska od lat oceniana jest jako znakomita lokalizacja
dla miedzynarodowego biznesu. Badania potwierdzaja,
ze zaréwno zaktady produkcyjne, jak i lokalne centra
dystrybucyjne w Polsce pozwalajg na efektywna
obstuge nie tylko rynku lokalnego, ale réwniez regionu
Europy érodkowo-Wschodniej (kraje battyckie,

Czechy, Stowacja Wegry, Butgaria i Rumunia),

Europy Zachodniej (Niemcy, Wtochy, Hiszpania, Francja,
kraje Beneluxu), Europy Wschodniej (Rosja, Ukraina,
Biatorus$) oraz krajow skandynawskich (Dania, Szwecja,
Finlandia, Norwegia). Do najwazniejszych atutéw
naszego kraju, w ocenie przedsiebiorcéw, naleza;:
dostepno$¢ kadr i poziom kosztdw zwigzanych z rynkiem
pracy, potozenie geograficzne i rozwinieta infrastruktura
komunikacyjna oraz jako$¢ infrastruktury magazynowej,
jej dostepnosé i zwigzany z nig koszt

Szczegdlnym zainteresowaniem obdarzajg Polske firmy
zwigzane ze sprzedazg internetows. Przy ogromne;j
dynamice cechujacej te branze, zapotrzebowaniu

na site robocza, znaczeniu dystrybucji — pod katem
jakosci i kosztéw — Polska jawi sie jako idealny wybdr
lokalizacyjny dla centréw dystrybucyjnych firm

z sektora e-commerce. Stad wynika niestabnace
zainteresowanie tej branzy naszym krajem oraz rosngca
liczba najemcéw zwigzanych ze sprzedaza internetowa,
szukajacych lokalizacji do obstugi rynkéw zachodnich,
skandynawskich i Srodkowo-europejskich.

Konrad Jacewicz
Associate

Dziat Powierzchni

Przemystowych i Logistycznych
Cushman & Wakefield

GORNY SLASK, KRAKOW

Rynki Gornego élqska i Krakowa
obecnie licza tacznie przeszto

3100 000 mln mkw. nowoczesnej
powierzchni magazynowej. Rynek
Gornego élqska jest zdominowany
przez sektor produkcyjny, zwtaszcza
sektor motoryzacyijny.

W ostatnich latach ze wzgledu na silny rozwdj sektora
e-commerce oraz doskonatg infrastrukture drogowa,

na zlokalizowanie tutaj swoich inwestycji zdecydowaty sie
firmy jak np. Amazon (tgcznie 335 000 mkw. w dwdch
lokalizacjach — w Gliwicach i Sosnowcu), Answear w Krakowie
(tacznie okoto 40 000 mkw.), GreenCell w Krakowie (okoto
28 000 mkw.), Wydawnictwo Znak w Krakowie (okoto

2 400 mkw.) czy Inpost w Sosnowcu (okoto 8 000 mkw.).

Z badan firmy Cushman & Wakefield wynika, ze caty

zasbb powierzchni magazynowej przeznaczonej pod

sektor e-commerce na terenie Gérnego Slaska to okoto

622 000 mkw. (okoto 16% catkowitych zasobdw powierzchni
magazynowej rynku), natomiast w Krakowie — okoto

96 000 mkw. (okoto 2% catkowitych zasobdw powierzchni
magazynowej rynku Gérnego élqska).

Regiony Gérnego élqska i Krakowa sg bardzo dobrymi
lokalizacjami z punktu widzenia szybkosci dystrybucji
towardw nie tylko w celu zaopatrywania regionu, lecz réwniez
regionu Europy Srod kowo-Wschodniej. Przy doskonatej
infrastrukturze drogowej Gorny élqskjest regionem, z ktérego
w ciggu kilku godziny mozna zaopatrzy¢ Czechy, jak réwniez
Stowacje i okoliczne kraje. Sektor e-commerce jest najbardziej
wymagajacy, jesli chodzi o pozyskanie pracownikdw. Przy
obecnym bardzo niskim stanie bezrobocia firmy zwigzane

z omawiang branzg inwestuja coraz czesciej w automatyke,

a pracownikdw transportujg nawet z miejscowosci oddalonych
070 km od swojej lokalizagcji.

Inwestycje w automatyke pozwalajg na magazynowanie

na terenie danej hali wigkszej iloéci produktdw oraz szybszg
rotacje i wysytke towaréw do docelowych klientdw. Juz na
etapie budowy magazyny sa dostosowywane do nowych
wymagar technicznych klientéw z tego sektora i budowane na
zamdwienie pod dang dziatalno$¢ magazynowa,.

Renata Krzyzanowska
Starszy Negocjator

Dziat Powierzchni
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WARSZAWA

Branza e-commerce jest w ostatnich
latach bardzo ekspansywnie

i intensywnie rozwijajacym sie
kanatem dystrybucji. Nieograniczony
dostep do zakupow przez Internet
spowodowat zmiane¢ naszych
przyzwyczajen konsumenckich.

Na e-handlowy zakup decydujemy
sie ze wzgledu na oszczednos¢ czasu,
wygode i elastycznos¢.

Czotowym regionem w obstudze branzy e-commerce
jest region wojewddztwa mazowieckiego. Spowodowane
jest to niewatpliwie obecnoscig licznych firm
logistycznych oraz dostepem do dystrybutoréw

i specjalistycznej kadry.

Elastyczno$¢ kosztowa i wrazliwo$¢ Polakéw na cene
powodujg state podwyzszanie standardéw dotyczacych
doreczen, stad coraz wieksza popularno$¢ ustugi dostaw
tego samego dnia (,,same day delivery"”) zapewniajacej
szybka dostawe zamdwionego towaru, nawet po kilku
godzinach od ztozenia zamdwienia. Ten nowy trend to
okazja dla firm kurierskich, ktére wybierajg dogodne
lokalizacje przy weztach autostradowych oraz gtéwnych
arteriach miasta, aby mdc jak najszybciej dostarczyé
przesytke do odbiorcy. Firmy kurierskie preferujg obiekty
cross-dockowe, ktdre jednoczesnie moga obstuzy¢ duzg
liczbe destynacji.

Paulina Koztowska,
Mtodszy Negocjator

Dziat Powierzchni
Przemystowych i Logistycznych
Cushman & Wakefield

POLSKA CENTRALNA

Region Polski Centralnej od dtuzszego
czasu postrzegany jest jako jedna

z czotowych lokalizacji pod wzgledem
logistycznym w Europie. Dotychczas
kojarzona przede wszystkim z firmami
produkcyjnymi, dystrybutorami AGD
oraz firmami logistycznymi stata sie
rowniez pozadang lokalizacjg dla
najemcow z sektora e-commerce.

Zasadnicza zaletg Polski Centralnej dla biznesu
e-commerce jest lokalizacja. Region usytuowany jest
w sercu kraju i charakteryzuje sig znakomicie rozwinieta
infrastrukturag drogowa. Lokalizacja na styku gtéwnych
europejskich szlakéw transportowych (wschéd-zachdd
i pbtnoc-potudnie) zapewnia mozliwo$¢ prowadzenia
sprawnej logistyki zardwno krajowej, jak i eksportowej,
co w branzy e-handlu jest kluczowe. Wérdd firm, ktére
dostrzegty potencjat tego regionu, a co za tym idzie
zdecydowaty sie prowadzi¢ swoja dziatalno$¢

w Polsce Centralnej, nalezy wymienic¢ m.in.: Smyk,
Media Expert czy Zalando.

Istotnym faktem przemawiajgcym za lokalizacja
inwestycji dla e-commerce w rejonie Polski Centralnej
jest réwniez mozliwo$¢ znalezienia odpowiedniej liczby
wykwalifikowanych pracownikdw oraz potozenie w poblizu
intermodalnego terminalu kontenerowego. Wystarczy
tylko nadmienié, ze wojewddztwo tédzkie dysponuje
kadra pracownicza ksztatcaca sie w 24 placéwkach
szkolnictwa wyzszego. Region ten oferuje wyraznie nizsze
koszty pracy i zycia w poréwnaniu do blisko potozonej
aglomeracji warszawskiej. Nalezy tez podkre$li¢, ze region
Polski Centralnej to nie tylko £6dz, lecz réwniez takie
miasta, jak Pabianice, Zgierz, Aleksandréw £dzki,
Konstantynéw £édzki czy Kutno.

Polska Centralna coraz czesciej wybierana jest rowniez
jako lokalizacja centréw logistycznych dla krajow
regionu Europy érodkowo-Wschodniej oraz krajow
battyckich. Szczegdlnie chetnie wybierajg jg wtasnie
firmy zwigzane ze sprzedazg internetowa, dlatego tez
zawierane tu transakcje najmu nalezg do najwiekszych
na polskim rynku i najczesciej dotycza duzych projektow
realizowanych w formule BTS.

6 JAK UGRYZC E-COMMERCE W MAGAZYNIE?
X0

5 OPINIE EKSPERTOW

PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD 37



Paulina Machatowska,
Starszy Negocjator

Dziat Powierzchni

Przemystowych i Logistycznych
Cushman & Wakefield

POLSKA ZACHODNIA, SZCZECIN,
BYDGOSZCZ-TORUN, TROJMIASTO

Bliskos¢ granicy niemieckiej i Swietna
komunikacja dzieki autostradzie A2
oraz ukonczonemu ostatnio odcinkowi
trasy ekspresowej S3 sprawiaja,

ze Polska Zachodnia staje si¢ idealng
lokalizacja dla biznesu e-commerce.

Aktualnie prawie jedna trzecia istniejacej powierzchni
magazynowej zlokalizowanej w tym rejonie przeznaczona
jest dla firm z sektora e-handlu. Wybieraja jg przede
wszystkim najemcy prowadzacy dystrybucje za nasza
zachodnig granice. Dzieki przygranicznej lokalizacji, firmy
prowadzace sprzedaz przez Internet moga zapewniac swoim
klientom pézny cut-off time (najpdzniejszg godzine,

do ktorej klient ma mozliwos¢ ztozenia zamdwienia,

aby zostato ono zrealizowane nastepnego dnia),

przez co zwiekszaja swoja konkurencyjnos¢.

Ponad potowa istniejgcej powierzchni magazynowej

w regionie Szczecina to magazyny dla e-commerce. Nie bez
powodu miejsce na swoje centra dystrybucyjne wybraty

tu takie firmy jak m.in. Amazon czy Zalando. Dzieki swojej
korzystnej lokalizacji, w poblizu granicy z Niemcami

i Skandynawig, a takze potozeniu przy trasie S3, bedacej
najwazniejszym szlakiem transportowym zachodniej Polski,
Szczecin stanowi idealng baze dla firm posiadajgcych swoje
rynki zbytu na Zachodzie.

Aglomeracja bydgosko-torunska to region z relatywnie
wysoka dostepnoscia sity roboczej. W czasach, w ktérych
znalezienie pracownika jest ogromnym wyzwaniem dla firm,
moze to stanowic atut przy wyborze lokalizacji pod magazyn
czy centrum dystrybucyjne. Bydgoszcz i Toruf to miasta,
ktdre zapewniajg doskonata komunikacje z zachodnimi

i pdtnocnymi rynkami, dzieki paneuropejskiemu korytarzowi
transportowemu — autostradzie A1 oraz drogami
ekspresowymi S5 S10, co przektada sie na czas dostarczenia
towaru do koncowego odbiorcy.

Tréjmiasto, ze wzgledu na swoje nadmorskie potozenie,

jest waznym osrodkiem logistycznym w Polsce. Dzieki dwém
stale rozwijajgcym sie portom: w Gdarisku i Gdyni, ktére
obstugujg potaczenia przede wszystkim z Azjg, ale takze z
Ameryka i Europa, moze to by¢ idealne miejsce na lokalizacje
magazynu dla firm z sektora e-handlu.

Urszula Rasmussen
Starszy Negocjator

Dziat Powierzchni

Przemystowych i Logistycznych
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BIALYSTOK, LUBLIN, OLSZTYN,
WARSZAWA MIASTO

Inwestycje w drogi ekspresowe taczace
wschodnie miasta z reszta kraju s3
drzwiami do sukcesu dla miast takich
jak: Lublin, Biatystok, Olsztyn

czy Kielce. Deweloperzy powierzchni
magazynowych patrza na te rynki

z optymizmem. Planowane inwestycje
drogowe i potaczenia gtéwnych miast
wschodniej Polski buduja wzrost
zaufania przedsiebiorcow i firm
miedzynarodowych do wschodniej
Sciany Polski.

Olsztyn jest dzi$ miejscem atrakcyjnym dla prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej, zardwno przez miedzynarodowe
korporacje, jak i mate przedsiebiorstwa. Potozenie
geograficzne miasta jest korzystne w kontekscie
potencjalnych powigzan gospodarczych z parstwami
nadbattyckimi oraz Skandynawig. Region ten ma

bogatg oferte edukacyjng szkdt wyzszych i zawodowych.
Oferuje takze zachety cenowe na lokalizacje w strefach
przemystowych, charakteryzujac sie réwniez stabilnym
rynkiem pracownika. Region ten jest wartg uwagi
propozycjg, zwtaszcza dla preznie rozwijajagcego sie
rynku e-commerce, a korzystna struktura demograficzna
Olsztyna wyrdznia miasto pozytywnie

na tle starzejgcej sie Europy.

Lublin na mapie powierzchni magazynowych pozostaje
liderem — liczy okoto 175 000 mkw. Dla poréwnania,
Biatystok dysponuje powierzchnig 45 000 mkw., a Kielce
— 42 000. mkw. Dodatkowo, do Lublina juz w IV kw. 2019
roku bedzie prowadzi¢ droga ekspresowa z Warszawy

- S17. Pojawienie sie tego potaczenia jeszcze bardziej
wzmocni ten region i skréci czas dostaw dla sektora
e-commerce.

Biatystok potozony na trasie Via Carpatia, z drogami
519 S8, bedzie miat bezposredni dostep do szlaku
drogowego tgczacego kraje Europy Potudniowej ze
Skandynawig. Biatystok jest stolicg wojewddztwa
podlaskiego i najwiekszym miastem p6tnocno-
wschodniej Polski. W gronie miast wojewddzkich,
Biatystok jest drugim miastem (za Warszawa)

o0 najwiekszej gestosci zaludnienia w Polsce, a takze
1. pod wzgledem liczby ludnosci i 12. pod wzgledem
powierzchni. Rozwdj stolicy wojewddztwa podlaskiego
w zakresie potencjatu demograficznego, spotecznego,
gospodarczego, infrastrukturalnego, a takze
Srodowiskowego cechuje i wysoko pozycjonuje oferte
inwestycyjng oraz perspektywy rozwoju tego miasta

i catego wojewddztwa.

Kazdy z wyzej wymienionych rynkéw gwarantuje
dostep do wyksztatconych kadr, w tym

mtodych absolwentéw szkét wyzszych. Sciana
wschodnia, wraz z rozbudowywang i nieustannie
poprawiajgca sie infrastrukturg drogowg obwodnic

i potagczen z najwigkszymi miastami kraju i innymi
wojewddztwami, a takze z portami i lotniskami,
zaprasza sektor e-commerce do lokowania sie w tym
rejonie. Rynek e-handlu prowadzi dystrybucje towardéw
tam, gdzie ma zapewniony dostep do rynku pracownika
i konkurencyjne koszty ulokowania biznesu; jest
wrazliwy na cene i wychwytuje korzySci jakie ptyng

z umiejscowienia biznesu, a to oznacza, ze ma on
odpowiednie warunki do wzrostu.

Warszawa, w mocnej synergii z podmiejskim okolicami,
dysponuje z kolei oferta, ktéra bezustannie urozmaica
rynek i wraz z rozwijajaca sie infrastrukturg drogowa,
w postaci obwodnicy, podaza za kreatywnoscig

i odwagga deweloperéw w dostarczaniu parkéw
magazynowych w granicach miasta. Rynek ten

jako pierwszy pokazat sukces matych powierzchni
magazynowych, tzw. Small Business Unit. Oferta

ta jest dla klienta Swietnym i efektywnym
rozwigzaniem zagospodarowania powierzchni

i zagwarantowania szybkiej dostawy.

Maciej Szczepanhski

Business Development Manager
Dziat Powierzchni
Przemystowych i Logistycznych
Cushman & Wakefield

DOLNY SLASK, WIELKOPOLSKA

Dolny $lask i Wielkopolska kilka

lat temu zapoczatkowaty ere
wielkopowierzchniowych obiektéw
obstugujacych rynek e-commerce.
Pamietajmy, ze to wtasnie pod
Wroctawiem i Poznaniem powstaty
pierwsze inwestycje Amazona.

Zarbéwno w tamtym czasie, jak i obecnie Dolny élqsk

i Wielkopolska sg postrzegane jako czotowe lokalizacje

w przypadku centréw dystrybucyjnych obstugujacych

rynki zachodniej Europy. Doskonate potaczenia drogowe

z autostradami w Niemczech oraz dynamicznie rozwijajace
sie porty lotnicze pozwalajg na osiggniecie terminéw
dostaw na poziomie niemozliwym do zrealizowania dla
innych regionéw Polski. Warto zauwazy¢, ze oba rejony
oddalone sg od granicy niemieckiej o maksymalnie 170 km,
czyli mniej niz dwie godziny jazdy, z kolei duzy towarowy
port lotniczy w Dreznie, gdzie czotowi operatorzy kurierscy
mayja zlokalizowane swoje huby, to tylko péttorej,

— dwie godziny dale;j.

W przypadku sektora e-commerce, gdzie kluczowym
elementem w podejmowaniu decyzji przez konsumenta
jest termin dostawy, réznica dwdch godzin jazdy dla
ciezardwki jest czesto kluczowa i z tego argumentu
korzystajg operatorzy sklepdw, wybierajac te lokalizacje.
Rozwdj internetowego handlu transgranicznego

w najblizszym czasie powinien dodatkowo przyspieszy¢
z wejsciem w zycie dyrektywy unijnej likwidujacej
blokowanie witryn sklepéw z innych krajéw. Bedzie to
kolejny wazny argument za takimi lokalizacjami jak Dolny
élqsk i Wielkopolska przy wyborze miejsca pod nowa
inwestycje.

Waznym elementem dla rozwoju biznesu jest wspbtpraca
wtadz samorzgdowych z inwestorami. W obu tych regionach
samorzadowcy staraja sie by¢ jak najbardziej otwarcina
inwestordw, a gminy Kobierzyce pod Wroctawiem i Tarnowo
Podgdrne pod Poznaniem od poczatku transformaci s
stawiane za wzory wspdtpracy z inwestorami i przycigganiu
nowych inwestycji.
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