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Prawie co dziesigta osoba pracujgca w przemysle zatrudniona
jest w sektorze motoryzacyjnym. W 2017 r. wyprodukowano

w Polsce prawie tyle samochoddw osobowych, ile wynosi liczba
mieszkancow Poznania. Co wigcej, w tym samym czasie liczba
opon do tego rodzaju pojazddw, ktdra powstata nad Wista, byta
rowna populacji dorostych mieszkancow catego kraju.

W Polsce swoje fabryki posiadajg czotowi producenci czesci
motoryzacyjnych. W sumie ok. 900 firm produkcyjnych z tego
sektora zatrudnia w naszym kraju blisko 150 000 osdb.
Niezwykle waznym elementem rynku motoryzacyjnego sg
réwniez dystrybutorzy czesci. Srednio w kazdym wojewddztwie
znajduje sie ok. 66 punktow ich hurtowej sprzedazy,

a asortyment najwiekszych dystrybutorow siega nawet 250 000
sztuk réznego rodzaju podzespotdw.

Na koricu tego taricucha znajduje sie klient. Kazdy z nas
odwiedzajgc warsztat samochodowy oczekuje jak najkrotszego
czasu naprawy. Oznacza to, ze czesci zamienne zamaowione
przez mechanika w godzinach wieczornych maja by¢ u niego
dostepne juz o szdstej rano kolejnego dnia. Nikt nie chce tez
czekad zbyt dtugo na nowe auto ani za nie przeptacac, dlatego
réwniez koncerny samochodowe preferujg dostawy w systemie
Just-in-time nie dopuszczajgc do sytuacji wstrzymania linii
produkcyjnej lub niepotrzebnego i kosztownego magazynowania
nadmiaru towaru.

Na tak skonstruowanym rynku rosnie znaczenie procesow
logistycznych i profesjonalnego zaplecza do jego obstugi.
Nieruchomosci magazynowe i przemystowe w Polsce notujg
rekordowe wyniki zardéwno po stronie podazy, jak i popytu.
Ogromny wptyw na to ma m.in. rozwdj sektora e-commerce,

ale niebagatelna w tym réwniez zastuga branzy motoryzacyjnej,
ktdra od zawsze stanowita jeden z fundamentéw polskigj
gospodarki.

Rynek motoryzacyjny oraz rynek nieruchomosci sg bliskie
konsumentom. Kazdy z nas korzysta na co dzier z samochoddw
i budynkéw, i przynajmniej raz widziat na wtasne oczy

czes$¢ zamienng do auta, fabryke lub magazyn. Rzadko kto
jednak zastanawia sig, jak oba z tych rynkéw funkcjonuja

w praktyce. Raport Automotive: Analiza rynku nieruchomosci
magazynowych i przemystowych dla sektora motoryzacyjnego
powstat wiasnie w celu umozliwienia lepszego zrozumienia tych
branz i mozliwosci, jakie oferuje rynek na styku obu sektorow.

Wierze, ze nasza publikacja bedzie inspiracjg do przetozenia
wiedzy w nigj zawartej na mozliwos$é wprowadzenia usprawnien
w Panstwa procesach logistycznych, w tym weryfikacii
efektywnosci obecnie wykorzystywanej lokalizacji magazynowej
i produkcyjne;.

Zapraszam do zapoznania sie z raportem i zycze mitej lektury!

KJ@F,'@MF Zon/’

Wojciech Zon

dyrektor dziatu powierzchni
magazynowych i przemystowych
Savills
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rysunek: Przyktadowi producenci czesci i komponentdw motoryzacyjnych produkowanych w Polsce



Droga, jaka przebywa czesé motoryzacyjna zanim trafi do klienta jako samodzielna
czesc¢ lub komponent samochodu, dla wielu moze okazaé sie zaskakujaca.

Wsrdd uzytkownikéw aut istnigje btedne wyobrazenie, ze to
producenci samochoddw sg pierwotnym zrodtem zaopatrzenia
rynku w czesci. Nic bardziej mylnego.

Czesci motoryzacyjne projektowane sg w centrach badawczych
nalezacych do producentdw czesci. Tam witasnie powstajg takie
rewolucyjne technologie jak ABS czy ESP, ktére nastepnie staja sie

Motoryzacja to jedna z najbardziej dynamicznie rozwijajgcych
sie branz w Polsce. Wyrazng dominacije zaczyna zdobywac
produkcja czesci i akcesoridw motoryzacyjnych, ktdrych wartosé

produkciji juz od siedmiu lat co roku przekracza warto$é produkcii
samochodow.

CENTRUM BADAWCZE

NIEZALEZNY
PRODUCENT CZESCI

DYSTRYBUTOR

standardem we wszystkich nowych samochodach. Producenci
czesci dostarczajg swoje wyroby zardwno producentom aut,
jak i niezaleznym dystrybutorom czesci. W zwigzku z tym

nowy samochdd sktada sie w 80% z czesci pochodzacych

od niezaleznych producentéw czesci, a w 20% produkowanych
bezposrednio przez producentéw samochodowych.

Takie proporcie rzucajg zupetnie nowe Swiatto na branze
motoryzacyjng i pokazujg olbrzymie perspektywy dla firm
specjalizujgcych sie w budowie lub wynajmie hal produkcyjnych
i magazynowych.

KONCERN SAMOCHODOWY
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NIEZALEZNY
WARSZTAT

KIEROWCY

Wedtug Polskiej Agenciji Inwestyciji i Handlu (PAIH, 2015r.)

w Polsce dziata ponad 900 producentdw czesci motoryzacyjnych,
z czego ok. 300 stanowig podmioty z udziatem kapitatu
zagranicznego. Najsilniejsza grupe stanowi 100 firm produkujacych
czesci i akcesoria do pojazddw z zatrudnieniem powyzej 250
0sob. Liczby te wskazujg z jednej strony na aktywnos¢ polskich
firm, z drugiej natomiast dowodzg atrakcyjnosci inwestycyjnej
naszego kraju. W Polsce fabryki posiadaja czotowi $wiatowi
producenci czesci motoryzacyjnych tacy jak np.: Brembo, Delphi,
Valeo, Federal-Mogul, Mahle, ZF TRW, ale réwniez wielu krajowych
producentow jak np. Wuzetem, Asmet czy Lumag.

Cczescl POJAZDY
| AKCESORIA SAMOCHODOWE
DO POJAZDOW
SILNIKOWYCH
POZOSTALE

Znaczna czes¢ produkcji branzy motoryzacyjnej w Polsce jest
kierowana na eksport. Udziat czesci i akcesoriow w ogdlnym
eksporcie branzy stanowi ponad 33% i jest tylko nieznacznie
mniejszy od eksportu pojazdéw samochodowych (osobowych
i towarowo-osobowych). Dynamiczny wzrost eksportu

czesci motoryzacyjnych generuje potrzebe inwestycji w hale
produkcyjne i magazynowe w Polsce.

W 2016 r. wartos¢ produkcji sprzedanej czesci motoryzacyjnych
wyniosta 77 mid zt. Firmy z sektora tworzg okoto 147 000 miejsc
pracy, dynamicznie sie rozwijajg, a ich roczny wzrost produkcii
wynosi 10%. W 2016 r. wartos¢ czesci wyprodukowanych

w Polsce na potrzeby eksportu wyniosta 12 mid dolaréw.
Niemcy, najwiekszy eksporter na Swiecie, w tym czasie
wyeksportowat czesci o wartosci 60 mid dolaréw, odpowiadajgc
za ok 16% Swiatowego eksportu w branzy motoryzacyjne;j.

Najwiekszymi rynkami zbytu dla rodzimych wytwdrcow sg w UE
Niemcy (42% udziatu), Czechy (9%), Wielka Brytania i Francja
(po 6%), Stowacja i Wtochy (po 5%). O konkurencyjnosci
naszego przemystu motoryzacyjnego decydowac bedzie
zaangazowanie w rewolucije okreslana jako Przemyst 4.0.

To potgczenie Swiata informacji ze $wiatem urzadzen i maszyn,
ktdre umozliwi szybszg produkcie krotkich serii, wzrost
efektywnosci fabryk i redukcje kosztow.

Motoryzacja nalezy do jednej z najbardziej innowacyjnych gatezi

gospodarki. Centra badawcze niezaleznych producentéw
czesci imponuja skalg swoich projektéw. Prowadza one prace

Alfred Franke

prezes Stowarzyszenia
Dystrybutoréw i Producentow
Czesci Motoryzacyjnych

Nowy samochod sktada sie
w 80% z czesci pochodzgcych od
niezaleznych producentow, a w 20%
z tych, ktore wytwarzane sg bezposrednio
przez koncerny samochodowe. Taka
struktura rynku wymaga odpowiedniego
zaplecza logistycznego i tworzy wspaniate
perspektywy dla rynku nieruchomosci
magazynowych i produkcyjnych.

zardwno na uzytek wtasny, jak rowniez zewnetrznych klientéw.
To wtasnie niezalezni producenci czgsci, konkurujac na rynku,
inwestujg az od 5 do 10% wiasnych przychoddw w prace
projektowe i rozwdj nowych technologii, bedac bezposrednimi
autorami zmian i postepu w motoryzaciji. Szacunkowo roczne
inwestycje w innowacje w sektorze to co najmniej 1 mid euro.

3000 FIRM 900

5000 000 Mmescrracy 147 000



Co ciekawe jako gtdwne wyzwania producentéw czesci
motoryzacyjnych coraz czesciej pojawiajg sie sprawy
dotyczgce ich rozwoju w kwestii inwestycji w obiekty
budowlane. Badania przeprowadzone przez agencje badawcza
Smartscope i firme MotoFocus wykazuijg, ze az 38,5%
przedstawicieli fabryk produkujgcych czesci motoryzacyjne jako
gtédwny problem wskazujg na powolne procesy administracyjne
dla projektéw budowalnych. Inny wazny problem to sprawy
dotyczace regulowania standw prawnych dziatek — kwestia ta
dotyka az 19,2% producentow.

Zatem firma, ktdra znajdzie sposob na odcigzenia producentéw
czesci w tych aspektach moze okazaé sie bardzo pozadana,
tym bardziej, ze sondaz przeprowadzony przez firme MotoFocus
wsrdd producentdw, wyraznie pokazuije, iz plany inwestycyjne
zwigzane z rozbudowa powierzchni hal produkcyjnych

i magazynowych obejmuje az % firm z tego sektora.

NIEJASNE | NIESTABILNE OTOCZENIE
PRAWNO-PODATKOWE

POWOLNE PROCESY ADMINISTRACYJNE DLA
PROJEKTOW BUDOWLANYCH

DLUGI OKRES OCZEKIWANIA NA PROGRAMY
WSPARCIA PUBLICZNEGO

POWOLNE PROCESY REGULOWANIA STANOW
PRAWNYCH DZIALEK INWESTYCYJNYCH

RYZYKO ZABLOKOWANIA INWESTYCJI PRZEZ
KAZDEGO OBYWATELA, NAWET NA TERENACH
PRZEMYSLOWYCH

Polscy dystrybutorzy czesci motoryzacyjnych tworzg blisko
30 000 miejsc pracy w kilkudziesieciu centrach dystrybucii.
Sg to zazwyczaj obiekty miedzy 10 000 mkw. a 40 000 mkw.

Dystrybutorzy dziatajgcy na naszym rynku majg bardzo wysoko
ustawiong poprzeczke ze wzgledu na wysokie wymagania

odbiorcéw. Z jednej strony warsztaty oczekujg dostepnosci

i natychmiastowej dostawy wysokiej jakosci czesci, ale

z drugiej zadaja niskich cen. Dlatego firmy dystrybucyjne
musza utrzymywac bardzo szeroki i zrdznicowany asortyment
czesci wymagajacy olbrzymich inwestycji finansowych oraz
powierzchni magazynowych.

TAKI ODSETEK FIRM Z SEKTORA
MOTORYZACYJNEGO DEKLARUJE,

ZE POWIEKSZY W 2018 LUB 2019 ROKU
SWOJA POWIERZCHNIE PRODUKCYJNA,
MAGAZYNOWA LUB BIUROWA.

Dystrybucja czesci motoryzacyjnych w Polsce odbywa sie
wielokanatowo. Do finalnego klienta czesci zamienne moga
trafia¢ z roznych zrédet: bezposrednio od dystrybutora, za
posrednictwem filii lub sklepu (rowniez internetowego) jak

i oczywiscie poprzez warsztaty samochodowe.

Ponad 83% zakupow czesci realizowanych jest z udziatem
warsztatdw. Srednio w Polsce na jedno wojewddztwo
przypada niemal 66 punktow hurtowej sprzedazy czesci.
Najwiecej punktow dystrybutorskich zlokalizowanych jest

w wojewddztwach mazowieckim, slaskim oraz dolnoslaskim.

Jako najwieksze wyzwania dystrybutorzy czesci wskazuja
wojny cenowe i brak personelu. Zaraz za nimi, jako trzecig pod
wzgledem waznosci, wskazujg logistyke.

TYLE SZTUK CZESCI
MOTORYZACYJNYCH
TRAFIA W POLSCE
KAZDEGO DNIA DO
WARSZTATOW | SKLEPOW
MOTORYZACYJNYCH.

Zardwno dystrybutorzy czesci motoryzacyjnych, jak i producenci
coraz czesciej inwestujg w specijalistyczne oprogramowania,
ktére gwarantujg natychmiastowy dostep do petnej informacii,

np. dotyczacej zaopatrzenia magazynu, w kazdej chwili

i w kazdym punkcie w kraju. Jest to niezwykle istotne ze wzgledu
na szeroki asortyment towardw, jaki musi by¢ utrzymywany

w magazynach, siegajgcy 100 000 rodzajéw czesci zamiennych,
a w przypadku najwigkszych firm nawet 250 000, w liczbie
proporcjonalnej do popularnosci danej czesci. Inwestycje takich
firm dotyczg réwniez budowy hal magazynowych i ich wynajmu
w centrach logistycznych, stwarzajgc nowe miejsca pracy.

taczna powierzchnia centralnych magazyndw wykorzystywanych
przez kluczowych dystrybutoréw czesci w Polsce wynosi

660 000 mkw. Odpowiada to powierzchni pieciu Patacow

Kultury i Nauki — taka jest skala niezaleznego rynku dystrybucii

w Polsce.

Niezalezny sektor produkgii i dystrybuciji czesci zamiennych ze
wzgledu na swoja specyfike wspotpracuje rowniez z firmami
logistycznymi. W skali tylko jednego miesigca niezalezni
dystrybutorzy wtasnym transportem lub poprzez operatoréw
logistycznych dostarczajg ponad 16 min sztuk czesci
zamiennych. Oznacza to, ze kazdego dnia do warsztatow

i sklepdw motoryzacyjnych w Polsce trafia 640 000 sztuk
czesci. Dystrybutorzy zabiegajac o gtéwnego klienta jakim
jest warsztat i walczgc z konkurencja muszg jak najwiekszy
asortyment czesci oferowac w kazdym miejscu Polski,

€O 0znacza, ze muszg posiadac magazyny zlokalizowane

w catym kraju.

Starajgc sie odpowiedzie¢ na pytanie, jak dtugo nalezy oczekiwac
tak dynamicznego rozwoju rynku producentdéw i dystrybutoréw
czesci motoryzacyjnych, warto wzig¢ pod uwage, ze firmy te
rozwijaja sie nie tylko wraz ze wzrostem rodzimego rynku, ale,

€o bardzo wazne, rowniez dzieki eksportowi. Popyt na czesci
produkowane w Polsce, ze wzgledu na ich korzystng relacje
jakosci do ceny, jest bardzo duzy, podobnie jak potencijat rozwoju
rynku. Dystrybutorzy czesci motoryzacyjnych, w miare wzrostu
popytu na rynkach eksportowych, rozwijajg centralne magazyny
w celu skutecznego zaopatrzenia klientow.

Natomiast najbardziej znaczace trendy w przemysle

i na rynku motoryzacyjnym wyznaczajg kierunki kolejnych
inwestycji. Z jednej strony bedg to naktady finansowe

w centra badawczo-rozwojowe. W tym zakresie mozna
wskazac inwestycje w kierunku poszukiwania nowych
rodzajow zaawansowanych materiatéw do produkcji czesci

i komponentéw samochodowych, jak rdwniez w obszarze
elektromobilnosci oraz rozwigzan telematycznych. Z drugiej
strony beda to inwestycje zwigzane z wdrazaniem rozwigzan
okreslanych jako Przemyst 4.0, czyli bardzo szeroko rozumianej
automatyzacji wszystkich proceséw produkcyjnych. Mozna
oczekiwac, ze proces ten bedzie przyspieszat z powodow
olbrzymich brakdéw kadrowych w branzy motoryzacyjne;.

Prognozy dla rynku produkgciji i dystrybucii czesci motoryzacyjnych
i akcesoriow samochodowych sg optymistyczne. Zgodnie

z sondazem przeprowadzonym przez MotoFocus ponad

94% dystrybutoréw i 95% producentéw prognozuje dalsze
znaczgce wzrosty sprzedazy w 2018 roku, przy czym wiecej
dystrybutoréw niz producentéw szacuje wzrost przychodu
powyzej 10%. To, w potgczeniu z potrzebg rozwoju i ciggtego
stosowania innowacji w branzy motoryzacyjnej, otwiera
wspaniate perspektywy dla rynku nieruchomosci magazynowych
i produkcyjnych.
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Branza motoryzacyjna w Polsce jest nie tylko jednym z kluczowych sektorow gospodarki,
ale réwniez jedna z najwazniejszych grup najemcéw powierzchni magazynowych

i przemystowych.

Motoryzacja jest druga najwiekszg, po produkciji artykutow
spozywczych, gatezig przemystu w Polsce. Produkcja
sprzedana w sektorze na koniec 2017 r. wyniosta ponad

148 mld zt rosngc o 7,7% rdr. i posiadajac 13% udziat

w produkgji sprzedanej ogdtem w przemysle. Z kolei sektor
nieruchomosci magazynowych i przemystowych jest liderem
rynku nieruchomosci komercyjnych zarowno pod wzgledem
najwiekszej ilosci nowej powierzchni dostarczonej w 2017 r.

jak i tej, ktéra zostata w tym czasie wynajgta. Dynamiczny rozwdj
motoryzacji i magazyndw jest ze sobg Scisle zwigzany.

W pierwszych trzech kwartatach 2017 r. produkcija sprzedana
w catej branzy motoryzacyjnej urosta o 7,8% rdr., a 0 10,8% rdr.
urosli producenci czesci i akcesoridw. Dla poréwnania wskaznik
produkciji sprzedanej catego przemystu wzrdst w tym czasie
05,9%.

Rynek czesci i akcesoriow motoryzacyjnych napedzany jest

przez duzy import uzywanych samochoddw z zagranicy.

W 2017 r. prawie /3 (869 364) po raz pierwszy zarejestrowanych
w Polsce aut stanowity uzywane samochody sprowadzone

z zagranicy. Réwniez dane o rejestracji nowych samochoddéw
$wiadcza o rozwoju branzy. W latach 2008 — 2017 liczba nowych
aut rosta $rednio o 6% rocznie.

Przecietne zatrudnienie w sektorze motoryzacyjnym

w pierwszych trzech kwartatach 2017 r. wyniosto 187 500
0s6b , z czego 147 000 osdb zatrudnionych byto przy
produkcji czesci i akcesoriow. Zatrudnienie w catym sektorze
wzrosto 0 8,3% w pordwnaniu z analogicznym okresem
poprzedniego roku. Zatrdunienie u producentdw czesci

i akcesoriéw rosto jeszcze szybcigj, 0 9,9% rdr. W czasie
dekady liczba pracownikéw wsréd producentdw czesci

i akcesoriéw motoryzacyjnych niemal podwoita sie z 77 000
0séb zatrudnionych w pierwszych trzech kwartatach 2007 r.
147 000 osdb w pierwszych dziewigciu miesigcach 2017 r.

Branza motoryzacyjna jest wizytdwkag Polski za granica.
W pierwszych trzech kwartatach sektor ten odpowiadat
za prawie 12% eksportu. Najwiecej poza granicami kraju
sprzedajemy czesci i akcesoriow (5,6% eksportu), ktore

s3 sitg polskiej motoryzacji. W 2006 r. produkcja pojazddw
mechanicznych stanowita prawie 60% produkciji sprzedanej
sektora, natomiast akcesoria i czesci 40%. Dekade pdzniej
proporcje odwrdcity sie. W przeciaggu ostatnich dziesieciu lat
produkcja pojazddw mechanicznych rosfa srednio o 3% rocznie,
podczas gdy produkcja czesci i akcesoriow prawie czterokrotnie
szybciej (Srednio 0 11% rocznie).

TYLE WYNOSZA CALKOWITE ZASOBY
NOWOCZESNYCH POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH | PRZEMYSEOWYCH W POLSCE

TYLE NOWOCZESNYCH POWIERZCHNI
MAGAZYNOWYCH | PRZEMYSLOWYCH
WYNAJETO W POLSCE W 2017 R.

TAKA POWIERZCHNIE MA NAJWIEKSZY
OBIEKT MAGAZYNOWY WYNAJETY PRZEZ
FIRME MOTORYZACYJNA W 2017 R.

Catkowite zasoby nowoczesnych powierzchni magazynowych

i przemystowych w Polsce na koniec 2017 r. wyniosty

13,5 miliona mkw. Do giéwnych regiondw na magazynowej
mapie kraju nalezg Warszawa (3,7 miliona mkw.), Gorny Slask
(2,4 miliona mkw.), Poznan (1,9 miliona mkw.), Polska Centralna
(1,7 miliona mkw.) oraz Wroctaw (1,5 miliona mkw.).

Rynek nieruchomosci magazynowych w Polsce rozwija sie

w rekordowym tempie. W 2017 r. w catym kraju przybyto

2,4 miliona mkw. powierzchni. Najwiecej dostarczono jej

w Warszawie (465 000 mkw.). Deweloperem najwiekszego
obiektu wybudowanego w zesztym roku byta firma Panattoni,
ktéra dostarczyta w Szczecinie obiekt o powierzchni

165 000 mkw. dla firmy Amazon. Deweloperzy nie zwalniajg
tempa, gdyz na koniec 2017 r. w budowie pozostawato ponad
1,4 miliona mkw. powierzchni.

Roéwniez popyt na powierzchnie magazynowe i przemystowe
w 2017 r. osiggnat najwyzszy wynik w historii. W ciggu

TAKA POWIERZCHNIE TAKA POWIERZCHNIE

MAGAZYNOWA WYNAJELA MAGAZYNOWA W 2017 R.
LACZNIE BRANZA WYNAJAL LACZNIE SEKTOR
MOTORYZACYJNA MOTORYZACYJNY NA

W 2017 R. GORNYM SLASKU

12 miesiecy wynajeto wéwczas 4,3 miliona mkw., co oznacza
wzrost o prawie /3 rdr. Stopa pustostandw zmniejszyta sie
0 30 pb. rdr i na koniec zesztego roku wyniosta 5,4%.

Firmy z branzy motoryzacyjnej najczesciej decyduja sie

na wynajem magazynéw w Poznaniu, na Gérnym Slasku

oraz w Polsce Zachodniej. W wyborze lokalizacji obiektu
przeznaczonego dla firm motoryzacyjnych bardzo istotnym
czynnikiem jest bliskos¢ poddostawcédw oraz duzy rynek zbytu.
Ze wzgledu na specyfike produkciji, firmy z sektora czesto
wybieraja hale poza parkami magazynowymi, jak réwniez chetnie
lokujg sie w Specjalnych Strefach Ekonomicznych.

Niebagatelny udziat w rekordowych wynikach na rynku
nieruchomosci magazynowych i przemystowych w 2017 r. miata
branza motoryzacyjna. Odpowiadata ona za okoto 5% popytu
brutto, czyli ponad 211 000 mkw.

Najwiecej powierzchni przedstawiciele sektora wynajeli na
Gérnym Slasku (36 000 mkw.; 4,5% popytu brutto w strefie),

Wioleta Wojtczak
dyrektorka dziatu
badan i analiz,

Savills

Rola sektora motoryzacyjnego
na rynku nieruchomosci magazynowych
jest nawet wieksza, niz wynika to ze
statystyk, ze wzgledu na generowanie
popytu przez branze automotive w innych
sektorach.

w Polsce Zachodniej (32 000 mkw.; 15,2%) oraz w Warszawie
(26 000 mkw.; 2,6%). Warto réwniez wspomnie¢ o Opolu, gdzie
firmy z branzy wynajety ponad 23 000 mkw.

Do najwiekszych transakcji najmu w sektorze magazynowym
w 2017 r. nalezaty dwa obiekty typu BTS. Pierwszym byta
nieruchomos¢ dla BMW w Swiecku (32 000 mkw.), ktdrej
deweloperem jest firma Goodman, a druga obiekt dla firmy
Kongsberg w Brzesciu Kujawskim (19 000 mkw.) realizowany
przez Panattoni.

NAJEMCA OBIEKT DEWELOPER REGION oy
BMW BTS BMW Swiecko Goodman Polska Zachodnia 32 000
Kongsberg BTS Kongsberg Brzes¢ Panattoni Bydgoszcz i Torun 19 300
Autodoc Panattoni Park Szczecin Panattoni Szczecin 15 800
Intemational Automotive Components  CTPark Opole CTP Invest Pozostale (Opole) 13 100
ILS Goodman Sosnowiec Logisitcs Center  Goodman Gémy Slask 12 200
AUTO-GUM 7R Park Krakow 7R Krakow 12 000
Kongsberg BTS Kongsberg Koluszki Panattoni Polska Centralna 10 700
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Sektor motoryzacyjny odgrywa bardzo istotng role na rynku
magazynowym, ktdra na pierwszy rzut oka moze nie by¢ w petni
widoczna. Oprécz popytu na powierzchnie, ktory zgtaszany

jest bezposrednio, firmy z branzy generujg popyt rowniez
posrednio. Odpowiadajg za to podmioty z taricucha dostaw firm
motoryzacyjnych, np. operatorzy logistyczni (Ceva, Sistema),
dystrybutorzy, jak réwniez sektor handlowy (w tym elektroniczny;
AB Pierce, Oponeo.pl).

Organizacja Wspdtpracy Gospodarczej i Rozwoju (OECD) szacuje,
ze wzrost wartosci dodanej o jeden ztoty w branzy motoryzacyjnej
zwigksza produkcije w catej gospodarce o trzy ziote. Oznacza to,
ze kazda ztotéwka wydana w sektorze motoryzacyjnym kreuje
kolejne dwie w innych branzach. Tym samym 5% udziat branzy
motoryzacyjnej w popycie brutto na powierzchnie magazynowe

w 2017 r. jest niedoszacowany w kontekscie wptywu tego sektora
na inne gatezie gospodarki. Nalezy mie¢ swiadomosc, ze ma

on swoj wkiad réwniez w udziat sektora logistycznego, czy sektora
e-commerce w catkowitym popycie.

Historycznie bezposredni udziat branzy motoryzacyjnej

W popycie netto na powierzchnie magazynowe i przemystowe

w ostatnich latach oscylowat od kilku do kilkunastu procent. Wsréd
najwiekszych transakgji ostatnich kilku lat mozna wymieni¢ dwa
obiekty typu BTS, ktérych deweloperem jest Panattoni: pierwszy
dla IFA Rotorion zlokalizowany w Zimnej Wddce (34 000 mkw.),

MOTORYZACJA FMCG
KURIERZY
DYSTRYBUCJA
LOGISTYKA
POZOSTALE
PRODUKCJA
E-COMMERCE

HANDEL

drugi dia Pilkington Automotive w Chmielowie (21 000 mkw.).
Warto rowniez pamigtac, ze rynek ngjmu nowoczesnych
powierzchni magazynowych i przemystowych stanowi jedynie
fragment catego rynku nieruchomosci wykorzystywanych
przez sektor motoryzacyjny. Duza cze$¢ magazyndw i fabryk
Zlokalizowana jest w budynkach wtasnosciowych lub obiektach
starszego typu, ktére nie sg monitorowane ani uwzgledniane

w statystykach rynkowych.

Dynamiczny rozwdj sektora motoryzacyjnego postepuje

na réwni z jego profesjonalizacjg. Popyt na powierzchnie
magazynowe generowany bedzie nie tylko poprzez wejscia do
Polski nowych inwestoréw oraz ekspansje obecnych najemcow,
ale réwniez przez przenoszenie sie do obiektow klasy A firm,
ktdre do tej pory nie korzystaty z nowoczesnej powierzchni
magazynowe;.



Wiele firm z branzy motoryzacyjnej, na pewnym etapie swojego rozwoju, zadaje sobie
pytania, czy sta¢ mnie na nowoczesniejsza i wieksza powierzchnie magazynowo
-przemystowa, gdzie powinna sie ona znajdowa¢ oraz czy lepiej ja wynaja¢ czy moze kupic.

Branza motoryzacyjna jest pionierem, jesli chodzi o wyrafinowang
logistyke i zarzadzanie tancuchem produkcji oraz przywiazuje
olbrzymig wage do kwestii lokalizacji magazynowe;

i produkcyjnej. Proces doboru odpowiedniej nieruchomosci

jest jednak bardzo ztozony i bez gruntownej analizy nie

sposdb jest wyeliminowaé wiekszos¢ znakdw zapytania, ktdre
bardzo szybko sie pojawig. W takich sytuacjach nieoceniona

jest pomoc doradcy, ktdry majac przeglad catego rynku jest

w stanie zarekomendowac najkorzystniejsze rozwigzania.

CZYNSZ

Rozliczany w cyklu miesigcznym w euro, wyrdzniamy:

e czynsz bazowy (ostateczna stawka zapisana w umowie),

e czynsz efektywny (czynsz bazowy pomniejszony o wakacje
czynszowe i inne zachety wptywajace na faktyczny koszt
poNoszony przez najemce).

OPLATY EKSPLOATACYJNE

Optaty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci rozliczane

w ztotych w cyklu miesiecznym, do ktdrych najczesciej
zaliczane sa:

 ustugi ochrony i utrzymania czystosci na terenach wspadlnych,
* odsniezanie i konserwacja zieleni na terenach wspdlnych,

e podatki i ubezpieczenie,

® wynagrodzenie zarzadcy nieruchomosci.

MEDIA

Opfaty rozliczane w ztotych w cyklu miesigcznym wedtug zuzycia
mediow takich jak:

* woda,

* prad,

® ogrzewanie.

By dokonac analizy optacalnosci najmu powierzchni
magazynowej nalezy wzig¢ pod uwage, co sktada sie na jego
catkowity koszt. W raportach rynkowych oraz w broszurach
informacyjnych o obiektach najczesciej podawany jest czynsz
wyjsciowy, ktory, np. w przypadku wynajecia duzej powierzchni,
moze by¢ znacznie obnizony. Stawka po negocjacjach nazywana
jest czynszem transakcyjnym lub bazowym. To ona widnieje

w umowie najmu, jednak realny koszt dla najemcy moze by¢
jeszcze nizszy. Deweloperzy oferujg dodatkowe zachety np.
wakacje czynszowe, czyli okres w ktérym najemca jest zwolniony
Z ptacenia czynszu. Liczba tych miesiecy uzalezniona jest od
dtugosci umowy najmu. Czasami wiasciciel nieruchomosci

dodatkowo wspdtfinansuje koszt przeprowadzki lub wyposazenie
magazynu, np. regaty wykorzystywane do sktadowania towaréw
lub zakup wdzkdw widtowych.

Warszawa (miasto)  3,3-4,8  Szczecin 2,6-3,3
Warszawa (okolice) 2,0-2,8  Krakow 2,8-34

Polska Centralna 2,1-2,8 Bydgoszcz/Torun 2,3- 3,2

Gomy Slask 20-28 Rzeszow 26-30
Poznan 2,1-30 Zachdd 2,4 -2,65
Wroctaw 2,2-3,0 Lublin 24-30
Tréjmiasto 2,4 -2,8 *EUR/mkw./miesiac

Chcac dokonaé analizy optacalnosci zakupu nieruchomosci
magazynowej lub przemystowej, oprécz weryfikacji dostepnosci
i cen gruntéw, warto przyjrzec sie ofercie deweloperdow w tym
zakresie. Zardwno najwieksze firmy specjalizujgce sie w budowie
obiektéw logistycznych, jak i wybrani lokalni deweloperzy,
posiadajg doswiadczenie w sektorze motoryzacyjnym.

Sg oni w stanie, wspdlnie z klientem, zaprojektowac

i wybudowad nieruchomos¢ bedac tym samym gwarantem
jakosci i terminowosci wykonania. Takie inwestycje powstajg

w formule BTO (build-to-own), czyli takiej, w ktérej deweloper
buduije i przekazuje na wtasnosc¢ klientowi budynek wraz z catg
infrastruktura. Najwieksza zaletg kupna nieruchomosci jest
mozliwosé wyboru atrakcyjnej lokalizacji sposrdd szerokiego
banku gruntéw deweloperdw, oraz stosunkowo krotkie

i bezpieczne terminy wykonania i dostarczenia nieruchomosci,
za ktdére odpowiadajg profesjonalisci.

Warto réwniez rozwazy¢ alternatywe w postaci obiektow BTS
(build-to-suit), czyli szytych na miare pod potrzeby klienta

i wynajmowanych mu przez dewelopera. W tym wariancie
nieruchomos¢ budowana jest doktadnie w takiej formie, w jakigj
zyczy sobie tego dana firma, jednak to deweloper pozostaje jej
wiascicielem, a klient najemca. Takg forme wspdtpracy stosuje
sie zwykle w przypadku najmu diugoterminowego od 5 do nawet
15 lat. Niesie ona ze sobg wiele korzysci charakterystycznych

dla opcji zakupu nieruchomosci, przy jednoczesnym zachowaniu
wiekszosci zalet opcji leasingu.

® nie wymaga nakfadow finansowych e szersze mozliwosci wyboru
(dziatka, budynek), lokalizacji, w tym w obrebie SSE,
> szybkos¢ dostarczenia powierzchni, e mozliwos¢ uzyskania
g ® pewnos¢é co do zachowania dodatkowych grantéw rzadowych,
d standardéw budynku klasy A, e obiekt dostosowany do potrzeb
® gwarancja dostarczenia klienta,
powierzchni (odpowiedzialnosé ® nizsze koszty state
dewelopera).

® ograniczona liczba lokalizacji,
® brak mozliwosci obecnosci finansowych firmy poprzez
w parku logistycznym jednorazowy duzy wydatek,
w przypadku ciezkiej produkciji e dtuzszy i bardziej pracochtonny
i emisji zanieczyszczen, proces przygotowania inwestycji
® wyzsze koszty state, oraz samej budowy,
® wysokie koszty budowy ® ryzyko zwigzane z samodzielnym
w przypadku checi dostosowania zatrudnieniem generalnego
budynku do swoich potrzeb wykonawcy (np. w przypadku
(BTS). bteddw konstrukeyjnych lub
bankructwa podwykonawcy).

® ograniczenie zasobow

MINUSY

W przypadku najmu firma redukuje znacznie swoj wktad
finansowy na poczatkowym etapie. Dzieki temu moze sie skupic¢
na swojej dziatalnosci i inwestowaniu w pracownikdw oraz park
maszynowy. Z kolei zakup nieruchomosci czasami jest jedyna
opcja, chociazby w przypadku gdy mamy do czynienia z cigzka
produkcja i emisjg zanieczyszczen. Wybor lokalizacji jest sprawag
indywidualng kazdej firmy i zalezy od wielu czynnikdw. W branzy
motoryzacyjnej najczesciej ostateczng decyzje warunkuie to,
gdzie znajdujg sie poddostawcy i klienci ostateczni, ktorymi w
przypadku producentéw czesci samochodowych najczesciej

sg koncerny motoryzacyjne. Skala inwestyciji i liczba zmiennych
majacych wptyw na najlepszy wybor dla danej firmy jest tak duza,
ze decyzje o wyborze nieruchomosci warto jest podejmowac

w oparciu 0 rekomendacje procesjonalnego doradcy.

PEENA WERSJA PORADNIKA WAREHOUSE
DOSTEPNA JEST NA STRONIE
WWW.WAREHOUSEMARKET.PL

MARKET.PL

savills

Michat Sniadata
dyrektor w dziale
powierzchni magazynowych
i przemystowych, Savills

Liderzy branzy motoryzacyjnej
przywigzujg olbrzymig wage do procesu
doboru wiasciwej lokalizacji magazynowe;j
i produkcyjnej. Bez znajomosci rynku
nieruchomosci bardzo trudno jest
oszacowac rzeczywisty koszt najmu
lub budowy obiektu, jak rowniez ocenic
dostepnosc¢ powierzchni i gruntow
w pozadanej lokalizaciji.

Bliskos¢ poddostawcéw i klientdw docelowych firmy

(np. koncernéw samochodowych),

Infrastruktura drogowa pozwalajgca na skrdcenie czasu dostawy,
Nosnos¢ posadzki (7-10 ton) pozwalajgca na wstawienie maszyn,
Strefy ze zwigkszonym dostepem swiatta dziennego,
Temperatura odpowiednia do pracy duzej liczby oséb,
Dostep do pracownikéw w regionie (stopa bezrobocia),
Dostepnos¢ wolnej powierzchni na wynajem lub gruntéw
przygotowanych pod inwestycje,

Koszt najmu powierzchni lub cena gruntu,

Mozliwosé ekspansji w ramach danej lokalizacji.

PRZED ZMIANA PO ZMIANIE

® obszar 25 000 ha objetych SSE ® mozliwosé uzyskania ulg na terenie
(ponizej jednego promila catej catego kraju,
powierzchni Polski), e wsparcie na 10-15 lat (plus 5 lat na
e wsparcie maksymalnie na 9 lat terenach obecnych stref),
(do 2026 1.), ® rozpatrywanie wnioskéw wedtug
® rozpatrywanie wnioskéw wedtug kryteriow ilosciowych
kryteridw ilosciowych. i jakosciowych.



Oferta deweloperska dla branzy motoryzacyjne;.

BMW

Regionalne Centrum Dystrybucyjne Grupy BMW
powstaje w Swiecku w wojewddztwie lubuskim

na terenie Kostrzynsko-Stubickiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej. Obiekt o powierzchni ok. 32 000 mkw.
bedzie centrum dystrybucji czesci zamiennych na rynki
Polski i wschodnich Niemiec. Budowany jest w odlegtosci
zaledwie 110 kilometrow od berlinskiej fabryki BMW.
Oddanie nieruchomosci do uzytkowania planowane jest
na drugi kwartat 2018 r. Magazyn zostanie wybudowany
zgodnie ze standardami ochrony przeciwpozarowej FM
Global, bedzie posiadat oswietlenie LED oraz wydzielong
strefe przeznaczong na sktadowanie materiatow
niebezpiecznych, a takze zewnetrzng powierzchnie
magazynowa. Deweloperem obiektu jest firma Goodman.

zdjecie: Regionalne Centrum Dystrybucyjne Grupy BMW w Swiecku

zdjecie: Prologis Park Chorzéw

zdjecie: Europejskie Centrum Logistyki i Rozwoju ILS

MOTO-PROFIL

Moto-Profil jest importerem i dystrybutorem
samochodowych czesci zamiennych i akcesoriow.

W parku logistycznym Prologis Park Chorzéw firma
wynajmuje 33 000 mkw. powierzchni magazynowe;j

w dwaoch budynkach. Moto-Profil wspdtpracuje z Prologis,
deweloperem obiektu, od o$miu lat. Na potrzeby najemcy;,
do istniejacej hali magazynowej, zostato dobudowane
obszerne zaplecze biurowe i socjalne. Oba budynki
wyposazone sg w system automatycznej kontroli dostepu
(szlabany oraz czytniki tablic rejestracyjnych i tagow).

W Moto-Profil w Chorzowie pracuje ponad 800 osdb, ktérzy
codziennie obstugujg dostawy do sieci 1300 partnerdw
handlowych, docierajgc z oferta do ponad 15 000
warsztatéw samochodowych na terenie catej Polski.

ILS

Firma ILS, ktdra odpowiada za logistyke najwiekszego
dystrybutora czesci motoryzacyjnych w Polsce, firmy

Inter Cars, posiada magazyn centralny zlokalizowany

w Zakroczymiu, ok. 35 km od Warszawy. Powierzchnia
Europejskiego Centrum Logistyki i Rozwoju ILS to

45 000 mkw., z czego 35 000 mkw. zostato wybudowanych
specjalnie na potrzeby firmy a 10 000 mkw. powstato

w halach zaadaptowanych po sieci Pewex. Na jego terenie
pracuje ponad 1000 osob. Catkowita kubatura magazynu
pozwolitaby na zmieszczenie w nim ponad 12 100
samochoddéw dostawczych Ford Transit. Koszt budowy
centrum logistycznego wynidst ok. 180 min zt. Wyrdznikiem
tej lokalizacji jest zastosowanie zaawansowanych rozwigzan
technologicznych w postaci sorteréw do rozdzielania
zamowien, ktére w ciggu doby sg w stanie wydac
warsztatom nawet 500 000 sztuk czesci.



KONGSBERG AUTOMOTIVE

Kongsberg Automotive to norweski holding, dziatajgcy w
branzy motoryzacyjnej od ponad 50 lat. Produkuje m.in. maty
grzewcze, systemy wentylowania foteli samochodowych,
regulacji podparcia ledzwiowego, a takze masazu, ktdre sg
montowane w pojazdach takich marek jak: Volvo, BMW,
Daimler, Jaguar, Land Rover, Volkswagen, Audi, Porsche,
Ferrari, GM, Renault, Citroén, Peugeot, Fiat, Toyota, Maserati
czy Bentley. Zaktad w Brzesciu pod Wioctawkiem powstat w
Brzeskiej Strefie Gospodarczej w Pikutkowie, w gminie Brzesé
Kujawski. Obiekt produkcyjno-magazynowy o powierzchni
16 600 mkw. zbudowany zostat na szesciu hektarach dziatki
w rejonie wezta autostrady A1 Wioctawek Zachdd. Docelowo
w fabryce zatrudnienie znajdzie ponad 1000 osdb, a wsrdd
nich wykwalifikowana kadra techniczna, w tym absolwenci
wioctawskiej Paristwowej Wyzszej Szkoty Zawodowej.

Jest to kolejna juz, po obiekcie w Koluszkach, fabryka dla
norweskiego koncernu wybudowana przez firme Panattoni
Europe.

VOLKSWAGEN

Centrum logistyczne Volkswagen Group Polska w SEGRO
Logistics Park Poznan, Komorniki powstato w 2015 r.
Budynek wielkosci 32 000 mkw. ma mozliwos¢ dalszej
rozbudowy do 45 000 mkw. oraz wigkszg niz standardowa
wysokos¢ 11 m, dzieki czemu moze byc¢ efektywnigj
uzytkowany. Wewnatrz znajdujg sie m.in. antresole
przeznaczone do kompletowania czesci. Budynek, ktérego
deweloperem jest firma SEGRO, spetnia najwyzsze
standardy techniczne, uzytkowe, a takze ekologiczne,
czego potwierdzeniem jest certyfikat BREEAM. Dbajgc

0 wygode pracownikow i atmosfere w pracy, wyposazono
go W petni przeszklone bramy tak, aby zmaksymalizowac
dostep do Swiatta dziennego. Obiekt jest rowniez w pemi
dostosowany do potrzeb osdb niepetnosprawnych.
Powierzchnia parkingowa miesci 160 pojazddw i posiada
dedykowane wiaty dla jednosladéw. Na terenie centrum
pracownicy majg dostep do przestrzeni relaksacyjnej oraz
zewnetrznego tarasu, a budynek biurowy jest wyposazony
W przestronne przestrzenie o najwyzszym standardzie.

zdjecie: BTS Kongsberg Automotive Brzes¢ Kujawski

zdjecie: Centrum logistyczne Volkswagen Group Polska
w SEGRO Logistics Park Poznan, Komorniki



Globalne tancuchy dostaw przybraty swéj aktualny ksztait na poczatku ery konteneryzaciji.
Produkty powstaja w Chinach, skad sa przewozone do Europy i Ameryki, a nastepnie

do krajowych centrow dystrybucyjnych i rozprowadzane wsréd dziatajacych na rynku
sieci handlowych. Ostatnim ogniwem sa konsumenci, ktérzy dokonuja zakupu w sklepie

stacjonarnym lub w inny sposéb.

Innowacje technologiczne moga jednak wkrétce zrewolucjonizowaé
te pracochtonne procesy, zwtaszcza w sferze tzw. ostatniej mili (fast
mile delivery) oraz lokalizacji tradycyjnych centréow dystrybucyjnych
0 zasiegu regionalnym i ogdlnokrajowym. Warto tu chociazby
wspomnied, ze w 2014 roku najbardziej popularnym zawodem

w 28 stanach USA byt kierowca pojazdu ciezarowego.

Obecnie zyjemy w epoce urzgdzen mobilnych potaczonych

z internetem i dynamicznej ekspansiji sieci handlowych w kanale
online. W wyniku konwergenciji tych czynnikdw nieruchomosci
logistyczne zajmuijg jedne z kluczowych miejsc w dzisiejszym
Swiecie.

Sieci dostaw stuzgce produkcji metodg just-in-time

oraz globalna produkcja towardw zgodnie z najnowszymi

trendami, prezentowanymi najpierw w mediach

spotecznosciowych i dostepnych juz nastgpnego dnia w sklepach
lub dostarczanych od razu do Klientéw, zmienity nasze postrzeganie
zakupow.

Jednak rzeczywistosc jest bardzigj ztozona, niz mogtoby sie nam
wydawac. Sieci handlowe i dostawcy funkcjonujg w ramach
bardzo skomplikowanego taricucha dostaw i wynajmujg duze
ilosci powierzchni magazynowych na potrzeby przechowywania
coraz wigkszych zapasow w poblizu skupisk ludzi lub osrodkdw
produkcyjnych.

Efektem bardzo duzych naktaddw inwestycyjnych na
automatyzacje i robotyzacje — czego dobrym przyktadem jest firma
Amazon, ktdra korzysta w swoich centrach dystrybucyjnych z ok.
45 000 robotdw — jest dynamiczny wzrost ilosci wynajmowanej
powierzchni magazynowej. Naktady te uzasadnia sie tym, ze
robotyzacja wptywa na zwiekszenie wydajnosci zatrudnionych
pracownikow.

Wptyw technologii na sektor nieruchomosci magazynowych
i przemystowych odczujemy szybciej, niz nam sie wydaje. Warto
pamietac, ze jeszcze niespena 20 lat temu w Wielkiej Brytanii

tylko 29% gospodarstw domowych dysponowato komputerem,

a wartos¢ transakgji zawieranych w sklepach internetowych nie
przekraczata wowczas 300 min funtéw. Natomiast dzis, wedtug
danych brytyjskiego urzedu statystycznego (ONS), tylko w samym
Londynie 93% osdb dorostych ma staty dostep do internetu,

a wartos¢ sprzedazy detalicznej w kanale online przekroczyta

w ubiegtym roku poziom 65 mid funtdw.

Technologie takie jak pojazdy autonomiczne, drony i automatyzacja
w obiektach magazynowych sg atrakcyjnymi tematami dla
medidw, ale to rozwigzania technologiczne spoza pierwszych
stron gazet mogg wywrze¢ wigkszy wptyw.

Rozwdj technologii 5G umozliwi zwiekszenie przesytu danych
i poprawe komunikacji pomiedzy urzgdzeniami. Dzieki
internetowi rzeczy, do roku 2020 ponad 50 mld dotychczas
nieaktywnych urzgdzen zostanie podtgczonych do sieci.

Wptyw nowej technologii na tancuchy dostaw zaznaczy sie
najwyrazniej w sferze tzw. widocznosci zapasow. Urzadzenia,
czujniki i tagi RFID (radio-frequency identification) zapewnia
logistykom biezgcy dostep do informacji o doktadnej lokalizacii
i statusie danego produktu. Z tego wzgledu widocznosc
zapasow stanie sie gtéwnym obszarem, ktory umozliwi sieciom
handlowym i producentom wygenerowanie oszczednosci.

W przemysle duzy wptyw moze wywrze¢ wprowadzenie
rozwigzan z kategorii technologii ubieralnej / inteligentnej
odziezy (wearable technology) powstajacych z myslg

o pracownikach. Moga to by¢ akcesoria takie jak okulary
dziatajgce w technologii AR (Augmented Reality — rozszerzona
rzeczywistosc), a nawet egzoszkielety, ktére beda umoZliwiaty
ludziom podnoszenie ciezszych tadunkow lub sieganie na
wiekszag wysokos¢, co przetozy sie na wzrost efektywnosci
prowadzonej dziatalnosci.

W branzy motoryzacyjnej nastgpi rewolucja w zakresie metod
produkcji wraz z wprowadzeniem pojazddw sterowanych
automatycznie (autormated guided vehicle, AGV), dzieki

ktérym zakonczy sie era statych linii produkcyjnych. Pojazdy
bedg dostarczaty komponenty do stacjonarnego stanowiska
roboczego.

Technologia ta moze zosta¢ wprowadzona w tym sektorze
szybciej niz w innych branzach ze wzgledu na zamkniety
charakter srodowiska produkcyjnego, w ktérym ryzyko,
zwigzane zwlaszcza ze stosowaniem drondw, jest mniejsze.

Poczagtkowo zmiany te wptyng na uktad wewnetrzny
magazynow. Zwiekszona automatyzacja sktadowania na
regatach przetozy sie na wzrost zapotrzebowania na wyzsze
obiekty magazynowe, poniewaz najemcy beda efektywniej
wykorzystywac dostepnag kubature. Nowe magazyny czesto
powstajg na terenach miejskich lub na obrzezach miast.

Z tego wzgledu lokalne organy planowania przestrzennego
beda zwracaé szczegdlng uwage na wysokosé budynkow,
aby przeciwdziata¢ psuciu krajobrazu. Niezbedne beda
innowacyjne rozwigzania w zakresie sktadowania produktéw
na kondygnacjach podziemnych i siegania po nie w razie
koniecznosci.

Ponadto czynniki, ktdre wczesnigj nie byty zbyt istotne dla
najemcow, beda stopniowo stawaly sie coraz wazniejsze.
Dostep do zrodet energii i ultraszybkiego internetu bedzie miat
kluczowe znaczenie i lokalizacje oferujgce takie rozwigzania
moga zostac uznane za najbardziej atrakcyjne dla najemcow.

Zmiany w sektorze magazynowym moga okazac jeszcze
bardziej radykalne, poniewaz wielu najemcdw inwestuje obecnie
wiecej Srodkdw w aranzacje pomieszczert magazynowych

niz w sama konstrukcje budynkdéw. Czy wptynie to na zmiane
obecnie akceptowanych zasad regulujgcych relacje pomiedzy
wynajmujgcymi i najemcami?

WOZKI STEROWANE AUTOMATYCZNIE
SA ZASILANE PRZEZ AKUMULATOR

| SAMODZIELNIE PORUSZAJA SIE
WZDLUZ WYTYCZONYCH TRAS. MAJA
WPLYW NA ROZNE ASPEKTY PRODUKCJI,
W TYM M.IN. TRANSPORT POMIEDZY
POSZCZEGOLNYMI ETAPAMI PROCESU
PRODUKCYJNEGO, DOSTARCZANIE CZESCI
DO LINII PRODUKCYJNYCH ORAZ LINII
PRODUKCJI KOMORKOWEJ (MONTAZ

NA POJAZDACH AGV).

Kevin Mofid

dyrektor w dziale

badan i analiz w firmie Savills
w Wielkiej Brytanii

Whptyw technologii na branze
nieruchomosci odczujemy szybciej, niz nam
sie wydaje. W sektorze motoryzacyjnym
nastgpi rewolucja w zakresie metod produkcji.

Przyktadem potencjalnych zmian moze by¢ ustalanie wysokosci
czynszu w zaleznosci od kubatury budynku zamiast metrazu
wynajmowanej powierzchni. Czy posiadanie gruntu bedzie
miato kluczowe znaczenie? Czy innowacyjni wynajmujacy
zaczng oferowac¢ najemcom wynajmowanie dziatek, dajgc im
petng swobode dziatalnosci? Zmiany na rynku stawiajg przed
nami wiele znakéw zapytania.

TRADYCYJNE LINIE TRANSPORTOWE (FIFO)
JEDNA TRASA — BRAK ELASTYCZNOSCI, PROCES LINIOWY
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POJAZDY AGV (STRUKTURA ULA - NESTING)
NIESKONICZONA LICZBA ELASTYCZNYCH TRAS




Wojciech Zon,

dyrektor dziatu powierzchni
magazynowych i przemystowych
wojciech.zon@savills.pl

+48 603 089 414

Daniel Kempa

starszy konsultant, dziat powierzchni
magazynowych i przemystowych
daniel.kempa@savills.pl

+48 607 168 482

Tomasz Buras

dyrektor zarzadzajacy Savills Polska,
dyrektor dziatu doradztwa inwestycyjnego

tburas@savills.pl
+48 22 222 4000

Barttomiej kepkowski
dyrektor dziatu zarzadzania
nieruchomosciami i aktywami
blepkowski@savills.pl

+48 602 566 076

Michat Sniadata

dyrektor, dziat powierzchni
magazynowych i przemystowych
michal.sniadala@savills.pl

+48 502 406 036

Karolina Klepka

konsultant, dziat powierzchni
magazynowych i przemystowych
karolina.klepka@savills.pl

+48 502 652 033

Kamil Kowa

dyrektor dziatu doradztwa
kapitatowego i wycen
kkowa@savills.pl

+48 510 201 209

Wioleta Wojtczak
dyrektorka dziatu
badan i analiz
wwojtczak@savills.pl
+48 600 422 216

Kamil Szymariski

dyrektor, dziat powierzchni
magazynowych i przemystowych
kamil.szymanski@savills.pl

+48 785 504 691

Pawet Towianski

konsultant, dziat powierzchni
magazynowych i przemystowych
pawel.towianski@savills.pl

+48 509 095 300

Marek Paczuski

dyrektor w dziale doradztwa
inwestycyjnego
mpaczuski@savills.pl

+48 666 042 891

Dawid Samon
analityk, dziat
badan i analiz
dsamon@savills.pl
+48 666 363 260

Jan Zaworski
manager

ds. komunikaciji
jan.zaworski@savills.pl
tel. +48 666 363 302

Savills to globalna spétka swiadczaca ustugi w branzy obrotu

nieruchomosciami, notowana na londyriskiej gietdzie papieréw wartosciowych.

Posiada miedzynarodowa sie¢ ponad 600 biur i przedstawicielstw na
Swiecie. Na polskim rynku firma Savills obecna jest od 2004 roku i posiada
biura w Warszawie, Wroctawiu, Poznaniu i Krakowie. Oferuje peten zakres
profesjonalnych ustug dla podmiotdéw zwigzanych z rynkiem nieruchomosci:
doradztwo, wyceng, zarzadzanie aktywami i nieruchomosciami, zarzgdzanie
projektami, doradztwo inwestycyjne oraz reprezentacje najemcow

i wynajmujacych w sektorach biurowym, handlowym i magazynowym.

Alfred Franke

prezes Stowarzyszenia Dystrybutoréw i Producentéw
Czesci Samochodowych

+48 22 77300 18

alfred@sdcm.pl

Firma Savills dzigkuje firmom deweloperskim oraz najemcom za pomoc
w przygotowaniu raportu. W szczegdlnosci autorzy publikaciji dziekuja
Stowarzyszeniu Dystrybutordw i Producentéw Czesci Samochodowych,
partnerowi merytorycznemu raportu.

savills.pl = warehousemarket.pl in| (o]
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