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Spis tresci

O raporcie

Format SBU zawsze wykazywat duzy potencjat, ktéry
obecnie coraz czesciej dostrzegany jest przez graczy
rynkowych.

SBU - definicja i rozwoj
segmentu w Polsce

Przez dtugi czas magazyn typu SBU definiowano przez
pryzmat powierzchni, jednak na przestrzeni ostatnich
lat, rynek ten ewoluowat i dzi$ wyglgda zupetnie inaczej.

SBU - dla kogo?

Najemcami powierzchni SBU sg gtéwnie sieci handlowe,
operatorzy logistyczni specjalizujacy sie w logistyce
miejskiej, firmy kurierskie, a takze mate i Srednie
przedsiebiorstwa.

Oblicza SBU w Polsce

Segment SBU widziany okiem graczy rynkowych
- deweloperéw 7R, Ideal Idea Formad i SEGRO
oraz najemcow ich powierzchni.

Perspektywy

W jakim kierunku zmierza segment SBU w Polsce?
Perpsektywy, trendy i dark stores w komentarzach
ekspertow Colliers.

SBU w Europie Zachodniej

Rynek SBU w krajach Europy Zachodniej, takich jak
Niemcy, czy Holandia, pozostaje w dobrej kondycji
i nadal dynamicznie sie rozwija.



O raporcie

Segment SBU w Polsce przez wiele
lat istniat w cieniu magazynow

typu big box i nie zaznaczyt
wyraznie swojej obecnosci w trakcie
niezwykle dynamicznego rozwoju
rynku magazynowego w ostatnich
latach.

Format ten jednak zawsze wykazywat duzy
potencjat, ktéry obecnie coraz czesciej
dostrzegany jest przez graczy rynkowych.
Zapraszamy Panstwa do niniejszej publikacji,
ktéra ma na celu przedstawienie tego
segmentu rynku z réznych perspektyw.

Wraz z naszymi partnerami, firmami:

Ideal Idea Formad, 7R i SEGRO, odpowiadamy
na pytania: “co sie zmienito w segmencie
magazynéw SBU w ostatnich latach?”, ,gdzie
mozemy upatrywac powoddw przyspieszenia
rozwoju tego sektora?”, ,dlaczego i dla

kogo format SBU jest atrakcyjny?”. Mowimy
réwniez o potrzebach najemcéw w kontekscie
lokalizacji, specyfikacji technicznej, czy
warunkow najmu tego typu obiektéw.
Dopetnienie stanowig wypowiedzi ekspertow
Colliers. Raport bazuje nie tylko na danych
ilosciowych, ale takze - a moze przede
wszystkim - na doswiadczeniach, trendach

i specyfice tego segmentu rynku.
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SBU - definicja i rozwaj
segmentu w Polsce

Magazyn SBU (Small Business Units) to zupelnie inny ,,produkt” niz

standardowy big box. Obiekty te sktadajq sie, jak sama nazwa wskazuje,

z matych modutéw biznesowych, dajacych duza elastycznos¢.

Najemca matymi krokami moze zwiekszac
zajmowang powierzchnie w ramach jej
dostepnosci i wlasnego zapotrzebowania.

Czesto, poczatkowo zaktadany przez dewelopera

udziat powierzchni biurowo-socjalnej, podlega
catkowitej modyfikacji pod potrzeby najemcéw
i finalnie okazuje sie on by¢ duzo wiekszy.

SBU, czyli mate magazyny miejskie, pojawity
sie na polskim rynku magazynowym w drugiej
potowie lat 90. Pierwsze projekty powstaty na
terenie Warszawy w latach 1995-2000, a od
2004 r. inwestycje tego typu dostarczane

byty takze na innych gtownych rynkach
magazynowych (Poznan, Polska Centralna
oraz Gérny Slask).

Magazyn SBU w praktyce

Przez dtugi czas magazyn typu SBU definiowano
przez pryzmat powierzchni, jako modut

o wielkosci 500-600 m?, znajdujacy sie

w dedykowanym tej formule budynku lub

w ramach wiekszych kompleksow
magazynowych. Jednak na przestrzeni ostatnich
lat, rynek ten ewoluowat i dzis wyglada zupetnie
inaczej. Obecnie SBU definiuje sie gtéwnie przez
pryzmat zestawu cech oraz mozliwych funkgji,

jakie taka powierzchnia moze zapewni¢ najemcy.

SBU to zatem powierzchnia, ktéra zlokalizowana
jest na obrzezach lub w poblizu miast, czy
centrow biznesowych, posiadajgca dogodny
dostep do komunikacji miejskiej i gtownych
arterii drogowych dajgcych mozliwos¢
zapewnienia szybkosci dostaw. Obiekty SBU,

w odréznieniu od standardowych magazynow
typu big box, moga sktadac sie nie tylko

z powierzchni magazynowych i biurowych,
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ale rowniez lokali o charakterze
wystawienniczym czy handlowym.

Przecietny metraz modutu w obiektach typu
SBU wynosi okoto 500 m?2. Zdarza sig jednak,
ze firmy potrzebujg wynajac¢ wieksza
powierzchnie niz oferuje standardowy modut.
W takich sytuacjach dzieki duzej elastycznosci
w tgczeniu i dostosowywaniu powierzchni

w inwestycjach SBU, umowy zawierane sg
nawet na kilka tysiecy metréw kwadratowych.
Jest to co prawda kosztowne, poniewaz

w obiektach tego typu stawki czynszu oraz optaty
eksploatacyjne sg wyzsze niz w standardowych
magazynach, jednak powierzchnie w formule
SBU rekompensuja wysokie koszty najmu
swojg doskonatg lokalizacjg oraz wyjgtkowym
charakterem.

Segment SBU przyspieszyt znaczgco w 2008 r.,
kiedy na rynek dostarczono blisko 140 tys. m?
powierzchni tego typu. Byty to zaréwno
magazyny na terenie stolicy, m.in. Ideal Idea
Park | (obecny Airport House), Zeran Park ||
(obecny SEGRO Business Park Warsaw-Zeran),
jak i inwestycje w innych regionach Polski

(np. Logistic City - Piotrkéw Distribution Center,
czy SEGRO Business Park £éd?). Kolejne
realizacje pojawiaty sie sukcesywnie w catej
Polsce, a kazdego roku segment wzrastat

o kilkadziesiat tysiecy metréw kwadratowych.
Najwieksi deweloperzy stopniowo zaczeli
dostrzegac potencjat SBU i decydowali sie na
lokalizacje pojedynczych hal tego typu na
terenie swoich parkéw logistycznych. Wraz

z bardzo dynamicznym rozwojem polskiego
rynku nowoczesnych powierzchni
magazynowych oraz zmieniajgcymi sie
potrzebami najemcéw, coraz czesciej

i odwazniej zaczeto dostarczac obiekty typowo
miejskie, takze spekulacyjnie.



Okiem eksperta

Fot. Ideal Idea City Park Wroctaw, wizualizacja,
Zrédto: Ideal Idea Formad

“SBU to powierzchnia, ktora zlokalizowana jest na
obrzezach lub w poblizu miast, czy centrow biznesowych,
posiadajqgca dogodny dostep do komunikacji miejskiej

i gtownych arterii drogowych dajqgcych mozliwos¢
zapewnienia szybkosci dostaw.

Obiekty SBU, w odroznieniu od standardowych magazynow
typu big box, mogq sktadac sie nie tylko z powierzchni
magazynowych i biurowych, ale rowniez lokali

o charakterze wystawienniczym, czy handlowym.”

Maciej Chmielewski /
Senior Partner | Director, Industrial and Logistics Agency, Colliers
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Wysokie zainteresowanie obiektami typu SBU
przektada sie na zdecydowane zwiekszenie
catkowitych zasobow tego segmentu rynku
magazynowego. Rok 2020 przyniést rekordowy
wzrost podazy powierzchni w ramach SBU (ponad
160 tys. m?), a w | kw. 2021 r. do uzytkowania
oddano kolejne 56 tys. m2. Tym samym podaz
magazynow SBU w Polsce osiggneta poziom

ok. 1,7 mIn m?, co stanowito 8% catkowitych
zasobow nowoczesnej powierzchni magazynowej
w kraju (21,4 min m2).

Zapotrzebowanie na magazyny SBU
a mozliwosci deweloperow

Przez wiele lat mieliSmy do czynienia z niedoborem
podazy matych modutéw magazynowych.

Mniejsze firmy chcgce wynajgc¢ powierzchnie rzedu
kilkuset metréow kwadratowych nie znajdowaty
odpowiadajacej im oferty. Doswiadczenie rynkowe
pokazato, ze proces komercjalizacji magazynow
SBU przebiega nieco inaczej niz w przypadku
duzych obiektow/parkow logistycznych, ktore
rzadko budowane s3 spekulacyjnie, a raczej

w formule BTS lub przynajmniej po czesciowym
zabezpieczeniu umowami najmu. Powierzchnie
typu SBU wynajmowane sg w trakcie lub juz po
zakonczeniu budowy, co wynika bezposrednio

ze specyfiki najemcéw. W zwigzku z tym
deweloperzy celem zaspokojenia potrzeb
rynkowych coraz czesciej rozpoczynajg inwestycje
matych magazynoéw miejskich czysto spekulacyjnie.
Mozna stwierdzi¢, ze obecnie obserwujemy
rownowage pomiedzy podazg i popytem na
produkt, jakim jest powierzchnia SBU.

Wptuw przyspieszonego rozwoju
sektora e-comerce, wywotanego
w duzej mierze pandemig
COVID-19, na zainteresowanie
najemcow powierzchniami SBU

Pandemia COVID-19 wywarta zdecydowany wptyw
na przyspieszenie rozwoju sektora e-commerce,
natomiast odzwierciedlenie tego na rynku
magazynowym w Polsce widzimy w segmencie
duzych magazynéw (big box) a nie SBU. Firmy z tej
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Top 5 regionéw SBU
- pow. istniejgca (I kw. 2021 r.)

\
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Goérny Slask
Wroctaw
Poznan

m Pozostate

Top 5 regionéw SBU
- pow. w budowie (I kw. 2021 r.)
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Podaz powierzchni SBU Nowa roczna podaz SBU

Zrédto: Colliers, lipiec 2021 r.



Okiem eksperta

Fot. 7R City Flex Wroctaw Airport, Zrédto: 7R SA

“Mozna stwierdzi, Ze obecnie obserwujemy rownowage
pomiedzy podazq i popytem na produkt, jakim jest
powierzchnia SBU.

Pandemia COVID-19 wywarta zdecydowany wptyw na
przyspieszenie rozwoju sektora e-commerce, natomiast
odzwierciedlenie tego na rynku magazynowym w Polsce
widzimy gtdwnie w segmencie duzych magazynow

(big box). ”

Jan Barbasiewicz
Partner, Industrial and Logistics Agency, Colliers
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branzy zajmujg zazwyczaj powierzchnie od kilku-
do nawet kilkuset tysiecy metrow kwadratowych.
Ponadto, w zwigzku z pandemig i potrzebg
wiekszego zatowarowania, najemcy, ktorzy do tej
pory zajmowaty mniejsze powierzchnie, decydujg
sie na ekspansje w ramach obecnych lokalizacji
oraz wynajem wiekszych modutéw. Obserwujemy
dodatkowo trend tworzenia tzw. market place, czyli
platform, na ktérych poszczegdine mate sklepy
moga prowadzi¢ catg swojg sprzedaz. Przyktadem
takiego rozwigzania moze by¢ strona Amazon.com,
czy Allegro.pl.

Obiekt SBU to format, ktory tgczy ze sobg trzy
rodzaje powierzchni klasy A. Tego rodzaju
obiekty oferuja nie tylko potgczenie powierzchni
magazynowej z biurowo-socjalng, lecz réwniez
powierzchnie wystawienniczg czy sprzedazowa.
Jest to zatem przestrzen przeznaczona dla
najemcéw dystrybuujgcych specjalistyczne
produkty, czy matych firm z branzy handlowe;j,
dla ktérych kluczowa jest bliskos¢ miasta. Typowe
duze firmy z sektora e-commerce nie sg klientem
docelowym tego formatu, natomiast mniejsze
sklepy internetowe juz tak.

Faktem jest, ze rozwéj segmentu SBU przyspieszyt
znacznie w ostatnim czasie, co wynika jednak
z naturalnego rozwoju rynku magazynowego
w Polsce, a takze rozwoju miast i firm w nich
zlokalizowanych.

Giéwne zalety magazynéw SBU - okiem deweloperéw

Ny ke

Miejska lokalizacja Wysoki standard powierzchni
magazynowych i biurowych

@

Bliskos¢ weztow Elastycznos¢ w doborze metrazu, Dostepnosc
transportowych takze matego (modutowosc) wykwalifiko

2 §2

1 =
taczenie funkgji biurowej Elastycznos¢ w aranzadiji
Z magazynowg przestrzeni
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SBU - dla kogo?

Najemcy magazynéw SBU musza liczy¢ sie zaréwno z wyzszymi

stawkami czynszu, jak i z wyzszg stawka optat eksploatacyjnych. Wynika

to bezposrednio z lokalizacji tych obiektow, a takze ze skali inwestycji.

Obecnie, wraz z poprawg stanu infrastruktury
drogowej, lokalizacyjny zasieg magazynéw SBU
zwieksza sie. Warto réwniez podkresli¢, ze dzieki
mozliwos$ciom szybkiego dojazdu do centrum

z lokalizacji podmiejskich, granice
administracyjne miasta nie zawsze sg juz
wyznacznikiem dla tego typu inwestycji, gdyz
coraz czesciej réwniez centra biznesowe

lokuja sie poza granicami miast (np. Bielany
Wroctawskie), co takze przycigga projekty SBU.

Klient SBU - profil najemcy

Najemcami powierzchni SBU sg w znacznej
mierze: sieci handlowe, chcgce mie¢ mozliwos¢
dostarczenia towaréw do swoich klientow

w szybkim czasie, zarébwno w module B2B, jak

i B2C oraz tworzgce na terenie magazynu swoje
showroom'y; operatorzy logistyczni specjalizujgcy
sie w logistyce miejskiej, firmy kurierskie, a takze
mate i Srednie przedsiebiorstwa funkcjonujgce na
terenie miast, pozyskujgce nowg powierzchnie dla
swojej dziatalnosci, czy mniejsze firmy z sektora
e-commerce.

Jako przyktady innych, mniej typowych najemcéw/
sposobow uzytkowania magazynéw SBU, mozna
wskaza¢ mniejszej wielkosci data centres (centra
danych) dla firm, chcgcych posiadac swoje
serwery na terenie miasta, w ktérym funkcjonuja.
W tym wypadku jednak, powierzchnia wymaga
wiekszych dostosowan technicznych a w nie
kazdym obiekcie mozliwa jest odpowiednia
adaptacja.

Obiekty SBU petnig takze role centrow
szkoleniowych, gdzie na powierzchni
magazynowej odbywaja sie warsztaty i zajecia
praktyczne, natomiast w czesci biurowej
znajduja sie pomieszczenia petnigce funkcje
sal konferencyjnych.
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Najwazniejsze kryteria przy
wyborze konkretnej powierzchni
SBU

Na pierwszym miejscu zdecydowanie jest
lokalizacja. Obiekty te musza byc¢ potozone

w poblizu nie tylko centrum miasta,

lecz takze we wtasciwym otoczeniu
biznesowo-przemystowym. Kluczowym
aspektem jest takze dostepnosc¢ infrastruktury
drogowej, zarowno pod wzgledem komunikacji
miejskiej, umozliwiajgcej sprawny dojazd
pracownikéw do obiektu, jak i bliskos¢ duzych
weztdw i tras, dzieki ktérym szybko mozna
dotrze¢ do magazynu SBU np. z centrum
logistycznego znajdujgcego sie w innym
regionie kraju.

Szybkos$¢ dostaw - magazyn SBU czesto
stanowi istotne, posrednie lub ostatnie, ogniwo
w fancuchu dostaw pomiedzy duzym centrum
logistycznym a docelowym odbiorcg produktu.
Aby towar byt dostepny dla firm i konsumentéw
najszybciej jak to mozliwe, tj. jeszcze tego
samego, badZ nastepnego dnia (same day
delivery, next day delivery), wymagane jest
wczesniejsze dowiezienie go z wiekszych
centréw logistycznych do magazynu SBU.

Standard powierzchni biurowych oraz
reprezentacyjnosc sg kolejnymi istotnymi
aspektami przy wyborze konkretnego obiektu.
Czesto magazyn petni bowiem funkcje gtéwnej
siedziby firmy, co wigze sie z poszukiwaniem
obiektéw bardziej prestizowych.

Znaczenie ma rowniez wybér pomiedzy
samodzielnym magazynem SBU a halg

z powierzchniami SBU, znajdujaca sie w ramach
wiekszego parku logistycznego. Firmy, ktére do
tej pory funkcjonowaty w starszych obiektach na
terenie miast, ze wzgledu na skale dziatalnosci,



Struktura wielkosci Struktura wynajmowanej

wynajmowanych modutow powierzchni w magazynach
w magazynach typu SBU* typu SBU wg typu umowy™*
m <500
] ® 500-1000 ® Nowe umowy
1000 -1 500 m Renegocjacje
1500 -2 000 ‘
2000-3000 Ekspansje
m 3000-5000
m 5000-10000
*wg liczby podpisanych uméw najmu w latach 2016-2021 [ kw. Zrédto: Colliers, lipiec 2021 r.

nie sg zainteresowane powierzchniami w duzych W zwigzku z powyzszym, specyfika prowadzenia

i ruchliwych parkach logistycznych. Wraz dziatalnosci oraz specyfikacja techniczna

z rozwojem biznesu lub z innych niezaleznych tych obiektéw réznig sie miedzy sobg, co ma
powoddw, przenoszg one siedziby wtasnie do znaczenie przy dobieraniu przez najemce
samodzielnych magazynéw typu SBU. odpowiedniej dla siebie lokalizacji.

Okiem eksperta

“Najwazniejszym kryterium przy wyborze konkretnej
powierzchni SBU jest lokalizacja. Kluczowa jest takze
dostepnosc inrastruktury drogowej, w tym komunikacji
miejskiej. Kolejnymi istotnymi aspektami sq szybkos¢
dostaw, standard powierzchni biurowych oraz
reprezentacyjnosc.,,

Grzegorz Paluch : i
Director, Industrial and Logistics Agency, Colliers \\ /)
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Oblicza SBU w Polsce - 7R

, , Maciej Krawiecki,
470 Head of Leasing, 7R SA
14

Magazyn typu SBU - dlaczego i dla kogo
jest to format atrakcyjny? Jaki jest profil
najemcy Panstwa produktu?

Obiekt typu Small Business Unit (SBU) to idealny
format powierzchni dla szerokiej gamy branz,
poniewaz umiejetnie tgczy wysokiej klasy
powierzchnie biurowg z uniwersalng i tatwa

do zaadaptowania powierzchnig magazynowa.
Dzieki swojej elastycznosci - wysoka hala
oferuje duzg przestrzen - powierzchnie te

tatwo przystosowac do wielu funkgji

i niestandardowych rozwigzan. Ze wzgledu

na usytuowanie magazynéw SBU w granicach
administracyjnych miast, zainteresowane sg
nimi firmy, dla ktérych najwazniejsze jest szybkie
dotarcie do ich odbiorcy docelowego. SBU
pozwala im ‘zblizy¢ sie’ do klienta

i zoptymalizowac procesy tzw. logistyki

ostatniej mili.

Magazyny miejskie petnig zatem role
wielofunkcyjnych obiektow, oferujgcych wysokiej
klasy powierzchnie biurowe z bezposrednim
dostepem do czesci produkcyjnej, szkoleniowej,
serwisowej czy tez reprezentacyjnej

(np. showroom potaczony z biurem handlowym).
W znacznym stopniu umozliwiajg rowniez
stworzenie przestrzeni kontaktu klienta

z produktem, czy marka. Ta elastycznos¢

doboru niezbednej dla najemcy powierzchni
powoduje, ze niemal wszystkie branze moga

by¢ zainteresowane tego typu nieruchomoscia.
Magazyny miejskie wypetniajg luke dostepnosci
powierzchni dla tych dziedzin biznesu, ktére nie
wpisujg sie w dziatalnos¢ stricte biurowa, czy
handlowa.

Komfort miejskich lokalizacji magazynowo-
przemystowych docenito juz wiele firm.

W naszym kompleksie 7R City Flex Warsaw
Airport | powstato na przyktad pierwsze w Polsce
centrum szkoleniowe dla pilotow komercyjnych
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firmy Avenger Flight Group. Obiekt
przygotowany zostat w oparciu o restrykcyjne
warunki wymagane do funkcjonowania
nowoczesnych symulatoréw lotéw. W tym
samym kompleksie dziatalno$¢ prowadzi takze
firma farmaceutyczna Cefea, zajmujaca sie
pakowaniem i przepakowywaniem produktéw
leczniczych oraz obstuga logistyczng badan
klinicznych. Nowoczesne branze wymagaja od
nas zastosowania najwyzszej klasy rozwigzan
technicznych.

Z innych przyktadow, sie¢ EURO-NET

(RTV EURO AGD) wynajmuje od nas
powierzchnie pod centrum dystrybucyjne

w pieciu lokalizacjach, przyspieszajac tym
samym dotarcie do klientow koncowych,
zaopatrzenia swojej sieci sklepow, a takze dajac
mozliwos¢ odbioréw osobistych zakupionych
towarow.

We Wroctawiu jednym z najemcédw naszego
projektu City Flex jest spotka PIKA, specjalizujgca
sie w outsourcingu zarzadzania dokumentami,
ich przetwarzaniem oraz dystrybucja. Dla tego
klienta dostosowalismy warunki zabudowy

i stworzyliSmy obiekt o ponadstandardowej
wysokosci sktadowania wynoszacej 18 m.

W jakich regionach Polski lokalizuja
Panstwo swoje magazyny SBU? Czy
sg to tylko duze miasta, czy takze
mniejsze?

Naturalnie, ze wzgledu na popyt i wielkos¢
rynkéw, projekty SBU poczatkowo budowane
byty w wiekszych aglomeracjach, natomiast
dzisiaj réwniez osrodki ,$redniej” wielkosci
gotowe sg na tego typu inwestycje. Warty
podkreslenia w tym miejscu jest ogélny
trend wskazujacy, ze zajmowane przez firmy



nieruchomosci petnig istotng role reprezentacyjna
i stanowig wizytowke ich biznesu. Najemcy
przywigzujg tez wage do spraw zwigzanych

z ekologig, emisyjnoscia i do wynikajacych z tego
nizszych kosztéw funkcjonowania w nowoczesnym
obiekcie. Ze swoimi projektami SBU obecni
jesteSmy m.in. w Tréjmiescie, Warszawie, todzi,
Szczecinie, Wroctawiu, Krakowie, Rzeszowie,
Sosnowcu, Poznaniu, Katowicach, Lublinie

i wcigz poszerzamy liste lokalizacji.

Czy zaobserwowali Pafnstwo

wzrost zainteresowania najemcéw
powierzchniami SBU w zwigzku

z pandemig COVID-19 i przyspieszeniem
rozwoju sektora e-commerce?

Jak widzicie Painstwo przyszto$¢ segmentu
SBU w Polsce?

Polski rynek e-commerce nalezy w ostatnim czasie
do najbardziej dynamicznie rosngcych rynkéw

w Europie, notujgc w 2020 r. wzrost o ponad 30%
rok do roku. Poniewaz sektor ten wcigz jest

w fazie rozwoju, e-zakupy nadal stanowig niewielkg
czes$¢ catkowitej sprzedazy detalicznej w naszym
kraju, zatem mamy tu duze pole do rozwoju.
Dodatkowo wejscie na nasz rynek $wiatowych
gigantéw moze sporo w polskim e-handlu zmieni¢
i z pewnoscig zwiekszy zapotrzebowanie na
magazyny - nie tylko w kontekscie SBU. Pandemia
COVID-19 przyspieszyta trend ,przenoszenia” sie
handlu do sieci i z pewnoscig wptyneta na wzrost
roli magazynéw. Kazdego dnia nasze oczekiwania
co do dostepnosci produktu rosng, wiec rola
magazynow petnigcych funkcje last mile delivery
w tym procesie bedzie coraz wieksza.

Dlaczego firma 7R zdecydowata sie na
wejscie w segment magazynéw typu SBU?
Czym réznig sie od siebie inwestycje pod
szyldem City Flex i City Park?

Magazyny miejskie naszej sieci 7R City Flex Last
Mile Logistics, to obiekty usytuowane w granicach
aglomeracji. Stworzylismy te oferte w 2018 r.,

w odpowiedzi na potrzeby naszych najemcow oraz
inwestorow. Pierwszy obiekt wybudowalismy

w todzi, a jednym z pierwszych jego najemcow
byta firma BEL-POL.

Fot. 7R City Flex Rzeszéw Airport I, Zrédfo: 7R SA
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Pandemia i umacnianie tancuchéw dostaw
jedynie przyspieszyly ten kierunek rozwoju rynku
magazynowego. To byt dla nas takze wazny krok
pod katem dywersyfikacji oferty magazynowej.
Poza duzymi parkami logistycznymi, budujemy
w miastach i dzieki temu odpowiadamy na
potrzeby kazdego etapu procesu logistycznego
oraz dostarczamy powierzchnie przemystowga
klientom z wielu branz. W granicach miejskich
budujemy takze obiekty typu City Park, ktére

od City Flexéw roznig sie przede wszystkim
gtebokoscig oraz wielkos$cig dedykowanej
powierzchni biurowej, a co za tym idzie
minimalnym modutem najmu.

Jaki wptyw ma rosngca popularnos¢
logistyki ostatniej mili na podejscie
i strategie rozwoju formatu SBU

w portfelu 7R?

Podobnie jak w kwestii e-commerce, w obszarze
logistyki ostatniej mili i same day delivery,
nadal mamy sporo w Polsce do nadrobienia.
Konsumenci oczekujg skréconego czasu
dostarczania zakupionego produktu. Na razie
dostawa nazajutrz po ztozeniu zamdéwienia to
nie jest jeszcze standard w naszym kraju, ale
pamietajmy, ze jeszcze piec lat temu bylismy
gotowi czekac na towar kilka dni lub ponad
tydzien. Zmieniajg sie oczekiwania klientow,
zatem przemodelowaniu ulegaja taricuchy
dostaw. W 7R inwestujemy w magazyny SBU,
bo obserwujemy zwiekszajgce sie potrzeby
najemcéw oraz réznorodnosc biznesu, ktéry
moze byc¢ beneficjentem takich powierzchni.
Pandemia czesciowo przekierowata takze
zainteresowanie funduszy inwestycyjnych

z aktywow biurowych i handlowych w strone
magazynow, co dodatkowo wzmocnito

caty sektor nieruchomosci magazynowo-
przemystowych.

Jakie rozwigzania z zakresu
nowoczesnych technologii i ekologii
dotyczg inwestycji SBU?

W kwestii ekologii warto na magazyny spojrzec
szerzej niz tylko przez pryzmat certyfikacji
BREEAM czy zastosowania fotowoltaiki.
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Biznes odpowiedzialny spotecznie zaczyna

sie duzo wczesniej - od wyboru gruntu pod
nowe inwestycje. | cho¢ remediacja terenéw
poprzemystowych do najtatwiejszych

i najtanszych nie nalezy, w 7R czesto decydujemy
sie na inwestycje typu brownfield. W ten sposéb
dajemy drugie zycie terenom, ktére figurowaty
wczesniej jako nieuzytki.

Coraz wiecej klientéw pyta nas, jak moga
ograniczac slad weglowy swojego biznesu,

takze w obrebie zajmowanych nieruchomosci.
Nasze inwestycje wyposazamy w proekologiczne
technologie, miedzy innymi panele
fotowoltaiczne, o$wietlenie LED, wyzsze niz
wynikajgce z warunkoéw technicznych parametry
izolacyjnosci scian i dachow, czy rozwigzania
oszczedzajgce zuzycie wody, co znaczaco
zmniejsza konsumpcje mediow w budynku.

Ponadto zwracamy uwage na otoczenie naszych
inwestycji. Zajmujemy sie poprawg jakosci

drog w okolicy, budujemy chodniki, a takze
infrastrukture rowerowg. Dbamy

o komfort lokalnych spotecznosci w miejscach,
gdzie powstajg nasze inwestycje. Dotgd to

biura i sektor handlowy kreowaty architekture
miast. Dzi$ ta odpowiedzialna rola przypada
réwniez magazynom, ktére stajg sie waznym
elementem miejskich krajobrazéw. Dlatego jako
deweloper bierzemy na siebie odpowiedzialnos¢
za jakosc¢ i uzytecznos¢ naszych projektow.

Majg efektywnie petni¢ swojg funkcje, ale takze
dobrze wpisywac sie w plany urbanistyczne
miast. Miedzy innymi z tego powodu, jako
pierwszy deweloper magazynowo-przemystowy,
przystapiliémy do Urban Land Institute, aby
wraz z innymi cztonkami organizacji Swiadomie
ksztattowad przysztos¢ branzy nieruchomosci
oraz budowac najwyzsze standardy jakosci na
rynku magazynowym.
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Najemca: RTV EURO AGD

7R City Flex Rzeszéw Airport, 7R Park Lublin, 7R City Flex Gdansk II,

7R Kielce, 7R City Flex Szczecin.

Rafat Gaska,

-

‘a Dyrektor ds. Lancucha Dostaw, RTV EURO AGD

Od kiedy firma RTV EURO AGD
wspotpracuje z 7R i co miato wptyw na
wybdr powierzchni wtasnie w ramach
parkéw tego dewelopera?

Przez ponad 30 lat istnienia RTV EURO AGD
zmieniat sie model zaopatrzenia sklepéw
stacjonarnych i klientéw korncowych, a tym
samym funkcjonowania naszych magazynoéw.
Ze wzgledu na dynamiczny rozwoj sieci placowek
tradycyjnych w catym kraju, a od 2005 r.
rowniez intensywny wzrost sprzedazy przez
sklep internetowy euro.com.pl, konieczna
stata sie transformacja naszej infrastruktury
logistycznej. Kilka lat temu zdecydowalismy
sie na przejscie ze struktury rozproszonej,

w ktérej funkcjonowato kilkadziesigt
powierzchni, na strukture scentralizowang

i konsolidacje do kilkunastu magazynéw.
Proces ten zakonczyt sie pomysinie w 2018 r.
Wowczas dysponowalismy juz 16 centrami
dystrybucyjnymi w Polsce, wtgczajac w to nasz
magazyn centralny pod Warszawa.

Nawigzywalismy wspotprace z deweloperami,
m.in. z 7R, ktérzy byli w stanie nam zaoferowac
odpowiednie powierzchnie poza stolica,
spetniajgce nasze specyficzne wymagania,

a jednoczesnie byli na tyle elastyczni, zeby
dostosowac swoje obiekty do naszych
oczekiwan. Z firma 7R zrealizowalismy projekty
naszych magazynéw w 4 lokalizacjach, m.in.

w Szczecinie, Checinach k. Kielc, Rzeszowie,
todzi. W planach mamy uruchomienie kolejnych
lokalizacji, poniewaz w tym obszarze wymagane
sg cykliczne korekty. Wigze sie to nie tylko

z planowanymi otwarciami nowych sklepow
stacjonarnych, ale réwniez ze skokowym
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wzrostem zakupow on-line. Ogromna dynamika
operacji w e-commerce, zwtaszcza w 2020 r.,
spowodowata znaczne przyspieszenie rozwoju
naszej infrastruktury. Zwieksza sie ona co

roku, ale 2020 r. byt pod tym wzgledem
przetomowy. To wymaga od nas statej analizy
efektywnosci dziatan, planowania dalszych
krokow rozwojowych i poszukiwania mozliwosci
zwiekszenia dotychczas zajmowanych
powierzchni lub stworzenia nowych,

w innych lokalizacjach.

Fot. RTV EURO AGD, 7R City Flex Szczecin, Zrédto: 7R SA



Sebastian Danek,

Dyrektor ds. Transportu, RTV EURO AGD

Jakie, Panstwa zdaniem, cechy powinien
posiadac idealny magazyn typu SBU?
Na co zwraca uwage firma RTV EURO
AGD przy wyborze swoich powierzchni?

Magazyny wynajmowane przez naszg firme od
7R to powierzchnie podstawowe, zapewniajgce
operacyjng obstuge codziennych dostaw.
Idealny magazyn powinien by¢ przede wszystkim
dostosowany do oczekiwan i dziatalnosci
operacyjnej firmy, zapewniac atrakcyjne
warunki i wygodng przestrzen pracownikom,
nie pomijajac przy tym aspektéw ekologicznych.
Nasze wymagania sg bardzo specyficzne.
Magazyny lokalne sg po to, aby zaopatrywac
klienta w obszarze miejskim i efektywnie
obstuzy¢ ostatnig mile. Lokalizacje musza by¢
zatem dobrze dopasowane do siatki naszych
klientéw koncowych, mozliwosci efektywnego
zaopatrywania sklepow fizycznych i dogodnie
usytuowane pod wzgledem potaczenia

oraz zasilania z magazynu centralnego pod
Warszawa.

Na kwestie zwigzane z efektywnoscig operacji
ma wptyw organizacja powierzchni w samym
budynku i w catym parku, a w konsekwencji czas
zatadunku, wyjazdu i transportu. Niezbedna
jest tu otwartos¢ dewelopera, aby na etapie
projektowania dostosowa¢ magazyn do naszych
indywidualnych potrzeb. Powierzchnia musi

by¢ w odpowiednim uktadzie technologicznym,
aby mozliwe byto zasilanie z dwoch stron,
potrzebujemy odpowiedniej liczby bram,

a dodatkowo nie moze to by¢ magazyn zbyt
gteboki (maksymalnie ok. 30-40 m).

Wybierajgc nowe powierzchnie bierzemy pod
uwage takze infrastrukture drogowg, natezenie
ruchu w okolicy, rozplanowanie samego parku

i sposob wyjazdu z niego, sgsiedztwo innych
najemcoéw i profil ich dziatalnosci. Paradoksalnie,
takie szczegdty majg ogromne znaczenie dla
skutecznosci naszych operacji, bo moze sie
okaza¢, ze ruch w danym parku magazynowym
kumuluje sie w okreslonych godzinach

i ogranicza ptynnos¢ naszego transportu.

Magazyny powinny zapewnia¢ naszym
zespotom komfort pracy i bezpieczenstwo,
oferujgc zaplecze biurowe i socjalne na wysokim
poziomie, szybki dojazd zaréwno komunikacjg
miejska, jak i indywidualnym transportem,
dodatkowe udogodnienia, jak np. wygodne
miejsca do parkowania, stacje tadowania
samochodoéw elektrycznych, miejsca dla
roweréw itp. Oczywiscie nie ma mozliwosci,

aby takie obiekty powstawaty bezposrednio

w obrebie miast, ale 7R potrafi stworzy¢ ciekawe
lokalizacje na mniejszych dziatkach blisko
przestrzeni miejskie;j.

Wazne sg takze aspekty zwigzane z ochrong
sSrodowiska naturalnego, poczawszy od
certyfikatow i norm ekologicznych, spetnianych
przez same budynki, przez alternatywne
zrodta energii, az po rozwigzania sprzyjajgce
korzystaniu przez pracownikéw z ekologicznego
transportu. To wymaga wspoétpracy

z deweloperem i wspdélnego ustalania,

w jaki sposéb zostang rozwigzane np. kwestie
ogrzewania hali, dostarczania wody czy
oswietlenia zewnetrznego parku.
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+ certyfikacja BREEAM na poziomie
co najmniej ,Very good”

+ oSwietlenie hali wykonywane w standardzie
DALI

* instalacja fotowoltaiczna zapewniajgca
porycie potrzeb wtasnych obiektu

« udogodnienia dla pracownikéw: m.in.
- strefa relaksu, tgki antysmogowe/kwietne,
@?C\-:’ stacja naprawy rowerow, dedykowane
& parkingi dla roweréw oraz samochodéw
elektrycznych
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Specyfikacja techniczna
7R City Flex Last Mile Logistic

* no$nosc¢ posadzki przemystowej dostosowana do
wysokosci sktadowania - 5t/m?

* stosowanie urzgdzen oraz rozwigzan technicznych
umozlwiajgcych zmniejszenie zuzycia mediow
miedzy innymi: wykorzystanie ,wody szarej”,
przybory sanitarne o obnizonym zuzyciu wody, itd.

* podwyzszona izolacyjnos$¢ termiczna Scian
- grubos¢ ptyt elewacyjnych z wypetnieniem
PIR12cm

* podwyzszona izolacyjnos¢ termiczna dachu
- grubosc izolacji termicznej dachu z twardej wetny
mineralnej 15 cm
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Oblicza SBU w Polsce - Ideal Idea

Magazyn typu SBU - dlaczego i dla kogo
jest to format atrakcyjny? Jaki jest profil
najemcy Panstwa produktu?

Magazyny typu SBU wpisujg sie w trend last
mile delivery, gdzie towar do korcowego
odbiorcy trafia bezposrednio z miejskiego
magazynu. Zeby ten system dziatat sprawnie,
lokalizacja takich obiektéw musi by¢ doskonale
skomunikowana nie tylko z siecig drogowa,
ale tez z lotniskiem i mie¢ dogodny dojazd
komunikacjg miejska. Ten ostatni czynnik jest
o tyle istotny, ze bardzo czesto najemcy

Ideal Idea przenoszg swoje gtdbwne siedziby
do naszych budynkéw. Zalezy im na
reprezentacyjnym biurze, wykornczonym

w standardzie klasy A, ktore wygladem
nawigzuje do nowoczesnych biurowcow

w centrum miasta. Ulokowanie siedziby firmy
w takiej nieruchomosci pomaga zbudowac
dobry wizerunek, ktory jest znaczgcym atutem
dla kontrahentéw oraz pracownikow.

Nieraz stosunek powierzchni biurowej

do magazynowej siega kilkudziesieciu

procent, dlatego tak wazne jest zapewnienie
odpowiednich warunkéw dla zatrudnionych

w nim oséb. Dzieki takim dziataniom, nasi
najemcy tworzg dla swoich firm przewage
konkurencyjng w zakresie rozwijania, jak rowniez
utrzymywania aktualnej kadry pracowniczej.
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Aleksander Kobylinski,
Leasing & Property Manager, Ideal Idea Formad

W jakich regionach Polski lokalizuja
Panstwo swoje magazyny SBU?

Czy s3 to tylko duze miasta,

czy takze mniejsze?

Nasze wewnetrzne analizy wskazuja,

ze najwieksze i najbardziej rozwiniete miasta
najlepiej nadajg sie na inwestycje typu SBU.
Stabilnos$¢ finansowa potencjalnych najemcow
jest dla nas szczeg6lnie wazna, jako ze to wtasnie
ona gwarantuje ptynnos¢ przychodéw z najmu.
W duzych miastach jest wiele renomowanych
firm zainteresowanych najmem tego typu
powierzchni, a to wazne do zapetnienia parku,
ktérego GLA oscyluje w okolicy, lub przekracza
20 tys. m?. Mniejsze parki magazynowe nie sg az
tak atrakcyjnym produktem inwestycyjnym dla
miedzynarodowych funduszy. W zwigzku

z powyzszym, aktualnie planujemy skupi¢ sie na
rozwoju inwestycji w Warszawie oraz Wroctawiu.

Stolica juz od wielu lat dowodzi swojej
atrakcyjnosci dla inwestoréw decydujgcych

sie na zrealizowanie, badz zakup obiektow

typu SBU. Naszym planem jest aby Ideal Idea
zaznaczyto swojg obecnos¢ jeszcze w niejednym
punkcie na mapie Warszawy. Z drugiej strony
rynek Wroctawski dopiero rozwija sie w zakresie
realizacji inwestycji SBU. Region ten dzieki
swojemu strategicznemu potozeniu na mapie
Polski oraz znakomitym uczelniom wyzszym
dostarczajgcym Swietnie wyksztatcong kadre
pracowniczg, stanowi atrakcyjng lokalizacje
umieszczenia siedziby dla firm zaréwno

z polskim, jak i zagranicznym kapitatem. Tempo
komercjalizacji naszego City Park Wroctaw jest
potwierdzeniem, ze cze$¢ z tych przedsiebiorstw
poszukuje obiektow gwarantujgcych mozliwos¢
potgczenia magazynu klasy A o powierzchni
okoto 500 m? - 1 000 m? z wysokiej jakosci
biurem.



Czy zaobserwowali Pafistwo

wzrost zainteresowania najemcéw
powierzchniami SBU w zwigzku

z pandemig COVID-19 i przyspieszeniem
rozwoju sektora e-commerce? Jak
widzicie Panstwo przyszto$¢ segmentu
SBU w Polsce?

Mozna powiedzie¢ na pewno, ze nie
zaobserwowali$my spadku zainteresowania
powierzchniami zaréwno magazynowymi, jak

i biurowymi. Wcigz obserwujemy ogromne
zapotrzebowanie na dostarczane przez nas
obiekty. Szybki rozwdj sektora e-commerce ma
wymierny wptyw na dynamiczny rozwdj sektora
nieruchomosci logistycznych w Polsce. Niemniej
znaczace przyrosty w zakresie budowanych oraz
wynajmowanych powierzchni magazynowych
odnoszg sie w gtéwnej mierze do obiektow

typu big box. Mam oczywiscie na mysli duze
projekty opiewajace na metraze siegajace
kilkudziesieciu lub nawet kilkuset tysiecy metréw
kwadratowych. JesteSmy Swiadomi, ze na tak
duzych przedsiewzieciach czesto korzystajg

o

&g/ Idea City Park -'War's"zawla,- Zrodfo: Ideal ldea FOF

réwniez najemcy naszych obiektéw, natomiast
nie jest to na pewno ich jedyne zrédto dochodu.
W typowym obiekcie SBU, jakim jest chociazby
nasz Warszawski City Park o powierzchni

GLA 20 tys. m?, powierzchnie wynajmuje okoto
20 firm. Kazdy z naszych najemcéw prowadzi od
wielu lat biznes opierajacy sie na innowacyjnych
technologiach oraz szerokim gronie odbiorcow.
W taki sposéb nasze parki gwarantujg solidng
dywersyfikacje ryzyka z perspektywy wiasciciela
i przechodzg bez szwanku trudng sytuacje
ekonomiczng zwigzang z pandemig COVID-19.

Przysztos¢ obiektow typu SBU jest nieroztgcznie
zwigzana z rozwojem MPZP na terenie
najwiekszych aglomeracji. Kazdy deweloper
bedzie realizowat obiekty, ktore jego zdaniem
najlepiej wpiszg sie w wymagania potencjalnego
najemcy. Pamietajmy jednak, ze to lokalizacja
stanowi kluczowy fundament dla sukcesu danej
inwestycji, a ta uzalezniona jest od aktualnej
dostepnosci gruntdéw oraz planéw danych miast
w zakresie gospodarki przestrzennej.
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"\ Jedrzej Duzynski,

Firma Ideal Idea jest jednym

z prekursoréw SBU w Polsce - co
wptlyneto na decyzje o wejsciu w ten
segment oraz dlaczego skupiajg sie
Panstwo wytacznie na nim?

Ideal Idea Formad z sukcesem rozwija
koncepcje SBU od 2007 r. Na samym Okeciu
wybudowalismy 16 budynkéw o tgcznym GLA
przekraczajgcym 100 tys. m2 Do niedawna ten
rynek byt stosunkowo mato zagospodarowany.
Poza pojedynczymi parkami SBU, nie byto
wczesniej w Warszawie powierzchni tego typu.
Wraz ze zmieniajgcym sie rynkiem, ewoluowata
rowniez koncepcja powierzchni ldeal Idea.
Standard biur w pewnym momencie doréwnat
klasie A i zaczat wyznaczac rynkowe trendy.
Dzisiaj w segmencie SBU jest kilku graczy,
dlatego aktywnie szukamy sposoboéw, zeby sie
wyroéznic i trafi¢ z atrakcyjng ofertg do klienta,
ktéremu zalezy na prestizowej lokalizacji,
Swietnym standardzie i indywidualnym
podejsciu.

Co odréznia inwestycje Ideal Idea
od innych tego typu na rynku?

To co odréznia inwestycje IIF od innych tego
typu na rynku to powierzchnie magazynowe
zaczynajgce sie juz od 500 m? z przylegtym
biurem od 100 m2. Daje to komfort dobrania
metrazu niemal idealnie do potrzeb najemcy.

Kolejnym aspektem, ktéry nas wyréznia na
polskim rynku jest stosunkowo prosta struktura
zarzadzania. Jeste$Smy firma rodzinng,

co daje nam duzg niezaleznos$¢ i szybkos¢

w podejmowaniu decyzji. Od lat pracujemy na
wiasnym kapitale. Najemcy doceniajg, ze maja
bezposredni kontakt z osobami decyzyjnymi.
Oczywiécie musimy poruszac sie w ramach
pewnych standardéw rynkowych, zeby nasze
nieruchomosci byty produktami inwestycyjnymi,
ale wspomniana niezalezno$¢ to nasz
niewatpliwy atut.
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Prezes Zarzadu JDA Investment Sp. z 0.0. Sp. k.
Cztonek Zarzagdu Komplementariusza Ideal Idea Formad Sp. z 0.0. Sp. k.

Dlaczego Ideal Idea ktadzie tak mocny
nacisk na powierzchnie biurowe
w swoich obiektach?

Czes¢ biurowa naszych budynkéw jest dla

nas bardzo wazna. To w niej nasi najemcy
urzadzajg swoje siedziby lub oddziaty.

Nasze biura przyciggaja klientow, ktérym
zalezy na powierzchni skrojonej na miare,
reprezentacyjnej lokalizacji i poczuciu
prywatnosci, bowiem nie mamy w budynkach
czesci wspolnych. Doceniajg nas wiodgce
Swiatowe marki, a miarg uznania jest bardzo
duze zainteresowanie naszymi parkami

przez najwieksze fundusze inwestycyjne.
Warto rowniez zwréci¢ uwage na to, ze samo
zaplanowanie rozktadu powierzchni w naszych
parkach gwarantuje wysokg reprezentacyjnos¢
powierzchni biurowych. Staramy sie aby fasada
biurowa nie byta bezposrednio zwrécona

w strone placu manewrowego. Dzieki takim
dziataniom projektowym Klient naszego
najemcy, ktory przyjezdza na spotkanie moze
nawet nie zobaczy¢ tzw. ,zaplecza” a skupi sie
jedynie na eleganckiej czesci biurowej budynku.
Oczywiscie w kazdym momencie najemca ma
mozliwo$¢ wprowadzenia kontrahenta na
magazyn.



Najemca: Asbis Poland

Ideal Idea City Park Warszawa

Przemystaw Wierzbicki,
Country General Manager, Asbis Poland

Co miato wptyw na decyzje o wyborze Pytanie zatem mogtoby brzmiec: jakie cechy
powierzchni w parku nalezgcym powinien posiada¢ najemca tego typu magazynu
do firmy Ideal Idea Formad? Czy i jak szybko jest on w stanie dostosowac sie do
powierzchnia SBU jest podstawowg czy  potrzeb swoich klientow?

dodatkowg dla dziatalnosci Paristwa

firmy?

Jest to dla nas podstawowa powierzchnia
dziatalnosci naszej firmy, posiadamy tutaj
nowoczesne biuro oraz magazyn. O ile przy
pierwszej wizycie lokalizacja nie byta faworytem
o tyle po dalszych konsultacjach i mozliwosciach
adaptacyjnych Ideal Idea Formad zostat
bezkonkurencyjnym liderem dla naszych
potrzeb. Elastycznos¢ i szybkie dostosowanie
sie do naszych potrzeb, w tym mozliwos¢
przeprowadzenia adaptacji, zmian aranzacji,

czy rozbudowy o dodatkowe pomieszczenia
magazynowe utwierdzity nas w przekonaniu, ze
bedzie to dla nas najbardziej odpowiedni wybor.

Zmiany jakich dokonalismy w standardach
zabudowy, czy aranzacji nie byty dla Ideal Idea
Formad wiekszym problemem - zgodnie

z naszymi potrzebami wykonano m.in. zmiany
w zakresie Scian, sufitow. Firma Ideal Idea
Formad spetnita wszystkie nasze oczekiwania.

Jakie, Panstwa zdaniem, cechy powinien
posiadac idealny magazyn typu SBU?

Wymagania klientéw w ostatnich latach zmienity
sie i lokalizacja nie jest juz priorytetem dla
najemcoéw magazynéw SBU. Bardziej istotne

w moim przekonaniu sg mozliwosci adaptacyjne
czy wprowadzania zmian lub ulepszen
powierzchni zgodnie z potrzebami klienta
docelowego najemcy.

Fot. Asbis Poland, Ideal Idea City Park Warszawa,
Zrédto: Asbis Poland
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* realizacja w najnowoczesniejszej technologii
zgodnie z normami 2021 i certyfikatem
BREEAM

* zerowa immisyjnos¢

+ o$wietlenie zewnetrzne placow manewrowych,
drog, hal wewnatrz i biur Swiattem LED
(oszczednos$¢ ok. 30%-50% w stosunku do
tradycyjnego oswietlenia)

+ dodatkowe udogodnienia dla najemcow:
klimatyzowany i komfortowy BUS, stanowisko
do tadowania samochodoéw elektrycznych,
rozwigzania ekologiczne dajgce wymierne
korzysci, duza powierzchnia terenéw zielonych,
miejsca parkingowe dla rowerow




Specyfikacja techniczna
Ideal Idea City Park

* wysokos$¢ magazynu - 10 m netto
nosnosc¢ posadzki w magazynie - 5 t/m?
brak kolumn w pojedynczym module

moduty biurowe bezposrednio przylegte do magazynu

* gwarantowany przedziat temperatur wewngtrz magazynu
16-25 stopni Celsjusza przez caty rok

//\\ * mozliwos¢ indywidualnego ustawienia temperatury

|\/| wewnatrz biura i magazynu (kazdy modut wyposazony we
wiasny podlicznik ciepta, pradu, oraz zuzycia wody
- mozliwos¢ kontrolowania kosztéw mediéw przez najemce)

« standard wykonczenia biura analogiczny do budynkéw
biurowych klasy A (m.in.: klimatyzacja pomieszczen,
przeszklona fasada, okna zespolone potréjne, wysokie i
przeszklone (2,7 m) drzwi aluminiowe)

* kazdy modut magazynowy wyposazony w 1 brame
z poziomu 0", oraz 1 dok hydrauliczny dla TIR-éw

Fot. Ideal ldeaz vizualizacja, Zrodto: Ideal Idea Formad e et BL_J.sineés Units | 27




SEGRO

Oblicza SBU w Polsce - SEGRO

Waldemar Witczak,

Dyrektor Regionalny, SEGRO

Magazyn typu SBU - dlaczego i dla kogo
jest to format atrakcyjny? Jaki jest profil
najemcy Panstwa produktu?

Mniejsze, miejskie powierzchnie, stanowig
doskonaty element strategii rozwoju firm,
ktore dziatajg w modelu logistyki ostatniej

mili i priorytetowo traktujg bliskos¢ klienta
koricowego. SBU s3 popularne gtéwnie wsréd
przedstawicieli sieci handlowych, sektora
FMCG oraz mniejszych podmiotéw z branzy
e-commerce. Czes¢ popytu pochodzi takze od
operatorow logistycznych, firm kurierskich, ale
i z sektora ustug. Na magazyny SBU decyduja
sie takze czesto mate i Srednie przedsiebiorstwa,
ktére z obiektow prowadzg catg swojg
dziatalnos¢ czy tez posiadajg w nich swoja
gtéwnag siedzibe lub showroom.

O atrakcyjnosci projektow SBU stanowi

nie tylko sama powierzchnia magazynowa,
cho¢ ta oczywiscie ma duze znaczenie, ale
rowniez jakos¢ i estetyka biura czy tez tatwos¢
dojazdu komunikacjg miejska, tak kluczowa
dla pracownikéw z duzych miast. To ostatnie
ma szczegoblnie duze znaczenie dla firm
farmaceutycznych, ktére w obiektach SEGRO
typu small business units prowadzg rowniez
dziaty R&D oraz laboratoria - dla wysoko
wykwalifikowanych pracownikéw dogodny
dojazd w granicach miasta jest bardzo
istotnym czynnikiem.

W jakich regionach Polski lokalizuja
Panstwo swoje magazyny SBU? Czy
sg to tylko duze miasta, czy takze
mniejsze?

Strategia SEGRO zaktada lokalizowanie
powierzchni magazynowych (w tym
obiektéw typu SBU) wytgcznie w atrakcyjnych
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geograficznie oraz pod wzgledem infrastruktury
lokalizacjach, w poblizu najwiekszych osrodkéw
miejskich. SEGRO obecnie rozwija swdj portfel
nieruchomosci SBU w Warszawie, todzi

i Wroctawiu.

Czy zaobserwowali Pafstwo

wzrost zainteresowania najemcéw
powierzchniami SBU w zwigzku

z pandemig COVID-19 i przyspieszeniem
rozwoju sektora e-commerce? Jak
widzicie Panstwo przyszto$¢ segmentu
SBU w Polsce?

Pandemia COVID-19, przyspieszajac rozwdj
e-commerce w Polsce, wptyneta jednoczesnie na
wieksze zainteresowanie firm powierzchniami
magazynowymi, réwniez tymi w granicach
aglomeracji miejskich. Jedng z kluczowych
kwestii w post-pandemicznej rzeczywistosci

jest konieczno$¢ wypracowania przez firmy
rozwigzan pozwalajgcych na utrzymanie
ciggtosci lub nawet skrécenie tanncuchéw dostaw,
tak aby mogty one dziata¢ w sposéb ptynny oraz
aby rosnace potrzeby konsumentéw, zwigzane
ze wzmozong aktywnoscig i oczekiwaniem
szybkiej dostawy, zostaty zaspokojone,

np. poprzez wzmocnienie dystrybucji
omnichannel czy Q-commerce.

Obecnie magazyny usytuowane blisko klienta
docelowego stajg sie coraz bardziej pozadana
klasg aktywow i wszystko wskazuje na to, ze
trend ten sie utrzyma. Niewielkie formaty
logistyki miejskiej w dalszym ciggu beda

w przewazajgcej mierze domeng duzych,
ustabilizowanych rynkoéw, ale format ten ma
szanse 0siggnac takze sukces w mniejszych
miastach.



Jak duza, Panstwa zdaniem, jest
potrzeba, by magazyny typu SBU byty
zautomatyzowane i w jakim stopniu?
Jak to wyglada w obiektach SEGRO?

Wysoka wydajnos¢ proceséw zachodzacych na
terenie powierzchni magazynowych pomaga
firmom efektywnie prowadzi¢ biznes, dlatego dla
klientéw tak wazne jest znalezienie dewelopera,
ktérego obiekty umozliwig nie tylko utrzymanie tej
wydajnosci, ale rowniez zapewnig optymalizacje
proceséw przy jednoczesnym obnizeniu kosztéw
eksploatacyjnych. Przyktadem branzy, ktorej
przedstawiciele przyktadajg duzg wage do
proceséw automatyzacji w magazynach i czerpia

z nich korzysci, jest e-commerce. Z racji, iz w pracy
firm reprezentujacych ten sektor bardzo waznym
aspektem jest obstuga nie tylko wysytek, ale

i zwrotow, to towary, ktére wracaja do magazynu,
muszg zostac jak najszybciej zweryfikowane pod
katem tego, czy nadaja sie do ponownej sprzedazy,
po czym muszg zosta¢ do niej ponownie
wprowadzone. Bez wsparcia automatyki ten
proces bytby bardzo dtugi i kosztowny.

W przypadku SEGRO, wszystkie obiekty

typu SBU umozliwiajg wdrozenie rozwigzan
automatyzacyjnych, w tym takze tych w zakresie
sktadowania towaréw czy obstugi wysytek

i zwrotow. Nowe technologie umozliwiajg nam
wdrozenie szeregu rozwigzan, ktére prowadzg
takze do oszczednosci czasu pracy naszych
klientow.

Fot. SEGRO Business Park Warsaw, Okecie,
Zrédto: SEGRO

Czy, Panstwa zdaniem, rosngce
zainteresowaniem magazynami SBU
w Polsce ma swoje odzwierciedlenie
takze na rynkach regionu CEE?

Dynamiczny rozwoj sektora e-commerce

i wzrost sprzedazy w kanale online sprawity,

ze zainteresowanie inwestoréw obiektami SBU
rosnie. Dzieki strategicznemu potozeniu na
mapie Europy oraz dogodnej infrastrukturze
transportowej, region CEE stanowi dogodna
lokalizacje dla prowadzenia dziatalnosci
biznesowej, przyciggajac wiele firm. Jesli chodzi
0 mozliwosci w zakresie obiektéw SBU, na ten
moment to Polska zdecydowanie przoduje

w regionie, juz dzi$ oferujgc bardzo atrakcyjne,
wysokiej jakosci projekty typu small business units.

Czy obiekty typu SBU sg atrakcyjnym
produktem inwestycyjnym? Dlaczego?

Obiekty small business units to atrakcyjny produkt
inwestycyjny, zaréwno ze wzgledu na charakter
tego typu projektow (mate moduty magazynowe
wraz z czescig biurowa), jak i potozenie (miejska,
dobrze skomunikowana lokalizacja, z reguty

w biznesowo - przemystowych dzielnicach).

O atrakcyjnosci SBU stanowi rowniez ich
zwyczajowe przeznaczenie - tego typu obiekty sg
doskonatym wyborem dla mniejszych firm, ktére
poszukujg miejsca na swojg siedzibe, showroom
czy tez niewielkie centrum dystrybucji na lokalne
rynki, a na pierwszym miejscu stawiajg bliskos¢
klienta koncowego, dobrg komunikacje z centrum
miasta oraz estetyke biura.




Najemca: 4SUN

SEGRO Business Park Warsaw, Zeran

Tomasz Lepkowski,
Wtiasciciel, 4SUN

Czy powierzchnia SBU jest podstawowg
czy dodatkowa dla dziatalnosci Panstwa
firmy? Co miato wptyw na decyzje

o wyborze powierzchni w parku
nalezgcym do firmy SEGRO?

Powierzchnia, ktora wynajeliSmy w parku
SEGRO, to gtéwne miejsce dziatania firmy 4SUN.
W tym samym miejscu mamy zlokalizowany
zaréwno magazyn, jak i biuro. Taka organizacja
bardzo utatwia nam prace i wptywa na
efektywnos$¢ prowadzenia dziatalnosci.

Za wynajeciem powierzchni magazynowej

w parku logistycznym SEGRO przemawiata
przede wszystkim znakomita lokalizacja
obiektu. Niewatpliwe atuty tego obiektu to
takze bardzo dobra komunikacja miejska

oraz bliskos¢ drogi ekspresowej S8. Waznym
elementem przy podjeciu decyzji, byta réwniez
mozliwos¢ odpowiedniej adaptacji obiektu,

tak aby w petni odpowiadat on potrzebom
biznesowym firmy 4SUN. Catoksztatt przy
podjeciu decyzji uzupetnia bardzo profesjonalne
i pomocne podejscie pracownikow firmy
SEGRO oraz rynkowe stawki najmu powierzchni
magazynowe;.

Jakie, Panstwa zdaniem, cechy
powinien posiada¢ idealny magazyn
typu SBU?

Zdecydowanie odpowiednia lokalizacja, ale
takze mozliwo$¢ dostosowania powierzchni
do wymogow danej dziatalnosci gospodarczej
klienta, jak réwniez wsparcie i obstuga
serwisowa wtasciciela obiektu.
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Najemca: Promed

SEGRO Business Park Warsaw, Okecie

Pawet Duchinski,

Dyrektor ds. Logistyki,
Promed

Co miato wptyw na decyzje o wyborze
powierzchni w parku nalezgcym do
firmy SEGRO? Jakie cechy powinien
posiadac idealny magazyn typu SBU?

Powierzchnia SBU jest podstawowa i jedyng
dla dziatalnosci firmy Promed. Na decyzje

o wyborze powierzchni w parku nalezagcym
do SEGRO miaty wptyw mozliwo$¢ potgczenia
powierzchni biurowej z magazynowsa, a takze
dobra jakos¢ i estetyka wykoriczenia biura.

Moim zdaniem, idealny magazyn typu SBU
powinny cechowac: tatwos¢ dojazdu dla
samochodéw ciezarowych, dobre potgczenie
komunikacyjne dla pracownikéw, odpowiednia
ilos¢ miejsc parkingowych, dobra ochrona
parku, zastosowanie ekologicznych i tanich
rozwigzan przy dostarczaniu mediow.
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* certyfikacja BREEAM wszystkich
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* strefy zieleni

=/

m * tereny rekreacyjne dla pracownikéw

* tadowarki do pojazdéw elektrycznych
i hybryd

s ule

mall é'u's_iqe_;s Units™

o




Specyfikacja techniczna
SEGRO Business Park

* wysokos¢ netto 10 m

* nosnos¢ posadzki: 5 t/m?

* Swietliki i klapy dymowe

+ doki hydrauliczne i bramy typu “drive in”
* indywidualny design wnetrz

* petna obstuga parku i 24-godzinna ochrona

* system rozpoznawania tablic rejestracyjnych

- @ * system monitorowania mediow

* zaawansowane CCTV




Perspektywy

Rynek SBU w Polsce dynamicznie si¢ rozwija. Na koniec marca w budowie

znajdowato sie kolejne 260,4 tys. m? powierzchni w ramach matych

magazynow miejskich, a oddanie do uzytku wiekszosci tej powierzchni

planowane jest do konca br. Oznacza to, ze na koniec 2021 r. podaz
obiektéw SBU moze osiggnac 1,96 mln m2,

W jakim kierunku zmierza format SBU?

Jan Barbasiewicz,

Magazyn SBU to format specyficzny, ktory
zmierza w kierunku nowoczesnych obiektéw
typu mixed-use tgczacych ze sobg sektor
magazynowy, biurowy oraz handlowy.
Obserwujemy, ze nowopowstajgce inwestycje
znacznie odbiegajg projektem od tego, co
budowano jeszcze kilka lat temu. Nie jest to
juz tylko zwykty magazyn, podzielony na mate
moduty, z wydzielong czescig biurowa. Obecnie
sg to reprezentacyjne obiekty dajgce mozliwos¢
utworzenia np. przeszklonej powierzchni
wystawienniczej, z czescig biurowa wysokiej
klasy, przypominajgcg biurowiec klasy A.

Dopuszczajg one takze mozliwos¢ obstugi klienta
detalicznego, ktéry ma swobodny dostep do
obiektu w przypadku np. odbioru zaméwionego
towaru, co jest rzadkoscig w przypadku duzych
parkoéw logistycznych, gdzie ruch na terenie
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Partner, Industrial and Logistics Agency, Colliers

nieruchomosci ograniczony jest do samochodow
ciezarowych oraz upowaznionych do tego aut
osobowych i dostawczych.

Rozwdj sektora SBU juz ma, i bedzie dalej miat,
pozytywne przetozenie na rozwdj i wyglad
tkanki miejskiej. W obrebie miast brakuje
dziatek dostepnych do zagospodarowania,

wiec deweloperzy wkraczajg w sektor
brownfield, przeksztatcajgc nieruchomosci juz
istniejace, czesto bedgce w bardzo ztym stanie
technicznym, w nowoczesne obiekty SBU. Jest
to szansa zatem na przeksztatcenie nieuzytkéw,
czy starych terenéw poprzemystowych w centra
biznesowe.

Do tej pory projekty SBU pojawiaty sie jedynie
w najwiekszych aglomeracjach w Polsce,
jednak obserwujemy wzrost zainteresowania
deweloperow takze mniejszymi miastami.



Czy w perspektywie najblizszych lat mozliwe jest, ze firmy beda
réwnolegle wynajmowac zaréwno magazyn typu big box,
jak i dodatkowg powierzchnie SBU?

Maciej Chmielewski,
» Senior Partner | Director, Industrial and Logistics Agency, Colliers

To zalezy od branzy i specyfiki danego najemcy.  bedzie realizowa¢ zamdwienia bezposrednio ze

Przyktadem, gdzie rzeczywiscie magazyn typu swoich magazynow centralnych lub mniejszych
big box oraz magazyn miejski SBU okazujg sie magazynow typu fulfillment center, lecz znajda
produktami komplementarnymi, jest branza sie takze takie, ktére do taricucha dostaw beda
handlowa. Tu duzg role odgrywa logistyka chciaty wtgczy¢ dodatkowo maty magazyn
ostatniej mili, gdzie firmom dziatajgcym miejski w celu uzyskania mozliwosci niemal

w otoczeniu silnie konkurencyjnym, zalezy na natychmiastowego uzupetniania i dostarczania
tym, aby jak najszybciej dostarczac produkt produktu np. do swoich sklepéw stacjonarnych.

do klienta docelowego. Czes¢ firm oczywiscie

Czy trend automatyzacji powierzchni magazynowych widoczny jest
takze w przypadku inwestycji typu SBU?

Maciej Chmielewski,
» Senior Partner | Director, Industrial and Logistics Agency, Colliers

L)

Trend rosnacej automatyzacji dotyczy raczej wozki systemowe). Obiekty te umozliwiajg takze

magazynow typu big box. W obiektach typu SBU  wyzsze sktadowanie, niz standardowe.

nie jest to tak wyrazne lub wystepuje czeSciowo, W przypadku magazynu SBU, ktéry znajduje

na matg skale. Nie kazdy juz istniejagcy magazyn  sie na terenie miasta, moze wystgpi¢ chociazby

da sie w petni zautomatyzowac, a dodatkowo ograniczenie wysokosciowe. Procesowi

jest to kosztowne. automatyzacji beda podlegac raczej duze centra
logistyczne, potozone poza terenem miast oraz

Dlatego automatyzacje magazynu zazwyczaj magazyny typu cross-dock.

planuje sie od podstaw, poniewaz takie projekty
wymagajg innych zatozen, jak np. inny rozstaw
stupdw, nosnosc¢ posadzki, czy wprowadzenie
tak zwanych VNA (Very Narrow Aisle - bardzo
waskie korytarze, po ktorych poruszajg sie
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Czym sg tzw. dark stores i jak tgczg ze sobg sektor handlowy

z logistyka miejska i segmentem matych magazyndw miejskich?
Czy w Polsce trend powstawania ciemnych sklepow bedzie

w najblizszych latach zyskiwat na popularnosci?

Marta Machus-Burek,

Dark stores/ dark shops, czyli ciemne sklepy,
to okreslenie dla powierzchni znajdujacych

sie w gesto zaludnionej tkance miejskiej, ktére
petnig funkcje mini centréw dystrybucyjnych,
o powierzchni, w zaleznosci od sieci, od 200 do
500 m?, z przewazajacym formatem ok 200 m?2.

W ostatnim czasie koncept dark stores,

w sposéb dynamiczny dotgczyt do sieci logistyki
miejskiej, realizujac funkcje mini dystrybucji
(mini logistic hub) dla sklepéw, przede wszystkim
spozywczych, dziatajgcych gtéwnie on-line

i realizujacych zakupy poprzez aplikacje.
Niektoére marki tradycyjne, takie jak Carrefour
czy amerykanski Whole Foods, wigczyty dark
shopy w dotychczasowe formaty, uzupetniajac
tym samym tancuchy dostaw dla swoich sklepow
internetowych. Dla takich marek, ciemne

sklepy stanowig dodatkowy a nie gtéwny kanat
dziatalnosci, przynajmniej na razie.

Do najwazniejszych kryteriéw wyboru

lokalizacji dla dark stores zaliczamy: fatwy
dojazd i bezpos$rednig dostepnos¢ 24h/dobe,
potozenie w duzym zageszczeniu ludnosci,

czy mozliwos¢ posiadania koncesji na alkohol.
W przeciwienstwie do typowych sklepow
spozywczych, dostep dla pieszych, widocznos¢,
wielko$¢ witryny czy jakosc lokalu i otoczenia,
nie sg dla ciemnych sklepéw wyznacznikiem
wyboru lokalizacji. Z tego powodu, dark stores
moga by¢ lokowane w miejscach niewidocznych,
nieoznakowanych, a przez to tanszych niz

lokale typowo handlowe. W USA popularne jest
adaptowanie na dark shops dotychczasowych
lokalizacji sklepéw tradycyjnych, ktére w ramach
transformacji sektora handlowego, stracity swojg
atrakcyjnosc.
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Senior Partner | Director | Retail Advisory Services, Colliers

Podstawowym zatozeniem sieci opierajgcych
rozwdj o budowanie sieci dark shopow jest
szybka dostawa zamoéwionych on-line artykutéw
codziennych (gtoéwnie spozywczych, ale takze
chemii gospodarczej i kosmetykow) w czasie
nie przekraczajgcym 15 min. Stad parametr
lokalizacji w gestej zabudowie mieszkaniowej
staje sie nadrzednym warunkiem dla
funkcjonowania dark shopéw. Ma to takze
wptyw na optymalizacje kosztow dostaw, co jest
wazne w catej strategii last mile delivery.

Dark shop nie jest dedykowany obstudze
fizycznej klienta, a jego funkcjonowanie skupia
sie na dziatalnosci operacyjnej, ktérej celem
jest satysfakcja klienta co do wyboru, ceny
oraz czasu dostawy produktéw. Dlatego tez
rozwijajace sie sieci dziatajgce on-line budujg
swoje zatowarowanie w oparciu o predykcje
zamowien, wykorzystujac przy tym sztuczng
inteligencje i mocno dostosowujac jg do
preferencji danego sasiedztwa i mieszkancow.

Patrzac w przysztos¢, gtosy branzy wskazuja,

ze dark stores odgrywac beda duzg role

w budowaniu ekosystemu Smart Cities, ktore

z zatozenia majg wspierac zrbwnowazony
rozwdj miast dzieki wykorzystaniu danych
rzeczywistych i preferencji mieszkancéw oraz
zielonych rozwigzan. Koncept ten ma szanse
stac¢ sie waznym elementem globalnego trendu
zrébwnowazonej strategii ostatniej mili.

Prognozujemy, ze podobnie jak w innych
krajach, w Polsce format dark stores bedzie

sie intensywnie rozwija¢ w kolejnych latach.
Pierwszg globalng platforma, ktéra weszta do
Polski i rozpoczeta dziatalno$¢ w Warszawie jest
Jokr. Réwnolegle do Warszawy firma pojawita



sie w wybranych miastach Europy, Stanéw Polska sie¢ Zabka réwniez rozpoczeta
Zjednoczonych i Ameryki tacinskiej. Obecnie Jokr przygotowania do realizacji projektu dark

rozwija sie¢ dark shopow, z gwarancjg dostaw shopow skierowanych do obstugi zakupow
realizowanych w ciggu 15 min. Firma w swoim on-line. Pomimo najwigkszej ilosci placéwek
modelu zapewnia otwarcie sie na lokalnych stacjonarnych w kraju (sklepéw z podstawowymi
producentéw i dostawcédw, w zaleznosci od artykutami pierwszej potrzeby), sie¢ chce
oczekiwan lokalnej spotecznosci. Tym samym takze brac aktywny udziat w budowaniu rynku
matym, indywidualnym przedsiebiorcom zakupo6w on-line.

udostepni kanat dystrybucji bezposrednie;j.
Idea szybkich dostaw jest jak wida¢ atrakcyjna

W tym roku, duzym sukcesem pochwali¢ moze dla inwestoréw, jednak rodzi pytanie

sie niemiecki start-up z Berlina, Gorillas, ktéry o skalowalnos¢ biznesu, ktéry opiera sie na
na potrzeby rozwoju sieci w Europie pozyskat gestosci zaludnienia, tak aby ekonomia skali
finansowanie na poziomie 290 mIn USD. dziatata.

Gorillas dziata juz w kilkunastu miastach Europy,
takich jak Berlin, Monachium, Amstradam, czy
Londyn. Firma zapowiedziata takze ekspansje

w Polsce, rozpoczynajac procesy rekrutacyjne.
By¢ moze jeszcze w 2021 r. uda jej sie otworzy¢
pierwsze dark shopy. Inne europejskie start-upy
dynamicznie rozwijajgce sie to Weezy, Jiffy

czy Flink.

Dark shops nie sg wiec chwilowg potrzebg, ale
wszystko wskazuje na to, ze pozostang z nami
na dtuzej jako wazny element zaréwno Sciezek
zakupowych dla mieszkancéw miast, jak i wazne
ogniwo tancucha dostaw i logistyki strategii last
mile delivery.
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SBU w Europie Zachodnie]

Popyt na powierzchnie w obiektach SBU w krajach Europy Zachodniej,

takich jak Niemcy, czy Holandia, kreowany jest przez mniejsze firmy

z sektora e-commerce, branze¢ handlowg oraz lekka produkcje i przemyst.

Niemcy

Rynek SBU w Niemczech w ostatnich latach
doswiadczyt znacznego wzrostu popytu. Wielu
inwestorow, ktérzy wczesniej nie przejawiali
zainteresowania sektorem, jest obecnie
szczegoblnie zaangazowanych w jego rozwoj.
Sitg napedowg segmentu SBU w Niemczech sg
gtownie branze e-commerce i lekka produkcja
(dla firm badawczo-rozwojowych

i motoryzacyjnych).

Obecnie magazyny SBU znajduja sie gtéwnie
w duzych miastach (8 najwiekszych regionach
w Niemczech). Jednak lokalizacje o atrakcyjnym
obszarze oddziatywania, takie jak Zagtebie
Ruhry lub okolice Hanoweru réwniez
przyciggaja nowe projekty SBU. Ponadto na
przedmiesciach duzych miast wystgpi¢ moga
efekty synergii w postaci klastréw badawczo-
rozwojowych lub motoryzacyjnych, w ktérych
istnieje zapotrzebowanie na niewielkie moduty
magazynowe, biurowe i produkcyjne.

Do deweloperoéw projektow typu SBU

w Niemczech zaliczajg sie SEGRO (SEGRO Airpark
Berlin, SEGRO CityPark Dusseldorf), BEOS
(aktywny gtéwnie na 5 najwiekszych rynkach, czyli
Monachium, Kolonia, Frankfurt, Hamburg

i Berlin, jeden z najwiekszych asset managerow

i deweloperéw w Niemczech) oraz Aurelis, ktéry
w zakresie SBU dziata gtéwnie w Monachium.

Najemcami magazynéw miejskich w Niemczech
sg przede wszystkim mniejsze firmy logistyczne,
lokalni dostawcy oraz firmy z sektora handlowego
i e-commerce. Grupa docelowa potrzebuje
przede wszystkim modutéw fgczacych
powierzchnie magazynowo-produkcyjne ze
znaczng iloscig powierzchni biurowo-socjalnych.
Ponadto w przypadku obiektow SBU potrzebna
jest rowniez bliskos¢ rynku zbytu oraz krétki czas
dojazdu do aglomeracji miejskiej.
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Obecnie, na rynku SBU w Niemczech
zauwazalna jest wyrazna nadwyzka popytu,
ktéra spowodowana jest rosngcym niedoborem
powierzchni w duzych miastach. Sytuacja ta
podkresla potrzebe rewitalizacji starych terenéw
poprzemystowych (tzw. brownfield). Rosngcy
popyt zwigzany z dynamicznym rozwojem
sektora e-commerce w potgczeniu z niskg
podaza powierzchni w najlepszych lokalizacjach
prawdopodobnie doprowadzi do dalszego
wzrostu stawek czynszu.

Holandia

Rynek SBU w Holandii pozostaje w dobrej
kondycji. Jego sitg napedowg jest rozwoj sektoréw
takich jak e-commerce, lekki przemyst oraz
budownictwo (zaréwno B2B jak i B2C).

Z perspektywy uzytkownika, mniejsze magazyny
sg fatwe w eksploatacji, a ich utrzymanie
elastyczne. Z perspektywy inwestoréw jest

to rynek przyjazny tym krajowym ze wzgledu

na niewielki rozmiar / warto$¢ pojedynczych
aktywow. Zainteresowane wynajmem
magazynéw SBU s3 przede wszystkim mniejsze
firmy logistyczne, lokalni dostawcy, najemcy

z branzy budowlanej oraz przedstawiciele branz
e-commerce (na mniejszg skale) i motoryzacyjnej.
Wymagania najemcéw s3 zréznicowane, ale
taczy je potrzeba krotkich, elastycznych umow
najmu oraz niskiego wspoétczynnika powierzchni
biurowe;j.

Obecnie w obiektach typu SBU w zasadzie
brakuje powierzchni dostepnych do wynajmu,
dlatego w okolicy Amsterdamu i Rotterdamu
rozpoczetych zostato wiele nowych inwestycji,
ktére sg komercjalizowane przez zespot Colliers.
Na dzien dzisiejszy Mileway jest jedynym
miedzynarodowym inwestorem na rynku SBU
w Holandii, a mate magazyny sa tu zazwyczaj
produktem krajowym



Okiem eksperta

Fot. SEGRO Business Park Warsaw, Okecie,
Zrédto: SEGRO

“Poza wysokimi stopami kapitalizacji, w porownaniu do
innych klas aktywow, oraz doskonatq lokalizacjq w duzych
regionach metropolitarnych, mate moduty biznesowe sq
przede wszystkim atrakcyjnym produktem dla logistyki

miejskiej.”

Nicolas Roy
Head of Industrial & Logistics Germany, Colliers

“W zwigzku z faktem, ze magazyny SBU obecne sq

w Holandii juz od poczqtku XXI wieku, znalez¢ mozna je
zarowno w duzych aglomeracjach, mniejszych miastach,
jak i obszarach podmiejskich duzych gmin.”

Bart Oerlemans
Director Industrial & Logistics | Capital Markets, Colliers
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Jak eksperci SEGRO widzg sytuacje segmentu SBU na terenie krajow
Europy Zachodniej? Czy mozna te rynki uznac za benchmark,

do ktérego zmierza SBU w Polsce?

Waldemar Witczak,

Z Europy Zachodniej przejmujemy wiele
trendoéw, zaréwno tych biznesowych, jak

i konsumenckich, ktére p6zniej zostajg nad
Wista. Segment SBU w Polsce nie bedzie tutaj
wyjgtkiem i bedzie zdecydowanie zmierzat

w kierunku wzorcow z Zachodu.

Nawyki i potrzeby zakupowe klientow, ktérzy
chcg otrzymac zamowiony towar jak najszybciej,
przektadaja sie na rosnace zapotrzebowanie

na obiekty utatwiajgce sprawng dystrybucje
towarow w obrebie lub poblizu duzych obszaréw
miejskich. Polskie SBU czesto sg wybierane przez
MSP dziatajgce w handlu online oraz logistyce,
jak rowniez przez firmy kurierskie.

W Europie Zachodniej obserwujemy obecnie
wzrost zainteresowania powierzchniami
magazynowymi m.in. dla sieci handlowych.
Klienci cenig je sobie za wygodne potgczenie
czesci biurowej z magazynowa, a takze za
odpowiednie rozplanowanie przestrzeni. Na
wymagajacych rynkach liczy sie nie tylko sama
powierzchnia magazynowa, ale réwniez jakos¢

i estetyka biura, czy tez tatwos¢ dojazdu.

Z tego wzgledu duzg role odgrywa lokalizacja

- europejskie SBU SEGRO usytuowane sg

w granicach najwiekszych miast, co zapewnia
dobrg sie¢ komunikacyjng i warunki logistyczne
optymalne dla prowadzenia skutecznego
biznesu. Warto przy tej okazji zauwazy¢, ze okres
pandemii przyczynit sie do zwiekszenia wymagan
klientéw docelowych. Znacznie czesciej pojawia
sie nacisk na dostawe w 24 godziny, a takze
potrzeba obstugi zwrotéw, czyli tak zwanego
reverse logistics.
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Dyrektor Regionalny, SEGRO

Przed segmentem SBU w Polsce jest jeszcze
dtuga droga, cho¢ nowe projekty powstaja
szybko i cieszg sie zauwazalng popularnoscia.
Istotng réznicg miedzy rynkiem polskim

a zachodnioeuropejskim jest to, ze z uwagi

na relatywnie duzg pule gruntow w kraju,
obecnie budowane SBU sg co do zasady
jednopoziomowe. Przewidujemy jednak, ze

z czasem, gdy w walce o klienta koricowego
wzrosnie intensywnos¢ dziatan na ostatniej
mili, zwiekszy sie réwniez zageszczenie

i konkurencyjnos$¢. To z kolei przetozy sie m.in.
na efektywniejsze wykorzystanie istniejgce;j
przestrzeni i projektowanie wielopoziomowych
obiektow miejskich. Na rynku zachodnim,
wiasnie z uwagi na mniejszg dostepnos¢
gruntow, realizacje wielopoziomowych obiektow
to w zasadzie standard.

W portfolio SEGRO juz znajdujg sie obiekty SBU
wpisujgce sie w charakterystyke nowoczesnych
rozwigzan dla firm, stosowanych w catej
Europie. Trzy tego typu parki logistyczne,
zlokalizowane sg w poblizu stolicy: SEGRO
Business Park Warsaw na Okeciu, SEGRO
Business Park Warsaw na Zeraniu i SEGRO
Business Park Warsaw w Ozarowie. Doréwnujg
one standardom europejskim zaréwno pod
wzgledem energooszczednosci, zastosowanych
rozwigzan proekologicznych, jak i komfortu
pracy oraz eksploatacji. Mozna tu wymieni¢
m.in. wykorzystanie o$wietlenia LED, systemy
monitorowania mediéw, zarzgdzanie BMS,
automatyczny odczyt tablic rejestracyjnych

czy zaawansowane CCTV.
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O Colliers

Colliers (NASDAQ, TSX: CIGI) jest wiodaca firmg oferujgca szeroki wachlarz ustug
najwyzszej jakosci na rynku nieruchomosci oraz zarzgdzanie inwestycyjne.
Dziatajgc w 68 krajach, ponad 15 000 specjalistow wspotpracuje w celu
maksymalizacji wartosci nieruchomosci dla najemcéw, witascicieli i inwestoréw.
Przez ponad 25 lat nasz doswiadczony zespét lideréw, posiadajacy blisko 40%
udziatéw firmy, zapewnit naszym akcjonariuszom roczny zwrot z inwestycji w
wysokosci prawie 20%. Przychody firmy w 2019 roku osiggnety poziom $3,0

mld ($3,5 mld witgczajac spétki stowarzyszone). Firma zarzadza aktywami o
wartosci $33 mld. Dowiedz sie wigcej o tym, w jaki sposéb przyspieszamy sukces
naszych klientéw na corporate.colliers.com, lub $ledZ nas na Twitterze @Colliers i
LinkedInie.

Colliers w Polsce dziata od 1997 roku i posiada biura w Warszawie, Krakowie,
Wroctawiu, Poznaniu, Gdansku, Katowicach i todzi, w ktérych tgcznie zatrudnia
okoto 300 specjalistow. Firma zostata uhonorowana wieloma prestizowymi
nagrodami przyznanymi m.in. w konkursach: Eurobuild, ClJ Journal, CEE Quality
Awards, International Property Awards. W$réd otrzymanych przez Colliers
wyréznien znajdujg sie m.in.: nagroda Outsourcing Star przyznawana firmom
nieruchomosciowych najprezniej dziatajgcych w sektorze outsourcingu oraz
Gazele Biznesu wreczane najdynamiczniej rozwijajagcym sie firmom w Polsce.
Wiecej o Colliers w Polsce na Colliers.pl oraz na naszych kanatach LinkedIn,
Instagram, YouTube oraz Facebook.

Nota prawna

Niniejszy dokument zawiera informacje oparte przede wszystkim na danych Colliers, ktére
mogg by¢ pomocne w przewidywaniu trendéw na rynku nieruchomosci. Nie stanowi on jednak
zadnej gwarancji i nie moze by¢ podstawg do odpowiedzialnosci za doktadnos¢ prognoz, danych
liczbowych, lub wnioskéw w nim zawartych. Dane i analizy zawarte w dokumencie nie moga
stanowi¢ podstawy do decyzji o inwestowaniu, lub jakichkolwiek innych celéw. Pojawienie sie
nowego wirusa (SARS-Cov-2) i uznanie przez Swiatowa Organizacje Zdrowia sytuacji za globalng
pandemie 11 marca 2020 r., wptyneto na aktywno$¢ rynkowg w wielu sektorach, tworzac
niespotykany dotychczas zestaw okolicznosci, na ktérych mozna by oprze¢ swojg ocene.
Niniejszy dokument nie stanowi, i nie moze by¢ uznany, za przyktad doradztwa inwestycyjnego,
czy doradztwa w zakresie wyceny, ani jako oferta kupna lub sprzedazy nieruchomosci. Biorac
pod uwage, ze niemozliwym jest przewidzenie wptywu, jaki pandemia moze wywrze¢ na podaz,
popyt i zmienne cenowe na rynku nieruchomosci, zalecamy przyjecie, ze nasze badania i analizy
sq znacznie bardziej wrazliwe na efekt niepewnosci rynkowej, pomimo naszej najwyzszej
starannosci w zachowaniu solidnej i obiektywnej sprawozdawczosci. Niniejsza publikacja jest
chroniong prawem autorskim wiasnoscig firmy Colliers i / lub jej

licencjodawcy (éw).
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