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HANDEL INTERNETOWY A RYNEK
NIERUCHOMOSCI LOGISTYCZNYCH W POLSCE

Streszczenie: Artykut porusza zagadnienia zwigzane z handlem internetowym oraz rynkiem
nieruchomosci logistycznych. Jego celem jest proba wskazania zaleznosci i trendéw wyste-
pujacych pomigdzy omawianymi branzami. Dynamiczny rozwoj e-commerce oraz dazenie
do szybszego dotarcia z zakupionym w internecie towarem do klienta oddziatuje na wzrost
popytu na powierzchnie w nieruchomosciach logistycznych ze strony firm dziatajacych
w internecie.

Stowa kluczowe: handel internetowy, rynek nieruchomosci logistycznych, tancuch dostaw.

Wprowadzenie

Handel internetowy w Polsce staje si¢ coraz bardziej popularny. Mozna zaob-
serwowac systematyczny wzrost tego typu zakupow w catosci obrotow handlu.
Zakupy z wykorzystaniem internetu implikuja koniecznos¢ dostawy do ostateczne-
go klienta. W tancuchu dostaw proces ten uznawany jest za najbardziej skompliko-
wany i kosztowny. Rosnacy segment handlu internetowego oraz jego zwiazek
z fancuchem dostaw wptywa na zapotrzebowanie na nieruchomosci logistyczne.
Celem artykutu jest proba wskazania zalezno$ci i trendow wystepujacych pomig-
dzy omawianymi branzami.

1. E-commerce

E-zakupy stanowia element e-gospodarki, czyli obszaréw wymiany produktow
i ustug, transferu funduszy, interakcji biznesowych oraz funkcji dotyczacych marke-
tingu, rozwoju produktu, rekrutacji pracownikoéw, zarzadzania relacjami z klien-
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tami czy administracji, ktore przebiegaja w publicznych i1 prywatnych sieciach
cyfrowych. Schematycznie przedstawia to rys. 1.

Wedlug Glownego Urzedu Statystycznego e-handel obejmuje transakcje
przeprowadzone przez sieci w oparciu o protokot IP i przez inne sieci komputerowe.
Towary i ushugi sa zamawiane przez te sieci, ale ptatnos¢ i ostateczna dostawa za-
moéwionego towaru lub ushugi moze by¢ dokonana w sieci lub poza siecia. E-handel
obejmuje m.in. transakcje B2C, B2B, C2C, C2B oraz sklep internetowy [www 2].

e-handel e-biznes ) e-gospodarka

Rys 1. Obszary elektronicznej gospodarki
Zrédlo: Banaszak, Klos i Mleczko [2011, s. 227].

Wazrost liczby sklepow internetowych w Polsce w latach 2007-2014 przed-
stawia rys. 2.
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Rys. 2. Sklepy internetowe w Polsce w latach 2007-2014
Zrédlo: [www 13].

Analizujac podmioty e-handlu w Polsce mozna zauwazy¢, ze ponad 50% firm,
ktore sprzedaja w internecie, to firmy (mikrofirmy) najwyzej dwuosobowe, duze
podmioty sa nieliczne [www 11]. Nowe sklepy e-commerce powstate w 2013 .
wedlug branz prezentuje rys. 3.
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Rys. 3. Kategorie, w ktorych w 2013 r. powstato najwigcej nowych sklepow

Zrodto: [www 9].

Na trzech pierwszych miejscach w rankingu, bazujacym na liczbie dostep-
nych ofert, znalazty si¢ ksiazki, dom i ogréod oraz motoryzacja. Wzrastajaca
liczba internetowych sklepéw moze §wiadczy¢ o tym, ze Polacy sa juz w pelni
swiadomi wygody, jaka gwarantuja zakupy online. Zaobserwowany trend, zgodnie
z ktérym najwigcej nowych sklepéw powstaje w kategoriach pozwalajacych na
znalezienie waskiej niszy i przedstawienie klientom unikatowej oferty, w 2013 r.
byt wyraznie silniejszy. Rok 2013 przyni6st 30-procentowy wzrost ilosci sklepéw
internetowych w porownaniu z 2012 r. Dominowaly sklepy z branz: odziez i obu-
wie, dziecko, sport oraz zdrowie. Jako jeden z gtéwnych czynnikéw rozwoju tych
wiasnie kategorii mozna wskaza¢ rosnaca popularnos¢ spersonalizowanych i uni-
kalnych produktow, takich jak ubrania szyte na miare, r¢cznie wykonana bizuteria,
designerskie gadzety i zabawki, a takze coraz powszechniejsza moda na zdrowy
tryb zycia [www 8].

Wedlug raportu z przeprowadzonych badan E-commerce w Polsce 2014, stwo-
rzonego przez Gemius dla e-Commerce Polska, w 2014 r. sytuacja nieznacznie si¢
zmienita — najwigkszy zasieg maja takie kategorie jak odziez (dodatki, akcesoria),
ksiazki (ptyty), sprzet RTV/AGD. Natomiast najmniejszy — ubezpieczenia, produk-
ty kolekcjonerskie, artykuly spozywcze [www 1].

Rozw¢j e-handlu oraz postep technologiczny przyczynity si¢ do pojawienia
si¢ nowych mozliwosci i form dokonywania zakupéw w postaci m-commerce
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i f-commerce'. Coraz wicksze znaczenie ma kompresja czasu przy realizacji zamo-
wienia, zarowno dla sklepu, jak i dla klienta.
Woazrost liczby sklepow internetowych, poszerzanie oferty e-handlu przektadaja
sig na wielko$¢ obrotow generowanych przez ten sektor, co przedstawia rys. 4.
Sprzedaz internetowa w Polsce rosnie najszybciej w catej Europie, w dwucy-
frowym tempie. Gospodarka internetowa stanowi 2,7% polskiego PKB [www 11].
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Rys. 4. Stan obrotéw w e-handlu w latach 2007-2013 i prognoza dla 2014 r.
Zrodto: [www 13].

W skali Europy Polska plasuje si¢ na trzecim miejscu pod wzgledem wzro-
stu wielko$ci dochodéw z handlu mobilnego. Wedlug najnowszego badania
zanox Mobile Performance Barometer 2014, za Polska sa takie kraje jak Niem-
cy, Francja, Hiszpania czy Wlochy. W ciagu ostatnich dwunastu miesigcy liczba
transakcji mobilnych w Europie wzrosta o 64% [www 6].

2. Rynek nieruchomosci logistycznych

Zwracanie uwagi na szybkos¢ i terminowos$¢ dostarczenia zakupow doko-
nywanych w internecie sprawia, iz wiele firm decyduje si¢ na lokalizowanie
magazynow w poblizu rynkéw zbytu, co przektada si¢ na inwestycje w nieru-
chomosci logistyczne.

Rozw¢j gospodarczy i naptyw obcego kapitalu w postaci bezposrednich
inwestycji zagranicznych sa przyczyna intensywnego postepu w rozwoju branzy

' m-commerce to zakupy z wykorzystaniem urzadzen mobilnych, f-commerce — z uZyciem me-

diow spotecznosciowych.
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logistycznej. Sprawito to, iz wzrosto zainteresowanie przestrzenia magazynowa
i rozszerzeniem rynku nieruchomosci logistycznych. Europa Srodkowa ciagle
postrzegana jest jako obszar ustabilizowany, co dla inwestorow stanowi prze-
stanke do lokowania tam swoich przedsigwzig¢. Glownymi deweloperami nieru-
chomosci logistycznych w Polsce sa:

— ProLogis,

— Panattoni Europe,

— Goodman,

— Segro,

— MLP Group,

— PointPark Properties,

— Grupa SKALSKI,

— CA Immo,

— Biuro Inwestycji Kapitatowych,

— Apollo-Rida.

Dziatalno$¢ ProLogis w Polsce rozpoczgta si¢ w 1997 r. i obecnie firma jest
udzialowcem 28% rynku powierzchni magazynowych. Na naszym rynku dysponuje
2 mln m* powierzchni do wynajecia, 98 budynkami umiejscowionymi w 22 cen-
trach logistycznych, ktére sa zlokalizowane w kluczowych obszarach kraju. Po-
nadto dysponuje jeszcze 350 ha powierzchni do wykorzystania, zrealizowata juz
18 projektow build-to-suit o obszarze tacznym 418 tys. m*. Wspolpracuje ze 146
koncernami zagranicznymi, m.in. Coca-Cola, Procter & Gamble, Lidl, Mercedes
Benz, Tesco, Samsung [www 12].

Panattoni Europe na polskim rynku dziata od 2005 r., jest wlascicielem 32
parkéw magazynowych w regionach Pomorza, Wielko- i Matopolski, Slaska
oraz Polski Centralnej. Jest najbardziej dynamicznie dziatajacym deweloperem
na naszym rynku, rocznie oddaje do dyspozycji 200 tys. m> powierzchni maga-
zynowych. Swiadczy tez dodatkowo ustugi administrowania najmowanymi po-
wierzchniami, dba o wizerunek parkow logistycznych. Klientami firmy sa duze
przedsigbiorstwa, m.in. Schenker, Raben, ND Logistic i inne marki: odziezowe
(H&M, Orsay), kosmetyczne (Avon, Coty Cosmetic) [www 3].

Goodman z swa oferta wszedt na rynek Polski w 2005 r. Administrator
245,5 tys. m” obszarow w Polsce pod wynajem. Najwicksza inwestycja w Polsce
jest Krakoéw Airport Logistics Centre (150 tys. m?®) oraz Pomorskie Centrum
Logistyczne w Gdansku. Rok obrotowy 2014* Goodman zamknat w Polsce z ok.
271 tys. m”> powierzchni magazynowej w zarzadzaniu. Na koniec tego okresu
w budowie bylo za$ kolejne ok. 282 tys. m’, co oznacza, ze wkrotce Goodman
podwoi swoj portfel w Polsce [www 4].

2 Zakonczony 30 czerwca 2014 1.
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Uwzgledniajac liczbe inwestycji, coraz to nowszych projektow i inwesto-
réw zagranicznych w Polsce, mozna z cala pewno$cia stwierdzi¢, ze Polska jest
w skali europejskiej regionem atrakcyjnym dla rynku nieruchomosci logistycz-
nych. Lokowanie §rodkow w bazg logistyczng niesie za soba dodatnie skutki nie
tylko w skali regionu, w ktorym zlokalizowane sa obiekty logistyczne, ale row-
niez w skali kraju, o czym moga $wiadczy¢ przypadki Wioch, Austrii i Niemiec.

Klientami firm deweloperskich w segmencie powierzchni przemystowych sa
m.in. sieci handlowe, firmy produkcyjne i operatorzy logistyczni [Jeszka, 2009, s. 94].

3. E-commerce a rynek nieruchomosci logistycznych

Od paru lat daje si¢ zauwazy¢ trend zwiazany z inwestycjami w magazyny dla
branzy e-commerce. Prekursorem w tym zakresie byl Amazon. Aktualnie inne firmy
e-handlu podejmuja dziatania w tym zakresie. Wedtug ,,Rzeczpospolitej” LightIn-
TheBox (LITB) — potentat e-handlu z Chin — na lokalizacje swoich pierwszych za-
granicznych magazynéw wybral Wole Bykowska kolo Piotrkowa Trybunalskiego,
gdzie powstaje centrum logistyczne firmy. W pierwsze] fazie powierzchnia ma wy-
nosi¢ niecate 1800 m’, a prace ma tam znalez¢ ponad 40 oséb. W ciagu kilkunastu
ostatnich miesigcy na rynku powierzchni logistycznych zostato zrealizowanych
sporo transakcji z firmami branzy e-commerce. W 2013 r. firma SmartGuy Group,
wilasciciel dunskiego e-sklepu Stylepit.com, przeniosta swoje magazyny z Danii do
Polski. Firma posiada w Goleniowskim Parku Przemystowym 14 tys. m’, a w pla-
nach budowe kolejnych obiektéw. Firma Merlin.pl w Warszawie zdecydowata sig
wynaja¢ 13 tys. m?, z kolei firma Neonet podnajeta niemal 18 tys. m* [www 7].

Dla Grupy Goodman wérdéd nowych uméw najmu na tacznie ok. 300 tys.
m’ najwigksza byta transakcja z firma Amazon, dla ktérej wybudowano centrum
dystrybucyjne z magazynem o lacznej powierzchni 123,5 tys. m* w Bielanach
Wroctawskich pod Wroctawiem. Magazyn zostal oddany do uzytku 28 paz-
dziernika 2014 r. Jest to jeden z najwigkszych obiektow logistycznych w Euro-
pie Srodkowo-Wschodniej.

Jednej z najwigkszych ksiggarni internetowych w Polsce Bonito.pl Good-
man wynajal magazyn o powierzchni 4060 m* w ramach Krakow Airport Logi-
stics Centre. Lokalizacja obiektu oraz zastosowane nowoczesne technologie
pozwalaja Bonito.pl wystac ksiazki do klienta z nowego centrum dystrybucyjne-
go po 15 minutach od ztozenia zamdwienia. Nowy obiekt pozwoli takze Boni-
to.pl na skokowe zwickszenie skali dziatalnosci’.

3 Obiekt wynajety przez Bonito.pl obejmuje 3501 m? powierzchni magazynowej oraz 559 m?
powierzchni biurowej. W magazynie moze si¢ pomiesci¢ 1 mln egzemplarzy ksiazek. Kazdego
miesigca firma wysyta swoim klientom 300 000 ksiazek, a w szczytowych okresach liczba ta
sigga nawet od 500 000 do 800 000 sztuk.
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Polska jest w Europie jednym z najszybciej rozwijajacych si¢ rynkéw e-com-
merce. Wedlug raportu Dotcom River ,,tempo jego wzrostu wynosi ok. 25% rok do
roku. Ten sam raport podaje, ze 70% gospodarstw domowych w Polsce ma dostep
do internetu, a ponad 30% mieszkancow robi zakupy w internecie” [www 5].

Wyniki badan przeprowadzonych przez CBRE wsrdd deweloperow, inwe-
storow i najemcow wskazuja na wzrost zainteresowania europejskich najemcow
nieruchomos$ciami magazynowymi i logistycznymi. Wzrastajacy segment handlu
internetowego oraz jego wptyw na tancuch dostaw sprawi, ze zapotrzebowanie
na nieruchomosci logistyczne wzrosnie. Na podstawie wyzej wspomnianych
badan i ich wynikow wnioskowa¢ mozna takze, ze operatorzy logistyczni, kto-
rzy $wiadcza ushugi dla e-handlu, a takze sieci detaliczne kreowaé beda duza
cze$¢ popytu na powierzchnie logistyczne. Wzrastajaca w Europie popularnosé
e-commerce ma wplyw na popyt na nieruchomosci przemystowe zaréwno na
tradycyjnym rynku magazynowym, jak i na potrzeby w zakresie specjalistycz-
nych weztow dystrybucji paczek i jednostek logistycznych [www 10].

Podsumowanie

Dynamicznie rozwijajacy si¢ w ostatnich latach handel internetowy w Pol-
sce, zwigzana z procesem globalizacji ekspansja swiatowych firm e-commerce
na odlegte rynki oraz rosnace wymagania klientéw w zakresie szybkosci i termi-
nowosci dostaw zakupionych w internecie towarow oddzialuja w istotny sposéb
na rynek nieruchomosci logistycznych. Kompresja czasu w tancuchu dostaw
determinuje wzrost zapotrzebowania na powierzchnie nieruchomosci logistycz-
nych. Dla firm polskich dziatajacych w tej branzy, jak réwniez dla firm o zasig-
gu $wiatowym, Polska jest dogodnym obszarem dla lokalizacji takich inwestycji.
Czynnikiem sprzyjajacym temu jest znaczna aktywno$¢ na terenie Polski firm
developerskich o zasiggu $swiatowym.
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INTERNET COMMERCE AND LOGISTICS
REAL ESTATE MARKET IN POLAND

Summary: Article addresses issues related to online trade and logistics real estate mar-
ket. Efforts were made to indicate the dependencies and trends occurring between dis-
cussed sectors. The dynamic development of e-commerce and increasing desire for faster
delivery of goods purchased on Internet influences the growth of demand for warehous-
ing space needed by logistics firms operating on the Internet.

Keywords: e-commerce, logistics real estate market, supply chain.





