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STRESZCZEN'E

Na sprzedawcédw i dystrybutorédw wywierana jest coraz silniejsza presja, aby
towary konsumpcyine, takze te szybko psujqce sig, dostarczaé do centréw miast,
a przy tym czesto w ograniczonych ramach czasowych. Dlatego tez zaistniata
potrzeba stworzenia odpowiednio dostosowanych miejsc dostaw w oraz wokét
gesto zabudowanych obszaréw miejskich, ktére zaspokojq popyt ze strony

konsumentéw.

Sektor e-commerce jest wyzwaniem dla tradycyjnego taicucha dostaw.

W konsekwenciji dystrybutorzy zmuszeni byli dostosowaé organizacje swoich
tafncuchéw dostaw w sposéb pozwalajgey im na przejicie od tradycyijnej
platformy logistycznej opierajqcej sie na dystrybucji regionalnej do miejskiego
formatu logistycznego przeznaczonego do obstugi najwazniejszych oérodkéw

konsumenckich.

Pokolenie millenialséw napedza $wiatowq konsumpcje. Przyktadowo
w Wielkiej Brytanii millenialsi dokonujg ponad jednej trzeciej swoich zakupéw
niespozywczych w Internecie, a oczekuije sie, ze do roku 2019 bedzie tak robié¢

juz potowa z nich.
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Zbiory big data odgrywaijq coraz wigkszq role w kontekscie wyzwania

tzw. ,ostatniej mili” (z ang. last mile), jako Ze z punktu widzenia operatoréw
logistycznych stanowiq one zrédto kreatywnych rozwiqzan, takich jak funkcje
$ledzenia, wysytania, powiadamiania oraz wysytania wiadomosci do kierowcéw,

a takze ustugi dostawy do sprzedawcéw wielokanatowych.

Innowacyijne strategie opracowywane na potrzeby ,ostatniej mili”
i wykorzystywane w gesto zabudowanych o$rodkach przemystowych na catym
$wiecie obejmujq wielopoziomowe magazyny, paczkomaty/ punkty odbioru

przesytek oraz centra przetadunku przed ostateczng dostawq do odbiorcy.

W Polsce istnieje nadal duzy potencjat rozwoju e-commerce, a w dziedzinie
m-commerce mamy szanse szybko staé sie liderem w Europie. Oczekiwania polskich
konsumentéw nie sq inne od tych w Europie, a wrecz odwrotnie, szybko przejmujemy
nowe trendy. Odpowiedziq na wzrost sektora e-commerce jest zwigkszone
zapotrzebowanie na powierzchnie logistyczng i magazynowq dopasowang do
specyfiki branzy. Potrzeby “ostatniej mili” przyczynity sie w Polsce do rozwoju matych

modutéw magazynowych wspdtpracujgeych z magazynami centralnymi.
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WPROWADZEN'E

Pojawienie sie logistyki miejskiej éwiadczy o tym, ze obszary miejskie na catym
$wiecie ewoluujq obecnie w kierunku zintensyfikowanego poziomu transportu
débr. Stawiane przez konsumentéw wymagania napedzane sq przez sektor
e-commerce oraz oferowane opcje dostawy jeszcze w dniu dokonania zakupu
przy minimalnych kosztach takiej dostawy po stronie klienta. Okazuje sie

to by¢ najpowazniejszym czynnikiem destabilizujgcym tradycyjny schemat
funkcjonowania sektora logistycznego poprzez doprowadzenie do swoistego
wyscigu zbrojeh w obszarze organizacji faincucha dostaw, catkowitq zmiane

sposobu postrzegania nieruchomosci przemystowych oraz transformacije

rozwiqzah z zakresu ,ostatniej mili”. Nie jest to oczywiscie nowe zjawisko,

ktére réwnoczesénie tez nie jest jedynie przemijajqcym trendem. Nieruchomoéci
logistyczne sq obecnie wykorzystywane przez przedsigbiorstwa jako wyrézniki

o strategicznym znaczeniu. W niniejszym raporcie podejmujemy sie analizy
zagadnienia ,ostatniej mili” oraz logistyki miejskiej na $wiatowq skale, przyjrzymy
sie wynikajgcym z tego implikacjom dla tafcucha dostaw i odpowiemy na pytanie,
co to wszystko tak naprawde oznacza dla wiaicicieli oraz najemcédw powierzchni

logistycznych.

Przy coraz silniejszej potrzebie opracowania rozwiqzan z zakresu ,ostatniej mili”,
wynikajacej z rozrzedzenia sieci magazynowych, mamy do czynienia z wzrastajacq
presja stworzenia odpowiednio dostosowanych miejsc dostaw w oraz wokot

obszarow miejskich.

© 2017 CBRE sp. z o0.0.



EWOLUCJA tANCUCHA DOSTAW ORAZ LOGISTYKA MIEJSKA

Jako ze odlegtosci wechodzqce w gre przy obstudze $wiatowych tafcuchéw dostaw
caly czas sig zwiekszajq, na znaczeniu zyskuje kwestia dystrybucji, co z kolei
powoduje zakrojony na szerokq skale rozwéj portéw, lomisk, kolejowych stacji
towarowych oraz centréw dystrybucyjnych w strefach wielkomiejskich.! Takie

duze terminale stanowiq kluczowy element platformy umozliwiajgcej koordynacije
$wiatowej dystrybucii i logistyki miejskiej.? Czynnikiem napedzajgcym jest

tutaj postepujqca urbanizacja oddziatujgca na logistyke miejskq za sprawq
wzrostu liczby mieszkancéw miast i gestosci zaludnienia. Zgodnie z danymi
przedstawionymi przez ONZ, 54% ludnoéci $wiata to mieszkarcy miast, przy

czym grupa ta roénie szybciej niz ogélna liczba ludnoéci $wiata.

Wskaznik urbanizacji dla Polski od lat utrzymuje sie na stabilnym poziomie, jednak
jest jeszcze wyzszy niz $rednia $wiatowa i wynosi 60%.° Ludno$é jest w znacznej

mierze skoncentrowana wokét duzych miast. W szesciu najwigkszych polskich

aglomeracjach (Warszawie, Krakowie, Tréjmiescie, todzi, Wroctawiu i Poznaniu)
mieszka az 13% polskiej populacii.*

Miasta odgrywaijq niezwykle istotng role dla sektora logistycznego, jako ze to
wilasnie te obszary sq zazwyczaj zamieszkane przez aktywnych, wymagaijqcych
oraz wyznaczajqcych trendy konsumentéw o coraz wyzszych dochodach. Sektor
logistyczny obstuguje nie tylko domy tych konsumentéw, ale réwniez wiele
odwiedzanych przez nich sklepéw, restauracji i miejsc rekreacji. Oznacza fo, iz
na organizacje tafcuchéw dostaw wywierana jest coraz silniejsza presja, aby
towary konsumpcyine, takze te szybko psujqce sig, dostarczaé do centréw miast,
a przy tym czesto w ograniczonych ramach czasowych. Dlatego tez zaistniata
potrzeba stworzenia odpowiednio dostosowanych miejsc dostaw w oraz wokét
gesto zabudowanych obszaréw miejskich, ktére zaspokojq popyt ze strony

konsumentéw.

W konsekwencji zaistnienia nowych zachowan konsumenckich sektor e-commerce
to najbardziej przetomowy trend naszych czasow, ktory na zawsze zmienia

strukture tancucha dostaw.

! Zob. najnowszy raport opublikowany przez CBRE na temat projekiéw infrastrukturalnych zakrojonych na szerokq skale: kliknij tutaj
2 Dr Dablanc: French Institute of Sciences and Technology for Transport, Development and Networks (IFSTTAR), Universite de Paris-Est

8, 4 Gléwny Urzqd Statystyczny w Polsce
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MAPA 1: MIASTA NA SWIECIE O POPULACJI PONAD 1 MLN MIESZKANCOW
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http://dimension.maps.arcgis.com/apps/View/index.html?appid=71e336b91f814a48a99e90c5f21b51fe
http://www.cbre.com/research-and-reports/the-changing-world-of-infrastructure

Przed zaistieniem sektora e-commerce fancuchy dostaw funkcjonowaly w znacznie prostszy sio‘oséb' ‘Cykle"
2 rotccp zapaséw byly diuzsze i w zwiqzku z tym bardziej przewidywalne. Skutecznie dziatajqey tarcuch
. st%w byi sieciq zaledW|e kilku krajowych centréw dystrybucy|nych rozrzuconych po coiym kraju |ub

'h'ormonogromu a sektor e-commerce byt jeszcze w powuakach i konsumenci nie mieli szczegolnych

. foczeklwan czy wymagah co do terminéw dostaw. Na przestrzeni ostatnich kilku lat oczekiwania

: ko‘ﬁsumenfow zmienily sig, a tafcuchy dostaw zmuszone zostaly do odpowiedniego dostosowania sie.

o i

. _ Popyt na ustugi natychmiastowej dostawy (dostawa w ciqgu jednej godziny lub jednego dnia) rosnie
gwohownle co zaowocowato koniecznoéciq optymalizacji taicucha dostaw. Wedtug danych oprocowonych
przez CBRE ponad 30% najwigkszych europejskich dystrybutoréw juz oferuje ustuge dostawy w ciqgu
jednego dnia, a okoto 10% ustuge dostawy jeszcze w dniu dokonania zakupu. Poszerzana stale oferta to
réwniez istotny czynnik determinujgcy w kontekécie konkurencyjnoéci i znaczqco oddziatujqey na tancuchy |
dostaw. Konsument odwiedzajqcy sklep stacjonarny moze w ostatecznosci wybra¢ produkt oferowany przez
konkurencje, ale konsument dokonujqcy zakupéw w Internecie nie przyjmuje do wiadomosci, ze dany produkt
moze byé niedostepny. W konsekwenciji dgzenie do ,doskonatosci operacyjnej” napedza rozwéj sektora
e-commerce.

Specyfika sektora e-commerce wymusza koniecznosé bycia blisko obszaréw gesto zaludnionych, a tym
samym stanowi wyzwanie dla tradycyjnych tancuchéw dostaw. W konsekwencji dystrybutorzy zmuszeni
byli dostosowaé swoje taficuchy dostaw w sposéb pozwalajgcy im na przejicie od tradycyjnej platformy
logistycznej opierajqcej si¢ na dystrybucji regionalnej do miejskiego formatu logistycznego zawierajgcego
w sobie lokalizacje obstugujqgce najwazniejsze o$rodki konsumenckie.

Zob. rys. 1 poréwnujqcy tradycying platforme logistycznqg z platformq e-commerce. e |

RYSUNEK 1: TRADYCYJNA PLATFORMA LOGISTYCZNA A SEKTOR E-COMMERCE
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Jedna z grup konsumenckich napedzajqcych sektor e-commerce to pokolenie
millenialséw, czyli grupa demograficzna w wieku 22-29 lat. To pokolenie
dorastato w czasach natychmiastowego zaspokajania pragnien, nie dziwi wiec
fakt, ze lubiq i doceniajq oni zakupy w Internecie oraz opcje dostawy jeszcze

w dniu dokonania zakupu. Niewgtpliwie stato sie to mozliwe dzieki dostepowi
do Internetu, gdzie wyrazna jest korelacja pomiedzy szybkim i niezawodnym
dostepem do Internetu, ogélng dostepnosciq Internetu oraz wydatkami na zakupy
w Internecie w danym kraju. W krajach, ktére jako gtéwng przyczyne niskiego
poziomu aktywnosci handlowej podajq predko$¢ tqczy internetowych,
obserwujemy tez réwnolegte zjawisko: w miare zwiekszania predkosci tqczy
infernetowych wzrastaé bedzie tez wolumen zakupéw dokonywanych w Internecie;
tak bedzie do momentu, w ktérym dodatkowe podniesienie predkosci tqczy nie

bedzie juz przynosi¢ konkretnych korzysci.

Wedtug najnowszego badania przeprowadzonego globalnie przez CBRE
zatytutowanego Millennialsi: Mity a Rzeczywisto$é, w czasie zakupdw

w Internecie millenialsi preferujq opcje dostawy do domu. Jedna trzecia

respondentéw zawsze korzysta z tej opcji, a dwie trzecie wybiera opcje dostawy

do domu ,zawsze lub bardzo czesto”. Oczywiécie zachodzq pewne réznice

regionalne. Najczeicie| zaznaczanq odpowiedziq w Azji jest wybér opcji odbioru
przez osoby trzecie lub dostawe do biura. W wigkszosci krajéw azjatyckich
istnieje silna korelacja pomiedzy mozliwoéciq dostawy zaméwionych produktéw
do biura i wyborem tej wiasnie opcji. Przyktadowo blisko potowa respondentéw z
pokolenia millenialséw w Indiach i Chinach wybiera opcje dostawy do biura.

Wedtug tego samego badania millenialsi w Wielkiej Brytanii dokonujq ponad
jednej trzeciej swoich zakupéw niespozywczych w Internecie, co jest wynikiem
najwyzszym z wszystkich przebadanych krajéw. Dodatkowo istnieje tez duze
prawdopodobiefistwo, iz bedq oni przewodzié wszelkim innowacjom w zakresie
zakupdw w Internecie, jako ze oczekuije sie, ze do roku 2019 juz potowa z nich
bedzie dokonywaé 50% swoich zakupéw niespozywczych wiaénie tam. Trend ten
napedzany jest faktem, iz Wielka Brytania odegrata wiodqeq role, jezeli chodzi
o wykorzystanie smartfonéw w zyciu codziennym, gdzie sprzedawcy przescigali
sie¢ w opracowywaniu atrakcyjnych ofert internetowych uzupetniajgcych oferte
przedstawianqg przez nich w sklepach stacjonarnych. W konsekwencji sektor
e-commerce w Wielkiej Brytanii ma stosunkowo wyzszy udziat w catkowitym

wolumenie sprzedazy niz na innych rynkach.

13

WYKRES 1: METODY DOSTAWY
AMERYKA KRAJE AZJI | PACYFIKU

76%

57% B JouiL
1121
28% 29%
18% 18% l 18% 20%

Odbiér ze sklepu stacjonarnego

Dostawa do domu Odbiér przez osoby trzecie Dostawa do biura

Zrédio: CBRE Research, Q4 2016.

Mozliwosc dokonywania zakupow w Internecie ma dla millenialsow kluczowe
znaczenie, chetnie korzystaja oni z opcji dostawy do domu. Oczywiscie zachodza
pewne roznice regionalne. Przyktadowo blisko potowa respondentow z pokolenia
millenialsow w Indiach i Chinach wybiera opcje dostawy do biura.

© 2017 CBRE sp. z o0.0.
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WYKRES 2: UDZIAt ZAKUPOW NIESPOZYWCZYCH W CALKOWITYM WOLUMENIE SPRZEDAZY
INTERNETOWEJ, OBECNIE | ZA TRZY LATA
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CBRE Research, Q4 2016.
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WYKRES 3: UDZIAt E-COMMERCE W SPRZEDAZY OGOLEM, POLSKA
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Zrédto: Euromonitor International, 2017 P - prognoza

Branza e-commerce w Polsce wyrdznia sie wysokq dynamikq wzrostu i duzym e-commerce w Polsce wzroénie do ok. 11%. Chociaz Polska jest wiodgcym krajem

potencjatem na rozwéj w przysztosci. Euromonitor International szacuje aktualng w regionie CEE, udziat sprzedazy internetowej w Polsce znaczqco odbiega od

wielko$¢ sprzedazy online na ok. 7% wartosci handlu ogétem. Do 2021 r. odsetek  lidera europejskiego rynku — Wielkiej Brytanii.

WYKRES 4: TRZY GLOWNE POWODY DOKONYWANIA ZAKUPOW PRZEZ INTERNET

Liczbe polskich internautéw w wieku powyzej 15 lat Zrédto: PWC, 2016

Mozliwosé zakupu o dowolnej porze
Wygoda

Atrakeyjna cena

szacuje sie na 25,8 min. Prawie potowa z nich
(12,38 mln) dokonuje zakupéw przez Internet:

47% internautéw odwiedza polskie e-sklepy, natomiast
10% deklaruje zakupy w sklepach zagranicznych.
W3réd kupujgeych online przewazajq osoby w wieku
ponizej 34 lat, stanowiqc 56%.°

Badanie przeprowadzone przez PwC pokazuje, ze
klienci kupujqcy przez Internet najbardziej ceniq 459,
mozliwosé zakupu o dowolnej porze, wygode p

i atrakcyjnq cene.®

¢ N ] . —
-5 BRE RESEARCH | {OGBTYKA O3 . : ) y n °Klient w Swiecie Cyfrowym, PwC, 2016 © 2017 CBRE sp. z o0.0.
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Zakupy online wiqzq sie z oszczednosciq czasu, a czesto takze z wigkszq

oraz telefony, smartfony, tablety, akcesoria GSM (56%). Produkty spozywcze
dostepnosciq produktéw niz w tradycyjnych sklepach, co stanowi wartoé¢ dodang zamawia przez Internet 23% kupujgcych. W przysztoéci szacuje sie wzrost udziatu
tego kanatu dystrybucji. Zgodnie z analizq zachowan zakupowych polskich whaénie tej kategorii zakupowej w branzy e-commerce.
internautéw dokonanq przez Gemius, najczesciej kupowanymi kategoriami

produktéw sq: odziez, akcesoria i dodatki (72%); ksiqzki, ptyty, filmy (68%)

WYKRES 5: KATEGORIE PRODUKTOW NAJCZESCIEJ KUPOWANE PRZEZ INTERNET

Telefony, smartfony, tablety,
akcesoria GSM

c—

72%

S

Odziez, akcesoria i dodatki

Ksigzki, ptyty, filmy

68%

Zrédio: Gemius dla e-Commerce Polska
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Dla klientéw branzy e-commerce liczy sie elastyczno$¢ wyboru sposobu wybierajq dostawe kurierem lub pocztq bezposrednio do domu lub pracy.

dostarczenia/ odbioru zakupéw. Kupujqcy przez Internet w Polsce najczeicie] Popularnoiciq cieszy sie takze opcja odbioru zaméwienia w paczkomacie.”

7 E-commerce w Polsce 2016, Gemius dla eCommerce Polska

WYKRES 6: NAJCZESCIEJ WYBIERANE FORMY DOSTAWY TOWARU KUPIONEGO PRZEZ INTERNET

2%

Odbiér zakupéw w kiosku (paczka w Ruchu)

1%

Transfer bezposrednio ze strony

3% (e-booki, utwory muzyczne, itp.)
Odbiér w oddziale sklepu (click & collect) 1%
Inne 1%

" 4%

Odbiér zakupéw w placowce pocztowej

Zaden z powyzszych/
trudno powiedzie¢

5%

Darmowa dostawa do domu

z mozliwosciq darmowego zwrotu
46%

Dostawa kurierem
bezposrednio do domu/
pracy

o

18%
Dostawa pocztq bezposrednio
do domu/ pracy

19%

Odbiér zakupéw w paczkomacie

Zrédto: Gemius dla e-Commerce

=
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Rynek e-commerce w Polsce wyréznia synergia dwéch kanatéw sprzedazy -

internetowej i tradycyinej fomnichannelling). Cze$¢ klientéw poszukuje konkretnych
produktéw w Internecie i poréwnuje ich ceny, a nastepnie dokonuje zakupu

w sklepie tradycyjnym. Zgodnie z badaniem Gemius, efekt ROPO (research online,
purchase offline) jest najsilniejszy w przypadku kategorii materiatéw budowlanych
i wykonczeniowych. Odwrécony efekt ROPO (research offline, purchase online)
sprawdza sie gtéwnie w kategoriach kosmetykéw i perfum, sprzetu RTV/ AGD

i obuwia.® Sklepy stacjonarne sq miejscem, do ktérego klienci przychodzq, aby
obejrzeé towary, po czym zamawiajq je przez Internet (showrooming). Wsréd
nawykéw zakupowych polskich internautéw warto wyréznié takze zjawisko

multichannellingu. Wystepuje wéwczas, gdy zakupy sq rozpoczynane z uzyciem

8 E-commerce w Polsce 2016, Gemius dla eCommerce Polska
? Euromonitor International, 2017
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smartfona, a koAczq sie na innym urzqdzeniu, np. tablecie. Szacuije sie, ze Polska
moze stad si¢ europejskim liderem rozwoju branzy m-commerce. Obecnie jej
udziat wynosi jedynie 0,8% sprzedazy ogdtem, natomiast szacunkowy udziat

w 2021 r. wynosi 2,5%.°

Niezaleznie od formy sktadania zaméwien, dla klientéw kluczowq kwestiq
pozostaje szybko$é¢ dostawy (nastepnego lub tego samego dnia) oraz mozliwoséé
darmowego zwrotu. Te dwa czynniki stanowiq najwigksze wyzwane dla firm
logistycznych obstugujgcych branze e-commerce i ksztattujq sposéb organizacii
tahcucha dostaw i obstugi zaméwien. Od ich efektywnosci bedzie zalezata

przewaga konkurencyjna e-sklepu.

LEJEK tANCUCHA DOSTAW

Najemcy powierzchni magazynowych wprowadzajq obecnie w zycie kolejny etap
rozwoiju ich tafcuchéw dostaw poprzez wigczanie do swoich sieci mniejszych
regionalnych oraz lokalnych centréw dystrybucyjnych, kiére majg mozliwoéé
szybszego oraz sprawniejszego dostarczenia produktéw do uzytkownikéw
kohcowych. Warto wyobrazié sobie taficuch dostaw jako lejek, gdzie szerokie
weijécie reprezentuje wiecksze centra realizacji zaméwien zlokalizowane

w oddaleniu od o$rodkéw miejskich, a waskie ujécie to centra przetadunku przed
ostatecznq dostawq do odbiorcy zlokalizowane jak najblizej obszaréw gesto
zaludnionych. Dla sprzedawcy chcqcego realizowaé dostawy w dniu dokonania
zakupu lub nawet w ciqgu godziny od dokonania zakupu to wgskie ujscie —

nazywane ,ostatniq milg” - stanowi kluczowy element calej sieci dystrybucyijne;.

,Ostatnia mila” nie musi dostownie oznacza¢ faktycznej ostatniej mili w procesie
dostawy produktéw, a jedynie ostatni etap dystrybucji w ramach taicucha
dostaw. Przyktadowo w Stanach Zjednoczonych przemiany zachodzqce

w organizacji tahcuchéw dostaw doprowadzity od odejicia najemcéw

od obiektéw wielkoformatowych, ktére dominowaty popyt w przesztoici,

w strone mniejszych nieruchomosci przemystowych, ktére stanowiq okoto
65% wszystkich zasobéw magazynowych. Produkt ten — czyli powierzchnie
magazynowe mniejsze niz 18 500 mkw., a niejednokrotnie nawet duzo mniejsze
— zlokalizowany bedzie zazwyczaj na terenie lub w poblizu centréw przetadunku
przed ostateczng dostawq do odbiorcy. W odréznieniu od wielkoformatowych

centréw dystrybucyjnych takie mniejsze nieruchomoéci charakteryzujq sie nizszq

1°GLA, London industrial land supply & economy study, 2015
"Zob. raport opracowany przez CBRE: Up in the Air: The Case for Vertical Solutions

wysokoéciq (8,5 m lub mniej), mniejszq liczbg bram zatadunkowych oraz mniejszq
powierzchnig gruntu, na ktérym wyznaczone sq tez miejsce do parkowania
naczep oraz samochodéw pracownikéw.

Z kolei w Europie restrukturyzacja tancuchéw dostaw wywotata koniecznoéé
zwigkszenia wydajnosci, doprowadzajgc w efekcie do stworzenia mniejszych
sieci magazynéw zawierajgcych w sobie wigksze, ale bardziej rozproszone
obiekty. Ze wzgledu na wzrost liczby ludnoéci i postepujqcq urbanizacje
odpowiednie grunty przeznaczone w planach zagospodarowania przestrzennego
na cele przemystowe sq coraz rzadsze. Przykladowo powierzchnia gruntéw
przemystowych pozostajgcych w uzyciv w obszarze metropolitarnym Londynu
spadta z 8,3 tys. ha w roku 2001 do 7 tys. ha w roku 2015.7° Réwnoczeénie
rosnqca liczba ludnoéci doprowadzita do powstania nowych oérodkéw
handlowych i rekreacyjnych. | tu na scene wkracza magazyn wielopoziomowy,
gdzie antresole sq wykorzystywane w tradycyjnych obiektach wielkoformatowych
do stworzenia wielopoziomowej funkcjonalnoéci.!” Pionowe obiekty logistyczne sq
juz dobrze znane na rynkach dalekowschodnich, gdzie gesto zaludnione miasta
oraz brak dostepnoéci gruntéw oznaczajq, iz stanowiq one niezmiernie praktyczne
rozwigzanie. W miare rozwoju sektora e-commerce i jego rosnqcego wplywu na
rynek handlowy wykorzystanie pionowych magazynéw okaze sie nieuniknione

i przyczyni sie¢ do rozwoju logistyki miejskiej na terenie gesto zaludnionych

miejskich o$rodkéw europejskich.

© 2017 CBRE sp. z o0.0.
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E-COMMERCE A LOGISTYKA W POLSCE

W Polsce branze e-commerce tworzq e-sklepy, funkcjonujgce wytqcznie w sieci
oraz sklepy stacjonarne, ktére dodatkowo zajmujq sie sprzedazq internetowq.
Wybér najbardziej optymalnego modelu organizacji taicucha dostaw zalezy

przede wszystkim od rodzaju dziatalnosci, lokalizacji dostawcédw i odbiorcéw

oraz ich oczekiwan w zakresie czasu dostawy przesytek.

Z punktu widzenia klienta kupujgcego przez Internet, kluczowa pozostaje swoboda
zlozenia zaméwienia w dowolnym miejscu, o kazdej porze i z dowolnego
urzqdzenia, a nastepnie odbioru zakupu w dogodny sposéb.

Z perspektywy organizaciji logistyki dla branzy e-commerce, duzym wyzwaniem
jest znaczne rozproszenie geograficzne uzytkownikéw kofcowych, a takze
rosnqce oczekiwania klientéw w zakresie minimalizacji czasu dostawy oraz kosztu

s TATNIERIvLIAIE |SKIE CENTRA-E@@WmYCZNE 27 |
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zaméwienia. Klienci oczekujq jak najszybszej dostawy, czesto nastepnego lub tego
samego dnia. Pewna grupa konsumentéw jest gotowa zaptaci¢ duzo wyzszq

ceng za otrzymanie zaméwienia w tym samym dniu (same day delivery). Ta forma
dostawy bedzie zyskiwaé na popularnosci w najblizszej przysztosci, szczegélnie
w najwiekszych miastach. Jej upowszechnienie wymusi w konsekwenciji spadek

ceny ustugi. W przyszloici taka dostawa moze sig staé standardem.

Najwieksze wyzwania stojgce aktualnie przed polskimi firmami z branzy
e-commerce to:

SZYBKOSC | KOSZT REALIZACJI ZAMOWIEN
OBStUGA ZWROTOW
WYSTEPOWANIE DUZYCH WAHAN SEZONOWYCH SPRZEDAZY

Czas i koszt dostawy oraz jakosé obstugi sq jednoczeénie najbardziej wrazliwymi

elementami budowania przewagi konkurencyinej sklepu.

Odpowiedzig na wzrost sektora e-commerce jest zwigkszone zapotrzebowanie
na powierzchnie logistyczng i magazynowq dopasowanq do specyfiki branzy.
Najwazniejsze czynniki brane pod uwage prze firmy obstugujqce e-commerce to:

Lokalizacja i odlegto$é od rynkéw zbytu — Trafny wybér lokalizacji jest szczegdlnie
istotny w branzy e-commerce ze wzgledu na duze rozproszenie odbiorcéw
zaméwien oraz wigkszq liczbe punktéw docelowych niz w przypadku handlu
tradycyjnego. Wazna jest odlegto$é od uzytkownikéw koncowych oraz jakosé sieci

drogowej zapewniajqca sprawne dotarcie do zamawiajgcych.

Dostepno$é kadry pracowniczej — Centra logistyczne dedykowane obstudze

branzy e-commerce zazwyczaj majq za zadanie przeprocesowaé wigkszq liczbe
mniejszych paczek niz w przypadku handlu tradycyjnego, dlatego wskazane jest
lokowanie centréw dystrybucyjnych na obszarach o zwigkszonej dostepnosci kadry
pracowniczej. Ze wzgledu na pracochfonnosé obstugi branzy e-commerce warto
zadbaé o wigkszy parking dla pracownikéw, zapewniajqcy odpowiedniq ilo$é

miejsc.

Wyposazenie magazynu — Z uwagi na zwigkszonq iloéé towaréw procesowanych
w magazynie w branzy e-commerce, istotne jest wyposazenie obiektu

w dodatkowe docki i cross-docki. Cross-docking polega na przetadowaniu towaru
i wysylce do odbiorcy bez koniecznoéci magazynowania zaméwienia. Skraca
to czas obstugi, a takze redukuje koszty najmu, poniewaz ogranicza wielko$é
wykorzystywanej powierzchni magazynowej. Powierzchnia sktadowania powinna
byé poszerzona poprzez udostepnienie dodatkowej przestrzeni na antresolach.
Taka powierzchnia moze zostaé wykorzystana np. w okresie zwiekszonych
zaméwien lub zostaé przeznaczona na cele kompletacji zaméwien, obstugi
zwrotéw. Optymalizacji obstugi zaméwien sprzyja zautomatyzowanie magazynu.
System zwigksza efektywno$¢ zarzqdzania magazynem, a klientom pozwala

na $ledzenie zaméwienia.

E-commerce w Polsce rozwija sie w dwéch kierunkach. Rodzaj obstugiwanego
rynku wplywa na charakter prowadzonej dziatalnoici, a w konsekwencji

determinuje typ obiektéw magazynowych, na ktére zgtaszane jest zapotrzebowanie.

Obstuga rynkéw zagranicznych - Ze wzgledu na centralne potozenie Polski na
mapie Europy, relatywnie niskie koszty pracy, relatywnie niskie stawki najmu
powierzchni magazynowej i logistycznej oraz stale poprawiajqcq sie infrastrukture
drogowq Polska stanowi atrakeyjng destynacje dla znanych migdzynarodowych
marek. Najwieksi gracze z branzy e-commerce relokujq swojq logistyke do Polski

i wybierajg model obstugi rynkéw Europy Zachodniej z terytorium naszego

kraju. Szczegdlnym potencjatem odznaczajq sie lokalizacje potozone w poblizu
granicy niemieckiej: regiony wroctawski i poznanski. Ze wzgledu na ograniczong
dostepnoéé kadry pracowniczej na tych terenach, na atrakcyjnoéci zyskat region
szczecinski, ktérego dodatkowym atutem jest bliskoé¢ rynkéw skandynawskich.

W tym modelu rozwoju branzy e-commerce w Polsce, migdzynarodowi gracze sq

zainteresowani inwestycjami w duze centra dystrybucyjne o powierzchni powyzej
100.000 mkw.

Obstuga rynku wewnetrznego - Populacja Polski liczy ponad 38 min. Duzy
wewnetrzny rynek zbytu generuje znaczne obroty handlowe, w tym w sektorze
e-commerce, pokazujqc duzy potencjat rozwoju tej branzy w przysztosci.

Szacuje sig, ze do 2021 r. udziat ecommerce w catkowitym wolumenie sprzedazy
wzroénie do ok. 11%. Jednym z czynnikéw determinujqcych zadowolenie
klientéw z zakupdw przez Internet jest szybko$é dostawy zaméwienia. Aby sprostaé
oczekiwaniom klientéw, magazyny centralne sq wspierane przez mate moduty

- miejskie centra logistyczne - zlokalizowane na terenach miast, posiadajgce
dostep do komunikacji publicznej. Tego typu rozwigzania wpisujq sie w tzw. etap
ostatniej mili i sq przeznaczone dla malych i érednich przedsigbiorstw, najczesciej
e-sklepéw nie posiadajgcych swoich oddziatéw stacjonarnych. Mate moduty bedg
sig rozwijaly przede wszystkim w najwiekszych polskich aglomeracjach: Warszawie,

todzi, Wroctawiu, Poznanivu.

© 2017 CBRE sp. z o0.0.

23



24

INNOWACJE W RAMACH PLATFORMY ,OSTATNIEJ MILI”

POTEGA DUZYCH ZBIOROW DANYCH

Ostatnia mila” to obecnie ogromnie wazny i stanowiqcy niemate wyzwanie
element fafcucha dostaw. Konsumenci oczekujq szybkosci i wygody, a operatorzy
logistyczni zmuszeni sq daé im to, czego zqdajq, jako ze jest to jedyny sposéb
na przetrwanie na tym niezwykle konkurencyjnym rynku. | tu przychodzi czas

na wykorzystanie technologii. Obfito$¢ dostepnych od reki informaciji i ogromna
ilos¢ danych umozliwia dostawcom usprawnienie procesu dostawy i zwigkszenie

whasnej efektywnosci.

Startupy z sektora technologicznego wkroczyly w obszar ustug ,na zqdanie”.
Przyktadem tutaj jest Bringg, czyli platforma internetowa i mobilna oferujgca
funkcije $ledzenia, wysytania, powiadamiania oraz wysytania wiadomoéci do
kierowcdw, a takze obliczajgca przewidywany czas przybycia i inne opcje.
Pozwoli to mniejszym i érednim przedsigbiorcom na konkurowanie z ogromnymi
sprzedawcami z sektora e-commerce przy jednoczesnym utrzymaniu wysokiego
poziomu zadowolenia ich klientéw. Bringg ma obecnie siedzibe w Nowym Jorku

oraz Tel Awiwie i $wiadczy swoje ustugi na terenie ponad 50 krajéw.

Kolejng firmq, ktéra z powodzeniem opracowata rozwigzanie bedqce

odpowiedziq na wyzwanie ,ostatniej mili” jest Deliv. Opiera ona swoje ustugi

CBRE RESEARCH | LOGISTYKA ,OSTATNIEJ MILI": MIEJSKIE CENTRA LOGISTYCZNE

na crowdsourcingu i oferuje ustuge dostawy jeszcze w dniu dokonania zakupu
na rzecz duzych sprzedawcédw wielokanatowych na 18 rynkach w USA.

Do zarzqdzania mobilnoéciq swoich kierowcéw Deliv bazuje na usprawnieniach
technologicznych wykorzystywanych przez platformy wielokanatowe

oraz smartfonach z funkcjq nawigacii satelitarnej. Pomimo tego, ze firma dziata
od zaledwie 5 lat, jej ustugi mogq sie rozpowszechni¢ w miare poszukiwania
przez sprzedawcédw nowych sposobédw na spetnianie wymagan i oczekiwan

konsumentéw.

STRATEGIE WYKORZYSTYWANE OBECNIE NA SKALE SWIATOWA
Aby sprostaé wyzwaniom ,ostatniej mili”, wykorzystuje sie nie tylko duze zbiory
danych: na catym $wiecie pojawiajq sie takze inne innowacje. Zob. rys. 2
przedstawiajqcy przyktady strategii umozliwiajgcych rozwdj logistyki miejskiej.
Niektére strategie zostaty celowo pominigte — np. dostawy z wykorzystaniem
dronéw - ze wzgledu na fakt, ze znajdujq sie one w bardzo wczesnych stadiach

faktycznego ich wykorzystania.

Praktyczne rozwiqzanie dla $wiatowych osrodkow
o ograniczone| dostepnosci gruntéw w regionie
Azji i Pacyfiku, takich jak Hong Kong, Singapur,

Tokio oraz Korea Potudniowa.

Coraz popularniejsze na gesto zaludnionych
rynkach regionu EMEA (Europa, Bliski Wschéd
i Afryka).

Zwieksza faktyczng powierzchnie uzytkowq

kazdego metra kwadratowego gruntu.

Dostep do wyzszych pieter magazynéow
wielopoziomowych jest mozliwy na dwa

sposoby: rampa oraz winda towarowa.

Zrédto: CBRE Research, Q1 2017.

RYSUNEK 2: OSTATNIA MILA/STRATEGIE LOGISTYKI MIEJSKIEJ

PACZKOMATY/PUNKTY ODBIORU
MAGAZYNY WIELOPOZIOMOWE PRZESYLEK

Ustuga samoobstugowej dostawy przesytek,
gdzie klienci mogq wybra¢ jako adres dostawy
jeden z paczkomatoéw z listy réznych lokalizacji,
a nastepnie odebra¢ swoje zamoéwienie poprzez
wprowadzenie nadanego im indywidualnego
kodu.

Model ten wykorzystywany jest w duzych
swiatowych osrodkach miejskich, takich jak
Nowy Jork, Seattle, Chicago, Londyn oraz
Hong Kong, a takze na rynkach francuskich,
niemieckich i wtoskich. W Polsce réwniez

cieszy sie popularnosciqg.

Paczkomaty umiejscowione sq najczesciej

w sklepach zlokalizowanych w obszarach miejskich.

CENTRA PRZEtADUNKU PRZED
OSTATECZNA DOSTAWA DO ODBIORCY

Stworzone w celu szybkiej realizacji zaméwien
idgcych do klientéw czesto zlokalizowanych

w odlegtosci tylko kilku kilometréw.

Zaméwienia z jednego lub wigkszej liczby centrow
realizacji zaméwien sq dostarczane, sortowane,
a nastepnie przygotowywane do ostatecznej

dostawy do odbiorcy.

Dostawa zamoéwienia od tego momentu

realizowana jest na wiele réznorodnych sposobéw,

m.in. przy wykorzystaniu lokalnej firmy kurierskiej

lub postancéw rowerowych.

© 2017 CBRE sp. z o0.0.
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MAGAZYNY
WIELOPOZIOMOWE

Stanowiq one wyzwanie

w kontekécie wycen oraz uméw
najmu, jako ze za dodatkowe pietra
lub wysokie doki nie sq zazwyczaj
pobierane catoéciowe optaty.

INTEGRACJA ZAPASOW

Ze wzgledu na fakt, iz zapasy sq

w petni zintegrowanym elementem
sklepéw w obszarach miejskich,
bedziemy mogli zaobserwowaé
zjawisko wykorzystania ich jako
mate obiekty magazynowe, w

ktérych realizowane bedq sktadane

przez Internet zaméwienia i gdzie
obstugiwane tez bedq zwroty.

RYSUNEK 3: IMPLIKACJE DLA RYNKU NIERUCHOMOSCI

PRZEPISY MAJACE
ZASTOSOWANIE W DANYM
OSRODKU MIEJSKIM

W Europie istnieje
prawdopodobiefistwo,

ze w najblizszym czasie miasta
wprowadzq odpowiednie przepisy
w zakresie logistyki miejskiej majqce
na celu zmniejszenie przecigzen

w ruchu miejskim spowodowanych
dostawami przesytek, co z kolei moze
doprowadzié¢ do konsolidacji centréw
dystrybucyjnych na obrzezach
oérodkéw miejskich.

RE-LOGISTIFICATION

Jeste$my obecnie $wiadkami
zacierania sie réznic pomiedzy
nieruchomo$ciami handlowymi

i innymi rodzajami nieruchomosci
na terenie miast.

ELASTYCZNA DYSTRYBUCJA

Wedtug Matthiasa Winkenbacha

z MIT Sloan istnieje
prawdopodobienstwo, iz stworzone
zostang bardziej elastyczne centra
dystrybucji, gdzie flota mobilnych
magazynéw parkowaé bedzie

w strategicznych lokalizacjach na
terenie o$rodkéw miejskich.

Zrédio: CBRE Research, Q1 2017.
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PROGNOZA

Dqzenie do zwigkszenia wydajnoéci na etapie ,ostatniej mili” to nieustanny
proces ewolucji napedzany pojawianiem sig coraz to nowych innowacyjnych
strategii majqcych na celu zaspokojenie rosnqcych zqdah konsumentéw.

W miare naptywu millenialséw do o$rodkéw miejskich i podejmowania przez nich
specyficznych decyzji zakupowych dochodzié¢ bedzie do coraz intensywniejszej
transformacji tancucha dostaw. Rynek konsumencki, postrzegany jako cato$é,
rozwingt sie gwaltownie za przyczynq wzrostu znaczenia sektora e-commerce

i przewiduje sig, ze trend ten jeszcze gwattownie nasili sie w przysztosci. Ponadto

na znaczeniu zyskujq duze zbiory danych, jako ze innowacje technologiczne

29

umozliwiajq sprzedawcom i podmiotom gospodarczym z sektora logistycznego
dogtebniejsze zrozumienie potrzeb ich klientéw. Wszystkie powyzsze zjawiska to
katalizator, ktéry spowoduije, iz logistyka miejska stanie si¢ jeszcze wazniejszym
elementem catosci proceséw zachodzqcych w ramach tancucha dostaw. Podmioty
gospodarcze z sektora logistycznego powinny blizej przyjrze¢ sie tym nasilajgcym
sig obecnie trendom, co pozwoli im na stworzenie kompleksowej strategii ,ostatniej
mili”, dzigki ktérej bedq mogli utrzymaé wysoki poziom zadowolenia swoich

klientéw i do minimum zredukowaé koszty dostaw.

© 2017 CBRE sp. z o0.0.
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