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Synopsis. Wymagania unijne ukierunkowane sg na niskoemisyjnos¢ i wprowadza-
nie rozwigzan proekologicznych, przekladajgc si¢ rowniez na gospodarke magazy-
nowa i trendy w logistyce. Inwestorzy oraz najemcy powierzchni magazynowych sg
coraz bardziej zainteresowani aspektem ekologicznym. Wczeséniej ta kwestia byta
kojarzona gtéwnie z aspektem wizerunkowym, jednak obecnie wigze si¢ ona row-
niez z energooszczednoscia, ktora przektada sie na korzysci ekonomiczne. W ostat-
nich latach obserwowany jest coraz wickszy popyt na powierzchnie magazynowe
w Polsce, szczegdlnie w obszarze ,,Wielkiej Pigtki”. Tym samym widoczne jest
zwigkszone zainteresowanie powierzchniami magazynowymi, ktore posiadaja cer-
tyfikacje wielokryterialng budynkow. Certyfikacja ta jest zwigzana z potwierdze-
niem proekologicznosci obiektu i stanowi sprawdzong informacj¢ dla inwestorow.
W Polsce tematyka zielonych powierzchni magazynowych wraz z ich certyfikacja
jest tematem zainteresowania dopiero od kilku lat i uwzglednia najnowsze dane
w kontekscie certyfikacji budynkow w Polsce, w tym powierzchni magazynowych.
Publikacja prezentuje przeglad polskiej literatury przedmiotu, stanowigc jednocze-
$nie probe okreslenia perspektyw omawianej branzy.

Stowa kluczowe: gospodarka magazynowa, zielone powierzchnie magazynowe,
zielona logistyka, ekologiczne rozwigzania w magazynach

Abstract. The EU requirements are focused on low emissions and the introduction
of pro-ecological solutions, which are also transferred into warehouse management
and trends in logistics. Investors and tenants of warehouse spaces are increasingly
interested in the ecological aspect. Previously, this issue was associated mainly
with the image aspect, but now it is also associated with energy efficiency, which
transfers into economic benefits. In recent years, there has been an increasing de-
mand for warehouse space in Poland, especially in the “Big Five” area. Thus, there
is an increased interest in warehouse space that has multi-criteria building certifi-
cation. This certification is related to confirming the pro-environmental nature of
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the facility and constitutes verified information for investors. In Poland, the subject
of green warehouse space and its certification has been a topic of interest for only
a few years and does take into account the latest data in the context of building
certification in Poland, including warehouse space. The publication presents a re-
view of the Polish literature on the topic mentioned above, along with an attempt to
determine the perspectives of the sector in question.

Key words: warechouse management, green warehouse space, green logistics, eco-
logical solutions in warehouses

Kody JEL: M21, Q01, Q56

Wstep

Wspotczesna logistyka dynamicznie zmienia si¢ ze wzglgdu na §wiatowe trendy
w tym rozwdj e-commerce. Handel internetowy ma ogromny wptyw na zwigkszenie kon-
sumpcji, a tym samym na intensyfikacj¢ przeplywow w tancuchach dostaw. Odbiorcy sa
przyzwyczajeni do szybkiej dostawy, jednak by proces ten mogt funkcjonowa¢ w sposdb
niezawodny, wymagany jest sprawny fancuch dostaw. Magazyny sg integralng czescia
tancucha dostaw, majac wptyw na efektywno$¢ funkcjonowania catego procesu dosta-
wy. W ostatnich latach obserwowany jest coraz wiekszy popyt na powierzchnie maga-
zynowe w Polsce, szczegdlnie w obszarze ,,Wielkiej Pigtki” (Poznan, Wroctaw, Gorny
Slask, Polska Centralna, Warszawa). Wsrod czynnikow sprzyjajacych rozwojowi branzy
magazynowej mozna wyrdzni¢ czynniki gospodarcze, ktore wywarty wptyw na wielkos¢
oddanej do uzytku nowej powierzchni logistycznej — w pierwszych trzech kwartatach
2022 roku byto to 13,7 miliona metréw kwadratowych, co oznacza 25% wzrost wzgle-
dem roku poprzedniego [Polkowski i Kotowski 2022].

Rynek powierzchni magazynowych w Polsce nadal si¢ rozwija, cho¢ sytuacja gospo-
darcza w kraju, zwlaszcza rosngca inflacja, nie jest jedynym problemem, z ktorym ta
branza musi si¢ zmierzy¢. Warto zauwazy¢, ze Polska jako panstwo cztonkowskie Unii
Europejskiej (UE) musi wdrozy¢ rozporzadzenia uwzgledniajace obowigzujaca polityke
klimatyczng. W ramach Europejskiego Zielonego Ladu UE dazy do tego, by w 2050 roku
Europa stata si¢ pierwszym kontynentem, ktory bedzie zeroemisyjny pod wzgledem CO»,
czyli takim, ktory bedzie w stanie usung¢ ze Srodowiska tyle samo CO; ile wytworzy.
Wspomniane regulacje prawne dotycza rowniez branzy logistycznej, w ktérej propono-
wane s3 rozwigzania do wdrozenia nie tylko w aspekcie ekologicznego transportu, ale
rowniez na ekologiczne rozwigzania w magazynach i centrach logistycznych [Komisja
Europejska 2018]. Budowanie nowych obiektow sprawia, ze dochodzi do naktadania si¢
wplywu na srodowisko branz logistycznej 1 budowlane;.

Wymagania unijne nie s3 jednak jedynym powodem wzrostu zainteresowania zielo-
nymi powierzchniami magazynowymi w Europie i w Polsce. Sg to powierzchnie magazy-
nowe posiadajace certyfikacj¢ wielokryteriowa dotyczacg stosowania proekologicznych
rozwigzan. Inwestorzy interesujg si¢ aspektem ekologicznym w przypadku wynajmu
powierzchni magazynowej, poniewaz zazwyczaj wigze si¢ on z energooszczednoscia,
ktora przektada si¢ na korzysci ekonomiczne. Wzrost zainteresowania kwestiami ekolo-
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gicznymi w budownictwie zaowocowal wprowadzeniem systemow certyfikacji, obowia-
zujacych rowniez w obszarze gospodarki magazynowe;j. Certyfikacja wielokryteriowa
budynkow jest wazna pod tym wzgledem, Ze jest potwierdzeniem wprowadzenia rozwig-
zan proekologicznych oraz ustalenia, na jaka skale zostaty one wdrozone.

W Polsce tematyka zielonych powierzchni magazynowych oraz ich certyfikacji
jest obiektem zainteresowania dopiero od kilku lat. W zwigzku z tym opracowania nie
uwzgledniajg danych za okres marzec 2021-2022 dotyczacych certyfikacji budynkow
w Polsce, w tym powierzchni magazynowych [PSBE 2022]. Jednak pojawiaja si¢ prze-
stanki, ze w przyszto$ci tematyka ta stanie si¢ bardziej popularna ze wzgledu na wzrost
swiadomosci proekologicznej 1 wprowadzanie niskoemisyjnych rozwigzan [Szymonik
1 Btaszczyk 2022]. Wraz z wprowadzaniem rozwigzan proekologicznych zaszta potrzeba
ich standaryzacji za pomoca certyfikacji wielokryteriowej budynkéw. Wzrost popular-
nosci tej tematyki w Polsce w ciagu najblizszych kilku lat sugeruja dotychczasowe dane
oraz zainteresowania autoréw publikacji naukowych z dziedzin logistyki i zarzadzania.
Glownym celem artykutu jest okreslenie perspektyw rozwoju zielonych powierzchni
magazynowych w Polsce na najblizszych kilka lat, z uwzglednieniem danych od 2014
do IIT kwartalu 2022 roku oraz zaobserwowanych trendow zagranicznych. Dodatkowo
w pracy przyblizono rozwoj certyfikacji wielokryteriowej powierzchni magazynowych
w Polsce w ostatnich latach w przypadku budynkoéw przemystowych i magazynowych.

Potencjat powierzchni magazynowych w Polsce

Polska ma korzystng lokalizacj¢ na mapie Europy, jezeli chodzi o logistyke. Mozna
chyba stwierdzi¢, ze nasz kraj jest centrum przetadunkowym Europy Srodkowej
1 Wschodniej. Strategia rozwoju transportu do 2020 roku, wraz z perspektywa do roku
2030, opracowana przez Ministerstwo Transportu, Budownictwa i Gospodarki Morskiej
skupiala si¢ miedzy innymi na tworzeniu sprzyjajacych mozliwosci rozwoju centrow logi-
stycznych w Polsce [MTBiGM 2013]. W przypadku handlu internetowego Polska stata
si¢ nawet zapleczem logistycznym dla firm dziatajacych na rynkach Europy Zachodniej
[Wawryszuk i in. 2019]. Znaczenia nabiera takze rynek wewngtrzny, na ktorym rowniez
widoczne jest zwigkszone zainteresowanie e-commerce.

W czasie pandemii tancuchy dostaw czesto si¢ destabilizowaty ze wzgledu na wpro-
wadzone obostrzenia oraz zamykanie granic, zwlaszcza na kierunku azjatyckim. Strate-
gia just in time przestata by¢ korzystna w wielu dziedzinach przemystu i przedsigbior-
stwa zostaly zmuszone do utrzymywania wigkszych zapasow w magazynach z powodu
zwiekszonego prawdopodobienstwa opdznien dostaw. Obecnie sytuacja wraca do stanu
sprzed pandemii — z dnia na dzien nie sg wprowadzane dodatkowe obostrzenia, a takze
nie ma az tak duzego problemu wynikajacego z niedyspozycyjnoscia pracownikow z po-
wodu choroby, jednak zainteresowanie najemcow rynkiem magazynowym wcigz jest
bardzo wysokie [Budner 2021]. Sytuacja gospodarcza Polski wptyneta niekorzystnie
rowniez na rynek magazynowy, ale jezeli chodzi o popyt na powierzchnie magazynowe
to mozna zaobserwowac jedynie spowolnienie, a nie silng tendencj¢ spadkowa [Cush-
man & Wakefield 2022]. W III kwartale 2022 roku wynajeto tacznie ok. 1,5 miliona m?
powierzchni magazynowych w catej Polsce [Colliers 2022]. Z analiz przedsigbiorstwa
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doradczego Cushman i Wakefield wynika, ze koszty wynajmu powierzchni magazyno-
wej wraz z kosztami zuzycia energii 1 pracy w Polsce do konca 2022 roku nalezaty do
jednych z najnizszych w Europie. Byly one tacznie nawet o 34% mniejsze w poréwnaniu
z Czechami 1 0 62% nizsze niz w Niemczech [Cushman & Wakefield 2022]. Pomimo
wzrostu kosztow wynajmu zardwno najemcy, jak i wtasciciele byli w stanie dostosowac
si¢ do obecnej sytuacji rynkowej [Colliers 2022].

Na rysunku 1 przedstawiono catkowite zasoby powierzchni magazynowych w Polsce
w milionach m? dla poszczegdlnych lat. Powierzchnie magazynowe sa obecne nie tylko
w budynkach typowo przeznaczonych na magazyny (rdwniez na wynajem), ale tez w cen-
trach logistycznych i przy fabrykach. Widoczny jest stopniowy wzrost tej powierzchni
(przyrosty rok do roku nad stupkami na rysunku 1), jednak warto wspomnie¢, ze wiele
inwestycji zostato podjetych wczesniej, a w chwili opracowywania danych na potrzeby
artykutu sg one jeszcze w budowie.
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Rysunek 1. Catkowite zasoby powierzchni magazynowych w Polsce w milionach m?
Figure 1. Total stock of warehouse space in Poland in million m?

Zroédto: opracowanie whasne na podstawie: [Cushman & Wakefield 2022].

Dane wykorzystane w pracy si¢gaja III kwartatu 2022 roku. Pozwalajg zaobserwowac
utrzymujacg si¢ tendencje wzrostowg catkowitych zasobow powierzchni magazynowych
w Polsce. Mozliwe jest zatem stwierdzenie, ze rynek magazynowy w naszym kraju ciagle
si¢ rozwija 1 jest jednym z kluczowych w Europie [Wawryszuk i in. 2019]. Dodatkowo
warto wspomnie¢ o 2022 roki w kontekscie naplywu nowych najemcéw powierzchni
magazynowych. Nastepstwem wojny w Ukrainie byt skokowy wzrost zainteresowania
powierzchnig magazynowa w Polsce przez firmy wycofujace swoje operacje ze wschodu
Europy [Colliers 2022].

Rynek e-commerce, jak wcze$niej wspomniano, dynamicznie si¢ rozwija, a powoli
standardem staje si¢ oferowanie klientowi dostawy jeszcze w dniu dokonaniu zakupu.
Firmy logistyczne, by sprosta¢ oczekiwaniom konsumentéw, muszg nie tylko skupi¢ si¢
na sprawnym tancuchu dostaw wzgledem punktu widzenia transportu, ale takze na takiej

58



Perspektywy rozwoju zielonych powierzchni magazynowych w Polsce

lokalizacji magazynow i centréw logistycznych, ktéra pozwoli zmniejszy¢ czas dostawy
[Lewinski 2018]. Wspotczesnie aglomeracje miejskie majg kluczowe znaczenie dla sek-
tora logistycznego jako rynki zbytu towardéw zakupionych przez Internet, gdyz przede
wszystkim tam znajdujg si¢ potencjalni klienci. System dostaw w obszarach miejskich nie
skupia si¢ zresztg tylko na klientach, ale tez na minimalizacji kosztéw oraz niekorzystne-
go oddzialywania na srodowisko i zmniejszeniu kongestii w miescie [Kauf 2016]. Nasilo-
ny ruch samochodowy generuje negatywne skutki dla otoczenia, tym samym powodujac
obnizenie jakosci zycia mieszkancow, wptywa negatywnie na srodowisko oraz zwicksza
koszty zarzadzania miastem 1 dzialalno$cig gospodarcza [Lewinski 2018]. Tradycyjny
system dostaw oparty na regionalnych punktach dystrybucji przestaje efektywnie funk-
cjonowac, tym samym zwigkszajac znaczenie modelu skupionego na miejskich centrach
logistycznych, obstugujacych duze miasta bedace najwazniejszymi skupiskami poten-
cjalnych konsumentow [Szottysek i Ptaczek 2007]. Wiele przedsigbiorstw zaczyna opie-
ra¢ sw@j tancuch dostaw na matych regionalnych i1 lokalnych centrach logistycznych,
ktore pozwalajg na szybsze i sprawniejsze dostarczanie produktow do odbiorcéw [Kauf
2016]. Miejskie centra logistyczne i towarzyszace im przestrzenie magazynowe korzyst-
nie wptywaja nie tylko na aspekty ekonomiczne, ale rowniez ekologiczne, ograniczajac
negatywne skutki dostaw [Szoltysek 1 Ptaczek 2007]. Jednak nie nalezy zapomina¢, ze
nie tylko ekologiczny transport jest wazny w przypadku takiego umiejscowienia tych
obiektow. Jezeli przestrzenie magazynowe i centra logistyczne nie beda ekologiczne jako
budynki, to beda powodowaty negatywne skutki dla otoczenia. Rozwigzaniem moze by¢
wykorzystanie zielonych powierzchni magazynowych w przypadku centrow logistycz-
nych i magazynoéw potozonych najblizej miast.

Trendy badawcze obecne w opracowaniach naukowych

Publikacje zwigzane z tematyka zielonych powierzchni magazynowych w Polsce
w ciagu ostatnich lat nie ukazywaty si¢ czgsto. Gtownym obiektem zainteresowania bada-
czy logistyki byl wplyw pandemii na jej funkcjonowanie w gospodarce. Warto przytoczy¢
jednak te opracowania, ktore zostaty opublikowane. Sieminska [2019] zwrdcita uwage na
temat dwoch obszaréw wdrazania szeroko pojetych ekologicznych rozwigzan — struk-
tur technicznych samych budynkow oraz zarzadzania nimi. Jezeli chodzi o rozwigzania
stosowane podczas projektowania budynkow, to Autorka zwrocita uwage na wykorzy-
stanie o$§wietlenia typu LED oraz zastosowanie przy budowie materiatow o zwigkszonej
izolacji cieplnej. Dodatkowo zauwazyta, ze zarzadzanie budynkami w sposéb proekolo-
giczny polega na zastosowaniu zaawansowanych inteligentnych systemow zarzadzania
pozwalajacych na integracje wszystkich instalacji w obiekcie. Mardeusz, z kota nauko-
wego Politechniki Wroctawskiej, opublikowata artykut dotyczacy zielonych magazynow
uwzgledniajacy certyfikacje budynkéw i wybrane rozwigzania proekologiczne [Marde-
usz 2021]. Malinowska w swojej publikacji wskazata na zielone magazyny w kontek-
Scie zrownowazonej gospodarki magazynowej. Zwrdcita jednoczesnie uwage na fakt, ze
w tamtym czasie byla to nisza, jezeli chodzi o wprowadzanie ich w praktyce. Dodatkowo
Autorka wskazata, ze stosowanie dostgpnych rozwigzan pozwalajacych na uzyskanie cer-
tyfikatu oceny wielokryteriowej budynkéw nie uwzgledniato specyfiki magazynu oraz
zachodzacych w nim procesow [Malinowska 2018].
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Firma doradcza Cushman & Wakefield regularnie publikuje raporty dotyczace mig-
dzy innymi rynku magazynowego, w tym rowniez takie, ktore dotykaja problematyki
ekologicznych rozwigzan wdrazanych w budynkach magazynowych. W swoich tekstach
zwraca uwage na przewage konkurencyjng zwigzang z posiadaniem certyfikowanego
magazynu na wynajem pod katem jego ekologicznosci [Cushman & Wakefield 2019]. Ta
sama firma opublikowata w 2020 roku raport w catosci poswiecony ekologicznym roz-
wigzaniom w sektorze magazynowym. Zawarto w nim wyniki badania, z ktérego wyni-
ka, ze ponad 80% najemcow pyta o proekologiczne rozwigzania w magazynach, z czego
60% chciatoby, aby obiekt posiadatl eko-certyfikat [Cushman & Wakefield 2020]. Jest to
wyrazny sygnat zainteresowania klientéw powierzchni magazynowych proekologicznym
kierunkiem rozwoju tego sektora.

Ciekawym przyktadem polskich publikacji z obszaru ekologicznych rozwigzan w ma-
gazynach jest publikacja prezesa przedsigbiorstwa 7R, wraz z jednym ze wspolpracow-
nikow, dotyczaca rozwigzan zastosowanych w obiektach tej firmy [Lubowiecki 1 Kuz-
niewski 2020]. 7R specjalizuje si¢ w budowie powierzchni magazynowych pod wynajem
1 zastosowalo strategi¢ biznesowg polegajaca na budowie nowej linii magazynéw 7R
Green, ktora nastawiona jest na energooszczednos¢ i inne aspekty proekologiczne. Warto
zauwazy¢, ze przedsigbiorstwo to w 2021 roku oddato 400 tysiecy m? powierzchni z cer-
tyfikacja BREEAM, o ktorej szerzej napisano w czgsci poswigconej certyfikacji ekolo-
gicznego budownictwa.

W literaturze miedzynarodowej znajdziemy wiecej publikacji dotyczacych zielonych
przestrzeni magazynowych. Przyktadem publikacji przegladowej, ktora skupia si¢ ogdlnie
na zainteresowaniu problematyka ekologicznych magazynow jest opracowanie Bartolini,
Bottani i Grosse [2019]. Artykut dotyka nie tylko potrzeby i coraz wigkszego zaintereso-
wania zielonymi powierzchniami magazynowymi, ale rowniez problemu emisji gazow
cieplarnianych spowodowanych wspotczesnymi tancuchami dostaw, ktorych gidéwnymi
emiterami s3 magazyny. Inna ciekawa publikacja jest opublikowana praca licencjacka
Luu ze studium przypadku dotyczacym wprowadzenia zielonych powierzchni magazy-
nowych przez przedsigbiorstwo IKEA w Finlandii wraz z prezentacja szczegdtow imple-
mentacji rozwigzan oraz etapami wdrazania [Luu 2016].

Artykuly w jezyku polskim skupiaja si¢ gtownie na wczesnym zainteresowaniu pro-
blematyka zielonych powierzchni magazynowych i nie przedstawiaja mozliwosci dal-
szych perspektyw takich rozwigzan w gospodarce magazynowej. W przypadku publika-
cji zagranicznych temat jest szerzej i glebiej eksploatowany, ze szczeg6lnym naciskiem
na kwestie dotyczace rzeczywistych inwestycji i inicjatyw w obszarze proekologicznej
gospodarki magazynowe;.

Certyfikacja budownictwa ekologicznego

Od kilku lat widoczne jest coraz wigksze zainteresowanie tematem ekologicznych
rozwigzan wprowadzanych do budownictwa, w tym budowy powierzchni magazyno-
wych. Nie jest to jednak uwarunkowane konkretnymi regulacjami unijnymi, a wymo-
gami inwestoréw i najemcow, czasem nawet uzalezniajacymi decyzje o wspotpracy od
posiadania eko-certyfikatow [Szymonik i Blaszczyk 2022]. Jest to jeden z powodow, dla
ktorego budownictwo ekologiczne zyskato na popularnosci. Dodatkowym czynnikiem
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stata si¢ che¢ ograniczenia kosztéw uzytkowania obiektow takich jak rosngce koszty
energii [Bartolini 1 in. 2019]. W obecnej chwili nie ma jasno sprecyzowanych regulacji
prawnych dotyczacych proekologicznych rozwigzan w budynkach przemystowych i ma-
gazynowych, a istnieja jedynie wymagania techniczne dotyczace efektywnosci energe-
tycznej budynkoéw narzucone przez prawo budowlane [PLGBC 2022a].

Organem, ktory zbiera i analizuje dane dotyczace certyfikacji budynkow pod wzgle-
dem aspektow ekologicznych jest Polskie Stowarzyszenie Budownictwa Ekologicznego
(Polish Green Building Council — PLGBC). Jest to organizacja pozarzagdowa, majaca na
celu popularyzacje ekologicznego budownictwa w Polsce. Warto wspomnie¢, ze ta orga-
nizacja nie zajmuje si¢ jedynie budownictwem przemystowym, ale rowniez mieszkalnym
czy uzytecznosci publicznej. Cyklicznie publikowane sg raporty uwzgledniajace poziom
i rodzaj certyfikacji poszczeg6élnych typow budynkow. Dodatkowo PLGBC prowadzi
baze¢ wszystkich obiektow objetych certyfikacja wielokryterialng budynkoéw, nie tylko
zakonczonych, ale réwniez bedacych w trakcie procesu uzyskiwania tego dokumentu.

Certyfikat wielokryterialny budynku jest potwierdzeniem wysokiej klasy obiektu i je-
go jako$ci — to wazna, sprawdzona informacja dla najemcdéw, wilascicieli 1 inwestorow.
Pozwala rowniez na swego rodzaju unifikacje i mozliwo$¢ porownania ze sobg obiektow,
ktore przedstawiane sg jako niskoemisyjne czy energooszczedne [Bukowski 1 Fabrycka
2019]. W Polsce budynki przemystowe, a zwlaszcza powierzchnie magazynowe, opie-
rajg si¢ na trzech certyfikatach wskazanych na rysunku 2. Liczba istniejacych rodzajow
certyfikatow jest jednak wigksza.

Certyfikacje
wielokryterialne
budynkow
| ]
BREEAM LEED DGNB
(Building Research (Leadership in Energy and (Deutsche Gesellschaft
_ Establishment Environmental Design) fiir Nachhaltiges Bauen
Environmental Assessment e.V — DGNB)
Method)

Rysunek 2. Najpopularniejsze certyfikaty wielokryterialne budynkow w Polsce
Figure 3. The most popular multi-criteria building certificates in Poland

Zroédto: opracowanie wlasne na podstawie: [PLGBC 2023a].

Certyfikaty wielokryterialne budynkow dziataja na podobnej zasadzie, co normy ISO,
czyli:
* s3 dobrowolne w stosowaniu,
* posiadaja ustandaryzowany zespol wskaznikow, bedacych szablonem rozwigzan do
zastosowania w projekcie,
* rozne budynki jednego typu oceniane sg przez niezalezng jednostke certyfikujaca.
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Standaryzacja metod oceny i certyfikacja przez zewngtrznego operatora stuza wiary-
godnosci 1 transparentnosci tak systemu, jak i kazdej oceny. R6znicg w stosunku do cer-
tyfikacji ISO jest poziomowanie ocen — w kazdym systemie certyfikacji wielokryterialnej
budynkow jest kilka ocen, od najnizszej do najwyzszej, w zaleznosci od sumy zdobytych
podczas certyfikacji punktéw we wszystkich kryteriach [PLGBC 2023a]. Warto zauwa-
zy¢, ze systemy certyfikacji posiadajg punkty krytyczne, ktorych speknienie jest warun-
kiem bezwzglednym uzyskania certyfikatu.

Najpopularniejszym w Polsce systemem certyfikacji wielokryterialnej budynkow jest
BREEAM, ktory zostal wprowadzony w 1990 roku w Wielkiej Brytanii i wystepuje w 77
krajach. W procesie certyfikacji niezbedne jest zatrudnienie asesora BREEAM, a sam
certyfikat funkcjonuje w kilku schematach dla:

* budynkéw nowo powstajacych,

* budynkow istniejacych 1 uzytkowanych minimum dwa lata,
* budynkow podlegajacych renowacji 1 wykonczeniu,

* projektow urbanistycznych i infrastrukturalnych.

W przypadku budynkow juz istniejacych certyfikat obowiazuje rok i mozna go dwa
razy odnawia¢. Po uptywie trzech lat od otrzymania pierwszego certyfikatu, konieczne
jest przeprowadzenie przez asesora nowego audytu, na podstawie ktorego przyznawane
sg certyfikaty [BREEAM]. W Polsce certyfikuje si¢ w ten sposéb obiekty o funkcji biu-
rowej, handlowej, logistyczno-magazynowej i mieszkalnej [PLGBC 2023b]. W kazdej
kategorii istnieje odgornie okreslona liczba punktéw krytycznych, ktorych spetnienie jest
wymagane, by moc w ogdle ubiegac si¢ o certyfikat wymagan minimalnych oraz opcjo-
nalnych (ktére dotycza gtownie innowacji i za ich spetienie przyznawane sg dodatkowe
punkty). Wsréd wymagan krytycznych znajdujg si¢ wymagania takie jak wykorzystanie
legalnie uprawianego 1 pozyskanego drewna czy materialdow niezawierajacych azbestu.

Innym miedzynarodowym certyfikatem jest amerykanski LEED, powszechnie stoso-
wany w 168 krajach, a bedacy drugim najpopularniejszym certyfikatem tego typu zaraz
po BREEAM w Polsce [PLGBC 2023b]. System ten certyfikuje powierzchnie biuro-
we, przemystowe, handlowe, hotelowe 1 szkolne, w znacznej wigkszosci przypadkow
jednorazowo i bezterminowo, jednak z pewnymi wyjatkami, kiedy nalezy go odnawiac
[U.S. Green Building Council 2023]. Certyfikat opiera si¢ na przyznawaniu punktow
w poszczegblnych kategoriach. W kazdej kategorii wystepuje kilkanascie punktow kry-
tycznych, ktorych spetnienie jest bezwzglednym warunkiem ubiegania si¢ o certyfikat
(to np. opomiarowanie zuzycia wody czy zastosowanie podstawowego systemu HVAC)
[Mokrzecka 2015]. Wszystkie punkty przyznawane sag w systemie binarnym: sg spetnio-
ne albo nie.

Certyfikat DGNB to niemiecki system oceny wielokryterialnej budynkoéw, ktory
powstat w 2008 roku. Obecny jest w 21 krajach i w procesie certyfikacji opiera si¢ na
pomocy akredytowanego audytora. W przypadku budynkéw zlokalizowanych poza
Niemcami opiera si¢ na systemie o mi¢dzynarodowych wymaganiach, ktory uwzglednia
warunki lokalne. System ten uwzglednia schematy zaré6wno dla budynkow nowopow-
stajacych, jak 1 dla juz istniejacych oraz dla calych obszaréw przemystowych [PLGBC
2023b]. Kategorie systemu opierajg si¢ na zasadach zrdwnowazonego rozwoju: aspektach
srodowiskowych, ekonomicznych i socjalnych. Jezeli obiekt certyfikowany nie posiada
dostepnego odpowiedniego gotowego schematu postepowania (np. ze wzgledu na swoja
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specyfike), to audytor ma mozliwo$¢ dostosowaé wybrany schemat do warunkéw w ja-
kich funkcjonuje ten obiekt [Mokrzecka 2015].

Dane dotyczace certyfikacji zbierane sg przez PLGBC w okresie od marca danego
roku do marca kolejnego roku. Na rysunku 3 pokazano liczb¢ budynkoéw, ktore uzyska-
ty certyfikat jednego z trzech najpopularniejszych systemow oceny budynkow przemy-
stowych 1 magazynowych. Mozna zauwazy¢ dynamiczny wzrost certyfikacji obiektow
w systemie BREEAM w stosunku do niewielkich wzrostow w przypadku pozostatych
certyfikatow LEED i DGNB.
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Rysunek 3. Liczba obiektow magazynowych i przemystowych objetych certyfikacja wielokryte-
rialng budynkow

Figure 3. Number of warehouse and industrial facilities covered by multi-criteria certification of
buildings

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: [PLGBC 2021, 2022a, 2023a].

W okresie marzec 20202021 roku, po raz pierwszy w Polsce, ukazaty si¢ dane doty-
czace wylacznie powierzchni magazynowych (bez uwzglednienia powierzchni przemy-
stowych), co dodatkowo podkresla innowacyjnos¢ tego zagadnienia na rynku krajowym.
We wczesniejszym okresie tylko 28% catkowitej powierzchni magazynowej byto cer-
tyfikowane jednym z trzech wczes$niej wymienionych certyfikatow, a w okresie marzec
1021-2022 byto to juz 41% [PLGBC 2021, 2022a]. W raporcie za okres marzec 2022—
2023 roku udziat certyfikowanej powierzchni magazynowej wynosi juz 55% ogolnej
nowoczesnej powierzchni magazynowej [PLGBC 2023a]. Widoczny zatem jest trend
wzrostowy, jednak nalezy pamigtac, ze w wigkszosci przypadkow na taki certyfikat sg
w stanie sobie pozwoli¢ najwigksi deweloperzy z branzy, co potwierdza zawarto$¢ bazy
budynkow certyfikowanych udostepnionej przez PLGBC.
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Przyktadem budynkow w Polsce spehniajacych certyfikacic BREEAM sa obiekty
dewelopera Panattoni, ktory specjalizuje si¢ w obiektach przemystowych 1 magazyno-
wych, takie jak Panattoni Bussiness Park Il w Lodzi czy Centrum Logistyczne Park Zgo-
rzelec. Innym przyktadem jest wspomniane juz polskie przedsigbiorstwo 7R, ktore oparto
swoja strategi¢ na tworzeniu innowacyjnych i ekologicznych powierzchni magazyno-
wych, migdzy innymi w Rzeszowie. Certyfikat LEED cieszy si¢ mniejsza popularnoscia
w Polsce, ale istniejg przyktady budynkow, ktore go posiadaja. Sg to na przyktad hale
centrum logistycznego FM Logistics w Bedzinie. Najmniej jest budynkow spetniajacych
certyfikacj¢ DGNB, a przyktadami obiektow, ktore posiadaja te certyfikacje sa centra
logistyczne Zalando w Olsztynku i Gardnie.

Perspektywy ograniczen proekologicznych

W Polsce pojawia si¢ coraz wigcej certyfikowanych zielonych powierzchni maga-
zynowych. Jest to trend, ktéry mozna zaobserwowa¢ réwniez za granicg, co stanowi
przestanke, ze gospodarka 1 cata logistyka zaczynaja dazy¢ do ekologicznych rozwigzan,
w tym energooszczednos$ci, niskoemisyjnosci, a w przysztosci nawet zeroemisyjnosci.
W zwigzku ze zmianami zaistniatymi w ciggu ostatnich lat, a spowodowanymi realiza-
cja kolejnych unijnych celéw klimatycznych, stopniowo wzrasta zainteresowanie zmia-
ng technologii budowy czy dostosowaniem rozwigzan w gospodarce magazynowej do
nowych warunkéw [PLGBC 2022c]. Warto wspomnie¢, ze pierwotnie proekologiczny
aspekt w przypadku inwestycji w powierzchnie magazynowe miat bardziej marketingo-
wy wydzwigk, a przedsiebiorstwom zalezalo tylko na dobrym wizerunku. Obecnie ekolo-
giczne rozwigzania w tego typu obiektach stajg si¢ sposobem na oszczgdnosci finansowe,
zwlaszcza w przypadku najmu powyzej pigciu lat [Szymonik i1 Btaszczyk 2022].

Faktem jest, ze magazyny, a zwtaszcza centra logistyczne z powierzchniami magazy-
nowymi, coraz cz¢sciej sg lokalizowane blizej miast. Obiekty zlokalizowane w granicach
aglomeracji miejskich sg atrakcyjne w oczach najemcow ze wzgledu na blisko$¢ klientow
1 tym samym szybsze dostawy [Waszkowska 1 Zdanowska 2017]. Przyktadowo strate-
gia dewelopera 7R zaktada budowe obiektow ostatniej mili jak najblizej centrow miast,
a takze remediacje¢ terenoOw poprzemystowych na ich obrzezach pod inwestycje w par-
ki logistyczne [Lubowiecki i Kuzniewski 2020]. Inwestycje typu brownfield pozwalaja
odzyskac atrakcyjne lokalizacje potozone blizej aglomeracji miast. Jednak lokalizowanie
obiektow magazynowych i centrow logistycznych w tak bliskiej odleglosci niesie pewne
ryzyko. Coraz czgsciej pojawiajg si¢ strefy niskiej emisyjnosci (ang. low emission zones)
funkcjonujace w centrach miast. Na ten moment jednak jest to gtéwnie zwigzane z trans-
portem drogowym, a konkretniej z wprowadzeniem ograniczen emisji spalin. Obecnie
strefy niskiej emisji spalin obowigzuja w 16 europejskich panstwach. Najwiecej tego
typu obszarow wprowadzity: Witochy, Niemcy, Holandia i Wielka Brytania. W Polsce
istniejg juz plany utworzenia stref niskiej emisyjnosci, jednak w tej chwili funkcjonuja
jedynie programy ochrony czystego powietrza [Pawtowski 2022]. Ciekawym zjawiskiem
jest wprowadzanie stref ultraniskiej emisji, jak w przypadku centrum Londynu, czyli
pojscia krok dalej w kierunku zeroemisyjnosci [ Transport for London 2023]. Wymagania
te nie dotyczg jeszcze budynkdw, ale mozna juz zaobserwowac tendencje proekologiczne
zorientowane na najblizszy miastu obszar, ktore by¢ moze w przysztosci zaczng dotyczy¢
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wlasnie magazynow i centrow logistycznych powstajacych coraz blizej aglomeracji. Juz
teraz w Polsce prowadzi si¢ dziatania w celu ograniczenia smogu w miastach, spowodo-
wanego nie tylko emisjg spalin powstata w wyniku ruchu drogowego, ale przede wszyst-
kim tzw. niska emisja, czyli efektem pracy piecow i kottow grzewczych. Fakt, ze na dzi$
nie ma wymogow i regulacji prawnych dotyczacych niskoemisyjnosci i proekologiczno-
sci powierzchni magazynowych i centrow logistycznych, nie oznacza, ze w przysztosci
nie mogg zosta¢ one wprowadzone.

Podsumowanie i wnioski

Zielone powierzchnie magazynowe staja si¢ coraz bardziej popularne nie tylko w Eu-
ropie, ale rowniez w Polsce. Obecnie nie funkcjonujg konkretne regulacje i wymagania
czy to unijne, czy krajowe dotyczace aspektéw proekologicznych w budynkach magazy-
nowych lub przemystowych, jednak inwestorzy i najemcy powierzchni magazynowych
coraz cze¢sciej wykazuja zainteresowanie takimi rozwigzaniami. W przypadku zielonych
powierzchni magazynowych przydatne okazujg si¢ systemy certyfikacji wielokryterial-
nej budynkow, ktore pozwalajg okresli¢ standard niskoemisyjnosci czy energooszczed-
nosci obiektu, co przeklada si¢ nie tylko na pozytywne skutki dla otoczenia, ale rowniez
na obnizenie kosztow.

Obserwowany jest coraz wigkszy odsetek powierzchni magazynowych objetych cer-
tyfikacja wielokryteriowa budynkow, ktora poswiadcza stosowanie rozwigzan proekolo-
gicznych w obiekcie. Wzrost certyfikowanej powierzchni magazynowej idzie w parze ze
wzrostem ogodlnej liczby powierzchni magazynowych oraz certyfikowanych budynkow
przemystowych w Polsce. Do najbardziej popularnych certyfikatow nalezy BREEAM,
ktory z roku na rok przyznawany jest coraz wigkszej liczbie obiektow magazynowych.
Zarowno tendencje wzrostowe w Polsce, jak 1 coraz wigksze zainteresowanie zielonymi
powierzchniami magazynowymi za granicg, $wiadczg o tym, ze bedzie ich przybywac
w przysztosci. Dodatkowo widoczny jest trend dotyczacy nisko 1 zeroemisyjnos$ci, trans-
portu drogowego, co rodzi sugestie, aby w przysztosci rozszerzy¢ go rowniez o budynki,
w tym magazynowe. W tekscie okreslono perspektywy rozwoju zielonych powierzchni
magazynowych, uwzgledniajagc wymienione wyzszej czynniki oraz trendy zarowno kra-
jowe, jak 1 zagraniczne.

Warto zauwazy¢, ze tematyka zielonych powierzchni magazynowych bedzie najpraw-
dopodobniej coraz czgsciej poruszana w kolejnych latach w publikacjach i1 badaniach
przeprowadzanych przez rdzne instytucje. Pozwoli to na tworzenie analiz dotyczacych
aspektow proekologicznych w gospodarce magazynowej 1 jej dalszego rozwoju.
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