


PRZEJRZYSTOSC
| DYNAMICZNY ROZWOJ

MDC? to mtoda firma z wielkimi ambicjami, ktéra juz wkrétce moze odgrywac znaczaca role na
rynku powierzchni magazynowych w Polsce. Z Maciejem Madejakiem, wspétzatozycielem i CDO
MDC?rozmawiamy o tym skad wzieta sie firma, co jg wyréznia na rynku i jakie ma plany rozwoju.

Panie Macieju, prosze na poczatek opowiedzie¢ o swojej Co zawazylo na Pana decyzji o wspoltworzeniu projektu
dotychczasowej karierze zawodowej. Jak trafil pan do MDC??
MDC?? C6z, powoddw byto tak naprawde kilka, ale gtéwny

To diuga historia, ale moge powiedzie¢, ze bylem
jednym z pionieréw rynku nowoczesnych po-
wierzchni magazynowych w Polsce. Zajatem sie
tym sektorem juz w roku 1996, kiedy to zaczatem
swoja przygode w firmie Colliers International jako
posrednik. Wowczas rynek praktycznie nie istnial,
dlatego miatem wielki przywilej obserwowania
branzy i zachodzacych w niej zmian niemal od po-
czatku. Widziatem wzloty oraz upadki i zauwazatem
elementy, ktére determinowaty rozwéj rynku. Mam
tez ogromna przyjemnos$é patrze¢ na to jak ludzie,
ktérych wspieratem w rozwoju kariery w nierucho-
mosciach nadal sie rozwijaja.

W 1999 roku zaczalem prace u pierwszego de-
welopera, byla to firma Prologis, w ktérej praco-
watem ponad 11 lat. Budowatem struktury firmy
praktycznie od podstaw przechodzac przez rézne
stanowiska i konficzac na roli First Vice President
Prologis Europe. Nauczylem sie tam bardzo wiele
- zarowno samej branzy jak i kultury pracy czy
tez sposobu funkcjonowania firmy deweloper-
skiej. To bylo miejsce, gdzie zdobylem najwiecej
doswiadczenia i stworzylem swdj pierwszy zespot.
Bytem jedna z pierwszych oséb zatrudnionych
przez Prologis w Polsce, a doszliSmy do pozio-

mu ponad setki wspdtpracownikow. Nastepnie
pojawila sie firma Goodman, ktéra w roku 2010
wchodzita na polski rynek. Lubie budowa¢ firmy
od nowa, lubie je uktadaé, tworzy¢ procedu-

ry i dbaé o przejrzystos¢ dziatan. W Goodman
przepracowalem siedem i p6t roku. Ale przy-
szedt moment, kiedy chciatem sprébowac pracy
w organizacji, ktéra juz jest rozwinieta i petni role
rynkowego lidera. Tak tez sie stato, przez ponad
dwa lata pracowatem w firmie Panattoni Europe
jako Managing Director. Po tym czasie marzytem
o stworzeniu firmy z mocnymi fundamentami

w postaci wartosci, ktérymi kieruja sie zaréwno
zarzad jak i sami pracownicy. Dodam tylko, ze do
dnia dzisiejszego wraz ze swoim zespolem bylem
w stanie wybudowac¢ w Polsce ponad 4 mln. mkw.
powierzchni magazynowej, co stanowi ponad 20%
catego obecnego rynku.

jest taki, ze chciatem zawsze pracowaé w firmie kto-
ra jest bardzo solidnie zbudowana od podstaw. By¢
moze brakowato mi tego komfortu u poprzednich
pracodawcow. Teraz rozwijamy firme, ktéra dziata
na terenie Polski, i budujemy struktury podobne

do spotki gietdowej, ktéra posiada niezalezna rade
dyrektoréw nadzorujacych dziatania spotki. My,
jako wspotzatozyciele podejmujemy najwazniejsze
decyzje, ale nad nami jest jeszcze niezalezna rada
dyrektoréw, ktéra kontroluje i wspiera nasze dzia-
fania. Taka struktura jest niezmiernie istotna, jezeli
chodzi o wspétprace z klientami - przede wszystkim
z inwestorami. Wydaje mi sie tez, Ze jest to bardzo
potrzebne dla pracownikéw, bowiem przyktadamy
duza uwage do tego, w jakim systemie pracuja nasi
ludzie. Pracownicy tez powinni wiedzie¢, jak funk-
cjonuje firma, w jaki sposob jest zarzadzana oraz
wspolnie wyznaczaé kolejne etapy rozwoju. To jest
co$, co chcieliSmy stworzy¢ od samego poczatku.

Z drugiej strony, MDC? to wlasciwie startup. Dziata
on ponad rok, wiem, ze moge wykorzysta¢ w nim
swoje ponad 25-letnie doswiadczenie. Wszyscy pra-
cownicy czuja sie czescia tej spotki i maja ogromny
wplyw na jej rozwéj. Oczywiscie funkcjonuje pewna
hierarchia, natomiast jest to wtasnie taka struktura,
w ktorej zawsze chciatem pracowac. Nie oszukujemy
sie i wiemy, ze zawsze sa problemy i trzeba umiec
sie z nimi uporaé. Natomiast bardzo wazne jest to,
ze w obecnych czasach, gdy transakcje zawierane sa
dos¢ szybko i jest ich duzo, ta struktura oraz przej-
rzysto$¢ jest chyba najwazniejsza wartoscia dodana
dla naszych partneréw.

Prosze opowiedzie¢ nieco wiecej o poczatkach firmy
i powodach, dla ktérych dziala w branzy magazynowej.

Kazdy z nas obserwuje rynek i widzi, Ze sektor logi-
styczny jest obecnie jednym z najbardziej pozada-
nych produktéw inwestycyjnych w Europie, a moze
nawet na $wiecie. Logistyka w Polsce niesamowicie
sie rozrasta i sa trzy gtéwne czynniki, ktére powo-
duja, Ze ta sytuacja nie zmieni sie w najblizszym
czasie. Pierwszy to Brexit, ktéry powoduje, ze firmy
przenosza sie z Wielkiej Brytanii do Polski.



Druga sprawg jest pandemia. Covid przynidst nam

duzo zniszczen, ale tez wiele nas nauczyt - zmiany
trybu pracy, innego sposobu zakupoéw etc.
Zatrzymujac sie przy Covidzie, zauwazyliSmy dwa
zwiazane z nim trendy. Pierwszy jest taki, ze logisty-
ka ma bardzo duzy wpltyw na szybko$¢ dostaw. Mo-
zemy to powiedzie¢ na przyktadzie fabryk, wiemy,
Ze branza samochodowa boryka sie z ogromnymi
trudno$ciami w dostawach podzespotéw. Zauwazy-
tem, Ze wiele 0s6b jest teraz zdziwionych tym, ze na
przyktad do samochodu produkowanego w Niem-
czech podzespoly przyjezdzaja z catego Swiata

i jakakolwiek przerwa w dostawach powoduje, iz

w dzisiejszych czasach trzeba miesigcami czekaé

na kupiony samochéd. Jestem przekonany, i widze
tez te opinie w rozmowach z klientami, ze produk-
cja powinna by¢ prowadzona blizej docelowego
konsumenta. Ponadto Chiny juz nie s tak tanie
itak atrakcyjne jak kiedys; sity roboczej owszem nie
brakuje, ale odlegto$¢ do rynku docelowego stanowi
duzy problem.

Trzecim waznym elementem ktory zwiekszyt zapo-
trzebowanie na magazyny jest e-commerce i zmiana
przyzwyczajen zakupowych. My oczywiscie robimy
zakupy przez Internet od dawna, ale moge powie-
dzie¢, ze moi rodzice tez zaczeli kupowac online. Dla
mnie to jest wtasnie prawdziwa rewolucja. To wszyst-
ko napedza popyt na magazyny i stad tez wynikta
decyzja, ze warto w nie inwestowacé. A ja osobiscie,
po tylu latach doswiadczen, musze powiedzied, ze
praca w tym sektorze daje mi duzo zabawy i przy-
jemnosci.

innych rynkéw uwazam, ze proces deweloperski

jest dobrze skonstruowany. Musze tez zaznaczy¢,
Ze nastepuja pewne zmiany i np. w Niemczech
jest coraz trudniej uzyskaé pozwolenia na budowe
w granicach miast. Zatem atrakcyjnych lokalizacji
jest tam coraz mniej. No i ostatnia wazna sprawa
to brak sily roboczej w Niemczech, w Czechach
czy na Wegrzech. W Polsce tez sa z tym wieksze
czy mniejsze problemy, ale to daje mozliwos¢ roz-
woju regiondw, ktore do tej pory bylty pomijane.
Mowie tu np. o Polsce wschodniej czy pdinocne;j.
Te rynki sg rowniez interesujace dla inwestoréw.
Do tego - i dla mnie to jest bardzo wazny element -
klienci inwestujacy w Polsce maja dostep do bardzo
dobrze wykwalifikowanej kadry pracownikow.
Klienci z USA czy z Europy, niezwykle doceniaja ich
wiedze i zaangazowanie w prace.

Jakie wskazalby Pan najwazniejsze réznice miedzy ryn-
kami magazynowymi w Polsce i Europie Zachodniej?

Moge powiedzieé, ze rdznic jest coraz mniej. Jedna
z nich jest to, ze we Francji, w Niemczech czy nawet
w Anglii budynki, ktére byly budowane w latach 60.
czy 70. ubieglego wieku nie spetniaja takiej roli, jaka
spetniaty kiedys. Wielu kolegow, z ktérymi miatem
przyjemnosc¢ pracowac byto w szoku po przyjez-
dzie do Polski, widzac, ze budynki sa tak dobrze
wykonane i wykorzystuja nowoczesne techno-
logie. Musze powiedzieé, ze nie mamy sie czego
wstydzié. I tak samo ma sie sytuacja w poréwna-
niu z rynkiem magazynowym w USA. Pamietajmy
ponadto, zZe jest to powiazane z tym, iz mamy

w Polsce cztery pory roku, dlatego nasze budynki

Co stato za decyzja o postawieniu na polski rynek ma-
gazynowy?
To byta prosta decyzja. Wiem, ze moja wartos¢ jest
najwyzsza w Polsce i wiem, ze ten rynek jest najbar-
dziej chtonnym rynkiem w Europie. Zainteresowa-
nie inwestorow Polskg jest ogromne i jeszcze bedzie
rosto. Dlatego chcieli$my skupi¢ sie na jednym

musza by¢ przygotowane na funkcjonowanie o kaz-
dej porze roku - a nawet by¢ gotowe na ekstremalne
zmiany klimatu.

Jaka powierzchnia w Polsce MDC? dysponuje w tej chwi-
1li? Czy oferujecie takze magazyny na potrzeby logistyki
miejskiej?

kraju, czyli na Polsce zgodnie z naszym motto:
One Market, One Team, One Sector.

Jakie czynniki decyduja o wyjatkowo duzym potencjale
dla rozwoju polskiego rynku magazynowego?

Otéz tych czynnikéw jest kilka. Po pierwsze, tak
jak juz mowitem, Brexit. Druga kwestia jest taka,
ze Polska stala sie zapleczem logistycznym dla
Niemiec - sam miatem przyjemnos$é braé udziat
w budowie obiektow dla firmy Amazon czy Za-
lando, w ktérych praktycznie 100% sktadowanych
produktéw przywozono i wywozono z i do Nie-
miec. Natomiast jako kraj zaczeliSmy by¢ waznym
rynkiem konsumpcyjnym, nie mozna pomijac
rynku liczacego 40 miliondw klientéw. Ponadto
proces deweloperski w Polsce jest tez stosunkowo
przejrzysty. Oczywiscie, s pewne niedoskonatosci
- tak jak wszedzie, natomiast poréwnujac nas do

Jestesmy dopiero po pierwszych 12 miesiacach
dziatalno$ci, do tego niektdrzy cztonkowie ze-
spotu dotaczyli kilka miesiecy pézniej.Pomimo
tego byliSmy w stanie przygotowac projekty na
ponad 260 tys. mkw. powierzchni magazyno-

wej do wybudowania. Oczywiscie same procesy
budowalne sa dlugotrwate, ale juz w przysztym
miesigcu zaczynamy budowe parku logistycznego
o powierzchni ponad 57 tys. mkw. w Gliwicach.
Bedzie to powierzchnia spekulacyjna. Niedtu-

go startujemy tez z projektem o powierzchni 80
tys. mkw. koto Lodzi. Kolejne obiekty bedziemy

w stanie potwierdzi¢ w ciggu kilku tygodni, sa tez
nowe lokalizacje, nad ktérymi pracujemy. Uwa-
zam, ze jak na taka mtoda nowa firme jak nasza to
bardzo dobry wynik. OczywiScie patrzymy tez na
logistyke miejska, jak tez jesteSmy zainteresowani
udziatem w tworzeniu obiektéw typu BTS.



MAGCAZYNY

A jakie sa dlugoterminowe plany rozwoju MDC? ?
Obserwujac to, co sie dzieje na rynku, chcemy zdo-
by¢ w nim kilkudziesiecioprocentowy udziat. Chce-
my rozwija¢ projekty we wszystkich regionach Pol-
ski. Docelowo chcielibysmy budowaé okoto miliona
metréw kwadratowych rocznie. Mamy przygotowa-
ng pod to strukture, mamy bardzo doswiadczonych
ludzi, ktérzy zdecydowali sie zmienié¢ swoje plany
zyciowe i przejs¢ do naszej firmy. Musze powiedzied,
ze byliémy w stanie zainteresowac projektem MDC?
osoby z wieloletnim do$wiadczeniem zawodowym
ktore pracowaty w korporacjach. Te osoby teraz czu-
ja sie czescia naszej firmy i tego co robimy.

Wspomnial Pan, ze MDC? stawia na rozwdj nie tylko
w najwiekszych aglomeracjach. Czy widzicie potencjat
mniej oczywistych rynkéw magazynowych?
Zdecydowanie. Tak jak méwitem sa to rejony,
w ktérych znacznie tatwiej znalez¢ pracownikow
i miejsca, pozwalajace naszym klientom na spokojne
planowanie oraz realizacje koncepcji inwestycyj-
nych. Dla nas to niezwykle ciekawe rynki.

Jaki wplyw maja czynniki ESG na rozwdj MDC? ? Prosze

podac przyklady podejmowanych przez Panistwa inicja-

tyw w tym obszarze.
Wielu deweloperéw méwi o ESG. Mam nadzieje, ze
kazdy zdaje sobie sprawe, jak bardzo wazne jest to
dla rozwoju naszego biznesu. Chciatbym zaznaczydé,
ze wszystkie trzy litery sg wazne - a ja mam wra-
zenie, ze do tej pory wiekszo$¢ ludzi patrzy na ESG
tylko poprzez pryzmat pierwszej litery, czyli dziatan
na rzecz Srodowiska naturalnego. Oczywiscie to
bardzo dobrze, ze az tak duza uwaga przyktadana
jest do ekologii - widze, ze teraz kazdy z nas stara
sie wprowadzaé nowe rozwigzania, ktdre ograni-
czaja zatrucie srodowiska naturalnego, nie tylko ze
wzgleddw biznesowych, ale tez ze wzgledu na dobro
przysztych pokolenl. Natomiast my w MDC? przykta-
damy tez duza wage do literek S i G: social i gover-
nance. Méwie tu o tadzie korporacyjnym, ktory

MDC? Park £6dz South.

pomaga stworzy¢ odpowiednie struktury i przejrzy-
stos¢ dziatan. Praca w strukturze, ktéra jest przej-
rzysta, zrozumiata dla pracownikéw i kontrahentow
to naprawde jest co$, co umacnia wizerunek firmy,
a ponadto sprawia wszystkim duza przyjemnosc.
Jednym z przyktadow jest inicjatywa polegajaca
natym, ze w zamian za kazdy wybudowany metr
kwadratowy powierzchni magazynowej we wspot-
pracy z fundacja ,,Las na Zawsze” obejmiemy opieka
1 metr kwadratowy lasu. To moze oznacza¢ zasa-
dzenie nowego lasu, badz objecie opieka i zadbanie
o utrzymanie juz istniejacego. Wspotpraca z Fun-
dacja przebiega bardzo dobrze i osobiscie uwazam,
Ze patrzac na to, co sie dzieje na Swiecie, jesteSmy
moralnie zobowigzani do podejmowania tego typu
dziatan.

Na koniec prosze powiedziec, jak dlugo Pana zdaniem be-
dzie trwal boom na powierzchnie magazynowe w Polsce?

Na céz, sprawa nie jest taka prosta, ale boom na tym
rynku zauwazytem juz w 2004 roku - od chwili, gdy
Polska weszta do Unii Europejskiej. Przyznam, ze nie
zdawalem sobie wtedy sprawy, ze ten moment histo-
rii bedzie miat az takie znaczenie. Ten popyt ciagle
wzrastal, przyszedt kryzys lat 2008-2009, a nasz
sektor prawie w ogdle nie zostat dotkniety. Wydaje
mi sig, ze ten boom potrwa jeszcze kilka, jesli nie
kilkanascie lat. Dlaczego? Ot6z sa badania, ktére
pokazuja ile metréw kwadratowych powierzchni
magazynowej przypada na tysigc mieszkancow
danego kraju. W Niemczech liczba ta wynosi 1100
mkw., w Czechach 850 mkw. W Polsce wspoétczynnik
ten wynosi tylko 540 mkw. na 1 tys. mieszkancow.
Widzimy tu zatem bardzo duzg dysproporcje i wyda-
je mi sie, ze jesteSmy w sytuacji, gdy mozemy doréw-
nac Europie Zachodnie;j.

Rozmawiatl: Witold Zygmunt



