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tacznik codziennych wymagan
operacyjnych z formalnymi
ramami kontraktu

Jakie kompetencje w zakresie negocjacji umow
najmu to niezbednik managera logistyki?
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Dzisiejszy ancuch dostaw wymaga, aby decyzje dotyczace wyboru
nieruchomosci magazynowych byly podejmowane z wyprzedzeniem

i z pelnym zrozumieniem ich skutkow operacyjnych. Dlatego manager
logistyki powinien umie¢ przekladac¢ potrzeby biznesu i operacji na
konkretne postanowienia umowy najmu. To wlasnie ta kompetencja
pozwala budowac stabilny, przewidywalny i odporny model dzialania

lancucha dostaw na lata.

Obecne realia faiicucha dostaw wykraczaja daleko poza
procesy magazynowe i transportowe. To system, w ktérym
decyzje dotyczace nieruchomosci wplywaja na sposob
prowadzenia operacji przez wiele lat. Umowa najmu okre-
$la podzial ryzyk, zasady korzystania z powierzchni oraz
zakres elastycznosci operacyjnej.

Brak kompetencji w tym obszarze moze prowadzi¢ do
blednych zatozen, kosztownych ograniczen i opdznien,
ktdre zagrazaja ciggtosci dostaw. Dlatego coraz wigksze
znaczenie ma umiejetno$¢ przenoszenia potrzeb operacyj-
nych na konkretne postanowienia umowy oraz odwrotnie,
odczytywania ograniczen kontraktowych z perspektywy
codziennej pracy operacyjnej.

Kluczowe kompetencje managera logistyki
w kontekscie najmu

Manager logistyki mierzy si¢ dzi$§ z wyzwaniami, ktdre
wykraczaja daleko poza zarzadzanie zapasami i codzien-
nymi operacjami magazynowymi. Umowa najmu nierucho-
mosci magazynowej wplywa nie tylko na to, gdzie i w jaki
sposob prowadzone sg operacje, ale takze na mozliwosci
skalowania, poziom kosztéw i ryzyka ponoszone przez
organizacj¢ przez kolejne lata.

Dlatego kompetencje faczace perspektywe operacyjna
z analiza biznesowa i umiej¢tnos$ciami negocjacyjnymi
staja si¢ kluczowe dla projektowania oraz zarzadzania
powierzchnig magazynowg w sposdb, ktéry wspiera spojny
model dziatania taicucha dostaw.

Fundamentem skutecznego zarzadzania najmem jest

zaréwno rozumienie potrzeb operacyjnych, jak i:

« przenoszenie wymagan operacyjnych do umowy
najmu - formulowanie zasad dotyczacych dostepnosci
powierzchni, dtugosci najmu, przerw w dostawie medidw,
mozliwoéci zmiany lokalizacji lub zwigkszenia powierzchni

w sposéb, ktéry odpowiada potrzebom operacyjnym
bez generowania nadmiernych kosztow;

- analiza elastycznosci i ryzyka dlugoterminowego -
ocena mozliwosci renegocjacji warunkéw w odpowiedzi
na zmiany biznesowe, identyfikacja kosztow adaptacyj-
nych, ograniczen technicznych oraz ich konsekwencji
dla modelu operacyjnego;

« wspélpraca interdyscyplinarna - skuteczne wspoéldzia-
tanie z zespolami prawnymi, technicznymi, finansowymi
i operacyjnymi, aby tworzy¢ rozwiazania realistyczne
operacyjnie i mozliwe do wdrozenia;

- prowadzenie negocjacji i wczesna interwencja — anga-
zowanie wlasciwych interesariuszy na odpowiednich
etapach procesu, jasne formulowanie oczekiwan oraz
identyfikowanie kosztownych putapek kontraktowych,
zanim zapadng decyzje strategiczne.

Ryzyka operacyjne wynikajace z ograniczonego
zakresu kompetencji w zakresie najmu

Ograniczone kompetencje w obszarze najmu wigza si¢
z szeregiem ryzyk, ktére bezposrednio wplywajg na ptyn-
nos¢ operacyjng i koszty funkcjonowania magazynu. Ela-
stycznos¢ zostaje ograniczona, gdy umowa nie przewiduje
mozliwoéci elastycznych zmian w przypadku zmieniaja-
cego si¢ popytu i warunkdéw operacyjnych albo utrudnia
realizacje dtugoterminowych celéw organizacji, w tym
wdrozenie automatyzacji. Ryzyko kosztowe obejmuje
migdzy innymi nakltady adaptacyjne, kary za wezesniejsze
zakoniczenie umowy oraz wydatki zwigzane z relokacja,
ktére moga istotnie obnizy¢ rentownos¢ operacji. Z kolei
ryzyko operacyjne wynika z niedoprecyzowanych posta-
nowien dotyczacych dostepu do medidw, infrastruktury
technicznej czy zasad korzystania z obiektu. W praktyce
moze to prowadzi¢ do przestojow, ograniczenia wydajnosci
i napig¢ na linii wynajmujacy-najemca. Co istotne, ryzyka
te rzadko wystepuja oddzielnie. Najczgsciej kumuluja sie
i wzajemnie wzmacniajg.
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Umowa najmu okresla nie tylko lokalizacje magazynu,
ale takze mozliwosci skalowania operacji, poziom kosztow,
podzial ryzyk i zakres elastycznosci organizacji.

Dlatego skuteczne zarzadzanie najmem wymaga podejécia
calosciowego. Manager logistyki powinien identyfikowa¢
potrzeby na wczesnym etapie, precyzyjnie odwzorowywaé
je w umowie, monitorowac koszty oraz wspélpracowaé
z zespolami prawnymi, technicznymi i finansowymi. Takie
podejécie ogranicza ryzyka i wzmacnia odpornos¢ tancu-
cha dostaw, pozwalajac organizacji reagowac na zmiany
rynkowe bez konieczno$ci kosztownych renegocjacji czy
zakldcen operacyjnych.

Rola managera w procesie
negocjacji umowy najmu

Negocjacje umowy najmu to proces, w ktérym potrzeby
operacyjne magazynu powinny znalez¢ konkretne odzwier-
ciedlenie w postanowieniach umowy, z uwzglednieniem
nie tylko obecnego modelu dziatania, ale takze przysztych
scenariuszy rynkowych.

W praktyce oznacza to, ze manager logistyki pelni funkcje
facznika mig¢dzy codziennymi wymaganiami operacyj-
nymi a formalnymi ramami kontraktu. Jego zadaniem jest
dopilnowanie, aby umowa najmu wspierata efektywnos¢,
elastycznos¢ i stabilno$¢ kosztowa organizacji.

Szczegdlne znaczenie ma umiejetnoéé zapewnienia spoj-
nosci miedzy operacja a umowa. Wymaga to precyzji
i pragmatyzmu, tak aby przyjete rozwigzania byty mozliwe
do wykonania w codziennej eksploatacji, a jednoczesnie
chronily interesy organizacji w dtuzszej perspektywie czasu.
Manager powinien takze przewidywac rdzne scenariusze
rynkowe i ich wptyw na funkcjonowanie magazynu, aby
ograniczy¢ ryzyko kosztownych zmian w przysziodci.

Kluczowe jest rowniez angazowanie wlasciwych interesariu-
szy. Skuteczny proces negocjacyjny wymaga jasnego planu
wspolpracy z zespotami operacyjnymi, prawnym, technicz-
nym i finansowym oraz okreslenia rol, odpowiedzialnosci
i etapdw decyzyjnych. Dzigki temu postanowienia umowy
pozostaja spdjne z celami operacyjnymi, sa realnie wdrazane
i ograniczaja ryzyko pdzniejszych sporéw lub renegocjaciji.

Narzedzia praktyczne: konkretne
dziatania wspierajgce negocjacje

W negocjacjach uméw najmu szczegdlnie pomocny jest
zestaw narzedzi, ktéry pozwala przekladac potrzeby opera-
cyjne na konkretne i mozliwe do wdrozenia postanowienia
umowy. W praktyce warto wdrozy¢ kilka dziatan, miedzy
innymi takich jak:

« briefing z kluczowymi interesariuszami jeszcze przed
rozpoczeciem negocjacji,

« lista postanowien koniecznych oraz tych, ktére warto
uwzgledni¢, oparta na potrzebach operacyjnych,

« ramowy model decyzyjny, ktéry okresla, co musi zostaé
uzgodnione na wczesnym etapie, co moze podlega¢
renegocjacji, a ktére elementy powinny pozostac stabilne,

« testowanie postanowien umowy na hipotetycznych sce-
nariuszach, np. nagly wzrost popytu, przerwa w dostawie
mediéw czy awaria infrastruktury,

« regularny przeglad umowy z perspektywy zmian w modelu
operacyjnym.

Takie praktyki ograniczaja ryzyko operacyjne i ukryte
koszty, a jednocze$nie wspieraja bardziej przewidywalne
i elastyczne zarzadzanie najmem w diuzszej perspektywie.
Ten zakres teoretyczny i merytoryczny znajduje odzwier-
ciedlenie w programie WLS Academy, w ktorym uczestnicy
uczg si¢ patrze¢ na proces najmu magazynowego z per-
spektywy wszystkich jego stron - biznesowej, operacyjnej,
finansowej i prawnej. Program pokazuje, jak projektowa¢
umowe najmu w kontekscie rzeczywistego modelu opera-
cyjnego i dostarcza narzedzi, ktére pomagaja managerom
logistyki budowac¢ spéjna perspektywe decyzyjna. Studia
przypadkéw, ¢wiczenia decyzyjne i praktyczne frameworki
przenosza teori¢ do codziennej pracy, wspierajac integracje
wiedzy operacyjnej z postanowieniami umowy.

Dla managerdéw logistyki, ktérzy chcg budowac przewage
kompetencyjna i odporne taricuchy dostaw, zrozumienie
najmu przestaje by¢ wiedza dodatkowa. Staje si¢ elementem
dojrzatego warsztatu decyzyjnego. ®
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