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Ireneusz Fechner Wojciech Przybycin
Instytut Logistyki i Magazynowania Instytut Logistyki i Magazynowania
Wyzsza Szkota Logistyki

Rynek nieruchomosci komercyjnych na cele budowy obiektow
magazynowych i jego ograniczenia

Rynek ustug logistycznych rozwija
sie w Polsce nieprzerwanie od czasu
transformacji ustrojowej, a jego tem-
po wzrostu z reguly wyprzedza tempo
wzrostu PKB. W §lad za tym rosnie za-
potrzebowanie na infrastrukture i za-
soby niezbedne do wykonywania
ustug logistycznych. Wsréd nich waz-
nym zasobem s3a powierzchnie maga-
zynowe. Obiekty magazynowe odzie-
dziczone po poprzednim systemie go-
spodarczym nie odpowiadajg wspot-
czesnym technologiom magazynowa-
nia i wykazuja znaczny stopien zuzy-
cia, co zniecheca wiascicieli do ich
modernizacji. Dlatego popyt na nowo-
czesne powierzchnie magazynowe,
mimo okresowych wahan, nadal jest
duzy. Rynek powierzchni magazyno-
wych wzrasta $rednio o okofo 12%
rocznie. W wyborze lokalizacji pod
obiekty magazynowe inwestorzy pre-

ferujg wojewoddztwa: mazowieckie,
toédzkie, wielkopolskie, $laskie i dol- Rys.] . Preferencje |ok0|izqcyine dotyczqce inwestycji w obiekty magazynowe. Zrédto: opracowa-
noslaskie (tabela 1). nie wtasne, mapa DGDKIA.

Wybory inwestoréw maja silny zwig-
zek z dostepnoscig infrastruktury trans-

portowe;j i jej jakoscig. W $wiadczeniu
ustug logistycznych preferowany jest

transport drogowy, dlatego nowe inwe-

Tab. 1. Nowoczesne powierzchnie magazynowe 1990 — 2007.

mazowieckie 2 013 400 . LS .

. . stycje lokuja sie gtownie w miedzynaro-
wielkopolskie /24 000 dowych korytarzach transportowych
todzkie 690 000 przebiegajacych przez Polske, wzdiuz
¢lgskie 545 000 istniejgcych lub planowanych autostrad
dolnoslgskie 214 500 i ich weztéw z drogami innego rodzaju

(rysunek 1). Niewiele decyzji lokalizacyj-

matopolskie 82 500 nych uwzglednia dostepnos$¢ innych ga-
kujawsko - pomorskie 82 000 tezi transportu. Bocznice kolejowe
pomorskie 66 000 i rampy magazynowe, umozliwiajace
zachodniopomorskie 34 700 przyjmowanie dostaw do magazynéw

transportem kolejowym, widoczne sa
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lubelskie 17 800 w wiekszosci w parkach i obiektach ma-
lubuskie 13 800 gazynowych, w ktorych gromadzone sa
podkarpackie 4 500 zapasy na cele produkcyjne.
warminsko - mazurskie 2 000 Nied - |
. iedorozw¢j infrastruktury trans-
kqcznie 4 490 200 ozwol Iniras y tran
. portowej powoduje, ze dla zapewnie-
ZI’O’CHO.' badonic Wfasne ILiM. nia Wymaganego poziomu Obsiugi do_
Poszukiwany Konsultant Biznesowy w Zakresie Handlu Detalicznego Accenture Sp. z 0.0.
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Tab. 2. Czynniki warunkujgce rozwéj rynku powierzchni magazynowych.

Rozwo| gospodarczy

PKB

Rynek pracy

Poziom konsumpcji wewnetrznei

Warunki wspétpracy miedzynarodowej

Koszty pracy

Koszty logistyczne
Ryzyko kursowe

Wiezi kooperacyjne

Przepisy vs. ryzyko opdznien

Dostepno$¢ infrastruktury transportu

Kongestia

Stopien nasycenia infrastrukturg
Parametry i jako$¢ infrastruktury
Plany rozwoju infrastruktury i wiarygodno$é¢ ich realizaciji

Dostepno$é¢ nieruchomosci

Stan prawny nieruchomosci
Czynnik urbanistyczny — SUIKZP*
Czynnik administracyjny — stopien pokrycia gminy MPZP**

* Studium Uwarunkowan i Koncepcji Zagospodarowania Przestrzennego.
** Miejscowy Plan Zagospodarowania Przestrzennego.

Zrédto: opracowanie wtasne.

stawca musi dysponowal zapasem
w wiekszej liczbie lokalizacji, niz by to
wynikato z naturalnej sprawnosci sys-
temow logistycznych. Ten czynnik do-
datkowo sprzyja popytowi na nowe
powierzchnie magazynowe. Dostep-
no$¢ nieruchomosci pod nowe obiekty
magazynowe ogranicza szereg czynni-
kow (tabela 2).

Nabywanie nieruchomosci na cele bu-
dowy obiektéow magazynowych nigdy
nie jest prostym aktem kupna — sprze-
dazy i dotyczy nie dwoch, a trzech
stron (kupujacy, sprzedajgcy samorzad
lokalny).

W ocenie uwarunkowan istotnych
czynnikéw, majacych wplyw na mozli-
wos$¢ nabywania nieruchomosci i reali-

zagji inwestycji, wystepujg duze ro6zni-
ce (tabela 3 i 4).

Do najwazniejszych probleméw ha-
mujgcych rozwoj rynku powierzchni
magazynowych, na ktére zwracajg uwa-
ge developerzy, nalezg:

e czesto skomplikowany stan prawny
nieruchomosci (ksiegi wieczyste)

Tab. 3. Dostepno$¢ nieruchomosci na cele komercyjne — punkt widzenia urzedu gminy.

Zakup nieruchomosci

Whasno$¢ oséb fizycznych
Nieuregulowany stan prawny nieruchomosci
Brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego (MPZP)

Przygotowanie infrastrukturalne nieruchomosci

Wykup gruntéw od oséb fizycznych przez gmine
Opracowanie i uchwalenie MPZP
Koszty uzbrojenia nieruchomoséci w niezbednq infrastrukture

Dostepno$¢ nieruchomosci objetych MPZP

Koszt uchwalenia planu — ok. 300,00 zt od Tha
Dtugi czas uchwalania planu — ok. 8 - 12 miesiecy
Niski stopien pokrycia planem — ok. 5% zasobow gminy

Mozliwo$¢ spetnienia oczekiwan inwestora

Oczekiwania inwestora vs. czas i koszty uchwalania MPZP

Naciski inwestora w zakresie udostepnienia infrastruktury vs. okresy
planowania i budzetowania (cykl planowania i realizacji — Rada
Gminy uchwala roczny budzet oraz ustala zadania do wykonania
w danym roku)

Oczekiwania gminy wobec inwestora

Wspétinansowanie uchwalania MPZP
Wspolna realizacja projektéw w zakresie infrastruktury

Zrédfo: badania whasne.

Poszukiwany Customer Service Specialist Philips Lighting Poland S.A.
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Tab. 4. Dostepno$¢ nieruchomosci na cele komercyjne — punkt widzenia inwestora.

Czynnik Gtéwne problemy

Brak miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego
(MPZP), co opéznia rozpoczecie budowy — deweloper musi wéwczas
uzyska¢ warunki zabudowy, na ktére czeka ok. 6 miesiecy
Rozdrobnienie wiasnosci gruntéow

Brak elektronicznego systemu ksigg wieczystych

Brak uregulowan wtasnoéciowych (przedtuzajqce sie postepowania
spadkowe, brak ksigg wieczystych danej nieruchomosci)

Zakup nieruchomosci

Zréznicowana aktywno$é gmin w zakresie promocgji

Zréznicowanie procedur administracyjnych

Obstuga inwestora (urlop urzednika potrafi wstrzymaé wydanie de-
cyzji lub dokumentu)

Wspotpraca z urzedem gminy
Stan aktualny — tryb urzedniczy

Oczekiwania inwestora vs. czas i koszty uchwalania MPZP

Naciski inwestora w zakresie udostepnienia infrastruktury vs. okresy
planowania i budzetowania (cykl planowania i realizacji — Rada
Gminy uchwala roczny budzet oraz ustala zadania do wykonania

Mozliwos¢ spetnienia oczekiwan inwestora

w danym roku)

Oczekiwania gminy wobec inwestora

Wspotfinansowanie uchwalania MPZP
Wspélna realizacja projektéw w zakresie infrastruktury

Zrédto: badania wiasne.

® brak aktualnych miejscowych planéw
zagospodarowania przestrzennego
przesadzajacych o przeznaczeniu
nieruchomosci

e wolne tempo uchwalania miejsco-
wych planéw zagospodarowania
przestrzennego przez rady gmin
z chwila pojawienia sie inwestora

® niejednolite w poszczegolnych gmi-
nach i czesto skomplikowane proce-
dury wydawania decyzji administra-
cyjnych

e brak niezbednej infrastruktury
technicznej i transportowej w oto-
czeniu nieruchomos$ci bedacych
przedmiotem zainteresowania in-
westora.

Na odmienne problemy, zwigzane
z nabywaniem nieruchomosci, zwracajg
uwage urzedy gminy:

® wysokie koszty uchwalania planéw
i brak srodkéw w budzetach gmin na
szybkie zwiekszenie ich iloSci

e dlugie terminy uchwalania planow

wynikajace z obowiazujacych przepi-
sow i procedur (8 - 12 miesiecy)

I Logistyka 1/2008

® brak w gminach srodkéw na wykup
nieruchomosci zwigzanych z potrzebg
ich uzbrojenia i brak srodkéw finanso-
wych na uzbrojenie w budzetach gmin

® brak zrozumienia przez inwestorow
ograniczen urzedéw gmin w zwigzku
z obowigzujagcymi  procedurami
i okresami planowania oraz budzeto-
wania wydatkéw gminy.

Podsumowanie

Mimo wskazanych w artykule ograni-
czen, w aktualnych uwarunkowaniach
prawnych i finansowych gminy wykazuja
sie zroznicowang elastycznoscig w zakre-
sie obslugi inwestora, o czym $wiadcza
miejsca koncentracji nowych obiektow
magazynowych, wynikajgce nie tyle
z uwarunkowan rynkowych (popyt miej-
scowy) czy transportowych, ale z mozli-
wosci szybkiego nabywania nieruchomo-
$ci i realizagji procesu inwestycyjnego.

Rynek powierzchni magazynowych
ma dobre perspektywy rozwoju z uwa-
gi na dobre prognozy rozwoju rynku lo-
gistycznego w Polsce i pojawiajgce sie
ulatwienia dla ustugodawcow logistycz-
nych w dostepie do rynkéw unijnych —
wejscie Polski do strefy Schengen.

Zagrozeniem dla rozwoju rynku nie-
ruchomosci komercyjnych jest niejasny
stan prawny wielu nieruchomosci (bata-
gan w ksiegach wieczystych i brak moz-
liwosci szybkiego, elektronicznego do-
stepu do informacji o ich zawartosci),
niski stopien pokrycia nieruchomosci
gminnych miejscowymi planami zago-
spodarowana przestrzennego oraz stan
i realne, a nie zyczeniowe perspektywy
rozwoju infrastruktury transportu.

W istniejgcych realiach jednym z naj-
bardziej istotnych czynnikow wptywa-
jacych na decyzje lokalizacyjne obiek-
tow magazynowych jest organizacja
pracy w konkretnych urzedach gminy
i ich podejscie do wspétpracy z inwe-
storem.

Niedocenianym przez inwestorow
i developeréw czynnikiem w podejmo-
waniu decyzji inwestycyjnych jest
transport kolejowy. W wyborze lokali-
zacji dla obiektu magazynowego naj-
czesciej nie uwzglednia sie dostepu do
infrastruktury kolejowej, co w kilku-
dziesiecioletniej perspektywie jego
uzytkowania i zmieniajacych sie uwa-
runkowaniach ekonomicznych trans-
portu moze spowodowac migracje na-
jemcow powierzchni magazynowych
do innych lokalizagji.

Simplika Sp. z 0.0. poszukuje dla swojego Klienta osobe na stanowisko: Kierownik Finansowo Operacyjny
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