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Rynek us∏ug logistycznych rozwija
si´ w Polsce nieprzerwanie od czasu
transformacji ustrojowej, a jego tem-
po wzrostu z regu∏y wyprzedza tempo
wzrostu PKB. W Êlad za tym roÊnie za-
potrzebowanie na infrastruktur´ i za-
soby niezb´dne do wykonywania
us∏ug logistycznych. WÊród nich wa˝-
nym zasobem sà powierzchnie maga-
zynowe. Obiekty magazynowe odzie-
dziczone po poprzednim systemie go-
spodarczym nie odpowiadajà wspó∏-
czesnym technologiom magazynowa-
nia i wykazujà znaczny stopieƒ zu˝y-
cia, co zniech´ca w∏aÊcicieli do ich
modernizacji. Dlatego popyt na nowo-
czesne powierzchnie magazynowe,
mimo okresowych wahaƒ, nadal jest
du˝y. Rynek powierzchni magazyno-
wych wzrasta Êrednio o oko∏o 12%
rocznie. W wyborze lokalizacji pod
obiekty magazynowe inwestorzy pre-
ferujà województwa: mazowieckie,
∏ódzkie, wielkopolskie, Êlàskie i dol-
noÊlàskie (tabela 1). 

Wybory inwestorów majà silny zwià-
zek z dost´pnoÊcià infrastruktury trans-
portowej i jej jakoÊcià. W Êwiadczeniu
us∏ug logistycznych preferowany jest
transport drogowy, dlatego nowe inwe-
stycje lokujà si´ g∏ównie w mi´dzynaro-
dowych korytarzach transportowych
przebiegajàcych przez Polsk´, wzd∏u˝
istniejàcych lub planowanych autostrad
i ich w´z∏ów z drogami innego rodzaju
(rysunek 1). Niewiele decyzji lokalizacyj-
nych uwzgl´dnia dost´pnoÊç innych ga-
∏´zi transportu. Bocznice kolejowe
i rampy magazynowe, umo˝liwiajàce
przyjmowanie dostaw do magazynów
transportem kolejowym, widoczne sà
w wi´kszoÊci w parkach i obiektach ma-
gazynowych, w których gromadzone sà
zapasy na cele produkcyjne.

Niedorozwój infrastruktury trans-
portowej powoduje, ˝e dla zapewnie-
nia wymaganego poziomu obs∏ugi do-
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èród∏o: badania w∏asne ILiM.

Tab. 1. Nowoczesne powierzchnie magazynowe 1990 – 2007.

Lp. Województwo Nowoczesne powierzchnie
magazynowe /m2/

1 mazowieckie 2 013 400

2 wielkopolskie 724 000

3 ∏ódzkie 690 000

4 Êlàskie 545 000

5 dolnoÊlàskie 214 500

6 ma∏opolskie 82 500

7 kujawsko - pomorskie 82 000

8 pomorskie 66 000

9 zachodniopomorskie 34 700

10 lubelskie 17 800

11 lubuskie 13 800

12 podkarpackie 4 500

13 warmiƒsko - mazurskie 2 000

¸àcznie 4 490 200

Rys.1. Preferencje lokalizacyjne dotyczàce inwestycji w obiekty magazynowe. èród∏o: opracowa-
nie w∏asne, mapa DGDKiA.
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stawca musi dysponowaç zapasem
w wi´kszej liczbie lokalizacji, ni˝ by to
wynika∏o z naturalnej sprawnoÊci sys-
temów logistycznych. Ten czynnik do-
datkowo sprzyja popytowi na nowe
powierzchnie magazynowe. Dost´p-
noÊç nieruchomoÊci pod nowe obiekty
magazynowe ogranicza szereg czynni-
ków (tabela 2). 

Nabywanie nieruchomoÊci na cele bu-
dowy obiektów magazynowych nigdy
nie jest prostym aktem kupna – sprze-
da˝y i dotyczy nie dwóch, a trzech
stron (kupujàcy, sprzedajàcy samorzàd
lokalny). 

W ocenie uwarunkowaƒ istotnych
czynników, majàcych wp∏yw na mo˝li-
woÊç nabywania nieruchomoÊci i reali-

zacji inwestycji, wyst´pujà du˝e ró˝ni-
ce (tabela 3 i 4).

Do najwa˝niejszych problemów ha-
mujàcych rozwój rynku powierzchni
magazynowych, na które zwracajà uwa-
g´ developerzy, nale˝à:
� cz´sto skomplikowany stan prawny

nieruchomoÊci (ksi´gi wieczyste)
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Tab. 2. Czynniki warunkujàce rozwój rynku powierzchni magazynowych.

Aspekt Istotne czynniki wp∏ywu

Rozwój gospodarczy

Warunki wspó∏pracy mi´dzynarodowej

Dost´pnoÊç infrastruktury transportu

Dost´pnoÊç nieruchomoÊci

PKB
Poziom konsumpcji wewn´trznej
Rynek pracy

Wi´zi kooperacyjne
Koszty pracy
Przepisy vs. ryzyko opóênieƒ
Koszty logistyczne
Ryzyko kursowe

Stopieƒ nasycenia infrastrukturà
Parametry i jakoÊç infrastruktury
Plany rozwoju infrastruktury i wiarygodnoÊç ich realizacji
Kongestia

Stan prawny nieruchomoÊci
Czynnik urbanistyczny – SUiKZP*
Czynnik administracyjny – stopieƒ pokrycia gminy MPZP**

èród∏o: badania w∏asne.

Tab. 3. Dost´pnoÊç nieruchomoÊci na cele komercyjne – punkt widzenia urz´du gminy.

Czynnik G∏ówne problemy

Zakup nieruchomoÊci

Przygotowanie infrastrukturalne nieruchomoÊci

Dost´pnoÊç nieruchomoÊci obj´tych MPZP

Mo˝liwoÊç spe∏nienia oczekiwaƒ inwestora

Oczekiwania gminy wobec inwestora

W∏asnoÊç osób fizycznych
Nieuregulowany stan prawny nieruchomoÊci
Brak miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego (MPZP)

Wykup gruntów od osób fizycznych przez gmin´
Opracowanie i uchwalenie MPZP
Koszty uzbrojenia nieruchomoÊci w niezb´dnà infrastruktur´

Koszt uchwalenia planu – ok. 300,00 z∏ od 1ha
D∏ugi czas uchwalania planu – ok. 8 - 12 miesi´cy
Niski stopieƒ pokrycia planem – ok. 5% zasobów gminy

Oczekiwania inwestora vs. czas i koszty uchwalania MPZP
Naciski inwestora w zakresie udost´pnienia infrastruktury vs. okresy
planowania i bud˝etowania (cykl planowania i realizacji – Rada
Gminy uchwala roczny bud˝et oraz ustala zadania do wykonania
w danym roku)

Wspó∏finansowanie uchwalania MPZP
Wspólna realizacja projektów w zakresie infrastruktury
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� brak aktualnych miejscowych planów
zagospodarowania przestrzennego
przesàdzajàcych o przeznaczeniu
nieruchomoÊci

� wolne tempo uchwalania miejsco-
wych planów zagospodarowania
przestrzennego przez rady gmin
z chwilà pojawienia si´ inwestora

� niejednolite w poszczególnych gmi-
nach i cz´sto skomplikowane proce-
dury wydawania decyzji administra-
cyjnych

� brak niezb´dnej infrastruktury
technicznej i transportowej w oto-
czeniu nieruchomoÊci b´dàcych
przedmiotem zainteresowania in-
westora.

Na odmienne problemy, zwiàzane
z nabywaniem nieruchomoÊci, zwracajà
uwag´ urz´dy gminy:

� wysokie koszty uchwalania planów
i brak Êrodków w bud˝etach gmin na
szybkie zwi´kszenie ich iloÊci

� d∏ugie terminy uchwalania planów
wynikajàce z obowiàzujàcych przepi-
sów i procedur (8 - 12 miesi´cy)

� brak w gminach Êrodków na wykup
nieruchomoÊci zwiàzanych z potrzebà
ich uzbrojenia i brak Êrodków finanso-
wych na uzbrojenie w bud˝etach gmin

� brak zrozumienia przez inwestorów
ograniczeƒ urz´dów gmin w zwiàzku
z obowiàzujàcymi procedurami
i okresami planowania oraz bud˝eto-
wania wydatków gminy.

Podsumowanie

Mimo wskazanych w artykule ograni-
czeƒ, w aktualnych uwarunkowaniach
prawnych i finansowych gminy wykazujà
si´ zró˝nicowanà elastycznoÊcià w zakre-
sie obs∏ugi inwestora, o czym Êwiadczà
miejsca koncentracji nowych obiektów
magazynowych, wynikajàce nie tyle
z uwarunkowaƒ rynkowych (popyt miej-
scowy) czy transportowych, ale z mo˝li-
woÊci szybkiego nabywania nieruchomo-
Êci i realizacji procesu inwestycyjnego. 

Rynek powierzchni magazynowych
ma dobre perspektywy rozwoju z uwa-
gi na dobre prognozy rozwoju rynku lo-
gistycznego w Polsce i pojawiajàce si´
u∏atwienia dla us∏ugodawców logistycz-
nych w dost´pie do rynków unijnych –
wejÊcie Polski do strefy Schengen.

Zagro˝eniem dla rozwoju rynku nie-
ruchomoÊci komercyjnych jest niejasny
stan prawny wielu nieruchomoÊci (ba∏a-
gan w ksi´gach wieczystych i brak mo˝-
liwoÊci szybkiego, elektronicznego do-
st´pu do informacji o ich zawartoÊci),
niski stopieƒ pokrycia nieruchomoÊci
gminnych miejscowymi planami zago-
spodarowana przestrzennego oraz stan 
i realne, a nie ˝yczeniowe perspektywy
rozwoju infrastruktury transportu.

W istniejàcych realiach jednym z naj-
bardziej istotnych czynników wp∏ywa-
jàcych na decyzje lokalizacyjne obiek-
tów magazynowych jest organizacja
pracy w konkretnych urz´dach gminy
i ich podejÊcie do wspó∏pracy z inwe-
storem.

Niedocenianym przez inwestorów
i developerów czynnikiem w podejmo-
waniu decyzji inwestycyjnych jest
transport kolejowy. W wyborze lokali-
zacji dla obiektu magazynowego naj-
cz´Êciej nie uwzgl´dnia si´ dost´pu do
infrastruktury kolejowej, co w kilku-
dziesi´cioletniej perspektywie jego
u˝ytkowania i zmieniajàcych si´ uwa-
runkowaniach ekonomicznych trans-
portu mo˝e spowodowaç migracj´ na-
jemców powierzchni magazynowych
do innych lokalizacji. 

Simplika Sp. z o.o. poszukuje dla swojego Klienta osob´ na stanowisko: Kierownik Finansowo Operacyjny
Wi´cej na www.jobpilot.pl

http://jobpilot.pl/misc/adframe/jobpilot/7d8/7/2395108.htm

èród∏o: badania w∏asne.

Tab. 4. Dost´pnoÊç nieruchomoÊci na cele komercyjne – punkt widzenia inwestora.

Czynnik G∏ówne problemy

Zakup nieruchomoÊci

Wspó∏praca z urz´dem gminy
Stan aktualny – tryb urz´dniczy

Mo˝liwoÊç spe∏nienia oczekiwaƒ inwestora

Oczekiwania gminy wobec inwestora

Brak miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego
(MPZP), co opóênia rozpocz´cie budowy – deweloper musi wówczas
uzyskaç warunki zabudowy, na które czeka ok. 6 miesi´cy
Rozdrobnienie w∏asnoÊci gruntów
Brak elektronicznego systemu ksiàg wieczystych
Brak uregulowaƒ w∏asnoÊciowych (przed∏u˝ajàce si´ post´powania
spadkowe, brak ksiàg wieczystych danej nieruchomoÊci)

Zró˝nicowana aktywnoÊç gmin w zakresie promocji
Zró˝nicowanie procedur administracyjnych
Obs∏uga inwestora (urlop urz´dnika potrafi wstrzymaç wydanie de-
cyzji lub dokumentu)

Oczekiwania inwestora vs. czas i koszty uchwalania MPZP
Naciski inwestora w zakresie udost´pnienia infrastruktury vs. okresy
planowania i bud˝etowania (cykl planowania i realizacji – Rada
Gminy uchwala roczny bud˝et oraz ustala zadania do wykonania
w danym roku)

Wspó∏finansowanie uchwalania MPZP
Wspólna realizacja projektów w zakresie infrastruktury
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