




preferowanej przez najemcż staje siż czżsto kluczo-
wym argumentem przemawiajścym za wyborem opcji
BTS. Dotyczy to szczególnie inwestorów, którzy trak-
tujś ten czynnik jako strategiczny. Najbardziej atrak-
cyjne lokalizacje znajdujś siż zazwyczaj w poblińu du-
ńych aglomeracji (czyli rynków zbytu), miejsc o bar-
dzo dobrej dostżpnoęci lub miejsc znajdujścych siż

w tzw. centrum obsługi grawitacyjnej dostaw. Obiek-
ty w systemie BTS powstajś równień w mniej typo-
wych lokalizacjach. Powodem tego sś pojawiajśce siż
trudnoęci na rynku pracy w popularnych lokaliza-
cjach, zwiśzane z wysokimi kosztami pracy czy ogra-
niczonym dostżpem do wykwalifikowanych pracow-
ników. Dlatego firmy planujśce duńe zatrudnienie

1177Gospodarka Materiałowa i Logistyka Â Material Economy and Logistics Journal  ISSN 1231-2037  

t. LXXIV Â nr 1/2022 Â DOI 10.33226/1231-2037.2022.1.2

Rysunek 1
Proces przygotowania i realizacja decyzji o wyborze nowej lub dodatkowej powierzchni magazynowej

Śródło: opracowanie własne. 



szukajś lokalizacji, gdzie taka rekrutacja bżdzie moń-
liwa, a koszty pracy sś relatywnie niskie. 

Magazyn �uszyty na miarż� dziżki rozwiśzaniom
uwzglżdniajścym od poczśtku potrzeby najemcy
i specyfikż jego branńy jest teń w konsekwencji taąszy
w utrzymaniu. Budynek typu build-to-suit daje zatem
mońliwoęć minimalizacji kosztów eksploatacji. 

Naleńy mieć na uwadze równień słabsze strony
i zagrońenia rozwiśzaą �szytych na miarż�. Obiekty
te sś budowane najczżęciej w wybranej przez najem-
cż lokalizacji. Jednak w przypadku, gdy preferowa-
na lokalizacja nie pokrywa siż z portfelem gruntów
dewelopera, wiśńe siż to z zakupem przez niego no-
wej działki. Konsekwencjś tego jest długi okres naj-
mu terenu pod taki budynek okreęlony w umowie.
Wynosi on minimum 7 lat, a najczżęciej do 10 lat.
Innymi słowy z inwestycjś typu BTS wiśńe siż najem
długoterminowy. 

Deweloper, zobowiśzujśc siż do realizacji pro-
jektu zgodnie ze specyficznymi preferencjami tech-
nicznymi najemcy, instaluje wiele niestandardowych
elementów w budynku, czżsto trudnych do przero-
bienia. Z tym wiśńe siż wyńsze ryzyko, ńe w przy-
szłoęci nie bżdzie łatwo wynajść taki obiekt powtór-
nie. To równień jest powodem stosowania umów
długoterminowych. 

Podobnie jest teń z lokalizacjś (rysunek 1, pkt 4).
Magazyny w atrakcyjnych lokalizacjach mońna ła-
twiej i szybciej wynajść niń te usytuowane w rejo-
nach połońonych peryferyjnie i mniej atrakcyjnych
inwestycyjnie. Dlatego teń, budujśc magazyn �szyty
na miarż� w mniej popularnych lokalizacjach, na-
jemca deklaruje 10–15-letni okres najmu (niekiedy
nawet dłuńszy). Innymi słowy, w lokalizacjach,
w których popyt na powierzchnie magazynowe jest
stosunkowo niewielki, deweloper ustala wyńsze
stawki czynszu, gwarantujśce mu w trakcie trwania
umowy najmu osiśgniżcie odpowiedniej stopy zwro-
tu. Stśd teń w lokalizacjach mało atrakcyjnych
z punktu widzenia dewelopera stawki czynszu mogś
być doęć wysokie. 

W strategicznych lokalizacjach umowa mońe być
o kilka lat krótsza (7–10 lat), ale przy załońeniu, ńe
obiekt spełnia pewne standardowe parametry tech-
niczne (np. wysokoęć magazynu, rozstaw słupów).
Jeęli najemca planuje pozostać w magazynie krócej
(np. 3–5 lat), wówczas musi rozwańyć adaptacjż do
swoich potrzeb budynków juń istniejścych. Warto
równień zdawać sobie sprawż z długiego horyzontu
czasowego zwiśzanego z budowś magazynu typu
BTS. J. Choromaąska (2014) jest zdania, ńe w sytu-
acji, gdy deweloper nie posiada gruntu pod danś in-
westycjż, okres przygotowania takiego budynku mo-
ńe wynieęć około 20 miesiżcy. Okres ten jest uzaleń-
niony od wielkoęci obiektu, projektu technicznego
i stanu prawnego działki. Natomiast w przypadku
budowy BTS w istniejścym parku logistycznym,

gdzie deweloper ma juń np. przygotowane pozwole-
nie na budowż, budynek mońe być oddany znacznie
szybciej (po około 6 miesiścach). W obu przypad-
kach moment objżcia w uńytkowanie magazynu od
podjżcia decyzji o budowie BTS jest oddalony
w czasie. 

Bardzo wańnymi kryteriami rozwańanymi w wy-
borze lokalizacji magazynu sś równień: 
Â bliskoęć magazynu z przedsiżbiorstwem produk-

cyjnym (bezpoęrednie sśsiedztwo magazynu
z produkcjś), 

Â bliskoęć istniejścych lub planowanych elementów
infrastruktury drogowej, czyli dogodne połońenie
komunikacyjne, 

Â mońliwoęci rozwoju kanałów dystrybucji, 
Â bliskoęć rynków zbytu, tzn. przestrzenny kontekst

relacji przedsiżbiorstwo–rynek zbytu. 
Naleńy w tym miejscu pamiżtać teń o tym, ńe in-

ne przesłanki naleńy wziść pod uwagż przy lokaliza-
cji i projektowaniu tzw. magazynu handlowego,
a inne przy budowanie magazynu o charakterze
przemysłowym. Wynika to z ich przeznaczenia, tj.
funkcji i zakresu działaą, jakie te obiekty pełniś 2. 

Jeńeli strategia firmy zakłada w przyszłoęci po-
wiżkszanie planowanej powierzchni magazynowej
w ramach posiadanego terenu inwestycyjnego, warto
zwrócić uwagż na mońliwoęci rozbudowy istniejśce-
go obiektu lub budowy nowego magazynu (rysu-
nek 1, pkt 3c). 

Przy podejmowaniu decyzji o wyborze najlepsze-
go rozwiśzania bardzo wańnś kwestiś jest analiza
optymalizacji bieńścych kosztów funkcjonowania
magazynu, które równień zaleńś od lokalizacji
obiektu (rysunek 1, pkt 5). Na wielkoęć tych kosz-
tów składajś siż: 
a) wysokoęć czynszu za powierzchniż magazynowś

zaleńna od: rodzaju obiektu, jego powierzchni
i lokalizacji, 

b) lokalny podatek od nieruchomoęci, 
c) opłaty eksploatacyjne, tzw. service chargØ, czyli

koszty zapewnienia zakładowi czynników nie-
zbżdnych do prawidłowego funkcjonowania:
ochrony obiektu i jego utrzymania (doprowadze-
nia: wody, energii elektrycznej i cieplnej, odpro-
wadzenia ęcieków itp.), 

d) koszty pracy. 
Uwzglżdnienie w procesie poszukiwania nowej

powierzchni magazynowej wszystkich podstawo-
wych wymagaą i mońliwoęci wyboru pozwoli na
optymalizacjż decyzji lokalizacyjnej obiektu (rysu-
nek 1, pkt 6). 

Zako�czenie

Przeprowadzony tok rozumowania wskazuje, ńe
procedura wyboru lokalizacji magazynu, jego wiel-
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koęci czy liczby budynków oraz typu inwestycji nie
jest zadaniem prostym. Sam problem lokalizacji
działalnoęci gospodarczej ma najwiżksze znaczenie
dla przedsiżbiorcy, poniewań zaleńś od niej pono-
szone nakłady inwestycyjne oraz koszty produkcji,
a ich wysokoęć zaleńy od warunków lokalizacji.
Równień odpowiednia lokalizacja magazynu oraz
jego wielkoęć, wyposańenie i typ inwestycji magazy-
nowej wpływajś na warunki funkcjonowania całego
przedsiżbiorstwa, koszty i ogólnś efektywnoęć. 

Podsumowujśc rozwańania, naleńy stwierdzić, ńe
magazyn typu BTS to inwestycja długoterminowa.
Przy tego typu inwestycji umowy najmu sś podpisy-
wane na 7–10 lat lub dłuńej. Jest ona korzystna nie-
mal dla kańdej firmy, która ma stały model odbior-
ców w przypadku produkcji oraz specyficzne wyma-
gania techniczne, których nie jest w stanie spełnić
magazyn uniwersalny. Wymiernym korzyęciom wy-
nikajścym z posiadania magazynu BTS towarzyszy
długoterminowe zobowiśzanie najmu. Dlatego for-
mat BTS to rozwiśzanie głównie dla firm o stabil-
nej pozycji i długiej perspektywie biznesowej. Nie-

które firmy majśce w perspektywie funkcjonowanie
w budynku przez 20 lat i wiżcej decydujś siż rów-
nień na wybudowanie własnego magazynu (w rozu-
mieniu własnoęciowym), czyli tzw. modelu BTO
(build-to-own ). Ma to miejsce wówczas, gdy budy-
nek ma w działalnoęci firmy charakter strategiczny,
ale równień gdy firma duńo inwestuje w zaawanso-
wane technologicznie rozwiśzania. Z perspektywy
rozwoju rynku magazynowego w Polsce mońna
stwierdzić, ńe coraz wiżcej najemców decyduje siż
na budowż obiektów w systemie BTS lub BTO ce-
lem zwiżkszenia efektywnoęci operacyjnej. Poziom
zaawansowania technologicznego ciśgle roęnie,
a najemcy zainteresowani budowś nowoczesnych
obiektów magazynowych wymagajś obecnie szcze-
gółowych informacji o wszystkich aspektach pro-
jektu3. Ograniczenie ryzyka i sukces projektu sś
zwiśzane z pełnś informacjś na temat jego wyko-
nalnoęci (decyzje administracyjne, analiza warun-
ków technicznych i kosztów budowy, wybór wyko-
nawcy) oraz z całym procesem zarzśdzania tym
projektem. 
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Przypisy/Notes
1 Klasyczne i neoklasyczne teorie lokalizacji zostały współczeęnie uzupełnione o teorie behawioralne oparte na załońeniach funkcjonowania w warun-

kach niepełnej informacji i ograniczonej racjonalnoęci działaą (m.in. M. Hurst, H. Simon, F. Hamilton, G. Tornqvist). Dopełnieniem podejęć klasycznych

i behawioralnych, nieuwzglżdniajścych faktu kształtowania ekonomicznych procesów zachodzścych w przestrzeni przez instytucje, sys temy wartoęci i kul-

tury czy struktury polityczne, jest podejęcie instytucjonalne. W opinii E. Małuszyąskiej (2013, s. 42) skupia siż ono na roli, jakś w zachowaniach przedsiż-

biorstw odgrywa system zasad i procedur zarówno formalnych (np. przepisy prawa), jak i nieformalnych (np. standardy, wartoęci). 
2 Funkcja magazynów przemysłowych (przeznaczonych głównie do przechowywania surowców, półproduktów, opakowaą, materiałów), wiśńe siż

z utrzymaniem produkcji, tj. zapewnieniem rytmicznego zaopatrzenia i zbytu produkcji zakoączonej. Z kolei magazyny dystrybucyjne (tzw. handlowe) peł-

niś funkcjż dostarczania (koncentracji wyrobów gotowych, przeformowywanych w zestawy towarowe) i funkcje wysyłania (rozprowadzani a towarów w sys-

temie logistycznym). 
3 Handelextra.pl (2018). Rozwój magazynów typu BTS w e-commerce, https://handelextra.pl/artykuly/211912,rozwoj-magazynow-typu-bts-

w-e-commerce (03.03.2020). 
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Poczćwszy od lat 90. XX wieku w zarzćdzaniu strategicz-
nym coraz wiąkszć rolą pełni nurt zasobowy. W ramach
tego nurtu kluczowe znaczenie w tworzeniu przewagi
konkurencyjnej przedsiąbiorstwa przypisywane jest tzw.
potencjałom strategicznym przedsiąbiorstwa, obejmujć-
cym zasoby, zdolnożci i kompetencje. Wymienione poten-
cjały strategiczne stanowić podstawą osićgania sukcesu
przez przedsiąbiorstwo i z tego wzglądu okreżlane sć mia-
nem potencjałów sukcesu przedsiąbiorstwa. Obok nich
w zasobowym nurcie zarzćdzania strategicznego waęne
miejsce zajmujć tzw. wyznaczniki sukcesu przedsiąbior-
stwa, bądćce przejawami (symptomami) sukcesu osićga-
nego przez przedsiąbiorstwo. Wyznacznikami tymi sć
efekty rynkowe i efekty ekonomiczne uzyskiwane przez
przedsiąbiorstwo. Efekty te stanowić podstawą tworzenia
trwałej, długofalowej przewagi konkurencyjnej przedsią-
biorstwa. W procesie tworzenia przewagi konkurencyjnej
waęne miejsce zajmuje logistyka. Postąpujćcy rozwój logi-
styki przyczynia sią w coraz wiąkszym stopniu do jej po-
strzegania jako koncepcji zarzćdzania przepływami mate-
riałów, towarów i informacji w skali przedsiąbiorstwa,
a nawet całego łaścucha dostaw.


