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Lokalizacja powierzchni magazynowe)
przedsiebiorstwa — planowanie

| wybor obiektu

Location of the company's warehouse space —

planning and object selection

Streszczenie

Kwestia lokalizacji przedsigbiorstw nalezy do kluczowych
zagadnien z zakresu nauk o przedsiebiorstwie. Wybér loka-
lizacji jest zatem waznym elementem zarzadzania strate-
gicznego. Z tego wzgledu decyzja o lokalizacji powinna by¢
przygotowywana niezwykle starannie. Zagadnienie lokaliza-
¢ji obiektow logistycznych jest podejmowane stosunkowo
rzadko. Jest to tez zagadnienie relatywnie nowe i stabo jesz-
cze zbadane. Celem artykulu jest przedstawienie procedur
planowania i realizacji decyzji o lokalizacji nowej powierzch-
ni magazynowej dla przedsiebiorstwa. Zawarto w nim réw-
niez rozwazania o wyborach réznych typéw inwestycji maga-
zynowych, wynikajacych z aktywnosci deweloperéw i opty-
malizacji kosztéw eksploatacji obiektu. Calo§¢ opiera sie na
aktualnej wiedzy o stanie i tendencjach rozwoju rynku ma-
gazynowego w Polsce.
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Abstract

The issue of the location of enterprises is one of the key
issues in the field of enterprise sciences. The choice of
location is therefore an important part of strategic
management. For this reason, the decision on the location
should be prepared extremely carefully. The issue of the
location of logistics facilities is discussed relatively rarely. It
is also a relatively new issue and still poorly researched. The
aim of the article is to present the procedure for planning and
implementing the decision on the location of new warehouse
space for an enterprise. It also includes considerations about
the choice of various types of warehouse investments,
resulting from the activity of developers and optimization of
the facility's operating costs. The whole is based on the
current knowledge about the state and development trends of
the warehouse market in Poland.
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Wprowadzenie

Kwestia lokalizacji przedsigbiorstw jest jednym
z kluczowych zagadnien z zakresu nauk o przedsie-
biorstwie. Dotyczy zaréwno ich konkurencyjnosci,
jak i innowacyjnoSci oraz ksztaltowania ich warto-
$ci (Kucinski, 2011, s. 13). Wybdr lokalizacji jest za-
tem waznym elementem zarzadzania strategiczne-
go, poniewaz ksztaltuje czesto na wiele lat pozycje
rynkowa firmy i decyduje o jej sukcesie. Konse-

kwencja wyboru lokalizacji s3 ponoszone koszty
przedsiebiorstwa zwigzane z biezacym funkcjono-
waniem we wszystkich jego sferach, a takze powia-
zania funkcjonalne firmy w ramach jej przestrzeni
operacyjnej. Inng wazng kwestig strategiczna sa
réowniez mozliwoséci rynkowej ekspansji przedsie-
biorstwa. W zwigzku z tym decyzja o lokalizacji, jak
twierdzi K. Kucifiski (2001, s. 52), powinna by¢
przygotowywana niezwykle starannie i podejmowa-
na ostatecznie z wielka rozwaga. Wazne jest row-
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niez wlasciwe rozpatrywanie rdznych wariantéw lo-
kalizacyjnych.

Problematyka lokalizacji przedsigbiorstw nie jest
zagadnieniem nowym. Jest tez podejmowana w lite-
raturze do$¢ czesto. Ma w zwigzku z tym obszerny
dorobek i bogata tradycje zapoczatkowana przez
niemieckich badaczy jeszcze w XIX w. Badacze ci
stworzyli tzw. klasyczny nurt teorii lokalizacji. Nalezy
do nich zaliczy¢ m.in.: J. von Thiinnena i C. Laun-
hardta. Nastepnie w XX w. rozwijany byl przez
A. Webera, A. Predohla czy A. Loscha nurt neokla-
syczny. W tym gronie warto wymienié rowniez Ame-
rykanina E. M. Hoovera, ktory w latach 40. XX w.
opublikowat ksiazke Lokalizacja dzialalnosci gospo-
darczej (Hoover, 1948). Kilka lat p6zniej wiaczenie
wymiaru przestrzennego do teorii produkcji i po-
wiazanie z nig teorii lokalizacji zaproponowat twdr-
ca regional science W. Isard (1956)'.

Zagadnienie lokalizacji obiektow logistycznych
(w tym rowniez magazynow) jest podejmowane sto-
sunkowo rzadko. Jest to tez zagadnienie relatywnie
nowe, a w zwigzku z tym do$¢ stabo jeszcze zbada-
ne. Nalezy tez podkre§li¢, ze wspolczesne rozumie-
nie i ujmowanie logistyki zmienia si¢ wraz z poste-
pem techniczno-technologicznym, co réwniez ma
wplyw na decyzje lokalizacyjne dotyczace obiektow
logistycznych.

Celem opracowania jest przedstawienie procedu-
ry planowania i realizacji decyzji o lokalizacji nowe-
go magazynu dla przedsiebiorstwa. Rozwazania
opieraja si¢ na aktualnym stanie i tendencjach roz-
woju rynku magazynowego w Polsce.

Lokalizacja przedsiebiorstwa
w gospodarce rynkowej

Sukces firmy i jej pozycja rynkowa moga zaleze¢
nie tylko od tego, co firma wytwarza, jak to robi,
w jakiej ilosci i cenie (za ile) czy dla kogo, ale row-
niez gdzie to czyni. Nasuwa si¢ wigc naturalna kwe-
stia lokalizacji przedsigbiorstwa, mozliwosci i skali
prowadzenia dziafalnoSci oraz innych czynnikéw lo-
kalizacyjnych sprzyjajacych osiggnieciu sukcesu ryn-
kowego. Jest to zatem kwestia trafnosci oceny kry-
teriow lokalizacji, ktdre pozwola na wkomponowa-
nie funkcji przedsiebiorstwa w otoczenie rynkowe
w zalezno$ci od zasiggu dziatalnosci (w roznych ska-
lach od lokalnej przez regionalna, niekiedy po glo-
balng). Naturalng i ekonomicznie uzasadniona
sprawa jest, ze kazdy podmiot gospodarczy, poszu-
kujac do prowadzenia swej dziatalno$ci miejsc, wy-
biera te, ktdre mozliwie najlepiej beda zaspokajaé
jego potrzeby. A zatem poszukuje miejsc o najwyz-
szych walorach (cechach) uzytkowych lokalizacji
z punktu widzenia prowadzonej przez siebie dziatal-
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nosci (Budner, 2004, s. 24). Zgodno$¢ tych waloréw

z potrzebami okresla atrakcyjno$¢ danej lokalizacji.

Poniewaz specyficzne cechy lokalizacyjne s3 rozne

dla r6znych uzytkownikow — co wynika z charakte-

ru ich dziatalnos$ci — walory uzytkowe (lokalizacyj-
ne) nie s3 wartoscig obiektywna.

Lokalizacje przedsigbiorstwa mozna rozpatrywac
z dwoch perspektyw:

B perspektywy czynno$ci — odnoszacej si¢ do pro-
cedury wyboru miejsca i rodzaju inwestycji; w tym
przypadku lokalizacja jest ujmowana procesowo
jako pewne czynnoSci lub procedury majace na
celu wybor miejsca prowadzenia dziatalnosci go-
spodarczej;

B perspektywy rezultatu — odnoszacej sie¢ do wyni-
ku przeprowadzonej procedury.

Lokalizacja w sensie procesowym ma zazwyczaj
charakter czynny, ale réwniez bierny (pasywny)
(Godlewska-Majkowska, 2013, s. 12). W pierwszym
przypadku lokalizacja polega na aktywnej postawie
decydenta dokonujacego optymalnego wyboru spo-
§rod zbioru potencjalnych miejsc prowadzenia dzia-
talno$ci gospodarczej. Por6wnuje on wowczas walo-
ry lokalizacyjne rozpatrywanych terenéw. Z lokali-
zacja bierng mamy do czynienia rzadziej. Wowczas
znane jest miejsce predestynowane do prowadzenia
dziatalnosci. Nie sg znane natomiast najkorzystniej-
sze przeznaczenie terenu oraz czas powstania inwe-
stycji i jej rodzaj. W tym przypadku teren niejako
»czeka” na odpowiednie obiekty. Z lokalizacja bier-
na mamy do czynienia najczeéciej w malych przed-
siebiorstwach posiadajacych wiasng nieruchomosé,
ale natrafiajacych na bariere kapitalowa.

W procesie decyzyjnym inwestor dokonuje za-
zwyczaj wyboru najpierw tzw. lokalizacji ogdlnej,
a nastepnie szczegolowej. Lokalizacja ogblna pole-
ga na wyborze okre§lonego pafistwa, regionu lub
gminy. Odbywa si¢ to najczesciej na podstawie prze-
prowadzanej eliminacji jednostek przestrzennych
niespetniajacych kryteriéw stawianych przez inwe-
stora. Na tym etapie wazna rolg odgrywaja czynniki
subiektywne (mig¢kkie), takie jak np. wiedza inwe-
stora o regionie czy doSwiadczenia innych firm.
Roéwnie wazne sa jednak dokonywane analizy kosz-
towe, np. popytu krajowego lub regionalnego czy
poréwnawcze analizy nakladéw i wynikow w po-
szczeg6lnych regionach.

Lokalizacja szczegdtowa polega na oznaczeniu
terenu realizacji danego przedsiewziecia. Jest to zatem
wybor konkretnej nieruchomosci, tzn. optymalnego
rozwigzania w zbiorze rozwigzafi dopuszczalnych
o najnizszych kosztach. Wiaze si¢ tez ze sporzadze-
niem projektu zagospodarowania i rozmieszczenia
poszczegblnych elementéw obiektu, umozliwiaja-
cych spetnienie wymogoéw technicznych i technolo-
gicznych dzialalno$ci czy mechanizacje prac logi-
stycznych, oraz z okresleniem jego relacji do innych
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obiektow i infrastruktury. Najwazniejszym kryte-
rium wyboru sg twarde lokalne czynniki kosztowe.
Ale moze okaza¢ si¢, ze nie niska cena gruntu czy
korzystne potozenie komunikacyjne zadecydowaly
o lokalizacji, lecz korzystny klimat spoteczny, kom-
petencje urzednikow czy tez walory wypoczynkowe
miejscowosci. Czynniki subiektywne (migkkie) mo-
ga mie¢ zatem wrecz krytyczny wplyw na ostateczng
decyzje o lokalizacji inwestycji (Budner, 2007).
Zdaniem H. Godlewskiej-Majkowskiej (2013, s. 12)
zardwno lokalizacja ogo6lna, jak i szczegbétowa sa
istotne, gdyz wplywaja na pozostate decyzje odno-
$nie do rodzaju produkcji/ustug, skali prowadzonej
dzialalnoSci, zaawansowania technologicznego
i czasu potrzebnego do uruchomienia dziatalnosci
gospodarcze;.

Pojecie lokalizacji ulega rozszerzeniu. W krajach
wysoko rozwinigtych zdecydowang wiekszo$¢ nakta-
dow 1nwestycy]nych w przemySle przetwdrczym
przeznacza sie¢ na: rekonstrukcje, modernlzaqg,
zmian¢ profilu produkcji (rekonwersj¢) i zmiane
skali produkcji. Nie zmienia to lokalizacji, ale po-
woduje zmiang powiazan przestrzenno-produkcy-
jnych i informacyjno-decyzyjnych (Wielonski, 1995,
s. 26). W rezultacie powstaje konieczno§¢ znacznie
szerszego traktowania decyzji lokalizacyjnych, jako
wszystkich decyzji wywolujacych okreslone konse-
kwencje przestrzenne (Tornqvist, 1977). Dlatego
zdaniem F. Hamiltona (1975) w podejSciu do teorii
lokalizacji punkt ciezkoSci przesunal sie z proble-
matyki lokalizacji nowych jednostkowych inwestycji
przemyslowych na organizacje¢ przestrzenng proce-
sow produkgcji.

Rynek nieruchomosci
magazynowych jako czes¢
gospodarki magazynowej

Wspdlczesng dzialalno$¢ przedsigbiorstw prze-
mystowych, logistycznych czy handlowych trudno
sobie wyobrazi¢ bez gospodarki magazynowej (Bud-
ner, 2020a). Podstawowym procesem w obrebie go-
spodarki magazynowej jest magazynowanie. Gospo-
darka magazynowa to jednak pojecie obejmujace
znacznie szerszy zakres dziatalno$ci, przede wszyst-
kim technicznych, ekonomicznych i organizacyj-
nych, realizowanych w roznej skali: przedsiebior-
stwa, lokalnej, regionu i kraju oraz branzy. W szero-
kim znaczeniu termin ,gospodarka magazynowa”
dotyczy budowania funkcjonalnych, wyposazonych
w niezbedne maszyny i urzadzenia oraz zgodnych
z przyjetymi standardami magazynéw. Dziatalnosé
ta tworzy tym samym zasoby rynku nieruchomosci
magazynowych. Magazyn jako konstrukcja budow-

lana ]est przeznaczony i przystosowany do sktado-
wania i przemieszczania zapasow (materiatéw) na
okreslonej przestrzeni (Coyle i in., 2010). Moze by¢
wykorzystywany do tymczasowego skladowania
dobr materialnych, niezbednych we wszystkich fa-
zach procesu gospodarczego realizowanych
w przedsiebiorstwie: w zaopatrzeniu, produkcji, dys-
trybucji i zbycie (Rozej i in., 2014, s. 70), ale rowniez
do realizacji takich procesow logistycznych jak: za-
mawianie, odbieranie/wydawanie zapasow, pakowa-
nie, sortowanie paczek, przetadunek kompletacyjny
i intermodalny, spedycja, procesy administracyjne.

Magazyny sa waznym ogniwem taficucha i sieci
dostaw, a pelnione przez obiekty magazynowe funk-
cje wplywaja na stosowane w nich technologie i spo-
soby organizacji prac oraz ich lokalizacje (Kisper-
ska-Morofi, 2009; Majchrzak-Lepczyk, Maryniak,
2016; Szymonik, Chudzik, 2018). Magazyny podle-
gaja tez wielu zmianom wynikajacym ze zmieniaja-
cej sie ogolnej sytuacji gospodarczej, warunkow ryn-
kowych (gtéwnie wahan popytu i podazy), ale row-
niez trendow i gustow potencjalnych konsumentow.
B. Galinska (2016, s. 16) stwierdza, ze przedsigbior-
stwa, chcac zapewni¢ sobie wysoka pozycje na tle
konkurencji, niejako sa zmuszone do reagowania na
te zmiany. Gi6wnym celem takiego podejscia jest
spelnianie rosngcych wymagan obstugi logistycznej,
ktore wiaza sie¢ m.in. ze skrdceniem czasu realizacji
zamoOwienia, zwickszeniem r6znorodnosci oferowa-
nego asortymentu czy poprawa poziomu obstugi na-
bywcy. Konsekwencja jest rozwdj catego rynku ma-
gazynowego w odniesieniu do liczby (przyrost
obiektow), wielkoSci (przyrost powierzchni) i funk-
cji magazynow oraz ich lokalizacji. Zmieniajg si¢ tez
same magazyny, ich wyposazenie, wewnetrzna
struktura, a nawet bryla.

Rynek magazynowy w Polsce rozwija si¢ od po-
czatku XXI w. bardzo dynamiczne. Jest on specy-
ficzng czescig szeroko rozumianego rynku nieru-
chomosci i oznacza ogdt warunkéw, w ktorych od-
bywa si¢ transfer praw do korzystania z obiektow
magazynowych oraz s3a zawierane umowy, ktdre
stwarzaja wzajemne prawa i obowiazki, polaczone
z wladaniem nimi (Budner, 2020b). Okreslenie
wiasciwej liczby magazynow w sieci dostaw, wyboru
lokalizacji czy modelu (typu) inwestycji magazyno-
wej jest zadaniem trudnym. Ponizsza procedura po-
winna ufatwi¢ planowanie i realizacje decyzji o lo-
kalizacji nowego magazynu dla przedsigbiorstwa.

Przestanki pozyskania nowej
powierzchni magazynowej

Zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowa
pojawia sie zazwyczaj, gdy dotychczasowy magazyn
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okazuje si¢ niewystarczajacy. OkreSlenie potrzeb
odno$nie do wielko$ci nowej powierzchni magazynu
staje si¢ wowczas jednym z podstawowych zadan.
Na wielko$¢ magazynu przedsigbiorstwa, a takze na
liczbe magazynéw, ma wplyw wiele réznorodnych
czynnikdw. W§rdd najwazniejszych nalezy wymie-
ni¢: poziom popytu i ilo§¢ sprzedawanych na rynku
produktéw oraz ich wielko$¢, rozmiar obstugiwane-
go rynku oraz koszty.

Caly proces realizacji wyboru nowej powierzchni
magazynowej powinien by¢ zatem poprzedzony
wnikliwg analizg sytuacji przedsiebiorstwa w odnie-
sieniu do realizacji proceséw magazynowych (rysu-
nek 1, pkt 1). Zasadniczo taka analiza powinna mie¢
charakter permanentny, tzn. stalego monitoringu,
tak by identyfikacje potrzeb przedsiebiorstwa moz-
na bylo okre§li¢ z wyprzedzeniem. Znalezienie (lub
budowa) odpowiedniego magazynu moze bowiem
trwa¢ nawet kilkanas$cie miesiecy. Czas jest zatem
jedng z najwazniejszych sktadowych wplywajacych
na optymalizacje procedury lokalizacyjnej, ponie-
waz im wcze$niej najemca zaczyna poszukiwania
nowego obiektu, tym:

B bardziej ogranicza ryzyko mniejszego wyboru po-
tencjalnych lokalizacji;

B wigcej czasu ma na negocjacje warunkOw najmu;

B wigcej czasu pozostawia sobie na realizacje zobo-
wigzan zawartych w dotychczasowej umowie.

Wyprzedzajace sformulowanie problemu niewy-
starczajacej powierzchni magazynowej przedsie-
biorstwa prowadzi do zdefiniowania wymogdéw od-
no$nie do nowej powierzchni. Chodzi tu o precyzyj-
ne okreSlenie technicznych cech planowanego
obiektu, tj. powierzchni, wysokosci, szerokosci, roz-
planowania samego magazynu i wymaganej liczby
przej$¢, nosnosci podlogi oraz innych udogodnien,
jak np.: chtodnie, moduly magazynowe, biura i ich
wielko$¢ czy system transportu i przetadunku.

Precyzyjnie okreSlony wynik analizy wymogow
powinien ulatwi¢ rozstrzygniecie innego dylematu,
przed ktorym stanie zarzad przedsiebiorstwa — czy
firma ma pozyskaé nowa powierzchni¢ magazynowa
w nowej lokalizacji, czy dodatkowa powierzchnie
w dotychczasowej lokalizacji (rysunek 1, pkt 2). Ten
dylemat mozna sprowadzi¢ do pytania: czy firma
moze wynaja¢ magazyn, wybierajac obiekt z dostep-
nych ofert, czy tez korzystniejszym rozwigzaniem
bedzie dla niej zawarcie z deweloperem umowy na
wybudowanie magazynu na zamdéwienie — dopaso-
wanego do potrzeb zamawiajacego.

Planowanie i wybor typu
inwestycji magazynowej

Wybor sposrod dostepnych ofert deweloperow
magazynu na wynajem w przypadku poszukiwania
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nieduzej powierzchni (tj. do ok. 10 tys. m?) jest roz-
wigzaniem najlepszym (rysunek 1, pkt 3a). W przy-
padku projektéw spekulacyjnych powierzchnia jest
wprawdzie dos§¢ standardowa, ale przygotowana dla
roznej wielkosci najemcow, zaréwno tych mniejszych
(z zapotrzebowaniem 2-5 tys. m?), jak tez duzych wy-
najmujacych 10-20 tys. m?> powierzchni magazyno-
wej. Jest to rozwigzanie popularne wéréd wielu firm,
a jego zaleta jest mozliwo$¢ podpisania umowy na
minimum 3 lata. A. Glowacz (2018) twierdzi, ze licz-
ba transakcji w projektach spekulacyjnych jest w Pol-
sce obecnie wicksza, poniewaz zaspokajaja one zapo-
trzebowanie wigkszej liczby firm. Ponadto duza gru-
pa najemcow ze wzgledu na profil prowadzonego biz-
nesu nie moze pozwoli¢ sobie na kontrakty na wyna-
jem powierzchni magazynowej na wiecej niz 7 lat.
Magazyny powstajace w parkach logistycznych na za-
sadach spekulacyjnych sa uniwersalne. Korzystaja
z nich zazwyczaj mniejsze i §rednie firmy lub np. ope-
ratorzy logistyczni, ktdrzy sa przyzwyczajeni do funk-
cjonowania w standardowych budynkach magazyno-
wych. Z tego wzgledu projekty spekulacyjne charak-
teryzuje tez wigksza elastyczno$¢ w wynajmie. Nalezy
jednak zdawa¢ sobie sprawe z ryzyka i trudnosci
w znalezieniu odpowiedniej powierzchni od zaraz
w przypadku dlugookresowo utrzymujacych si¢ ni-
skich poziom6w pustostandw.

Jezeli na rynku nie ma powierzchni magazynowe;j
spelniajacej wymagania firmy, wowczas rozwiaza-
niem jest budowa magazynu typu build-to-suit
(BTS). Budynki typu BTS, okres§lane mianem ,,szy-
tych na miare”, daja mozliwosci, o jakie niekiedy
trudno w istniejacej na rynku ofercie magazynéw do
wynajecia. S one szczegdlnie korzystnym rozwigza-
niem dla inwestordw, ktdrzy maja wysokie, niekiedy
nietypowe, wymagania dotyczace infrastruktury
obiektu (rysunek 1, pkt 3b).

Inwestycja build-to-suit to obiekt magazynowy
projektowany i budowany dla zdefiniowanego od-
biorcy, ktdry okresla dowolna wielko$¢ obiektu oraz
szczegOly projektu wedlug wtasnych potrzeb opera-
cyjnych. Przyszly najemca moze zatem racjonalnie
zagospodarowacé przestrzen uzytkowa, maksymalnie
wykorzysta¢ przestrzen sktadowania, zoptymalizo-
wac proces produkcji i skfadowania towaréw oraz
efektywne wykorzysta¢ rozwigzania techniczne za-
instalowane w hali. Magazyn tego typu daje mozli-
wos¢ dostosowania funkcjonalnosci do jego docelo-
wego przeznaczenia, z uwzglednieniem specjalnych
parametrow, jak np.: fundamenty pod maszyny, do-
stosowana grubo$¢ i rodzaj posadzki, $ciSle okreslo-
na wysoko§¢ obiektu, odpowiednia liczba dokow,
wielko$¢ bram dla samochod6w cigzarowych (do za-
tadunku i roztadunku), dostosowane place manew-
rowe, instalacje wentylacyjne, sprezonego powie-
trza czy chtodzace itp.

Najwieksza zaleta rozwigzan BTS jest wybor do-
godnej lokalizacji. Mozliwo$§¢ wyboru lokalizacji
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preferowanej przez najemcg staje sie czesto kluczo-
wym argumentem przemawiajacym za wyborem opcji
BTS. Dotyczy to szczeg6lnie inwestorow, ktorzy trak-
tujg ten czynnik jako strategiczny. Najbardziej atrak-
cyjne lokalizacje znajduja si¢ zazwyczaj w poblizu du-
zych aglomeracji (czyli rynkdw zbytu), miejsc o bar-
dzo dobrej dostepnosci lub miejsc znajdujacych sie

Rysunek 1

w tzw. centrum obstugi graw1tacy]ne] dostaw. Obiek-
ty w systemie BTS powstaja rdwniez w mme] typo-
wych lokalizacjach. Powodem tego sa pojawiajace sie
trudnosci na rynku pracy w popularnych lokaliza-
qach zwigzane z wysokimi kosztami pracy czy ogra-
niczonym dostepem do wykwalifikowanych pracow-
nikéw. Dlatego firmy planujace duze zatrudnienie

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

(1) Stata analiza sytuacji w magazynach przedsiebiorstwa

U

(2) Identyfikacja potrzeb

Vv

Niewystarczajqgca powierzchnia, zdefiniowane wymagania:

y

y

Powierzchnia w nowej lokalizacji?

Dodatkowa powierzchnia
w dotychczasowej lokalizacji?

Il {

g I

(3a) Wyboér dostepnych
powierzchni z ofert
deweloperow

(3b) Budowa
nowego obiektu

(3¢) Rozbudowa
istniejgcego obiektu

<

0

(4) Problem wyboru lokalizacji
magazynu

(5) Problem optymalizacji
kosztow

4

(6) Decyzja lokalizacyjna

Zrédto: opracowanie wiasne.
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szukaja lokalizacji, gdzie taka rekrutacja bedzie moz-
liwa, a koszty pracy sa relatywnie niskie.

Magazyn ,,uszyty na miare” dzigki rozwigzaniom
uwzgledniajacym od poczatku potrzeby najemcy
i specyfike jego branzy jest tez w konsekwencji tafiszy
w utrzymaniu. Budynek typu build-to-suit daje zatem
mozliwo$¢ minimalizacji kosztow eksploatacji.

Nalezy mie¢ na uwadze réwniez stabsze strony
i zagrozenia rozwiazan ,,szytych na miare”. Obiekty
te s3 budowane najczeSciej w wybranej przez najem-
ce lokalizacji. Jednak w przypadku, gdy preferowa-
na lokalizacja nie pokrywa si¢ z portfelem gruntow
dewelopera, wigze si¢ to z zakupem przez niego no-
wej dzialki. Konsekwencja tego jest dtugi okres naj-
mu terenu pod taki budynek okre§lony w umowie.
Wynosi on minimum 7 lat, a najczesciej do 10 lat.
Innymi stowy z inwestycja typu BTS wiaze si¢ najem
diugoterminowy.

Deweloper, zobowiazujac sie¢ do realizacji pro-
jektu zgodnie ze specyficznymi preferencjami tech-
nicznymi najemcy, instaluje wiele niestandardowych
elementéw w budynku, czesto trudnych do przero-
bienia. Z tym wiaze si¢ wyzsze ryzyko, ze w przy-
szlosci nie bedzie tatwo wynajac taki obiekt powtor-
nie. To réwniez jest powodem stosowania umow
diugoterminowych.

Podobnie jest tez z lokalizacja (rysunek 1, pkt 4).
Magazyny w atrakcy]nych lokahzaqach mozna fa-
twiej i szybciej wynajac niz te usytuowane W rejo-
nach pofozonych peryferyjnie i mniej atrakcyjnych
inwestycyjnie. Dlatego tez, budujac magazyn ,,szyty
na miar¢” w mniej popularnych lokalizacjach, na-
jemca deklaruje 10-15-letni okres najmu (niekiedy
nawet diuzszy). Innymi stowy, w lokalizacjach,
w ktorych popyt na powierzchnie magazynowe jest
stosunkowo niewielki, deweloper ustala wyzsze
stawki czynszu, gwarantu]qce mu w trakcie trwania
umowy najmu osiagni¢cie odpowiedniej stopy zwro-
tu. Stad tez w lokalizacjach mato atrakcyjnych
z punktu widzenia dewelopera stawki czynszu moga
by¢ dos¢ wysokie.

W strategicznych lokalizacjach umowa moze by¢
o kilka lat krotsza (7-10 lat), ale przy zatozeniu, ze
obiekt spelnia pewne standardowe parametry tech-
niczne (np. wysoko§¢ magazynu, rozstaw stupow).
Jesli najemca planuje pozosta¢ w magazynie krocej
(np. 3-5 lat), wowczas musi rozwazy¢ adaptacje do
swoich potrzeb budynkéw juz istniejacych. Warto
réwniez zdawac sobie sprawe z diugiego horyzontu
czasowego zwigzanego z budowa magazynu typu
BTS. J. Choromafniska (2014) jest zdania, ze w sytu-
acji, gdy deweloper nie posiada gruntu pod dang in-
westycje, okres przygotowania takiego budynku mo-
ze wynies$¢ okoto 20 miesigcy. Okres ten jest uzalez-
niony od wielkosci obiektu, projektu technicznego
i stanu prawnego dziatki. Natomiast w przypadku
budowy BTS w istniejacym parku logistycznym,
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gdzie deweloper ma juz np. przygotowane pozwole-

nie na budowe, budynek moze by¢ oddany znacznie

szybciej (po okofo 6 miesigcach). W obu przypad-
kach moment objecia w uzytkowanie magazynu od
podjecia decyzji o budowie BTS jest oddalony

w czasie.

Bardzo waznymi kryteriami rozwazanymi w wy-
borze lokalizacji magazynu sg rowniez:

B blisko$¢ magazynu z przedsigbiorstwem produk-
cyjnym (bezpoSrednie sasiedztwo magazynu
z produkcja),

B blisko$¢ istniejacych lub planowanych elementéw
infrastruktury drogowej, czyli dogodne polozenie
komunikacyjne,

B mozliwosci rozwoju kanaléw dystrybucji,

B blisko$¢ rynkdw zbytu, tzn. przestrzenny kontekst
relacji przedsiebiorstwo-rynek zbytu.

Nalezy w tym miejscu pamigtac tez o tym, ze in-
ne przestanki nalezy wzia¢ pod uwage przy lokaliza-
cji i projektowaniu tzw. magazynu handlowego,
a inne przy budowanie magazynu o charakterze
przemystowym. Wynika to z ich przeznaczenia, tj.
funkgcji i zakresu dziatan, jakie te obiekty petnia>

Jezeli strategia firmy zaktada w przysztosci po-
wickszanie planowanej powierzchni magazynowej
w ramach posiadanego terenu inwestycyjnego, warto
zwroci¢ uwage na mozliwosci rozbudowy istniejace-
go obiektu lub budowy nowego magazynu (rysu-
nek 1, pkt 3c).

Przy podejmowaniu decyzji o wyborze najlepsze-
go rozwiazania bardzo wazna kwestig jest analiza
optymalizacji biezacych kosztow funkcjonowania
magazynu, ktére réwniez zaleza od lokalizacji
obiektu (rysunek 1, pkt 5). Na wielko$¢ tych kosz-
tow sktadaja sig:

a) wysoko§¢ czynszu za powierzchni¢ magazynowa
zalezna od: rodzaju obiektu, jego powierzchni
i lokalizacji,

b) lokalny podatek od nieruchomosci,

c) oplaty eksploatacyjne, tzw. service chargé, czyli
koszty zapewnienia zaktadowi czynnikdw nie-
zbednych do prawidtowego funkcjonowania:
ochrony obiektu i jego utrzymania (doprowadze-
nia: wody, energii elektrycznej i cieplnej, odpro-
wadzenia Sciekdw itp.),

d) koszty pracy.

Uwzglednienie w procesie poszukiwania nowej
powierzchni magazynowej wszystkich podstawo-
wych wymagan i mozliwoSci wyboru pozwoli na
optymalizacje decyzji lokalizacyjnej obiektu (rysu-
nek 1, pkt 6).

Zakonhczenie

Przeprowadzony tok rozumowania wskazuje, ze
procedura wyboru lokalizacji magazynu, jego wiel-
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koSci czy liczby budynkéw oraz typu inwestycji nie
jest zadaniem prostym. Sam problem lokalizacji
dziatalno$ci gospodarczej ma najwigksze znaczenie
dla przedsigbiorcy, poniewaz zaleza od niej pono-
szone nakltady inwestycyjne oraz koszty produkcji,
a ich wysoko$¢ zalezy od warunkéw lokalizacji.
Roéwniez odpowiednia lokalizacja magazynu oraz
jego wielko$¢, wyposazenie i typ inwestycji magazy-
nowej wplywaja na warunki funkcjonowania catego
przedsigbiorstwa, koszty i ogdlna efektywnosc.
Podsumowujac rozwazania, nalezy stwierdzic, ze
magazyn typu BTS to inwestycja dtugoterminowa.
Przy tego typu inwestycji umowy najmu sa podpisy-
wane na 7-10 lat lub diuzej. Jest ona korzystna nie-
mal dla kazdej firmy, ktéra ma staty model odbior-
cow w przypadku produkcji oraz specyficzne wyma-
gania techniczne, ktdrych nie jest w stanie spetnié
magazyn uniwersalny. Wymiernym korzy$ciom wy-
nikajagcym z posiadania magazynu BTS towarzyszy
dlugoterminowe zobowigzanie najmu. Dlatego for-
mat BTS to rozwigzanie gtéwnie dla firm o stabil-
nej pozycji i dtugiej perspektywie biznesowej. Nie-

Przypisy/Notes

ktore firmy majace w perspektywie funkcjonowanie
w budynku przez 20 lat i wigcej decyduja si¢ row-
niez na wybudowanie wlasnego magazynu (w rozu-
mieniu wlasno$ciowym), czyli tzw. modelu BTO
(build-to-own). Ma to miejsce wowczas, gdy budy-
nek ma w dziatalno$ci firmy charakter strategiczny,
ale rowniez gdy firma duzo inwestuje w zaawanso-
wane technologicznie rozwigzania. Z perspektywy
rozwoju rynku magazynowego w Polsce mozna
stwierdzi¢, ze coraz wiecej najemcdw decyduje sie
na budowe obiektéw w systemie BTS lub BTO ce-
lem zwickszenia efektywnosci operacyjnej. Poziom
zaawansowania technologicznego ciagle roSnie,
a najemcy zainteresowani budowa nowoczesnych
obiektéw magazynowych wymagaja obecnie szcze-
gotowych informacji o wszystkich aspektach pro-
jektu’. Ograniczenie ryzyka i sukces projektu sg
zwiazane z pelng informacja na temat jego wyko-
nalnosci (decyzje administracyjne, analiza warun-
kéw technicznych i kosztéw budowy, wybor wyko-
nawcy) oraz z calym procesem zarzadzania tym
projektem.

! Klasyczne i neoklasyczne teorie lokalizacji zostaly wspoiczesnie uzupelnione o teorie behawioralne oparte na zalozeniach funkcjonowania w warun-
kach niepetnej informacji i ograniczonej racjonalnosci dziatai (m.in. M. Hurst, H. Simon, F. Hamilton, G. Tornqvist). Dopeinieniem podejs¢ klasycznych
i behawioralnych, nieuwzgledniajacych faktu ksztaltowania ekonomicznych proceséw zachodzacych w przestrzeni przez instytucje, systemy wartogci i kul-
tury czy struktury polityczne, jest podejscie instytucjonalne. W opinii E. Matuszynskiej (2013, s. 42) skupia si¢ ono na roli, jaka w zachowaniach przedsig-
biorstw odgrywa system zasad i procedur zaréwno formalnych (np. przepisy prawa), jak i nieformalnych (np. standardy, wartosci).

2 Funkcja magazynow przemystowych (przeznaczonych gtownie do przechowywania surowcow, pdiproduktow, opakowan, materialow), wiaze si¢
z utrzymaniem produkcji, tj. zapewnieniem rytmicznego zaopatrzenia i zbytu produkcji zakoficzonej. Z kolei magazyny dystrybucyjne (tzw. handlowe) pel-
nig funkcj¢ dostarczania (koncentracji wyrobow gotowych, przeformowywanych w zestawy towarowe) i funkcje wysylania (rozprowadzania towaréw w sys-
temie logistycznym).

3 Handelextra.pl (2018). Rozwdj magazynow typu BTS w e-commerce, https://handelextra.pl/artykuly/211912,rozwoj-magazynow-typu-bts-
w-e-commerce (03.03.2020).
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Poczawszy od lat 90. XX wieku w zarzadzaniu strategicz-
nym coraz wieksza role pelni nurt zasobowy. W ramach
tego nurtu kluczowe znaczenie w tworzeniu przewagi
konkurencyjnej przedsiebiorstwa przypisywane jest tzw.
potencjalom strategicznym przedsiebiorstwa, obejmuja-
cym zasoby, zdolnoéci i kompetencje. Wymienione poten-
cjaly strategiczne stanowig podstawe osiggania sukcesu
przez przedsiebiorstwo i z tego wzgledu okreslane sa mia-
nem potencjaléw sukcesu przedsiebiorstwa. Obok nich
w zasobowym nurcie zarzgdzania strategicznego wazne
miejsce zajmuja tzw. wyznaczniki sukcesu przedsiebior-
stwa, bedace przejawami (symptomami) sukcesu osigga-
nego przez przedsiebiorstwo. Wyznacznikami tymi sa
efekty rynkowe i efekty ekonomiczne uzyskiwane przez
przedsiebiorstwo. Efekty te stanowia podstawe tworzenia
trwalej, dlugofalowej przewagi konkurencyjnej przedsie-
biorstwa. W procesie tworzenia przewagi konkurencyjnej
wazne miejsce zajmuje logistyka. Postepujacy rozwdj logi-
styki przyczynia sie w coraz wiekszym stopniu do jej po-
strzegania jako koncepcji zarzgdzania przeptywami mate-
rialow, towaréw i informacji w skali przedsiebiorstwa,
a nawet calego lancucha dostaw.
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