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preferowanej przez najemcz staje siz czzsto kluczo-
wym argumentem przemawiajscym za wyborem opcji
BTS. Dotyczy to szczegblnie inwestoréw, ktdrzy trak-
tuj$ ten czynnik jako strategiczny. Najbardziej atrak-
cyjne lokalizacje znajdujs siz zazwyczaj w poblinu du-
niych aglomeracji (czyli rynkéw zbytu), miejsc o bar-
dzo dobrej dostzpnoeci lub miejsc znajdujscych siz

Rysunek 1

w tzw. centrum obstugi grawitacyjnej dostaw. Obiek-
ty w systemie BTS powstaj$ rownieri w mniej typo-
wych lokalizacjach. Powodem tego s$ pojawiajsce siz
trudnoeci na rynku pracy w popularnych lokaliza-
cjach, zwiszane z wysokimi kosztami pracy czy ogra-
niczonym dostzpem do wykwalifikowanych pracow-
nikow. Dlatego firmy planujsce dune zatrudnienie
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szukaj$ lokalizacji, gdzie taka rekrutacja bzdzie mon-
liwa, a koszty pracy s$ relatywnie niskie.

Magazyn uszyty na miarz dzizki rozwiszaniom
uwzglzdniajscym od poczétku potrzeby najemcy
i specyfikz jego branny jest teh w konsekwencji tagszy
w utrzymaniu. Budynek typu build-to-suit daje zatem
monliwoeé¢ minimalizacji kosztow eksploatacji.

Naleny mie¢ na uwadze réwnien stabsze strony
i zagronenia rozwiszaa szytych na miarz . Obiekty
te s$ budowane najczzeciej w wybranej przez najem-
cz lokalizacji. Jednak w przypadku, gdy preferowa-
na lokalizacja nie pokrywa siz z portfelem gruntow
dewelopera, wisne siz to z zakupem przez niego no-
wej dziatki. Konsekwencjs$ tego jest dtugi okres naj-
mu terenu pod taki budynek okreelony w umowie.
Wynosi on minimum 7 lat, a najczzeciej do 10 lat.
Innymi stowy z inwestycj$ typu BTS wisrie siz najem
dtugoterminowy.

Deweloper, zobowiszujsc siz do realizacji pro-
jektu zgodnie ze specyficznymi preferencjami tech-
nicznymi najemcy, instaluje wiele niestandardowych
elementéw w budynku, czzsto trudnych do przero-
bienia. Z tym wisne siz wynsze ryzyko, ne w przy-
sztoeci nie bzdzie ftatwo wynajs¢ taki obiekt powtor-
nie. To réwnien jest powodem stosowania umow
dtugoterminowych.

Podobnie jest ten z lokalizacj$ (rysunek 1, pkt 4).
Magazyny w atrakcyjnych lokalizacjach monna fa-
twiej i szybciej wynaj$é nin te usytuowane w rejo-
nach potoonych peryferyjnie i mniej atrakcyjnych
inwestycyjnie. Dlatego ten, buduj$c magazyn szyty
na miarz w mniej popularnych lokalizacjach, na-
jemca deklaruje 10-15-letni okres najmu (niekiedy
nawet diunszy). Innymi stowy, w lokalizacjach,
w ktérych popyt na powierzchnie magazynowe jest
stosunkowo niewielki, deweloper ustala wynsze
stawki czynszu, gwarantujsce mu w trakcie trwania
umowy najmu osisgnizcie odpowiedniej stopy zwro-
tu. Stsd ten w lokalizacjach mato atrakcyjnych
z punktu widzenia dewelopera stawki czynszu mog$
by¢ doe¢ wysokie.

W strategicznych lokalizacjach umowa monie by¢
o kilka lat krétsza (7-10 lat), ale przy zatorieniu, rfie
obiekt spetnia pewne standardowe parametry tech-
niczne (np. wysokoe¢ magazynu, rozstaw stupow).
Jeeli najemca planuje pozosta¢ w magazynie krécej
(np. 3-5 lat), wéwczas musi rozwany¢ adaptacjz do
swoich potrzeb budynkéw jun istniejscych. Warto
rownien zdawaé sobie sprawz z diugiego horyzontu
czasowego zwiszanego z budow$ magazynu typu
BTS. J. Choromaaska (2014) jest zdania, ne w sytu-
acji, gdy deweloper nie posiada gruntu pod dans in-
westycjz, okres przygotowania takiego budynku mo-
rie wyniee¢ okoto 20 miesizcy. Okres ten jest uzalen-
niony od wielkoeci obiektu, projektu technicznego
i stanu prawnego dziatki. Natomiast w przypadku
budowy BTS w istniejscym parku logistycznym,
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gdzie deweloper ma juni np. przygotowane pozwole-

nie na budowz, budynek mone byé oddany znacznie

szybciej (po okoto 6 miesiscach). W obu przypad-
kach moment objzcia w ufiytkowanie magazynu od
podjzcia decyzji o budowie BTS jest oddalony

W czasie.

Bardzo wannymi kryteriami rozwananymi w wy-
borze lokalizacji magazynu s$ rownien:

A bliskog¢ magazynu z przedsizbiorstwem produk-
cyjnym (bezpoerednie s$siedztwo magazynu
z produkcj$),

A bliskog¢ istniejscych lub planowanych elementow
infrastruktury drogowej, czyli dogodne potorenie
komunikacyjne,

A monliwoeci rozwoju kanatow dystrybucji,

A bliskogé rynkow zbytu, tzn. przestrzenny kontekst
relacji przedsizbiorstwo-rynek zbytu.

NalefAy w tym miejscu pamizta¢ ten o tym, fe in-
ne przestanki naleny wzis¢ pod uwagz przy lokaliza-
cji i projektowaniu tzw. magazynu handlowego,
a inne przy budowanie magazynu o charakterze
przemystowym. Wynika to z ich przeznaczenia, tj.
funkcji i zakresu dziataa, jakie te obiekty petnis?.

Jeneli strategia firmy zaklada w przysztoeci po-
wizkszanie planowanej powierzchni magazynowej
w ramach posiadanego terenu inwestycyjnego, warto
zwrocié uwagz na monliwoeci rozbudowy istniejsce-
go obiektu lub budowy nowego magazynu (rysu-
nek 1, pkt 3c).

Przy podejmowaniu decyzji o wyborze najlepsze-
go rozwiszania bardzo wann$ kwesti$ jest analiza
optymalizacji bienscych kosztéow funkcjonowania
magazynu, ktére roéwnien zalens od lokalizacji
obiektu (rysunek 1, pkt 5). Na wielkoe¢ tych kosz-
tow sktadajs siz:

a) wysokoe¢ czynszu za powierzchniz magazynows
zalenna od: rodzaju obiektu, jego powierzchni
i lokalizacji,

b) lokalny podatek od nieruchomoeci,

c) oplaty eksploatacyjne, tzw. service charg@czyli
koszty zapewnienia zaktadowi czynnikéw nie-
zbzdnych do prawidtowego funkcjonowania:
ochrony obiektu i jego utrzymania (doprowadze-
nia: wody, energii elektrycznej i cieplnej, odpro-
wadzenia eciekow itp.),

d) koszty pracy.

Uwzglzdnienie w procesie poszukiwania nowej
powierzchni magazynowej wszystkich podstawo-
wych wymagag i monliwoeci wyboru pozwoli na
optymalizacjz decyzji lokalizacyjnej obiektu (rysu-
nek 1, pkt 6).

Zako czenie

Przeprowadzony tok rozumowania wskazuje, e
procedura wyboru lokalizacji magazynu, jego wiel-
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