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Czy logistyka moze

rewitalizowaé miasto?

Miasta sa nieodlacznym elementem
krajobrazu kazdego kraju. Odgrywaja
one wazng role zaréwno w zyciu spo-
fecznym, jak i gospodarczym. Do-
brze zorganizowane, sprawne miasto
jest swoistym inkubatorem przedsie-
biorczosci indywidualnej i zbiorowej
mieszkancéw. Jest takze w stanie po-
zyskiwaé potencjal intelektualny spo-
za swoich granic.

Owa sprawnos$¢ rozumiana jest tu
jako udrozniona infrastruktura, do-
stosowana i zorganizowana w sposéb
umozliwiajacy jego ciagly rozwéj. Mia-
sto takie ma zdolno$¢ pozyskiwania
zasobéw, w wyniku czego tworzy sig
sprz¢zenie zwrotne, w ktérym posiada-
ne przez miasto zasoby wspétdecyduja o
jego atrakcyjnosci inwestycyjnej. Z jed-
nej strony jest ono motorem innowacgji i
wzrostu gospodarczego, z drugiej jednak
to obszar, na ktérym wyst¢puja powazne
problemy: upadek §rédmies¢, degradacja
fragmentéw zabudowy, dekapitalizacja
infrastruktury technicznej, bezrobocie,
nieréwnosci i wykluczenia spoteczne.

Coraz wigkszym problemem jest row-
niez niekontrolowane rozprzestrzenianie
si¢ miast, kongestie, zwickszona emisja
CO, do atmosfery. Tym samym rozwdj
miasta jest zaburzany negatywnymi
konsekwencjami proceséw urbanizacyj-
nych, ktére ograniczaja optymalizacje
realizacji jego egzogenicznych i endoge-
nicznych funkcji. Obniza si¢ sita przy-
ciggania czynnikéw miastotwdrczych

o charakterze zaréwno ekonomicznym,
jak i spotecznym, oddziatujac jednoczes-
nie negatywnie na Srodowisko naturalne.

Stad powstaje potrzeba podejmowa-
nia dziatan i opracowywania polityki
rewitalizacji i rozwoju miast, i obszaréw
z nimi zwiazanych, dzi¢ki czemu na da-
nym obszarze nast¢gpowatoby przywréce-
nie korzystnych warunkéw do zamiesz-
kania i podejmowania inwestycji sektora
prywatnego. Badania’ podjgte w 2011
roku przez zespél Katedry Logistyki
SGH pod kierownictwem prof. dr hab.
Marka Bryxa mialy na celu sprawdzenie,
czy logistyka, w tym w szczegdlnosci in-
westycje w obiekty logistyczne zlokali-
zowane wokét wielkich miast, pomagaja
rewitalizowac i rozwija¢ mate oraz $red-
nie miejscowosci, w ktorych sa polozone.
Warto zaznaczy¢, ze na potrzeby badania
przyjeto podzial na male miasta liczace
do 20 tys. mieszkaricédw, $rednie — od 20
do 100 tys., duze — pomigdzy 100 a 300
tys., i wielkie miasta’ majace ponad 300
tys. mieszkadcéw.

Rewitalizacja miasta

Definiujac rewitalizacje miasta przy-
jeto, ze jest to skoordynowany proces,
prowadzony wspdlnie przez wladzg sa-
morzadows, spotecznos$¢ lokalng i in-
nych uczestnikéw, bedacy elementem
$wiadomej polityki wladzy publicznej i
majacy na celu przywrdcenie mozliwo-
$ci zréwnowazonego rozwoju obszaro-
wi zurbanizowanemu, ktéry w wyniku
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kumulacji zjawisk kryzysowych utracit
zdolno$¢ do pelnienia dotychczasowych
funkcji spoteczno-ekonomicznych?.
Dziatania rewitalizacyjne prowadzo-
ne na obszarach miejskich i zdegrado-
wanych moga przyjmowaé rézny zakres
i charakter, w tym obejmowaé¢ m.in.
przyciaganie przemystu oraz wspieranie
powstawania przedsi¢biorstw produk-
cyjnych i ustugowych, parkéw techno-
logicznych, klastréw przemystowych lub
tworzenia stref aktywnosci innowacyjnej
(np. poprzez tworzenie centréw z wyko-
rzystaniem zaawansowanych rozwiazan
technicznych i technologicznych, oraz
transferu innowacji, rozwijania wyspe-
cjalizowanych produktéw i ustug).
Przystepujac do badania wplywu rewi-
talizacji miast na ksztaltowanie ich kon-
kurencyjnosci, autorki podjety si¢ spraw-
dzenia czy logistyka, kojarzona przede
wszystkim z transportem i zwigzanym z
tym wzmozonym ruchem drogowym, ha-
tasem, zanieczyszczeniem powietrza, itp.,
moze rewitalizowa¢ miasto i przyczyniaé
si¢ do jego zréwnowazonego rozwoju ro-
zumianego w kontekscie ekonomicznym,
spolecznym i ekologicznym, a tym sa-
mym podnosi¢ konkurencyjnos¢ miasta.

Logistyka a rewitalizacja miasta
Wptyw logistyki na rewitalizacj¢ i
rozwdj miast nalezy rozpatrywal za-
réwno z perspektywy logistyki przed-
sigbiorstw, jak i logistyki miejskiej. Oba
wymiary logistyki moga mie¢ duze zna-
czenie dla rozwoju obszaréw miejskich.
Logistyka przedsigbiorstw, ktérej
funkcjonalny charakter obejmuje zaopa-
trzenie i dystrybucje, tworzac system
przeptywu produktéw, dazy do opty-
malnego wykorzystania infrastrukeury
liniowej (tras) i punktowej (magazynéw),
w celu zapewnienia dostgpnosdci (wzgle-
dem czasu, miejsca i kosztéw) oferowa-
nych débr. Wybér lokalizacji magazynu,
z ktérego beda dostarczane dobra, oraz
zaplanowanie systemu transportowego,

maja kluczowe znaczenie przy projekto-
waniu systemu logistycznego przedsig-
biorstwa. Warto zauwazy¢, ze zaréwno
inwestycje w obiekty logistyczne, jak
réwniez w infrastrukture transportowa,
moga sprzyja¢ ozywieniu i rozwojowi
obszaréw ktérych dotycza.

Sposréd szerokiego spektrum zagad-
nied jakimi zajmuje si¢ logistyka miej-
ska, do kluczowych obszaréw mogacych
przeciwdziataé degradacji miast, a nawet
stymulowa¢ ich rozwdj, zalicza si¢ zarza-
dzanie przeplywami towaréw.

Efekty synergiczne mozna osiagnaé
uwzgledniajac w zarzadzaniu logistyka
przedsi¢biorstwa cele zwiazane z uspraw-
nianiem przeplywéw towarowych na te-
renie miast. Dzigki polaczeniu obu wy-
miaréw logistyki mozna przeciwdziataé
degradacji miast i stymulowac¢ ich rozwoj
poprzez:

* odciazenie infrastruktury transporto-
wej miasta, a w szczeg6lnosci jego cen-
trum, od nadmiernej liczby pojazdéw
(np. poprzez: kumulacj¢ fadunkéw,
optymalizacj¢ tras dostaw i odbiordw,
poprawe efektywnos$ci wykorzystania
tadownosci pojazdéw, wykorzystanie
alternatywnych $rodkéw transportu,
eliminacj¢ zbednych i ,,pustych” prze-
wozdw, skracanie czasu przemieszcza-
nia),

* optymalizacj¢ rozmieszczenia magazy-
néw i poziomu zapaséw (np. poprzez:
przenoszenie zapaséw i zwiazanych
z nimi operacji poza granice duzych
miast, usprawnienie zarzadzania zapa-
sami),

* minimalizacj¢ emisji substancji szkod-
liwych (w szczegélnosci CO,) dzigki
optymalizacji transportu débr.
Wymienione  powyzej  dziatania

wspdlgraja z realizacja misji ekologisty-

ki. Ekonomiczny aspekt dzialaini gwa-

rantujacych uzyteczno$é miejsca, czasu i

formy dla klienta w miescie jest tu wigc

zdeterminowany czynnikami ekologicz-
nymi i spolecznymi.
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Wszystkie skoordynowane dziatania
logistyczne majg na celu wyjscie naprze-
ciw potrzebom konsumpcyjnym miesz-
karficow i 0s6b czasowo przebywajacych
w miescie, dzielnicach $rédmiejskich
lub centralnych o najwyzszym stopniu
zaludnienia i kongestii. Ponadto celami
dtugookresowymi dziatai logistycznych
miast zlokalizowanych na terenie Europy
powinno by¢ zapewnienie ich rozwoju
zgodnie z zalozeniami Strategii Europa
2020 w obszarze inteligentnego i zréw-
nowazonego rozwoju?. Poprzez rewitali-
zacje terenéw miasta, dziatania logistycz-
ne inicjujg i stymulujg konkurencyjnosé
obszaru zurbanizowanego. Ich zintegro-
wany ekonomiczny, ekologiczny i spo-
teczny wymiar mozna okresli¢ mianem
zréwnowazonej logistyki (sustainable lo-
gistics), a konsekwencje jako rewitalizacje
poprzez logistyke (logistics-driven rege-
neration). Ma ona na celu zapobieganie
degradacji i zjawiskom kryzysowym oraz
pobudzanie stabilnego rozwoju miasta.

Z szerokiego spektrum dziatan logi-
stycznych, ktére moga odwrécié procesy
degradacji a nawet stymulowad rozwdj
miast, we wspomnianym badaniu skon-
centrowano si¢ na rewitalizacji miasta
poprzez lokalizacje obiektéw logistycz-
nych, budowanych przez deweloperéw
nieruchomosci magazynowych samo-
dzielnie lub na zlecenie najemcy. Takie
obiekty stanowig element infrastruktu-
ry punktowej w systemie zaopatrzenia
wielkiego miasta, a jako inwestycja o
charakterze dlugoterminowym, trwale
wplywaja na obszar, na ktérym zostaly
zbudowane.

Model badawczy

W celu usystematyzowania rozwazan
prowadzonych w badaniu zostat opraco-
wany model badawczy zaprezentowany
na rysunku 1. Kluczowym elementem
tego modelu bylo zbadanie czynnikéw
lokalizacji obiektéw logistycznych, na
ktéra wptywaja trzy grupy podmiotéw:

Rysunek 1 Model badawczy — lokalizacja obiektéw logistycznych a rewitalizacja

i rozwéj matych i $rednich miast

Przedsigbiorstwa wynajmujace
powierzchni¢ magazynowa wokét
wielkich miast

Czynniki decydujace o lokalizacji
obiektéw logistycznych wynikajace
z systeméw dostaw firm do klientéw
w wielkich miastach

Deweloperzy budujacy obiekty

;|

Rewitalizacja i rozwéj

logistyczne na terenie Polski Lokalizacja obiektéw malych i $rednich
glsty logistycznych miejscowosci
Dziatania deweloperéw i czynniki v 'm.aiych i,s'l"ednich p (?loi'()nycll' wolél
deeriiie o ok e e iy miejscowosciach wielkich miast poprzez
polozonych wokét powstawanie

logistycznych na terenie Polski
i wokot wielkich miast

Witadze matych i $rednich

miejscowosci polozonych wokét
wielkich miast

Dzialania wiadz i czynniki decydujace
o przyciagnieciu inwestycji w obiekty
logistyczne na terenie matych

i $rednich miejscowosci

Zrédto: opracowanie wiasne.

wielkich miast

obiektéw logistycznych
na ich terenie
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przedsi¢biorstwa posiadajace okreslone
systemy dostaw do wielkich miast, de-
weloperzy budujacy obiekty logistyczne
oraz wladze malych i $rednich miast,
ktére moga podja¢ dzialania majace na
celu przyciagnigcie na teren gminy inwe-
stycji logistycznych.

W modelu uwzgledniono wzajemne
oddzialywania poszczegélnych podmio-
téw w procesie wyboru lokalizacji. I tak,
przedsigbiorstwa (najemcy powierzchni
magazynowej), funkcjonujace w ramach
zdefiniowanych przez siebie systeméw
dostaw do wielkich miast, oddziatuja
na deweloperéw, ktérzy z kolei reagu-
ja na oczekiwania i preferencje swoich
klientéw w ramach dost¢pnych zasobéw,
. np. spekulacyjnie pobudowanej po-
wierzchni magazynowej, badZ oferujac
nowe inwestycje budowane na zaméwie-
nie i dostosowane do indywidualnych
potrzeb oraz wymogéw klienta (BTS —
Built-to-suit). W modelu uwzgledniono
réwniez interakcje wystgpujace pomig-
dzy deweloperami, po stronie ktérych
lezy poszukiwanie i pozyskiwanie tere-
néw najbardziej atrakcyjnych z punktu
widzenia najemcy, a wladzami matych
i $rednich miast. Do kompetencji tych
drugich naleza m.in. przygotowanie pla-
néw zagospodarowania przestrzennego,
regulacje statusu prawnego gruntu, itp.,
co wplywa na mozliwo$¢ i czas realizacji
inwestycji w nieruchomo$¢ magazyno-
wa. W badaniu analizie poddane zostaty
zaréwno dzialania podejmowane przez
deweloperéw nieruchomosci logistycz-
nych, chcacych inwestowaé w danej
miejscowosci, jak réwniez dzialania po-
dejmowane przez lokalne wiadze.

Analiz¢ podzielono na trzy etapy. Po
pierwsze, okreslone zostaly kluczowe
czynniki decydujace o lokalizacji obiek-
téw logistycznych w matych i $rednich
miejscowo$ciach  potozonych — wokét
wielkich miast. Nast¢pnie szczegétowej
analizie zostal poddany wplyw przed-
sigbiorstw (najemcéw powierzchni ma-

gazynowej) na lokalizacj¢ obiektu logi-
stycznego. Kluczowe elementy analizy w
tej czeéei to system dostaw do wielkich
miast, oraz czas transportu i odlegtos¢
od wielkiego miasta. Kodcowym etapem
badania bylo sprawdzenie, czy inwestycje
w obiekty logistyczne wplywaja na rewi-
talizacj¢ i zréwnowazony rozwdj matych
i $rednich miast, na terenach gdzie zosta-
ty zlokalizowane.

Metoda badawcza
Do analizy wybrano wojew6dztwo
mazowieckie, ze wzgledu na wystepujaca

w nim zlozonos$¢ czynnikéw decyduja-

cych o mozliwosci rewitalizacji i rozwoju

miast przez lokalizacj¢ obiektéw logi-
stycznych. Naleza do nich:

* koncentracja powierzchni magazyno-
wych (40 proc. calosci powierzchni
deweloperéw dziatajacych na terenie
Polski w 2011 roku), zwlaszcza wokét
miasta stolecznego,

* zlozono$¢ problematyki zaopatrzenia
Warszawy jako najwigkszego miasta i
krajowego rynku zbytu,

* centralne potozenie z perspektywy do-
staw zaréwno do klientéw w Polsce i w
regionie Europy Srodkowowschodniej,
jak réwniez tranzytowe polozenie wo-
jewodztwa mazowieckiego w systemie
transportowym Polski,

* rozpoczgte i zaplanowane inwestycje w
infrastrukturg drogowa (m.in. uzupet-
nienie promienistego ukfadu drogo-
wego Warszawy o system potaczen ob-
wodowych dla ruchu tranzytowego),
kolejowa (plany wilaczenia transportu
kolejowego w obstuge portéw lotni-
czych, w tym nowego lotniska), i lot-
niczg (plany budowy nowego lotniska
migdzynarodowego w odleglosci nie
wigkszej niz 30-40 km od granic War-
szawy, miedzy stolica Polski a Lodzia).

W rozwazaniach skoncentrowano sie
na matych i $rednich miastach potozo-
nych wokét Warszawy w 1II strefie (od
granic administracyjnych Warszawy do
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30 km), oraz w III strefie (od 30 do 50
km od centrum Warszawy).

W celu weryfikacji modelu badaw-
czego zostalo przeprowadzone trzyeta-
powe badanie, ktérym zostali objeci:
eksperci rynku nieruchomosci magazy-
nowych, przedsigbiorstwa wynajmujace
powierzchni¢ magazynowa w wojewddz-
twie mazowieckim oraz przedstawiciele
wladz trzech miast — Blonie, Mszczondéw
i Pruszkow.

Badanie rynku nieruchomo$ci ma-
gazynowych zostalo przeprowadzone
metoda desk research, a w przypadku
cz¢éci empirycznej miato forme wywia-
déw bezposrednich z wykorzystaniem
kwestionariuszy. Wywiady odbyly si¢
w terminie pomiedzy 28 czerwca a 28
lipca 2011 roku wsrdd ekspertéw rynku
nieruchomosci magazynowych w Polsce,
reprezentujacych nastepujace podmioty:
ProLogis Poland Management, Panat-
toni Poland, Segro Poland i Point Park
Properties. Lacznie wymienione przed-
sigbiorstwa na koniec II pétrocza 2011
roku dysponowaty 61 proc. catego rynku
powierzchni magazynowej oferowanej
przez deweloperéw, a szacowanej na 6,5
mln m? Problematyke¢ konsultowano
réwniez z przedstawicielami firm po-
sredniczacych w wynajmie powierzchni
magazynowej, tj. z Cushman&Wakefield
Polska, Jones Lang LaSalle, CB Richard
Ellis Polska, Colliers International.

Badanie firm — przedsi¢biorstw pro-
dukcyjnych, dystrybucyjnych i ustugo-
wych (oprécz operatoréw logistycznych,
firm transportowych i spedycyjnych)
— korzystajacych z powierzchni maga-
zynowej zlokalizowanej w II i III strefie
wokét Warszawy, odbyto si¢ w okresie od
czerwca do sierpnia 2011 roku. W toku
wywiadéw telefonicznych przeprowa-
dzonych z przedstawicielami wyzej okre-
Slonych firm pozyskano 100 ankiet.

Badanie wladz trzech miast potozo-
nych w II strefie (Blonie, Pruszkéw) i w
III strefie (Mszczonéw) wokél Warsza-

wy, zostato przeprowadzone w oparciu o
przygotowany wczesniej kwestionariusz.
Sktadat si¢ on z 38 pytan podzielonych
na dwie czgdci: statystyczna i zawierajaca
pytania zamknicte, dotyczace wplywu
lokalizacji obiektu magazynowego na
rewitalizacj¢ i rozwéj miasta. O uzupet-
nienie danych statystycznych zostali po-
proszeni pracownicy miast w lipcu 2011
roku. Natomiast na przetomie lipca i
sierpnia 2011 roku zorganizowano spot-
kania z przedstawicielami wladz miast:
Blonie, Mszczondéw i Pruszkéw.

Rewitalizacja miasta
poprzez lokalizacje
obiektu logistycznego

W wyniku badania deweloperéw
dziatajacych na rynku nieruchomosci
magazynowych, wyloniono najwazniej-
sze czynniki lokalizacji obiektéw logi-
stycznych w  wojewddztwie mazowie-
ckim w 2011 roku. Mozna je podzieli¢
na dwa zbiory — nalezace do zaleznych od
popytu na takie powierzchnie, i zalezne
od mozliwosci ich budowania — nalezace
do grupy podazowej. Elementy obydwu
grup ewoluuja pod wptywem zmiennych
uwarunkowan, ktére w wiekszosci nie sa
zalezne ani od nabywcéw, ani dostawcéw
nieruchomosci magazynowych. Naleza
do nich bowiem: fluktuacje gospodarcze,
dostep danej lokalizacji do infrastruktu-
ry drogowej, zmiany w regulacjach praw-
nych. Wsréd tych uwarunkowan naj-
wazniejsze znaczenie miato spowolnienie
gospodarcze odczuwalne w latach 2008
i 2009. Wplyne¢to ono na rezygnacje z
budowy powierzchni spekulacyjnych, na
rzecz budowy powierzchni w systemie
BTS. Takie dzialania deweloperéw byly
podyktowane zachowaniem nabywcéw
na rynku nieruchomodci, tj. spadkiem
ich zainteresowania zakupem (wynaj-
mem) dostgpnych powierzchni magazy-
nowych, na rzecz budowy powierzchni
zaprojektowanej doktadnie pod zindywi-
dualizowane potrzeby klienta.
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Badanie ankietowe przeprowadzone
wéréd stu przedsigbiorstw korzystaja-
cych z powierzchni magazynowej poka-
zalo, ze potrzeby najemcéw, wynikajace
z ich systeméw dostaw do klientéw w
Warszawie, bardzo silnie wptywaja na
podjecie decyzji o wyborze lokalizacji
magazynéw w malych i $rednich mia-
stach w wojewddztwie mazowieckim.
Przedsigbiorstwa przy wyborze lokaliza-
¢ji obiektu logistycznego kieruja si¢: cza-
sem dojazdu do klientéw w Warszawie
oraz ograniczaniem kosztéw transpor-
tu. Oznacza to, ze kluczowe znaczenie
ma odleglos¢ w czasie i przestrzeni od
wielkiego miasta. Dlatego respondenci
najche¢tniej wybierali obiekty potozone
w miejscowosciach zlokalizowanych w
IT strefie, z dobrym dostgpem do krajo-
wej infrastruktury drogowej. Spadek cen
najmu powierzchni magazynowej w 11
strefie w latach 2008-2010 takze sprzyjat
podejmowaniu decyzji o otwieraniu tam
magazynow.

Wyniki badania wskazuja, ze inwe-
stycje logistyczne sprzyjaja zwigkszaniu
zatrudnienia bezposredniego, co wywie-
ra pozytywny wplyw na ozywienie in-
nych sektoréw gospodarki, w tym takze
lokalnej przedsi¢biorczosci (efekt mnoz-
nikowy zatrudnienia). Analiza danych
pokazata, ze tylko 24 proc. pracowni-
kéw pochodzi z miejscowosci, w ktorej
zlokalizowany jest obiekt logistyczny, zas
62 proc. dojezdza z miejscowosci potozo-
nych w okolicy. Prowadzi to do wniosku,
ze korzysci z inwestycji w obiekty logi-
styczne, w postaci wzrostu bezposred-
niego zatrudnienia i zmniejszenia bez-
robocia, odczuwaja w wigkszym stopniu
okoliczne miejscowosci niz miasta, gdzie
znajduja si¢ magazyny. Zatrudnienie w
obiektach logistycznych znajduja gtow-
nie pracownicy z nizszym wyksztalce-
niem (najcz¢éciej zawodowym lub $red-
nim technicznym).

Badanie wtadz trzech miast wykaza-
to ograniczony ich wplyw na lokalizacje

obiektu logistycznego na terenie mia-
sta. W wywiadach wiadze przyznaty,
ze we wszystkich trzech przypadkach
inicjatywa budowy pierwszego obiek-
tu logistycznego na terenie ich miasta
wyszta od deweloperéw powierzchni
magazynowej. Ich zadanie polegato
gtéwnie na utatwieniu i przyspieszeniu
procesu inwestycyjnego. Jednak anali-
za przypadkéw trzech badanych miast
udowodnita, ze na dalszych etapach
wspdétpracy deweloperéw i wladz mia-
sta przedsi¢biorczo$¢ wtadz miasta jest
istotnym czynnikiem kontynuowania
wspolpracy.

Badania pokazaly, ze zaangazowanie
wiladz miasta powinno obejmowaé opra-
cowanie strategii, planéw zagospodaro-
wania przestrzeni, przygotowanie pro-
jektu i pozyskanie Zrédet finansowania
dodatkowej infrastruktury drogowej, tj.
obwodnic odcigzajacych centra miast z
ruchu cigzarowego. W zakresie przygo-
towania terenéw pod inwestycje przed-
sigbiorczo$¢ wladz moze zostaé wsparta
przedsigbiorczoscig obywateli (przyktad
wsi Blonie Pass w gminie Blonie, gdzie
prywatny wtasciciel przygotowat grunty
pod lokalizacje obiektéw logistycznych
zaréwno pod wzgledem prawnym, jak i
technicznym).

W wyniku badania przedstawiciele
wladz trzech miast — Blonia, Mszczo-
nowa i Pruszkowa przyznali, ze logi-
styka, ktérej dziatania przyczyniaja si¢
do lokalizacji obiektéw logistycznych
na wybranym terenie, w kazdym z ba-
danych przypadkéw byta czynnikiem,
ktéry ozywil gospodarke i przyczynit
si¢ do rozwoju miasta. Jako gtéwne ko-
rzy$ci respondenci wskazali: stworzenie
nowych miejsc pracy, zmniejszenie bez-
robocia, poprawe sytuacji materialnej
mieszkanicéw, dodatkowe wplywy do
budzetu, wzrost prospotecznych wy-
datkéw budzetowych, wzrost wydat-
kéw inwestycyjnych, poprawe jakosci
zycia mieszkaricéw. Jednoczesnie wia-
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dze wszystkich miast miaty $wiado-
mo$¢ negatywnych skutkéw inwestycji
logistycznych, tj. wzmozonego ruchu
drogowego, w tym ruchu samochodéw
cigzarowych, zanieczyszczenia powie-
trza, hatasu, drgan, pogorszenia stanu
technicznego nawierzchni drég, pobo-
czy oraz chodnikéw, a przede wszyst-
kim kongestii. Jednak uwzgledniajac
zardwno pozytywne, jak i negatywne
konsekwencje, wladze i mieszkancy
badanych miast ocenili inwestycje w
obiekty logistyczne na terenie malego
i $redniego miasta potozonego wokét
wielkiego miasta jako inwestycje, ktéra
rewitalizuje i przyczynia si¢ do rozwoju
ich miejscowosci.

Warto podkresli¢, ze znaczenie dla
rozwoju tych miejscowosci majg takze
inwestycje deweloperéw w infrastruktu-
r¢ niezbedna do funkcjonowania obiek-
téw logistycznych. Dla przyktadu, we-
dlug deklaracji jednego z deweloperéw,
szacunkowy koszt inwestycji niezwigza-
nych bezposrednio z nieruchomosciami
magazynowymi poczynionymi w Prusz-
kowie, wyniést 2 mln euro. Ponadto za-
deklarowat on kolejne inwestycje w tym
miedcie, zwiazane z budowa infrastruk-
tury drogowej i mediéw na poziomie
1 mln euro w latach 2012-2014. Po-
dobna sytuacja miata miejsce w Bloniu,
gdzie deweloper zainwestowat w drogi i
media 500 tys. euro, za$ w latach 2011 i
2012 zaplanowal dalsze inwestycje na te
cele rzedu 700 tys. euro. W przypadku
Mszczonowa deweloper zainwestowat
w infrastruktur¢ niezwiazang bezpo-
$rednio z nieruchomoscia magazynowa
7 mln euro, i planuje podobne wydat-
ki w najblizszym czasie na poziomie 2
mln euro. Tego typu inwestycje wpty-
waja na wzrost atrakcyjnosci konkuren-
cyjnej obszaru, na ktérym lokalizowana
jest nieruchomo$¢ magazynowa, przy-
czyniajac si¢ do restrukturyzacji bazy
ckonomicznej miasta i jego stopniowej
rewitalizacji.

Whioski z badania

Podsumowujac warto zaznaczy¢, ze
szans¢ na rewitalizacj¢ i zréwnowazony
rozw6j poprzez logistyke maja przede
wszystkim male i §rednie miejscowosci,
polozone wokét wielkich miast, i ktére
majg dostgp do krajowej infrastrukeury
drogowej. Na podstawie wynikéw ba-
dafi empirycznych mozna stwierdzié,
ze najwicksza szans¢ na przyciagnigcie
inwestycji w obiekty logistyczne w wo-
jew6dztwie mazowieckim majg miejsco-
wosci potozone w II strefie, ze wzgledu
na ich blisko$¢ wzgledem warszawskiego
rynku zbytu. Réznice w kosztach najmu
i zatrudnienia miedzy strefg I i III sa
niewielkie, dlatego w celu obstugi War-
szawy najemcy sa i beda sktonni wybie-
raé raczej magazyny potozone w II stre-
fie. Obiekty zlokalizowane w III strefie
obecnie wykorzystywane sa gtéwnie do
dystrybucji dalekiego zasiggu. Wyzsze
koszty najmu powierzchni magazyno-
wej i zatrudnienia pracownikéw w woje-
wdédztwie mazowieckim, w poréwnaniu
z blisko potozong specjalng t6dzka strefa
ekonomiczng, nie beda sprzyjaé przycia-
ganiu inwestycji w obiekty logistyczne na
obszarze III strefy (przyktadowo obecnie
w Mszczonowie wystepujg problemy z
wynajmem istniejacej powierzchni ma-
gazynowe;j).

Ponadto warto zauwazy¢, ze w przy-
padku lokalizacji w II strefie szanse na
przyciagniecie inwestycji logistycznych
maja przede wszystkim miejscowosci
polozone na zachéd i potudnie od sto-
licy, co wynika z lokalizacji gléwnych
rynkéw zbytu i zwigzanych z nimi kie-
runkéw dystrybucji towaréw. Kluczo-
wym kryterium dla miast polozonych w
potudniowo-zachodniej ¢wiartce obsza-
ru wokét Warszawy, bedzie bezposredni
dostgp do krajowej infrastruktury dro-
gowej, w tym zwlaszcza autostrady A2.
Ogromna rola dost¢pu do autostrady A2
jest juz widoczna na przyktadzie Prusz-
kowa. Atrakcyjnos¢ obiektéw logistycz-
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nych zlokalizowanych w tym miescie
bardzo wzrosta, a odsetek niewynajetej
powierzchni magazynowej sigga 4 pro-
cent, podczas gdy w okolicach Warszawy
jest on szacowany na poziomie 19 pro-
cent®. Dlatego deweloperzy powierzchni
magazynowej kontynuuja inwestowanie
w okolicy Pruszkowa.

Dla kontrastu Blonie, polozone w
podobnej odlegtosci od centrum Warsza-
wy przy trasie, ktéra permanentnie jest
zattoczona, co spowalnia wlaczenie sig
do ruchu na gléwnej drodze i przejazd,
w ostatnim czasie znaczaco stracilo w
ocenie najemcéw powierzchni magazy-
nowej. W rezultacie tego w chwili obec-
nej podaz powierzchni magazynowych
w Bloniu znaczaco przewyzsza popyt,
a pustostany ksztattujg si¢ na poziomie
28 proc. Brak skutecznych dziatani wtadz
miasta i gminy Blonie w zakresie budowy
obwodnicy miasta, ktéra z jednej strony
udroznitaby komunikacj¢ z obiektami
logistycznymi, z drugiej za$ polaczytaby
miasto z autostrada A2, znaczaco obnizyt
konkurencyjno$¢ i atrakcyjnosé inwesty-
cyjna tego obszaru. Wzrosty tym samym
szanse innych miejscowos$ci w 11 strefie,
ktére z racji odleglosci od Warszawy i
dobrej infrastruktury drogowej, moga
sta¢ si¢ atrakcyjnym miejscem do budo-
wy magazynéw, i tym samym otrzymac
szans¢ na rozwoj.

Podsumowywujac, rozwéj rynku
obiektéw logistycznych jest ograniczony
przez szereg barier, utrudniajacych swo-
bod¢ funkcjonowania podmiotéw go-
spodarczych. Do najwazniejszych z nich
naleza: brak planéw zagospodarowania
przestrzennego, zly stan infrastruktury
drogowej lokalnej i regionalnej, utrud-
niony dostep do finansowania inwestycji,
a takze rosnaca konkurencja, czy utrud-
nienia w dostgpie do medidw (szczegél-
nie elektrycznosci). Bariery te, wskazane
przez deweloperéw nieruchomosdci ma-
gazynowych, majg istotny wptyw na lo-
kalizacj¢ nieruchomosci magazynowych,

ograniczajac tym samym mozliwo$¢ re-
witalizacji matych i $rednich miast po-
tozonych w okolicy wielkich o$rodkéw
miejskich.

Warto podkresli¢, ze cz¢$¢ tych ba-
rier mozna relatywnie tatwo usunadé
lub choéby obnizyé. Przede wszystkim
chodzi tu o efektywno$¢ dziatan po-
dejmowanych przez lokalne samorzady.
Szereg regulacji prawnych, zwiazanych
z realizacja inwestycji jaka jest obiekt
logistyczny, dotyczy w réwnym stopniu
wszystkich lokalnych samorzadéw. Réz-
nice jednak pojawiaja si¢ w sferze jakosci
organizacji pracy i jej efektéw podczas
wsp6lpracy z deweloperami. Badania po-
kazuja, ze sa samorzady, ktére w umiejet-
ny sposéb wychodza naprzeciw potrze-
bom podmiotéw gospodarczych. Dzigki
nim zwigksza si¢ atrakcyjno$é¢ obszaru
dla lokalizacji obiektéw logistycznych.
Nie wszystkie jednak samorzady tak czy-
nia, tym samym wskazane rekomendacje
dotycza w réwnym stopniu lokalnych
wladz z wojewddztwa mazowieckiego,
jak i miast oraz gmin w catej Polsce.

Rekomendacje dla innych miast
Rozpatrujac mozliwosci ekstrapolagji
wynikéw badani przeprowadzonych dla
regionu mazowieckiego na inne miasta i
obszary Polski, nalezy pamigta¢ o ogra-
niczeniach wynikajacych ze specyfiki
tego rynku i lokalizacji w centrum Pol-
ski, przy gléwnych korytarzach komuni-
kacyjnych. Jednym z istotnych powodéw
wyboru okolic Warszawy dla lokalizacji
obiektéw logistycznych jest niewatpliwie
centralne polozenie stolicy, co sprzyja
optymalizacji budowania systeméw dys-
trybucyjnych na cata Polske, czy nawet
region Europy Srodkowowschodniej.
Drugi wazny powéd wynika z wielko-
$ci tego miasta i rynku zbytu, co powo-
duje, ze wickszo$¢ firm widzi potrzebg
posiadania magazynu blisko Warszawy,
ze wzgledu na system jej zaopatrywania
czy mozliwos¢ szybkiej reakcji na zmiany
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popytu klientéw. Dlatego wyniki badan
opracowane dla okolic Warszawy moga
by¢ wykorzystane w przypadku wybra-
nych innych duzych miast, korzystnie
zlokalizowanych wzgledem infrastruk-
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