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Wedtug danych zgromadzonych przez Urzad Transportu Kolejowego w anonimowym badaniu
obejmujgcym reprezentatywng grupe deweloperéw centrow logistycznych (o fgcznym udziale

60% w rynku mierzonym zawartymi transakcjami na wynajem powierzchni [tys. m’] w 2011
roku), sytuacja w zakresie dostepnosci do infrastruktury kolejowej jest niezadawalajgca.

Z prébki 58 parkow logistycznych, tylko trzy miaty dostep do infrastruktury kolejowej. Budujac
centra logistyczne dostosowane do potrzeb klientéw, deweloperzy uczestniczacy w badaniu
potwierdzili niski poziom zainteresowania ze strony klientow dzierzawg powierzchni
magazynowych z bezposrednim dostepem do infrastruktury kolejowe;.

Nieduzy popyt na kolejowe ustugi transportowe uzasadnia sie tym, ze transport towaréw
wysokoprzetworzonych musi odby¢ sie w krétkim czasie na dtugich dystansach. W Polsce
sprawdza sie wowczas w wiekszosci przypadkdw wytgcznie transport drogowy.

Dla najemcow powierzchni w centrach logistycznych kluczowym elementem jest dobry i
sprawny dostep do dobrze skomunikowanych drég szybkiego ruchu (ekspresowych, autostrad).
Deweloperzy budujg na ich potrzeby centra logistyczne przy istniejgcych skrzyzowaniach
gtéwnych szlakéw komunikacyjnych kraju, co zapewnia stworzenie optymalnego zaplecza
magazynowego w fahcuchu dostaw.

Deweloperzy wskazujg réwniez, ze czynnikiem warunkujacym budowe centrum logistycznego
jest réwniez dostep do wykwalifikowanej sity roboczej oraz bliskos¢ oSrodkéw przemystowych.
Podkreslaja, ze w wiekszosci przypadkéw przy planowaniu lokalizacji nie brano pod uwage



dostepnosci infrastruktury kolejowej, z powodu braku zapotrzebowania ze strony klientéw.

Z odpowiedzi udzielonych w ankietach mozna wywnioskowaé, ze inwestowanie w obiekty o
charakterze spekulacyjnym (bez wczesniejszych uméw przednajmu) z dostepem do
infrastruktury kolejowej moze wigzac sie dla deweloperéw ze zbyt duzymi kosztami, i tym
samym z duzym ryzykiem finansowym. Deweloperzy byliby w stanie wybudowac takie centra
tylko w odpowiedzi na odpowiedni popyt na ustugi transportu kolejowego wsrédd swoich
najemcow.

Przeprowadzone badanie potwierdza, ze transport kolejowy nie cieszy sie w logistyce
popularnoscia. Sytuacja mogtaby ulec zmianie przy zwiekszeniu ogdlnopojetej konkurencyjnosci
transportu kolejowego, w tym szybkosci przemieszczania towardw, dostepnosci i cen np. w
stosunku do transportu drogowego oraz szerszej wspotpracy i wspoétdziataniu poszczegdinych
gatezi transportu.

Znaczenie poszczegodlnych czynnikdw i barier
zwigzanych z dostepem do infrastruktury
kolejowe] w centrach logistycznych, wg opinii
deweloperdw powierzchni magazynowych.
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