Autostrada Dzwignig Gospodarczg Mniejszych Miast Polski?

Autostrady | drogi ekspresowe - stan realizac]l Wptyw inwestycji budowy autostrady na ceny

-..-- gruntébw potozonych w okolicach weztéw

autostradowych w okresie ich planowania i
przeprowadzania inwestycji jest bardzo
zréznicowany. Zaréwno deweloperzy jak i
koncowi uzytkownicy z dystansem podchodzg do
informacji zawartych w miejscowych planach
zagospodarowania przestrzennego okreslajgcych
planowany przebieg drogi. Deweloperzy i
inwestorzy uwazaja, ze ryzyko realizacji inwestycji
na terenach zlokalizowanych do okoto 2-3 km od
planowanych zjazdéw/weztéw autostradowych
dopiero maleje wraz z rozpoczeciem realizacji
autostrady. Dopiero wtedy ceny tych gruntéw
zaczynaja stopniowo rosngé. Uwaza sie jednak, iz
najwiekszg kotwicg cen w okresie planowania
i prowadzenia inwestycji budowy autostrady jest
zakup gruntu w danej okolicy przez pierwszego
powaznego  dewelopera lub  kohcowego
== uzytkownika.

Informacje o planowanym przeprowadzeniu autostrady przez dany obszar i lokalizacji zjazdu
z niej w danym rejonie motywuja jednak zaréwno inwestoréw dziatajagcych na rynku
nieruchomosci komercyjnych jak i okolicznych mieszkancéw do podejmowania wzmozonych
dziatan zwigzanych dla jednych z zakupem terenéw inwestycyjnych, drugich ich sprzedaza.
Sytuacja ta czesto wymaga ingerencji witadz lokalnych w zakresie przeprowadzenia zmian
planistycznych na danym obszarze. Tereny rolne przeksztatcane na inwestycyjne w planach
miejscowych wymuszajg na inwestorach ponownej analizy danego obszaru, co w niektérych
przypadkach przekonuje ich do podjecia decyzji o lokalizacji inwestycji w sasiedztwie danego
wezta / zjazdu autostradowego. Jednakze w Polsce terenéw inwestycyjnych potozonych przy
zjazdach z autostrad, zaréwno planowanych jak i istniejgcych, jest znaczna iloé¢. Ze wzgledu na
specyficzne uwarunkowania np. planowang date oddania do uzytkowania danego odcinka
autostrady i/lub wezta autostradowego, odlegtosci od granic panstwa, tatwosci wigczenia do
istniejgcej siatki gtéwnych drég Polski, odlegtosé¢ od wiekszych miastach, itd., uwage przyciagajg
tylko nieliczne.

Zory

Przyktadem obszaru, dla ktérego istnieje projekt przeprowadzenia autostrady wraz
z ulokowaniem wezta autostradowego, jest teren miasta Zory. Jest to miasto na prawach
powiatu liczace blisko 65 000 mieszkancéw, potozone okoto 38km na potudniowy zachéd od
Katowic, oraz okoto 40km od granicy polsko — czeskiej. Od 2005 roku dla miasta Zory obowigzuje
Plan Miejscowy, ktéry okresla lokalizacje autostrady A1 biegnacej po pétnocno - zachodniej
czeéci miasta Zory, oraz projekt zjazdu z autostrady w okolicy ulicy Rybnickiej i Kasztanowe;.
Planowany zjazd ma by¢ pierwszym od granicy polsko — czeskiej.

Aktualnie ceny terendéw inwestycyjnych zlokalizowanych w Zorach w obrebie planowanego
przebiegu autostrady ksztatftujg sie pomiedzy 25-50 PLN/m2. Zaobserwowana w ostatnich trzech
latach ograniczona liczba transakcji terenami inwestycyjnymi na terenie Zor, sugeruje, ze rynek
ten na dzien dzisiejszy jest mato rozwiniety. Inwestorzy z uwagi na odlegta perspektywe
realizacji autostrady i wezta autostradowego nie postrzegaja potozonych w bezposrednim
sgsiedztwie terendéw jako atrakcyjnych.

Analizujagc  rynek terenéw inwestycyjnych w  Zorach nalezy jednak wspomnie¢

o0 zaobserwowanym wzroscie cen w okresie 2006-2007 roku. Po dtugim okresie stabilnych cen
wzrosty one w tym okresie o okoto 20-35 %. Jednakze uwazamy, ze wzrost ten spowodowany
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jest reakcja na ogolny wzrost cen podobnych terendéw na rynku ogélnopolskim, podobna
dynamika zmian cen w réznych dzielnicach Zor i okolicznych miejscowosci, co potwierdza iz
wzrost ten nie jest powigzany z planowang inwestycja budowy autostrady i wezta
autostradowego w Zorach.

Strykéw

Przyktadem lokalizacji, dla ktérej budowa autostrady przyciggneta wielu inwestoréw jest obszar
gminy Strykéw, potozonej w odlegtoéci okoto 20km na pétnocny wschéd od todzi.
W przysztosci przetna sie tutaj dwie autostrady A1 i A2. Pierwszymi inwestorami byty firmy
Raben - firma logistyczna i sie¢ handlowa hiper- i supermarketéw Geant, ktére wybudowaty
swoje obiekty przed 2001r. Obecnie realizowane jest centrum magazynowe Tulipan Park pod
ktére grunty poczatkowo zakupit holenderski developer Grontmij Real Estate, a obecnie
wiascicielem centrum logistycznego jest firma brytyjska firma Segro. Réwniez firmy AlG/Lincoln,
Prologis i inne zakupity grunty w gminie Strykéw planujagc budowe duzych obiektow
magazynowo-produkcyjnych na wynajem. Transakcje zakupu gruntéw przez tych inwestoréw
nastgpity po 1.01.2004r. Przy czym pod wzgledem ilosciowym nabytych gruntéw najbogatszym
byt rok 2006. Réwniez z koncowych uzytkownikéw, sie¢ supermarketow Lidl wybudowata
w 2005r w gminie Strykéw swoj jeden z dwéch centralnych magazynéw na Polske.

Ceny gruntéw w Strykowie w drugiej potowie lat dziewiecdziesigtych oscylowaty na poziomie
nieco ponad ztotéwke za m% Za podobna cene w 1996 roku Generalna Dyrekcja Drég Krajowych
i Autostrad wykupywata dziatki pod przysztg autostrade, woéwczas zainteresowanie okolicznymi
dziatkami byto znikome. W 1998 roku w ktérym pierwszy inwestor zdecydowat sie zainwestowac
w tej lokalizacji ceny gruntéw wzrosty ponad 10-krotnie. W niektérych przypadkach przekraczaty
20 PLN/m?. Wejscie na miejscowy rynek kolejnych graczy powodowato stopniowy wzrost cen.
W zesztym roku ceny uzyskiwane ze sprzedazy terenéw inwestycyjnych w tym regionie osiggaty
juz okoto 100 PLN/m? Jak duzy jest popyt na grunty zlokalizowane w tym obszarze $wiadczy¢
moze réwniez dotychczas zakupiona taczna powierzchni gruntéw w Gminie Strykéw ktéra do
chwili obecnej wynosi ponad 150 ha.

Poza wzbogaceniem wielu miejscowych mieszkancéw, plan wybudowania wezta autostrady A1
i A2 przyczynit sie do dynamicznego rozwoju gminy. W potowie lat 90-tych sytuacja finansowa
Strykowa byta krytyczna, rozwazano miedzy innymi likwidacje jednej z szesciu szkét. Aktualnie
podatki nowych inwestoréw stanowig juz 25% wszystkich dochodéw Strykowa, gmina jest
w catosci podtaczona do wodociggdéw i kanalizacji, co roku odnawiane jest okoto 12 km drég.
Istniejg plany przeksztatcenia kolejnych terenéw rolnych pod inwestycyjne.

Proces budowy autostrady odgrywa kluczowe znaczenie gospodarcze dla mniejszych miast
Polski. Ogrom i rozmaitos¢ prac zwigzanych / towarzyszacych tego rodzaju inwestycji stwarza
mozliwosci produkcyjne zaréwno dla firm budowlanych, jak réwniez dla matych i srednich
przedsiebiorstw o zréznicowanych profilach produkcyjnych i ustugowych. Na przyktadzie
Strykowa tatwo zauwazy¢, ze miejscowos¢ ktora jeszcze kilka lat temu byta miastem mato
znanym, aktualnie ma mozliwos¢ stac sie jednym z najwiekszych centréw logistycznych w Polsce.

Podsumowanie

Mate miasta w Polsce, ktére ze wzgledu na swojg lokalizacje, potencjat gospodarczy i podjeta
decyzje umiejscowienia wezta autostradowego w ich granicach, lub ich poblizu, moga
w przysztosci przezy¢ dynamiczny rozwdj. Réwniez, w zakresie rynku terenéw inwestycyjnych
pod magazyny, lekka produkcje, centra logistyczne moga by¢ swiadkiem dynamicznego wzrostu
aktywnosci i cen na tym rynku. Jednakze na podstawie analizy tego co sie wydarzyto w innych
podobnych miastach w Polsce pierwsze symptomy majacych nadej$¢ wzrostéw na rynku wystapia
dopiero gdy budowa wezta autostradowego bedzie bliska ukonczeniu. Deweloperzy i inwestorzy
do chwili obecnej nie dyskontowali wyraznie w swoich decyzjach informacji o tym, ze w danym
obszarze w przysztosci powstanie wezet / zjazd autostradowy.
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