Rynek Terenéw Inwestycyjnych Pod Magazyny i Produkcje w
Stalowej Woli

Stalowa Wola jest niewielka miejscowoscia o powierzchni 82,5 km? i liczbie okoto 70 000
mieszkancéw. Sprzyjajaca lokalizacja Stalowej Woli oraz powotanie w 1997 r. Tarnobrzeskiej
Specjalnej Strefie Ekonomicznej EURO-PARK WISLOSAN przyczyniajg sie do dynamicznego
rozwoju tego miasta. Aktualnie zarejestrowanych jest ponad 6 500 podmiotéw gospodarczych.
Rozwinat sie sektor prywatny, zmieniono struktury prywatyzujac wiele przedsiebiorstw,
utworzono spotki z udziatem kapitatu zagranicznego. Korzystna sytuacja rynkowa sprawa, iz
Stalowa Wola cieszy sig¢ zainteresowaniem inwestoréw, ktérzy poszukujg atrakcyjnych terenéw
inwestycyjnych w szczegélnosci pod dziatalnos¢ produkcyjno-magazynowa.

Rynek nieruchomosci terenéw inwestycyjnych w Stalowej Woli przeznaczonych pod dziatalnos¢
produkcyjno-magazynowa ze wzgledu na charakter i stan nieruchomosci mozna podzieli¢ na
podsektory:

* nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami produkcyjnymi i magazynowymi, oraz

= nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod produkcje i magazyny.

Nieruchomosci Gruntowe Zabudowane — Podaz

Gtéwna podaz nieruchomosci zabudowanych budynkami w ztym lub $rednim stanie technicznym
kreowana jest przez dawne przedsiebiorstwa panstwowe, ktére zostalty sprywatyzowane.
W wielu przypadkach te podmioty nie byly w stanie sprosta¢ nowym wyzwaniom stawianym
przez gospodarke wolnorynkowa i maja/miaty duze trudnosci operacyjne i finansowe. W wyniku
czego decyduja sie na sprzedaz nadwyzek nieruchomosci lub wrecz w wyniku bankructw
nieruchomosci bedace w ich posiadaniu wystawiane sa na rynek. W latach 2005 - 2006
najwiekszymi podmiotami oferujgcymi swoje nieruchomosci w Stalowej Woli byty Huta Stalowa
Wola S.A oraz Agencja Rozwoju Przemystu (ARP). Nieruchomosci te kupowane sg gtéwnie przez
inwestoréw planujgcych wyburzenie lub generalny remont istniejgcych na nich budynkéw w celu
dostosowania nieruchomosci do planowanych przez nich inwestycji.

Nieruchomosci Gruntowe Niezabudowane — Podaz

Podaz nieruchomosci gruntowych w stosunku do nieruchomosci zabudowanych jest znacznie
wigksza. Najwiekszym sprzedajgcym na terenie Stalowej Woli jest rowniez Huta Stalowa Wola
S.A., ktora w latach 2005-2006 sprzedata okoto 5 terenéw inwestycyjnych. W przypadku gruntéw
niezabudowanych w wielu przypadkach podaz kreowana jest przez wiadze lokalne, ktére
w przypadku widocznego zainteresowania lub potencjalne atrakcyjnosci danego obszaru
wszczynajg procedure jego sprzedazy w drodze przetargu. Zdarzaja sie réwniez przypadki, ze
wladze lokalne decyduja sie na odpowiednie przeksztatcenie przeznaczenia danego obszaru
miasta w Planie Miejscowym lub uchwalajg dla niego nowy Plan Miejscowy a nastepnie oferujg
go inwestorom na rynku.

Korelacja Pomiedzy Podsektorami Rynku

Duza dostepnos$¢ niezabudowanych terenéw inwestycyjnych na terenie Stalowej Woli ma duzy
wptyw na rynek nieruchomosci zabudowanych obiektami produkcyjnymi, magazynowymi oraz
gospodarczymi w $rednim lub ztym stanie technicznym. Wzajemne zaleznosci wystepujace
pomiedzy nimi sg duze. W wielu przypadkach nabywcy réwnolegle rozpatrujg zakup
niezabudowanego terenu jak i nieruchomosci zabudowanej pod planowang przez nich
inwestycje.

Nieruchomosci Gruntowe Zabudowane i Niezabudowane — Popyt

Na przetomie lat 2005-2006 odnotowano w Stalowej Woli 18 transakcji sprzedazy nieruchomosci
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produkcyjno-magazynowych. Z czego 10 transakcji zanotowano w 2005 o tacznej powierzchni
gruntéw 138 855 m? i uzytkowej budynkéw 48 477 m?. Natomiast 8 transakcji w 2006r o tacznej
powierzchni gruntéw 103 558 m? i uzytkowej budynkéw okoto 21056 m? Mozna na tej
podstawie wnosi¢, ze popyt ilosciowy w 2006r w poréwnaniu z 2005r spadt pomiedzy 30-50%.
Analizujgc popyt pod wzgledem jakosciowych zauwazalne jest iz, Stalowa Wola przyciaga
w uwage miedzynarodowych inwestoréw instytucjonalnych. Na obszarze Tarnobrzeskiej
Specjalnej Strefie Ekonomicznej, w podstrefie Stalowa Wola funkcjonujg m.in.: ATS Stahlschmidt
& Maiworm Sp. z 0.0., Uniwheels Production Sp. z o.0..

| Lp | Data Transakgji Powierzchnia Dziatki [m?] ‘ Powierzchnia Budynku
1 2005-10-12 6 178 1100
2 2005-11-25 3600 549
3 2005-08-03 46 833 31679
4 2005-07-25 9 029
5 2005-04-12 13 277 3200
6 2005-05-31 16 218 11 949
7 2005-05-17 27 838
8 2005-04-26 12 853
9 2006-03-03 8214 1074
10 2006-04-04 2 500 661
11 2006-06-01 21944 14 100
12 2006-06-01 18 209
13 2006-06-21 8214 588
14 2006-07-09 12 872 1600
15 2006-12-18 10 063
16 2006-12-21 21542 3226
Ceny

Ceny gruntéw w Stalowej Woli ksztattuja sie w przypadku nieruchomosci gruntowych
zabudowanych w granicach okoto 80 — 500 PLN/m? powierzchni uzytkowej budynkéw. Natomiast
w przypadku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych jako terenéw inwestycyjnych
z przeznaczeniem pod magazyny, sktady, produkcje w granicach okoto 10 — 40 PLN/m®. Duze
réznice cen wynikaja z réznorodnych czynnikéw i uwarunkowan.

Gtéwnym czynnikiem majacym znaczacy wplyw na cene nieruchomosci zaréwno terendéw
inwestycyjnych, jak i nieruchomosci gruntowych zabudowanych jest lokalizacja wraz z jakoscig
dostepnosci komunikacyjnej do nieruchomosci. Najwyzsze ceny osiggane sg przy gtéwnych
ciggach komunikacyjnych, z bardzo dobrym dostepem i dojazdem dla samochodéw oraz do
srodkéw komunikacji miejskiej, posiadajacych bardzo dobrg ekspozycje. Natomiast najnizsze
ceny wystepowaly dla terenéw potozonych na obrzezach, przy ulicach o mniejszej intensywnosci
ruchu i utrudnionym dostepem dla samochodéw.

W przypadku nieruchomosci gruntowych zabudowanych wplyw na ceny ma réwniez
wspotczynnik intensywnosci zabudowy wyrazony jako stosunek powierzchni uzytkowej budynku
do powierzchni dziatki, na ktoérej jest on usytuowany. Nieruchomosci o wysokim wspoétczynniku
powyzej 0,6 osiagaly ceny w przeliczeniu na m? powierzchni uzytkowej budynkéw nizsze od
nieruchomosci dla ktérych ten wspotczynnik miescit sie w przedziale do okoto 0,2. Na ceneg
wptywata réwniez wielko$¢ nieruchomosci oraz rodzaj istniejacej zabudowy. Najwyzsze ceny
osiggajg nieruchomosci z obiektami biurowymi, natomiast najnizsze nieruchomosci zabudowane
obiektami magazynowo-produkcyjnymi. Istotny wptyw ma réwniez aktualny stan techniczny
obiektéw.

Nieodkryte Rynki

Stalowa Wola pomimo lokalizacji poza gtéwnymi arteriami komunikacyjnymi kraju jest
dynamicznie rozwijajagcym sie miastem. Gtéwnym bodzZzcem rozwoju gospodarczego jest preznie
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dziatajgca Tarnobrzeska Specjalna Strefa Ekonomiczna, ktéra przycigga licznych inwestoréw-
producentéw. Jednakze w zakresie rynku nieruchomosci przeznaczonych pod magazyny
i produkcje, rynek ten nie odbiega od rynkow wystepujacych w innych miastach liczacych do
100 000 mieszkancow. Ceny sg stabilne i podobne do wystepujacych w innych miastach tego
rodzaju w Polsce. Popyt ilosciowy jest staty i obiektywnie mozna okresli¢ go na niskim poziomie.
Ze wzgledu na swoj specyficzny charakter rynki te wydaja sie w dalszym ciagu nieodkryte i nie
do konca doceniane. Zdarzaja sie jednak inwestorzy, ktérzy dostrzegli atrakcyjnos¢ lokalizacji
swoich inwestycji w tego rodzaju miejscowosciach. Przyktadem moze by¢ firma Samsung, ktéra
wybudowata swoje zaktady w tysomicach, matej miejscowosci koto Torunia.

Réznorodnos¢ oferowanych terendéw inwestycyjnych sprawia, ze kazdy potencjalny inwestor
znajdzie dla siebie odpowiedni teren inwestycyjny spetniajacy jego wymagania. Wydaje sie, ze
rynek terenéw pod inwestycje produkcyjno-magazynowe w miastach do 100 000 mieszkancow
jest dla inwestorow-producentéw atrakcyjnym. Pomimo, iz miasta te wielokrotnie oddalone sa
od gtéwnych ciggéw komunikacyjnych i wielkich aglomeracji miejskich.

3 Roman Fortuna



