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Zarys tre$ci: Niniejszy artykul ma na celu zwigzle przedstawienie relacji migdzy
nieruchomo$ciami przedsi¢biorstw a przewagami konkurencyjnymi. Zagadnienie to rzadko jest
podejmowane w literaturze z zakresu zarzadzania strategicznego. Dotychczasowy, skromny
dorobek nauki potwierdza jednak, Zze nieruchomos$é, po spetnieniu pewnych warunkow,
moze sta¢ si¢ zrodlem przewag konkurencyjnych i tym samym wplyna¢ na wypracowanie
ponadprzecietnych wynikow dziatalnosci przedsigbiorstwa. Analizy dokonano w oparciu
o zalozenia zasobowego podejscia do strategii, zgodnie z ktorym nieruchomosci pozostajace we
wiadaniu przedsigbiorstw sg po prostu jednym z jego zasobow. Ich specyfika kaze je jednak
traktowac z wyjatkowa uwaga.
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WSTEP

W niniejszym artykule podjgto probe zwigzlego zarysowania zwigzku
migdzy specyficznym zasobem przedsigbiorstwa jakim sg nieruchomosci oraz
przewagami konkurencyjnymi, czy tez szerzej konkurencyjnoscig przedsie-
biorstwa. Prezentowane tre$ci z zalozenia maja charakter uniwersalny, zas ze
wzgledu na ustalone ograniczenia objetosci artykulu wiekszos¢ zagadnien je-
dynie zasygnalizowano.
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Mimo ze zarzadzanie nieruchomosciami jest popularnym obszarem badaw-
czym w nauce, to stosunkowo rzadko rozpatruje si¢ je w wymiarze strategicz-
nym [Kenley i Brackertz, 2007, s. 2]. Ogdlnie rzecz ujmujac nadal niewiele
prac traktuje o relacji przewag konkurencyjnych z nieruchomosciami przedsig-
biorstw. Chociaz rozwazano juz w literaturze relacje migedzy strategiami zarza-
dzania nieruchomo$ciami z ogélnymi strategiami przedsigbiorstw oraz wptyw
nieruchomosci na wyniki finansowe przedsigbiorstw [Lindholm i Gibler, 2006,
s. 33-44], to niestety nie przeanalizowano ich wystarczajaco doglebnie [Singer
i Vande Putte, 2007, s. 26]. Problematyke rozpatrzono zgodnie z dominujacym
w nauce podej$ciem zasobowym do strategii przedsigbiorstw (Resource-based
view of the firm).

1. PRZEWAGI KONKURENCYJNE, ZASOBY STRATEGICZNE
I NIERUCHOMOSCI PRZEDSIEBIORSTW

Oczywistym jest, ze aby przetrwa¢ w warunkach wspolczesnego, turbulent-
nego otoczenia gospodarczego przedsiebiorstwa musza podejmowac znaczne
wysitki, stale by¢ aktywne [Ceglinski, 2016a s. 9-10]. Krétko mowiac, organi-
zacje powinny by¢ przygotowane na walke konkurencyjna. M.J. Stankiewicz
[2002, s. 3], definiujac pojecie konkurencyjnosci przedsiebiorstwa, stwierdza, ze
jest to zdolnos$¢ do sprawnego realizowania celow na rynkowej arenie konkuren-
cji. Jednym z wiodacych terminéw w $§wiatowej literaturze z zakresu zarzadza-
nia strategicznego jest ,,przewaga konkurencyjna”. Funkcjonuje on w naukach
ekonomicznych od dawna, jednakze ,,przewagi konkurencyjne” we wspotcze-
snym rozumieniu wprowadzit dopiero w 1985 roku M. Porter [1985]. Badacz ten
bowiem nie odnosit si¢ w swoich rozwazaniach do wczesniejszego dorobku na-
uki. Trzeba mie¢ na uwadze, Ze pojecie to jest rOwnie popularne, co naduzywane
[Porter, 1998, s. 17; Klein, 2002 s. 317; Flint, 2000, s. 121-129]. Nie jest ono
rowniez zbyt czesto definiowane. Wieksza wage przywiazuje si¢ do przedsta-
wienia logiki czy tez idei lezacej u podstaw koncepcji przewag konkurencyjnych
[Ceglinski, 2016c, s. 58].

Na potrzeby niniejszej pracy wystarczy wskazac, ze przewaga konkurencyj-
na jest osiggana przez przedsigbiorstwo, gdy rozwija ono lub wchodzi w po-
siadanie pewnego zestawu zasobow, ktory umozliwia mu przewyzszenie swo-
ich konkurentow [Wang, 2014, s. 33; Ceglinski, 2016¢, s. 61-65, Haffer, 2003,
s. 67-83]. Innymi slowy, przewaga konkurencyjna ujawnia si¢, gdy dziatania
przedsigbiorstwa sg bardziej rentowne niz jego konkurentéw albo wowczas,
gdy przewyzsza ono konkurentéw pod wzgledem innego kluczowego aspektu.
Teoria przewag konkurencyjnych jest wspotczesnie dominujaca koncepcja, kto-
ra stuzy do wyjasniania ponadprzecigtnych wynikow przedsigbiorstw na rynku
konkurencyjnym [zob. Powell, 2003, s. 875]. Zasoby przedsiebiorstw, aby sta¢
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si¢ zrodtami przewag musza charakteryzowac si¢ okreslonymi wlasciwosciami.
Tu kluczowe znaczenie maja cechy wskazane przez J. Barneya [Barney, 1991,
s. 99-120]. Jego zdaniem zasoby powinny by¢ cenne, rzadkie, trudne do imitacji
oraz nie mogg istnie¢ ich substytuty, ktore spetniaja wymienione wiasciwosci.
Zasob przedsigbiorstwa jest cenny, gdy umozliwia mu stworzenie i implemen-
tacje strategii poprawiajacych efektywnos¢ jego dziatan. Rzadkos¢ wiaze sie
z tym, iz nie wszystkie organizacje posiadaja okreslony zasob. Trudnos$¢ imitacji
dotyczy natomiast mozliwo$ci pozyskania danego zasobu [Amit i Schoemaker,
1993, s. 33-46].

Jednym z kluczowych zasobow, ktory moze spetia¢ wskazane wyzej cechy
zasobow strategicznych sg nieruchomosci znajdujace si¢ w posiadaniu przed-
sigbiorstw. Paradoksalnie nie jest to zbyt czesto podejmowane zagadnienie
w obszarze zarzadzania strategicznego. Warto w tym miejscu zaznaczy¢, za
M. Rymarzak [2009, s. 130-132], ze wigkszo$¢ nieruchomosci znajdujacych si¢
w posiadaniu przedsigbiorstw petni przede wszystkim funkcje uzytkowa.
W praktyce stuza one zatem do prowadzenia podstawowej dzialalno$ci gospo-
darczej. Uzywajac terminologii blizszej zarzadzaniu strategicznemu — wspieraja
realizacje celow przedsiebiorstwa. Nie ma watpliwosci, ze zagadnienie nieru-
chomosci przedsigbiorstw jako zrodta przewag konkurencyjnych, w obszarze
zarzadzania strategicznego, jest niedoceniane [Kenley i Brackertz, 2007, s. 1].

Dla dalszych rozwazan trzeba jeszcze wyraznie zdefiniowa¢ pojecie ,,nieru-
chomos¢”. Bez tego nie sa mozliwe rzetelne rozwazania na temat tak obszernej
kategorii. Nieruchomo$¢ oznacza wydzielony obszar ziemi wraz z budynkami
oraz innymi urzadzeniami na nim wzniesionymi [Kucharska-Stasiak, 2008,
s. 13]. Nieruchomo$¢ mozna takze okresli¢ jako grunt oraz budynki z tym grun-
tem zwigzane stanowigce przedmiot wlasnosci [Jajuga, 2006, s. 373]. Z punktu
widzenia inwestycji istnieje kilka rodzajow nieruchomosci, w szczegolnosci:
gruntowe, mieszkaniowe, komercyjne, przemystowe, rolne, specjalne. Kodeks
cywilny wyréznia 3 rodzaje nieruchomosci — gruntowe, budynkowe oraz loka-
lowe. Zgodnie z jego art. 46, nieruchomosciami sg cz¢$ci powierzchni ziemskiej
stanowigce odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki trwale
z gruntem zwiazane lub czesci takich budynkow, jezeli na mocy przepiséw
szczegolnych stanowia odrgbny od gruntu przedmiot wlasnosci. Natomiast art.
46 stanowi o kategorii ,,nieruchomosci rolnych” (gruntéw rolnych). Sa nimi
nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ wykorzystywane do prowadzenia dzia-
falnosci wytworczej w rolnictwie w zakresie produkcji roslinnej i zwierzgcej,
nie wylaczajac produkcji ogrodniczej, sadowniczej i rybnej. Trzeba pamigtac,
ze ustawodawca zdefiniowatl jedynie pojecie nieruchomosci. Zatem wszystkie
rzeczy, ktore nie maja cech nieruchomosci nalezy zaliczy¢ do klasy rzeczy ru-
chomych [Radwanski i Olejniczak, 2013, s. 114].
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2. NIERUCHOMOSCI PRZEDSIEBIORSTW JAKO ZRODLO
PRZEWAG KONKURENCYJNYCH

Nieruchomosci, jak wczesniej wskazano, sa niezwykle obszerna kategoria
badawcza. Wydaje si¢ jednak, ze mozna wskaza¢ ich pewne uniwersalne cechy
decydujace o okresleniu ich mianem zrédet przewag konkurencyjnych. Zgod-
nie z logikg dominujacej w zarzadzaniu strategicznym szkoty zasobowej sa one,
po prostu, jedna z kategorii zasobow przedsiebiorstwa. Nalezy mie¢ jednak na
uwadze, ze odznaczajg si¢ szczegolng specyfika, a jak trafhie odnotowat nie-
gdys Wernerfelt, strategie skuteczne w dlugim okresie opierajg si¢ na unikalnych
zasobach znajdujacych si¢ w posiadaniu przedsigbiorstw [Wernerfelt, 1995,
s. 172-173].

Nieruchomosci sg waznym zasobem przedsigbiorstw z co najmniej 2 po-
wodow. Po pierwsze sg one zasobem materialnym, miejscem, w ktorym ludzie
i technologia wchodza ze sobg w interakcje [O’Mara, 1999, s. 2-3]. Juz w tym
miejscu nalezy zauwazy¢, ze nieruchomo$¢, rozumiana w takim wymiarze, jest
zdolna do wywierania wplywu zarowno na jednostki, jak i na szeroko rozumiane
miejsce pracy. Po drugie, proces zarzadzania nieruchomos$ciami przedsigbiorstw
jest zasobem niematerialnym i jako taki dodatkowo moze si¢ przektada¢ na osig-
gnigcie przewag konkurencyjnych. Nadmieni¢ trzeba, ze zasoby niematerialne,
ze wzgledu na ich unikalny charakter i dlugi okres przydatnosci ekonomicznej,
stajg si¢ coraz wazniejsze dla przedsigbiorstw [Ceglinski, 2016b, s. 128].

Zarzadzanie nieruchomosciami znajdujacymi si¢ we wladaniu przedsigbior-
stwa powinno mie¢ charakter strategiczny [Roulac, 2001, s. 129]. Z tego powodu
postuluje si¢ integracj¢ strategii zarzadzania nieruchomos$ciami przedsi¢gbiorstwa
Z jego strategig ogolng. Juz w 1993 roku, Nourse i Roulac wyroznili 8 strategii
zarzadzania nieruchomosciami' [Nourse i Roulac, 1993, s. 475-494]. Ci sami
autorzy podawali wowczas, ze szeroko rozumiane zarzadzanie nieruchomo$cia-
mi traktowane jest zwykle w przedsigbiorstwach jako koszt. Stad jako pierwsza
strategi¢ autorzy wymienili strategi¢ minimalizacji kosztow. Na takie podejscie
nie moze by¢ miejsca we wspotczesnym srodowisku biznesowym. Niestety, spo-
strzezenia tego typu prezentowano w literaturze wielokrotnie, takze w ostatnich
latach. Haynes stusznie postuluje zmiang sposobu myslenia co do strategicznego
zarzadzania nieruchomosciami przedsigbiorstwa. Jego zdaniem nalezy zastapic¢
»paradygmat redukcji kosztow” ,paradygmatem warto$ci dodanej” [Haynes,
2007, s. 453]. Zgodnie z ta logika nieruchomosci przedsigbiorstwa powinny
przyczyniac si¢ do wzrostu jego wartosci. Probe ujecia tego zagadnienia podje-

' Maja one wspiera¢ realizacje nastepujacych celow strategicznych: minimalizacja kosztéw, wzrost
elastycznosci, wsparcie celéw HR, wsparcie przekazu marketingowego, wparcie procesu sprzedazy,
ulatwianie produkcji/dostarczania ustug, ulatwianie procesu zarzadzania i pracy w oparciu o wie-
dze.
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li rowniez m.in. Singer, Bossink i Vande Putte. Wymienieni badacze przedsta-
wili model, ktérego przeznaczeniem jest wsparcie integracji tychze 2 rodzajow
strategii w celu poprawy efektywnosci dziatan przedsigbiorstwa. Wyrdznili oni
3 rodzaje strategii zarzadzania nieruchomosciami, tj.: standaryzacji, przyrostowa
oraz opartg na wartosci [Singer, Bossink, Vande Putte, 2007, s. 25-38].

Roulac zidentyfikowat 7 istotnych korzysci wynikajacych z nieruchomosci
1 zarzadzania nimi w sposob strategiczny, ktore traktuje on jako zrodta przewag
konkurencyjnych. Sg nimi: pozyskiwanie i zatrzymywanie klientow, przyciaga-
nie i zatrzymywanie wybitnych ludzi, przyczynianie si¢ wzrostu efektywnosci
procesow biznesowych, promowanie wartosci organizacyjnych i kultury, stymu-
lowanie innowacyjnosci i uczenia si¢, wplyw na kluczowe kompetencje oraz
podnoszenie warto$ci dla wiascicieli [Roulac, 2001, s. 129].

Specyfika nieruchomosci sprawia, ze moga one sta¢ si¢, pod pewnymi wa-
runkami, zrédtami trwatych przewag konkurencyjnych przedsigbiorstwa. Wsrod
cech fizycznych nieruchomosci na uwage zasluguja przede wszystkim: ztozo-
no$¢ fizyczna, stato$¢ w miejscu, trwatos$¢, roznorodno$é¢, niepodzielnos¢ [Ku-
charska-Stasiak, 2008, s. 17]. Do cech ekonomicznych natomiast naleza: rzad-
kos¢ (deficytowosc), lokalizacja, wspotzaleznosé¢, duza kapitatochtonno$é, mata
ptynnos¢ [Kucharska-Stasiak, 2008, s. 21]. Na podstawie tych cech zauwaza si¢
zbieznos$¢ z zalozeniami co do charakterystyki zasobow strategicznych (zagad-
nienie zarysowano w rozdziale 1). Na uwagg zashuguja przede wszystkim zto-
zonos$¢ oraz roznorodnosc. Ta pierwsza sprawia, ze analiza nieruchomosci jest
trudna ze wzgledu na wielo$¢ elementow, ktore si¢ na nie sktadaja, w tym grunt,
budynki i budowle. Druga natomiast wigze si¢ z faktem, iz w praktyce nie ma
2 takich samych nieruchomosci, r6znig si¢ one miedzy soba m.in. pod wzgledem
ksztaltu, potozenia i1 wielkosci. To za$ sprawia, ze relacja miedzy przewagami
konkurencyjnymi a nieruchomosciami przedsi¢biorstw, czy tez zarzadzaniem
nimi, staje si¢ nieoczywista. Stan tego typu nazywa si¢ w literaturze ,,niejedno-
znaczno$cig przyczynowa” i wbrew pozorom pewien jej stopien jest potrzebny
dla utrzymania przewagi konkurencyjnej [McEvily i inni, 2000, s. 294-311].

Kluczowe znaczenie dla zarzadzania strategicznego, wsrdd cech ekonomicz-
nych nieruchomosci, ma lokalizacja. To od niej bowiem w duzym stopniu za-
lezg wyniki finansowe przedsigbiorstwa. Wybor lokalizacji jest zwykle jedna
z najwazniejszych decyzji dla przedsigbiorstwa, ma ona bowiem dtugotermino-
we konsekwencje dla jego funkcjonowania. Wedtug Stownika jezyka polskiego
pojecie to oznacza, po prostu, okreslenie potozenia jakiegos$ obiektu [Interneto-
wy Stownik Jezyka Polskiego PWN]. W nauce zasadniczo jest zgoda co do tego,
ze zrodlem przewagi konkurencyjnej moze by¢ wyjatkowa lokalizacja nierucho-
mosci przedsicbiorstwa. Aczkolwiek raczej powinno si¢ mie¢ na uwadze zestaw
korzysci, ktore z niej wynikajg. Zalezy od niej sposob korzystania z nierucho-
mosci oraz jego zmiana. Trafnie zauwazaja Szymanska i Plaziak [2014, s. 72],
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iz usytuowanie przedsi¢gbiorstwa w okreslonym miejscu w przestrzeni okresla
dostep do czynnikow produkcji i rynku zbytu, a takze okresla mozliwosci funk-
cjonowania organizacji w strukturach sieciowych, dostepnos¢ do srodkéw pu-
blicznych oraz korzystniejszych rozwigzan fiskalnych. Wybér lokalizacji nalezy
zatem bez watpienia do decyzji o charakterze strategicznym. Ma ona bowiem
skutek dtugotrwaty, a czasem wrecz niemal nieodwracalny, w szczegdlnosci gdy
poczyniono znaczne inwestycje kapitalowe w dang nieruchomo$¢ [Szymanska
i Plaziak, 2014, s. 72].

Prostym przyktadem grupy przedsigbiorstw, ktore czerpia korzysci z lokali-
zacji sg tzw. sklepy osiedlowe. Ze wzgledu na korzystng lokalizacje moga one
utrzymywac rentowno$¢ sprzedazy, wytrzymujac konkurencje ze strony sklepow
wielkopowierzchniowych. Sekret wyboru wtasciwej lokalizacji lezy w znajomo-
$ci czynnikow, ktore majg najwigksze znaczenie dla sukcesu przedsigbiorstwa
i znalezieniu lokalizacji, ktora spetni je w najwiekszym stopniu. Wskazuje si¢
w literaturze takie czynniki jak liczba miejsc parkingowych, mozliwosci rozbu-
dowy czy tez widocznos¢ budynkéw [Knego i inni, 2014, s. 267].

Lokalizacja budynkéw ma bezposredni wplyw na dtugos$¢ czasu dojazdu do
pracy. Ten za$ jest waznym czynnikiem przy wyborze pracodawcy, czy patrzac
z perspektywy przedsigbiorstwa — walki o wykwalifikowanych pracownikow.
Z badania przeprowadzonego przez JLL oraz Skanska® wynika, ze respondenci
sa w stanie zaakceptowa¢ dojazd do pracy w przedziale 20-30 minut [Skanska
i JLL, 2015, s. 4]. Dodatkowo najistotniejsze dla nich bylo nie samo miejsce
potozenia budynku, w ktorym §wiadcza prace, lecz dobrze rozwinigta komuni-
kacja i mozliwos$ci dotarcia do niego w akceptowalnym czasie. Co interesujace
78% respondentow wskazato, ze budynek biurowy powinien posiadac stojaki na
rowery [Skanska i JLL, 2015, s. 5]. Swiadczy to o tym, ze nieruchomosci przed-
sigbiorstw powinny odpowiada¢ wspotczesnym trendom spotecznym. Ponadto
respondenci zwracaja uwage na to, czy w budynku znajduje si¢ kantyna/restau-
racja (74%), sklep spozywczy (64%) oraz kawiarnia (62%). Co wazne, 43%
badanych uwaza, ze budynek biurowy powinien posiada¢ ztobek/przedszkole.
Jest to szczegolnie istotne dla 0sob wychowujacych dzieci i rzeczywiscie moze
mie¢ wptyw na wybor pracodawcy.

Wage poruszanych zagadnien, w tym ogromne zréznicowanie nieruchomosci
na rynku, moze podkresla¢ rowniez sposob klasyfikacji budynkoéw biurowych,
ktory ma realne znaczenie dla interesariuszy przedsigbiorstwa, w tym potencjal-
nych pracownikow, klientow i kontrahentow. Za przyktad niech postuzy klasy-
fikacja zaproponowana przez firmy Rolffe Judd Architecture oraz CB Richard

? Respondentami byli pracownicy sektora nowoczesnych ustug biznesowych. Proba badawcza skla-
data sie z 533 0s6b z 7 gléwnych osrodkéw miejskich w Polsce.
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Ellis®. Ocena zalezy od lokalizacji oraz jakosci biurowca. Ta ostatnia badana jest
pod katem wielu kryteriow, w tym przyktadowo pod wzgledem wyposazenia
technicznego budynku, przestrzeni oraz komfortu. Poziom spelnienia kryteriow
oznacza si¢ literami A, B albo C. I tak, ostateczna ocena sktada si¢ z 2 liter, np.
AA, BC. Poziom jakos$ci nieruchomosci zalezy od liczby spetnionych przez nig
kryteriow. Jesli chodzi o lokalizacjg, to klase A otrzymaé¢ moze wylacznie nie-
ruchomos$¢ o pierwszorzgdnej lokalizacji w centralnych dzielnicach lub dzielni-
cach biznesowych z doskonatym dostepem do komunikacji publicznej i r6zno-
rodnos$cia funkcji dodatkowych. Dla uzyskania klasy B wymagane sg sprawna
komunikacja i dostep do ustug, jednak lokalizacja ma charakter drugorzedny
(np. nieruchomo$¢ znajduje si¢ na obrzezach dzielnic centralnych). Klase C na-
daje si¢ pozostatym budynkom [RJA i CBRE, 2016]

M. Rymarzak [2008, s. 43] wskazuje, ze osiagnigcie przewagi konkurencyj-
nej jest mozliwe dzigki wysokiemu standardowi czy ekskluzywnemu wyposaze-
niu nieruchomosci. Jako przyktad podaje ona firmy zajmujace si¢ hotelarstwem.
Taka strategi¢ rzeczywiscie stosuja najdrozsze hotele na §wiecie, chociazby styn-
ny Burj al-Arab w Dubaju. Z drugiej strony samo wyposazenie nieruchomosci,
jego specyfika, stanowi wazny czynnik konkurowania na rynku. Réznego typu
udogodnienia stajg si¢ waznym czynnikiem walki o najlepszych pracownikow
na rynku. Nie inaczej rzecz ma si¢ z walka o klientow. Oczywistym jest, ze
efektywna strategia przedsigbiorstwa powinna przewidywa¢ dostosowanie od-
powiednich cech nieruchomosci do strategii konkurencyjnej oraz przewidywac
pewne udogodnienia przez nich pozadane np. podjazdy dla 0sob niepelnospraw-
nych. Budynek przedsigbiorstwa jest jego wizytoéwka i powinien odzwierciedlaé
system warto$ci obowigzujacych w organizacji.

PODSUMOWANIE

W niniejszym krotkim artykule nakreslono zagadnienie relacji nieruchomo-
Sci przedsigbiorstw i przewag konkurencyjnych zgodnie z logika wiodacego
w nauce podejscia do strategii, ktorym jest szkota zasobowa. Jak wskazano juz
we wstepie, wigkszo$¢ zagadnien jedynie zasygnalizowano. Podjeta problema-
tyka, paradoksalnie, nie jest popularna w obszarze zarzadzania strategicznego.
Nalezy poswieci¢ wigcej uwagi roli nieruchomosci przedsigbiorstw w ich strate-
giach oraz relacjom strategii zarzadzania nieruchomosciami ze strategiami kon-
kurencyjnymi.

Nie ma watpliwosci, ze nieruchomosci mogg mie¢ ogromne znaczenie dla
sukcesu przedsigbiorstwa we wspotczesnym, turbulentnym otoczeniu organiza-

> W polskim systemie prawnym nie przyjeto dotychczas powszechnie obowiazujacej klasyfikacji
tego typu.
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cyjnym. Warunkiem koniecznym jest wlasciwe zarzadzanie nimi na poziomie
strategicznym, traktowanie ich jako jednego z kluczowych zasobow strategicz-
nych.
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CORPORATE REAL ESTATES AS A SOURCE OF COMPETITIVE
ADVANTAGES

Abstract: The aim of the article is to briefly present the issues connected with relation between
corporate real estates (CRE) and competitive advantages. These issues are not popular in the field
of strategic management. Foregoing, modest knowledge confirms that, after performing certain
conditions, CRE can become a source of competitive advantages of the enterprise. The analysis
was conducted employing the dominant approach to the strategic management — Resource-based
view of the firm. Using its logic, the CRE are just a kind of firm resources, but its specificity orders
to treat them with special attention.

Keywords: competitive advantages, corporate real estates, Resource-based view of the firm,
location






