
Logistyka 2/2010
39

Magazynowanie i transport wewnętrzny

Ni niej szy ar ty kuł sta no wi kon ty nu ację wcze śniej sze go ar ty -
ku łu Au to ró w2, któ ry po świę co ny zo stał trzem po ten cjal nym
for mom or ga ni za cji ma ga zy no wa nia, to jest ma ga zy no wa niu
we wła snym za kre sie i zwią za nym z tym kosz tom oraz ma ga -
zy no wa niu ze wnętrz ne mu/ob ce mu w dwu wa rian tach: wy naj -
mu po wierzch ni ma ga zy no wych oraz za ku pu usług ob słu gi ma -
ga zy no wej jed no stek ła dun ko wych. Obec nie roz wi nię to wą tek
ma ga zy no wa nia ob ce go w ukła dzie wy naj mu po wierzch ni ma -
ga zy no wych (w tym ca łych obiek tów lub ich czę ści).

Kształ to wa nie się ce ny wy naj mu po wierzch ni 
ma ga zy no wych w Pol sce

Ce ny za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no wych/ma ga zy nów
w Pol sce w du żej mie rze są uza leż nio ne od po ło że nia geo gra -
ficz ne go, re gio nu, w któ rym znaj du je się ma ga zyn. Wa ha ją się
do syć znacz nie. Z te go wzglę du do ko na no ze sta wie nia cen brut -
to za wy na jem 1 m2 po wierzch ni ma ga zy no wych w okre sie mie -
sią ca, łącz nie z opła ta mi eks plo ata cyj ny mi. W li sto pa dzie 2008
ro ku zo sta ły ze bra ne da ne o ce nach wy naj mu po wierzch ni ma -
ga zy no wych w każ dym z wo je wództw; obej mu ją one 30 róż -
nych ma ga zy nów dla każ de go z wo je wództw (ogó łem po -
nad 400 prze ana li zo wa nych ofert wy naj mu po wierzch ni
ma ga zy no wych). W przy pad ku wo je wództw mniej roz wi nię -
tych prze my sło wo licz ba ma ga zy nów zo sta ła ogra ni czo na do
oko ło 20 (wo je wódz twa: Lu bel skie, Lu bu skie, Opol skie) lub 10
(Pod la skie i Świę to krzy skie), ze wzglę du na trud no ści z po zy -
ska niem od po wied nio du żej licz by da nych. Ze wzglę du na trud -
no ści z roz dzie le niem ofert zo sta ły wzię te pod uwa gę ma ga -
zy ny kla sy A i B. Po ze sta wie niu war to ści licz bo wych otrzy ma no
ce ny śred nie za wy na jem 1 m2 (z VAT) we wszyst kich wo je wódz -
twach. Wy ni ki przed sta wio no w ta be li 1.

Śred nia ce na wy naj mu 1 m2 po wierzch ni wy no si 14,21 zł.
na mie siąc, mak sy mal na 25,18 zł. (177,2% ce ny śred niej) w Wo -
je wódz twie Ma zo wiec kim, zaś mi ni mal na 9,30 zł. w Wo je wódz -
twie War miń sko -Ma zur skim (65,4% ce ny śred niej). Na le ży pa -
mię tać, iż są to ce ny śred nie; w prak ty ce spo tkać moż na ce ny
wyż sze od po da nych, ale tak że niż sze. Jed nost ko we ce ny wy -
naj mu od bie ga ją nie raz znacz nie od cen śred nich, jak na przy -
kład ce ny za wy na jem 1 m2 po wierzch ni ma ga zy no wych w oko -
li cach War sza wy, któ re wa ha ją się od 15 do 50 zł. za 1 m2. Dla
uwia ry god nie nia ob li czeń skraj ne war to ści cen zo sta ły od rzu -
co ne. Na le ży tak że przy jąć, że ma ga zy ny w re jo nie War sza wy,
Po zna nia, Wro cła wia, Ło dzi oraz w aglo me ra cji ślą skiej po sia -
da ją wyż szy stan dard, niż po zo sta łe, ze wzglę du na szyb szy
roz wój go spo dar ki ma ga zy no wej w tych re gio nach. Gra ficz -
ną pre zen ta cję po wyż szych da nych sta no wi wy kres na ry sun -
ku nr 1.

Ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych w po szcze gól nych
wo je wódz twach po dzie lo no na czte ry prze dzia ły w ce lu zo bra -
zo wa nia, w któ rych re gio nach kra ju są one naj wyż sze, w któ -
rych naj niż sze, a w któ rych po rów ny wal ne z po zio mem śred -
nim. Efekt te go dzia ła nia przed sta wio no na ry sun ku nr 2. 

Moż na za uwa żyć, że ce ny za wy na jem po wierzch ni ma ga -
zy no wych/ma ga zy nów wią żą się z roz wo jem prze my słu w da -
nym re gio nie. Im da ny ob szar jest bar dziej roz wi nię ty, tym ce -
na jest wyż sza, cze go do wo dem są skraj nie wy so kie ce ny

Ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych w Pol sce1

Jo lan ta Ra taj czak, Adam Red mer
Po li tech ni ka Po znań ska    

1 Ar ty kuł re cen zo wa ny (przyp. red.).
2 J. Ra taj czak, A. Red mer, Róż ne for my or ga ni za cji ma ga zy no wa nia w fir mie – ile to kosz tu je, Lo gi sty ka 1/2010, s. 53-56.

Źró dło: opra co wa nie wła sne na pod sta wie http://www.dom.grat ka.pl;
http://www.emer son.pl; http://www.jar tom.pl; http://www.oto dom.pl

Tab. 1. Śred nie, mie sięcz ne ce ny wy naj mu 1 m2 po wierzch ni ma ga zy -
no wych w Pol sce – stan na 11.2008 r.

Rys. 1. Śred nie, mie sięcz ne ce ny wy naj mu 1 m2 po wierzch ni ma ga zy -
no wych w Pol sce – stan na 11.2008 r. Źró dło: opra co wa nie wła sne na
pod sta wie: http://www.dom.grat ka.pl; http://www.emer son.pl;
http://www.jar tom.pl; http://www.oto dom.pl
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w Wo je wódz twie Ma zo wiec kim (o 77,2% wyż sze od ce ny śred -
niej na ryn ku pol skim), a szcze gól nie w War sza wie. Re gion ten
cha rak te ry zu je się naj wyż szy mi czyn sza mi, ma łą ilo ścią wol -
nych po wierzch ni ma ga zy no wych oraz spe cy ficz ną struk tu rą
branż po stro nie po py tu. Głów ny mi na jem ca mi są tu fir my lo -
gi stycz ne, sie ci han dlo we, fir my ku rier skie, hur tow nie spo żyw -
cze, dys try bu to rzy AGD, RTV. Szu ka jąc wol nej po wierzch ni ma -
ga zy no wej do wy na ję cia moż na za ob ser wo wać, że wyż sze ce ny
wy stę pu ją w re jo nie więk szych miast, ta kich jak wspo mnia na
już War sza wa, czy też Po znań, Gdańsk, Wro cław oraz Kra ków.
Są to miej sca, gdzie jest ulo ko wa na więk szość cen trów lo gi -
stycz nych i ma ga zy no wych kla sy A w Pol sce. 

Ist nie nie du żych miast po wo du je za wy że nie śred niej ce ny
wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych, wy zna czo nej dla wo -
je wódz twa. Jest to zwią za ne z uprze my sło wie niem skon cen -
tro wa nym w mia stach. Je śli uprze my sło wie nie da ne go wo je -
wódz twa jest ni skie, to ce ny wy naj mu po wierzch ni
ma ga zy no wych są rów nież sto sun ko wo ni skie (w Wo je wódz -
twie War miń sko -Ma zur skim o 34,6%, w Opol skim o 28,6%,
a w Pod la skim o 25,4% niż sze od śred niej ce ny wy naj mu po -
wierzch ni ma ga zy no wych w Pol sce). Obec nie (w ostat nich kil -
ku – 4 – 5 la tach) wy raź nie za zna cza się in ten sy fi ka cja in we -
sty cji ma ga zy no wych w na szym kra ju. Po więk sza się licz ba
lo ka li za cji, w któ rych fir my mo gą bu do wać no we ma ga zy ny.

Ce ny za wy na jem po wierzch ni za le żą rów nież od cech cha -
rak te ry zu ją cych da ny ma ga zyn. Wyż sze są ce ny w przy pad ku
ma ga zy nów no wo cze snych, kla sy A, wy po sa żo nych w ogrze -
wa nie, po sadz kę nie py lą cą, sto sun ko wo du żą no śność stro pu,
ram py, do ki prze ła dun ko we, win dy to wa ro we, par kin gi, mo -
ni to ring itp. Ma ga zy ny kla sy B cie szą się mniej szym za in te re -

so wa niem, bo wy ma ga ją in we sty cji od po ten cjal nych na jem -
ców, któ rzy mu szą li czyć się z wy so ki mi kosz ta mi do sto so wa -
nia ich do wła snych po trze b3. Ma ga zy ny o wyż szym stan dar -
dzie ce chu ją się wyż szą ce ną przy tej sa mej lo ka li za cji;
od da le nie ma ga zy nu od głów nych ośrod ków go spo dar czych
kra ju, przy tym sa mym je go stan dar dzie, po wo du je ob ni że nie
ce ny za wy na jem. Moż na się spo dzie wać, że zwięk szy się tak -
że za in te re so wa nie te re na mi znaj du ją cy mi się po za wiel ki mi
aglo me ra cja mi, kie dy na stą pi po lep sze nie sta nu dróg i ich ogól -
na roz bu do wa, zwięk sze nie licz by tras szyb kie go ru chu.
W związ ku z wej ściem Pol ski do Unii Eu ro pej skiej i Stre fy Schen -
gen zwięk sza się licz ba ma ga zy nów ulo ko wa nych w po łu dnio -
wo – za chod niej czę ści kra ju.

Ce na wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych za le ży rów nież
od wiel ko ści ma ga zy nu, któ ry ma zo stać wy na ję ty. Choć, teo -
re tycz nie, jed nost ko wo tań szy po wi nien być wy na jem ma ga -
zy nu więk sze go ze wzglę du na fakt, że wszyst kie kosz ty roz -
kła da ją się na więk szą po wierzch nię, to ob ser wu je my ten den cję
od wrot ną. Prze waż nie koszt wy naj mu po wierzch ni ma ga zy -
no wych prze li czo ny na jed nost kę pa le to wą jest wyż szy
w więk szych ma ga zy nach. Mo że to wy ni kać z fak tu, że ma ga -
zy ny o du żej po wierzch ni czę sto są ma ga zy na mi no wy mi i ma -
ją wyż szy stan dard, co przy czy nia się do pod nie sie nia ce ny.

Do dat ko wo, ce na za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no wych za -
le ży od okre su, na ja ki jest spo rzą dza ny kon trakt. Z re gu ły umo -
wy za wie ra ne są na okres od 3 do 5 lat. Im dłuż szy czas trwa -
nia kon trak tu, tym niż sza ce na wy naj mu. W ro ku 2008, 32% umów
naj mu zo sta ło pod pi sa nych na 5 lat, 30% na 3 la ta, a tyl ko 2%
na 10 lat 1. Po zo sta ła część umów zo sta ła za war ta na okres krót -
szy lub na czas nie ozna czo ny. W przy pad ku umów do ty czą cych
dłuż sze go okre su i więk szej po wierzch ni ma ga zy no wej moż -
li we są ne go cja cje ce no we. Głów ny mi na jem ca mi po wierzch ni
ma ga zy no wej są sie ci han dlo we oraz fir my lo gi stycz ne4.

Ana li za ko re la cji cen wy naj mu  
powierzchni ma ga zy no wych i wy bra nych czyn ni ków 
ma kro eko no micz nych

Ce na ja ko ele ment ryn ku, w tym przy pad ku ce na wy naj mu po -
wierzch ni ma ga zy no wych, nie jest ele men tem ode rwa nym od
resz ty zja wisk ryn ko wych, go spo dar czych. Ce na ta jest róż na
w róż nych re gio nach kra ju. Na su wa się za tem py ta nie: od cze -
go owa róż ni ca cen za le ży, z czym jest zwią za na? W od po wie -
dzi na to py ta nie prze pro wa dzo no ana li zę za leż no ści po mię dzy
wy bra ny mi czyn ni ka mi ma kro eko no micz ny mi (jak na przy kład
licz ba miesz kań ców czy pro dukt kra jo wy brut to w po szcze gól -
nych wo je wódz twach Pol ski), a wy so ko ścią cen brut to za wy na -
jem po wierzch ni ma ga zy no wych. Ana li za ta ma okre ślić, czy ist -
nie je istot na za leż ność po mię dzy ba da ny mi wiel ko ścia mi
a ce na mi wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych, czy wraz ze zmia -
ną war to ści po szcze gól nych czyn ni ków ma kro eko no micz nych
zmie nia ją się rów nież ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych,
czy też nie ma mię dzy ni mi związ ku. W efek cie prze pro wa dzo -
na ana li za ma po zwo lić na wnio sko wa nie, ja kie go po zio mu cen
moż na spo dzie wać się w da nym re gio nie na ba zie ogól no do stęp -
nych in for ma cji o sy tu acji ma kro eko no micz nej owe go re gio nu.

Rys. 2. Po ziom mie sięcz nych cen wy naj mu 1 m2 po wierzch ni ma ga zy -
no wych w Pol sce – stan na 11.2008 r. Źró dło: opra co wa nie wła sne na
pod sta wie: http://www.dom.grat ka.pl; http://www.emer son.pl;
http://www.jar tom.pl; http://www.oto dom.pl

3 http://www.jar tom.pl/in for ma cja_o_ryn ku.asp?mid=1&mel=06#0 Jar tom. Ra port ryn ku ma ga zy no we go, maj 2008.
4 http://www.jar tom.pl/in for ma cja_o_ryn ku.asp?mid=1&mel=06#0 Jar tom. Ra port ryn ku ma ga zy no we go, maj 2008.
5 http://www.jar tom.pl/in for ma cja_o_ryn ku.asp?mid=1&mel=06#0 Jar tom. Ra port ryn ku ma ga zy no we go, maj 2008.
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Ana li zę prze pro wa dzo no z wy ko rzy sta niem współ czyn ni ka
ko re la cji Pe ar so na, któ ry okre śla po ziom za leż no ści li nio wej
mię dzy zmien ny mi lo so wy mi. Współ czyn nik ten przyj mu je war -
to ści z prze dzia łu á-1, 1, przy czym war to ści do dat nie ozna -
cza ją za leż ność wprost pro por cjo nal ną, z ko lei ujem ne od wrot -
nie pro por cjo nal ną. In ter pre ta cję war to ści współ czyn ni ka
ko re la cji Pe ar so na pre zen tu je ta be la 2.

Do prze pro wa dze nia ana liz wy ko rzy sta no da ne po cho dzą ce
z Głów ne go Urzę du Sta ty stycz ne go. Wy bra no moż li wie naj bar -
dziej ak tu al ne sta ty sty ki. Opar to się na da nych wy szcze gól nio -
nych dla każ de go z wo je wództw, da nych ta kich jak: licz ba miesz -
kań ców (w tys. osób we dług sta nu na 2008 rok), po wierzch nia
wo je wódz twa (w tys. km2 we dług sta nu na 2009 rok), pro dukt

kra jo wy brut to (w PLN/rok we dług sta nu na 2006 rok), wiel kość
do stęp nej po wierzch ni ma ga zy no wej – ma ga zy ny za mknię te
(w m2 we dług sta nu na 2006 rok), pra ca prze wo zo wa (w mln
tkm/rok we dług sta nu na 2007 rok), śred nie wy na gro dze nie brut -
to na jed ne go za trud nio ne go (w tys. zł/na
za trud nio ne go/rok we dług sta nu na 2007
rok), licz ba po jaz dów cię ża ro wych na wo -
je wódz two (w szt. we dług sta nu na 2006
rok).

Na pod sta wie po wyż szych da nych
zo sta ły wy zna czo ne cha rak te ry sty ki
zło żo ne, ta kie jak na przy kład: licz ba
miesz kań ców na 1 000 km2 po wierzch -
ni wo je wódz twa, PKB wo je wódz twa
na 1 000 miesz kań ców itp. Dla wszyst -
kich zgro ma dzo nych da nych i cen brut -
to wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no -
wych zo stał wy zna czo ny współ czyn nik
ko re la cji Pe ar so na. Wy ni ki ob li czeń
przed sta wio no w ta be li 3. Czyn ni ki
ma kro eko no micz ne, ozna czo ne ja ko
A, D, E, G, H, J, M, N i O cha rak te ry zu ją
się sil ną ko re la cją do dat nią z ce ną brut -
to za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no -
wych; B oraz I znacz ną ko re la cją do dat -
nią; C, F, L i P ko re la cją do dat nią
umiar ko wa ną; K bra kiem ko re la cji, a Ł
sil ną ko re la cją ujem ną.

Na pod sta wie prze pro wa dzo nych ana liz za uwa ża my, że ce -
ny brut to za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no wych są naj bar -
dziej pro por cjo nal ne do ta kich czyn ni ków ma kro eko no micz -
nych (sil na ko re la cja do dat nia, wskaź nik ko re la cji po wy żej 0,80),

jak: PKB wo je wódz twa (D), PKB wo je wódz twa na 1000 miesz -
kań ców (E), wiel kość do stęp nej po wierzch ni ma ga zy no wej (G),
śred nie wy na gro dze nie brut to na jed ne go za trud nio ne go (M)
oraz licz ba po jaz dów cię ża ro wych w wo je wódz twie (N). Jak wi -
dać, trzy z tych czyn ni ków (D, E, G), zwią za ne są wprost z roz -
wo jem go spo dar czym wo je wódz twa, a do kład niej ska lą dzia -
łań go spo dar czych w wo je wódz twie i w efek cie je go
„za moż no ścią”. Dwa po zo sta łe czyn ni ki (G, N) zwią za ne są z po -
zio mem roz wo ju lo gi sty ki, co jest po chod ną pierw szej gru py
zja wisk – in ten syw ne dzia ła nia go spo dar cze wy ma ga ją in ten -
syw nej lo gi sty ki. A więc tam, gdzie go spo dar ka dzia ła pręż nie,
jest po pyt na usłu gi lo gi stycz ne, w tym ma ga zy no we, ce ny wy -
naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych są wy so kie – co po ka zu je,
że ce ny te za cho wu ją się zgod nie z kla sycz ną re la cją ce na – po -
pyt. Po chod ną po wyż szych zja wisk jest też to, że ce na wy naj -
mu po wierzch ni ma ga zy no wych w Pol sce za le ży w zna cze nie
więk szym stop niu od licz by miesz kań ców w wo je wódz twie
(A – ko re la cja sil na), niż po wierzch ni wo je wódz twa (B – ko re -
la cja znacz na).

Bio rąc pod uwa gę czyn nik, z któ rym, z czy sto ma te ma tycz -
ne go punk tu wi dze nia, ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no -
wych są naj bar dziej sko re lo wa ne, to jest licz bę po jaz dów cię -
ża ro wych w wo je wódz twie (N), współ czyn nik ko re la cji
rzę du 0,87, co ozna cza sil ną ko re la cję do dat nią, moż na się spo -
dzie wać, że w wo je wódz twach o więk szej licz bie sa mo cho dów
cię ża ro wych ce ny za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no wych bę -
dą wyż sze i od wrot nie. Ten den cję tę mo że my za ob ser wo wać
na ry sun ku 3. Od re gu ły tej od bie ga ją ce ny brut to wy naj mu
po wierzch ni ma ga zy no wych w wo je wódz twach: Ma zo wiec kim,
Ślą skim i Wiel ko pol skim, gdzie ilość sa mo cho dów cię ża ro wych
wzra sta szyb ciej niż ce ny za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no -
wej, o czym świad czy ła twa do usta le nia re la cja cen brut to wy -

naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych przez licz bę po jaz dów dla
każ de go z wo je wództw. Wskaź nik ten dla wspo mnia nych wo -
je wództw jest nie mal o po ło wę niż szy (i przyj mu je war to ści
rzę du 0,00006 zł/po jazd), niż li czo ny dla wszyst kich wo je -

Źró dło: D. Bo brow ski, K. Mać ko wiak -Ły bac ka, Wy bra ne me to dy wnio sko wa -
nia sta ty stycz ne go, Wy daw nic two Po li tech ni ki Po znań skiej, Po znań, 2004.

Tab. 2. Współ czyn nik ko re la cji Pe ar so na – in ter pre ta cja war to ści współ -
czyn ni ka i si ły związ ku ko re la cyj ne go.

Źró dło: opra co wa nie wła sne na pod sta wie da nych GUS.

Tab. 3. War to ści współ czyn ni ka ko re la cji Pe ar so na po mię dzy ce ną brut to wy naj mu po wierzch ni
ma ga zy no wych w po szcze gól nych wo je wódz twach Pol ski a wy bra ny mi czyn ni ka mi ma kro eko no -
micz ny mi cha rak te ry zu ją cy mi te wo je wódz twa. 
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wództw w kra ju (war tość wskaź ni ka 0,0001 zł/po jazd). Od wrot -
na sy tu acja wy stę pu je w Wo je wódz twie Lu bu skim. Dla po zo -
sta łych wo je wództw za leż ność mię dzy ce ną po wierzch ni
ma ga zy no wych i licz bą sa mo cho dów cię ża ro wych jest prak -
tycz nie li nio wa. Z ry sun ku 3 za uwa ża my rów nież, że po dob -
nie, jak w przy pad ku licz by po jaz dów cię ża ro wych w wo je wódz -

twie (N), im wyż sza war tość PKB wo je wódz twa na 1 000
miesz kań ców (E), tym ce na wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no -
wych tak że wyż sza. Za leż no ści tej nie pod le ga ją wprost wo -
je wódz twa: Lu bel skie, Ma ło pol skie, Pod kar pac kie i Ślą skie. Przy
czym w trzech pierw szych z nich PKB wo je wódz twa na 1 000
miesz kań ców (E) wzra sta wol niej niż ce na za wy na jem po -
wierzch ni ma ga zy no wych, w ostat nim zaś szyb ciej. Ozna cza
to, że ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych w wo je wódz -
twach: Lu bel skim, Ma ło pol skim i Pod kar pac kim są za wy żo ne
w sto sun ku do po ten cja łu go spo dar cze go tych wo je wództw;
z ko lei w Wo je wódz twie Ślą skim re la tyw nie atrak cyj ne w po -
rów na niu z po ten cjal nym po py tem na nie.

Na ba zie wy ni ków prze pro wa dzo nych ana liz mo że my za ob -
ser wo wać tak że, że pra ca prze wo zo wa na 1 000 zł. PKB wo je -
wódz twa (Ł) za cho wu je się od wrot nie pro por cjo nal nie
w sto sun ku do cen brut to za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no -
wych, o czym świad czy współ czyn nik ko re la cji na po zio mie -0,77
(sil na ko re la cja ujem na). Im war tość roz pa try wa ne go czyn ni ka
ma kro eko no micz ne go jest wyż sza, tym niż sza staw ka w wo je -

wódz twie za wy na jem po wierzch ni ma ga zy no wych. Na ry sun -
ku 4 ilu stru ją cym tę re gu łę za uwa ża my jed nak, że od bie ga ją od
niej ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych, zwłasz cza w wo -
je wódz twach: Lu bu skim i Ślą skim. In ter pre ta cja od wrot nie pro -
por cjo nal ne go związ ku te go czyn ni ka ma kro eko no micz ne go z ce -
na mi wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych mo że być ta ka, że
du ża ilość pra cy prze wo zo wej na 1 000 PKB zwią za na jest z tym,
iż owo PKB w wo je wódz twie po wsta je na dro dze pro duk cji i/lub
sprze da ży re la tyw nie ta nich i ni sko prze two rzo nych wy ro bów
(wy ro by ma so we, ni ska mar ża) al bo re la tyw nie dro gich i wy so -
ko prze two rzo nych wy ro bów (wy so ka mar ża). W efek cie,
w tym pierw szym przy pad ku w na tu ral ny spo sób mar gi nes, ja -
ki po zo sta je na kosz ty lo gi sty ki jest ni ski i kosz ty ma ga zy no wa -
nia też mu szą być ni skie.

Ge ne ral nie, ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych za -
le żą od ska li prze wo zów w da nym wo je wódz twie mie rzo nej
pra cą prze wo zo wą (J – ko re la cja sil na). Nie ma jed nak zna cze -
nia (brak ko re la cji) pra ca prze wo zo wa na 1 000 miesz kań ców
(K), czy pra ca prze wo zo wa na 1 000 km2 po wierzch ni wo je -
wódz twa (L), co wy ni ka z te go, że pra ca prze wo zo wa, przy -
pa da ją ca zwłasz cza na 1 000 miesz kań ców, ale tak że na 1 000
km2 po wierzch ni jest mniej wię cej ta ka sa ma, nie za leż nie od
wo je wódz twa.

Pod su mo wa nie

Pod su mo wu jąc pro wa dzo ne w ar ty ku le roz wa ża nia, na le ży
zwró cić uwa gę na to, że ryn ko we ce ny wy naj mu po wierzch -
ni ma ga zy no wych w Pol sce wa ha ją się moc no, je że li nie bar -
dzo moc no w za leż nie od re gio nu kra ju. Wa ha nia te, to zmia -
ny cen w sto sun ku do ce ny śred niej rzę du ±20% w za leż no ści
od wo je wódz twa. Po za wa ha nia mi cen trud no jest jed no znacz -
nie od dzie lić ofer ty wy naj mu po wierzch ni o róż nym stan dar -
dzie (po wierzch ni róż nych klas A, B, …), a jest to czyn nik, któ -
ry moc no rzu tu je na po ziom cen.

Wa ha nia cen na le ży, z oczy wi stych dla każ de go lo gi sty ka
przy czyn, brać pod uwa gę przy ana li zach zwią za nych z pro -
jek to wa niem sie ci dys try bu cji. Na le ży jed nak pa mię tać, że jak -
kol wiek ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych w nie któ -
rych ob sza rach kra ju są niż sze, ob sza ry te są jed nak mniej
ko rzyst ne lo gi stycz nie (niż szy po pyt w re gio nie, sła biej roz -
wi nię ta sieć trans por to wa, mniej sze za lud nie nie, co skut ku -
je nie tyl ko niż szym po py tem w re gio nie, ale też utrud nio nym
do stę pem do od po wied niej si ły ro bo czej).

Ce ny wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych za le żą oczy wi ście
bar dzo moc no od po zio mu roz wo ju go spo dar ki w wo je wódz -
twie, a tak że roz wo ju lo gi sty ki i za leż no ści te są ra czej pro por -
cjo nal ne. Praw do po dob nie bę dą one za tem ro sły wraz z roz wo -
jem go spo dar czym wo je wództw (na przy kład wzro stem PKB),
moż na jed nak ocze ki wać, że wzrost cen wy naj mu po wierzch -
ni po wi nien być naj wol niej szy lub na wet nie po win no się go ob -
ser wo wać w ta kich wo je wódz twach, jak Lu bel skie, Ma ło pol skie
i Pod kar pac kie, gdzie ce ny już obec nie wy prze dza ją po ziom roz -
wo ju tych wo je wództw. Z ko lei w Wo je wódz twie Ślą skim al bo
na dal po zo sta ną re la tyw nie atrak cyj ne, al bo do rów na ją do cen
ty po wych dla wo je wódz twa o ta kim po ten cja le go spo dar czym
jak to wła śnie wo je wódz two lub ta kich wo je wództw, jak Dol -
no ślą skie czy Wiel ko pol skie, co mo że być dość nie ko rzyst ne,
a na wet nie bez piecz ne dla firm lo ku ją cych w Wo je wódz twie Ślą -
skim swo ją go spo dar kę ma ga zy no wą.

Rys. 4. Gra ficz ne przed sta wie nie za leż no ści po mię dzy ce ną brut to za wy -
na jem po wierzch ni ma ga zy no wych i wy bra nych czyn ni ków ma kro eko -
no micz nych – ko re la cja sil nie ujem na i brak ko re la cji. Źró dło: opra co -
wa nie wła sne.

Rys. 3. Gra ficz ne przed sta wie nie za leż no ści po mię dzy ce ną brut to za wy -
na jem po wierzch ni ma ga zy no wych i wy bra nych czyn ni ków ma kro eko -
no micz nych – ko re la cja sil nie do dat nia. Źró dło: opra co wa nie wła sne.


