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Politechnika Poznanska

Niniejszy artykut stanowi kontynuacje wczesniejszego arty-
kutu Autoréw?, ktéry po$wiecony zostat trzem potencjalnym
formom organizacji magazynowania, to jest magazynowaniu
we wlasnym zakresie i zwigzanym z tym kosztom oraz maga-
zynowaniu zewnetrznemu/obcemu w dwu wariantach: wynaj-
mu powierzchni magazynowych oraz zakupu ustug obstugi ma-
gazynowej jednostek tadunkowych. Obecnie rozwinieto watek
magazynowania obcego w ukladzie wynajmu powierzchni ma-
gazynowych (w tym catych obiektéw lub ich czesci).

Ksztattowanie sie ceny wynajmu powierzchni
magazynowych w Polsce

Ceny za wynajem powierzchni magazynowych/magazynow
w Polsce w duzej mierze sg uzaleznione od polozenia geogra-
ficznego, regionu, w ktérym znajduje sie magazyn. Wahaja sie
dosy¢ znacznie. Z tego wzgledu dokonano zestawienia cen brut-
to za wynajem 1 m? powierzchni magazynowych w okresie mie-
sigca, facznie z optatami eksploatacyjnymi. W listopadzie 2008
roku zostaly zebrane dane o cenach wynajmu powierzchni ma-
gazynowych w kazdym z wojewo6dztw; obejmujg one 30 roz-
nych magazynéw dla kazdego z wojewddztw (ogélem po-
nad 400 przeanalizowanych ofert wynajmu powierzchni
magazynowych). W przypadku wojewo6dztw mniej rozwinie-
tych przemystowo liczba magazynow zostata ograniczona do
okoto 20 (wojewodztwa: Lubelskie, Lubuskie, Opolskie) lub 10
(Podlaskie i Swietokrzyskie), ze wzgledu na trudnosci z pozy-
skaniem odpowiednio duzej liczby danych. Ze wzgledu na trud-
nosci z rozdzieleniem ofert zostaly wziete pod uwage maga-
zyny klasy A i B. Po zestawieniu wartosci liczbowych otrzymano
ceny srednie za wynajem 1 m? (z VAT) we wszystkich wojew6dz-
twach. Wyniki przedstawiono w tabeli 1.

Srednia cena wynajmu 1 m? powierzchni wynosi 14,21 zi.
na miesigc, maksymalna 25,18 zi. (177,2% ceny $redniej) w Wo-
jewodztwie Mazowieckim, zas minimalna 9,30 zi. w Wojewddz-
twie Warminsko-Mazurskim (65,4% ceny $redniej). Nalezy pa-
mietac, iz sg to ceny $rednie; w praktyce spotka¢ mozna ceny
wyzsze od podanych, ale takze nizsze. Jednostkowe ceny wy-
najmu odbiegaja nieraz znacznie od cen $rednich, jak na przy-
kiad ceny za wynajem 1 m? powierzchni magazynowych w oko-
licach Warszawy, ktére wahaja sie od 15 do 50 zt. za 1 m2. Dla
uwiarygodnienia obliczen skrajne warto$ci cen zostaty odrzu-
cone. Nalezy takze przyjac, ze magazyny w rejonie Warszawy,
Poznania, Wroctawia, Lodzi oraz w aglomeracji $laskiej posia-
daja wyzszy standard, niz pozostate, ze wzgledu na szybszy
rozwoj gospodarki magazynowej w tych regionach. Graficz-
ng prezentacje powyzszych danych stanowi wykres na rysun-
ku nr 1.

1 Artykut recenzowany (przyp. red.).

Tab. 1. Srednie, miesieczne ceny wynajmu 1 m?2 powierzchni magazy-
nowych w Polsce — stan na 11.2008 r.

Dolnoslyskie 16,67
Kujuwsko-Pomorskie 1222
Lubelskic 13,76
Lubuskic 12,92
Lodzkie 14,61
Malopolskie 16,74
Mazowicckie 25,18
Opolskic 10,15
Podkarpackic 12,33
Podlaskic 100,650
Pomorskie 15,51
Sliskie 12,27
Swiglokreyskic 10,75
Warmifisko-Mazurskie 0,30
Wiclkopolskie 15,16
Zachodniopomorskie 12,44
Cena Srednia; 14.21
* Cena obgjmuje coynse i koszly eksploatacyine

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie http://www.dom.gratka.pl;
http://www.emerson.pl; http://www.jartom.pl; http://www.otodom.pl
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Rys. 1. Srednie, miesigczne ceny wynajmu 1 m? powierzchni magazy-
nowych w Polsce — stan na 11.2008 r. Zrédfo: opracowanie wiasne na
podstawie: http://www.dom.gratka.pl; http://www.emerson.pl;
http://www.jartom.pl; http://www.otodom.pl

Ceny wynajmu powierzchni magazynowych w poszczegolnych
wojewodztwach podzielono na cztery przedzialy w celu zobra-
zowania, w ktorych regionach kraju sg one najwyzsze, w kto-
rych najnizsze, a w ktorych poréwnywalne z poziomem $red-
nim. Efekt tego dzialania przedstawiono na rysunku nr 2.

Mozna zauwazy¢, ze ceny za wynajem powierzchni maga-
zynowych/magazynéw wiazg sie z rozwojem przemystu w da-
nym regionie. Im dany obszar jest bardziej rozwiniety, tym ce-
na jest wyzsza, czego dowodem sg skrajnie wysokie ceny

2]. Ratajczak, A. Redmer, Rozne formy organizacji magazynowania w firmie — ile to kosztuje, Logistyka 1/2010, s. 53-56.
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w Wojewodztwie Mazowieckim (o 77,2% wyzsze od ceny Sred-
niej na rynku polskim), a szczegélnie w Warszawie. Region ten
charakteryzuje sie najwyzszymi czynszami, malg ilo$cig wol-
nych powierzchni magazynowych oraz specyficzng strukturg
branz po stronie popytu. Gtownymi najemcami sg tu firmy lo-
gistyczne, sieci handlowe, firmy kurierskie, hurtownie spozyw-
cze, dystrybutorzy AGD, RTV. Szukajac wolnej powierzchni ma-
gazynowej do wynajecia mozna zaobserwowac, ze wyzsze ceny
wystepuja w rejonie wiekszych miast, takich jak wspomniana
juz Warszawa, czy tez Poznan, Gdansk, Wroctaw oraz Krakow.
Sa to miejsca, gdzie jest ulokowana wiekszos¢ centrow logi-
stycznych i magazynowych klasy A w Polsce.

Istnienie duzych miast powoduje zawyzenie $redniej ceny
wynajmu powierzchni magazynowych, wyznaczonej dla wo-
jewddztwa. Jest to zwigzane z uprzemysfowieniem skoncen-
trowanym w miastach. Jesli uprzemystowienie danego woje-
wodztwa jest niskie, to ceny wynajmu powierzchni
magazynowych sa réwniez stosunkowo niskie (w Wojewo6dz-
twie Warminsko-Mazurskim o 34,6%, w Opolskim o 28,6%,
a w Podlaskim o 25,4% nizsze od Sredniej ceny wynajmu po-
wierzchni magazynowych w Polsce). Obecnie (w ostatnich kil-
ku — 4 - 5 latach) wyraznie zaznacza sie intensyfikacja inwe-
stycji magazynowych w naszym kraju. Powieksza sie liczba
lokalizagji, w ktoérych firmy moga budowa¢ nowe magazyny.

Ceny za wynajem powierzchni zaleza rowniez od cech cha-
rakteryzujgcych dany magazyn. Wyzsze sa ceny w przypadku
magazynow nowoczesnych, klasy A, wyposazonych w ogrze-
wanie, posadzke niepylaca, stosunkowo duzg no$nos¢ stropu,
rampy, doki przefadunkowe, windy towarowe, parkingi, mo-
nitoring itp. Magazyny klasy B cieszg sie mniejszym zaintere-
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Rys. 2. Poziom miesiecznych cen wynajmu 1 m2 powierzchni magazy-
nowych w Polsce — stan na 11.2008 r. Zrédfo: opracowanie wiasne na
podstawie: http://www.dom.gratka.pl; http://www.emerson.pl;
http://www.jartom.pl; http://www.otodom.pl

sowaniem, bo wymagaja inwestycji od potencjalnych najem-
cow, ktorzy musza liczy¢ sie z wysokimi kosztami dostosowa-
nia ich do wilasnych potrzeb?. Magazyny o wyzszym standar-
dzie cechuja sie wyzsza cena przy tej samej lokalizacji;
oddalenie magazynu od giéwnych osrodkéw gospodarczych
kraju, przy tym samym jego standardzie, powoduje obnizenie
ceny za wynajem. Mozna sie spodziewac, ze zwiekszy sie tak-
ze zainteresowanie terenami znajdujacymi sie poza wielkimi
aglomeracjami, kiedy nastapi polepszenie stanu drég i ich ogdl-
na rozbudowa, zwiekszenie liczby tras szybkiego ruchu.
W zwigzku z wejsciem Polski do Unii Europejskiej i Strefy Schen-
gen zwieksza sie liczba magazynéw ulokowanych w potudnio-
wo — zachodniej czesci kraju.

Cena wynajmu powierzchni magazynowych zalezy rowniez
od wielkosci magazynu, ktéry ma zostac¢ wynajety. Chod, teo-
retycznie, jednostkowo tanszy powinien by¢ wynajem maga-
zynu wiekszego ze wzgledu na fakt, ze wszystkie koszty roz-
ktadajg sie na wieksza powierzchnie, to obserwujemy tendencje
odwrotna. Przewaznie koszt wynajmu powierzchni magazy-
nowych przeliczony na jednostke paletowa jest wyzszy
w wiekszych magazynach. Moze to wynikac¢ z faktu, ze maga-
zyny o duzej powierzchni czesto s3 magazynami nowymi i ma-
ja wyzszy standard, co przyczynia sie do podniesienia ceny.

Dodatkowo, cena za wynajem powierzchni magazynowych za-
lezy od okresu, na jaki jest sporzadzany kontrakt. Z reguty umo-
wy zawierane sg na okres od 3 do 5 lat. Im dluzszy czas trwa-
nia kontraktu, tym nizsza cena wynajmu. W roku 2008, 32% umow
najmu zostato podpisanych na 5 lat, 30% na 3 lata, a tylko 2%
na 10 lat !. Pozostala cze$¢ uméw zostala zawarta na okres krot-
szy lub na czas nieoznaczony. W przypadku uméw dotyczacych
dluzszego okresu i wiekszej powierzchni magazynowej moz-
liwe sg negocjacje cenowe. Giownymi najemcami powierzchni
magazynowej sa sieci handlowe oraz firmy logistyczne®.

Analiza korelacji cen wynajmu
powierzchni magazynowych i wybranych czynnikow
makroekonomicznych

Cena jako element rynku, w tym przypadku cena wynajmu po-
wierzchni magazynowych, nie jest elementem oderwanym od
reszty zjawisk rynkowych, gospodarczych. Cena ta jest r6zna
w roznych regionach kraju. Nasuwa sie zatem pytanie: od cze-
go owa roznica cen zalezy, z czym jest zwigzana? W odpowie-
dzi na to pytanie przeprowadzono analize zalezno$ci pomiedzy
wybranymi czynnikami makroekonomicznymi (jak na przyktad
liczba mieszkancow czy produkt krajowy brutto w poszczegol-
nych wojewdédztwach Polski), a wysokoscig cen brutto za wyna-
jem powierzchni magazynowych. Analiza ta ma okresli¢, czy ist-
nieje istotna zalezno$¢ pomiedzy badanymi wielkoSciami
a cenami wynajmu powierzchni magazynowych, czy wraz ze zmia-
ng wartosci poszczegélnych czynnikoéw makroekonomicznych
zmieniajg sie rbwniez ceny wynajmu powierzchni magazynowych,
czy tez nie ma miedzy nimi zwiazku. W efekcie przeprowadzo-
na analiza ma pozwoli¢ na wnioskowanie, jakiego poziomu cen
mozna spodziewac sie w danym regionie na bazie ogélnodostep-
nych informacji o sytuacji makroekonomicznej owego regionu.

3 http//www jartom.pl/informacja_o_rynku.asp?mid=1&mel=06#0 Jartom. Raport rynku magazynowego, maj 2008.
4 http://www.jartom.pl/informacja_o_rynku.asp?mid=1&mel=06#0 Jartom. Raport rynku magazynowego, maj 2008.
5 http://www.jartom.pl/informacja_o_rynku.asp?mid=1&mel=06#0 Jartom. Raport rynku magazynowego, maj 2008.
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Analize przeprowadzono z wykorzystaniem wspoiczynnika
korelacji Pearsona, ktéry okresla poziom zaleznosci liniowej
miedzy zmiennymi losowymi. Wspoétczynnik ten przyjmuje war-
tosci z przedzialu a-1, 1, przy czym warto$ci dodatnie ozna-
czaja zaleznos$¢ wprost proporcjonalna, z kolei ujemne odwrot-
nie proporcjonalng. Interpretacje wartosci wspoétczynnika
korelacji Pearsona prezentuje tabela 2.

Do przeprowadzenia analiz wykorzystano dane pochodzace
z Gléwnego Urzedu Statystycznego. Wybrano mozliwie najbar-
dziej aktualne statystyki. Oparto sie na danych wyszczegoélnio-
nych dla kazdego z wojewo6dztw, danych takich jak: liczba miesz-
kancow (w tys. os6b wedtug stanu na 2008 rok), powierzchnia
wojewddztwa (w tys. km? wedtug stanu na 2009 rok), produkt

Tab. 2. Wspétczynnik korelacji Pearsona — interpretacja warfosci wspét-
czynnika i sity zwigzku korelacyjnego.

1.0
0,9
0,7

0,91 do
0,71 do
0,51 do
0,3 de 05
=03 do 0.3
- 0,31 do-05
-5 do=07
-0,71 do—-09
=091 do— 1,0
Zrédto: D. Bobrowski, K. Mackowiak-tybacka, Wybrane mefody wnioskowa-
nia statystycznego, Wydawnictwo Politechniki Poznariskiej, Poznan, 2004.
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krajowy brutto (w PLN/rok wedtug stanu na 2006 rok), wielkos$¢
dostepnej powierzchni magazynowej — magazyny zamkniete
(w m? wedtug stanu na 2006 rok), praca przewozowa (w min
tkm/rok wedtug stanu na 2007 rok), srednie wynagrodzenie brut-
to na jednego zatrudnionego (w tys. zl/na
zatrudnionego/rok wediug stanu na 2007
rok), liczba pojazdow ciezarowych na wo-
jewodztwo (w szt. wedlug stanu na 2006
rok).

jak: PKB wojewddztwa (D), PKB wojewddztwa na 1000 miesz-
kancow (E), wielkos¢ dostepnej powierzchni magazynowej (G),
srednie wynagrodzenie brutto na jednego zatrudnionego (M)
oraz liczba pojazdéw ciezarowych w wojewddztwie (N). Jak wi-
dac¢, trzy z tych czynnikow (D, E, G), zwiazane sa wprost z roz-
wojem gospodarczym wojewddztwa, a doktadniej skalg dzia-
tan gospodarczych w wojewdédztwie i w efekcie jego
»zamoznoscia”. Dwa pozostale czynniki (G, N) zwigzane s z po-
ziomem rozwoju logistyki, co jest pochodna pierwszej grupy
zjawisk — intensywne dzialania gospodarcze wymagaja inten-
sywnej logistyki. A wiec tam, gdzie gospodarka dziata preznie,
jest popyt na ustugi logistyczne, w tym magazynowe, ceny wy-
najmu powierzchni magazynowych sa wysokie — co pokazuje,
ze ceny te zachowujg sie zgodnie z klasyczna relacjg cena — po-
pyt. Pochodng powyzszych zjawisk jest tez to, ze cena wynaj-
mu powierzchni magazynowych w Polsce zalezy w znaczenie
wiekszym stopniu od liczby mieszkancéw w wojewodztwie
(A — korelacja silna), niz powierzchni wojewodztwa (B — kore-
lacja znaczna).

Biorac pod uwage czynnik, z ktérym, z czysto matematycz-
nego punktu widzenia, ceny wynajmu powierzchni magazyno-
wych sg najbardziej skorelowane, to jest liczbe pojazdéw cie-
zarowych w wojewodztwie (N), wspotczynnik korelacji
rzedu 0,87, co oznacza silng korelacje dodatnig, mozna sie spo-
dziewa¢, ze w wojewodztwach o wiekszej liczbie samochodow
ciezarowych ceny za wynajem powierzchni magazynowych be-
da wyzsze i odwrotnie. Tendencje te mozemy zaobserwowac
na rysunku 3. Od reguly tej odbiegaja ceny brutto wynajmu
powierzchni magazynowych w wojewo6dztwach: Mazowieckim,
Slaskim i Wielkopolskim, gdzie ilos¢ samochodéw ciezarowych
wzrasta szybciej niz ceny za wynajem powierzchni magazyno-
wej, o czym $wiadczy tatwa do ustalenia relacja cen brutto wy-

Tab. 3. Wartosci wspétczynnika korelacji Pearsona pomiedzy ceng brutto wynajmu powierzchni
magazynowych w poszczegdlnych wojewddztwach Polski a wybranymi czynnikami makroekono-
micznymi charakteryzujgcymi te wojewddziwa.
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makroekonomiczne, oznaczone jako K Pricu preeworosa na | 000 miessknbedw 0%
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Na podstawie przeprowadzonych analiz zauwazamy, ze ce-
ny brutto za wynajem powierzchni magazynowych sa najbar-
dziej proporcjonalne do takich czynnikéw makroekonomicz-
nych (silna korelacja dodatnia, wskaznik korelacji powyzej 0,80),

Zrédfo: opracowanie whasne na podstawie danych GUS.

najmu powierzchni magazynowych przez liczbe pojazdéw dla
kazdego z wojewodztw. Wskaznik ten dla wspomnianych wo-
jewddztw jest niemal o polowe nizszy (i przyjmuje wartosci
rzedu 0,00006 zl/pojazd), niz liczony dla wszystkich woje-
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wodztw w kraju (wartos¢ wskaznika 0,0001 zl/pojazd). Odwrot-
na sytuacja wystepuje w Wojewodztwie Lubuskim. Dla pozo-
stalych wojewodztw zalezno$¢ miedzy ceng powierzchni
magazynowych i liczba samochodow ciezarowych jest prak-
tycznie liniowa. Z rysunku 3 zauwazamy réwniez, ze podob-
nie, jak w przypadku liczby pojazdéw ciezarowych w wojewddz-

Rys. 3. Graficzne przedstawienie zaleznoéci pomiedzy ceng brutto za wy-
najem powierzchni magazynowych i wybranych czynnikéw makroeko-
nomicznych — korelacja silnie dodatnia. Zrédfo: opracowanie wtasne.

twie (N), im wyzsza warto$S¢ PKB wojewodztwa na 1 000
mieszkancow (E), tym cena wynajmu powierzchni magazyno-
wych takze wyzsza. ZaleznoSci tej nie podlegaja wprost wo-
jewddztwa: Lubelskie, Matopolskie, Podkarpackie i Slaskie. Przy
czym w trzech pierwszych z nich PKB wojewddztwa na 1 000
mieszkancow (E) wzrasta wolniej niz cena za wynajem po-
wierzchni magazynowych, w ostatnim zas szybciej. Oznacza
to, ze ceny wynajmu powierzchni magazynowych w wojewddz-
twach: Lubelskim, Malopolskim i Podkarpackim sg zawyzone
w stosunku do potencjatu gospodarczego tych wojewo6dztw;
z kolei w Wojewddztwie Slaskim relatywnie atrakcyjne w po-
réwnaniu z potencjalnym popytem na nie.
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Rys. 4. Graficzne przedstawienie zaleznoéci pomiedzy ceng brutto za wy-
najem powierzchni magazynowych i wybranych czynnikéw makroeko-
nomicznych — korelacja silnie ujemna i brak korelacii. Zrédto: opraco-
wanie wlasne.

Na bazie wynikéw przeprowadzonych analiz mozemy zaob-
serwowac takze, ze praca przewozowa na 1 000 zt. PKB woje-
wodztwa (£) zachowuje sie odwrotnie proporcjonalnie
w stosunku do cen brutto za wynajem powierzchni magazyno-
wych, o czym $wiadczy wspolczynnik korelagji na poziomie -0,77
(silna korelacja ujemna). Im warto$¢ rozpatrywanego czynnika
makroekonomicznego jest wyzsza, tym nizsza stawka w woje-
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wodztwie za wynajem powierzchni magazynowych. Na rysun-
ku 4 ilustrujgcym te regute zauwazamy jednak, ze odbiegaja od
niej ceny wynajmu powierzchni magazynowych, zwlaszcza w wo-
jewddztwach: Lubuskim i Slaskim. Interpretacja odwrotnie pro-
porgjonalnego zwigzku tego czynnika makroekonomicznego z ce-
nami wynajmu powierzchni magazynowych moze byc¢ taka, ze
duza ilo$¢ pracy przewozowej na 1 000 PKB zwigzana jest z tym,
iz owo PKB w wojewodztwie powstaje na drodze produkgji i/lub
sprzedazy relatywnie tanich i nisko przetworzonych wyrobéw
(wyroby masowe, niska marza) albo relatywnie drogich i wyso-
ko przetworzonych wyroboéw (wysoka marza). W efekcie,
w tym pierwszym przypadku w naturalny sposoéb margines, ja-
ki pozostaje na koszty logistyki jest niski i koszty magazynowa-
nia tez muszg by¢ niskie.

Generalnie, ceny wynajmu powierzchni magazynowych za-
leza od skali przewozow w danym wojewddztwie mierzonej
pracg przewozowa (] — korelacja silna). Nie ma jednak znacze-
nia (brak korelagji) praca przewozowa na 1 000 mieszkancow
(K), czy praca przewozowa na 1 000 km? powierzchni woje-
wodztwa (L), co wynika z tego, ze praca przewozowa, przy-
padajaca zwtaszcza na 1 000 mieszkancéw, ale takze na 1 000
km? powierzchni jest mniej wiecej taka sama, niezaleznie od
wojewodztwa.

Podsumowanie

Podsumowujac prowadzone w artykule rozwazania, nalezy
zwrdéci¢ uwage na to, ze rynkowe ceny wynajmu powierzch-
ni magazynowych w Polsce wahajg sie mocno, jezeli nie bar-
dzo mocno w zaleznie od regionu kraju. Wahania te, to zmia-
ny cen w stosunku do ceny sredniej rzedu = 20% w zaleznoSci
od wojewodztwa. Poza wahaniami cen trudno jest jednoznacz-
nie oddzieli¢ oferty wynajmu powierzchni o r6znym standar-
dzie (powierzchni r6znych klas A, B, ...), a jest to czynnik, kto-
ry mocno rzutuje na poziom cen.

Wahania cen nalezy, z oczywistych dla kazdego logistyka
przyczyn, bra¢ pod uwage przy analizach zwigzanych z pro-
jektowaniem sieci dystrybugji. Nalezy jednak pamietac, ze jak-
kolwiek ceny wynajmu powierzchni magazynowych w niekto6-
rych obszarach kraju sg nizsze, obszary te sg jednak mniej
korzystne logistycznie (nizszy popyt w regionie, stabiej roz-
winieta sie¢ transportowa, mniejsze zaludnienie, co skutku-
je nie tylko nizszym popytem w regionie, ale tez utrudnionym
dostepem do odpowiedniej sity roboczej).

Ceny wynajmu powierzchni magazynowych zaleza oczywiscie
bardzo mocno od poziomu rozwoju gospodarki w wojewodz-
twie, a takze rozwoju logistyki i zaleznosci te sa raczej propor-
cjonalne. Prawdopodobnie beda one zatem rosly wraz z rozwo-
jem gospodarczym wojewodztw (na przyktad wzrostem PKB),
mozna jednak oczekiwac, ze wzrost cen wynajmu powierzch-
ni powinien by¢ najwolniejszy lub nawet nie powinno sie go ob-
serwowac w takich wojewodztwach, jak Lubelskie, Matopolskie
i Podkarpackie, gdzie ceny juz obecnie wyprzedzaja poziom roz-
woju tych wojewddztw. Z kolei w Wojewddztwie Slaskim albo
nadal pozostang relatywnie atrakcyjne, albo doréwnaja do cen
typowych dla wojewddztwa o takim potencjale gospodarczym
jak to wtasnie wojewodztwo lub takich wojewodztw, jak Dol-
noslaskie czy Wielkopolskie, co moze by¢ dos¢ niekorzystne,
a nawet niebezpieczne dla firm lokujacych w Wojewédztwie Sla-
skim swojg gospodarke magazynowa.



