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Podstawa analiz

Kolejny raz celem Autoréw jest pokazanie, jak zmieniajq sie
ceny wynajmu powierzchni magazynowych w Polsce w zalezno-
$ci od ich polozenia geograficznego — wojewddztwa, w ktorym
sie owe powierzchnie znajduja. Sens analizy wynika z faktu, iz
ceny wynajmu powierzchni magazynowych potrafig roznic sie
nawet kilkukrotnie, bioragc pod uwage najtansze i najdrozsze ob-
szary naszego kraju. Taka tendencja wystepowata zaréwno w 2008
roku, jak i obecnie. W 2008 roku obszar o najwyzszych cenach
powierzchni magazynowych (Wojewodztwo Mazowieckie)
byt 2,6-raza drozszy od obszaru o cenach najnizszych (Wojewodz-
two Warminsko-Mazurskie). Obecnie krotnos¢ ta wynosi 1,7 i do-
tyczy odpowiednio cen w Woj. Mazowieckim (najwyzsze) i Woj.
Opolskim (najnizsze). Spadek ten wynika z obnizenia poziomu
cen najwyzszych z okoto 25 do 17 zt / m? brutto. Poziom cen naj-
nizszych pozostal mniej wiecej taki sam — okoto 9,50 zt/ m? brut-
to. Co ciekawe, odwrotnym zmianom relacji podlegaty ceny wy-
najmu analizowane na poziomie pojedynczych obiektow, nie
obszaréw. W tym przypadku, relacgja cen najwyzszych do najniz-
szych, w skali calego kraju, wynosita w 2008 roku 5,6, natomiast
w 2013 roku — 7,6-raza. R6znica ta wynikafa ze spadku ceny mi-
nimalnej z 5,30 na 3,90 zI / m? brutto (cena maksymalna pozo-
stala na poziomie okoto 30 zt / m? brutto). W analizach pomi-
nigto ceny skrajne rzedu 1,20 zt/ m? brutto, czy 50 zt / m? brutto.

W kwietniu 2013 roku Autorzy dokonali zestawienia cen
brutto za wynajem 1 m? powierzchni magazynowych (bez
oplat eksploatacyjnych). Analizg objeto okres jednego mie-
sigca, za$ dane zebrano na bazie ofert zamieszczonych na por-
talu OtoDom.pl.

Lestawienie cen

Celem uchwycenia cen przecietnych postuzono sie media-
ng, zwana tez wartoscia Srodkowa lub przecietna. Jest to war-
tos¢ cechy w szeregu uporzadkowanym, powyzej i ponizej kto-
rej znajduje sie jednakowa liczba obserwacji. Mediana jest
zatem mniej wrazliwa, niz §rednia arytmetyczna, na wystepo-
wanie wartoS$ci skrajnych, ktére znaczaco odbiegaja od war-
tosci typowych / przecietnych. W tabeli 1 zestawiono media-
ny cen za wynajem powierzchni magazynowej w latach 2008
12013 z podzialem na wojewodztwa.

Obecnie przecietna (mediana) cena brutto wynajmu 1 m? po-
wierzchni wynosi 12,50 zi na miesigc (w 2008 roku — 13,80 zi).

W odniesieniu do ceny przecietnej z listopada 2008 roku, na-
stapit spadek 0 9,42%. W tym samym czasie wystapit w Polsce
wzrost $redniego wynagrodzenia brutto o 18,84%2. Zatem si-
ta nabywcza pienigdza (przecietnego wynagrodzenia) pozwa-
la obecnie na wynajecie o ponad 31% powierzchni magazyno-
wej wiecej, niz w roku 2008. Skad zatem taki spadek cen?
Obserwujac wielko$¢ dostepnej powierzchni magazynowej (ma-
gazyny zamkniete) w Polsce w latach 2006 i 2011 (najbardziej
aktualne na chwile obecng dane GUS), mozna stwierdzi¢, ze
w tym okresie nastapit wzrost wielkosci owych powierzchni
0 14,60%3. A im wiecej dostepnej powierzchni magazynowej,
tym wieksza konkurencja wsréd wynajmujacych i tym nizsze

Tab. 1. Przecigtne (mediana) miesigczne ceny brutto wynajmu 1 m? po-
wierzchni magazynowych w Polsce — stan na 11.2008 i 04.2013.

Dolnoslaskie 15,06 12,50 -17%
Kujawsko-Pomorskie 12,00 11,56 -4%
Lubelskie 14,00 10,29 -27%
Lubuskie 13,00 10,00 -23%
Lodzkie 14,38 12,40 -14%
Matopolskie 15,00 15,00 0%
Mazowieckie 24,91 16,75 -33%
Opolskie 10,49 9,65 -8%
Podkarpackie 12,00 15,00 +25%
Podlaskie 10,00 11,33 +13%
Pomorskie 16,00 14,50 -9%
Slaskie 12,00 13,83 +15%
Swietokrzyskie 10,00 11,63 +16%
Warminsko-Mazurskie 9,50 12,00 +26%
Wielkopolskie 15,00 12,00 -20%
Zachodniopomorskie 12,00 15,39 +28%
Ogodtem (= kraj): 13,80 12,50 9%

* Cena obejmuje czynsz, bez kosztéw eksploatacyjnych.

Zrédfo: opracowanie wlasne na podstawie www.dom.gratka.pl, www.jarfom. pl,
www.otodom.pl.

ceny. Jednak nie dzieje sie tak w kazdym przypadku. Obecnie
duze znaczenie ma ilos¢ pustostanow magazynowych (odse-
tek powierzchni niewynajetej). Jesli wielkos¢ dostepnej po-
wierzchni w danym, atrakcyjnym obszarze jest na wyczerpa-
niu, to ceny drastycznie rosng. Spadkowi cen wynajmu
powierzchni magazynowych, sprzyjalo takze zwiekszenie
liczby pojazdéw ciezarowych o 28,75%* oraz przyrost diugo-
éci drég o twardej nawierzchni o 8,3%° od roku 2006 do 2011.

T Artykul stanowi kontynuacje wczesniejszej publikacji Autoréw pt. ,,Ceny wynajmu powierzchni magazynowych w Polsce” (,,Logistyka”, nr 2/2010). Arty-

kut recenzowany (przyp. red.).
2 Dane GUS.
3 Dane GUS.
4 Dane GUS.
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Stworzylo to mozliwos$¢ lokowania magazynéw na tanszych
gruntach, do ktérych wczesniej nie byto dogodnego dostepu.
Nie bez znaczenia pozostaje tez fakt dofinansowania budowy
obiektoéw magazynowych z funduszy unijnych oraz organiza-
cja Euro 2012 w Polsce. Na rysunku 1 zobrazowano ksztalto-
wanie sie mediany cen za wynajem powierzchni magazynowych
w zaleznosci od wojewdédztwa.

Ceny przecigtne w skali kraju
25028 ———=

13,8021

167521

cena 1]

OListopad 2008 @ Kwiecien 2013

Rys. 1. Przecietne (mediana) miesieczne ceny brutto wynajmu 1 m2 po-
wierzchni magazynowych w Polsce — stan na 11.2008 i 04.2013.
Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie www.dom.gratka.pl, www.jar-
fom.pl, www.otodom.pl.

Maksymalna cena wynajmu spadia od 2008 roku o okofo 32,8%
i stanowi obecnie 134% ceny przecietnej. Minimalna cena na-
tomiast nieznacznie wzrosla, o 1,6%, co stanowi okoto 77% ce-
ny przecietnej. Zatem na przestrzeni 5 ostatnich lat zmniejszy-
fa sie r6znica pomiedzy cenami najwyzszymi i najmniejszymi.
0d 2008 roku wzrosly ceny za wynajem powierzchni magazy-
nowych miedzy innymi w Wojewddztwach: Podkarpackim, Pod-
laskim, Slaskim, Swietokrzyskim i Warminsko-Mazurskim.
W tych rejonach nastapit najmniejszy przyrost powierzchni ma-

8,00 do 10,99 2t

17,00 do 19,99 2

Rys. 2. Poziom miesiecznych cen brutto wynajmu 1 m? powierzchni ma-
gazynowych w polskich wojewédztwach — stan na 04.2013 i w kétkach
na 11.2008. Zrédfo: opracowanie wiasne na podstawie www.dom.grat-
ka.pl, www.emerson.pl, www.jartom.pl, www.otodom.pl.

5 Dane GUS.
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gazynowej (czyli konkurencja wzrosta stosunkowo mato lub
w ogole). Natomiast w przypadku Woj. Slaskiego i Warminsko-
-Mazurskiego zamknieta powierzchnia magazynowa wrecz
zmniejszyla sie, co moze wynikac na przykiad z rozbiorki sta-
rych budynkéw przemystowych stuzacych za magazyny i zasta-
pienia tylko czesci z nich nowoczesnymi magazynami o lepszych
parametrach technicznych (w efekcie jednak obserwuje sie mniej
pustostanow). Przestrzenne zobrazowanie cen wynajmu po-
wierzchni magazynowych wedlug wojewodztw przedstawio-
no na rysunku 2. W kétkach odpowiednimi kolorami zostaly
przedstawione analogiczne dane dla roku 2008. Brak kotka ozna-
cza utrzymanie sie ceny w tym samym przedziale wartosci.

Korelacja cen i wybranych czynnikow
makroekonomicznych

We wczes$niejszym artykule Autorzy pokazali, ze cena wy-
najmu powierzchni magazynowych nie jest elementem ode-
rwanym od reszty zjawisk gospodarczych. Aby pokazac od cze-
go zalezy, a z czym nie ma wiekszego zwigzku, wykorzystano
jedno z prostszych narzedzi stuzacych do matematycznego po-
réwnywania liczb. Przeprowadzono analize korelacji z wyko-
rzystaniem wspotczynnika Pearsona (tabela 2).

Tab. 2. Wspétezynnik korelacji Pearsona — interpretacja wartosci wspot-
czynnika i sity zwigzku korelacyjnego.

0.91do 1.0
0.71 do 0.9
0.51 do 0.7
0.31do 0.5
-0.3 do 0.3
-0.31do-0.5
-0.51do-0.7
-0.71do - 0.9
-091do-1.0

dodatnia — znaczna

dodatnia — umiarkowana
brak

ujemna — umiarkowana

ujemna — znaczna

Zrédto: D. Bobrowski, K. Mackowiak-tybacka, Wybrane metody wnioskowa-
nia statystycznego, Wydawnictwo Politechniki Poznanskiej, Poznan, 2004.

Analize, ktorej wyniki pokazuje tabela 3, przeprowadzono

uwzgledniajac nastepujace czynniki makroekonomiczne:

® liczbe mieszkancow (w tys. os6b wedtug stanu na 2008, 2011
rok)

e powierzchnie wojewédztw (w tys. km? wedlug stanu
na 2009, 2012 rok)

e produkt krajowy brutto (w zl / rok wedlug stanu
na 2006, 2010 rok)

¢ wielko$¢ dostepnej powierzchni magazynowej — magazyny
zamkniete (w m? wedtug stanu na 2006, 2009 rok)

® prace przewozowg (w min tkm/rok wedtug stanu na 2007,
2011 rok)

¢ Srednie wynagrodzenie brutto na jednego zatrudnionego
(w tys. zt / zatrudnionego / rok wedtug stanu na 2007, 2011
rok)
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® liczbe pojazdéw ciezarowych (w szt. wedtug stanu na 2006,
2011 rok).

Najwieksza korelacja z ceng za wynajem powierzchni maga-
zynowych cechuje sie liczba pojazdow ciezarowych w wojewddz-
twie N. Wskaznik ten wykazuje najwiekszg i utrzymujaca sie ko-
relacje dodatnig zaréwno dla danych z 2008 roku, jak i tych

mieszkancéw E. Teraz uzyskano odmienny rezultat, ze wzgle-
du na wahania PKB (liczba mieszkancéw nie ulegla znaczacej
zmianie). Diugoterminowo trend jest bardziej zbiezny z sama
warto$cig PKB wojewodztwa D. Z rysunku 4 zauwazamy, ze
w Wojewodztwie Zachodniopomorskim, Podkarpackim, czy Po-
morskim cena wydaje sie by¢ nieadekwatnie wysoka w stosun-
ku do potencjatu gospodarczego wojewodztwa. Z kolei ceny wy-

aktualnych. Jesli w danym wojew6dz-
twie eksploatowanych jest wiecej sa-
mochodéw, to oznacza, ze jest dla
nich praca, tadunki do przewiezienia.
Wiecej tadunkéw oznacza wieksze po-
trzeby magazynowe i mniej pustosta-
néw. Idac krok dalej mozemy powie-
dzie¢, ze mniej pustostanéw to
wyzsza cena wynajmu powierzchni
magazynowej. Ciekawym zjawiskiem
jest fakt, ze w wojewodztwach, w kto-
rych liczba pojazdéw ciezarowych
byta i jest najwieksza, takze najwiek-
szy jest przyrost ich liczby, na przyktad
Wojewédztwo: Mazowieckie, Slaskie,
Wielkopolskie (rysunek 3). Jesli cho-
dzi o Woj. Mazowieckie, to wiele firm,
w tym leasingowych, posiada swoje
siedziby w stolicy i jej okolicach;
w efekcie tam tez rejestrowane sg po-
jazdy nalezace do tych firm. Nie ozna-
cza to jednak, ze wszystkie te pojaz-
dy pracujg w tym rejonie. Oczywiscie
istotnym powodem duzej liczby po-
jazdow w Woj. Mazowieckim, czy tez
Slaskim i Wielkopolskim jest ich wy-
soki produkt krajowy brutto. Woje-
wodztwa sporo wytwarzajg i w zwiaz-

Tab. 3. Wartosci wspétczynnika korelacji Pearsona pomiedzy ceng brutto wynajmu powierzchni ma-
gazynowych w poszczegdlnych wojewddztwach Polski a wybranymi czynnikami makroekonomiczny-

mi charakteryzujgcymi te wojewédziwa.

A. Liczba mieszkancéw w wojewodztwie 0.74 0.63
B. Powierzchnia wojewddztwa 0.64 0.38
C. Liczba mieszkancow na 1000 km” powierzchni 0.17 0.37
D. PKB wojewodztwa 0.84 0.62
E. PKB na 1000 mieszkancow 0.86 0.52
F. PKB na 1000 km? powierzchni 0.39 0.46
G. Wielk'oéé dostQPnej powierzchni magazynowej 0.84 052
w wojewodztwie (magazyny zamknigte)
H W'ielkoéf, drostqpnej powierzchni magazynowej na 1000 072 022
mieszkancow
L kVI/rllczlel)((())z:l :r(;itthll)inej powierzchni magazynowej na 1000 0.49 046
J. Praca przewozowa w wojewodztwie 0.73 0.52
K. Praca przewozowa na 1000 mieszkancow 0.15 -0.35
L. Praca przewozowa na 1000 km?® powierzchni 0.19 0.27
L. Praca przewozowa na 1000 PLN PKB _
M. Srednie wynagrodzenie brutto na jednego zatrudnionego 0.84 0.58
N. Liczba pojazdéw cigzarowych w wojewodztwie 0.87 0.63
0. Liczba pojazdow cigzarowych na 1000 mieszkancow 0.76 0.31
P. Liczba pojazdow ciezarowych na 1000 km? powierzchni 0.41 0.46

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie danych GUS.

ku z tym trzeba dostarczy¢ duze ilosci surowcéw, potfabrykatow
i/lub wywiez¢ duze ilosci wyrob6éw gotowych.

Innym przyktadem stosunkowo silnej korelacji jest PKB wo-
jewodztwa D. Wynika z tego, ze cena wynajmu powierzchni ma-
gazynowych ma zwigzek z wartoscig débr i ustug wytworzonych
na terenie danego wojewodztwa. W analizach z 2008 roku, wiek-
szy zwigzek prezentowala cena z PKB wojewddztwa na 1 000

najmu w Wojewodztwie Wielkopolskim sa obecnie wyraznie
niedoszacowane.

Zjawiskiem odwrotnie proporcjonalnym do wartosci ceny brut-
to za wynajem powierzchni magazynowych jest zdecydowanie
praca przewozowa na 1 000 zt PKB wojewodztwa £ (rysunek 5).
Jej wspolczynnik korelacji ksztattujacy sie na poziomie ponizej
-0,79 wskazuje na zwiazek silnie ujemny. Im wiekszg wartos¢
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Rys. 3. Cena wynajmu powierzchni magazynowych brutto a liczba po-
jozdow cigzarowych w polskich wojewédztwach — korelacja znaczqca
dodatnia. Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Rys. 4. Cena wynajmu powierzchni magazynowych brutto a PKB pol-
skich wojewddztw — korelacja znaczqca dodatnia.
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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osiagnal stosunek pracy przewozowej do 1 000 zt PKB wypra-
cowanego przez wojewo6dztwo, tym nizszg wartos$¢ osiaggnela
cena wynajmu. Dla tego czynnika makroekonomicznego zad-
ne wojewddztwo szczegoélnie nie odbiega od trendu. Powodow,
dla ktérych iloraz pracy przewozowej i PKB moze przyjmowac
niskie wartosci, i w efekcie ma to przelozenie na cene wynaj-
mu powierzchni magazynowych, moze by¢ kilka. Na przyktad
przewozy realizowane s3 na niewielkie odleglosci (mata po-
wierzchnia wojewodztwa lub nierbwnomierne, zageszczone roz-
tozenie ludnosci / przemystu, w efekcie obszar, na ktérym lo-
kowane sg magazyny jest ograniczony), ewentualnie przewozi
sie realnie wartos$ciowe fadunki (wysoko przetworzone). W wo-
jewodztwach charakteryzujacych sie takimi wtasnie cechami ce-
na wynajmu powierzchni magazynowych okazuje sie by¢ wyso-
ka. I na odwrot.

I w koncu, bardzo ciekawym przypadkiem jest relacja wiel-
kosci dostepnej powierzchni magazynowej na 1 000 mieszkan-
c6w w wojewodztwie H oraz ceny jej wynajmu. W roku 2008
ich wzajemna korelacja byfa silnie dodatnia (0,72), a obecnie
korelacja ta praktycznie zanikta (0,22 — brak korelacji). Dlacze-
go tak sie stalo? Biorgc pod uwage fakt niewielkich zmian licz-
by ludnosci, potencjalne przyczyny pozostajg dwie: zmiany cen
lub zmiany wielkosci dostepnej powierzchni magazynowej. Wy-
daje sie, ze obie przyczyny odegraly tu swoja role. Z jednej stro-
ny splaszczyt sie, zmalat zakres zmiennosci obserwowanych
na rynku cen wynajmu powierzchni magazynowych. Z drugiej
zas$, przyrost (Srednio 9% w latach 2006 — 2009), wielkosci po-
wierzchni magazynéw zamknietych byt realnie maty w 5 wo-
jewddztwach o najwyzszej cenie wynajmu powierzchni maga-
zynowych w 2008 roku. Czyli wojewddztwach o duzym
nasyceniu powierzchnig magazynowa. | realnie wysoki w wo-
jewddztwach o niskim poziomie cen (przyrost na poziomie 27%).
O ile opisane zalezno$ci moga wyjasnia¢ 6w brak korelacji cen
wynajmu i wielkosci dostepnej powierzchni magazynowej, o ty-
le same w sobie tez wydajg sie by¢ kontrowersyjne. Wskazu-
ja mianowicie na fakt przyrostu powierzchni magazynowych
tam, gdzie ich cena wynajmu jest najnizsza. Oznaczac to mo-
ze tyle, ze cena wynajmu zalezy w wiekszym stopniu od po-
tencjatu gospodarczego wojewodztwa, niz od stopnia zapo-
trzebowania na powierzchnie magazynowa. Czyli budowa
magazynéw tam, gdzie mozna uzyskac wysoka cene za ich wy-
najem, wigze sie z ryzykiem braku mozliwosci takowego wy-
najmu (pustostany).
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Rys. 5. Cena wynajmu powierzchni magazynowych brutto a praca prze-
wozowa na 1 000 zt PKB polskich wojewdédztw — korelacja silnie ujem-
na. Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Podsumowanie

Rynkowe ceny wynajmu powierzchni magazynowych w Pol-
sce nadal wahajg sie mocno zaleznie od regionu kraju, lecz
mniej niz w roku 2008. Wahania te to obecnie zmiany cen w sto-
sunku do ceny przecietnej rzedu +14% w zaleznosci od woje-
wodztwa (w roku 2008 bylo to +20%). Istotna wydaje sie kwe-
stia niedoszacowania lub przeszacowania cen wynajmu
powierzchni magazynowych w poszczegoélnych wojewodztwach
na bazie relacji owych cen i poziomu rozwoju gospodarcze-
go wojewodztwa, a takze rozwoju jego logistyki. I tak, odno-
$nie danych z 2008 roku, Autorzy przewidywali, ze ,wzrost cen
wynajmu powierzchni powinien by¢ najwolniejszy lub nawet
nie powinno sie go obserwowac w takich Wojewddztwach, jak
Lubelskie, Matopolskie i Podkarpackie, gdzie ceny juz obec-
nie wyprzedzaja poziom rozwoju tych wojewodztw. Z kolei
w Wojewddztwie Slaskim albo nadal pozostana relatywnie
atrakcyjne, albo doréwnajg do cen typowych dla wojewddz-
twa o takim potencjale gospodarczym jak Wojewodztwo Sla-
skie, a wiec takich Wojewo6dztw, jak Dolno$laskie, czy Wiel-
kopolskie”. Prognoza ta sprawdzila sie w odniesieniu do 3 z 4
wskazanych wojewédztw. Wbrew przewidywaniom Auto-
réw, cena wynajmu powierzchni magazynowych w Wojewodz-
twie Podkarpackim wzrosta, mimo stabego potencjatu gospo-
darczego owego wojewodztwa (niskie PKB).

Patrzac z obecnej perspektywy, Autorzy dostrzegaja niedo-
szacowanie cen wynajmu powierzchni magazynowych (cena
zbyt niska w stosunku do potencjatu gospodarczego wojewo6dz-
twa) w Wojewddztwie Wielkopolskim, za$ stanowcze przesza-
cowanie cen w Wojewodztwach Zachodniopomorskim i Pod-
karpackim.

Streszczenie

Artykuf przedstawia zmiany w ksztattowaniu sie cen wynaj-
mu powierzchni magazynowych w Polsce w latach 2008 i 2013,
z rozréznieniem na poszczego6lne wojewodztwa. Daje odpo-
wiedZ na pytanie: od czego zalezala cena wynajmu po-
wierzchni magazynowych w 2008 roku i od czego zalezy obec-
nie? Oprocz ogodlnie rozpoznanych zaleznosci miedzy ceng
a lokalizacja, wielkoscig i stanem magazynu, artykut ukazuje
tez, na drodze analizy korelacyjnej, zwiazki ceny wynajmu po-
wierzchni magazynowych z czynnikami makroekonomiczny-
mi wystepujgcymi w polskiej gospodarce w 2008 i 2013 roku.

A storage area hiring prices in Poland in the
years 2008 and 2013

Summary

The article presents changes in a storage area hiring price
levels in Poland in the years 2008 and 2013, across the parti-
cular voivodeships. It provides the answer to the question: What
does the price of a storage area hiring depend on in the
year 2008 and now? Beside commonly recognized relationships
between the price of a storage area hiring and its location, si-
ze and standard, the article also portrays, using a correlation
analysis, the dependence of a hiring prices on a selected ma-
croeconomic indicators characteristic for the Polish economy
in the years 2008 and 2013.



