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Rental prices for warehouse spaces on a regional basis —

Poland 2021

Streszczenie

Artykul porusza tematyke cen najmu powierzchni magazy-
nowych w polskich wojewddztwach w 2021 r. oraz ich zmian
w stosunku do roku 2013. Jego gtéwnym celem jest odpo-
wiedZ na pytanie: jak ksztaltujg sie i od czego zalezg ceny
najmu powierzchni magazynowych? Oprécz ogélnie rozpo-
znanych zaleznoéci miedzy ceng a lokalizacja, wielkoScig
i standardem magazynu artykul ukazuje tez, na drodze ana-
lizy korelacyjnej, zwiazki cen najmu powierzchni magazyno-
wych z czynnikami makrogospodarczymi charakteryzujacy-
mi polskg gospodarke w 2021 r. na tle roku 2013.
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Abstract

The article deals with the subject of rental prices for
warehouse spaces in Polish voivodeships in the year 2021 and
their changes in comparison to the year 2013. Its main
purpose is to answer the question: What is the level of rental
prices for warehouse spaces and what it depends on? Beside
commonly recognized relationships between the rental prices
for warehouses and their locations, sizes and standards, the
article also portrays, using a correlation analysis, the
dependence of the rental prices for warehouse spaces on
a selected macroeconomic indicators characteristic for the
Polish economy in the year 2021 against 2013.
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Wprowadzenie

Magazynowanie, jak praktycznie kazda inna
dziatalno§¢ gospodarcza, mozna zorganizowac,
w efekcie zrealizowac we wlasnym zakresie, z wyko-
rzystaniem zasobdw wtasnych i/lub pozyskac z ryn-
ku, korzystajac tym samym z zasobéw obcych. Wy-
bor formy organizacji magazynowania jest decyzja
strategiczng typu make or buy (MoB). MoB, z defi-
nicji, to decyzja, czy korzystniejsze jest (w tym kosz-
towo) wykonywanie danej rzeczy, czynnoS$ci lub
procesu wewnatrz przedsigbiorstwa (opcja make),
czy ich zakup u zewnetrznego dostawcy (opcja buy)
(Probert, 1997; Redmer i in., 2014; Zenz, 1994).
Mozna zatem wyrdzni¢ dwie podstawowe formy or-
ganizacji gospodarki magazynowej w przedsigbior-
stwie, tj. magazynowanie we wilasnym zakresie
(opcja make) i magazynowanie zlecane na zewnatrz
(opcja buy) (Ratajczak & Redmer, 2010b). Reali-

zacja funkcji magazynowych we wtasnym zakresie
oznacza wykorzystanie wiasnych powierzchni ma-
gazynowych, natomiast realizacja zewne¢trzna moz-
liwa jest na drodze najmu calego obiektu magazy-
nowego wraz z przylegto§ciami, najmu powierzchni
magazynowej stanowigcej cze$¢ wigkszego obiektu
magazynowego lub zakupu ustug magazynowych.
Calos¢ uzupelnia rozwigzanie mieszane, w ramach
ktérego przedsigbiorstwo czeSciowo zaspokaja
swoje potrzeby magazynowe we wiasnym zakresie,
czeSciowo za$ korzystajac z zasobow zewnetrznych
— make and buy (MaB).

Niniejszy artykut dotyczy zewnetrznej formy or-
ganizacji gospodarki magazynowej realizowanej na
drodze najmu catego obiektu magazynowego lub
powierzchni magazynowej stanowigcej czg$¢ takie-
go obiektu.

Celem artykulu jest ustalenie przecigtnych war-
todci cen najmu powierzchni magazynowych w Pol-
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sce W ujeciu regionalnym (na poziomie woje-
woOdztw) oraz odniesienie ich do czynnikow makro-
gospodarczych, wraz ze wskazaniem, ktére z tych
czynnikow maja kluczowe znaczenie dla ksztatto-
wania przedmiotowych cen.

Koncepcyjnym i metodycznym pierwowzorem
analiz prezentowanych w artykule sg dwie publika-
cje autorstwa J. Ratajczak i A. Redmera (2008;
2013). Publikacje te odwotuja si¢ tak do aspektow
logistycznych (w tym do magazynowania), jak i do
kwestii makrogospodarczych. Obie publikacje za-
wieraja analizy dotyczace wprost cen najmu po-
wierzchni magazynowych w wojewodztwach oraz
ich powiazan korelacyjnych z czynnikami makrogo-
spodarczymi. Szersze odwotania do tych prac znaj-
duja sie w dalszej czgéci artykutu, a wyniki analiz
z 2021 r. prezentowane w artykule zostaly odniesio-
ne do wynikéw z roku 2013 (Ratajczak & Redmer,
2013).

Dalsza czg$¢ artykutu obejmuje w kolejnosci:
charakterystyke oferty, elementdw i zmian polskie-
go rynku powierzchni magazynowych; definicje
i charakterystyke cen najmu oraz opis czynnikdw
rynkowych je ksztaitujacych; analizy — dane wej-
$ciowe, zakres i wyniki obejmujace przede wszyst-
kim wartoSci przecietne cen najmu powierzchni
magazynowych w ujeciu regionalnym oraz ich kore-
lacje z warto$ciami wybranych czynnikéw makrogo-
spodarczych; calo$¢ koficzy podsumowanie zawie-
rajace m.in. ocen¢ adekwatno$ci cen najmu i wa-
runkéw  makrogospodarczych ~ wojewodztw,
a w efekcie przestanki co do przysztych zmian cen.

Oferta i elementy rynku
powierzchni magazynowych

Rynek magazynowy oferuje nastepujace rodzaje
powierzchni w zalezno$ci od:

B momentu zwarcia umowy najmu: BTS (built fo suit,
zwane tez pre-let), tj. magazyny budowane dla
(i w efekcie dostosowane do potrzeb) konkretne-
go klienta, ktory zawart awansem, tj. jeszcze przed
rozpoczgciem budowy, dlugoterminowa umowe
najmu danego obiektu (Budner, 2020; Fechner,
2017; Majchrzak-Lepczyk & Maryniak, 2020) oraz
spekulacyjne, tj. magazyny budowane bez zawartej
awansem umowy najmu, tym samym przeznaczo-
ne do najmu lub sprzedazy na wolnym rynku;

B wielkoSci: magazyny o matej powierzchni, od 500
do 1500 m?> (Majchrzak-Lepczyk & Maryniak,
2020), zwane SBU (small business unit), oraz du-
zej, powyzej 1500 m?, zwane big-box;

B jakoSci: tzw. magazyny klasy A, nazywane tez no-
woczesnymi powierzchniami magazynowymi,
i pozostate; nie wyrdznia si¢ tu w zasadzie klas
B, C czy dalszych (cho¢ niektorzy autorzy na ta-
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kie wskazuja, np. J. Majchrzak-Lepczyk i A. Ma-
ryniak (2020)); natomiast definicja magazyndw
klasy A tez nie jest w pelni spdjna, mozna jednak
wskazac, ze s to obiekty potozone w poblizu au-
tostrad lub drdg ekspresowych (w odlegtosci do
10 km), charakteryzujace si¢ nastepujacymi ce-
chami: wysoko$cia wynoszaca min. 10 m, siatka
stupow nie gestsza niz 12 x 24 m, no$noscia po-
sadzki rzedu 5 t/m’, o$wietleniem zapewniaja-
cym natgzenie §wiatta min. 150 luksow, liczba
bram min. 1/1000 m? powierzchni obiektu.

Rynek powierzchni magazynowych, jak kazdy,
okreslaja trzy gtéwne elementy, tj. podaz, popyt
i cena.

Podaz nowoczesnej (klasa A) powierzchni maga-
zynowej w Polsce siegneta w czerwecu 2021 r. prawie
22 mln m* (JLL, 2021a). Rok wcze$niej wartos¢ ta
ksztaitowata si¢ na poziomie ok. 20 mIn m* (Budner,
2020; JLL, 2021a). Daje to ponad 10-procentowy
wzrost rok do roku, utrzymujacy si¢ na tym pozio-
mie juz od kilku ostatnich lat (Budner, 2020; Kolifi-
ska, 2015). Wczesniej, tj. w latach 2016-2017,
wzrost ten byl jeszcze wigkszy i wynosit ok. 15%
(Maleszyk & Szafran, 2017). Wedlug Gtéwnego
Urzedu Statystycznego (GUS, 2019) powierzchnia
sktadowa magazynéw handlowych zamknigtych sig-
gneta prawie 28 mln m?> w 2018 r. (najnowsze do-
stepne dane), a wedtug E. Macioszek (2021) jedy-
nie 16 mln m? ogbétem. Z kolei zgodnie z danymi
NBP nowoczesna powierzchnia magazynowa byta
jeszcze wigksza i wynosita ponad 30 mln m? juz
w roku 2016 (Laszek i in., 2017). Nie potwierdzaja
tego jednak, przytaczajacy dane ILiM, P. Maleszyk
i J. Szafran (2017) ani A. Marcysiak (2020), ktdry
z kolei powoluje si¢ na raporty Cushman & Wake-
field i JLL. Wedtug ich opinii w 2016 r. powierzch-
nia magazynowa wynosita zaledwie nieco ponad
11 mln m% Réznica ocen moze, ale nie musi, wyni-
ka¢ z rodzaju powierzchni uwzglednianych w anali-
zach, nowoczesna vs. handlowa (cho¢ i jedna, i dru-
ga nie jest precyzyjnie definiowana, a same roznice
sa bardzo duze). Generalnie jednak rynek po-
wierzchni magazynowej w Polsce juz od diuzszego
czasu pozostaje skupiony na obszarach zwanych
potocznie ,,wielka piatka”. OkreSlenie to pojawilo
sie w 2018 r. i, jak sie wydaje, stanowi kalke stoso-
wanego glownie przez Colliers Poland okreSlenia
najwigkszych graczy rynku outsourcingowego
w ogole. Wielka piatka obejmuje nastepujace ob-
szary: Warszawa (strefa I — miasto, II i III), Polska
Centralna (L6dz/Strykéw), Dolny Slask (obszar
Wroclawia), obszar Poznania oraz Gorny Slask
(obszar Katowic). Na obszarze wielkiej piatki znaj-
duje si¢ tacznie ok. 80% (nowoczesnej) powierzch-
ni magazynowej dostepnej w Polsce (JLL, 2021a).
Aczkolwiek obserwuje si¢ tu powolny wzrost zna-
czenia innych obszaréw, tym samym spadek udzia-
tu wielkiej piatki, ktéra w 2013 r. skupiala az 92%
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ogétu powierzchni magazynowej

2020).

Natomiast odnoszac si¢ do momentu zawarcia
umowy najmu, poczatkowo na rynku dominowaly po-
wierzchnie budowane spekulacyjnie, za$ po kryzysie
gospodarczym z lat 2008-2009 rynek wyraznie prze-
stawif si¢ na powierzchnie typu BTS (Budner, 2020;
Kolinska, 2015), ktére obecnie, po zakonczeniu typo-
wych okreséw najmu pierwotnego, tj. 5-10 latach
(Budner, 2020; Majchrzak-Lepczyk & Maryniak,
2020), mozna traktowac takze jako spekulacyjne.

Popyt na rynku powierzchni magazynowych
dzieli si¢ na:

B popyt brutto, obejmujacy wynajete w danym
okresie powierzchnie ogbtem, tj. zar6wno na
podstawie umoéw nowo zawartych, w tym zwiek-
szajacych wynajeta powierzchnig, jak i odnowio-
nych/renegocjowanych; jest to zatem suma od-
powiednio popytu pierwotnego i restytucyjne-
go/odtworzeniowego;

B popyt netto, obejmujacy powierzchnie wynajete
wylacznie na podstawie nowo zawartych umdw,
a wiec tylko popyt pierwotny.

Popyt netto w ostatnich 10 latach stanowit prze-
cigtnie nieco ponad 70% popytu brutto, aczkolwiek
udziat ten jest zrdéznicowany regionalnie i w latach
wcezesniejszych byt wyzszy (szacunki na podstawie:
JLL, 2017; Maleszyk & Szafran, 2017; Marcysiak,
2020). Popyt od lat generowany jest gidwnie przez
sieci handlowe i operatordw logistycznych, a takze
lekka produkcje, motoryzacje i e-handel, z czego
znaczenie trzech ostatnich branz z roku na rok
istotnie roS$nie. Dotyczy to zwlaszcza e-handlu
(JLL, 2017; JLL, 2021a; Majchrzak-Lepczyk & Ma-
ryniak, 2020; Marcysiak i in., 2017; Piszcz, 2017).

Relacje podazy i popytu na rynku powierzchni
magazynowych obrazuje wskaznik pustostandw, tj.
stosunek niewynajetej powierzchni do catkowitej
podazy powierzchni magazynowych na danym ob-
szarze w okreSlonym czasie. Wartos$¢ wskaznika pu-
stostandw jest w Polsce realnie niska w stosunku do
innych krajow UE. Co wigcej, poczawszy od lat
2009-2010 (ok. 15%) do chwili obecnej (ok. 7%)
jego warto$¢ ulega stopniowemu zmniejszeniu, przy
nieznacznym wzro$cie w latach 2019-2020 (do ok.
9%). Najnizszy poziom warto$ci wskaznika pusto-
standw odnotowano w roku 2018 (ok. 4-5%) (JLL,
2017; JLL, 2021a; Majchrzak-Lepczyk & Maryniak,
2020; Marcysiak i in., 2017; Piszcz, 2017) oraz po
ponownym spadku do poziomu ok. 6% w roku 2021
(JLL, 2021b). Jednak podane wartosci odnosza si¢
raczej do najpopularniejszych obszaréw lokowania
powierzchni magazynowych (a wiec wielkiej piatki)
i tym samym tzw. nowoczesnej powierzchni maga-
zynowej niz sensu stricto calej powierzchni magazy-
nowej dostgpnej w Polsce.

Z kolei, gdy w powyzszej relacji uwzglednic trze-
ci element rynku, tj. ceng, daje to tzw. mechanizm

(Marcysiak,

rynkowy (w tym konkurencj¢). Mechanizm ten —
gdy przy danej cenie, ilo§¢, ktora kupujacy chea ku-
pi¢, jest rowna ilosci, ktora sprzedajacy chca sprze-
da¢ — prowadzi do rdwnowagi rynkowej, a ceng ta-
ka nazywa si¢ ceng rownowagi. Bioragc pod uwage
realnie niska warto§¢ wskaznika pustostandw, moz-
na stwierdzi¢, ze na rynku powierzchni magazyno-
wych w Polsce panuja (zwlaszcza regionalnie) ceny
rownowagi. Potwierdzaja to analizy J. Laszka i in.
(2017), ktoérzy wskazuja na to, iz wielko§¢ po-
wierzchni komercyjnych/handlowych, do ktorych
zaliczaja m.in. powierzchnie magazynowe, jest do-
brze dostosowana do koniunktury gospodarczej
i populacji poszczeg6lnych wojewodztw. I o ile ce-
ny znane sg dla obszarow wielkiej piatki, tym sa-
mym praktycznie wytacznie dla nowoczesnej po-
wierzchni magazynowej, to dla innych obszarow
i dla powierzchni magazynowych ogélem juz nie.
Dotyczy to réwniez czynnikéw je ksztaltujacych.
A jak wskazuja A. Jozwiak i D. Kula (2015), istnie-
je potrzeba prowadzenia dalszych badaf i analiz
w przedmiotowym obszarze, majacym znaczenie
dla decyzji dotyczacych finansowania, wyboru loka-
lizacji i wielko$ci magazynu, dtugo$ci okresu najmu
i innych aspektow ksztaltowania gospodarki maga-
zynowej przedsigbiorstw. Wskazanie to potwier-
dzaja tez J. Laszek i in. (2017), ktdrzy postuluja po-
trzebe dalszych, pogiebionych analiz w stosunku do
strony podazowej catego rynku powierzchni komer-
cyjnych/handlowych w Polsce. Wskazania te stano-
wia bezpoSrednia motywacje do podjecia analiz
prezentowanych w tym artykule.

Charakterystyka polskiego rynku
powierzchni magazynowych

Jak wskazano wczesniej, punktem zwrotnym dla
rynku powierzchni magazynowych w Polsce byt kry-
zys gospodarczy z lat 2008-2009. Okres ten przyje-
to zatem jako cezur¢ prowadzonych rozwazan,
ograniczajac je wylacznie do obszaru Polski.

Juz w 2009, a wigc w roku, w ktorym Swiatowa
i polska gospodarka zaczely wychodzi¢ z kryzysu,
wskazywano na najlepsze w skali Europy perspek-
tywy rozwoju polskiego rynku powierzchni magazy-
nowych, a okre§lenie naszego kraju jako ,,magazy-
nu centralnej Europy” mimo kryzysu pozostawato
wcigz aktualne (Fechner, 2017; Kisiel & Gara,
2009; Marcysiak, 2020). Co wazne, juz w tym okre-
sie — dzigki zwiekszonej wielkosci oferowanej po-
wierzchni magazynowej (podaz) — poziom czyn-
szOw najmu ustabilizowal si¢ i pozostat taki do
2013 r. (Piszcz, 2017). Poziom ten byl jednak real-
nie wysoki, co wynikalo z duzego zainteresowania
przedsigbiorcow tego typu ustugami (popyt) (Kisiel
& Gara, 2009). W kolejnych latach nastepowat dal-
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szy rozwdj powierzchni magazynowych w Polsce.
Deweloperzy (podaz) nie decydowali si¢ juz jednak
w tak duzym stopniu na budowe powierzchni spe-
kulacyjnych (ok. 5% w 2013 r., wobec nawet 50%
ogdtu nowo budowanych powierzchni przed kryzy-
sem — Fechner, 2017). Po kryzysie deweloperzy
zaczeli w wiekszym stopniu opieraé swoja dziatal-
no$¢ na najmie juz wybudowanych magazynow oraz
na budowie magazynéw typu BTS (Kolifiska, 2014).
Z kolei inwestoréw (popyt) bardziej interesowal
najem niz zakup obiektow magazynowych, gdyz od
2009 r. w koszty dziatalnosci objete ulgami podat-
kowymi (dla Specjalnych Stref Ekonomicznych —
SSE) mozna bylo wlicza¢ nie tylko koszt zakupu
nieruchomosci, ale réwniez jej najmu (Budner,
2020).

Do roku 2014 $rednie tempo rozwoju rynku
utrzymywalo si¢ na poziomie niemal 6% rocznie
w odniesieniu do wielkosci dostgpnej, nowoczesnej
powierzchni magazynowej (Fechner, 2017; Jozwiak
& Kula, 2015). Nowoczesna powierzchnia magazy-
nowa skupiona byla w tym okresie niemal wytacz-
nie na obszarze wielkiej piatki (Fechner, 2017; Ko-
lifiska, 2014; Marcysiak, 2020), cho¢ jak wskazano
wczesniej, pojecie to pojawito si¢ dopiero w 2018 .
Jednak juz w roku 2014 wraz z ogdlnym ozywieniem
po stronie podazowej rynku powierzchni magazyno-
wych w Polsce (tempo rozwoju rynku wzrosto do
15% rocznie (Marcysiak, 2020) i utrzymywato si¢
na tym poziomie przez kolejne 2 lata (Macioszek,
2021)) rozpoczat si¢ rozwo6j tzw. rynkdw wschodza-
cych/perspektywicznych (Jozwiak & Kula, 2015).
Byly to przede wszystkim obszary Trojmiasta i Kra-
kowa (Maleszyk & Szafran, 2017). GIéwnym moto-
rem napedowym tego rozwoju byto za$ uprzemysto-
wienie, ale przede wszystkim rosngca dostgpnosé
infrastruktury drogowej (Kolinska, 2014; Marcy-
siak, 2020), co potwierdzily takze pdZniejsze obser-
wacje (Majchrzak-Lepczyk & Maryniak, 2020). Mi-
mo to zmiana ukfadu sif na rynku powierzchni ma-
gazynowych wydawala si¢ w tym momencie malo
realna (Kolifiska, 2014), a najbardziej prawdopo-
dobnym scenariuszem byfa budowa magazynéw na
terenie wojewodztw, ktore mialy ich najwiecej (Ko-
lifiska, 2015).

Kolejne lata (2015-2016) przyniosly czeSciowy
powrdt do budowy powierzchni spekulacyjnych
(ok. 25% ogoétu nowobudowanych powierzchni
w 2015 r. (Fechner, 2017)) oraz niewielki, rzgdu
0,2 euro/m*/miesiac, spadek stawek czynszéw bazo-
wych w kilku gtéwnych regionach rynku magazyno-
wego w Polsce (Marcysiak i in., 2017; Piszcz, 2017).
Skala obnizek zalezata od pozycji najemcy oraz sy-
tuacji w regionie. Presja na spadki stawek byta bar-
dziej widoczna w przypadku czynszéw efektywnych.
W prawie wszystkich regionach dolny zakres sta-
wek czynszow bazowych byl w zblizeniu na pozio-
mie goérnego zakresu stawek czynszow efektyw-
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nych, podczas gdy stawki czynszéw bazowych pozo-
stawaly na niezmienionym poziomie. W przypadku
kilku obszaréw, w tym zwtlaszcza Gornego Slaska,
ale takze Wroctawia, Poznania czy Polski Central-
nej, dynamika korekt dolnego zakresu stawek czyn-
szow efektywnych byla dobrym wskaznikiem utrzy-
mujacej si¢ silnej konkurencji (Marcysiak i in.,
2017). Jakkolwiek juz na przetomie lat 2017/2018
trend spadkowy odwrdcit sie. Popyt rdst szybciej niz
podaz (Maleszyk & Szafran, 2017), wskutek czego
pojawita si¢ niewielka presja zwiekszania wysokosci
stawek czynszu (Marcysiak i in., 2017). W efekcie
coraz trudniej bylo ustali¢ jedna, uniwersalng staw-
ke czynszu dla wszystkich regiondéw Polski (Piszcz,
2017). Aczkolwiek, wedtug niektorych zrodet, juz
w tym okresie regionalne ceny najmu ulegly wyrow-
naniu i w efekcie byly zblizone do §redniej krajowe;j
(Maleszyk & Szafran, 2017).

W ostatnich latach trend wzrostowy stawek czyn-
szu utrzymatl si¢. Czynsze, jakkolwiek atrakcyjne
(w tym na tle Europy) i stabilne, na wigkszosci re-
gionalnych rynkéw magazynowych w Polsce powo-
li, ale sukcesywnie rosng (Budner, 2020; Majchrzak-
-Lepczyk & Maryniak, 2020). Wsrdd czynnikow
przyczyniajacych sie do wzrostu stawek mozna wy-
mieni¢ przede wszystkim dostepno$¢ powierzchni
magazynowej na poszczegdlnych rynkach regional-
nych (podaz), rosnace ceny materialdéw i ustug bu-
dowalnych oraz coraz wyzsze ceny gruntéw inwe-
stycyjnych (Budner, 2020; Majchrzak-Lepczyk
& Maryniak, 2020). Wplyw dostepnosci powierzch-
ni magazynowej na wzrost cen najmu wydaje si¢
przy tym dyskusyjny. W literaturze z jednej strony
wskazuje sie na to, ze dostepno$¢ powierzchni ma-
gazynowe] jest obecnie mocno ograniczona, co
przektada si¢ na wzrost cen (Majchrzak-Lepczyk
& Maryniak, 2020), z drugiej za$ na to, ze wzrost
czynszow jest jednak ograniczany przez dynamicz-
na podaz nowych powierzchni magazynowych
(Budner, 2020). Nasycenie powierzchni magazyno-
wych w Polsce pozostaje jednak nadal stosunkowo
niskie (0,41 m*1 mieszkafica w 2018 r.) w poréwna-
niu z innymi krajami UE, gdzie jest ono nawet
5-krotnie wyzsze (Budner, 2020). Mozna zatem
wnioskowac, ze mimo dynamicznego wzrostu poda-
zy, co moze by¢ m.in. efektem dziatajacej od 2018 r.
Polskiej Strefy Inwestycji (PSI) rozszerzajacej dzia-
tanie SSE, popyt, cho¢ w niewielkim stopniu, nadal
pozostaje niezaspokojony. W efekcie ceny najmu
rosna.

Podobnie dyskusyjny wydaje si¢ wplyw obserwo-
wanego wzrostu cen najmu na atrakcyjnos¢ i kon-
kurencyjno$¢ polskiego rynku magazynowego
w przysztosci. Z jednej strony wzrost cen moze spo-
wodowac¢ spadek atrakcyjnosci (Budner, 2020),
z drugiej za$, poniewaz taki sam trend dotyczy
wiekszosci rynkdw europejskich, nie wplynie na nig
negatywnie (Majchrzak-Lepczyk & Maryniak,
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2020). Trzeba mie¢ jednak na uwadze to, ze wsrdd
stabilnych rynkéw, charakteryzujacych sie wysokim
poziomem popytu, niewygérowanymi stawkami
czynszu i mimo wszystko ograniczona podaza, znaj-
duja sie, poza Polska, rowniez Czechy i Stowacja.
Poprawila si¢ takze sytuacja na Wegrzech. Jednak
Polska, oferujac obecnie najnizsze czynsze za po-
wierzchnie magazynowe w Europie, gwarantuje jed-
nocze$nie wysoka jakos¢ ustug (Majchrzak- Lepczyk
& Maryniak, 2020). Magazyny w Polsce staja si¢ co-
raz bardziej wyspecjalizowane i nowoczesne, ich
powierzchnia zdecydowanie ro$nie, a wykorzysty-
wane s3 przede wszystkim przez takie branze jak:
logistyka (operatorzy), handel (sieci sklepoéw: me-
blowych, drogeryjnych, odziezowych, chemii gospo-
darcze], farmaceutycznych), przemysl lekki, moto-
ryzacja, elektronika, branza spozywcza, budowlana
oraz papiernicza i ksiggarska (Kurinia i in., 2021;
Marcysiak, 2020). I wreszcie, wsrdd rynkow wscho-
dzacych wybijaja si¢ obecnie Lublin, Rzeszow,
Szczecin i Tréjmiasto (Marcysiak, 2020), a Polska
nadal pozostaje liczacym si¢ rynkiem powierzchni
magazynowych w Europie (Macioszek, 2021).

Podsumowujac, literatura przedmiotu skupia si¢
przede wszystkim na analizie podazy i popytu, tj.
dostepnej powierzchni magazynowej oraz na bran-
zach ja wynajmujacych. Niewiele jest natomiast po-
zycji literaturowych dotyczacych wprost kwestii cen
najmu powierzchni magazynowych w Polsce. O ile
kwestia cen jest w ogodle podnoszona, to stanowi
tylko element prac poruszajacych tematyke po-
wierzchni magazynowych. Prace takie bardzo moc-
no bazuja na danych z raportéw publikowanych
gltownie przez firmy doradcze/zarzadcze bedace jed-
nocze$nie posrednikami/agencjami dziatajacymi na
rynku nieruchomosci komercyjnych (np. Colliers
Poland, Cushman & Wakefield, Emmerson Zarza-
dzanie, Jartom Real Estate czy Jones Lang LaSalle
— JLL), a takze, cho¢ w mniejszym zakresie, przez
deweloperéw (jak np. Panattoni Europe, ProLogis
Poland Management czy Segro Poland — trzej
gtowni gracze na polskim rynku). Co wiecej, tak
owe raporty, jak i pozycje literaturowe (ksiazki, ar-
tykuly) odnoszg si¢ gléwnie do tzw. nowoczesnej
powierzchni magazynowej skupionej na obszarze
wielkiej piatki, ewentualnie tzw. rynkéw wschodza-
cych/perspektywicznych.

Definicja i charakterystyka cen
najmu powierzchni magazynowych

Cena i czynsz to pojecia tak ekonomiczne, jak
i prawne. Cena zgodnie z art. 3 ustawy z 9 maja
2014 r. o informowaniu o cenach towaréw i ustug
(Dz.U. 22014, poz. 915) to warto$¢ wyrazona w jed-
nostkach pienigznych, ktéra kupujacy jest obowia-

zany zaplaci¢ przedsiebiorcy za towar lub ustuge.
Natomiast czynsz zgodnie z art. 659 ustawy z 23
kwietnia 1964 r. kodeks cywilny (Dz.U. z 2020, poz.
1740 ze zm.) jest to umdwiona oplata (np. oznaczo-
na w pieniadzach), jaka zgodnie z umowa najmu
najemca zobowigzany jest ptaci¢ wynajmujacemu,
ktory z kolei zobowiazany jest odda¢ najemcy rzecz
do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczo-
ny. Tak wiec czynsz to inaczej cena najmu.

Na rynku powierzchni magazynowych mdwi sie
o tzw. czynszu bazowym i efektywnym. Czynsz ba-
zowy to podstawowa, najczeéciej miesieczna stawka
wyjéciowa netto ustalona przez strony umowy naj-
mu za wynajmowany obiekt (Majchrzak-Lepczyk
& Maryniak, 2020). Natomiast czynsz efektywny to
czynsz bazowy pomniejszony o tzw. rent free, czyli
cze$¢ czynszu, ktorej najemca nie musi placi¢ przez
okreslony, zwykle kilkumiesigczny okres (Maj-
chrzak-Lepczyk & Maryniak, 2020). Nieco inaczej,
acz nie sprzecznie, oba czynsze definiujg JLL
(2017) oraz A. Marcysiak i in. (2017), wedtug kto-
rych czynsz bazowy jest zazwyczaj wstepem do dal-
szych negocjacji, podczas ktorych deweloperzy
przedstawiaja zakres proponowanych ulg i zachet,
takich jak okresy bezczynszowe oraz czeSciowy lub
pelny wktad na zaaranzowanie wynajmowanej po-
wierzchni. Bazujac na danych z pracy J. Majchrzak-
-Lepczyk i A. Maryniak (2020), mozna stwierdzic,
ze czynsze efektywne sa $rednio nizsze od bazo-
wych o prawie 17%, cho¢ w opinii A. Marcysiak
(2020) jest to nawet 25-35%.

Czynsze w ofertach najmu powierzchni magazy-
nowych i dalej w umowach oznaczane sa w zfotych
lub euro za najem 1 m? powierzchni magazynowej
w okresie jednego miesigca lub tez za najem catego
obiektu o okreslonej powierzchni Podawane staw-
ki czynszu obejmuja najczesciej powierzchni¢ ma-
gazynowa wraz z powierzchnia biurowo-socjalng
(metraz podawany tacznie), a w przypadku calych
obiektow, takze z przylegloSciami (takimi jak tere-
ny i place wokdt obiektu). Czasami powierzchnia
biurowo-socjalna jest ptatna osobno, a jej najem
bywa opcjonalny. Powierzchnia ta stanowi przeciet-
nie (na podstawie badan wlasnych autora) od ok.
1 do ponad 60, a §rednio 15% oferowanej po-
wierzchni catkowitej i obejmuje: biura/pokoje, ko-
rytarze, kuchnie, lazienki, pomieszczenia gospo-
darcze, prysznice, szatnie, wc/toalety, czasami tak-
ze jadalnie, recepcje, sale konferencyjne, serwe-
rownie, $wietlice, a nawet pokoje hotelowe, zajmu-
jac od kilkunastu do kilkuset czy tez kilku tysiecy
m?% Czesto jej wielko$¢ jest ustalana wedtug po-
trzeb najemcy. Cena najmu powierzchni biurowo-
-socjalnych (o ile ptatna osobno) waha sie przeciet-
nie od kilkunastu (ok. 15) do kilkudziesigciu (na-
wet 55) zl/m?miesiac, §rednio 38 zl/m*miesiac.
Czasami, cho¢ rzadko, r6znicowana jest cena po-
wierzchni biurowej (drozsza) i socjalnej (tafisza).
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Zardéwno do czynszu za powierzchnie magazy-
nowe, jak i biurowo-socjalne, a wigc catkowite,
doliczana jest tzw. oplata eksploatacyjna, nazywa-
na tez administracyjna, operacyjng, Serwisowa,
wspOlng czy za obstuge. Oplata ta, zazwyczaj row-
na dla obu rodzajow powierzchni, waha si¢ od
2,00 do ponad 12,00 zi, wynoszac S$rednio
5,40 zl/m*/miesiac i obejmuje (w réznych konfigu-
racjach): ochron¢ osob i mienia, podatek od nie-
ruchomosci, utrzymanie czesci wspdlnych, zabez-
pieczenie przeciwpozarowe, zarzadzanie nieru-
chomo$cig oraz ogrzewanie (jezeli zryczaltowa-
ne). Optata eksploatacyjna czasami, cho¢ rzadko,
wliczana jest wprost w czynsz i bywa nizsza w po-
czatkowym okresie najmu, np. w pierwszym roku
lub do kofica pandemii (jak to obecnie okreslaja
niektdre oferty).

Do czynszu doliczana jest rowniez oplata za me-
dia (wedlug faktycznego zuzycia/wskazaf licznikow
lub wedtug udzialéw powierzchniowych/rozdzielni-
ka), obejmujaca: energie elektryczna, kanaliza-
cje/Scieki, wode, wywoz §mieci oraz ogrzewanie (je-
zeli niezryczaltowane). Bywa tak, cho¢ bardzo
rzadko, ze wysoko$¢ czynszu nie jest obcigzona do-
datkowymi optatami.

Natomiast uzytkowanie przywotanych wyzej przy-
legtosci (np. placow manewrowych, placoéw skiado-
wych, parkingdw 1 in.) jest zazwyczaj wliczone
w czynsz. W mniejszosci ofert najmu jest ono objete
odrebng opfata, ktéra w odniesieniu do placow nie-
utwardzonych wynosi ok. 2,00 zl/m*miesiac (i waha
sie przecietnie od 1,00 do 2,50 zt), za§ w przypadku
placéw utwardzonych wynosi ok. 3,70 zl/m*miesiac
(i réwniez waha si¢ od 1,00, ale nawet do 6,00 z}).
Natomiast cena najmu miejsc parkingowych dla
samochoddw osobowych waha sie od 60 do
150 zt/miesiac/1 miejsce i dotyczy najczesciej par-
kingéw przy obiektach biurowych.

Do catosci oplat doliczana jest kaucja w wysoko-
$ci kilku (najczesciej 1-3) wysokosci catkowitego
czynszu miesiecznego. Kaucja moze by¢ wniesiona
w gotowce lub w formie gwarancji bankowe;j.

Ceny najmu, podawane netto i objete 23-procen-
towym podatkiem VAT, sg zazwyczaj negocjowalne,
a skala mozliwych do uzyskania opustdow ksztattuje
sie na poziomie od kilku do nawet 20% ceny ofer-
towej, co jest spdjne z nakreSlona wyzej relacja
czynszu bazowego i efektywnego.

Podsumowujac, cena najmu tak powierzchni, jak
i catego obiektu magazynowego obejmuje: czynsz,
oplaty dodatkowe (eksploatacyjna, za media, za
uzytkowanie przyleglosci i in.) oraz kaucje i final-
nie podatek VAT. Cena ta stanowi zardwno ele-
ment ofert (cena ofertowa/bazowa), jak i umow
najmu (cena wynegocjowana/efektywna), zawiera-
nych na zdefiniowany w nich czas okreslony (od na-
wet kilku miesigcy, poprzez najczestsze okresy, wy-
noszace 3-5 lat, do okresdw diuzszych).
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Czynniki rynkowe ksztattujqce ceny
najmu powierzchni magazynowych

Jak wcze$niej wspomniano, rynek powierzchni
magazynowych okreslaja podaz i popyt. I to te dwa
elementy rynku w najwiekszym stopniu ksztattujg
ceny najmu powierzchni magazynowych. Mozna
stwierdzi¢, ze dziala tu klasyczne prawo popytu
Marshalla. Oznacza to, ze wysoko$¢ stawek czynszu
pozostaje w znaczne]j korelacji ujemnej (wartos¢
okreslona na podstawie dostepnych danych (Kisiel
& Gara, 2009), jednak nieprezentowana wprost
w cytowanym artykule) z zasobami dostepnej po-
wierzchni magazynowej oraz powierzchni wolnej
1 tym samym wskaznikiem pustostanow (Jozwiak
& Kula, 2015). Czym wigcej zatem powierzchni do-
stepnej (podaz) i czym wigksza jej cze$¢ pozostaje
niewynajeta (popyt, dokladnie jego odwrotnosc),
tym nizsze stawki czynszu (cena) (Kisiel & Gara,
2009). Podobnie, przyjmujac, ze stron¢ popytowa
reprezentuje PKB, mozna wskazaé na jego korela-
cje z rynkiem powierzchni magazynowych (Jozwiak
& Kula, 2015), jakkolwiek rozumienie rynku jako
wielkoSci jest mocno nieSciste. Zatozenie, ze PKB
reprezentuje stron¢ popytowa rynku, potwierdza
niemal pelna zalezno$¢ korelacyjna (mierzona
wspolczynnikiem korelacji liniowej Pearsona —
0,97), zmian jego wartosci w latach 2007-2018 oraz
wartosci sprzedazy ustug transportowych i gospo-
darki magazynowej, sprzedazy odzwierciedlajacej
m.in. popyt na powierzchnie magazynowe (Kurinia
i in., 2021). Ponadto ta sama sprzedaz jest bardzo
silnie skorelowana dodatnio takze z przecigtnym
zatrudnieniem w dziale transportu i gospodarki
magazynowe]j (co zrozumiale) oraz z wielkoScig
przewozu tadunkéw (Kurinia i in., 2021). W ujeciu
regionalnym (wedlug wojewodztw) na korelacje
PKB z liczba magazynéw i ich powierzchnia wska-
zuje P. Sobczak (2020), ktory celem zglebienia tego
powiazania proponuje wskaznik efektywnos$ci ma-
gazyndw w wojewddztwach. Wskaznik ten liczony
jest jako iloraz powierzchni magazynowych i po-
wierzchni wojewodztwa pomnozony przez warto$¢
PKB. Zgodnie z tym wskaznikiem najwigksza efek-
tywno$§¢ magazynoéw wykazuje wojewddztwo §laskie,
a najmniejsza warminsko-mazurskie (Sobczak,
2020). I wreszcie, co nie wyklucza petnej korelacji
zmian PKB i sytuacji na rynku powierzchni magazy-
nowych, warto wskaza¢ na to, ze reakcja tegoz ryn-
ku na wzrost gospodarczy (w efekcie na zachowanie
sie szeregu wskaznikow makrogospodarczych, nie
tylko PKB), jest opOZniona w czasie przecig¢tnie
o 1 rok (Fechner, 2017; Laszek i in., 2017).

Poza podaza i popytem, wsrod kluczowych czyn-
nikdw ksztattujacych ceny najmu powierzchni maga-
zynowych wymienia si¢ lokalizacje (Jozwiak
& Kula, 2015; Kolinska, 2014; Kolinska, 2015; Mar-
cysiak i in., 2017; Piszcz, 2017) oraz sytuacj¢ gospo-
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darcza kraju i jej odbicie na rynku walutowym,
w dalszej kolejnosci rodzaj i standard/jakos¢ maga-
zynu, diugo$¢ okresu najmu, wielko$¢ najmowane;j
powierzchni oraz dostepnoS¢ i cene gruntdw w regio-
nie (Jozwiak & Kula, 2015; Marcysiak i in., 2017;
Piszcz, 2017). Praktycznie od tych samych czynnikdw
zalezy tez podaz nowych powierzchni magazynowych
(Fechner, 2017). Przenoszac analizy na poziom re-
gionalny, wskazuje si@ na to, ze ,,cze$¢ wojewodztw
jest bard21e] sprzyjajaca dla inwestordw, co przedkia-
da si¢ na wigksze zainteresowanie ze strony przedsig-
biorcéow — popyt” (Jozwiak & Kula, 2015). Znacze-
nie lokalizacji wynika z regionalnego zréznicowania
rynku powierzchni magazynowych (Kolinska, 2014;
Kolifiska, 2015). Odpowiedni wybor lokalizacji jest
zatem istotnym czynnikiem majacym wplyw na poz-
niejszy stopien wynajecia dostgpnych powierzchni
magazynowych, tj. wskaznik pustostanéw (Marcysiak
iin., 2017), a takze na poziom zysku, ktory jest moz-
liwy do osiggniecia w zwigzku z czynszem pobiera-
nym z tytufu najmu (Kolifiska, 2014; Koliniska, 2015).
Ostateczna stawka czynszu zalezy oczywiscie od in-
dywidualnych negocjacji, a kazda techniczna mody-
fikacja obiektu jest takze uwzgledniana w ksztatto-
waniu cen najmu (Marcysiak i in., 2017).

Dane wejsciowe i zakres analiz

Dane wejsciowe do analiz pochodza z pazdzierni-
ka 2021 r. i zostaly zebrane w ujeciu: cena netto naj-
mu 1 m?> powierzchni magazynowych (czynsz bez
oplat dodatkowych, np. eksploatacyjnych) wyrazona
w zlotych oraz wielkos¢ oferowanej powierzchni cat-
kowitej (magazynowej i biurowo-socjalnej tacznie)
wyrazona w metrach kwadratowych. Analiza objeto
okres jednego miesigca, za$§ dane zebrano na bazie
aktualnych ofert zamieszczonych na portalach: Alle-
gro.pl, Gratka.pl, Jartom.com, Olx.pl i Otodom.pl.

Zbierajac dane, przyjeto nastepujace ogranicze-
nia dla ofert najmu: kategoria ,hale i magazyny”;
powierzchnia od 500 m? konstrukcja obiektu mu-
rowana lub stalowa (z pominigciem konstrukcji lek-
kich, jak np. drewniane, szklane czy hale namioto-
we); ceny z przedziatu od 6 do 30 zt/m?*miesiac (co
pokrylo 96% branych pod uwage ofert). Zaobser-
wowano bardzo liczne powtorzenia doktadnie tych
samych ofert oraz oferty podobnych powierzchni
w tych samych lokalizacjach, tych samych oferen-
tow, a takze te same obiekty oferowane po tej sa-
mej cenie w roznych modutach wymiarowych
(wszystko na r6znych, co zrozumiale, ale takze na
tych samych portalach). Znaczna wiekszos$¢ ofert
pochodzi z biur nieruchomoéci. Nie oznacza to jed-
nak dodatkowych kosztéw dla najemcy, koszty ob-
stugi ofert przez biura zazwyczaj ponosza wiascicie-
le oferowanych powierzchni.

W efekcie w analizach uwzgledniono tacznie
1866 ofert, tj. unikatowych cen najmu dla r6znych
powierzchni magazynowych (bez powtorzen, na ile
mozliwa byla eliminacja takowych). Biorac pod
uwage przyjete ograniczenia, z pominigciem prze-
dziatu cen (te podawane sg tak w odniesieniu do
1 m?, jak i do catych powierzchni, a mechanizmy fil-
trowania portali ogloszeniowych pozwalaja ograni-
czy¢ tylko jedna z tych miar) oraz bez eliminacji po-
wtorzefi, sumaryczna liczba ofert zamieszczonych
na wymienionych portalach (wielko$¢ populacji)
szacowana jest na ok. 10 000. Daje to, przy 95-pro-
centowym poziomie ufno$ci, minimalng liczno$é
proby reprezentatywnej na poziomie 370 ofert.
Mozna zatem przyjac, ze wyniki prezentowanych
analiz sg reprezentatywne i obarczone ok. 2-procen-
towym btedem maksymalnym.

Zakres analiz obejmowal przede wszystkim wy-
znaczenie poziomu cen przecigtnych w wojewodz-
twach i Polsce jako Srednich wazonych wielkoScig
oferowanych powierzchni magazynowych. Analiz do-
konano, bazujac na kursie 1 euro rownym 4,57 zt
z 15 pazdziernika 2021 r. (wedlug tabeli A kurséw
S§rednich NBP). W dalszej kolejnosci przeprowadzono
analizy korelacyjne cen najmu i wartosci wybranych
czynnikdw makrogospodarczych w wojewodztwach.

Wyniki analiz odniesiono do podobnych, wyko-
nanych w 2013 r. (Ratajczak & Redmer, 2013).
W odniesieniu do czynnikdw makrogospodarczych
(analiza korelacyjna) uwzgledniono ten sam zestaw
czynnikow co w analizach z 2013 r (Ratajczak
& Redmer, 2013), z trzema wyjatkami dotyczacymi
czynnikow G, H i I (patrz tabela 1). W tym przy-
padku dla poszczegblnych wojewddztw uwzgled-
niono liczbe magazynéw handlowych ogdtem za-
miast wielkoSci dostgpnej powierzchni magazyno-
wej (magazyny zamkme;te) ktorej wartosci GUS
obecnie nie podaje w ujeciu regionalnym. Nato-
miast pracg przewozowa w wojewodztwach wyzna-
czono jako sume¢ mln tkm/1 rok nadanych (eksport)
i przyjetych (import). W efekcie wszystkie dane
o czynnikach makrogospodarczych pozyskano
z GUS (2019; 2020a; 2020b; 2020c; 2021b). A jak
podkresla P. Sobczak (2020), wobec rozbieznych
informacji podawanych w mediach (np. przez por-
tale internetowe/raporty branzowe) to wiasnie da-
ne GUS mozna uzna¢ za najbardziej wiarygodne.

Przecietne ceny najmu powierzchni
magazynowych i ich korelacja

z wybranymi czynnikami
makrogospodarczymi

WartoSci przecietnych cen najmu powierzch-
ni magazynowych w wojewddztwach i w Polsce
w 2021 r. zestawiono na wykresie (rysunek 1), na
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ktorym wojewodztwa posortowane sa malejaco we-
dlug ceny najmu i odniesione do $redniej ofertowe;j
wielko$ci powierzchni magazynowej (w ramach jed-
nej oferty najmu, tj. jednej lokalizacji, ale nieko-
niecznie calego czy jednego obiektu magazynowe-
go). Te same informacje w postaci graficznej,
w ujeciu geograficznym (kartogram) zaprezentowa-
no na rysunku 2.

Obecnie przecig¢tna (Srednia wazona) cena netto
najmu 1 m? powierzchni magazynowych w Polsce
wynosi 14,50 zt (ok. 3,20 euro) na miesiac (w 2013 r.
cena ta wynosita — 10,80 zt (Ratajczak & Redmer,
2013), aw 2008 r. — 11,50 zf (Ratajczak & Redmer,
2010a)). W odniesieniu do ceny przeci¢tnej z 2013 1.
nastgpil zatem istotny wzrost o ponad +34% (§red-
nio ok. +4% rocznie). W tym samym czasie wysta-
pit w Polsce takze wzrost przecietnego wynagrodze-
nia brutto o +54%. Zatem sita nabywcza pienigdza
(przecigtnego wynagrodzenia) pozwala obecnie na-
ja¢ prawie 15% powierzchni magazynowej wigcej
niz w roku 2013. Tak wigc, wzrost cen najmu, mimo
ze znaczny (cho¢ po uwzglednieniu inflacji w latach
2013-2021, wynoszacy juz ,,tylko” ok. 19%), pozo-
staje istotnie ponizej (0,63) wzrostu wynagrodzen
i jednoczes$nie powyzej (2,13) skumulowane;j infla-
cji w tym samym okresie. Obserwujac wielkos¢ do-

Rysunek 1

t. LXXIV = nr 2/2022 = DOI 10.33226/1231-2037.2022.2.2

stepnej powierzchni magazynowej w Polsce, ktora
stale ros$nie, oraz bardzo niski wskaznik pustosta-
néw, mozna wnioskowaé, ze: 1) wzrost cen najmu
jest uzasadniony (mimo wszystko podaz nadal nie
rownowazy popytu), 2) wzrost ten bedzie nadal
trwal (a czynnikiem, ktory ewentualnie moze go za-
hamowac jest spowolnienie, czy nawet spadek dy-
namiki PKB rok do roku, aczkolwiek po niemal

-3% spadku PKB w roku 2020, rok 2021 przynidst

wzrost o ponad +5%, a prognozy na 2022 r. mowia

o wzroScie na poziomie +4%).

Analizujac ceny najmu na poziomie regionalnym
(wojewodztw), mozna zauwazy¢ nastgpujace ten-
dencje:

B istotne zmniejszenie regionalnego zrdznicowa-
nia cen, ktore w 2021 r. wynosito +17%/-10%
odpowiednio ceny maksymalnej i minimalnej
w stosunku do §redniej, co odpowiada wartosci
wspotczynnika zmiennosci, definiowanego jako
odchylenie standardowe do S$redniej, rownej
7%; podczas gdy w 2013 r. byto to odpowiednio
+34%/-32% i 19%, a w roku 2008 az
+77%/-36% 1 28%, przy czym o ile w latach
2008-2013 ,,sptaszczenie” cen nastapilo od go-
ry (spadek cen w regionach najdrozszych —
glownie wojewodztwie mazowieckim, gdzie

Przecietna ($rednia wazona) cena najmu powierzchni magazynowych (bez optat dodatkowych)
a $rednia ofertowa wielko$¢ tych powierzchni — stan na pazdziernik 2021 r.
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Allegro.pl, Gratka.pl, Jartom.com, Olx.pl i Otodom.pl.
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Rysunek 2
Poziom cen najmu powierzchni magazynowych i rednia ofertowa wielko$¢ tych powierzchni
W ujeciu regionalnym (wojewddziwa) — stan na pazdziernik 2021 r.

Powierzchnia

16,00-16,99 9 000
15,00-15,99 '®)

13,00-13,99

w 2008 1. Srednia cena netto wynosita 20,50 zt)
— o tyle w latach 2013-2021 od dotu (wzrost
cen w regionach najtanszych — np. w woje-
wodztwach podlaskim czy opolskim, gdzie
w 2013 r. §rednia cena netto wynosita odpo-
wiednio 7,30 i 8,00 zt);

niemal 60-procentowy Sredni wzrost cen najmu
w latach 2013-2021 dla wojewodztw, w ktorych
ceny w roku 2013 znajdowaly si¢ ponizej Sredniej
(tj. kujawsko-pomorskiego, lubelskiego, lubu-
skiego, f6dzkiego, opolskiego, podlaskiego, po-
morskiego, $wietokrzyskiego i warmifisko-mazu-
rskiego); za$ nieco ponad 20-procenowy w tych,
w ktorych ceny w 2013 r. znajdowaly si¢ powyzej
$redniej (tj. pozostatych wojewddztwach);

Uwaga: kolor két — poziom cen najmu powierzchni magazynowych; wielko$¢ kot — Srednia wielko$¢ powierzchni magazynowych.
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie: Allegro.pl, Gratka.pl, Jartom.com, Olx.pl i Otodom.pl.

B zbieznos¢ §redniego wzrostu cen najmu w latach

2013-2021 (27%), jak i ich poziomu 14,60 zi
w 2021 r. i 11,60 zt w 2013 r. w wojewddztwach
obejmujacych obszary wielkiej piatki ze wzro-
stem i poziomem cen dla catego kraju, co wyni-
ka z dominujacego udzialu wielkiej piatki
w wielkoSci oferowanej powierzchni magazyno-
wej ogdtem;

podaz duzych (powyzej Sredniej krajowej) po-
wierzchni magazynowych w wojewddztwach
obejmujacych obszary spoza wielkiej piatki
(oraz t6dzkiego), w tym najwickszych w woje-
wddztwie lubuskim, bedacym od 2-3 ostatnich
lat jednym z najszybciej rozwijajacych sie
wschodzacych rynkéow magazynowych w Polsce
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(ze szczegbdlnym wskazaniem takich oSrodkow
jak jego ,stolice”, tj. Gorzow Wielkopolski
i Zielona Gora oraz Stubice i Swiebodzin)
(Marcysiak, 2020);

B obecno$¢ wojewddztw przygranicznych, w tym
dwoch (poza lubuskim, takze zachodniopomor-
skiego) ze Sciany zachodniej, ktdra stanowi do-
godna lokalizacje do obstugi klientéw z Europy
Zachodniej (Marcysiak, 2020), w grupie regio-
néw oferujacych duze, jednostkowe (w ramach
jednej oferty/lokalizacji) powierzchnie magazy-
nowe;

B utrzymywanie si¢ nadal najwyzszych, cho¢ obec-
nie istotnie blizszych $redniej krajowej, cen naj-
mu w wojewodztwie mazowieckim (ceny te za-
wyzaja zwlaszcza powierzchnie typu SBU zloka-
lizowane w strefie I — Warszawa miasto);

B oferowanie najnizszych cen w wojewodztwie
t6dzkim (obszar Polski Centralnej nalezacy do
wielkiej pigtki), podczas gdy w 2013 r. bylo to 7.
w kolejnosci najdrozsze wojewodztwo w kraju,
co wobec nadal oferowanych tu duzych po-
wierzchni magazynowych oraz znacznego niedo-
boru sily roboczej wskazuje na ,,przegrzanie” te-
go rynku lokalnego i zasadna redukcje cen.
Korelacje przecietnych cen najmu po-

wierzchni magazynowych i wybranych czynni-

kéw makrogospodarczych w wojewodztwach

w roku 2021 i dla poréwnania w 2013 przedstawio-

no w tabeli 1. Analiz¢ korelacji przeprowadzono

z wykorzystaniem wspoiczynnika Pearsona, ktorego

Tabela 1

t. LXXIV = nr 2/2022 = DOI 10.33226/1231-2037.2022.2.2

interpretacje zaprezentowano w tabeli 2 (stanowia-
cej legende dla tabeli 1).

Og6lne wyrdéwnanie cen najmu w wojewodz-
twach spowodowalo spadek znaczenia poszczegol-
nych czynnikow makrogospodarczych. W 2013 r.
odnotowano siedem czynnikéw o znacznej korela-
cji dodatniej i jeden o silnej ujemnej (Ratajczak
& Redmer, 2013), podczas gdy w roku 2021 obser-
wuje si¢ juz tylko jeden przypadek znacznej korela-
cji dodatniej, pozostate przypadki to korelacja do-
datnia i ujemna, ale umiarkowana. Co wiecej, licz-
ba przypadkéw korelacji ujemnej wzrosta z dwdch
do pieciu.

Ujmujac to w szczegdtach, na bazie tabeli 1 (czyn-
niki o pogrubionych oznaczeniach i nazwach) oraz
rysunku 3, omdwione zostang czynniki makrogo-
spodarcze o najwyzszej korelacji dodatniej (B, D, G
i O), czynnik o najnizszej korelacji ujemnej (M)
oraz czynnik, ktéry w latach 2013-2021 wykazat
najwieksza zmiang¢ wartosci korelacji (C).

Najwigksza (znaczna) i wigksza niz w 2013 r.
(wtedy umiarkowana) korelacje z ceng najmu po-
wierzchni magazynowych wykazuje obecnie po-
wierzchnia wojewodztwa ogétem (B). I jakkolwiek
zwiazek ten, zdaniem autora, raczej nie ma uzasad-
nienia praktycznego, to ewentualnej przyczyny ta-
kiej zaleznosci mozna by upatrywaé w odlegtosci
miedzy lokalizacjami oferowanych powierzchni
magazynowych. Wieksze odlegtosci w wojewodz-
twach o wickszej powierzchni sktaniajg najemcow
do wyboru konkretnych magazynéw, a zatem

Korelacja cen najmu powierzchni magazynowych w poszczegdlnych wojewddztwach Polski
z wybranymi czynnikami makrogospodarczymi charakteryzujqcymi te wojewddziwa

Oznaczenie

Czynnik makrogospodarczy

Wspélczynnik korelacji Pearsona

Ludno$¢ w wojewddztwie ogdlem
Powierzchnia wojewodztwa ogétem
Ludno$é na 1000 km?2 powierzchni
PKB wojewodztwa

PKB na 1000 mieszkahcow

PKB na 1000 km? powierzchni

Liczba magazynéw handlowych ogétem

ATMOoOZZO AT IaOTMmOmoaw»

Liczba magazynéw handlowych ogotemna 1000 mieszkancow

Liczba magazynéw handlowych ogétemna 1000 km2 powierzchni

Praca przewozowa (eksport + import) wojewddztwa

Praca przewozowa na 1000 mieszkafncow

Praca przewozowa na 1000 km2 powierzchni

Praca przewozowa na 1000 zi PKB

Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto ogélem na jednego zatrudnionego
Liczba pojazdéw ciezarowych w wojewodztwie

Liczba pojazdéw cigzarowych na 1000 mieszkafncow

Liczba pojazddw cigzarowych na 1000 km? powierzchni

Zrbdto: opracowanie wiasne na podstawie: Allegro.pl, Gratka.pl, Jartom.com, Olx.pl, Otodom.pl oraz GUS (2019; 2020a; 2020b; 2020c; 2021b).
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Tabela 2

Wspdtczynnik korelacji Pearsona — interpretacja wartosci i sity zwiqzku korelacyjnego

Warto$¢ wspotczynnika

3091 do 1,00
0,71 do 0,90
0,51 do 0,70
031 do 0,50

-0,30 do 0,30 brak

-0,50 do -031

-0,70 do -0,51

-0,90 do -0,71

-1,00 do -091

dodatnia — silna

dodatnia — znaczna

ujemna — znaczna

ujemna — silna

ujemna — bardzo silna

dodatnia — bardzo silna

dodatnia — umiarkowana

ujemna — umiarkowana

Sila zwigzku korelacyjnego

Zrodto: Bobrowski & Mackowiak-Eybacka, 2004.

z ograniczonej liczby lokalizacji, co zmusza do ak-
ceptacji wyzszych cen najmu. Wigksza powierzch-
nia wojewddztwa wplywa tez na wigksze odlegtosci
przewozowe, co rowniez moze sktania¢ do akcepta-
cji wyzszej ceny najmu powierzchni w konkretnej
lokalizacji celem ograniczenia transportochfonno-
$ci. Jest to klasyczna, wystepujaca w problemach lo-
kalizacyjnych relacja typu trade-off pomiedzy kosz-
tami magazynowania i transportu sktadajacymi si¢
na calkowite koszty dystrybucji czy szerzej logistyki.

W drugiej kolejnosci dodatnia, ale tylko umiar-
kowana i mniejszg niz w 2013 r. (wtedy znaczna) ko-
relacje z ceng najmu wykazuja: PKB wojewodztwa
(D), liczba magazynéw handlowych ogdlem w woje-
wodztwie (G) i liczba pojazdow cigzarowych w wo-
jewodztwie (O). W tym przypadku dodatnia korela-
cja ceny najmu powierzchni magazynowych z czyn-
nikami D i O jest zrozumiata i oczywista. Czynnik D
odzwierciedla popyt, tym samym jest tu zachowane
prawo popytu Marshalla (co potwierdza wczesniej-
sze obserwacje na bazie literatury). Natomiast wy-
soka warto$¢ czynnika O (liczba pojazddw ciezaro-
wych w wojewodztwie) oznacza, ze dane wojewddz-
two generuje wicksze potrzeby przewozowe, wiecej
tadunkdéw do przewiezienia. Wigcej fadunk6éw ozna-
cza tez wieksze potrzeby magazynowe (popyt), tym
samym mniej pustostanéw (mimo rosnacej podazy,
warto§¢ wskaznika pustostanéw w 2021 r. spadla),
a w efekcie wyzsze ceny. Tak wiec i w tym przypad-
ku zachowane zostaje prawo popytu Marshalla. Na
marginesie trzeba poczynic tu drobne zastrzezenie.
Wartos¢ czynnika O bazuje na danych o pojazdach
zarejestrowanych w danym wojewddztwie, co moze
prowadzi¢ do zawyzenia wartoSci tego czynnika dla
wojewddztwa mazowieckiego, gdzie rejestrowane sa
pojazdy ze wzgledu na siedziby przedsigbiorstw, czy

to je uzytkujacych, czy leasingowych. Faktycznie
jednak pojazdy te uzytkowane sa w catym kraju. Na-
tomiast dodatnia korelacja ceny najmu i czynnika G
(liczba magazynéw handlowych ogdtem w woje-
wddztwie) §wiadczy o wysokim dopasowaniu poda-
zy do popytu, mimo jego nieréwnomiernego rozto-
zenia regionalnego, co pozwala dyktowaé realnie
wysokie ceny tak wobec duzej (np. mazowieckie
i wielkopolskie), jak i matej (np. zachodniopomor-
skie) liczby obiektow magazynowych w danym woje-
wddztwie i ma bezpoSrednie powiazanie z czynni-
kiem D (PKB wojew0dztwa) oraz niska wartoscig
wskaznika pustostandw.

Natomiast wsrod czynnikow odwrotnie propor-
cjonalnych do wartoéci ceny najmu powierzchni
magazynowych wyr6znia si¢ praca przewozowa na
1000 zt PKB (M). Czynnik ten byt i pozostaje ujem-
nie (silnie w 2013 r. i umiarkowanie obecnie) sko-
relowany z cena. I jak wskazali J. Ratajczak
i A. Redmer (2013), moze by¢ kilka powodow, dla
ktorych iloraz pracy przewozowej i PKB przyjmuje
niskie wartoSci, co przektada si¢ na cen¢ najmu po-
wierzchni magazynowych. Wydaje si¢ jednak, ze
jednym z istotniejszych powoddw jest realnie wyso-
ka warto§¢ przewozonych tadunkéw (dobra wysoko
przetworzone). Tym samym wystepuje tu ponownie
powiazanie ze wskazang wyzej relacja typu trade-off
pomiedzy kosztami magazynowania i transportu.
W efekcie w wojewddztwach, w ktorych transporto-
chtonno$¢ gospodarki jest wysoka (wysoka warto$§¢
czynnika M i tym samym wysokie koszty transpor-
tu), wymusza to realnie niskie ceny najmu po-
wierzchni magazynowych, gdyz pozostawia mniej-
sza rezerwe na koszty magazynowania. Mechanizm
ten dziata tez w odwrotnym kierunku i, jak wskaza-
no wyzej, wynika z problematyki lokalizacji obiek-
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tow logistycznych. Generalnie, w sieciach dystrybu-
cji mozliwe jest obnizenie kosztéw transportu za
cen¢ kosztdw magazynowania lub odwrotnie. A za-
tem, gdy koszty transportu sa wysokie (bo wysoka
jest transportochtonno$¢), przedsigbiorstwa zmuszo-
ne sa szukac oszczednoS$ci w obszarze magazynowa-
nia. Dokonuja tego zazwyczaj, centralizujgc zapasy
i w efekcie korzystajac z wiekszych i jednostkowo
tafiszych powierzchni magazynowych (poszukiwanie
tafiszych obiektdw i negocjowanie cen najmu).
Najwicksza zmiane wartos$ci wspdiczynnika ko-
relacji odnotowat czynnik C (ludno$¢ na 1000 km?
powierzchni wojewodztwa), przechodzac z korela-
cji dodatniej (rok 2013) na ujemng (obecnie). Acz-
kolwiek warto§¢ wspolczynnika w obu przypadkach
wskazuje na brak zwigzku korelacyjnego z ceng naj-

Rysunek 3

t. LXXIV = nr 2/2022 = DOI 10.33226/1231-2037.2022.2.2

mu, to wobec tak duzego spadku jego wartosci
mozna podjaé probe interpretacji tego zjawiska.
Zdaniem autora lokowanie przez ostatnich kilka-
nascie lat powierzchni magazynowych na najbar-
dziej atrakcyjnych komunikacyjnie obszarach Pol-
ski, z najwigksza dostepnosciag pracownikéw, tj. na
obszarach nalezacych do wielkiej piatki, doprowa-
dzito do sytuacji, w ktorej obecnie ten drugi atut
stal si¢ problemem. W wojewddztwach obejmuja-
cych obszary nalezace do wielkiej piagtki ggstos$¢ za-
ludnienia to 142% S$redniej krajowej, i jest ona
§rednio o 76% wigksza niz w pozostalych woje-
wodztwach, a bezrobocie jest nizsze o 16% w sto-
sunku do $redniej krajowej i 0 32% w stosunku do
pozostalych wojewddztw. Tak wiec, mimo duzej ge-
stoéci zaludnienia obserwuje si¢ tu i tak znaczny

Cena najmu powierzchni magazynowych w poszczegdélinych wojewéddztwach Polski a wybrane
czynniki makrogospodarcze charakteryzujqce te wojewddziwa — 2021 r.
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niedobor rak do pracy prowadzacy do konieczno-
§ci podnoszenia wynagrodzen oraz dowozenia
pracownikow z coraz wigkszych odlegtodci.
W efekcie atrakcyjnos¢ lokalizacyjna wojewodztw
o najwiekszych wartosciach czynnika C (ludno$¢
na 1000 km? powierzchni) maleje, tym samym ma-
leja ceny najmu. Oplacalne, a nawet konieczne
staje sie lokowanie powierzchni magazynowych
w wojewddztwach o mniejszej gestosci zaludnienia
celem znalezienia tanszych i/lub w ogole dostep-
nych pracownikdw magazynowych.

Podsumowanie

Przecigtne ceny najmu powierzchni magazyno-
wych w Polsce wyrazane §rednig wazona, gdzie wa-
ga jest wielko§¢ owych powierzchni, ulegaja z roku
na rok coraz wigkszemu wyréwnaniu i jakkolwiek
nadal wahajg si¢ zaleznie od regionu (wojewddz-
twa), to ich zr6znicowanie w stosunku do lat ubie-
glych jest istotnie mniejsze. Wahania te, mierzone
§rednig z relacji cen maksymalnych i minimalnych
odniesionych do cen przecigtnych, wynosza obec-
nie +14% (w 2013 r. wynosily +33%, a w 2008 az
+57%). Warto zauwazy¢, ze mediana, stosowana
we wczeSniejszych badaniach (Ratajczak & Red-
mer, 2010a; 2013) jako mniej wrazliwa na wystepo-
wanie warto$ci skrajnych niz §rednia, takze wskazu-
je na zmniejszenie si¢ wahan cen najmu. Wynikajace
z mediany warto$ci §rednie owych wahan sa jednak
mniejsze (*£7% obecnie, *14% w roku 2013
i £20% w 2008). I mimo ze mediana nie uwzgled-
nia wielkoSci oferowanych powierzchni, to r6znica
W oszacowaniu cen przecietnych w poszczegdlnych
wojewodztwach wyrazanych §rednig wazona i me-
diang wynosi zaledwie 3,40% (tj. dla Polski odpo-
wiednio 14,50 zt i 15,00 zt w 2021 r1.).

Istotna wydaje si¢ kwestia niedoszacowania lub
przeszacowania cen najmu powierzchni magazyno-
wych w poszczegdlnych wojewodztwach na bazie
relacji owych cen i poziomu rozwoju gospodarcze-
go wojewddztw, a takze rozwoju ich logistyki.
W 2013 r. przewidywano ,niedoszacowanie cen
najmu powierzchni magazynowych (cena zbyt niska
w stosunku do potencjalu gospodarczego woje-
wddztwa) w wojewddztwie wielkopolskim, za$ sta-
nowcze przeszacowanie cen w wojewodztwach pod-
karpackim i zachodniopomorskim” (Ratajczak
& Redmer, 2013). Jak pokazano na rysunku 1, ce-
ny najmu wzrosly we wszystkich wojewodztwach,
cho¢ najmniej (+7%) w wojewodztwach podkar-
packim i zachodniopomorskim, w ktérych wediug
szacunkow ceny byly przeszacowane. Natomiast
w wojewoOdztwie wielkopolskim wzrost cen jakkol-
wiek nastapil, to ksztaltowal si¢ na poziomie bli-
skim $redniej krajowej, ale wyzszym niz w przypad-

ku $redniego wzrostu cen (+27%) w wojewodz-
twach skupiajacych obszary wielkiej piatki.

Tak wigc, mozna stwierdzi€ ze przytoczone pro-
gnozy sprawdzily si¢ w odniesieniu do 2 z 3 wskaza-
nych wojewoddztw. Przyczyna mniejszego, niz moz-
na by oczekiwa¢, wzrostu cen najmu powierzchni
magazynowych w wojewddztwie wielkopolskim byt
prawdopodobnie generalny spadek znaczenia wiel-
kiej piatki, do ktdrej zaliczane sa obszary lezace
w Wielkopolsce. Co istotne, akurat w wojewddz-
twie wielkopolskim niemal cato§¢ (w 2013 r. az 99%
— Kolifiska, 2014) zasobéw magazynowych skupio-
na jest doktadnie w lokalizacjach zaliczanych do
wielkiej piatki, tj. w Poznaniu i okolicznych gmi-
nach. Zdaniem autora istotng role w procesie spad-
ku znaczenia wielkiej piagtki i wzrostu znaczenia
tzw. rynkdéw wschodzacych odgrywa dostep do pra-
cownikdéw. A dostep ten jest obecnie najnizszy wia-
$nie w Wielkopolsce, bo najnizsza jest tu stopa bez-
robocia (3,2 wobec 5,5% w Polsce w pazdzierniku
2021 r — GUS, 2021a).

Patrzac z obecnej perspektywy, mozna wskazac
na pewne przeszacowanie cen najmu powierzchni
magazynowych (cena zbyt wysoka w stosunku do
sytuacji makrogospodarczej charakteryzowanej
analizowanymi czynnikami) w wojewddztwach za-
chodniopomorskim i podlaskim, w tej kolejnosci
(cena wyzsza o mniej wigcej 5% od $redniej krajo-
wej), ze szczegblnym wskazaniem na przeszacowa-
nie cen w stosunku do czynnikéw D, E, G, N i O.
Na przyktad dla czynnika D oba wojewddztwa wy-
kazuja realnie niskie PKB wobec realnie wysokich
cen najmu przy dodatniej korelacji obu zmiennych.
Przeszacowanie to nie jest jednak duze, choc¢by wo-
bec wysokiej dostepnosci pracownikéw w obu woje-
wddztwach (wysoki wskaznik bezrobocia). Z kolei
niedoszacowanie cen najmu powierzchni magazy-
nowych mozna zaobserwowal w wojewodztwach
§laskim i 16dzkim, w tej kolejnosci (cena nizsza
o mniej wigcej 9% od Sredniej krajowej). W przy-
padku wojewddztwa §laskiego cena jest niedosza-
cowana w stosunku do az szeSciu czynnikdw, tj.
A, D, G, J,MiO. Szczegblne znaczenie odgrywa tu
pierwszy i trzeci z wymienionych, tj. liczba miesz-
kaficow i liczba magazyndéw. Stopa bezrobocia
w wojewddztwie §laskim jest przy tym nizsza od
Sredniej krajowej, czyli wystepuje niedobdr pra-
cownikéw. W przypadku wojewddztwa 16dzkiego
niedoszacowanie cen wystepuje gléwnie w odnie-
sieniu do dwoch czynnikéw, tj. powierzchni (B)
i liczby pojazdow cigzarowych na 1000 mieszkan-
cow (P), a stopa bezrobocia jest tu wyzsza od §red-
niej krajowej (czyli dostepnos$¢é pracownikow jest
wyzsza). Wojewodztwem, w ktorym ceny najmu po-
wierzchni magazynowych sg najbardziej adekwatne
do sytuacji makrogospodarczej, jest wojewodztwo
dolnoslaskie (cena wyzsza o mniej wigcej 3% od
$redniej krajowej, bezrobocie nizsze). Odnoszac sie
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do wojewddztw obejmujacych obszary wielkiej piat-
ki oraz pozostalych, mozna stwierdzi¢, ze obecnie
przecietne ceny najmu powierzchni magazynowych
sa nieznacznie niedoszacowane (wielka pigtka
z wyjatkiem wojewddztw dolnoslaskiego i mazo-
wieckiego, w tym drugim nieco przeszacowane)
oraz nieznacznie przeszacowane (pozostale woje-

t. LXXIV = nr 2/2022 = DOI 10.33226/1231-2037.2022.2.2

wddztwa z wyjatkiem wojewddztw podkarpackiego
i pomorskiego, tu nieco niedoszacowane). Global-
nie, tj. patrzac na caly rynek powierzchni magazy-
nowych, ceny ich najmu sg obecnie tak regionalnie,
jak i w calej w Polsce bardzo wyréwnane oraz
znacznie bardziej adekwatne do sytuacji makrogo-
spodarczej niz w 2013 r.
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