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Streszczenie: Celem opracowania jest przedstawienie struktury rynku powierzchni magazynowych
w Polsce w ostatnich latach. Wyjas$niono istote i pojecie magazynu, jego funkcje oraz rodzaje budowli
magazynowych. W artykule zamieszczono takze statystyki popytu i podazy powierzchni magazyno-
wych oraz stawek czynszu w gtéwnych regionach logistycznych w Polsce.
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Abstract: The aim of this paper is to present the structure of the warehouse market in Poland
in recent years. Explained the essence and concept of the magazine, its functions and types of storage
buildings. The article also posted statistics on demand and supply of warehouse space and rents in
the major regions of logistics in Poland.
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Wstep

W ostatnich latach zauwazalny jest duzy wzrost wielkosci powierzchni
magazynowych w Polsce. Zmiany dokonujgce sie¢ w tym zakresie przyczyniajg
sie do rozwoju polskiej gospodarki. Istotnym elementem gospodarki kazdego
kraju jest handel. Aby sektor ten mdégt sprawnie dziata¢, konieczne jest wykorzy-
stanie magazynow. Wzrost konkurencji oraz che¢ spetienia wymagan stawia-
nych przez klientéw powoduje koniecznos¢ tworzenia przez przedsigbiorstwo
zapasow, aby produkt byt dostepny w kazdym czasie. Wazne jest takze groma-
dzenie w magazynach potrzebnych do produkcji materiatéw, aby zapewni¢ cia-
gtosé produkcji.

Na krajowym rynku powierzchni magazynowych wyrézni¢é mozna piec
podstawowych regionéw. Sg to Warszawa i okolice, Polska centralna, rejon
Poznania, Wroctawia i Gérnego Slgska. O wyodrebnieniu tych regionéw zadecy-
dowat miedzy innymi dobry stan infrastruktury i potaczenie z najwazniejszymi
osrodkami logistycznymi Europy oraz dostep do wykwalifikowanej kadry pracow-
nikow.

! Adres do korespondencji: Uniwersytet Przyrodniczo-Humanistyczny, Wydziat Nauk Ekonomicznych
i Prawnych, ul. Zytnia 17/19, 08-110 Siedice, e-mail: aniapiszcz95@gmail.com
2 Artykut napisany pod opiekg naukowg dr Adama Marcysiaka.
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Istota magazynoéw i realizowane przez nie funkcje

Magazyny to budowle, ktére majg bardzo duze znaczenie w poprawnym
funkcjonowaniu procesow logistycznych. Zdefiniowa¢ je mozna jako jednostki
organizacyjno-prawne, ktére stuzg do przechowywania débr materialnych w wy-
znaczonej przestrzeni magazynowej wedtug ustalonych zasad i technologii. Sg
wyposazone w odpowiednie urzgdzenia magazynowe i obstugiwane przez wy-
kwalifikowany personeld. Z pojeciem magazynu $cisle wigze sie element, jakim
jest zapas, ktory okresla sie jako dobro materialne nabywane w ilosci wiekszej
niz wynosi biezgce zapotrzebowanie. W Swietle przyjetej definicji mozna stwier-
dzi¢, ze magazyn to odpowiednio zorganizowana przestrzen majgca na celu
efektywne przechowywanie i manipulowanie zapasami. Czynnosci zwigzane
z obstugg zapaséw na terenie magazynu sg nazywane magazynowaniem.
W skiad tego typu czynnosci wchodzg takie dziatania jak przyjmowanie, odpo-
wiednie rozmieszczenie w magazynie, przechowywanie, ewidencjonowanie,
kontrolowanie oraz wydawanie dobr.

Z procesem magazynowania wigze sie takze pojecie gospodarki magazy-
nowej. Obejmuje ono szeroki zakres dziatan organizacyjnych, technicznych
i ekonomicznych zwigzanych przechowywaniem dobr w magazynie. Zadania
gospodarki magazynowej sg uzaleznione od rodzaju dziatalno$ci przedsigbior-
stwa. W przedsiebiorstwach przemystowych gospodarka magazynowa zapewnia
ciggte kompletowanie i zaopatrywanie produkcji w materiaty oraz odpowiednie
przechowywanie i wydawanie wyrobéw gotowych. W przedsigbiorstwach han-
dlowych zadania gospodarki magazynowej wigzg sie z zadaniami dystrybuciji.
Gtownym celem jest tu zapewnienie odpowiedniego towaru w czasie, miejscu
i ilosci zgodnym z wymaganiami odbiorcy*.

Magazyny petnig wiele funkcji w procesach logistycznych. Przeptyw débr
i informacji przez caty tancuch logistyczny nie moze by¢ ciggly. Istnieje wiec
koniecznos¢ tworzenia zapasow i przechowywania ich. Magazynowanie dobr
zapewnia stabilizacje zaspokajania potrzeb przedsigbiorstw, jak rowniez konsu-
mentéw. Przez czasowe przechowywanie dobr w przebiegu przez tancuch logi-
styczny, magazyny petnig funkcje ogniwa tgczacego.

Pod wzgledem faz systemu logistycznego mozna wyrézni¢ magazyny su-
rowcow i materiatéw, wyrobéw gotowych, spedycyjne, handlowe. Kazdy z wy-
mienionych magazynéw ma swoje okreslone funkcje, a najwazniejsze z nich to
zapewnienie ciggtosci produkcji oraz zaspokojenie potrzeb nabywcéw?®. Magazy-
ny stuzg tez do przechowywania towaréw, ktore jeszcze nie znalazty swojego
odbiorcy.

Waznym zadaniem magazynow jest redukcja kosztéw, w szczegolnosci
transportu, poprzez zmniejszanie czestotliwosci dostaw oraz jednoczesne zwiek-
szanie ilosci dostawy. Magazyny moga by¢ réwniez narzedziem w dziataniach
marketingowych. Chodzi tu glownie o gromadzenie zapasoéw, ktére w przysziosci
majg by¢ wykorzystane w akcjach promocyjnych.

8 E. Gotembska, Kompendium wiedzy o logistyce, PWN, Warszawa 2010, s. 83.
4 http:/Amww.abc-ekonomii.net.pl/s/gospodarka_magazynowa.html (dostep 06.01.2017).
5 Z. Dudzinski, M. Kizyn, Poradnik magazyniera, Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 2000, s. 14-17.
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Budowle magazynowe i ich rodzaje

Budowla magazynowa jest okreslana jako konstrukcja inzynierska, ktéra
jest zaprojektowana i wykonana w sposéb zapewniajgcy mozliwie najwieksze
zabezpieczenie sktadowanych w niej zapaséw przed stratami w ilosci i jakosci.
Tego typu budowle majg rowniez za zadanie zapewni¢ wiasciwe i bezpieczne
warunki pracy dla obstugujgcych je pracownikow.

Wykorzystujg one do obstugi towaréw specjalne urzgdzenia. Wsrod tego
typu urzadzen wyrdzni¢ mozna urzadzenia do skladowania (m.in. regaty, stojaki,
wieszaki, podktady, zasieki), urzgdzenia transportowe (m.in. wézki transportowe,
uktadnice, zurawie, suwnice, przenosniki) oraz urzadzenia pomocnicze
(w szczegolnosci palety, pojemniki, kontenery, czytniki kodoéw, wagi, urzadzenia
do zarzadzania i tgcznosci, urzadzenia do tasmowania).

Pod wzgledem warunkéw przechowywania wyrobéw budowle magazyno-
we podzieli¢ mozna na trzy podstawowe grupy: otwarte, pétotwarte, zamkniete.

Budowle magazynowe otwarte stanowig konstrukcje nieostoniete, w kto-
rych przechowuje sie zazwyczaj wyroby odporne na warunki atmosferyczne.
Wystepujg w postaci placéw sktadowych, na ktérych sktadowane sg zaréwno
towary sztukowane, nieopakowane, na przyktad wyroby hutnicze, jak réwniez
wyroby luzem, np. zwir.

Magazyny pototwarte sg budowlami czesciowo ostonietymi, ktére majg za
zadanie przechowywac wyroby o ograniczonej odpornosci na warunki atmosfe-
ryczne, tzn. nieodpornych na dziatanie promieni stonecznych i opadéw atmosfe-
rycznych. Tego typu budowle wystepujg jako wiaty magazynowe — do sktadowa-
nia wyrobow sztukowanych opakowanych lub nieopakowanych, zasieki — przy
sktadowaniu wyrobow sypkich i kawatkowych luzem oraz zbiorniki otwarte — przy
sktadowaniu wyrobéw potptynnych i ptynnych.

Konstrukcje catkowicie zabudowane, ktére sg przeznaczone do przecho-
wywania wyrobow catkowicie nieodpornych na warunki atmosferyczne, to budowle
magazynowe zamkniete. W tego typu magazynach powinna by¢ utrzymana odpo-
wiednia temperatura, wilgotnos¢ powietrza, jak réwniez oswietlenie. W grupie tej
wyrézni¢ mozna budynki magazynowe — skifaduje sie tu wyroby sztukowane, ka-
watkowe luzem, opakowane i nieopakowane, bunkry i piwnice — giéwnie przy skta-
dowaniu niebezpiecznych substancji chemicznych, a takze zbiorniki zamkniete,
silosy — skladowane sg tu miedzy innymi gazy, wyroby ptynne oraz sypkie luzem®.

Powierzchnie magazynowe w Polsce

Polska jest krajem atrakcyjnym dla inwestoréw. Wigze sie to gtéwnie z fak-
tem, ze znajduje sie w centrum Europy. Budowaniu coraz to nowych i zaawan-
sowanych obiektéw logistycznych sprzyja dostepnos$¢ wykwalifikowanej kadry
pracowniczej, stabilizacja gospodarcza oraz rozwdj infrastruktury drogowej.
Obecnie magazyny stuzg nie tylko do przechowywania zapaséw. Rozwdj handlu
internetowego sprawia, ze magazyny czesto wspotpracujg ze sklepami interne-
towymi, obstugujgc ich przesyiki. Powierzchnie magazynowe tworzg wiec centra

6 Z. Dudzinski, M. Kizyn, Poradnik magazyniera, Wydawnictwo Ekonomiczne, Warszawa 2000, s. 193-194.
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obstugi zamowien, sortownie oraz obstuge zwrotéw. Coraz czesciej mozna juz
mowi¢ o parkach logistycznych, ktére stanowig tereny wyposazone w odpowied-
nig infrastrukture do przemieszczania, magazynowania oraz zarzadzania prze-
ptywem produktow.

Obecnie rynek powierzchni magazynowych w Polsce zlokalizowany jest
w pieciu gtdwnych rynkach regionalnych: Warszawie i okolicach, Polsce central-
nej, rejonie Poznania, Wroctawia i Gérnego Slagska’.

Dynamiczny rozwoj powierzchni logistycznych obserwuje sie w ostatnich
latach w okolicach Poznania. Wystepujg tu takie parki magazynowe jak m.in. P3,
Logicor Poznan Ill, SEGRO Logistics Park Gadki czy Pannatoni Park Poznan lll.
Wszystkie z nich wystepujg w sasiedztwie drogi ekspresowej S11 i autostrady
A2. Ta dogodna lokalizacja utatwia prowadzenie dystrybucji w kierunku Warsza-
wy i Berlina. Lokalizacja w poblizu Poznania utatwia dostep do wykwalifikowane;j
kadry pracownikéw oraz komunikacji miejskie;.

Rynek magazynowy stolicy oferuje zwykle niewielkie moduty magazyno-
we, dysponujgce czesto reprezentacyjng powierzchnig biurowa. Ze wzgledu na
wysokie ceny w samym centrum, magazyny sg chetniej lokalizowane w okoli-
cach Warszawy. Bardzo dobre potgczenie komunikacyjne sprawia, ze bardziej
atrakcyjne dla najemcéw sg takie lokalizacje jak Pruszkéw, Ozaréw Mazowiecki
czy Janki.

Nasycenie powierzchniami magazynowymi w poblizu aglomeracji war-
szawskiej sprzyja lokowaniu magazynéw w okolicach Wroctawia i na Gérnym
Slgsku. Zaletg tych regionéw jest blisko$¢ do zachodnich krajow Europy z wyso-
ko rozwinietg infrastruktura.

Sytuacja na rynku powierzchni magazynowych w latach 2013-1015

Od kilku lat zauwazalna jest dobra passa na rynku powierzchni magazy-
nowych. Z roku na rok rosnie popyt brutto. Zauwazalne jest takze stopniowe
obnizanie sie wskaznika pustostanow. Wigze sie to gtéwnie z dobrymi wynikami,
jakie odnotowuje Polska gospodarka w ostatnich latach. Rok 2008 przyniést
rekordowy popyt netto (1,55 miliona m?), a rynek wcigz czeka na pobicie tego
rekordu i odbudowuje sie po kryzysie.

W 2013 roku wynajeto tgcznie 1,87 miliona m? powierzchni magazynowych,
z czego 1,26 miliona m? stanowity nowe umowy. Do tak dobrego wyniku przyczyni-
ta sie miedzy innymi inwestycja firmy Amazon, ktéra wynajeta 324 000 m?. Pod
koniec 2013 roku catkowita podaz komercyjnych powierzchni magazynowych
i przemystowych wynosita 7,45 miliona m?2.

Umowy zawarte przez Amazon wptynety na udziat poszczegdinych regio-
néw w popycie w 2013 roku. Dzieki tym umowom na pierwszym miejscu znalazty
sie okolice Poznania i Wroctawia. Catkowity popyt w tych regionach wynosit od-
powiednio 423 000 i 415 000 m2. W przypadku Poznania jest to wzrost bardzo
zauwazalny, gdyz daje awans z pigtej pozycji na pierwszg z 2,5-krotnym wzro-
stem. Dalsze znaczace pozycje w rankingu zajmuje Warszawa, Gorny Slgsk
oraz Polska centralna (rys. 1).

7 http:/Amww.logistyka.net.pl/bank-wiedzy/logistyka/item/86040-polska-ma-potencjal-do-rozwoju-rynku-
magazynowego (dostep 06.01.2017).
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Pod koniec 2013 roku wskaznik pustostanéw ksztattowat sie na poziomie
850 000 m?2. Stanowito to 11,4% catkowitej powierzchni. Najwiekszy udziat do-
stepnej powierzchni wystepowat w Polsce centralnej (15,8%), Warszawie
(14,6%) i Wroctawiu (11,7%).

Analizujgc sytuacje na rynku powierzchni magazynowych, warto zwrdcic¢
uwage na stawki czynszéw. Obecnie coraz trudniej ustali¢ jedng, uniwersalng
stawke czynszu. Jej wysokos¢ zalezy gtownie od lokalizacji, rodzaju projektu,
dtugosci najmu i wielkosci wynajmowanej powierzchni.

W 2013 roku stawki nie ulegty zasadniczym zmianom. Najwyzsze stawki
obowigzywalty tradycyjnie w Warszawie (3,6-5,1 Euro/m2/m-c) i Wroctawiu (3,4-
-3,9 Euro/m?/m-c). Mniej ptacili najemcy w okolicach Warszawy (2,1-2,8
Euro/m?2/m-c) oraz w Poznaniu (2,5-3,15 Euro/m2/m-c).

W 2014 roku catkowity popyt byt znacznie wyzszy niz rok wczesniej i wy-
nosit 2,06 min m2. Do tak dobrego wyniku przyczynit sie gtownie wzrost popytu
ze strony sektora e-commerce.

W strukturze popytu wedtug regionéw zauwazalne sg niewielkie zmiany —
na czele rankingu znalazty si¢ okolice Warszawy, nastgpnie Poznania oraz Gorny
Slgsk.

Pod koniec 2014 roku wskaznik pustostanéw wynosit 884 000m?, co sta-
nowito 9,8% wszystkich powierzchni magazynowych. Wskaznik ten w poréwna-
niu do roku poprzedniego byt nizszy o okoto 1,6 punktu procentowego. Warto pod-
kresli¢, ze duzy spadek pustostanow w tym okresie odnotowano w Warszawie.
Efektem byto gtéwnie dostarczenie niewielkiej ilosci nowej powierzchni oraz wzrost
popytu. W 2014 roku stawki czynszéw utrzymaty sie na stabilnym poziomie.

W 2015 roku popyt brutto wynosit 2,2 min m2. Byt to rekordowy wynik
w poréwnaniu z ostatnimi latami. Pomimo tak dobrego rezultatu popyt netto,
ktéry wynosit 1,47 miliona m2, nie pobit rekordu z 2008 roku. W tym okresie naj-
wiecej powierzchni wynajeto w Polsce centralnej (527 000 m?). Dalsze miejsca
w strukturze popytu w 2015 roku wedtug regionéw zajety okolice Warszawy oraz
Gorny Slask (rysunek 2).

Poréwnujgc popyt brutto w roku 2013 i 2015 wedtug regionéw, mozna za-
uwazy¢ duze zmiany. Znaczenie zyskaty centralne tereny Polski. Tereny te stajg
sie coraz bardziej atrakcyjne dla inwestoréw gtdéwnie z racji coraz lepszego stanu
infrastruktury.

Rok 2015 przyniost takze znaczny spadek wskaznika pustostanéw
w gldwnych regionach, a takze brak wolnych powierzchni magazynowych
w niektorych z nich. Wskaznik pustostanéw w catej Polsce wynosit 6,2%. Warto
podkresli¢, ze we wczesniejszych latach w okolicach Piotrkowa Trybunalskiego
odnotowywano wysoki wskaznik pustostanow. W 2015 roku wskaznik pustosta-
néw w tym regionie uksztattowat sie na poziomie jedynie 8,1%.

ZNnr113 Seria: Administracja i Zarzadzanie (40) 2017
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Rys. 2. Popyt brutto wedtug regionéw w 2015 roku
Zrédio: JLL, magazyny.pl

Catkowita podaz na polskim rynku nieruchomos$ci magazynowych w 2015
roku wynosita 9,77 miliona m2. Przyczynity sie do tego miedzy innymi projekty
realizowane przez Panattoni, Goodman czy SEGRO.

Wysoki popyt na powierzchnie magazynowe nie znajduje odzwierciedlenia
w wartosci stawek czynszéw. Pozostajg one stabilne lub wykazujg lekkg tenden-
cie spadkowa. Niewielkie spadki w 2015 roku zanotowano w Trojmiescie,
Gornym Slgsku oraz Poznaniu.

Analizujgc dane z lat 2013-2015, mozna zauwazyC staty wzrost popytu
brutto, co przedstawia rysunek 3. Réwnolegle ze wzrostem popytu brutto malat
wskaznik pustostanéw. Co wiecej, w ostatnim czasie odnotowa¢ mozna zjawisko
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braku wolnych powierzchni na obszarze niektérych regionéw. Wskaznik pusto-
stanéw w latach 2013-2015 przedstawia rysunek 4.
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. Rys. 3. Popyt brutto w latach 2013-2015
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie raportow JLL, magazyny.pl
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Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie raportéw JLL, magazyny.pl

Dane zawarte na wykresach przedstawiajgcych popyt brutto oraz wskaz-
nik pustostanéow w latach 2013-2015 wskazujg na dobrg passe na rynku
powierzchni magazynowych w Polsce. Na wynikach sektora magazynowego nie
odbito sie nawet spowolnienie gospodarcze w latach 2012 i 2013.

Podsumowanie

Magazyny sg jednym z najwazniejszych elementéw w logistycznym tancu-
chu dostaw. Firmy inwestujg w coraz nowoczesniejsze rozwigzania magazynowe
w celu spetnienia wymagan swoich klientéw. Na rozwdj magazynéw ma takze
wptyw coraz wigkszy postep techniczny. W ostatnim czasie zauwazalne jest row-
niez dynamicznie rosngce zainteresowanie zakupami poprzez Internet. Podstawg
dziatania kazdego sklepu internetowego jest dobrze funkcjonujgcy magazyn,
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ktoéry nie stuzy jedynie do przechowywania towardw, lecz jest miejscem, gdzie
kompletuje sie towary do wysytki.

Analizujgc raporty o rynku powierzchni magazynowych w Polsce, mozna
stwierdzi¢, ze rynek ten z roku na rok osigga coraz lepsze wyniki. Najlepszg sy-
tuacje wykazujg magazyny z zachodnich regionéw kraju, za sprawg bliskosci
granicy z krajami, ktore sg wysoko rozwiniete i majg rozbudowang infrastrukture.
Z roku na rok wzrasta wskaznik popytu brutto, a wskaznik pustostanéw maleje.
Zwiekszajacy sie popyt nie ma jednak wptywu na wzrost stawek czynszu, gdyz
sg one stabilne, a w niektérych regionach ulegajg nawet lekkiemu zmniejszeniu.

W ostatnim czasie wzrosto takze zainteresowanie inwestoréw i najemcow
lokowaniem magazynéw na terenach Polski centralnej. Sg to tereny dos¢ atrak-
cyjne z racji niskich stawek czynszu oraz coraz lepszej infrastruktury.

Prognozy na najblizsze lata sg takze optymistyczne. Dzieje sie to za
sprawg zréwnowazonego wzrostu gospodarczego Polski. Duze znaczenie
w tego typu inwestycjach nie bedg miaty juz jedynie rejony Poznania i Warszawy.
Prognozowane jest wytanianie sie nowych rynkéw na terenach pdétnocno-
wschodnich, gdzie brak jest tego typu inwestycji.
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