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BARIERY LOKALIZACJI 
MAŁYCH PRZEDSIĘBIORSTW HANDLOWYCH 
I USŁUGOWYCH

Streszczenie: W artykule przedstawiono teorię wyboru lokalizacji przez przedsiębiorstwa 
oraz znaczenie barier lokalizacji. Celem artykułu jest określenie znaczenia barier lokalizacji 
działalności gospodarczej w rozwoju przedsiębiorstw. Dla osiągnięcia celu przeprowadzono 
badania empiryczne wśród 40 przedsiębiorstw handlowych i usługowych zlokalizowanych 
na terenie miasta Zielona Góra.

Słowa kluczowe: lokalizacja, bariery lokalizacji, rozwój przedsiębiorstw.

1. Wstęp

Początek XXI wieku dla gospodarki światowej to ciągły proces uczenia się i do-
świadczania zjawisk ekonomicznych. Nauki ekonomiczne w dobie globalizacji 
ze względu na powszechną integrację charakteryzują się nieustannym rozwojem. 
Zagadnienie lokalizacji przedsiębiorstw integruje nauki ekonomiczne, społeczne, 
matematyczno-fizyczne i środowiskowe. Do grona nauk, na których podstawie wy-
pracowano teorie lokalizacji przedsiębiorstw, należą: ekonomia (gospodarka, przed-
siębiorstwo, wynik ekonomiczny, konkurencja), geografia, fizyka (ewolucja syste-
mu, samoorganizacja), gospodarka przestrzenna i urbanistyka oraz zarządzanie 
(planowanie, kształtowanie, organizowanie i kontrola kreacji obszaru o atrakcyjnej 
strukturze przestrzennej). Zasoby literaturowe z zakresu tematyki lokalizacji przed-
siębiorstw głównie pochodzą z Niemiec, których wkład w powstanie i rozwój teorii 
lokalizacji jest bezsprzeczny. J.H. Thünen, A. Weber, A. Lösch to prekursorzy loka-
lizacji przedsiębiorstw. Ich dorobek naukowy w XX wieku kontynuował W. Chri-
staller (teoria ośrodków centralnych). W 1991 r. ukazała się książka P. Krugmana pt. 
Geography and Trade, która zapoczątkowała powiązanie teorii lokalizacji z nową 
geografią ekonomiczną.

W. Budner definiuje lokalizację przedsiębiorstw jako umiejscowienie wielko-
ści i rodzaju działalności gospodarczej, obiektu lub zespołu obiektów w określo-
nym obszarze. Rozróżniamy pojęcia lokalizacji i rozmieszczenia, wskazując przy 
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tym na nadrzędne znaczenie tego drugiego, wskazując na elementy kształtowania 
struktury przestrzennej gospodarki1. Rozmieszczenie definiuje się jako przestrzenny 
układ zdarzeń tego samego typu2. Między lokalizacją a rozmieszczeniem w prakty-
ce występują pewne współzależności. Przestrzenny układ gospodarki jest bieżąco 
kształtowany przez decyzje lokalizacyjne odnoszące się do zakładów nowo budo-
wanych, a na lokalizację nowych obiektów istotny wpływ wywiera dotychczasowe 
rozmieszczenie działalności gospodarczej3.

Celem artykułu jest określenie barier lokalizacji działalności gospodarczej. Dla 
realizacji celu dokonano analizy literatury z zakresu teorii wyboru lokalizacji, barier 
lokalizacji oraz przeprowadzono badania empiryczne wśród przedsiębiorstw han-
dlowych i usługowych.

Przedsiębiorstwa handlowe i usługowe zmuszone są do stosowania strategii 
konkurencyjnych. Pierwsze pytanie, które należy postawić, brzmi: czy małe przed-
siębiorstwo handlowe może konkurować z hipermarketem? Odpowiedź jest prosta: 
nie, ponieważ nie musi. Małe przedsiębiorstwo handlowe powinno mieć inne cele, 
takie jak przyzwyczajenie klientów do nabywania drobnych produktów właśnie 
w tym punkcie sprzedaży przez tworzenie miłej atmosfery w sklepie, sprowadza-
nie takich produktów, których nie ma w asortymencie hipermarketu (np. okazjonal-
nych). Bardzo ważne w sprawnym funkcjonowaniu przedsiębiorstw handlowych 
są trzy klucze sukcesu w handlu: lokalizacja, lokalizacja i jeszcze raz lokalizacja. 
W tym z pozoru przesadnym stwierdzeniu kryje się sama prawda. Dobra lokalizacja 
jest bardzo ważna dla klienta, ponieważ ma oznaczać dla niego wygodę. Lokaliza-
cja przedsiębiorstwa handlowego i usługowego to trwały czynnik rozwoju, trudny 
do zmiany w krótkim okresie czynnik związany ze znacznym ryzykiem, ale także 
z dużymi nakładami inwestycyjnymi4. Położenie przedsiębiorstwa handlowego czy 
usługowego wpływa na jego funkcjonowanie i wielkość obrotów.

2. Lokalizacja ogólna i szczegółowa

Pojęcie lokalizacji można rozpatrywać dwuaspektowo, biorąc pod uwagę: aspekt 
czynnościowy, który zawiera elementy decyzyjności, czyli odnosi się do procedury 
wyboru inwestycji i jej miejsca, oraz aspekt rezultatowy, który jest wynikiem prze-
prowadzonej procedury i związany jest z konkretną już lokalizacją5. W aspekcie 

1 W. Budner, Lokalizacja przedsiębiorstw, Wydawnictwo Akademii Ekonomicznej, Poznań 2003, 
s. 20.

2 H. McCarty, J.B. Lindberg, Wprowadzenie do geografii ekonomicznej, Polskie Wydawnictwo 
Naukowe, Warszawa 1969.

3 A. Juchniewicz, Lokalizacja przemysłu, [w:] Podstawy ekonomiki przemysłu. W. Janasz (red.), 
Polskie Wydawnictwo Naukowe, Warszawa 1997.

4  B. Pilarczyk, M. Sławińska, H. Mruk, Strategie marketingowe przedsiębiorstw handlowych, 
PWE, Warszawa 2001, s. 160.

5 W. Budner, wyd. cyt., s. 21.



476 Paweł Szudra

czynnościowym wyróżnia się dwie sytuacje lokalizacyjne: lokalizację ogólną i loka-
lizację szczegółową. Lokalizacja ogólna polega na umiejscowieniu działalności go-
spodarczej w regionie i jednostce osadniczej przy uwzględnieniu przyszłych powią-
zań przestrzennych przedsiębiorstwa. B. Goodall wyróżnia trzy sfery dla analizy 
powiązań przestrzennych przedsiębiorstwa, takie jak:

Sfera operacyjna (na poziomie sfery operacyjnej analizuje się ogólne powią-1. 
zania przedsiębiorstwa ze środowiskiem),

Sfera perceptualna (na poziomie sfery perceptualnej analizuje się kreację po-2. 
wiązań przestrzenno-ekonomicznych z innymi elementami środowiska geograficz-
nego),

Sfera behawioralna (na poziomie sfery behawioralnej analizuje się środowi-3. 
sko, w którym przedsiębiorstwo będzie funkcjonować)6.
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orientacja na rynek klientów indywidualnych 

orientacja na pośredników handlowych – hurt   

orientacja na sieć transportu osobowego 

orientacja na ogólne zasoby rynku pracy 

orientacja na dostęp do dużych rozmiarów
nieruchomości gruntowych  

orientacja negatywna na lokalizację konkurentów  

Rys. 1. Cechy charakterystyczne wyboru lokalizacji przez przedsiębiorstwa handlowe

Źródło: opracowanie własne na podstawie: A. Szromnik, Makroekonomiczne przesłanki lokalizacji 
obiektów handlowych, „Samorząd Terytorialny” 2009, nr 10.

Lokalizacja szczegółowa polega na oznaczeniu terenu położenia przedsiębior-
stwa na konkretnej działce ziemi. Lokalizacja szczegółowa obejmuje analizę cech 
fizjograficznych i technicznych działki, dotychczasowego zagospodarowania, po-
łożenia względem głównych ciągów komunikacyjnych. Jest to wybór rozwiązania 
optymalnego w zbiorze rozwiązań dopuszczalnych. W praktyce wybór lokalizacji 

6 B. Goodall,  The Penguin Dictionary of Human Geography, Penguin Books, London 1987, s. 335.
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działalności gospodarczej w wielu przypadkach jest wyborem ograniczonym (przed-
siębiorca może posiadać już nieruchomość lub istnieje możliwość zakupu wyłącznie 
jednej nieruchomości spełniającej warunki inwestora itp.), a w niektórych przypad-
kach decyzja lokalizacyjna może być narzucona przez władze terytorialne7.

Przedmiotem lokalizacji jest najczęściej pojedynczy obiekt lub grupa obiektów 
jednego rodzaju działalności gospodarczej lub grupa obiektów różnych rodzajów 
działalności gospodarczej8. W ramach wyboru lokalizacji przedsiębiorstwa hand-
lowe mają takie cechy, jak (rys. 1): orientacja na rynek klientów indywidualnych, 
orientacja na pośredników handlowych, orientacja na sieć transportu osobowego itd.

W ramach określenia lokalizacji szczegółowej przedsiębiorstwa handlowego bie-
rze się pod uwagę: wielkość nieruchomości, formę własności nieruchomości i moż-
liwość jej zakupu (dzierżawy), geodezyjny kształt działki, architekturę istniejących 
budynków, sąsiednie nieruchomości i sposób ich wykorzystania, połączenie działki 
z trasami komunikacyjnymi, funkcję terenu w planie zagospodarowania przestrzen-
nego obszaru, odległość od innego sklepu tej samej branży, odległość od osiedli, 
odległość od niekonkurencyjnych ośrodków handlowych, wysokość czynszów i po-
datków od nieruchomości dla poszczególnych działek, możliwość poszerzenia lub 
rozbudowy nieruchomości9.

3. Bariery lokalizacji

Bariery lokalizacji produkcji można określić jako przeszkody uniemożliwiające, 
ograniczające lub utrudniające prowadzenie określonej działalności gospodarczej 
na danym obszarze. Mogą one występować w różnych postaciach: mogą być zarów-
no brakiem określonego czynnika, jest to postać najczęstsza, jak i swego rodzaju 
nadmiarem10. Bariery można zdefiniować jako sytuację, w której uzyskanie celów 
wymaga zaangażowania środków finansowych, wysiłku organizacyjnego i czasu 
przekraczających aktualne możliwości11.

Identyfikacja i ich klasyfikacja zależą od przyjętych kryteriów. Ogólną klasyfi-
kację barier lokalizacji zaproponował J. Leśniak12, dokonując podziału barier na za-
sobowe i instrumentalne. Bariery zasobowe polegają na braku lub niewystarczającej 
ilości zasobów, czynników lokalizacji na danym obszarze, takich jak: siła robocza, 
surowce mineralne, przestrzeń geograficzna, woda, infrastruktura itp. Mogą one 
się przejawiać w postaci ograniczeń nie tylko ilościowych, ale także jakościowych, 

7 A. Szromnik, Lokalizacja biznesu jako problem decyzyjny przedsiębiorstwa handlowego, „Han-
del Wewnętrzny” 2009, nr 4-5. 

8 J. Leśniak, Planowanie przestrzenne, Polskie Wydawnictwo Naukowe, Warszawa 1985, s. 64.
9  A. Szromnik, Lokalizacja….
10  W. Budner, wyd. cyt., s. 31.
11  Z. Ziobrowski (red.), Bariery modernizacji i rozwoju miast, Instytut Gospodarki Przestrzennej 

i Komunalnej, Kraków 1998, s. 9.
12  J. Leśniak, wyd. cyt., s. 64.
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tzn. niewłaściwej jakości zasobów. Możliwa jest sytuacja jednoczesnych ograniczeń 
ilościowych i jakościowych. Bariery zasobowe mają charakter negatywnych czyn-
ników lokalizacji. Bariery instrumentalne wynikają z polityki przestrzennej państwa 
i społeczności lokalnych. Odgrywają rolę regulatorów gospodarki przestrzennej, 
instrumentów kształtowania przestrzennej struktury społeczno-gospodarczej. In-
strumenty te mają charakter prawny, administracyjny i ekonomiczny. Instrumenty 
o charakterze prawnym polegają na tworzeniu aktów prawnych w postaci: ustaw, 
rozporządzeń Rady Ministrów, zarządzeń ministrów i wojewodów, także na pozio-
mie gminy – miejscowych planów zagospodarowania przestrzennego, regulujących 
sprawy polityki przestrzennej w skali lokalnej, regionalnej i krajowej. Polski sys-
tem przepisów prawnych zawiera zasady i warunki, które powinny być zachowa-
ne przy przekształcaniu przestrzeni. Regulacje te odnoszą się także do pożądanego 
stanu przestrzeni. Niezależnie od nich funkcjonują ustawy, które dotyczą regulacji 
prawnych z zakresu użytkowania i ochrony przestrzeni. Instrumenty o charakterze 
administracyjnym dotyczą decyzji administracyjnych związanych z wydawaniem 
pozwoleń na budowę lub rozbudowę, kontroli i nadzoru nad realizacją inwestycji 
i pozwoleń na użytkowanie obiektów czy też ich rozbiórkę lub wstrzymanie dzia-
łalności. Instrumenty o charakterze ekonomicznym stanowią przykład pośrednich 
bodźców wymuszających na podmiotach gospodarczych odpowiednie zachowania 
inwestycyjne lub przystosowanie technologii i struktury produkcyjnej do wymagań 
prawnych i rynkowych13.

W literaturze przedmiotu definiuje się również bariery bezwzględne i względne. 
Pierwsze z nich mają miejsce wówczas, gdy nie jest możliwe ich pokonanie przy 
obecnym poziomie rozwoju techniki albo nie należy tego dokonywać ze względów 
społeczno-ekologicznych. Drugie wiążą się z koniecznością poniesienia znacznych 
nakładów finansowych na realizację danego przedsięwzięcia w określonym punkcie 
przestrzeni geograficznej.

Przestrzeń jest dobrem rzadkim i wobec tego stwarza różnorodne ograniczenia 
dla działalności i rozwoju społeczno-gospodarczego14. Do barier lokalizacji przed-
siębiorstw handlowych i usługowych można zaliczyć cztery rodzaje barier: bariery 
ekologiczne, bariery demograficzne, bariery instrumentalne oraz bariery pozostałe 
(rys. 2):

bariery ekologiczne wynikają z potrzeby ochrony przyrody i środowiska. Po- •
wstają na skutek braku lub niewystarczającej ilości odpowiednich zasobów, ich 
złej jakości i niedostępności. Ograniczenia mają charakter relatywny – ich siła 
zmienia się wraz z postępem technologicznym, wzrostem możliwości substytu-
cji zasobów. Bariery naturalne mogą być pierwotne i wtórne. Ograniczenia pier-
wotne wynikają z naturalnych właściwości środowiska geografi cznego, nato-

13  W. Budner, wyd. cyt., s. 31-32.
14  R. Domański, Geografia ekonomiczna – ujęcie dynamiczne, Wydawnictwo Naukowe PWN, 

Warszawa 2004, s. 125.
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miast wtórne powstają w wyniku nieracjonalnego gospodarowania i użytkowania 
zasobów oraz niezrównoważonego rozwoju gospodarczego. Ze względu na ko-
nieczność ochrony środowiska naturalnego ograniczenia wtórne przejawiają się 
w zmniejszonej możliwości eksploatacji zasobów;

Bariery  
lokalizacji  

ekologiczne

demograficzne  instrumentalne

pozostałe  

Rys. 2. Bariery lokalizacji przedsiębiorstw handlowo-usługowych

Źródło: opracowanie własne.

bariery demografi czne wynikają z niedostatku rynku pracy. Ograniczenia te  •
mogą się przejawiać w postaci ilościowej jako brak lub niewystarczająca ilość 
siły roboczej oraz w postaci jakościowej w związku z niskim poziomem lub nie-
właściwą strukturą kwalifi kacji pracowników;
bariery instrumentalne wynikają z poglądów politycznych rządzących partii lub  •
ugrupowań, nastawienia władz do inwestorów, kompetencji, szybkości i ela-
styczności działań administracji. Bariery te należy rozumieć również jako usta-
lenia polityki podatkowej, regulacji prawnych, kontroli cen;
bariery pozostałe to bariery nieujęte w powyższej kwalifi kacji i możemy do nich  •
zaliczyć m.in. bariery społeczności lokalnej, poziom kultury, mentalność miesz-
kańców.
Siła i zakres oddziaływania poszczególnych barier ulegają zmianie także w cza-

sie. Na siłę i zakres oddziaływania barier zasobowych w czasie wpływają przede 
wszystkim takie elementy, jak stan zasobów naturalnych, stopień zanieczyszczenia 
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środowiska naturalnego, poziom techniczny gospodarki narodowej. Upływ czasu 
może zwiększyć siłę oddziaływania bariery15.

4. Określenie barier lokalizacji przedsiębiorstw 
w świetle badań empirycznych

W celu analizy znaczenia poszczególnych grup czynników w rozwoju przedsiębior-
stwa przeprowadzono badania empiryczne wśród czterdziestu przedsiębiorstw hand-
lowych i usługowych na terenie miasta Zielona Góra w okresie październik-grudzień 
2010 r. Badania dotyczyły określenia barier lokalizacji oraz istoty poszczególnych 
czynników lokalizacji. W badaniach jako narzędzie badawcze zastosowano kwestio-
nariusz ankiety składający się z 25 pytań i metryczki. W kwestionariuszu ankiety 
bariery lokalizacji zostały poddane klasyfikacji według kryterium rodzajowego 
przedstawionego w poprzednim punkcie artykułu, tj. wyszczególniono: bariery eko-
logiczne, bariery demograficzne, bariery instrumentalne i bariery pozostałe.

Wśród barier lokalizacji najczęściej wskazywanymi przez respondentów barie-
rami były bariery instrumentalne (52,17%) oraz bariery demograficzne (26,09%). 
W dalszej kolejności zostały wskazane bariery ekologiczne (17,39%) oraz bariery 
pozostałe (4,35%).

bariery ekologiczne

bariery 
demograficzne

bariery 
instrumentalne

bariery pozostałe

Rys. 3. Określenie barier lokalizacji wśród badanych przedsiębiorstw

Źródło: opracowanie własne na podstawie przeprowadzonych badań.

Wyniki badań wskazują, iż największą kategorię barier dla przedsiębiorstw hand-
lowych i usługowych stanowią bariery instrumentalne. Wyniki badań potwierdzają, 
że największą barierę przy wyborze miejsca lokalizacji stanowią formy własności 
lokalu, opłaty, podatki.

15  W. Budner, wyd. cyt., s. 33-34.
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Tabela 1. Znaczenie poszczególnych barier lokalizacji w prowadzeniu działalności 
przez przedsiębiorstwa handlowe i usługowe

Bariery 
ekologiczne

Bariery 
demograficzne

Bariery 
instrumentalne

Bariery 
pozostałe

Zdecydowanie tak - - 5% -
Raczej tak 20% 30% 55% 5%
Trudno powiedzieć - - - 5%
Raczej nie 45% 25% 40% 45%
Zdecydowanie nie 35% 45% - 45%

Źródło: opracowanie własne na podstawie przeprowadzonych badań.

Analizując istotę poszczególnych kategorii barier jako przeszkód przy wyborze 
optymalnej lokalizacji dla przedsiębiorstw handlowych i usługowych (tab. 1), mo-
żemy stwierdzić, że najbardziej istotną kategorię barier stanowią bariery instrumen-
talne (5% odpowiedzi „zdecydowanie tak”; 55% odpowiedzi „raczej tak”), drugą 
istotną kategorię barier lokalizacyjnych stanowią bariery demograficzne (30% odpo-
wiedzi „raczej tak”). Przeprowadzone badania wskazują, że bariery instrumentalne 
stanowią istotną kategorię barier. Przedsiębiorstwa wskazywały przede wszystkim 
na bariery związane z wysokością podatków i opłat.

5. Podsumowanie

Lokalizacja działalności gospodarczej to jeden z najważniejszych czynników roz-
woju przedsiębiorstwa. Lokalizacja przedsiębiorstw handlowych i usługowych 
w przestrzeni miejskiej wiąże się ze złożoną oraz skomplikowaną procedurą analizy, 
oceny i właściwego wyboru miejsca, w której uczestniczy wiele podmiotów o cha-
rakterze opiniodawców i konsultantów, projektantów, analityków oraz decydentów16. 
Czynniki lokalizacyjne podlegają zmianom pod względem zarówno charakteru, jak 
i relatywnej ważności. Wraz z upływem czasu zmienia się zarówno charakter, jak 
i waga poszczególnego czynnika lokalizacji. Na takie zmiany wpływ ma m.in.: poli-
tyka państwa, stan środowiska naturalnego, postęp naukowo-techniczny i społecz-
no-gospodarczy, siła robocza, jej jakość i zasoby, organizacja pracy itp. Oprócz 
czynników sprzyjających rozwojowi działalności gospodarczej występują również 
zjawiska o charakterze odpychającym, które określa się mianem barier lokalizacji. 
Inaczej mówiąc, są to przeszkody uniemożliwiające, utrudniające lub ograniczające 
prowadzenie firmy na danym obszarze. Mogą one występować w bardzo różnych 
postaciach – najczęściej jako brak jakiegoś zasobu lub jego nadmiar, bądź też odno-
sić się do sfery uwarunkowań psychosocjologicznych. Generalnie wyróżnia się ba-
riery zasobowe i instrumentalne. Pierwsze z nich oznaczają niedostateczną ilość lub 

16  A. Szromnik, Makroekonomiczne przesłanki lokalizacji obiektów handlowych, „Samorząd Te-
rytorialny” 2009, nr 10.
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jakość siły roboczej, surowców, kapitału, wolnej przestrzeni, infrastruktury. Bariery 
instrumentalne wynikają tymczasem z polityki przestrzennej państwa i władz lokal-
nych, stanowiąc przy tym podstawę prawidłowego funkcjonowania gospodarki na-
rodowej. Jak wynika z powyższych rozważań oraz wyników badań empirycznych, 
przede wszystkim bariery instrumentalne mogą skłaniać potencjalnych inwestorów 
do podejmowania i prowadzenia przedsiębiorstw handlowych i usługowych w da-
nym miejscu.

Bariery lokalizacji bardzo trudno poddają się jednoznacznym ocenom, samo ich 
występowanie wymaga badań na wielu płaszczyznach, a ocena ich trudności wyma-
ga dalszych analiz, prognoz i symulacji.
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BARRIERS OF LOCATION OF SMALL TRADING 
AND SERVICE COMPANIES

Summary: The article presents the theory of choice of location for business and the 
importance of barrier location. This article aims to determine the significance of barriers to 
business location in the development of enterprises. To achieve the objective the empirical 
research was conducted among 40 commercial and service businesses located in the city of 
Zielona Góra.

Keywords: loction, barriers of location, development of enterprises.


