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Koncepcje i strategie logistyczne

Modele realizacyjne
Podobnie jak w przypadku inicjowa-

nia budowy centrów logistycznych
mo˝na wyró˝niç okreÊlone modele re-
alizacyjne. Modele zosta∏y sformu∏o-
wane na podstawie analiz funkcjonujà-
cych centrów logistycznych i syntezy
ich wyników oraz zebranych doÊwiad-
czeƒ poszczególnych konsorcjów reali-
zacyjnych.

Model w∏oski 
W∏oskie centra logistyczne majà

wspólne cechy, które charakteryzujà
sposób, w jaki by∏y i nadal sà realizowa-
ne (rys. 6): 
1. Budowa centrów logistycznych ma

wsparcie rzàdu w∏oskiego i odbywa
si´ w oparciu o plany rzàdowe,
wspierane dzia∏aniami legislacyjnymi.

2. Inicjatorem budowy centrów logi-
stycznych jest sektor publiczny, przy
czym w przedsi´wzi´cia anga˝ujà si´
wspólnie samorzàdy lokalne i regio-
nalne – zarzàdy miast i regionów
oraz izby gospodarcze i handlowe.

3. Typowà formà organizacyjnà jest
spó∏ka kapita∏owa (spó∏ka akcyjna),
w której sektor publiczny posiada po-
nad 50% akcji. Spó∏ka umo˝liwia
wspó∏uczestnictwo w inwestycji in-
stytucjom sektora publicznego i fir-
mom prywatnym, zapewniajàc tym
pierwszym sprawowanie kontroli nad
spó∏kà. Tego typu konstrukcja spó∏ki
zapewnia dop∏yw prywatnego kapita-
∏u, a jednoczeÊnie umo˝liwia spe∏nie-
nie wymogów stawianych przez Uni´
Europejskà podmiotom ubiegajàcym
si´ o dofinansowanie. 

4. W odró˝nieniu od innych modeli,
w∏oskie centra logistyczne sà w∏aÊci-
cielami znaczàcej cz´Êci infrastruktu-
ry: terminala kontenerowego, budyn-
ków biurowych, magazynów itp., któ-
re wynajmujà u˝ytkownikom. 

Obok instytucji sektora publicznego
udzia∏owcami spó∏ek budujàcych cen-
tra logistyczne sà koleje w∏oskie i inni
operatorzy logistyczni, przewoênicy
i spedytorzy, banki, firmy ubezpiecze-
niowe, firmy us∏ugowe obs∏ugujàce
transport i inne. 

W∏oskie centra logistyczne nie mia∏y
problemów z pozyskaniem u˝ytkowni-
ków, którzy by je zasiedlili, a zró˝nico-
wanie rozwoju gospodarczego kraju
wp∏yn´∏o na decyzje planistyczne, któ-
re kierunkujà dalsze inwestycje w cen-
tra logistyczne na po∏udnie W∏och,
gdzie rozwój gospodarczy i dzia∏alnoÊç
przemys∏owa przedsi´biorstw by∏y
znacznie mniejsze ni˝ w pó∏nocnych re-
gionach kraju.

Model niemiecki 

Niemiecki model budowy centrów
logistycznych ma, podobnie jak
w przypadku innych inwestycji infra-
strukturalnych, silne wsparcie sektora
publicznego wszystkich szczebli,
a udzia∏ tych instytucji ma oparcie
w ustawach federalnych i prawie kra-
jów zwiàzkowych. W ramach przyj´te-
go master planu centrów logistycz-
nych bud˝et federalny uczestniczy
w finansowaniu inwestycji poprzez
Deutsche Bahn AG (zgodnie z ustawà
federalnà rzàd federalny posiada w DB
AG ponad 50% akcji), dotacje celowe

Modele inicjowania centrów logistycznych (cz. 2)
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Rys. 6. Realizacja centrów logistycznych – model w∏oski. èród∏o: Opracowanie w∏asne
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do bud˝etów krajów zwiàzkowych
oraz dotacje celowe i po˝yczki zwrot-
ne dla konkretnych inwestycji. 

Wsparcia finansowego inwestycjom
w centra logistyczne udzielajà tak˝e kra-
je zwiàzkowe i samorzàdy lokalne, anga-
˝ujàc Êrodki finansowe w ramach ró˝-
nych modeli finansowania inwestycji.

W niemieckim modelu realizacyj-
nym, podobnie jak we w∏oskim, zwraca

uwag´ udzia∏ sektora publicznego za-
równo w fazie planowania jak i realiza-
cji inwestycji. 

Model centrum logistycznego 
w realiach polskich

Na mo˝liwoÊç budowy krajowych
centrów logistycznych musimy spojrzeç

realnie. Powstanà jedynie w przypadku,
gdy zostanà wykorzystane istniejàce lo-
kalnie mo˝liwoÊci. Rysujà si´ dwa real-
ne modele realizacyjne centrów logi-
stycznych w Polsce, które mogà byç
uzupe∏niane przez ich ró˝ne warianty
mieszane:

1. Model wirtualnego centrum logi-
stycznego,

Rys. 7. Realizacja centrów logistycznych – model niemiecki. èród∏o: Opracowanie w∏asne

Rys. 8. Koncepcja wirtualnego centrum logistycznego. èród∏o: Opracowanie w∏asne
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2. Model skupionego centrum logi-
stycznego budowanego wed∏ug for-
mu∏y partnerstwa publiczno-prywat-
nego.

W pierwszym przypadku centrum lo-
gistyczne mo˝e powstaç, gdy wcze-
Êniej, na okreÊlonym terenie, którego
ramy wyznaczy infrastruktura transpor-
towa, pojawià si´ operatorzy logistycz-
ni dysponujàcy w∏asnà infrastrukturà
lub obiekty pod wynajem stanowiàce
w∏asnoÊç deweloperów. Wystarczajàco
du˝y potencja∏ rynkowy oraz wola
wspó∏pracy w∏aÊcicieli i u˝ytkowników
infrastruktury logistycznej mo˝e ich
sk∏oniç do udzia∏u w elektronicznym
rynku us∏ug logistycznych, który gwa-
rantujàc jego uczestnikom niezale˝-
noÊç, potrafi przybraç ramy organiza-
cyjne widoczne dla klientów jako wirtu-
alne centrum logistyczne.

W drugim przypadku centrum logi-
styczne mo˝e powstaç, gdy inicjatorem

b´dzie sektor publiczny (jednostka, lub
kilka jednostek samorzàdu terytorial-
nego), który stworzy warunki wst´pne
(wyznaczona lokalizacja, uchwalony
miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego, realny biznes plan za-
k∏adajàcy udzia∏ wk∏adu w∏asnego
i Êrodków finansowych z funduszy
strukturalnych), a nast´pnie dzi´ki de-
klaracji aktywnego uczestnictwa w re-
alizacji i eksploatacji centrum logistycz-
nego przyjmie na siebie okreÊlone ryzy-
ka, pozyskujàc w ten sposób inwesto-
rów prywatnych oraz banki sk∏onne
uczestniczyç w finansowaniu inwesty-
cji. Proporcje pomi´dzy poszczególny-
mi sektorami strefy przemys∏owej okre-
Êlà sami inwestorzy, a rolà organizato-
rów jest jedynie zapewnienie warun-
ków do kszta∏towania jej funkcjonalno-
Êci wed∏ug potrzeb inwestorów.

Kluczowe znaczenie ma w tym przy-
padku nastawienie instytucji sektora
publicznego do inwestorów. Z regu∏y

nie potrzeba im przedstawiaç zalet lo-
kalizacji w postaci atrakcyjnoÊci rynku
lokalnego od strony popytowej czy po-
da˝owej, poniewa˝ takie analizy robià
sami oceniajàc atrakcyjnoÊç i ryzyko
biznesu. Natomiast mo˝liwoÊç szybkie-
go zrealizowania inwestycji dzi´ki
przygotowaniu przez sektor publiczny
warunków wst´pnych (miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego,
w∏asnoÊç gruntów, media, infrastruktu-
ra transportowa) b´dzie czynnikiem
wa˝àcym na decyzjach inwestycyjnych,
czego dowodem sà imponujàce doko-
nania gminy Mszczonów w zakresie po-
zyskiwania inwestorów.
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Rys. 9. Ogólny model strefy przemys∏owej z rozszerzonym centrum logistycznym. èród∏o: Opracowanie w∏asne
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