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Wa run kiem spraw nej re ali za cji pro ce -
sów lo gi stycz nych jest ist nie nie i wła ści -
we funk cjo no wa nie in fra struk tu ry lo gi -
stycz nej, w tym cen trów lo gi stycz nych
i no wo cze snych po wierzch ni ma ga zy no -
wych3. Stan ak tu al ny roz wo ju cen trów lo -
gi stycz nych w Pol sce w dal szym cią gu
okre ślić moż na mia nem „bra ku ją ce go
ogni wa kra jo we go sys te mu lo gi stycz ne -
go”. Po mi mo po wsta łych wie lu kon cep -
cji i pla nów bu do wy cen trów lo gi stycz -
nych, ich stan re ali za cji w dal szym cią gu
jest nie za do wa la ją cy. Sys tem in fra struk -
tu ry lo gi stycz nej kra ju opar ty jest o funk -
cjo no wa nie ma łych, bran żo wych cen -
trów lo gi stycz nych o lo kal nym za się gu.

Dia me tral nie ina czej wy glą da sy tu acja
na ryn ku no wo cze snej po wierzch ni ma -
ga zy no wej. Te go ty pu obiek ty, świad cząc
obok wy naj mu po wierzch ni ma ga zy no wej
sze reg in nych usług lo gi stycz nych, sta no -
wią po waż ną al ter na ty wę i sub sty tut
w sto sun ku do du żych cen trów lo gi -
stycz nych o mię dzy na ro do wym za się gu.
Ry nek no wo cze snych po wierzch ni ma ga -
zy no wych w Pol sce roz wi ja się szyb ciej,
niż w po zo sta łych kra jach Eu ro py Środ -
ko wow schod niej. W 2007 ro ku za so by
no wo cze snych po wierzch ni ma ga zy no -
wych wzro sły o 40%, a po pyt był wyż szy
aż o 53% w po rów na niu do 2006 ro ku.
W 2007 ro ku łącz ne za so by no wo cze -
snych po wierzch ni ma ga zy no wych w Pol -
sce wy nio sły 3 818 000 m2 (w IV kwar ta -
le 2006 ro ku by ło ich 2 722 000 m2)4.
Choć kry zys go spo dar czy do tknął rów nież
tę bran żę go spo dar ki, wy da je się, iż ob -

szar in we sty cji w no wo cze sną po wierzch -
nię ma ga zy no wą w Pol sce w dal szym cią -
gu bę dzie się roz wi jał.

Lo ka li za cja cen trów lo gi stycz no – ma -
ga zy no wych o naj wyż szym stan dar dzie,
sku pio na by ła jesz cze 2 – 3 la ta te mu nie -
mal je dy nie wo kół War sza wy. Ostat nio za -
czę ła się roz sze rzać rów nież na no we re -
gio nal ne ryn ki, ta kie jak Dol ny Śląsk,
Ma ło pol ska oraz Po mo rze. Na ryn ku
trój miej skim głów nym „gra czem” w bran -
ży wy naj mu no wo cze snych po wierzch ni
ma ga zy no wych jest fir ma Pro Lo gis. Dru -
gim de we lo pe rem, do pie ro po ja wia ją cym
się na ryn ku trój miej skim, jest kon cern
Pa nat to ni. Ko lej nym pod mio tem na ryn -
ku wy naj mu no wo cze snych po wierzch ni
ma ga zy no wych na Po mo rzu jest fir ma
BIK. Wy da je się za tem, iż ry nek usług lo -
gi stycz nych na Po mo rzu w dłuż szej per -
spek ty wie mo że być po dzie lo ny mię dzy
pla no wa ne cen tra lo gi stycz ne w por -
tach, a bran żo we cen tra spe cja li stycz ne
i po wsta ją ce na Po mo rzu par ki lo gi -
stycz ne.

Ak tu al ny stan re ali za cji cen trów 
lo gi stycz nych w Pol sce

Pro ble mom bu do wy cen trów lo gi stycz -
nych w Pol sce po świę co no w ostat nich kil -
ku na stu la tach wie le miej sca5. Re zul ta tem
prze pro wa dzo nych stu diów ana li tycz no
– ba daw czych jest wy ty po wa na lo ka li za -
cja naj bar dziej po żą da nych cen trów lo -
gi stycz nych w ukła dzie kra jo wym i pod -

ję te ini cja ty wy in we sty cyj ne cen trów lo -
gi stycz nych o cha rak te rze lo kal nym.
Z ana li zy prze pro wa dzo nych ba dań ja sno
wy ni ka, że w pierw szej ko lej no ści cen tra
lo gi stycz ne w Pol sce po win ny być zlo ka -
li zo wa ne w re gio nach, któ re ge ne ru ją po -
ten cjal nie du że po to ki to wa rów, za rów -
no w ru chu kra jo wym, jak rów nież
w mię dzy na ro do wym. Wska zu je się na 6
pod sta wo wych lo ka li za cji dla głów nych
kra jo wych cen trów lo gi stycz nych o wy -
mia rze mię dzy na ro do wym6:
1) Wo je wódz two Ma zo wiec kie z aglo me -

ra cją war szaw ską (re jon Msz czo no -
wa, Prusz ko wa lub Pia secz na), któ re jest
głów nym punk tem na tę że nia ła dun ków
drob ni co wych, skie ro wa nych do naj -
waż niej szych kra jo wych i za gra nicz nych
nadaw ców oraz od bior ców. Wska zy wa -
nie tej lo ka li za cji bez po śred nio wy ni -
ka z ogrom ne go zna cze nia War sza wy
ja ko wę zła li nii ko le jo wych AGC, a tak -
że do stę pu re gio nu ma zo wiec kie go do
sie ci dróg kra jo wych,

2) Wo je wódz two Wiel ko pol skie z Po -
zna niem, któ re rów nież na le ży uznać
za pod sta wo wy ośro dek ob ro tu to wa -
rów drob ni co wych w re la cjach kra jo -
wych i mię dzy na ro do wych,

3) Wo je wódz two Ślą skie z Ka to wi ca mi,
po sia da ją ce po łą cze nia ko le jo we we
wszyst kich kie run kach przez cią gi ko -
mu ni ka cyj ne AGC i AGTC. Waż ną ro lę
od gry wa rów nież do brze roz wi nię ta
w re jo nie ślą skim sieć dróg ko ło wych,

4) Wo je wódz two Dol no ślą skie z cen trum
we Wro cła wiu, dys po nu je do brze roz -

Trój miej skie ini cja ty wy roz wo ju cen trów lo gi stycz nych 
i no wo cze snych po wierzch ni ma ga zy no wy ch2

Andrzej Jezierski1

1 Dr An drzej Je zier ski jest ad iunk tem w Ka te drze Lo gi sty ki na Wy dzia le Eko no micz nym Uni wer sy te tu Gdań skie go (przyp. red.).
2 Ar ty kuł re cen zo wa ny (przyp. red.).
3 Teo ria a tak że prak ty ka go spo dar cza w róż ny spo sób de fi niu je i kla sy fi ku je cen tra lo gi stycz ne. Na ogół w li te ra tu rze przed mio tu naj czę ściej wy róż nia
się cen tra lo gi stycz ne o cha rak te rze mię dzy na ro do wym, re gio nal nym, lo kal nym i bran żo wym. Zob. np.: E. Men dyk: Teo ria a prak ty ka pol skich cen trów lo gi -
stycz nych, Lo gi sty ka, 5/2001. Obiek ty no wo cze snej po wierzch ni ma ga zy no wej czę sto za mien nie okre śla ne są par ka mi lo gi stycz ny mi jak rów nież cen tra -
mi lo gi stycz ny mi. 
4 Por.: www.in du strial.pl (Cu sh man & Wa ke field – sty czeń 2009). Zob. rów nież: Po wierzch nie ma ga zy no we w Pol sce, STL 2/2009.
5 Pro ble ma ty ka bu do wy cen trów lo gi stycz nych w Pol sce jest przed mio tem ba dań wie lu ośrod ków na uko wo – ba daw czych. Przy kład w tym za kre sie sta -
no wi m.in. re ali za cja Pro jek tu Ba daw cze go nr PBZ – 023 – 13 pt. „Kon cep cja lo ka li za cji cen trów lo gi stycz nych w Pol sce”, ko or dy no wa ny przez In sty tut Mor -
ski w Gdań sku.
6 Spo śród wie lu kon cep cji i opra co wań do ty czą cych bu do wy cen trów lo gi stycz nych w Pol sce wy da je się, iż wska za ne lo ka li za cje są naj czę ściej bra ne pod
uwa gę. Por. np. L. Min dur: Za ło że nia teo re tycz ne do zor ga ni zo wa nia cen trów lo gi stycz nych w Pol sce. Ma te ria ły Kon fe ren cji Na uko wo – Tech nicz nej: Cen tra lo -
gi stycz ne na Ma zow szu. War sza wa 2003.
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wi nię tą sie cią dróg ko ło wych i ko le jo -
wych, któ re ob słu gu ją prze wo zy kra jo -
we i mię dzy na ro do we. Do dat ko we
zna cze nie dla re gio nu ma nie wąt pli wie
Wro cław, le żą cy na mię dzy na ro do -
wym szla ku Wschód – Za chód. Dzię ki
swo je mu po ło że niu re gion dol no ślą ski
ma licz ne przej ścia gra nicz ne i zaj mu -
je waż ne miej sce w prze wo zach mię -
dzy na ro do wych.

5) Wo je wódz two Za chod nio po mor skie
ze Szcze ci nem, bę dą ce waż nym wę -
złem ko mu ni ka cyj nym, któ ry obej mu -
je dro gi wszyst kich ga łę zi trans por tu,

6) Wo je wódz two Po mor skie z cen trum
w Gdań sku.

Do wska za nych 6 po ten cjal nych lo ka -
li za cji do da no jesz cze w re jo nach wschod -
nich Pol ski 3 moż li we lo ka li za cje:
● Wo je wódz two Pod la skie – re jon Gród -

ka lub Kuź ni cy
● Wo je wódz two Pod kar pac kie – re jon

Żu ra wi cy, Me dy ki
● Wo je wódz two Lu bel skie – re jon Te re -

spo la, Ma ła sze wicz.

Po mi mo tak kom plek so wej kon cep cji
lo ka li za cji cen trów lo gi stycz nych pro jekt
bu do wy w za pro po no wa nych miej scach
jest w dal szym cią gu w fa zie przy go to -
wań. Nie licz ne ini cja ty wy bu do wy cen -
trów lo gi stycz nych w Pol sce re ali zo wa ne
są w spo sób nie sko or dy no wa ny i cha -
otycz ny, przy mi ni mal nej po mo cy pu blicz -

nej lub cał ko wi cie bez niej w for mie od -
dol nych ini cja tyw lo kal nych, a tem po ich
po wsta wa nia ze wzglę du na du ży za kres
in we sty cji o wy so kiej ka pi ta ło chłon no ści
jest po wol ne.

Przyj mu jąc ja ko wzo rzec od nie sie nia
for mę or ga ni za cyj ną i struk tu rę funk cjo -
nal ną pod mio tu pra wa han dlo we go pro -
wa dzą ce go re gu lar ną dzia łal ność go spo -
dar czą, moż na wska zać na te re nie
Pol ski 3 cen tra lo gi stycz ne, któ re jed nak
w po rów na niu z po dob ny mi obiek ta mi
funk cjo nu ją cy mi w Eu ro pie znaj du ją się
we wstęp nej fa zie roz wo ju. I tak, po mi -
mo bra ku spój nej po li ty ki pań stwa wo bec
cen trów lo gi stycz nych, ini cja ty wy lo kal -
ne do pro wa dzi ły do po wsta nia:
● Ślą skie go Cen trum Lo gi sty ki SA w Gli -

wi cach, któ re obej mu je ob szar oko -
ło 60 ha i na te re nie któ re go pry wat ny
ope ra tor (Przed się bior stwo Trans por tu
Ko le jo we go Hol ding SA) uru cho mił we
wrze śniu 2007 ro ku ter mi nal kon te ne -
ro wy 

● Wiel ko pol skie go Cen trum Lo gi stycz ne -
go Ko nin – Sta re Mia sto SA o po -
wierzch ni oko ło 100 ha, któ re jak na ra -
zie nie ma bez po śred nie go do stę pu do
in fra struk tu ry ko le jo wej, w per spek ty -
wie ma jąc moż li wość współ pra cy z ter -
mi na lem kon te ne ro wym usy tu owa -
nym w Ko ni nie

● Cen trum Lo gi stycz no In we sty cyj ne go
Po znań CLIP Sp. z o.o. z sie dzi bą

w Swa rzę dzu, o po wierzch ni 80 ha, któ -
re po sia da bez po śred ni do stęp do in -
fra struk tu ry ko le jo wej i ocze ku jąc na in -
we sto ra wy zna czy ło już miej sce pod
bu do wę ko lej ne go ter mi na la kon te -
ne ro we go. Ak tu al nie ma moż li wość
współ pra cy z ter mi na la mi kon te ne ro wy -
mi w Gąd kach pod Po zna niem lub Ko -
byl ni cy, od da lo ny mi o oko ło 8 km od
cen trum lo gi stycz ne go.

Stan ist nie ją cych, a tak że pla no wa ne lo -
ka li za cje bu do wy cen trów lo gi stycz nych
w Pol sce, przed sta wio no na ry sun ku 1.
Spo śród wszyst kich ini cja tyw naj bar dziej
za awan so wa ny jest plan bu do wy Za chod -
nio po mor skie go Cen trum Lo gi stycz ne go
z sie dzi bą w Szcze ci nie, na te re nach na -
le żą cych do por tu. Re ali za to rem te go pro -
jek tu jest Za rząd Por tów Mor skich Szcze -
cin – Świ no uj ście SA, któ re mu uda ło się
roz po cząć re ali za cję in we sty cji dzię ki
uzy ska ne mu do fi nan so wa niu z Eu ro pej -
skie go Fun du szu Roz wo ju Re gio nal ne go
w po sta ci środ ków fi nan so wych umoż li -
wia ją cych przy go to wa nie in we sty cyj ne ob -
sza ru pod bu do wę mor skie go ter mi na la
kon te ne ro we go i cen trum lo gi stycz ne go.

Zły stan za awan so wa nia bu do wy cen trów
lo gi stycz nych o cha rak te rze mię dzy na ro -
do wym, po wsta ła w związ ku z tym lu ka
i za po trze bo wa nie na sze ro ko ro zu mia ną
ob słu gę lo gi stycz ną głów nych po to ków to -
wa ro wych, wy ko rzy sta ne zo sta ły przez po -
wsta łe, lo kal ne cen tra lo gi stycz ne (cen tra
ma ga zy no wo – dys try bu cyj ne), świad czą -
ce głów nie usłu gi wy naj mu no wo cze snej
po wierzch ni ma ga zy no wej.

Stan i cha rak te ry sty ka ryn ku 
no wo cze snej po wierzch ni 
ma ga zy no wej w Pol sce

Po daż po wierzch ni ma ga zy no wych
w Pol sce w cią gu ostat nich lat prze szła
nie zwy kle gwał tow ne zmia ny. Do głów -
nych czyn ni ków wzro stu po py tu na po -
wierzch nię ma ga zy no wą, a co za tym
idzie rów nież wzro stu jej po da ży na le ża -
ły: utrzy mu ją ca się od po cząt ku 2000 ro -
ku do bra ko niunk tu ra go spo dar cza, ro -
sną ca war tość in we sty cji za gra nicz nych,
w związ ku z atrak cyj nym dla biz ne su po -
ło że niem Pol ski. 

Po daż no wo cze snych po wierzch ni ma -
ga zy no wych sku pio na by ła jesz cze kil ka
lat te mu je dy nie wo kół War sza wy. Ostat -
nio za czę ła się roz sze rzać rów nież na no -
we re gio nal ne ryn ki, ta kie jak Po znań,

Rys. 1. Ist nie ją ce cen tra lo gi stycz ne i pla no wa ne lo ka li za cje bu do wy cen trów lo gi stycz nych w Pol sce.
Źró dło: opra co wa nie wła sne na pod sta wie: Usłu gi lo gi stycz ne. W. Rydz kow ski (red), Wyd. II zmie -
nio ne Wyd. ILiM, Po znań 2007, s. 171.
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Wro cław, Gór ny Śląsk, oraz Po mo rze. Dłu -
go okre so we pro gno zy roz wo ju ryn ku
no wo cze snych po wierzch ni, po mi mo
kry zy su go spo dar cze go są na dal opty mi -
stycz ne za rów no dla de we lo pe rów, jak
i klien tów po szu ku ją cych no wo cze snej
po wierzch ni ma ga zy no wej. Choć nie na -
le ży ba ga te li zo wać opi nii, iż ak tu al na po -
daż no wo cze snej po wierzch ni ma ga zy no -
wej, prze kro czy ła już o oko ło 10% szyb ko
spa da ją ce go w ostat nich mie sią cach za -
po trze bo wa nia. Jed nak spa dek po py tu,
wzrost cen wy naj mu (bę dą cy mię dzy in -
ny mi po chod ną wzro stu kur su eu ro)
w za kre sie atrak cyj no ści te go ro dza ju in -
we sty cji w du żej mie rze jest re kom pen -
so wa ny spad kiem cen grun tów, co sta no -
wi pod sta wo wy koszt in we sty cji. 

Nie zwy kle istot nym czyn ni kiem de cy -
du ją cym o atrak cyj no ści lo ka li za cji bu do -
wy cen trów lo gi stycz nych i no wo cze snych
po wierzch ni ma ga zy no wych jest in fra -
struk tu ra dro go wa. We wszyst kich tych
lo ka li za cjach, któ re po sia da ją już do stęp
do au to strad czy dróg głów nych, za ob ser -
wo wać moż na, iż to wła śnie oko li ce
wę złów au to stra do wych sta no wią naj bar -
dziej atrak cyj ne miej sca bu do wy du żych
po wierzch ni ma ga zy no wych. Tak jest
cho ciaż by w oko li cach Ło dzi (Stry ków),
Wro cła wia (Bie la ny Wro cław skie, Ką ty),
Gór ne go Ślą ska (Cho rzów, Gli wi ce) czy
Po zna nia (Gąd ki, Ko mor ni ki). 

W Pol sce ry nek po wierzch ni ma ga zy -
no wych roz wi jał się szyb ciej, niż w po zo -
sta łych kra jach Eu ro py Środ ko wow schod -
niej. W 2007 ro ku za so by no wo cze snych
po wierzch ni ma ga zy no wych wzro sły

o 40%, a po pyt był wyż szy aż o 53% w po -
rów na niu do 2006 ro ku. 

W 2007 ro ku łącz ne za so by no wo cze -
snych po wierzch ni ma ga zy no wych w Pol -
sce wy nio sły 3 818 000 m2 (w IV kwar ta -
le 2006 ro ku by ło ich 2 722 000 m2).
Licz ba no wych in we sty cji ro sła dy na -
micz nie. W 2007 ro ku za le d wie 16% no -
wo po wsta łych po wierzch ni ma ga zy no -
wych znaj do wa ło się w re jo nie War sza wy.
Naj wię cej wy bu do wa no w Po zna niu
(22,5%), na Gór nym Ślą sku (20%), w Pol -
sce Cen tral nej (prze szło 19%) oraz we
Wro cła wiu (14%). W 2008 ro ku w bu do -
wie by ło ko lej ne 1 428 000 m², z cze go
tyl ko 31% znaj do wa ło się w re jo nie War -
sza wy. Ak tyw ność in we sto rów w nie któ -
rych re gio nach by ła ogra ni czo na ze
wzglę du na brak od po wied nich te re -
nów pod in we sty cje. Na przy kład w re jo -
nie Gór ne go Ślą ska na wie lu atrak cyj nie
po ło żo nych dział kach, szko dy gór ni cze
oraz ska że nia, unie moż li wia ły lo ka li za cję
obiek tów ma ga zy no wych.

Rok 2007 był re kor do wy pod wzglę dem
wiel ko ści za wie ra nych trans ak cji naj mu.
W 2007 ro ku wy na ję to 1 410 000 m² no -
wo cze snych po wierzch ni ma ga zy no wych.
Naj więk szy po pyt ge ne ro wa li nie zmien nie
od kil ku lat ope ra to rzy lo gi stycz ni (i nie
prze wi du je się zmian w tym za kre sie), po -
nie waż co raz wię cej firm de cy du je się na
out so ur cing usług zwią za nych z ma ga zy -
no wa niem oraz dys try bu cją. W 2008 ro ku
udział w ryn ku firm z bran ży lo gi stycz nej
w wy naj mie po wierzch ni wy niósł 38%.
Ro sło rów nież za po trze bo wa nie ze stro -
ny firm z sek to ra sprze da ży de ta licz nej.

Aż 12% trans ak cji naj mu za war ły sie ci
skle pów de ta licz nych. W za leż no ści od re -
gio nu po pyt ge ne ro wa ły rów nież fir my
z bran ży elek tro nicz nej, spo żyw czej, ko -
sme tycz nej oraz pro duk cyj nej. 

Naj więk szy udział w ofer cie wy naj mu
no wo cze snej po wierzch ni ma ga zy no wej
w Pol sce ma ją na stę pu ją ce fir my: Pro Lo -
gis, Pa nat to ni oraz SE GRO, po nad to:
Me nard Do swell, AIG / Lin coln, BIK, Pro -
per ties, Alt ma ster, Eu ro po lis, Eu ro pa Di -
stri bu tion Cen ter, Apol lo Ri da, Im mo In -
du stry Gro up (IIG). Udział w ofer cie
wy naj mu no wo cze snej po wierzch ni ma -
ga zy no wej w Pol sce za pre zen to wa no
na ry sun ku 2.

Trzech pierw szych de we lo pe rów sku -
pia ra zem oko ło 48% ist nie ją cych za so bów
po wierzch ni ma ga zy no wych (Pro Lo gis
– 36%, Pa nat to ni – 7% oraz SE GRO – 5%)7.
W naj bliż szych la tach prze wi du je się
dal sze wzmoc nie nie po zy cji tych firm. In -
we sty cje wła śnie tych firm po wsta ją
w ca łej Eu ro pie, są moc no zdy wer sy fi ko -
wa ne pod wzglę dem ry zyk, mię dzy in ny -
mi wy ni ka ją cych ze skut ków kry zy su
go spo dar cze go. Po za tym fir my te dys po -
nu ją du żym ka pi ta łem, 80% wła śnie bu -
do wa nych ma ga zy nów po wsta je w in we -
sty cjach tych że firm. W 2007 ro ku
naj wię cej po wierzch ni wy na ję ła fir ma Pro -
Lo gis, łącz nie 31% wszyst kich trans ak cji,
z wy łą cze niem re ne go cja cji i wcze śniej -
szych umów. De we lo per Pa nat to ni, dzia -
ła ją cy na pol skim ryn ku od 2005 ro ku
ma 29% udział w ryn ku, bio rąc pod uwa -
gę za war te trans ak cje. Na trze cim miej -
scu jest SE GRO z 8% udzia łem. 

Na le ży wspo mnieć, iż dla nie któ rych na -
jem ców istot nym kry te rium przy wy bo rze
de we lo pe ra sta ła się moż li wość roz sze rze -
nia po wierzch ni naj mu w ob rę bie te go sa -
me go par ku, bądź też kom plek so wa ob -
słu ga na jem ców (pod pi sa nie 2 – 4 umów
naj mu jed no cze śnie). Wzra sta rów nież za -
in te re so wa nie na jem ców bu do wa ny mi
po wierzch nia mi z kon tro lo wa ną tem pe ra -
tu rą. Cie ka wym tren dem jest rów nież
chęć po sia da nia swe go ro dza ju „au to no -
mii” przez nie któ rych na jem ców po przez
wy dzie le nie ich bu dyn ku wraz z czę ścią
grun tu na te re nie par ku lo gi stycz ne go, co
nie jest roz wią za niem mi le wi dzia nym
przez więk szość de we lo pe rów8. 

7 Tam że.
8 Sy tu acja na ryn ku ma ga zy no wo – dys try bu cyj nym w Pol sce. „Spe dy cja Trans port Lo gi sty ka” 2008, nr 2, s. 49.

Rys. 2. Udział de we lo pe rów w kra jo wym ryn ku wy naj mu no wo cze snej po wierzch ni ma ga zy no wej.
Źró dło: opra co wa nie wła sne na pod sta wie: www.in du strial.pl (Cu sh man & Wa ke field – sty czeń 2009).
Por. rów nież: Po wierzch nie ma ga zy no we w Pol sce, „Spe dy cja Trans port Lo gi sty ka” 2009, nr 2.
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Ak tu al ny stan i per spek ty wy 
roz wo ju cen trów lo gi stycz nych 
i no wo cze snych po wierzch ni 
ma ga zy no wych w re jo nie Trój mia sta

Po mor skie ini cja ty wy w za kre sie bu do -
wy cen trów lo gi stycz nych kon cen tru ją się
wo kół dwóch in we sty cji re ali zo wa nych
przez Za rzą dy Mor skie go Por tu w Gdań -
sku oraz Por tu w Gdy ni. Na le ży pod kre -
ślić, iż obie ini cja ty wy na dal po zo sta ją we
wstęp nej (pla ni stycz no – kon cep cyj nej) fa -
zie re ali za cji.

Pro jekt bu do wy cen trum lo gi stycz ne -
go w por cie w Gdy ni słu ży zwięk sze niu
kon ku ren cyj no ści ca łe go Por tu w re jo nie
Mo rza Bał tyc kie go i po pra wy wa run -
ków ob słu gi prze wo zów w VI Ko ry ta rzu
Trans por to wym TEN -T, jak rów nież
wspie ra w znacz nym stop niu roz wój
trans por tu in ter mo dal ne go, zwięk sza -
jąc je go udział w ogól nych prze wo zach
ła dun ków. Speł nia tym sa mym za pi sy po -
li tyk UE w za kre sie eko lo gii trans por tu.

Przed mio tem pro jek tu jest bu do wa
in fra struk tu ry cen trum lo gi stycz ne go
w por cie mor skim, w za kre sie bu do wy
dróg do jaz do wych i to rów ko le jo wych
oraz sie ci pod ziem nych i nad ziem nych.
Po wierzch nia in we sty cji wy no si ok. 30 ha.

Cen trum lo gi stycz ne bę dzie zlo ka li zo -
wa ne obok roz wi ja ją cych się ter mi na li
kon te ne ro wych, przy czy nia jąc się do
stwo rze nia do god nych wa run ków in we -
sto wa nia dla wszel kich pod mio tów go -
spo dar czych, w tym ope ra to rów lo gi stycz -
nych, przed się biorstw skła do wych,

spe dy cyj nych i trans por to wych. Za kła da
się, iż te re ny, na któ rych przy go to wa na
bę dzie ww. in fra struk tu ra pod sta wo wa,
bę dą dzier ża wio ne w wy ni ku prze tar gów
pu blicz nych i do sto so wy wa ne przez na -
jem ców we dług wła snych po trzeb. Pro -
jekt speł nia kry te ria spe cy ficz ne dla sek -
to ra go spo dar ki mor skiej, re ali zu jąc
pod sta wo we ele men ty in fra struk tu ry
por to wej.

Pro jekt re ali za cji cen trum lo gi stycz ne -
go w por cie gdań skim za ini cjo wa ny zo -
stał przez Gmi nę Gdańsk i Za rząd Mor -
skie go Por tu Gdańsk SA, któ re pod pi sa ły

po ro zu mie nie do ty czą ce utwo rze nia
Cen trum Lo gi stycz ne go w 2007 ro ku.
Cen trum zaj mo wać ma do ce lo wo 210 ha
grun tów bę dą cych obec nie w po sia da niu
gmi ny Gdańsk i ZMPG SA. Po cząt ko we
pla ny lo ka li za cji za kła da ły utwo rze nie

cen trum lo gi stycz ne go na te re nie Por tu
Pół noc ne go i na te re nach przy le głych
w bez po śred nim za ple czu ter mi na lu
kon te ne ro we go DCT Gdańsk. 

Na ryn ku trój miej skim czo ło wym pod -
mio tem w za kre sie ofer ty wy naj mu no wo -
cze snej po wierzch ni ma ga zy no wej jest fir -
ma Pro Lo gis. Park lo gi stycz ny Pro Lo gis
Park Gdańsk zlo ka li zo wa ny w dziel ni cy Ko -
kosz ki ofe ru je po wierzch nię 86 000 m², na
któ rą skła da ją się 3 obiek ty ma ga zy no we
(ry su nek 3). 

Dru gim de we lo pe rem no wo cze snej
po wierzch ni ma ga zy no wej, do pie ro po -
ja wia ją cym się na ryn ku trój miej skim, jest
kon cern Pa nat to ni. Pa nat to ni Eu ro pe jest
czę ścią Pa nat to ni De ve lop ment Com pa ny,
jed ne go z naj więk szych de we lo pe rów na
świe cie, pro wa dzą ce go dzia łal ność na 150
ryn kach w Ame ry ce Pół noc nej i Eu ro pie.
W ubie głym ro ku fir ma wy bu do wa ła na
świe cie 1 895 160 m² po wierzch ni ma ga -
zy no wej, a przez ostat nie 2 la ta od da ła do
użyt ku pra wie 1 000 000 m² po wierzch -
ni ma ga zy no wej w Eu ro pie. Wśród klu czo -
wych klien tów eu ro pej skich Pa na tto ni są
ta kie fir my jak Le roy Mer lin, H&M, DSV,
Arva to se rvi ces Pol ska, ND Lo gi stics, Still,
Schen ker i Co ty Co sme tics9. 

No we cen trum dys try bu cyj ne Pa nat to -
ni Eu ro pe zlo ka li zo wa ne bę dzie przy
ob wod ni cy po łu dnio wej Trój mia sta, łą czą -
cej au to stra dę A1 z dro gą kra jo wą nu -

mer 7, oko ło 500 m od pla no wa ne go wę -
zła dro go we go „Bło nie”, na Tra sie
Su char skie go, bie gną cej z por tu gdań skie -
go do ob wod ni cy po łu dnio wej i au to stra -
dy A1 (ry su nek 4). Park bę dzie za ple czem
lo gi stycz nym dla no wo otwar te go głę bo -

9 Zob.: www.pana tto ni.pl – in fo. z dnia 10.04.2009.

Rys. 3. Pro lo gis Park w Gdań sku Ko kosz kach. Źró dło: www.pro lo gis.pl – in fo. z dnia 10.04.2009.

Rys. 4. Pla no wa na in we sty cja Pan a tto ni w Trój mie ście. Żró dlo: www.pana tto ni.pl – in fo.
z dnia 10.04.2009.
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ko wod ne go ter mi na la kon te ne ro we go.
Lo ka li za cja za pew nia bar dzo do bry do -
stęp do ko mu ni ka cji miej skiej. Cał ko wi -
ta po wierzch nia cen trum pla no wa na jest
na po nad 43 030 m², a ofe ro wa ne mo du -
ły po wierzch nio we do wy na ję cia już
od 1 100 m². 

Ko lej nym pod mio tem na ryn ku wy naj -
mu trój miej skich po wierzch ni ma ga zy no -
wych jest Cen trum Lo gi stycz ne Pruszcz
Gdań ski (na le żą ce do de we lo pe ra BIK
– Biu ro In we sty cji Ka pi ta ło wych). Ofe ru -
je ono po wierzch nię 10 000 m². W tym
obiek cie mi ni mal na ofe ro wa na po -
wierzch nia wy no si 1000 m². 

W Trój mie ście wy na jem ma łych mo du -
łów po wierzch nio wych (od 1 m2) ofe ru -
je Cen trum Lo gi stycz ne Ko wa le w Gdań -
sku, dys po nu ją ce po wierzch nią 6 000 m2

jed nak ofer ta te go cen trum nie spo tka -
ła się jak na ra zie z du żym za in te re so wa -
niem i na dal ofe ru je ono spo ro wol nej po -
wierzch ni. 

W aglo me ra cji trój miej skiej po pyt na
wy na jem no wo cze snej po wierzch ni ma -
ga zy no wej ge ne ru ją głów nie ope ra to rzy
lo gi stycz ni oraz dys try bu to rzy sie ci skle -
pów spo żyw czych. Na jem ca mi ofe ro wa -
nej przez Pro lo gis oraz BIK po wierzch ni
ma ga zy no wej są du że i śred nie przed się -
bior stwa, któ re wy naj mu ją du że mo du -
ły o po wierzch ni po mię dzy 3 000 a 5 000
m2. (Em pe ria wy naj mu je 14 000 m2). 

Spo dzie wać na le ży się, iż w naj bliż szym
cza sie no wi de we lo pe rzy bę dą za in te re -
so wa ni wej ściem na atrak cyj ny ry nek wy -
naj mu po wierzch ni ma ga zy no wych w Trój -
mie ście. Te go ty pu in we sty cja mi w Pol sce

za in te re so wa ni są mię dzy in ny mi hisz pań -
scy de we lo pe rzy, spe cja li zu ją cy się w bu -
do wie obiek tów o po wierzch ni 200 – 400
m2. Ist nie je praw do po do bień stwo na po -
ja wie nie się te go ty pu „pro duk tów” już
w ro ku 2009. 

Stresz cze nie

Ak tu al ny stan re ali za cji cen trów lo gi -
stycz nych w Pol sce jest zde cy do wa nie 
nie za do wa la ją cy i w spo sób zna czą cy od -
bie ga od stan dar dów wy zna cza nych
w pań stwach Unii Eu ro pej skiej. Ogól no -
do stęp ne cen tra lo gi stycz ne, o za się gu
i stan dar dach za chod nio eu ro pej skich są
we wstęp nej fa zie re ali za cji. Zu peł nie ina -
czej wy glą da sy tu acja w za kre sie bu do -
wy lo kal nych, bran żo wych cen trów lo gi -
stycz nych i no wo cze snych po wierzch ni
ma ga zy no wych. Ten ob szar in fra struk tu -
ry lo gi stycz nej roz wi ja się szyb ciej niż
w po zo sta łych kra jach Eu ro py Środ ko -
wow schod niej. W 2007 ro ku za so by no -
wo cze snych po wierzch ni ma ga zy no wych
wzro sły o 40%, a po pyt był wyż szy aż
o 53% w po rów na niu do 2006 ro ku.
W 2007 ro ku łącz ne za so by no wo cze -
snych po wierzch ni ma ga zy no wych w Pol -
sce wy nio sły 3 818 000 m2 (w IV kwar ta -
le 2006 ro ku by ło ich 2 722 000 m2)10.
Choć kry zys go spo dar czy do tknął rów nież
tę bran żę go spo dar ki, wy da je się iż ob -
szar in we sty cji w no wo cze sną po wierzch -
nię ma ga zy no wą w Pol sce w dal szym cią -
gu bę dzie się roz wi jał.

Lo ka li za cja cen trów lo gi stycz no – ma -
ga zy no wych (par ków lo gi stycz nych)

o naj wyż szym stan dar dzie, sku pio na
by ła jesz cze 2 – 3 la ta te mu je dy nie wo -
kół War sza wy. Ostat nio za czę ła się roz -
sze rzać rów nież na no we re gio nal ne ryn -
ki, ta kie jak Dol ny Śląsk, Ma ło pol skę oraz
Po mo rze. Wy da je się, iż no wo pow sta łe
in we sty cje, ta kie jak park lo gi stycz ny fir -
my Pro Lo gis w Gdań sku Ko kosz kach,
park lo gi stycz ny fir my BIK w Prusz czu
Gdań skim, a tak że pla no wa na in we sty -
cja fir my Pa nat to ni, jak rów nież in ne re -
ali zo wa ne lub pla no wa ne in we sty cje
w tym za kre sie, w znacz nym stop niu za -
spo ko ją po pyt w re gio nie Po mo rza na
no wo cze sną po wierzch nię ma ga zy no wą
jak rów nież ofe ro wa ny wraz z nią okre -
ślo ny pa kiet usług lo gi stycz nych. 

TREE CI TY’S IN I TIA TI VE 
FOR BU IL DING LO GI STICS CEN TERS AND
MO DERN WA RE HO USES

The north part of Po land, (Po me ra nia lo ca tion), be -
cau se of bor ders with Bal tic see and the fact tho -
se two ports and ma ny in du strial and tra ding cen -
ters are lo ca ted the re and three ma in trans port and
traf fic ar te ries go thro ugh it, has be en the sub ject
of ana ly sis and pro ject aiming at pre pa ring it for
the stra te gy of bu il ding lo gi stics cen ters. The ar -
tic le in c lu des the aim, con di tio ning and the po ssi -
bi li ties of the re ali za tion and func tio ning the big -
gest Po me ra nian lo gi stics cen ters and al so
sto re ho uses. The ar tic le pre sents of ma in trends
de ve lop ment for de mand and sup ply for lo gi stics
wa re ho using and others se rvi ces in the Po me ra -
nia lo ca tion.
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Tab. 1. Głów ne trans ak cje za war te na wy na jem po wierzch ni ma ga zy no wych w Gdań sku w la -
tach 2006 – 2008.

Źró dło: www.in du strial.pl – in fo z dnia 11. 04.2009.
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