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Budowa centrum logistycznego wed∏ug formu∏y Partnerstwa
Publiczno-Prywatnego1

Ireneusz Fechner
Instytut Logistyki i Magazynowania

Czy model Partnerstwa Publiczno-
Prywatnego jest odpowiedni do reali-
zacji inwestycji polegajàcej na budo-
wie centrum logistycznego? Odpowie-
dzi na to pytanie udzielajà liczne przy-
k∏ady takich realizacji. Szkoda, ˝e nie
u nas.

Model realizacji inwestycji wed∏ug
formu∏y partnerstwa publiczno-prywat-
nego (Public Private Partnership – PPP)
by∏ obok silnego wsparcia rzàdów
i Êrodków bud˝etowych jednym z g∏ów-
nych czynników sukcesu budowy w∏o-
skich i niemieckich centrów logistycz-
nych. W trakcie realizacji programu bu-
dowy centrów logistycznych we W∏o-
szech, kapita∏ prywatny zosta∏ dopusz-
czony do Êrodków publicznych. U pod-
staw tej decyzji leg∏o przekonanie, ˝e
takie rozwiàzanie wp∏ynie pozytywnie
na tempo realizacji inwestycji, przynie-
sie oszcz´dnoÊç Êrodków inwestycyj-
nych oraz oka˝e si´ pomocne w prze-
strzeganiu realizacji jej harmonogramu
i bud˝etu, z czym inwestorzy prywatni
radzà sobie znacznie lepiej. Tak te˝ si´
sta∏o. Podobnie uczynili Niemcy, gdzie
sektor publiczny, jako inicjator budowy
centrów logistycznych, tworzy∏ ró˝ne
modele powiàzaƒ z inwestorami pry-
watnymi. Warto wi´c przyjrzeç si´ for-
mule PPP, która aktualnie, wobec akce-
sji Polski do Unii Europejskiej staje si´
istotnym elementem wspó∏finansowa-
nia inwestycji infrastrukturalnych przez
Êrodki finansowe udost´pnione krajom
cz∏onkowskim w ramach funduszy struk-
turalnych. 

Budowa centrum logistycznego jest
inwestycjà wieloletnià, kosztownà
i obarczonà szeregiem ryzyk, które mo-
gà zniech´ciç potencjalnych inwesto-
rów do uczestnictwa w jego realizacji.
Ryzyka te sà widoczne szczególnie
w przypadku, gdy inicjatorzy zamierza-
jà zrealizowaç przedsi´wzi´cie inwe-

stycyjne w tradycyjny sposób. Dotyczà
one ró˝nych aspektów planowanego
przedsi´wzi´cia inwestycyjnego:
• sektor publiczny mo˝e si´ obawiaç,

˝e przygotowane przez niego du˝ym
nak∏adem Êrodków grunty i infra-
struktura nie znajdà u˝ytkowników

• sektor prywatny mo˝e si´ obawiaç
nadmiernych kosztów inwestycji ukie-
runkowanej nie tylko na cele komer-
cyjne, interesujàce prywatnych inwe-
storów, ale tak˝e na realizacj´ celów
spo∏ecznych, które go nie interesujà

• banki mogà si´ obawiaç, ˝e sektor
publiczny nie znajdzie odpowiedniej
iloÊci Êrodków w∏asnych, które by∏y-
by dla nich gwarancjà realnoÊci
przedsi´wzi´cia.

Wymienione przyk∏ady to tylko nie-
które ryzyka towarzyszàce planowaniu
inwestycji d∏ugoterminowych, do któ-
rych nale˝à centra logistyczne. Dlatego
rozwiàzaniem, które sprawdzi∏o si´
w krajach Europy Zachodniej, sà wspól-
ne inwestycje sektorów publicznego
i prywatnego w ramach formu∏y part-
nerstwa publiczno-prywatnego.

Partnerstwo Publiczno – Prywatne (PPP)
jest formà d∏ugoterminowej wspó∏pracy
sektorów publicznego i prywatnego przy
realizacji inwestycji. Celem wspó∏pracy we-
d∏ug koncepcji PPP jest osiàgni´cie wspól-
nych korzyÊci w wymiarze komercyjnym
i spo∏ecznym. Rezultatem wspó∏pracy jest
uzyskanie wi´kszej wartoÊci oraz wy˝szej
jakoÊci za ni˝szà cen´ ni˝ w przypadku fi-
nansowania inwestycji w tradycyjny spo-
sób [1].

W przypadku formu∏y PPP oba sekto-
ry mogà wspólnie zrealizowaç przedsi´-
wzi´cie inwestycyjne, mimo ˝e ka˝dy
z tych sektorów mo˝e mieç odmienne
cele, jakie sk∏aniajà go do wspó∏pracy.

Sektor publiczny mo˝e mieç na uwa-
dze nast´pujàce cele:
• zrealizowanie zadania o szerszym

wymiarze spo∏ecznym w krótszym
czasie

• obni˝enie kosztów realizacji inwesty-
cji i zmniejszenie zaanga˝owania
Êrodków w∏asnych

• zapewnienie optymalnego finanso-
wania inwestycji w d∏u˝szym hory-
zoncie czasowym

• osiàgni´cie korzyÊci spo∏ecznych
w postaci nap∏ywu nowych inwesty-
cji, nowych miejsc pracy, pobudzenie
wzrostu gospodarczego. 

Sektor prywatny mo˝e byç zaintere-
sowany realizacjà zupe∏nie innych ce-
lów:
• osiàgni´ciem wymiernych korzyÊci

z realizacji inwestycji w postaci zwro-
tu z zaanga˝owanego kapita∏u

• mo˝liwoÊcià generowania dodatko-
wych przychodów z dzia∏alnoÊci ope-
racyjnej

• obni˝eniem kosztów inwestycji oraz
kosztów eksploatacyjnych

• ograniczeniem ryzyka poprzez prze-
niesienie na sektor publiczny tych
ryzyk, którymi ten sektor lepiej za-
rzàdza.

Przedsi´wzi´cie realizowane wed∏ug
formu∏y PPP umo˝liwia lepszà identyfi-
kacj´ ryzyk, ich alokacj´ i zarzàdzanie
nimi ni˝ w przypadku przedsi´wzi´cia
realizowanego w sposób tradycyjny.

Przyk∏ad:
wystàpi∏a potrzeba uruchomienia
miejskich przewozów pasa˝erskich
i samorzàd lokalny og∏osi∏ przetarg
na Êwiadczenie tych us∏ug. Inwestor
prywatny, który zamierza Êwiadczyç 

1 Artyku∏ stanowi fragment ksià˝ki pt. Centra logistyczne – cel – realizacja – przysz∏oÊç, która ukaza∏a si´ w 2004 r. w serii wydawniczej ILiM „Biblioteka
Logistyka”.

Poszukiwany Administrator Systemu Gospodarki Magazynowej
DHL Logistics Sp. z o.o.

http://www.jobpilot.pl/misc/adframe/jobpilot/7d4/34/1174743.htm



Logistyka 6/2004
13

Koncepcje i strategie logistyczne

te us∏ugi, przyjmuje na siebie ryzy-
ko, ˝e mieszkaƒcy nie b´dà korzy-
stali z jego us∏ug i kapita∏ zaanga˝o-
wany w przedsi´wzi´cie nie przy-
niesie zwrotu. Ryzyko inwestora
jest bardzo du˝e. Ryzyko sektora
publicznego jest mniejsze i polega
na nie rozwiàzaniu problemu oraz
koniecznoÊci poszukiwania innych
rozwiàzaƒ, co równie˝ rodzi koszty.
Analiza ryzyka mo˝e sk∏oniç inwe-
stora prywatnego do rezygnacji
z przedsi´wzi´cia, a sektor publicz-
ny nie znajdzie w∏asnych Êrodków
na jego realizacj´.

W przypadku formu∏y Partner-
stwa Publiczno-Prywatnego sektor
publiczny mo˝e przejàç cz´Êç ryzy-
ka inwestora prywatnego anga˝u-
jàc w∏asne Êrodki w przedsi´wzi´-
cie inwestycyjne (Êrodki pieni´˝ne,
aporty rzeczowe), a ponadto b´dàc
bardziej zainteresowanym zwro-
tem w∏asnych nak∏adów zaanga˝o-
wanych w przedsi´wzi´cie mo˝e
zmniejszyç ryzyko braku zaintere-
sowania przewozami ze strony
mieszkaƒców miasta wprowadza-
jàc, np. miejskà stref´ p∏atnego
parkowania dla samochodów oso-
bowych i ustanawiajàc stawki za
parkowanie w wysokoÊci zniech´-
cajàcej cz´Êç podró˝nych do ko-
rzystania z w∏asnych samochodów
w dojeêdzie do ÊródmieÊcia.

Pomi´dzy wielkoÊcià ryzyka a oczeki-
wanym zwrotem z inwestycji wyst´pu-
je wyraêna zale˝noÊç. Inwestor pry-
watny, liczàc si´ z du˝ym ryzykiem nie-
powodzenia, b´dzie oczekiwa∏ wyso-

kiej stopy zwrotu, przy czym ocena ry-
zyka mo˝e go ca∏kowicie zniech´ciç do
realizacji inwestycji. Sektor publiczny
bioràc ryzyko na siebie, b´dzie w za-
mian oferowa∏ inwestorowi prywatne-
mu znacznie mniej korzyÊci. Znalezie-
nie w∏aÊciwej proporcji pomi´dzy ryzy-
kiem a oczekiwanymi korzyÊciami jest
jednym z dwóch kluczowych elemen-
tów powodzenia realizacji partnerstwa
publiczno-prywatnego. Drugim jest
zmniejszanie iloÊci ryzyk i ich wielko-
Êci, np. poprzez pozyskanie Êrodków
finansowych z programów europej-
skich, które zmniejszà wielkoÊç zaan-
ga˝owanego kapita∏u prywatnego w in-
westycji oraz mogà sk∏oniç bank do sfi-
nansowania pozosta∏ej cz´Êci inwesty-
cji kredytem udzielonym na lepszych
warunkach. W tab. 1 pokazano przy-
k∏adowe ryzyka wyst´pujàce przy bu-
dowie centrum logistycznego i wskaza-
no tego z partnerów, który to ryzyko
powinien wziàç na siebie i staraç si´ je
wyeliminowaç.

Jakie korzyÊci daje wspó∏praca w re-
alizacji inwestycji wed∏ug formu∏y Part-
nerstwa Publiczno-Prywatnego?
1. Podstawowà korzyÊcià, której g∏ów-

nym beneficjentem jest sektor pu-
bliczny, jest mo˝liwoÊç realizacji
d∏ugoterminowych inwestycji o wy-
miarze komercyjnym i spo∏ecznym,
obarczonych du˝ymi kosztami reali-
zacji i znacznym ryzykiem inwesty-
cyjnym.

2. Umowy dotyczà najcz´Êciej fazy in-
westycyjnej i eksploatacyjnej ∏àcznie,
co poprawia efektywnoÊç wykorzy-
stania Êrodków finansowych i majàt-
ku stanowiàcego wk∏ad rzeczowy
partnerów.

3. Podmioty komercyjne wnoszà do-
Êwiadczenie w zarzàdzanie projek-
tem inwestycyjnym i sà zainteresowa-
ne optymalizacjà kosztów w ca∏ym
cyklu realizacji i eksploatacji obiektu
b´dàcego przedmiotem inwestycji.

4. Strony umowy lepiej dzielà pomi´-
dzy siebie ryzyka, przez co zarzàdza-
nie nimi jest bardziej efektywne
i w mniejszym stopniu, ni˝ w przy-
padku wspó∏pracy tradycyjnej, mo˝e
zniech´ciç partnerów do wspó∏pracy.

5. Model finansowania inwestycji po-
zwala na zmniejszenie kosztów reali-
zacji projektu dzi´ki mo˝liwoÊci po-
zyskania w sk∏ad kapita∏u inwestycyj-
nego niekomercyjnych Êrodków fi-
nansowych oraz w∏àczeniu do harmo-
nogramu finansowania kolejnych za-
daƒ inwestycyjnych tych przychodów,
które pojawiajà si´ po realizacji okre-
Êlonych faz inwestycji, zanim ta zo-
stanie w ca∏oÊci zakoƒczona. 

Jest wi´c szereg argumentów za Part-
nerstwem Publiczno-Prywatnym w bu-
dowie centrów logistycznych. Sà te˝
przyk∏ady dobrych realizacji. Powinny
byç one zach´tà dla tych inicjatyw, któ-
re próbujà zmieniç w Polsce doÊç mar-
ny obraz sieci logistycznych, pozbawio-
nych odpowiadajàcych europejskim
standardom centrów logistycznych.
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Ryzyko Sektor publiczny Sektor prywatny Wspólnie

Nieuregulowanie spraw w∏asnoÊci gruntów x

Nieuregulowanie przeznaczenia gruntów w miejscowym planie 
zagospodarowania przestrzennego

x

Nieterminowa realizacja inwestycji x

Przekroczenie bud˝etu inwestycji x

Brak zainteresowania wykupem gruntów x

Brak zainteresowania us∏ugami firm zasiedlajàcych 
centrum logistyczne

x

Brak dobrego skomunikowania centrum logistycznego 
z otaczajàcà je infrastrukturà drogowà

x

Brak najemców infrastruktury x

Tab. 1. Alokacja ryzyk wyst´pujàcych przy budowie centrum logistycznego. èród∏o: opracowanie w∏asne
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