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1. WSTEP — PODSUMOWANIE

Biurowce spetniajg wazng role w integrowaniu przestrzeni gospodarczej, a
wielko$¢ rynku nieruchomosci biurowych jest swoistego rodzaju barometrem
koniunktury gospodarczej w miescie i w regionie. Waznymi miernikami tego rynku sg
takie wielkosci jak: sumaryczna powierzchnia biurowa w miescie, powierzchnia
biurowa w poszczegdinych klasach (standard pomieszczen) czy wielkosci stawek
CzZynszu za wynajem pomieszczen.

W ponizszej ekspertyzie badaniu poddano wyzej wymienione wskazniki dla
miasta Szczecina, a catos¢ uzupetniono o analize pordwnawczg na tle innych
oSrodkdw gospodarczych kraju.

Przeprowadzone badania identyfikujg poziom rozwoju rynku nieruchomosci
biurowych w Szczecinie (analiza), identyfikacje mocnych i stabych stron tego rynku
(diagnoza), oraz scenariusz rozwoju i symulacje potrzeb (prognozay).

Najwazniejsze wnioski ptyngce z badania to:

— W regionie szczecinskim obserwujemy trwajgcqg od 2002 roku do chwili obecnej
faze ekspansji gospodarczej. Tempo rozwoju wydaje sie nabierac predkosci, a
prezentowane prognozy sugerujg utrzymywanie sie korzystnych tendencji w
najblizszych latach.

— Niekorzystnym zjawiskiem sq dysproporcje gospodarcze dzielgce wojewddztwo
zachodniopomorskie i najszybciej rozwijajgce sie regiony kraju; jednak obecnie
obserwuje sie zmniejszenie tego niekorzystnego trendu za sprawq wyraznego
wzrostu gospodarczego naszego regionu. Uwzgledniajgc najnowsze dane GUS o
wojewddztwie zachodniopomorskim odnotowujemy:

— ludnos¢ (31 111 2007r.) - 1692,8 tys. (11 miejsce w kraju)

— przecietne zatfrudnienie w sektorze przedsiebiorstw (I-VII 2007 r.) - 160,5
tys. (udziat w kraju - 3,1%)

— bezrobotni zarejestrowani w urzedach pracy (lipiec 2007 r.) -107,1 tys. (7
miejsce w kraju)

— stopa bezrobocia rejestrowanego (lipiec 2007 r.) - 17,4% (15 migjsce w kraju)

— przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw (I-VII
2007 r.) - 2468,30 zt (88,4% Sredniej krajowe))

— podmioty gospodarki narodowej (lipiec 2007 r.) - 209,5 tys.

— obroty tadunkowe w portach morskich (I-VII 2007 r.) - 11789,0 tys. ton (udziat w
kraju - 33,5%)

— mieszkania oddane do uzytkowania (I-VII 2007 r.) -3334 (7 miejsce w kraju)

— dynamika produkcji sprzedanej przemystu (I-VII 2007 r.) - 111,5*% (12 miejsce w
kraju)

— naktady inwestycyjne (ceny biezgce) (I-VI 2007 r.) - 1051,9 min zi

* Analogiczny okres roku poprzedniego = 100
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Pozytywne sqg informacje o poziomie bezrobocia, ktére spadto z prawie 25,5 %
notowanego w Il kwartale 2006 r. do 17,4 % w lipcu 2007 r. oraz o wzroscie
dynamiki produkcji a takze systematycznym wzroscie wynagrodzen.

— Analiza poréwnawcza z innymi metropoliami wskazuje na systematyczng poprawe
sytuacii gospodarczej, a takze zarejestrowane w ostatnich miesigcach odwrdcenie
sie niekorzystnego trendu rosngcych do nie dawna dysproporcji w odniesieniu do
krajowych liderow.

— Zasadnicze znaczenie dla rozwoju Szczecina i zagospodarowania jego przestrzeni
ma uchwalenie dla catego miasta miejscowych plandw zagospodarowania
przestrzennego (zatgcznik nr 1). Pierwszy etap, ktérym jest uchwalenie Studium
Uwarunkowan | Kierunkdw Zagospodarowania Przestrzennego Miasta zostat
zakonczony. Jezeli chodzi o plany zagospodarowania, to wg Raportu Najwyzszej
Izby Kontroli z dnia 26.04.2007 r. Gmina Szczecin na dzien 30 czerwca 2006 r.,
posiadata 165 mpzp. Plany miejscowe obejmowaty obszar o tgcznej powierzchni
4.357,3 ha, co stanowito 14,5 % powierzchni miasta. W okresie od 21 sierpnia 2006 .
do 2 stycznia 2007 r. Prezydent wydat 505 decyzji o pozwoleniu na budowe na
podstawie obowigzujgcego mpzp, co stanowito 17,1 % z ogdlnej liczby 2.953
decyzji o pozwoleniu ha budowe. Ponadto 2.448 decyzji o pozwoleniu na budowe
wydano dla terendéw, dla ktérych Gmina nie miata obowigzujgcych mpzp, z tego
564 - na podstawie decyzji o ustaleniu lokalizacji inwestycji celu publicznego i 1884
- na podstawie decyzji o warunkach zabudowy.

Ostatnie dane wg urzedu miasta méwigce o 18 % pokrycia planami pozwalajg
stwierdzi¢, Zze nastepuje sukcesywny wzrost tempa uchwalania plandéw dla
kolejnych obszaréw miasta.

Ponadto w pierwszym potroczu 2007 roku wydano 171 wszystkich pozwolen na
budowe obiektow budowlanych na tle 282 pozwolen wydanych w catym 2006
roku i 290 w catym roku 2005, co $Swiadczy o wzroscie dynamiki w branzy
budowlanej w Szczecinie.

— Szczecin ma szanse przeksztatcic sie z Aglomeracji miejskiej jako jednostki
morfologicznej tworzonej przez zwarty zespdt wzajemnie powigzanych (choc
odrebnych z administracyjnego punktu widzenia) jednostek osadniczych (duze
miasto wraz z otaczajgcym obszarem), powstaty w wyniku proceséw koncentracii
w Osrodek Metropolitalny.

— Szczecinski rynek nieruchomosci biurowych w  ostatnich latach rozwijat sie
systematycznie ale w porédbwnaniu z Warszawg, Wroctawiem, Krakowem,
Poznaniem czy nawet todzig i Katowicami wielko$s¢ tego rynku znacznie
odbiegata od sredniej krajowej na nie korzys¢ Szczecina.

— Rynek nieruchomosci biurowych klasy A i B+ w Szczecinie jest niewielki. Luke te
majq wypetnic powstajgce biurowce budowane i planowane m.in. przez Echo
Investment S.A., J.W. Construction S.A. i Eko-Park S.A.

— Szczecin tworzy obecnie przyjazne warunki dla inwestorow na wzoér Wroctawia czy
tez Poznania, ktére to na poczgtku lat 90-tych w wielu dziedzinach zycia
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gospodarczego plasowaty sie zdecydowanie za Szczecinem. Powierzchnia
biurowcow klasy A wynosi obecnie zaledwie ok. 13,1 tys. m2,

— Aktualny niedobdr substancii biurowej szacowany jest na ok. 135,5 tys. m2, a frwate
tempo rozwoju gospodarczego wptywac bedzie na dalsze potrzeby w tym
zakresie.

— Bardzo istotnym elementem rozwoju rynku nieruchomosci biurowych jest
infrastruktura komunikacyjna. Stad tez nalezy uznac plan zrealizowania obwodnicy
Srédmiejskiej oraz tzw. Obwodnicy Zachodniej za priorytetowy. Miasta analizowane
W niniejszej analizie przyszte inwestycje lokalizujg i planujg w taki sposdb aby byt jak
najkrétszy czas dostepu do gtéwnych arterii komunikacyjnych i tras przelotowych.

— Kolejnym istotnym czynnikiem jest infrastruktura techniczna, czyli proces uzbrojenia
nowych terendw.

— Brak dostatecznej podazy powierzchni  biurowych w  okresie  wzrostu
gospodarczego skutkuje stosunkowo wysokimi stawkami czynszu za wynajem w
Szczecinie na tle innych miast.

2. PODSTAWOWE WSKAZNIKI EKONOMICZNE W POLSCE | W WYBRANYCH
MIASTACH

Rynek nieruchomosci biurowych jest zwigzany z wszelkim przejawem aktywnosci
gospodarczej. Powszechnie uwaza sie, ze warunkiem rozwoju rynku najmu jest rozwoj
gospodarczy regionu. Biura w pierwszej kolejnosci sg wykorzystywane na potrzeby
wtasne prowadzonych dziatalnosci przez firmy, m.in. na siedziby, na lokalizacje
oddziatéw, fili lub na potrzeby zewnetrzne, przyktadowo jako miejsca obstugi
interesantdw, spotkan z partnerami  gospodarczymi itp. Poziom rozwoju
gospodarczego miast oraz regiondw mierzyé mozna z wykorzystaniem barometru
(wskaznika) koniunktury. Taki wskaznik tworzony jest przez Instytut Analiz Diagnoz i
Prognoz Gospodarczych rowniez dla regionu szczecinskiego.

Na podstawie przeprowadzonych analiz proces rozwoju regionu mozna
podzieli¢ na trzy fazy: pierwszq faze — ekspansiji, zakonczong w roku 1999; drugqg faze -
recesji, zakonhczong okoto roku 2002; oraz trwajgcg do chwili obecnej ponownq faze
ekspansji  gospodarczej. Tempo rozwoju wydaje sie nabiera¢ predkosci, a
prezentowane prognozy sugerujg utrzymywanie sie korzystnych tendencji w okresie
drugiej potowy 2007 roku. Oczywiscie w duzym stopniu jest to wynikiem szczegdlnie
korzystnych tendencji ogdlnokrajowych, w tym przede wszystkim dynamicznego
wzrostu produkcji przemystowej i rosngcego eksportu.
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Rys. 1. Wskaznik koniunktury gospodarczej wojewodztwa zachodniopomorskiego w
latach 96-07
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Irédto: opracowanie witasne

Dane dotyczgce produkcji sprzedanej przemystu i budownictwa w
wojewddztwie zaprezentowano na rysunkach 3-4.  Analizujgc  wykresy dla
budownictwa nalezy wzig¢ pod uwage silng sezonowos$¢. Widac wyrazny trend
wzrostowy w produkcji przemystowej, jak i w budownictwie, cho¢ zareagowato ono w
naszym wojewddztwie z pewnym opdznieniem. Podobnie byto w skali ogdinokrajowe;j
czego potwierdzeniem sq dane dotyczgce produkcji budowlano-montazowe] w
Polsce i wojewddztwie, zaprezentowane na rys. 2.

Rys. 2. Produkcja budowlano-montazowa w Polsce (gorna czesc¢ wykresu) i
wojewodztwie zachodniopomorskim (dolna czes¢ wykresu) [mid zt]
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Irédto: opracowanie wtasne.

Ostatnie dwa lata to wrecz gwattowny wzrost produkcji budowlano-
montazowej w kraju z okoto 37 mid zt do 50,8 mid zt.

W licznych analizach dotyczgcych Szczecina i regionu zwracano uwage na
rosngce dysproporcje dzielgce wojewddztwo zachodniopomorskie i najszybciej
rozwijajgce sie regiony. Oczywiscie wszystkie te spostrzezenia nie tracg na znaczeniu.
Nalezy pamietac, ze cho¢ mamy obecnie do czynienia z fazg ekspansji, sg regiony w
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ktérych przebiega ona w sposdb bardziej zintensyfikowany. Bardzo prostym, i waznym
dla mieszkahcdw regionu, przyktadem jest tempo przyrostu wynagrodzen. Choc
mamy do czynienia z ich stopniowym wzrostem, to pod wzgledem dynamiki tego
wzrostu wojewddztwo zachodniopomorskie plasuje sie na pozycji dwunastej.

Interesujgce wyniki daje poréwnawcza analiza dynamiki produkcji budowlano
montazowej oraz liczby oddanych do uzytku mieszkan w wojewddztwach. W
zachodniopomorskim liczba oddanych do uzytku mieszkan w 2006 roku byta nizsza niz
w roku 2005. Jesli zas przyjrzec sie liczbom mdowigcym o poziomie wartosci produkcji
budowlano montazowej to jest jeszcze gorzej. Jedynie w opolskim wartos¢ ta spadta
w latach 2000-2006 bardziej niz w zachodniopomorskim, a potowa wojewodztw
odnotowata wazrost. Przed zachodniopomorskim ulokowaty sie m.in. wielkopolskie,
Slgskie, mazowieckie, dolnoslgskie, todzkie. Wojewddztwo zachodniopomorskie jest tez
wojewoddztiwem przedostatnim z punktu widzenia dynamiki produkciji budowlano
montazowej, rozpatrywanej w okresie 2000-2006. Natomiast pozytywna jest spadkowa
tendencja w zakresie liczby bezrobotnych, ale i w tym przypadku pozycja
wojewoddztwa na tle kraju nie ulega polepszeniu.

Tab. 1. Liczba oddanych do uzytku mieszkan w Szczecinie w latach 2005, 2006 oraz |
potrocze 2007

2005 2006 | pétrocze 2007

1571 923 1228

Irédto: Powiatowy Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Szczecinie

Rys. 3. Produkcja sprzedana przemystu w okresie 2000 - [kw. 2007 r. dla
wojewodztwa zachodniopomorskiego [min. zt]
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Zrédto: opracowanie wtasne.
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Rys. 4. Produkcja sprzedana budownictwa w okresie 2000 - Ikw. 2007 r. dla
wojewodztwa zachodniopomorskiego [min. zt]
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Zrédto: opracowanie wtasne.

Rysunek 5 przedstawia poziom obrotdw tadunkowych w portach
wojewoddztwa. Mozna sqdzi¢, ze w przypadku utrzymywania sie dobrej koniunktury w
kraju (a wiele na to wskazuje), porty w Szczecinie, Swinoujsciu i Policach majg przed
sobg dobre perspektywy. Niekorzystne informacje dochodzg jednak z portu w
Swinoujéciu, ktéry powazinie ucierpiat na spadku obrotéw weglem. Warto
przypomnie¢ w tym miejscu o rosngcych obrotach battyckich portéw w Niemczech,
dysponujgcych swietnymi potgczeniami drogowymi i kolejowymi.

Rys. 5. Obroty tadunkowe w portach wojewddztwa [tys. ton]
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Irédto: opracowanie wtasne. czas

Prognoza na najblizsze miesigce nie ulegta zmianie, wydaje sie ze czynnikow
mogacych mieé pozytywny wptyw na rozwdj koniunktury jest wiecej niz czynnikdw
negatywnych. W najblizszym okresie trudno wiec oczekiwac jakichs gwattownych
zmian. Umacnia¢ sie raczej bedq obserwowane obecnie tendencje. Choc
poréwnania z innymi wojewddztwami nie wypadajq korzystnie, nalezy mie¢ nadzieje,
ze jakim$ sposobem uda sie w regionie zdynamizowac rozwoj gospodarczy. Tego
przynajmniej nalezy oczekiwa¢ od wtadz samorzgdowych. Podkreslic nalezy, ze
wazne jest by rozwdj wojewddztwa byt na tyle dynamiczny, by zacza¢ nadrabiac
zalegtosci wzgledem najlepiej rozwijajgcych sie regionow. Niestety przyktadowo
ogdlnopolskie badania koniunktury gospodarczej w budownictwie wskazujg na
szybsze tempo rozwoju w tym wzgledzie w kraju niz nasze prognozy dla wojewddztwa
zachodniopomorskiego.
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Jezeli chodzi o sam Szczecin na tle innych miast to zaobserwowane tendencje
sg podobne jak w przypadku analiz regionalnych. Analiza porbwnawcza z innymi

wazniejszymi  metropoliami  wskazuje na  systematyczng poprawe  sytuacji
gospodarcze;.

Tab. 2. Liczba podmiotéw gospodarczych na tle liczby ludnosci w wybranych

miastach
Liczba podmiotéw L.
. Ludnosc
Ip miasto gospodarczych
2004 2005 2006 2004 2005 2006
1 Warszawa 281 634 298 062 304016 16920000 1697200 1703300
2 Krakow 104 051 104 292 104 426 757 430 756 629 757 144
3 todz 93 976 96 029 94 387 776 297 770 751 764 200
4 Wroctaw 94 465 93 047 92 954 640 400 638 200 635 200
5 Poznan 88 100 90 700 89 600 573 003 570 300 566 500
6 Szczecin 63 641 65 133 64 593 411 900 411119 409 068
7 Gdansk 58 222 58 631 59 040 459 072 458 100 456 658
8 Katowice bd bd 42 084 323 800 321 100 317 220
Irédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
Rys. 6. Stopa bezrobocia w wybranych miastach.
20 %
18
16 -
14 -
12 - W 2004
10 - — | 2005
8 1 O 2006
6 _
4 - =
2 _
0 - a
) , - !
4?’00 4/'5@ oC\’(ZSA ,§~°$ '15{00 0\9& &""‘\% ";O&
%’1/0 $@@ & + Q° {_‘5\' ©)

Irédto: opracowanie wiasne na podstawie danych GUS.
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Tab. 3. Podstawowe informacje statystyczne dla wybranych miast za rok 2007

liczba przecietne
miasto  liczba ludnosci  podmiotéw sfopa . R
bezrobocia wynagrodzenie
gospodarczych w sektorze przedsiebiorstw
stan na koniec stan na koniec stan na koniec za czerwiec za | podtrocze
czerwca 2007 czerwca 2007 czerwca 2007 2007 2007
Warszawa 1703 198! 307 962 39% 370244zt 371636zt
Krakow 756 336 103 9218 4,6 % bd 276924zt
todz 756 666 93 300 10,3% 2532,57 2t 2 483,87 7t
Trojmiasto 747 258! 97 920 4,6 % bd bd
Wroctaw 633 950 93 107 6,30% 279426zt 2760,76 zt
Poznan 564 502 90 142 3.90% 3370,67z+ 3130,12 zt
Gdansk 456 262! 58 692 4,7 % bd bd
2 682,59 7t
Szczecin 408 761! 64 095 9.50 % 2 835,04 zt 2
Katowice 313 948 42 807 4,4% 3631,31zt 3694,38 zt

! —stan na koniec marca 2007
2 _za Il kwartat 2007
Zrédio: GUS

Tab. 4. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt w wybranych miastach

Srednie wynagrodzenie w zi

Lp. Miasto
2004 2005 2006
1 Warszawa 3 270,57 3 665,39 4001,14
2 Krakow 2734,1 2 963,15 315924
3 Poznan 2 616,00 2 735,00 2 808,00
4 Wroctaw 2024,72 2398,7 2 580,60
5 Szczecin 1 941,00 2 226,32 2 326,36
6 toédz 2 293,67 2 401,67 2 300,00

Irédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw o
liczbie pracownikéw powyzej 9 oséb w Szczecinie w roku 2006 w poréwnaniu do 2005
wzrosto o 8% (tab. 3)

Tab. 5. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt w Szczecinie w sektorze
przedsiebiorstw powyzej 9 pracownikow za lata 2005 i 2006

2005 2006
2395,61 2 586,79



ANALIZA RYNKU POWIERZCHNI BIUROWYCH W SZCZECINIE

IX

2007
INSTYTUT ANALIZ, DIAGNOZ I PROGNOZ GOSPODARCZYCH

Irédto: Gtéwny Urzqd Statystyczny

Rys. 7. Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w zt w wybranych miastach
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Irédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Tab. 6. Wynagrodzenia brutto na wybranych stanowiskach w sektorze BPO [dane

za 2006 rok w zi]
. Srednia
Stanowisko brutto; zt
Sprzedaz Telemarketer — Tele-sales Representative od 936"
Kierownik dziatu klienta - Customer Services
6502
Manager
Obstuga  Specjalista w dziale obstugi klienta — Customer 78]
klienta Service Specialist
Specijalista ds. obstugi fechnicznej — Technical
. - 2597
Service Specialist
Finanse Specijalista ds. finansowych — Finance Specialist 3071
Referent w dziale finansowym — Finance Assistant 2394
Gtoéwny ksiegowy — Chief Accountant 7588
Ksleaowoid Samodzielny ksiegowy - Accountant 2915
€9 Mtodszy ksiegowy — Junior Accountant 1911
[ Inzym.er.procesu produkcji — Process Engineering 5010
Specialist
ROZWS: Kierownik dziatu rozwoju — R&D Manager 3975
) Specijalista w dziale rozwoju - R&D Specialist 2406

Irédto: Polska Agencija Informaciji i Inwestycji Zagranicznych — Centrum Obstugi Inwestora Urzedu
Marszatkowskiego w Szczecinie.

*Jrédto: Powiatowy Urzgd Pracy w Szczecinie.

Tab. 7. Pozwolenia na budowe budynkdw biurowych wydane w poszczegolnych
potroczach lat 2005-2007 w Szczecinie

rok 2005 2006 2007
potrocze I I I I I
liczba
z 4 8 6 4
pozwolen
liczba ; . - -
budynkoéw

Irédto: Gtéwny Urzqd Statystyczny

Analiza podstawowych wskaznikdw ekonomicznych sytuuje Szczecin za grupg
liderujgcych miast - Warszawa, Krakéw, Poznan i Wroctaw. Osiggane wskazniki
rozwoju gospodarczego sq nieco lepsze niz w przypadku miasta todzi. Niepokojgcym
faktem jest duzy dystans Szczecina do czotéwki pod wzgledem niektérych miernikow
aczkolwiek nalezy zwrdécic uwage na aktywno$¢ gospodarczg mieszkancow
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badanych obszaréw gdyz w przyszto$ci moze to w znacznej mierze wptyng¢ na rozwoj
tych regiondéw.

Szczecin ma szanse przeksztatcic sie z Aglomeracji miejskiej w Osrodek
Metropolitalny pod warunkiem spetnienia ponizszych kryteridbw opracowanych przez
Komitet Przestrzennego Zagospodarowania Kraju:

— oSrodek musi by¢ wzglednie duzy (min. 0,5-1,0 milion mieszkancoéw);

- posiada¢ znaczny potencjat ekonomiczny oraz silnie rozwiniety sektor ustug
Wyz5zego rzedu;

— charakteryzowac sie duzym potencjatem innowacyjnym (jednostki naukowe i
badawczo-rozwojowe);

- peti¢ funkcje o charakterze metropolitalnym, 1j. funkcje centralne wysokiego
rzedu hierarchicznego o zasiegu co hajmniej krajowym;

- odgrywac role wezta w systemie (sieci) powigzan komunikacyjnych, orga-
nizacyjnych i informacyjnych oraz charakteryzowac¢ sie duzg dostepnoscig w
réznych skalach przestrzennych, takze w skali miedzynarodowej;

- stymulowac rozwdj sieciowego modelu gospodarki i zarzgdzania

Wedtug T. Markowskiego oraz T. Marszata jako wymdog do uznania danego
miasta za Osrodek Metropolitalny na terenie Polski mozna wyrdznic w sposdb
zgeneralizowany (zaktadajgc, ze pewne miasta podlegajg procesom metropolizacii i
majg w réznym stopniu wyksztatcone funkcje metropolitalne) nastepujgce miasta
(zaliczenie do poszczegdlinych grup wskazuje na stopien rozwoju  funkciji
metropolitalnych):

(A) Warszawe;

(B) Krakéw (pod wzgledem funkcji metropolitalnych niewiele ustepuje
Warszawie, gtoéwny osrodek turystyki miedzynarodowej, wraz ze zintegrowanym
zapleczem, ok. 1 min mieszkancéw, dynamicznie rozbudowuje funkcje metropolitalne
najwyzszego rzedu, w tym akademickie) i Tréjmiasto (pasmowy uktad rozciggajgcy sie
od Tczewa do Wejherowa, ok. 1 min 14 mieszkahcow, wiele funkcji metropolitalnych,
miedzynarodowe lotnisko, wazny osrodek akademicki, naukowy i turystyczny);

(C) Wroctaw (ok. 0,7 min mieszkancow, silna dynamika rozwoju, rozwoj funkciji
metropolitalnych i powigzan zagranicznych) i Poznan (ok. 0,7 min mieszkancow, silna
dynamika rozwoju, rozwdj funkciji metropolitalnych i powigzan zagranicznych);

(D) £6dz (wraz ze zintegrowanq strefg podmiejskg ok. 1 min mieszkahcow, silnie
rozwiniete funkcje akademickie);

(E) Gorny Slgsk — konurbacja katowicka (olbrzymi potencjat demograficzny —
ok. 3 min mieszkancoéw, rozwiniety i ztozony uktad osadniczo-urbanistyczny, stabo
rozwiniete funkcje meftropolitalne, silne procesy integracyjne i modernizacyjne).

W kontekscie powyzszych danych stabigj rysuje sie rola jako potencjalnych metropolii:
(F) Szczecina i Lubling;
(G) Biategostoku, Rzeszowa i Aglomeracii bydgosko-torunskiej.
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Wtadze Szczecina podejmujgc  obecnie starania o zakwalifikowanie
Aglomeracji szczecinskiej do miana Osrodka Metropolitainego podniosg tym range
gospodarczqg regionu i zwiekszg szanse na przyciggniecie strategicznych inwestorow.

3. KLASYFIKACJA POWIERZCHNI BIUROWEJ

W Polsce, podobnie jak w innych krajach Europejskich nie istniejg powszechnie
obowigzujgce standardy ani przepisy dotyczgce klasyfikacji biurowcdw. Polski rynek
nieruchomosci stworzyt na wtasne potrzeby klasyfikacje, ktéra jest wykorzystywana
zardwno przez posrednikdw, jak i przez inwestordw oraz deweloperdw przy
definiowania jakosci konkretnego obiektu.

Przyimuje sie podziat powierzchni biurowych na typ A, B, B+, C. Czasami uzywa
sie rowniez pigtego wariantu D. Oczywistym jest, ze kategoria A reprezentuje najwyzszy
standard. Wedtug ogdlnie przyjetych kryteriow obiekt klasy A musi odpowiadac
trzynastu sposrdd szesnastu wymagan:

— doskonata jakos¢ wykonczenia wnetrz wraz z  wszechstronnym serwisem
technicznym,
- nagjlepsza lokalizacja na danym obszarze, z tatwg mozliwoscig dojazdu oraz
dobrym dostepem do osrodkéw komunikacii miejskiej,
- klimatyzacja,
— podwieszane sufity,
- wysokos¢ pomieszczen (od podtogi do sufitu) - minimum 2,70 m,
- mozliwos¢ dowolnej aranzacji wnetrz,
— trzy oddzielne okablowania strukturalne dla linii telefonicznych, elektrycznych i
systemow komputerowych lub system podnoszonych podtdg,
—  podwdjne szyby niskoemisyjne,
— nowoczesne, szybkobiezne windy (maksymalny czas oczekiwania na winde — 30
sekund),
— dobrej jakosci wyktadziny podtogowe oraz wykonczenie scian,
- W petni wykonczone wnetrza tazienek i kuchni,
— niezawodny system telekomunikacyjny,
- podwidjne zasilanie lub awaryjny system podtrzymywania napiecia,
- kontrola wilgotnosci powietrza,
— parking strzezony z miejscami przeznaczonymi dla najemcow,
— odpowiednia liczba miejsc parkingowych na metr kwadratowy powierzchni
wynajmowanej (wspodtczynnik miejsc parkingowych) dla obiektdw zlokalizowanych
w cenfrum i poza cenfrum:
o Sciste centrum - 1/90 do 1/100 m2
o cenfrum-1/70 m2
o poza centrum - 1/25 do 1/30 m? dopuszczalne 1/50 m?2) |

Budynki zaliczane do klasy B spetniajgce tylko czesci wymagan klasy A. Sg to
obiekty powstate po 1989 roku, cechujgce sie m.in.

IX
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— jakoscig wykonania obiektu i jakos¢ uzytych przy jego budowie materiatdw nizsza
niz w budynkach klasy A,

— ograniczongq liczbg ustug,

— niepetnym systemem klimatyzacii,

— wskaznikiem liczby miejsc parkingowych (podziemnych/naziemnych)
przypadajgcych na odpowiednig ilos¢ powierzchni nizszym niz w przypadku
obiektow klasy A.

Klase B+ bardzo trudno sklasyfikowac¢. Wedtug opracowania firmy Brochocki,
umieszczonego w serwisie www.nieruchomosci.beck.pl (nr 3 marzec 2007) ,,jako klasa
B+ okreslane sg budynki klasy A potozone poza Scistym centrum lub budynki klasy B
oferujgce bardzo wysoki standard. Obiekty te sg usytuowane w dobrych, lecz
drugorzednych lokalizacjach srédmiejskich, z dobrym dostepem i dobrze zarzgdzane,
charakteryzujgce sie Srednio wysokimi czynszami. Obiekty klasy B+ sg wykonczone i
wyposazone w zachodnim standardzie.”

Klasa C charakteryzuje sie niskim standardem. To budynki zbudowane przed
1989 rokiem. Najczesciej zlokalizowane w centrum. Mimo niskiego standardu to
wtasnie ta klasa cieszy sie najwiekszym zainteresowaniem, gtdwnie wsirdd matych
przedsiebiorstw. Niski standard to niewysoka stawka za wynajem, wiec za niewielkq
kwote mozna zyskac¢ atrakcyjne miejsce pracy i to dobrze zlokalizowane.

Bardzo rzadko w klasyfikacji spotyka sie klase D. Wedtug firmy Brochocki sg to
budynki stare, w bardzo ztym stanie technicznym.

Trzeba jednak pamietac¢ o tym, ze o ile tego typu klasyfikacja jest uzywana
wtasciwie przez wszystkich, ktdérzy zajmujg sie nieruchomosciami, to juz kryteria
przydziatu do poszczegdlnych klas mogg sie réznic.

Niemniej jednak klasyfikacja powierzchni biurowych jest sporym utatwieniem
dla wszystkich, ktérzy zajmujqg sie nieruchomosciami. A takze dla klientow.

Pozwala bowiem tatwiej porownywac ceny, a przeciez koszt jest jednym z
gtéwnych czynnikdw przy wyborze biura - czesto tym decydujgcym.

Wyrézni¢ nalezy rowniez ,office parki”, ktére scharakteryzowaé mozna
nastepujgco: ,jest to kilkka (4 lub mniej) budynkdéw biurowych klasy B potgczonych ze
sobg lub potozonych w bliskiej odlegtosci od siebie, o takiej samej elewacii
zewnetrznej i standardzie wyposazenia. Office parki sqg potozone poza centrum
miasta, a czasem nawet na jego obrzezach. Na terenie office parku znajdujg sie
restauracje, sklepy, odziaty bankdw oraz fitness kluby. Poziom czynszow jest taki sam
jok w pojedynczych budynkach klasy B. Jednym z elementéw decydujgcych o
popularnosci kompleksu jest mozliwos¢ wynajmowania dodatkowej powierzchni
biurowej w kolejnych fazach inwestycji (budynki w kompleksie budowane sqg jeden po
drugim) bez potrzeby zmiany adresu, linii telefonicznych itp.”

4. RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH W SZCZECINIE NA TLE WYBRANYCH
MIAST
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A) POWIERZCHNIE BIUROWE ORAZ ICH WYKORZYSTANIE

Rynek nieruchomosci biurowych $cisle zwigzany jest z rozwojem gospodarczym
regionu i stanowi swoisty barometr koniunktury. Biura sg wykorzystywane na potrzeby
wtasne firm jako siedziby, filie, jako miejsca pracy dla pracownikdw, szkolenia lub na
potfrzeby zewnetrzne na przyktad jako miejsca przyjec interesantéw, miejsce spotkan z
partnerami gospodarczymi itp. W zaleznosci od potrzeb wybierana jest lokalizacja
biura przy gtdbwnych ciggach handlowych, komunikacyjnych, weztach
komunikacyjnych, w poblizu srodkdw masowego transportu lub w poblizu instytucii
publicznych. Lokalizacja biura bardzo czesto determinuje jego koszty utrzymania. W
wielu przypadkach biura sg najmowane w chwili rozpoczecia dziatalno$ci nowej firmy
czy rozpoczecia dziatalnosci w nowym miejscu, gdyz koszt najmu zdecydowanie jest
nizszy od zakupu nieruchomosci biurowe;.

Szczecinski rynek nieruchomosci biurowych w ostatnich kilkunastu latach
rozwijat sie systematycznie ale jego wielko$¢ znacznie odbiega od krajowych liderow.
W Szczecinie wciqz isthieje zapotrzebowanie na mate biura jedno, dwu lub frzy
pokojowe o podstawowym lub srednim standardzie i przede wszystkim niedrogie. Biura
takie sg oferowane gtdéwnie w biurowcach pozyskanych od zaktaddw pracy,
adaptowanych obiektach przemystowych, lub tez z przeksztatconych na biura
mieszkaniach. Biura o wyzszym standardzie ktére powstaty w latach 90-tych m.in. w
PAZIM-mie, Marisie przy pl. Hotdu Pruskiego, MCX na Piotra Skargi itp., Pentagonie przy
pl. Sprzymierzonych, Buchalterze przy ul. Slgskiej znalazty najemcow wérdd  firm
wchodzgcych na szczecinski rynek takich jak instytucje finansowe, ubezpieczeniowe
itp.  Rynek nieruchomosci biurowych klasy A w Szczecinie jest Sladowy, aczkolwiek
zapowiadane inwestycje i obecne nastawienie Wtadz Miasta Szczecina do
inwestorow pozwalajg optymistycznie patrze¢ na rozwdj rynku nieruchomosci
biurowych najwyzszej klasy.

Ponizsze informacje dotyczgce rynku nieruchomosci biurowych w wybranych
miastach Polski zostaty opracowane m.in. w oprciu o raport przygotowany przez
Colliers International Poland Rynek powierzchni biurowych w Polsce — 1 potowa 2007

POINAN

Na dzieh dzisiejszy Poznan dysponuje ponad 160 tys.
m?2 powierzchni biurowych z czego wiekszo$s¢ zostata
oddana do uzytku w ostatnich 4 latach i spetnia kryteria
najwyzszych standardéow. W latach tych oddano do uzytku
min. Centrum Biurowe Globis, Delta Office Building, PGK
Centrum, Andersia Tower. Ostatnia z wymienionych
inwestycji zostata oddana do uzytku w lipcu br.; tgczna
powierzchnia wynosi 44 tys. m2 w tym ok. 10 tys. m?
powierzchni biurowe;.

Wiekszo$¢ budynkdédw biurowych w Poznaniu jest
usytuowana w centrum miasta wzdtuz gtéwnych ciggéw
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handlowych, niedaleko gtdbwnego dworca kolejowego i Miedzynarodowych Targéw
Poznanskich.

Rynek powierzchni biurowych w Poznaniu charakteryzuje sie niskim
wspotczynnikiem pustostandw niemniej jednak rozwijajgce sie firmy mogqg liczy¢ na
nowopowstajgce powierzchnie biurowe. Do konca 2008 roku w Poznaniu zostanie
oddanych do uzytku ponad 50 tys. m2. W chwili obecnej rozpoczete sg nastepujgce
inwestycje: Ataner, Nickel Technology Park Poznan, Nowe Garbary Office Center.
Popyt na powierzchnie biurowe kreowany jest gtdwnie przez firmy zagraniczne, ktdre
chetnie wybierajg Poznan jako siedzibe swojej firmy.

WROCtAW

Bardzo dynamicznie rozwijajacg sie Aglomeracjg w ostatnich latach okazuje sie
Wroctaw, ktéry obecnie sposréd miast regionalnych najskuteczniej przycigga
inwestorow. Catkowita powierzchnia biurowa we Wroctawiu w
potowie 2007 roku szacowana byta na 170 tys. m2. Wiekszos¢
obiektéw biurowych jest wynajeta w 100%. W 2006 roku we
Wroctawiu oddano do uzytku zaledwie 10 tys. m2 ale mozna sie
spodziewac¢ iz pod koniec roku powierzchnia biurowa we
Wroctawiu ulegnie znacznemu zwiekszeniu, poniewaz w tym
okresie  zostanie oddanych do uzytkowania wiekszos¢
budowanych obecnie obiektdéw biurowych (ok. 90 tys m2).

Zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej we Wroctawiu
skoncentrowane sg w trzech obszarach:

- centrum, wokdt Starego Miasta, gdzie ulokowane sqg
odnowione kamienice i nowe obiekty t.j. Centrum Orlgt Lwowskich i Wratislavia Tower;

- zachodnia cze$¢ miasta wzdtuz, gdzie potozone sg najwieksze budynki
biurowe, takie jak: Millenium Tower, Quattro Forum i Wroctawski Park Biznesu.

- potudnie —obszar istniejgcych obiektdw oraz siinej koncentracji powstajgcych i
planowanych inwestyciji.

Wiekszo$¢ popytu kreowana jest przez firmy, ktére zachecone znakomitym
klimatem inwestycyjnym jaki panuje we Wroctawiu od kilku lat chetnie rozpoczynajqg
swojg dziatalno$¢ w tym miescie lub otwierajqg filie. We Wroctawiu swoje siedziby majqg
takie firmy jak WAGO Elwag ,Siemens, LG, Volvo, HP, Google, Opera Software, QAD,
Bombardier Transportation, Whirpool, 3M, Bosch, Wabco, Fagor, Toshiba, TietoEnator i
wiele innych potentatdw rynku elekironicznego, telekomunikacyjnego i bardzo
dynamicznie rozwijajgcej sie branzy IT.

Poltegor

KRAKOW

Krakdbw nalezy do najdynamiczniej rozwijajgcych sie
rynkéw nieruchomosci komercyjnych w Polsce. W Krakowie jest
ponad 750 tys. m2 powierzchni biurowych, 230 tys. m2 z nich to
powierzchnie o wysokim standardzie. W 2006 roku oddao do
uzytku 17 tys. m2 a w latach 2008-09 ma fam powstac 150 tys. m2

Rondo Business Park
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powierzchni biurowej. Najwiekszym zainteresowaniem cieszy sie centralna cze$¢
Krakowa, najwiecej nowej powierzchni powstaje w zachodniej czesci miasta.
Wspotczynnik pustostandw w Krakowie jest bardzo niski i wynosi okoto 1,5 %.

le wzgledu na ograniczenia konserwatora zabytkéw, jak réwniez brak
odpowiednich dziatek w historycznym centrum miasta, okoto 75-80% catych zasobdw
nowoczesnej powierzchni biurowej zlokalizowanych jest poza tym obszarem.

Obecnie Krakéw nalezy do jednych z najwazniejszych centrow biznesu w
Polsce. Znajdujg sie tutaj siedziby firm takich jok Motorola GSG Poland czy tez
ComArch (jeden z najwiekszych polskich producentéw oprogramowania) i Tesco
Polska Sp. z 0.0.

KATOWICE

Powierzchnia biurowa w Katowicach szacowana jest na poziomie 250 tys. m2.
Powierzchnia biurowa w Katowicach jest skoncentrowana w centrum miasta, jok
rowniez w poblizu autostrady A4. Podaz powierzchni biurowych klasy A, B+ i B w
Katowicach ksztattuje sie na poziomie 150 tys. m2, z czego
w obrebie centralne] strefy miasta zlokalizowano 60%
powierzchni.

Katowice lezg w centrum konurbacji, tzn. ze nie ma
wyraznie gtdwnego miasta i wielu pomniejszych lecz jest
% wiele podobnych miast. Obecnie Katowice znajdujq sie w
BRE Bank ] cenfrum zainteresowania zagranicznych inwestorow,
ktérzy chcqg tu przeniesc lub rozpoczgc swojg dziatalnose,
co zwigzane jest w duzej mierze z dostepnosciqg dobrze wyksztatconej kadry
specjalistow. W rezultacie popyt na nowoczesng powierzchnie biurowg w ostatnich
latach wzrastat co doprowadzito do spadku stopy pustostandw. Obszr ten
charakteryzuje sie znacznym ruchem na rynku powierzchni biurowych. Poziom
pustostandw w obiektach klasy A w 2006 roku obnizyt sie do rekordowego poziomu
2,5%, klasy B do 16%. Najwieksze biurowce Katowic to: Altus, Chorzowska 50, Milenium
Plaza, Budynek Jesionowa — w frakcie budowy, Kompleks Atal, Korfantego 2.

TROJMIASTO

Catkowite zasoby powierzchni w Trojmiescie wynoszg ponad 180 tys. m?, z

"

czego potowa znajduje sie w Gdansku, 80 tys. m2w Gdyni i
okoto 10 tys. m2 w Sopocie. WiekszoS¢ nowoczesnych
obiektdw biurowych zostata dostarczona na rynek w latach
1999-2004, miedzy innymi Alfa Plaza Business Center, Centrum
Biurowe Wtadystawa IV w Gdyni oraz Allcon Park w Gdansku.
Do najstarszych  budynkdéw, ktére nadal zapewniqjg
najemcom wysoki standard, nalezq: Zieleniak Business Centre i
Organika Trade.

W wyniku matego zainteresowania powierzchniami biurowymi ze strony
inwestorow do roku 2004 tempo przyrostu podazy zmalato. W chwili obecnej w

Centfrum Kwiatkowskiego

17
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Trojmiescie wynajete sg prawie wszystkie powierzchnie biurowe a wiele inwestycji jest
w fazie planowania lub  w budowie. W trakcie realizacji sg takie inwestycje jak:
Laglowe Atrium, Budynek Biurowy Ka5, tuzycka Office Park, Park Biurowy Arkonska i
inne.

tOD?

todz dysponuje niewielkimi zasobami powierzchni biurowej, ktérej powierzchnia
szacowana jest na poziomie okoto 90 tys. m?2, z czego jedynie 30% mozna
sklasyfikowac jako powierzchnie biurowqg klasy A i B. Wiekszo$S¢ budynkdéw biurowych
usytuowana jest w centrum miasta. Do najlepszych obiektdéw nalezg: Orion przy ul.
Sienkiewicza, Aleksandrowska itp.

W rezultacie braku dobrej jakosci powierzchni, wiele firm zmuszonych jest do
budowania lub nabywania obiektdw biurowych na wtasne potrzeby. Rynek
powierzchni biurowych w todzi charakteryzuje sie
rosngcym popytem i niedostateczng podazqg. Trend
ten odzwierciedla sie w stopie pustostandw, ktéra w
ciggu biezgcego roku gwattownie spadta i
osiggneta wartos¢ ponizej 2%. Planowane jest
dostarczenie na rynek ok. 80 tys. m2 w do konca
2008 roku. Duza cze$¢ planowanej powierzchni
biurowej to stare fabryki, ktére bedqg odnowione i
przeksztatcone na wysokiej jakosci biura. Nastepne 80 tys. m? powierzchni biurowej jest
w planach na lata 2009-2010. W chwili obecnej rozpoczete sg nastepujgce
inwestycje: Centrum Finansowe Kopcihskiego, Kosciuszki GTC, Fabryka Biznesu phases,
Red Tower, Textorial Park.

Obecnie wzrasta zainteresowanie rynkiem powierzchni biurowych w todzi ze
strony duzych miedzynarodowych firm, ktére planujg otworzy¢ tu swoje centra
ustugowe. Jest to zwigzane przede wszystkim z relatywnie niskimi kosztami pracy,
dostepnoscig dobrze wykwalifikowanych pracownikdw, nizszymi czynszami za dobrej
jakosci powierzchnie biurowe oraz sprzyjajgcym klimatem inwestycyjnym, oferowanym
przez miejscowe wtadze.

Europejskie Centrum Ustug Philips

WARSZAWA

Powierzchnia biur w Warszawie w | pot. 2007
r. wyniosta 2,65 min m2, wobec 2,49 min m?2 rok
wczesnie;. W stolicy, najwiekszym rynku
nieruchomosci biurowych w Polsce, zlokalizowane
jest frzy czwarte nowoczesnej powierzchni biurowe;j
klasy A i B. Popyt na biura stale rosnie, dlatego
wolnych powierzchni jest coraz mniej. W | pot. 2007
r. ich wspotczynnik spadt ponizej 5 %. W slad za tym e
rosty takze czynsze. Biurowiec Metropolitan

Wedtug raportu Warsaw Research Forum,
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jeszcze rok temu niektére biurowce w centrum stolicy Swiecity pustkami. Wskaznik
powierzchni niewynajetej siegat tu 13 %. Obecnie poziom pustostandw w centrum nie
przekracza 3 %. Firmy przenoszq sie do siedzib wiekszych, o lepszym standardzie.

W I kw. 2007 r. jednq z najwiekszych transakcji na rynku biurowym w Warszawie
byt wynajem przez Canal+ 7,6 tys. m2 na Sadybie. W Il kw. najwieksza byta transakcja
Banku Millennium, ktéry wynajgt ponad 22,5 tys. m2 powierzchni biurowej w Harmony
Office Center na Rakowcu.

Dla wielu firm, ktérych siedziby znajdujg sie w cenfrum miasta, prestizowa,
centfralna lokalizacja nie jest konieczna, zwtaszcza biorgc pod uwage wazrost
czynszéw. Prawdopodobnie w poszukiwaniu oszczednosci czes¢ z nich zdecyduje sie
na przeprowadzke do nowych biurowcdw powstajgcych obecnie w strefach
potudniowych. Biura zwalniane w ten sposdb nie pozostang puste zbyt dtugo. Zajmg
je nowi klienci lub dotychczasowi najemcy, dla ktérych do tej pory zajmowana
powierzchnia byta niewystarczajgca.

B) PODAZ POWIERZCHNI BIUROWYCH W SZCZECINIE

Wedtug szacunkdw Instytutu Analiz Diagnoz i Prognoz Gospodarczych Szczecin
dysponuje obecnie ok. 80 tys. m2 powierzchni biurowej. Wiekszo$¢ stanowiq biurowce
klasy C (rys. 8). Powierzchni spetniajgcej standardy najwyzszej klasy jest okoto 13,1 tys.
m2,

Na tle wybranych miast Szczecin pod wzgledem wielkosci powierzchni
biurowych plasuje sie na samym koncu (rys. 9). Najwieksza podaz powierzchni
biurowych znajduje sie w stolicy oraz w Krakowie. Ponad dwukrotnie wiekszg
powierzchnig dysponujg réwniez Katowice, Trojmiasto, Wroctaw oraz Poznan. Sposrdd
analizowanych miast jedynie t6dz jest pod wzgledem podazy nieruchomosci
biurowych zblizona do Szczecina.

Rys. 8. Powierzchnie biurowe w Szczecinie z podziatem na klasy

30000 - 26300
25000 - 22400
— 18000
T 15000 7 1340
10000 /
5000 / - -
0 ; : . .
A B+ B C
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Zrédto: Opracowanie wiasne na podstawie informacji uzyskanych od wtascicieli i zarzqdcéw
budynkdw biurowych na terenie Szczecina
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Rys. 9. Powierzchnia biurowa w wybranych miastach Polski (w tys. m2)
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Irédto: Opracowanie na podstawie danych wiasnych oraz Colliers International Poland

W opracowaniu poddano réwniez badaniu podaz wolnych powierzchni
biurowych w Szczecinie. Anadliza przeprowadzona zostata na podstawie danych
ofertowych  szczecinskich  biur  nieruchomosci  dziatajgcych  w  ramach
Zachodniopomorskiego Systemu Wymiany Ofert. Zachodniopomorski System Wymiany
Ofert polega na wzajemnej, btyskawiczne]j wymianie ofert wraz ze zdjeciami oraz
kazdorazowo wprowadzanych do nich zmian pomiedzy uczestnikami systemu drogq
elektroniczng. ZSWO tworzy 40 biur nieruchomosci dziatajgcych na szczecinskim rynku.

Wiekszos¢ analizowanych ofert dotyczy powierzchni biurowych znajdujgcych
sie w ciggach handlowo-ustugowych oraz w budynkach o dominujgcej funkcji
mieszkaniowej. Na rynku mato jest ofert wynajmu w typowych budynkach biurowych.

Przeprowadzono analize podazy ze wzgledu na lokalizacje. W tym celu
wyrézniono pie¢ obszardéw miasta: dzielnice Srédmieécie (bez osiedla Centrum),
Zachdéd, Potnoc i Prawobrzeze oraz oddzielnie osiedle Cenfrum, z uwagi na swqg
specyfike dla rozpatrywanego rynku (tab. 68). Najwiekszg podaz mozna
zaobserwowaé w Srédmiesciu (tgcznie z osiedlem Centrum) (rys. 10), gdzie liczba ofert
stanowita 65% wszystkich zamieszczonych w Systemie Wymiany Ofert. Wynika to z silnej
koncentracji rynku powierzchni biurowej w centrum miasta, gdzie tez mozna osiggngc
najwyzsze czynsze (tab. 9).

Tab. 8. Liczba ofert nieruchomosci biurowych w zaleznosci o powierzchni oraz
lokalizacji w Szczecinie w lipcu 2007 roku

Powierzchnia (w m?)

Obszar
0-100 100-200 200-300 >300
Centrum 33 10 3 2
Srédmiescie* 18 9 1
Zachaéd 6 5 2 1
Pétnoc 4 6
Prawobrzeze 6 7 4
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RAZEM 67 37 10 3
Zrédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych pochodzqgcych z Systemu Wymiany Ofert
* bez osiedla Centrum

Rys.10. Podaz nieruchomosci biurowych w dzielnicach rozpatrywanych obszarach
Szczecina w lipcu 2007 roku

®Centrum MSrodmiescie® ®Zachod ™ Potnoc W Prawobrzeie

Irédto: Opracowanie wtasne na podstawie danych pochodzgcych z Systemu Wymiany Ofert

* bez osiedla Centrum

Tab. 9. Przecietne ceny ofertowe nieruchomosci biurowych w Szczecinie w lipcu
2007 roku

Srednia cena

Obszar 2/m?
Cenfrum 63
Srédmiescie* 40
Zachod 32
P&tnoc 29
Prawobrzeze 33

Irédto: Opracowanie wiasne na podstawie danych pochodzgcych z Systemu Wymiany Ofert

* bez osiedla Cenfrum

C)LOKALIZACJA ISTNIEJACYCH | PLANOWANYCH BUDYNKOW BIUROWYCH

Z punktu widzenia inwestorow lokalizacja nieruchomosci biurowych wybierana
jest w centrach miast, w poblizu weztéw i ciggdw komunikacyjnych, w poblizu
obiektéw uzytecznosci publicznej i przystankdw transportu publicznego. W Szczecinie
ta prawidtowos¢ sie potwierdza co do istniejgcych obiektéw i planowanych. Bardzo
istotnym elementem jest przepustowos¢ komunikacyjna szczegdlnie w godzinach
szczytu w otoczeniu istniejgcych biurowcdw i planowanych. Stgd tez nalezy uznac
plan zrealizowania Obwodnicy Srédmiejskiej oraz tzw. Obwodnicy Zachodniej za
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priorytetowy, analizowane pozostate miasta przyszte inwestycje lokalizujg i planujg w
taki sposdb aby byt krétki czas dostepu do tras przelotowych.

W wiekszosci nowo realizowanych inwestycji nieruchomosciowych tgczone sg
funkcje biurowe z handlem i ustugami. Powodem tego jest rachunek ekonomiczny,
gdzie najwiekszg wartoS$¢ majg lokale handlowe zlokalizowane w parterach i na
poziomach -1 i + 1, gdzie uzyskuje sie tez najwyzszg stawke czynszu. Lokale biurowe
lokalizowane sg na wyzszych pietrach pod warunkiem zapewnienia sprawnej
komunikaciji pionowej. Niejednokrotnie lokale biurowe zlokalizowane w cenfrach miast
i potozone na wyzszych pietrach majg dodatkowy walor widokowy, ktéry jest atutem
przy negocjowaniu wyzszej stawki czynszu. Przyktadem takiego obiektu w Szczecinie
jest PAZIM czy nizszy ale takze dobrze potozony MARIS. Dla dopetnienia catosci przy
lokalizacji obiektodw biurowych i innych o tgczonej funkcji potrzebna jest dostepnos$c
do miejsc rekreaciji takich jak parki czy lokale gastronomiczne. Tak wiec konsekwentne
planowanie przysztych inwestycji wymaga duzej pracy i uwzglednienia bardzo wielu
czynnikéw, ale w efekcie koncowym jest bardzo optacalna bo pozwoli pozyskac
renomowanych inwestorow, ktérzy sg wstanie dac¢ wysokg cene za grunt, a w
przysztosci stworzy¢ nowe miejsca pracy przy realizacji jak i pdzniej przy eksploatacii
obiektéw komercyjnych, nie méwigc o podatkach dla Miasta. Szczecin pod tym
wzgledem posiada w miare dobrze rozwinietqg sie¢ takich miejsc, konsekwentne
dalsze jej rozwijanie jest koniecznosciq.

Szczecin dysponuje nieruchomosciami poprzemystowymi, ktére obecnie w
potudniowej czesci Polski jak i w pdtnocnej czesci Europy (Szwecja, Finlandia) sg
poddawane procesowi rewitalizacji i przeksztatcane w nowoczesne centra biurowo-
ustugowe. Zespoty poprzemystowe Szczecina mozna i nalezy wtgczy< do przestrzeni
publicznych miasta, tak jak zrobiono to z wieloma terenami poprzemystowymi w
miastach Europy.

W zatgczniku nr 4 umieszczono mape nieruchomosci biurowych dla prawo i
lewobrzeznej czesci Szczecina z uwzglednieniem istniejgcych zasobdéw i planowanych
inwestycji. Poszczegdlne obiekty zostaty naniesione na mape zgodnie z wielkoscig
posiadanej powierzchni biurowej, dotyczy to zarébwno budynkdw juz istniejgcych jak i
budynkéw bedgcych w fazie planowania.

W niniejszym opracowaniu zostaty zidentyfikowane nieruchomosci biurowe
potozone w Szczecinie (tab. 10). Informacje na temat powierzchni, standardu i stawek
czynszu pochodzqg od wtascicieli. Z uwagi na fakt, iz nie wszyscy wtasciciele wyrazili
zgode na udzielenie podstawowych informaciji o posiadanych nieruchomosciach
biurowych, obiekty takie nie zostaty ujete w niniejszym opracowaniu. Moze to byc
przyczynq rozbieznosci pomiedzy szacowang powierzchnig catkowitg nieruchomosci
biurowych publikowang w rdéznych analizach i raportach a sumg powierzchni
wynikajgcg z przedstawionego spisu. Podane przez wtascicieli informacje odnosnie
standardu nie byty w zaden sposdb weryfikowane i mogg odbiega¢ od norm
opisanych w rozdziale lll niniejszego opracowania.
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W tabeli nr 10 przedstawione zostaty biurowce, ktére spetniajg nastepujgce
kryteria:

1) ponad 80% powierzchni budynku przeznaczona jest na biura,

2) stanowiqg przedmiot wynajmu,

3) znajdujg sie w granicach administracyjnych miasta Szczecina.

W analizie nie brano pod uwage biurowcdw, ktére w catosci wykorzystywane
sg na potrzeby wtasne ich wtascicieli.

Tab. 10. Lokalizacja najwazniejszych obiektow biurowych w Szczecinie (biurowce
uszeregowane wg powierzchni)

nazwa: PAZIM
wiasciciel: PIM
lokalizacja: pl. Rodta

powierzchnia: 15 000 m2
cena wynajmu: 11-17 €/m2

klasa: A/B+

nazwa: MARIS

wtasciciel: INVESTA Szczecin S.A.
o lokalizacja: pl. Hotdu Pruskiego 9

powierzchnia: 8 000 m2

cena wynajmu: 11-19 €/m2

klasa: A

nazwa: -

wtasciciel: Soft Electronic

lokalizacja: ul. Jagiellonska 67

3  powierzchnia: 6 000 m2
cena wynajmu: 25 zt/m?2
klasa: B
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nazwa: -
wtasciciel: TVP S.A. i Polskie Radio
Szczecin
4  lokalizacja: ul. Niedziatkowskiego 24

powierzchnia: 4 200 m?
cena wynajmu: 43 zt/m?2

klasa: C
nazwa: -
wtasciciel: osoba prywatna
5 lokalizacja: ul. Chmielewskiego
powierzchnia: 3 300 m2
cena wynajmu: 36 zt/m?
klasa: B+
nazwa: Ornament
wtasciciel: Eko-Park S.A.
6 lokalizacja: ul. Dgbrowskiego 38
powierzchnia: 3 100 m2
cena wynajmu: 30 zt/m?2
klasa: C
nazwa: -
wiasciciel: Handwit Sp. j.
v lokalizacja: ul. Tkacka 55

powierzchnia: 3 000 m2
cena wynajmu: 34-40 zt/m2
klasa: C
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10

11

nazwa: -
wtasciciel: Hotel-TUR
lokalizacja: ul. Smolanska 3i 4

powierzchnia: 2 800 m2
cena wynajmu: 21-35 zt/m?

klasa: C w trakcie remontu
nazwa: Pentagon
wtasciciel: Rebud sp. z 0.0.
lokalizacja: pl. Sprzymierzonych

powierzchnia: 2 690 m2
cena wynajmu: 12-15 €/m?2

klasa: B+

nazwa: -

wtasciciel: prywatny inwestor
lokalizacja: ul. Madalinskiego 8

powierzchnia: 2 500 m2
cena wynajmu: 30 zt/m?2

klasa: B

nazwa: -

wtasciciel: C.H.P.S.H. S.A.
lokalizacja: ul. Struga 42

powierzchnia: 2247 m2
cena wynajmu: 29 zt/m2
klasa: B
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12

13

14

15

nazwa:
wtasciciel:
lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

nazwa:
wtasciciel:
lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

nazwa:
wtasciciel:
lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

nazwa:
wtasciciel:
lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

Soft Electronic

ul. Monte Cassino
2200 m2

25 zt/m2

B

Business Centre
MCX Sp. z 0.0.
ul. Piotra Skargi
1 800 m2

35 zt/m2

B+

AMGO

ul. Ku Stoncu 32
1 800 m2

20-35 zt/m?2

B

BRE Bank
Handwit Sp. j.
pl. Zotnierza 1 B
1770 m2

60-80 zt/m?

A
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nazwda: -
wtasciciel: osoba prywatna
lokalizacja: ul. $lgska 43a

16 powierzchnia: 1560m2
cena wynajmu: 40zt/m?2

klasa: B/C
nazwa: -
wtasciciel: osoba prywatna
17 lokalizacja: ul. Pomorska 115
powierzchnia: 1500 m?
cena wynajmu: 40 zt/m?2
klasa: (4
nazwa: Buchalter
wtasciciel: Buchalter sp. z 0. o.
e lokalizacja: ul. Slgska 32 A

powierzchnia: 1400 m2
cena wynajmu: 50 zt/m?2

klasa: A

nazwa: Dom Ksigzki
wtasciciel: osoba prywatna
lokalizacja: ul. Krélowej Korony 24

19  powierzchnia: 1400 m?
cena wynajmu: bd
klasa: (o4
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nazwa: -
wtasciciel: osoba prywatna
lokalizacja: ul. Lutniana

20 powierzchnia: 1400 m2*
cena wynajmu: bd

klasa: (o
nazwa: -
wtasciciel: DOMAR sp. Z O.0.
o1 lokalizacja: ul. Krélowej Korony
Polskiej 25
powierzchnia: 1200 m2
cena wynajmu: bd
klasa: (o
nazwda: -
wtasciciel: AMGO
50 lokalizacja: ul. Gdanska 16B
powierzchnia: 1200 m2
cena wynajmu: 20-35 zt/m2
klasa: B
nazwa: -
wtasciciel: Soft Electronic
lokalizacja: ul. Jagiellonska 67b

23 powierzchnia: 1100 m2
cena wynajmu: 28 zt/m?2
klasa: B
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24

25

26

27

nazwa:
wiasciciel:
lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

nazwa:
wtasciciel:
lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

nazwa:
wtasciciel:

lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

nazwa:
wiasciciel:
lokalizacja:
powierzchnia:
cena wynajmu:
klasa:

Swiat Dziecka

Handwit Sp. j.

al. Jednosci Narodowej 3
1 000 m?

60-80 zt/m?

B+

osoba prywatna

ul. Niedziatkowskiego
880 m?

27 zt/m?2

B

Chorggiew
Zachodniopomorska

ul. Oginskego 15
600 m?

17 zt/m2

(o

osoba prywatna
ul. Kurza Stopka
500 m?

60 zt/m?2

A
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nazwa: -
wiasciciel: PAM
8 lokalizacja: ul. Piotra Skargi 15
powierzchnia: 400 m2
cena wynajmu: 28 zt/m?2
klasa: B
nazwa: -
wtasciciel: osoba prywatna
09 lokalizacja: ul. Nowy Rynek
powierzchnia: 240 m?
cena wynajmu: 35 zt/m?
klasa: B
nazwa: Atrium Katedra
wtasciciel: Hotele G.E. Polska
30 lokalizacja: ul. Wyszynskiego 30

powierzchnia: 3000 m2 *
cena wynajmu: bd
klasa: bd

Irédto: Opracowanie wiasne na podstawie informacii uzyskanych od wtascicieli i zarzqdcdw
budynkdéw biurowych
* powierzchnia szacunkowa

Odrebng grupe nieruchomosci biurowych, ktérg nalezatoby poddacd
osobnemu badaniu (np. z uwagi na regulowany czynsz i stopien rozproszenia)
stanowig powierzchnie biurowe znajdujgce sie m.in. w zasobach komunalnych,
spotkach miejskich jak rowniez w rekach prywatnych witascicieli. Na podstawie
danych uzyskanych ze spdtek miejskich i ZBiLK-u szacuje sie iz powierzchnia tych
lokali wynosi ponad 20 tys m2. W tym ponad 16 tys. m2 powierzchni biurowych
wynajetych jest dla organizacji pozarzgdowych i na potrzeby partii politycznych,
przy czym nalezy wskaza¢ na fakt, iz wynajmowane sg na preferencyjnych
stawkach. Obecnie Miasto Szczecin prowadzi szczegdtowq inwentaryzacje
zasoboéw pod kgtem zgodnosci wykorzystania powierzchni z celami statutowymi
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podmiotéw je zajmujgcych. Sqg to lokale usytuowane w obiektach o dominujgcej
funkcji mieszkaniowej.

Na podstawie powierzchni zidentyfikowanych obiektdw oraz wtasnych analiz
odnosénie powierzchni biurowcdw nie ujetych w tabeli 10 oszacowano catkowitg
powierzchnie biurowq w Szczecinie na poziomie 80 tys. m2.

Tab. 11. Powierzchnie biurowe - planowane lokalizacje | obiekty istniejqce
przewidziane do rewitalizacji

Lokalizacja Powierzchn Wtasciciel/uzytkownik wieczysty Rodzaj

ia inwestycji
dziatki
J.H. Dgbrowskiego 0.1 ha Wtasciciel: Miasto Szczecin Budowa
Wiecz.uzyt.: Eko Park Sp. z o.o. nowego
obiektu na
miejscu
istniejgcego
Ul. Malczewskiego 0,5 ha Witasciciel: Miasto Szczecin Nowa
Wiecz.uzyt.: Echo Investment S.A. inwestycja
Planowana
pow. ok. 14 tys
m?2
Al. Wyzwolenia 50 0,7 ha Wrtasciciel: J.W. Construction Holding S.A. Modernizacja
budynku
Ul. Malczewskiego 34 0,3 ha Witasciciel: Miasto Szczecin Modernizacja
budynku
ul. M. 0,2 ha Wtasciciel: Skarb Panstwa Modernizacja
Niedziatkowskiego 24 Wiecz. Uzyt.: Polskie Radio-Regionalne obiektu
Rozgtosnia w Szczecinie PR Szczecin S.A.
oraz Telewizja Polska S.A. w Warszawie
Ul. A. Struga 4,6 ha Witasciciel: Miasto Szczecin Teren
inwestycyjny
ul. 1.0 ha Wtasciciel: Miasto Szczecin Teren
Gryfinska/Hangarowa inwestycyjny
Ul. Firlika 19 1.1 ha Wtasciciel: Skarb Panstwa Modernizacja
Wiecz. Uzyt. Stocznia Szczecinska Nowa Sp. z lub budowa
0.0. oraz Stocznia Szczecinska Porta Holding nowego
S.A. obiektu
Ul. Gdanska* 1.0 ha AMGO Budowa
biurowca
Ul. Emilii Plater 0,4 ha Wtasciciel: Miasto Szczecin Teren
inwestycyjny
Ul. Potulicka 9.1 ha Wtasciciel: Skarb Panstwa Nowa
Wiecz.uzyt.: PKP S.A. inwestycja
Ul. Stawomira 0,1 ha Witasciciel: osoba prywatna Budynek o
pow. 480 m?2
zostanie
oddany w
2008r.

Irédto: Urzqd Miasta Szczecin
* Instytut Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarczych w Szczecinie
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D) ANALIZA WYSOKOSCI OPYAT CZYNSZOWYCH W BUDYNKACH
BIUROWYCH

Tab. 12. Ceny wynajmu nieruchomosci biurowych w wybranych miastach Polski w
maju 2007 r. (zt/m?2).

centralny obszar

. T pozostate
miasto i i
min max min max
zt/m?2 zt/m?2 zt/m?2 zt/m?2
Biatystok 30 50 15 20
Bydgoszcz 35 50 20 30
Gorzéw
WIkp. 20 35 10 20
Katowice 13 60 15 50
Koszalin 34 40 14 18
Krakow 66 100 30 50
Lodz 15 60 10 30
Poznan 30 60 19 45
Stupsk 10 45 7 20
Szczecin 60 100 25 50
Tréjmiasto 35 65 19 30
Warszawa 48 65 32 60
Wroctaw 30 100 15 40

Zrédto: Nieruchomosci, Ch. Beck, Warszawa maj 2007

Rys. 13. Rozktad cen ofertowych nieruchomosci biurowych w Szczecinie w lipcu
2007 roku
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Irédto: Opracowanie wtasne na podstawie Zachodniopomorskiego Systemu Wymiany Ofert
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Rys. 11. Ceny wynajmu nieruchomosci biurowych w wybranych miastach Polski
(centralny obszar miejski) w maju 2007 r. (zt/m?2).

Wroctaw : 3 i
Warszawa ] [—t
Trojmiasto |  E—
Szczecin | L ¥
Stupsk | ———4
Poznan :  ——
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cenaw zt/m?

Zrédto: Nieruchomosci, Ch. Beck, Warszawa maj 2007

Rys. 12. Ceny wynajmu nieruchomosci biurowych w wybranych miastach Polski
(pozostate) w maju 2007 r. (zt/m?2?).

Wroctaw | { ¥
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Irédto: Nieruchomosci, Ch. Beck, Warszawa maj 2007
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Analiza danych zamieszczonych w powyzszych tabelach i opisach wskazuje, ze
ze wzgledu na brak dostatecznej podazy powierzchni biurowych w okresie wzrostu
gospodarczego stawki czynszu za wynajem w Szczecinie na tle innych miast sg
stosunkowo wysokie. Dotyczy to przede wszystkim biur, ktére spetniajg wymogi klasy A i
B+ w cenie wynajmu od 70 zt/m2?i wiecej.

Z powyzszych rysunkow i tabel wynika rowniez wniosek, ze jest wystarczajgca
ilos¢ ofert powierzchni biurowych w klasach nizszych i nieklasyfikowanych. Wynika to z
duzej liczby ofert w przedziale cen wynajmu od 20 do 30 zt/m?2 (rys. 13). Jest to bardzo
wazne z punktu widzenia nowopowstajgcych podmiotdw  gospodarczych
poszukujgcych tanich biur.

5. PERSPEKTYWY ROZWOJU POWIERZCHNI BIUROWYCH W SZCZECINIE W
LATACH 2008-2012

TEORIA QUANTUM SATIS W ANALIZIE RYNKU NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH W
SZICZECINIE

Biurowce spetniajg wazng role w integrowaniu przestrzeni gospodarcze.
Przestrzen gospodarcza — w odniesieniu do tego typu nieruchomosci stanowiona jest
przez zwigzane w nimi podmioty wraz z zatrudnionymi tam osobami.

Zgodnie z powszechnie znang teorig ekonomiczng /quantum satis/ pomiedzy
iloScig mieszkancow (lub zatrudnionych), a liczbg firm w regionie istnieje Scista
zaleznos¢ (proporcja). Teoria wtasciwych proporcji ma zatem swoje bezposrednie
przetozenie na rynek nieruchomosci biurowych.

Cechg charakterystyczng gospodarki rynkowej jest prawidtowos¢ polegajgca
na tym, ze wszelkie odchylenia od norm podlegajg procesom , dochodzenia” do
panujgcych w tym zakresie standardéw. Uwarunkowane jest to oczywiscie brakiem
trwatych barier zewnetrznych i wewnetrznych (zwigzanych np. z celowoscig dziatan
cztowieka, czy ograniczonymi i wyczerpanymi zasobami).

Jednym z wazniejszych spostrzezeh udowodnionych na bazie teorii qguantum
satis jest prawidtowos¢ przejawiajgca sie odpowiednig proporcjg pomiedzy wielkoscig
populacii, iloscig gospodarstw domowych oraz ilocig firm.
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Ryc.14. Schematyczne ujecie roli biurowcdw w integracji przestrzeni gospodarczej

Pn — podmioty zwiazane
z biurowcem

Irédto: opracowanie wtasne

Na rys. 15 przedstawiono ksztattowanie sie wskaznika liczby ludnosci do liczby
firm (przedsiebiorstw) w wybranych miastach.

Analiza danych zawartych na rys. 15 prowadzi do ciekawego wniosku, ze
Szczecin nalezy do miast ktérego mieszkancy sq jednymi  z najbardziej
przedsiebiorczych w kraju (najmniejsza po Warszawie i Poznaniu wielko$s¢ wskaznika).
Taka jego wielko$¢ wynika rowniez z faktu, ze w Szczecinie duzy jest udziat w strukturze
firm najmniejszych.

Stosunkowo duza na tle kraju ilos¢ podmiotdw gospodarczych zgtaszac
powinna zwiekszone zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe. Analiza ponizszych
wykresdw wskazuje na spore niedoinwestowanie miasta w tym zakresie.

Rys. 15. Wskaznik liczby ludnosci do liczby firm w wybranych miastach na terytorium
Polski

Warszawa |l

Poznan |l

Szczecin |

Wroctaw |l

Krakow |l

Katowice |L

Trojmiasto |
todz |l

liczba ludnosci do liczby firm
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Irédto: obliczenia wiasne na podstawie danych GUS.

Rys. 16. Wskaznik wielkosci powierzchni biurowej do liczby mieszkancow w
wybranych miastach na terytorium Polski

tods |
Srezecin ]
Poznan ]
Wroctaw ]
Tréjmiasto ]

Katowice
Krakow [ 1l

Warszawa | 1]

[
%3
"5
"3
'
3
']
T

powierzchnia nier. biur. do liczby ludnosci

Irédto: obliczenia wtasne na podstawie danych GUS.

Ksztattowanie sie obu wskaznikdw przedstawionych na rys. 16 i 17 wskazuje na
ogromne dysproporcje Szczecina na tle takich Aglomeraciji jok Warszawa, Katowice
czy Krakéw. Blisko dwukrotne réznice wielkosci wskaznikdw dotyczg réwniez
Wroctawia, Poznania czy Gdanska. Zatem teza moéwigca o niedoinwestowaniu
Szczecina w powierzchnie biurowe jest jak najbardziej uzasadniona. Naktadajgc na to
niski standard obecnej masy biurowej jawi sie obraz ogromnych potrzeb
inwestycyjnych Szczecina. Potwierdzeniem tego spostrzezenia sg uwagi zarzgdcow
istniejgcych biurowcdw o wrecz bardzo duzym zapotrzebowaniu i zainteresowaniu
firm nowymi lokalizacjami. Tylko aktualne pofrzeby wyjasnione zostang z
wykorzystaniem omawianej wczesniej teorii quantum satis.
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Rys. 17. Wskaznik wielkosci powierzchni biurowej do liczby podmiotdw
gospodarczych w wybranych miastach na terytorium Polski

rodz E
Srczecin
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Wroctaw
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0 0,2 04 0,6 0.8 1 1.2 14

powierzchnia nier. biur. do liczby firm

Irédto: obliczenia wtasne na podstawie danych GUS.

W dalszej czesci analiz biezgce niedoinwestowanie odniesione zostanie do
Srednich poziomdw wskaznikéw dla wybranych miast, ktére stanowi¢ bedqg swoistg
norme dla Szczecina. Wybrane miasta to: Krakéw, Katowice, Trojmiasto, Wroctaw,
Poznan.

Jezeli oznaczymy:

Powierzchnia biurowa
Liczba ludnosci

Powierzchnia biurowa
Liczba firm
to dla standw Srednich wybranych miast ofrzymujemy:

a1= 0,50
o2= 3,53

Przyjmujgc obecny poziom liczby mieszkancow i dziatajgcych firm w Szczecinie
oraz statq wielko$¢ (proporcje) obu wskaznikdw otrzymujemy potencjalne, biezgce
zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe w Szczecinie:

powierzchnia biurowa = liczba ludnosci x a1 = 204 652 m?2
powierzchnia biurowa = liczba firm x a2 =226 186 m?

Jak widac obie wielkosci ksztattujg sie na podobnym poziomie, co zwieksza
wiarygodno$¢ badania i poprawno$¢ wycigganych wnioskdw. Mozna zatem
postawi¢ hipoteze, ze w chwili obecnej zapotrzebowanie miasta na powierzchnie
biurowe wynosi ok. 2155 tys m2 (Srednia arytmetyczna z dwdch wartosci
prognozowanych) co przy aktualnej wielosci powierzchni biurowych przyjetej na
poziomie 80 tys. m2 oznacza niedobdr w wielkosci ok. 135,5 tys. m2.
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Podsumowujgc mozna powiedzie¢, ze obecnie rynek nieruchomosci biurowych
w Szczecinie nie jest dostatecznie rozwiniety. Przed miastem stojg jednak perspektywy
rozwoju tego segmentu rynku, co zostato réwniez podkreslone w raporcie Cushman &
Wakefield Polska Sp. z o0.0. p.t. ,Marketbeat Polska — Jesien 2007", gdzie czytamy:
»,Rynek nowoczesnych powierzchni biurowych nadal zdominowany jest przez
Warszawe, chociaz stolica zaczyna zmniejsza¢ swojg role na korzy$¢ dynamicznie
rozwijajgcych sie miast regionalnych. (...) Do konca 2008 r. wzro$nie znaczenie
lokalizaciji takich jak Lublin i Szczecin.”
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Mocne strony

e potozenie Szczecina w sgsiedztwie Aglomeracii
berlinskiej oraz na szlaku pdtnoc-potudnie;
skrzyzowanie szlakéw wodnych i Igdowych,

e istniejgce potgczenie z siecig autostrad na
kierunku Berlin i Europa Zachodnia

e 45 km do Portu Lotniczego Szczecin-Golenidw,

e swobodny dostep drogg wodng (60 km) i
drogqg Igdowq (100 km) do Morza Battyckiego

e uchwalone studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania przestrzennego miasta,

e przychylno$¢ wtadz miasta do inwestowania-
korzystny klimat inwestycyjny,

e rozwijanie wspotpracy z miastami partnerskimi,

e istnienie w Urzedzie Miasta wyspecjalizowanego
Wydziatu profesjonalnie obstugujgcego
inwestoréw,

e wprowadzanie udogodnienh przy rejestracii firm
w jednym miejscu,

e Oopracowanie marki Szczecinai strategii
dtugoterminowej zarzgdzania niqg,

¢ dobra organizacja imprez masowych i
promocja miasta majgca wptyw na poprawe
klimatu gospodarczego i wizerunku miasta na
zewnatrz,

Szanse
e wtgczenie do podstrefy ekonomicznej terendw

inwestycyjnych zabudowanych i
niezabudowanych przeznaczonych pod
modernizacje lub budowe budynkdéw
biurowych,

e spodziewany wzrost koniunktury gospodarczej w
miescie i regionie,

e rozwijajgcy sie port lotniczy w Goleniowie i
wzrastajgca liczba potgczen lotniczych,

e budowa drogi szybkiego ruchu S3 oraz
zapobieganie marginalizacji  komunikacyjnej
Szczecina i wojewddztwa

zachodniopomorskiego,

e Szczecinski Szybki Tramwaj,

e uchwalone studium uwarunkowan i kierunkéw
zagospodarowania  przestrzennego  miasta
pozwoli na przyspieszenie procesu uchwalania
miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego,

e udana organizacja finatu The Tall Ships’ Races
2007 spowoduje  wzrost  zainteresowania
Szczecinem jako miastem portowym i oSrodkiem
gospodarczo-kulturalnym

e plany rewitalizacji terenéw portowych

e wejscie Polski do strefy Schengen

e staty proces regulacji stanéw  prawnych
nieruchomosci
e plany realizacji obwodnicy zachodniej i
srddmiejskiej
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Stabe strony

brak gotowych terendw inwestycyjnych
ograniczone kierunki ekspansji zwigzane z
potozeniem geograficznym miasta

potozenie w czesci na obszarze Natura 2000
niskie pokrycie (18%) planami
zagospodarowania przestrzennego

mate zasoby nieruchomosci biurowych
spetniajgcych standardy najwyzszych klas
dysproporcje powierzchni biurowych istniejgcych
w stosunku do innych miast Polski

brak specjalnej strefy ekonomicznej
stosunkowo dtugi czas oczekiwania na decyzje
administracyjne tj. warunki zabudowy,
pozwolenia na budowe, pozwolenia na
uzytkowanie spowodowane m.in. brakiem
planéw

Zagrozenia

realizowane obecnie inwestycje nie zaspokajajg
wzrastajgcego  popytu  na  nieruchomosci
biurowe (zwigzane ze wzrostem gospodarczym)
powolne tempo redlizacji gtéwnych inwestycji
drogowych w Szczecinie i wojewddztwie
ucieczka inwestorow do okolicznych gmin i
wojewodztw
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¢ redlizacja inwestycji Park Naukowo-
Technologiczny ,,Pomerania”

e inwestycje w zakresie ochrony Srodowiska (m.in.
budowa jednej z  najnowoczesniejszych
oczyszczalni Sciekow),

Opracowanie:

INSTYTUT ANALIZ DIAGNOZ | PROGNOZ GOSPODARCZYCH

Dr Wojciech Kuzminski

Inz. Przemystaw Wojnarowski
Mgr Andrzej Aranowski

Mgr Anna Difort-Dura

Zygmunt Zaorski

INSTYTUT ANALIZ, DIAGNOZ | PROGNOZ GOSPODARCZYCH powstat w maju 1999 roku.
Instytut skupia naukowcdw i praktykdw dobrze zorientowanych w realiach polskiej gospodarki.
Celem Instytutu jest upowszechnianie osiggnie¢ naukowo-badawczych w praktyce
gospodarczej. W ramach Instytutu powotano dziesie¢ sekcji:

- Gospodarki Morskiej

- Nieruchomosci

- Rolnictwa i Obszaréw Wiejskich

- Rynkow Kapitatowych i Ubezpieczen

- Matych Firm

- Integraciji Europejskiej

- Demogrdfii

- Analiz Regionalnych

- Sekcja ds. Spraw Zawodowych Kobiet

- Sekcja Prawa i Bezpieczenstwa Gospodarczego
Ideqg Instytutu jest tqczenie specjalistow z réznych uczelni, specjalnosci, przedsiebiorstw i
instytucii, réznych orientacji politycznych dla ksztattowania mysli regionalnej i jej wykorzystania
w polityce regionalnej. Instytut stanowi ptaszczyzne wymiany poglgddw, badan, szkolen i
ekspertyz, kreowania publikaciji w zakresie gospodarki.

Szczegodlne osiggniecia. Instytut posiada na olbszarze szeroko rozumianej gospodarki
nieruchomosciami. Instytut skupia kilkanascie oséb z uprawnieniami w zakresie szacowania
nieruchomosci i licencjami zawodowymi posrednika i zarzadcy nieruchomosci. W Instytucie
prowadzone sq kursy specjalistyczne i praktyki zawodowe dla rzeczoznawcdw majgtkowych i
zarzgdcdw nieruchomosciami. Instytut byt organizatorem kilku konferencji tematycznych.
Osoby skupione w sekcji nieruchomosci odgrywajg istotng role w kraju w ksztattowaniu
gospodarki  nieruchomosciami - sg wsrdd nich cztonkowie panstwowych — komisji
kwalifikacyjnych, a Prezes Instytutu jest cztonkiem Panstwowej Rady Nieruchomosci.

Kontakt:
Instytut Analiz Diagnoz i Prognoz Gospodarczych
al. Papieza Jana Pawta |l 42
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tel./fax. 091 46 46 949
www.iadipg.pl
biuro@iadipg.pl

6. ZALACINIKI

1. Mapa Miejscowego Planu Zagospodarowania Przestrzennego Miasta
Szczecina

2. Mapa 10 najwiekszych pod wzgledem oferowanej powierzchni
nieruchomosci biurowych w Szczecinie we IX 2007r.

3. Mapa planowanych inwestycji biurowych

4. Mapa lokalizaciji istniejgcych i planowanych obiektow biurowych
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