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CZESCI. Informacje ogélne dotyczace procedur sporzadzania analizy.

1.1. Celi podstawa prac

Celem niniejszego opracowania jest analiza rynku biurowego miasta Szczecin w celu okreslenia
uwarunkowan rozwoju rynku w horyzoncie krétko- i $rednioterminowym oraz udzielenia
rekomendacji co do ewentualnych dzialan Gminy Miasto Szczecin mogacych korzystnie wplynac

na rozwdj tego rynku.

Podstawe formalng analizy stanowi umowa z dnia 4 grudnia 2007 o numerze WRMilFP-
I1/L.M/342-1/80/u/07 (Rejestr Centralny Nr 61113/2007) pomiedzy Gming Miasto Szczecin, z
siedziba przy Placu Armii Krajowej 1, 70 — 456 Szczecin, reprezentowana przez Pana Tomasza
Banacha — Dyrektora Wydziatu Rozwoju Miasta i Funduszy Pomocowych (Zamawiajacy) a firma
Cushman & Wakefield Polska Sp. z 0.0 z siedziba w Warszawie przy Placu Pitsudskiego 1,
zarejestrowana w Sadzie Rejonowym dla m.st. Warszawy, XIX Wydzial Gospodarczy Krajowego
Rejestru Sadowego pod numerem KRS 0000039711, o kapitale zaktadowym 135.588 PLN, NIP
526-10-10-862, reprezentowang przez Richarda Petersena — czlonka Zarzadu oraz Jerzego
Dobrowolskiego — cztonka Zarzadu.

1.2. Metodologia

W celu zanalizowania rynku biurowego miasta Szczecin w kontekscie jego uwarunkowan i
przysztych trendéw dokonany zostal przeglad makroekonomiczny miasta pod katem zaréwno
zjawisk demograficznych, jak i gospodarczych powodujacych rozwdj miasta. Kolejnym krokiem
byl przeglad rynku biurowego uwzgledniajacy istniejace obiekty, budynki planowane i w budowie.
Analizie poddany zostal rynek nowoczesnej powierzchni biurowej, ktéry obejmuje budynki
spelniajace kryteria przedstawione w Zalaczniku 2 nr do przedmiotowego raportu. Oceniony
zostal takze potencjal popytu oraz lokalne warunki najmu. Wymienione czynniki staly sie
podstawa do rekomendacji. Przy zbieraniu danych korzystano z doswiadczen dziatéw: Doradzhwa,
Powierzehni - binrowych oraz  Zarzqdzania Projeftami tirmy C&W, informacji prasowych oraz
informacji z rynku. Dane ckonomiczne i demograficzne prezentowane sa na podstawie
informacji GUS, Powiatowego Urzedu Pracy w Szczecinie, Centrum Obslugi Inwestora w woj.

Zachodniopomorskim, Instytutu Turystyki oraz badan firmy GFK Polonia.

1.3. Zatozenia oraz ograniczenia

Ponizsza analiza jest przeprowadzane niezaleznie i obicktywnie, w kontekscie warunkdw
rynkowych i ksztaltowania si¢ rynku nieruchomosci, przez konsultantéw Departamentu
Doradztwa Cushman & Wakefield w oparciu o prowadzony monitoring i znajomo$¢ rynku
nieruchomosci w Polsce i Europie. W chwili obecnej C&W prowadzi na biezaco analizy rynku
mieszkaniowego, biurowego, handlowego, hotelowego oraz produkcyjno-magazynowego. Do
podstawowych informacji zawartych w bazie naleza m.in. czynsze, powierzchnie, dostepne
powierzchnie, wskazniki pustostanow, a takze wysokosci oplat eksploatacyjnych. W analizie
ograniczono si¢ do najwickszych obiektéw, powyzej 1.500 m?, co zapewnia poréwnywalnosé

analiz rynkow najwickszych miast Polski.
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CZESCIIL.  Analiza uwarunkowan makroekonomicznych

Szczecin jest powiatem  grodzkim. Mapa nr 1: Potozenie miasta Szczecin
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stalowy. Szczecin jest polozony w Dolinie Dolnej Odry, na Wzniesieniach Szczecifskich
wchodzacych w sklad Pobrzeza Szczecinskiego, na terenie Pomorza Zachodniego. Szczecin
graniczy administracyjnie z miastem i gming Police (od podlnocy) oraz gminami: Dobra,
Kolbaskowo od zachodu, Gryfino i Stare Czarnowo od potudnia oraz Kobylanka i Goleniow od
wschodu. Szczecin jest takze centrum regionu turystycznego (muzea, Zamek Ksigzat

Pomorskich, Szczecinski Park Krajobrazowy).

Szczecin to takze centrum edukacyjne regionu. Mieszcza si¢ tu m.in: Akademia Morska,
Akademia Rolnicza, Arcybiskupie Wyzsze Seminarium Duchowne, Politechnika Szczecifiska,
Pomorska Akademia Medyczna, Uniwersytet Szczecinski, Akademia Muzyczna, Wyzsza Szkola
Administracji Publicznej oraz Wyzsza Szkola Ekonomiczno-Turystyczna. Specyficzne polozenie
Szczecina w poblizu zachodniej granicy Polski z Niemcami (odlegto$¢ od Berlina 135 km) oraz

granicy morskiej ze Skandynawia sprzyja transgranicznemu rozwojowi miasta.

2.1.  Profil demograficzny miasta Szczecin

Wedlug stanu na koniec I pol. 2007 r. ludno$¢ Szczecina liczyta 408.853 osoby, co stanowilo 24%
ogolnej liczby mieszkancéw wojewoddztwa zachodniopomorskiego? 1 1% ludnosci kraju. Kobiety
w miescie stanowiq 52,5% populacji. Przyrost liczby ludnosci Szczecina nast¢gpowal do konca
1994 roku. Rok 1995 zapoczatkowal tendencje nieznacznego, lecz statego obnizania si¢ poziomu
przyrostu naturalnego. Na koniec 2006 r. przyrost naturalny wyniést -683 oséb (-1,7%o) 1 byt
stosunkowo wysoki na tle innych miast wojewddzkich. Saldo migracji w ruchu wewnetrznym w
2006 r. wyniosto -73 o0sob, saldo migracji z zagranicg zas$ 12 osob. Najwiccej emigruje oséb z
wyksztalceniem $rednim i wyzszym. Naplyw migracyjny dotyczy w wigkszosci ludnosci z

mniejszych osrodkéw miejskich, zwlaszcza ludzi mtodych w wieku 25-29 lat.

! Publikaga GUS "Powierzehnia i ludnosé w przekroju terytorialnym w 2007", stan na 1.01.2007
2 ludnosé wojenidztwa zachodniopomorskiego wedlug stann na dzieri 30 171 2007r. to 1.692,8 tys.
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Wykres nr 1: Saldo migracji w ruchu wewnetrznym i przyrost naturalny Szczecina w
latach 2001-2006
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Zridto: WUS, Dziat Doradztwa C&HW, Grudziei 2007

Szczecin charakteryzuje si¢ do$¢ wysokim odsetkiem ludnosci w wieku produkeyjnym. Na koniec
2006 roku liczba ludnosci w wieku produkcyjnym liczyla 272.549 oséb (66,6%), , w wieku
przedprodukeyjnym —66.654 0séb (16,3%), a w wieku poprodukeyjnym — 69.865 oséb (17,1%).
Podobnie jak w calej Polsce zauwazalna jest jednak tendencja spadku liczby ludnosci w wieku
przedprodukceyjnym, przy jednoczesnym wzroscie liczby mieszkancéw w wieku produkeyjnym i
poprodukeyjnym. Wskaznik obciazenia demograficznego wynosit 50,1, co oznacza, ze na 100

0s6b w wieku produkeyjnym przypada 50,1 oséb w wieku nieprodukeyjnym.

Mapa nr 2: Podziat Szczecina na dzielnice

Szczecin  jest podzielony na cztery
dzielnice administracyjne (pogrupowane w
osiedla mieszkaniowe) wedlug polozenia:
Pétnoc, Prawobrzeze, Srodmiescie i
Zachod. Najliczniej zamieszkalymi
dzielnicami Szczecina sa Srédmiescie i
Zachdd, z tego najwigcej 0s6b zamieszkuje
osiedla: Centrum, Niebuszewo-Bolinko,
Turzyn,  Pomorzany,  Pogodno i

Swierczewo. Sredni wskaznik —gestosci

Framobzeze zaludnienia dla miasta na 1.01.2007

wynosil 1,360 oséb na km? Niedostepne

sq szczegOlowe dane dotyczace dzielnic.

Zrddlo: Wikipedia, Dzial Doradztwa C&W, Grudziei 2007
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Tabela nr 1: Powierzchnia dzielnic Szczecina wraz z podziatem na poszczegoélne osiedla

Dzielnica Pow. Osiedla
knlz
Poétnoc 57,9 Bukowo Skolwin
Goclaw Stotczyn
Golecino Warszewo
Niebuszewo Z.elechowa
Prawobrzeze | 1492 Bukowe — Klgskowo Stoneczne
Dabie Wielgowo — Stawociesze —
Majowe — Kijewo Z.dunowo
Plonia — Smierdnica — Jezierzyce ~ Zatom
Podjuchy Zdroje
Zydowce — Klucz
Stédmiescie | 45,3 Centrum Niebuszewo-Bolinko
Drzetowo Nowe Miasto
Grabowo Stare Miasto
T.¢kno Srédmiescie Pélnoc
Miedzyodrze-Wyspa Pucka Srédmiescie Zachod
Turzyn
Zachod 48,4 Beztrzecze Oséw
Gtlebokie Pilchowo
Gumience Pogodno
Krzekowo Pomorzany
Niemierzyn Swierczewo
Osiedle Zawadzkiego-
Klonowica

Zrédlo: WUS, Wikipedia, Dzial Doradztwa CHW, Grudziein 2007

2.2. Profil ekonomiczny miasta Szczecin

Lokalizacja Szczecina powoduje, ze o rozwoju ckonomicznym miasta decyduja dziedziny
zwiazane z gospodarkgq morska, na ktore sklada si¢ przemyst stoczniowy, zegluga morska oraz
ustugi portowe. Oprécz branz zwigzanych z gospodarka morska rozwija si¢ przetwdrstwo
przemystowe, a w szczegolnosci produkeja sprzetu transportowego, produkcja mebli i produkcja
artykulow spozywezych 1 napojow. Najwicksze znaczenie ma przemysl spozywcezy (rybny, migsny,
cukierniczy, cukrowniczy, piwowarski), elektromaszynowy (maszyny budowlane, mechanizmy
samochodowe, sprzet okretowy, kable, aparatura precyzyjna, narzedzia) chemiczny (wldkna
sztuczne, nawozy fosforowe, farby i lakiery), odziezowy, energetyczny, papierniczy, materialéw

budowlanych oraz drzewny.

Przemysl szczecifski stanowi ok. 3% wartosci produkcji sprzedanej w kraju, jednak coraz
wiekszego znaczenia nabieraja uslugi o charakterze komercyjnym. Sektor ustug stanowi w
nowoczesnej gospodarce dominujacy udzial. W sklad tego sektora wchodza zaréwno ustugi
handlowe (hurtowe 1 detaliczne), gastronomiczne, noclegowe, jak 1 uslugi wspomagajace
nowoczesna gospodarke, takie, jak: posrednictwo finansowe, obsluga nieruchomosci 1 firm,
informatyka i dzialalno$¢ pokrewna, pozostala dzialalnos$¢ zwigzana z prowadzeniem biznesu,
prowadzenie prac badawczo-rozwojowych, itp. W Szczecinie ww. uslugi sq dynamicznie
rozwijajaca, si¢ dziedzing, majaca znaczacy udzial w tworzeniu miejsc pracy. Widocznym trendem
sq ustugi z sektora medycznego oraz kosmetycznego. Ten typ ustug jest szczegdlnie popularny

wérdd sasiadow  zza zachodniej granicy, dla ktérych polskie uslugi sa znacznie tansze.
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Prognozujemy, ze wraz z polepszajacy si¢ baza hotelowa, szerszym wyborem ustug oraz coraz
wiegksza renoma polskich osrodkow uslugi tego typu beda stanowi¢ coraz znaczniejszy udzial w

branzy.

Wykres nr 2: Liczba podmiotéw gospodarczych w Szczecinie w latach 2001-2006
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Zridto: WUS, Dzial Doradztwa Ce>W, Grudzier 2007

Na koniec wrzesnia 2007 r. w Szczecinie zarejestrowanych bylo 64.209 podmiotéw
gospodarczych. Z tej liczby ok. 96,5% stanowily podmioty nalezace do sektora prywatnego.
Wsréd  zarejestrowanych firm  dominowaly podmioty jednoosobowe, ktore stanowily 75%
wszystkich podmiotéw ogétem. W 2006 r. zarejestrowano 5.377 spélek handlowych. Warto
zauwazy¢, ze w przeciggu ostatnich pieciu lat liczba przedsi¢biorstw wzrosta o 3,3%. Wsréd
branz zatrudniajacych najwigksza liczbe oséb dominowal przemys! (42%), handel i naprawy
(19%) oraz obstuga nieruchomosci 1 firm (19%). Zatrudnienie w gospodarce morskiej w 20006 r.

wynosito 14.448 oséb, co stanowito 9,6% ogdlu oséb pracujacych w miescie.

Wyktes nr 3: Struktura zatrudnienia w Szczecinie stan na 31.12.2006 r.
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O Transportt, gospodarka magazynowa B Obstuga nieruchomosd i firm

Zrddlo: Miasta wojewddzfic — najwasniejsze dane, Sierpieii 2007, Publikagia US w Poznanin, Dzial Doradztwa CEW, Grudzien 2007
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Wojewoddztwo zachodniopomorskie plasuje sic na 6 miejscu pod wzgledem wielkosci sity
nabywczej liczonej w EUR na mieszkanca. Prym wiedzie wojewddztwo mazowieckie z kwotq
4.908 EUR na mieszkanca. Pod wzgledem sily nabywczej w miastach Polski, Szczecin znajduje sig

za najwickszymi aglomeracjami kraju, takimi jak: Warszawa, Krakow, czy Poznan.

Tabela nr 2: Podstawowe wskazniki ekonomiczne Szczecina w poréwnaniu do Polski,
Warszawy i wojewodztwa zachodniopomorskiego

Wojewodztwo
Polska Warszawa Zachodnio- Szczecin
pomorskie

Ludnos$c¢* 38.157.055 1.697.596 1.694.178 411.119
Stopa bezrobocia** (%) 12,4 3,9 17,9 9,5
Srednie miesi¢czne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw 2.951,67 3.702,44 2.520,06 2.943 51
(PLN)**
Miesi¢ezny dochod
rozpotzadzalny per capita w 761,46 n/a 762,54 n/a
gospodarstwach domowych (PLN)
Miesieczne wydatki per capita w
gospodarstwach domowych (PLN) 690,30 n/a 672,36 n/a
Igdeks 51,1y nabywczej GFK na 100 1609 983 1239
mieszkanca (%)
Sita nabywcza per capita 4.108 6.610 4.037 5.088
rocznie (EUR)

Zrédlo: GUS dane na koniec 2005, GFK Polonia dane na koniec 2006, Grudzieri 2007
* wedtug danych GFK
* wrzesiert 2007

2.3. Rynek pracy

Rok 2007 byt kolejnym okresem spadku ilosci zarejestrowanych bezrobotnych na terenie catego
kraju. W kofcu pazdziernika 2007 r. liczba 0séb bezrobotnych zarejestrowanych w urzedach
pracy w wojewodztwie zachodniopomorskim wyniosta 100.3 tys. i byla nizsza o 3,4 tys. (o 3,3%)
niz w poprzednim miesiacu a o 34,1 tys. (o 25,4%) niz w pazdzierniku ub. roku. Osoby te
stanowily 16,2% cywilnej ludnosci aktywnej zawodowo. Stopa bezrobocia w Szczecinie wyniosta
na koniec pazdziernika 2007 r. 7,4%. Zanotowano wigc spadek o 4,2 pkt. proc. w poréwnaniu z
I kwartalem 2007 r. i 43% spadek w poréwnaniu z analogicznym okresem roku poprzedniego
(13,1%). Stopa bezrobocia rejestrowanego wykazuje tendencje spadkowa od 2003 r., jej

ksztaltowanie si¢ w horyzoncie pigcioletnim przedstawia ponizszy wykres.
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Wykres nr 4: Stopa bezrobocia w Szczecinie*

2001 2002 2003 2004 2005 2006

= Stopa bezrobocia

paz-07

Zrddio: GUS, Powiatowy Urzad Pracy w S3ezecinie, Dzial Doradztwa C&>W, Grudzierii 2007 * stan na koniec okresu

Przecietne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw wynioslo w Szczecinie we wrzesniu 2007 r.

2.943,51 PLN. Stanowi to ok. 116% $redniego przeci¢tnego wynagrodzenia w wojewddztwie
(2.520,06 PLN) i 99% $redniego wynagrodzenia w kraju (2.951,67 PLN ).

Najwicksze przedsiebiorstwa w Szczecinie? to:

MSHIP-SERVICE S.A,

MORPOL S.A,,

Yara Poland,

Vobis S.A. — Siedziba,

Polska Zegluga Morska,

Zegluga Polska S.A.,

KOMFORT - Centrala,

Petrocargo/ OW Bunker,

Zarzad Morskich Portow Szczecin i Swinoujécie S.A.,
EUROAFRICA Linie Zeglugowe,

IMS-GRIFFIN,

BERTI Staropolskie,

Tele-Fonika Kable S.A. - Zaklad Produkcyjny TF 4,
Drobimex Polska Grupa Farmaceutyczna S.A.,
Zaklady Migsne AGRYF S.A., RENTRANS CARGO,
EWT Truck & Trailer Polska,

Stocznia Szczeciniska NOWA,

ENEA S.A,,

Towarzystwo Ubezpieczen Filar S.A.,

PZF CEFARM Szczecin S.A.,

"TOM",

Szczecinska Stocznia Remontowa GRYFIA S.A.,

I Wedlug zestawienia wwmw.teleadreson.pl
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e  Sonion Polska,
e Zywiec Trade Szczecin.

Wedtug rankingu Gazele Biznesu* do najbardziej dynamicznych firm w Szczecinie naleza m.in.:
Tom II, Gryf Developer, Poltrampservice, Oktan Energy&V/L Service, Porta Enviro, Ineko,
Unibaltic, Blstream, JVP Steel Poland, ZWUB Fasada, Tweedtop oraz Cukiernia Mistrza Jana.

Do najlepszych przedsi¢biorstw w wojewodztwie zachodniopomorskim w 2007 r. wedlug
rankingu Pulsu Biznesu Filary Polskiej Gospodarki® nalezaly nastepujace firmy:

1. Zaktady Chemiczne Police,

2. Polska Zegluga Baltycka,

3. Zespot Elektrowni Dolna Odra,

4. Dajar,

5. Szczecinska Energetyka Cieplna,

6. Kronospan Szczecinek,

7. Barlinek,

8. Spoéldzielnia Agrofirma Witkowo,

9. Koszalinskie Przedsiebiorstwo Przemyslu Drzewnego,
10. Vobis,

11. Szczecinska Stocznia Remontowa Gryfia,
12. Espersen Polska,

13. Swedwood,

14. Sonion Polska,

15. Buroafrica Linie Zeglugowe,

16. Morpol,

17. Cefarm Szczecin,

18. Sano,

19. Crown Packaging Polska,

20. Spotem Powszechna Spétdzielnia Spozywcow,
21. PC Faktory,

22. PHU BJ.B,,

23. TOM,

24, Krono-Chem,

25. Oktan Energy&V/L Service.

2.4. Gtowne generatory biznesu w regionie (inwestycje zagraniczne, rozwoj

infrastruktury drogowo-transportowej, ruch turystyczny i biznesowy)

Inwestycje zagraniczne

Najwickszy przyrost kapitatu zagranicznego do wojewoédztwa zachodniopomorskiego w nastapit
po akeesji Polski do Unii Europejskiej. W latach 2004-2006 inwestorzy zagraniczni zainwestowali
ok. 345 mln EUR, dzi¢ki czemu prace otrzymalto prawie 4 tys. oséb. Obecnie prowadzonych jest
13 projektéw, ktére moga stworzy¢ w wojewddztwie 1.500 miejsc pracy (warto$¢ tych inwestycji

to 255 mln EUR). Najwazniejszym atutem wojewddztwa zachodniopomorskiego dla obecnych

! Ranking Pulsu Biznesu 2007 3 dnia 10.12.2007
% Puls Biznesu, Filary Polskiej Gospodarki, 1istopad 2007
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inwestoréw jest blisko§¢ granic rynkow zachodnich. Do branz, w ktorych zostaly zrealizowane
inwestycje naleza przetworstwo spozywcze, produkcja urzadzen elektrycznych, papieru, wyrobéw
metolowych 1 komponentéw motoryzacyjnych oraz biokomponentéw, a takze przemyst
elektroniczny i centra uslug. Kraje pochodzenia inwestorow to przede wszystkim Dania, Japonia,
Singapur, Holandia, Niemcy i1 Szwecja.® Najwigcej firm zagranicznych w regionie pochodzi z
Danii. Ponadto wedlug informacji z Urzedu Marszatkowskiego niemal polowa wszystkich

inwestycji ulokowana jest w odleglosci 50 km od granicy.

Zachodniopomorskie, w tym Szczecin, przyciaga gtownie male i Srednie firmy, ktorym zalezy na
niewielkiej odleglosci od kraju pochodzenia (np. Dania czy Niemcy), a takze nizszych kosztach
pracy. Wicksze koncerny z sasiednich krajéw Unii Europejskiej sq mniej sklonne do przenoszenia
swoich centrali produkcyjnych w okolice Szczecina, gdyz bardziej atrakcyjna jest dla nich
potludniowa Polska z uwagi na bliskos¢ granic Czech, Slowacji oraz Wegier. Wojewddztwo
zachodniopomorskie jest réwniez bardzo atrakcyjne dla inwestorow z Azji, czego dowodem
moga by¢ inwestycje w Stargardzie oraz Koszalinie, a takze dla inwestoréw z krajow
skandynawskich, dla ktérych duze znaczenie ma niewielka odlegtos$¢ oraz mozliwos¢ transportu
towarow droga wodna przez Baltyk. Wykres ponizej przedstawia najwickszych inwestorow

zagranicznych w wojewodztwie zachodniopomorskim.

Wykres nr 5: Najwigksi inwestorzy zagraniczni w zachodniopomorskim

Prio Biopaliwa 20,8
Kronospan (Szczednek) | 100
Stream International (Szczedn) ' 0.2
Royal Greenland (Koszalin) 17

Athletic Group (Koszalin)

Bridgestone (Stargard Szczediski) 200

0 20 40 60 80 100 120 140 160 180 200

mln EUR

Zrédlo: Centrum Obstugi Inwestora w Szezecinie, Dzial Doradziwa COW, Grudziein 2007

Infrastruktura drogowa
Wazna role w miescie odgrywa komunikacja. Szczecin jest waznym wezlem komunikacyjnym w
skali kraju ze wzgledu na polozenie na trasie transeuropejskiego korytarza transportowego
péinoc-potudnie laczacego poludniowa Skandynawie, Czechy i Austric z portami Morza
Srédziemnego. Przez Szczecin prowadza drogi o numerach i oznaczeniach:

® A6 E28 w kier. przejscia granicznego w Kotbaskowie oraz Berlina,

® S3E65 w kier. Goleniowa (dalej 3 E65 do Swinoujscia lub 6 E28 do Gdarska),
® 3 E65 w kier. Pyrzyc 1 Gorzowa Wielkopolskiego,

6 Wedtug Centrum Obstngi Inwestora, Urzad Marszatkowski woj. Zachodniopomorskiego
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® 10 w kier. Stargardu Szczecifiskiego, Bydgoszczy 1 Torunia oraz przej$cia granicznego w
Lubieszynie 1 Pasewalku,

® 13 w kier. przejscia granicznego w Rosowku i Schwedt,

¢ 31 w kier. Gryfina i Kostrzyna nad Odra,

® 115w kier. Tanowa i dalej droga nr 114 do Polic.

Podstawowa determinantg prawidlowego i zréwnowazonego rozwoju segmentu nieruchomosci
komercyjnych, w szczegélnosci za$ logistycznych, jest dobry standard infrastruktury
komunikacyjnej. Najwickszy nacisk kladzie si¢ na infrastruktur¢ drogowa, ktéra zapewnia

najwigkszy udzial w ilo$ci przewozonych towardw, zaréwno w Polsce, jak i Europie.

Przyszty uklad drogowy wojewoddztwa zachodniopomorskiego przyczyni si¢ do zacie$nienia
relacji gospodarczych pomiedzy Szczecinem a Koszalinem oraz do wzmocnienia pozycji
wojewddztwa zachodniopomorskiego na rynku magazynowo — przemystowym Polski. Jedng z
dwoch najwazniejszych inwestycji drogowych, ktére wplyna na rozwdj rynku magazynowego
wojewodztwa jest planowana droga ekspresowa nr S0, ktora bedzie przediuzeniem polskiej
autostrady A6 oraz niemieckiej A1l. Obie drogi sa czeScia miedzynarodowej trasy E-28 relacji
Berlin — Gdansk — Kaliningrad. Trasa ta bedzie najwazniejszym ciggiem komunikacji drogowej na
polskim wybrzezu, taczacym dwa najwazniejsze osrodki portowe Polski — Gdansk oraz Szczecin.

Planowane ukoficzenie trasy na calej dtugosci bedzie pod koniec 2015 r.

Druga, rownie wazng inwestycja drogowsa w wojewddztwie bedzie planowana droga S3, ktora
polaczy Szczecin z przejSciem granicznym z Czechami w Lubawce poprzez Gorzéw Wikp.,
Nowa S6l oraz Legnice. Caltkowita dlugos¢ trasy S3 bedzie wynosi¢ 470 km. Cala trasa S3 od
Szczecina do Granicy ma powsta¢ do 2015 r. Najszybciej powstanie odcinek laczacy Szczecin z
Gorzowem WIlkp., ktéry ma zosta¢ ukoniczony do konca 2010 r., natomiast kolejny etap do
Nowej Soli powstanie do kofica 2012 r. Trasa S3 bedzie najwazniejsza droga laczaca
wojewddztwo zachodniopomorskie z potudniem Polski, a takze z autostrada A2, ktéra polaczy
granice kraju z Niemcami i Bialorusia. Budowa S3 moze by¢ zagrozona poprzez droge
ekspresowa S5 w kontek$cie Mistrzostw Huropy ,,Huro2012”. Droga S5 miala powsta¢ po 2015 r.
nie mniej jednak miasta, ktore ma polaczy¢ sa organizatorami mistrzostw, co moze wplynaé na
przesunigcie srodkéw finansowych na budowe drogi S5 zamiast S3. Zagrozenie to nie wplynie
jednak na konkurencyjno$¢ wojewddztwa zachodniopomorskiego, gdyz droga S3 na odcinku
Szczecin — Gorzéw Wielkopolski powstanie do korica 2010 r. a jej budowa nie jest zagrozona.
Mapa  ponizej  przedstawia  docelowy  uklad  komunikacyjny w  wojewddztwie

zachodniopomorskim.
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Mapa nr 3: Priorytetowy uktad komunikacyjny w wojewodztwie zachodniopomorskim

tsironie 5 i #

A S

REPUBLIKA FEDERALNA NIEMIEC

Zrddio:mmmw.wzp.um-zachodniopomorskie.pl, Dzial Doradztwa C&W, Grudziei 2007

Komunikacje lotniczg Szczecina zapewnia polozony ok. 31 km od miasta miedzynarodowy Port
Lotniczy Szczecin-Goleniéw, ktéry ma stale polaczenia lotnicze z Warszawa, Londynem
Dublinem, Edynburgiem oraz z Oslo. Roczna przepustowos¢ terminalu lotniczego wynosi 1
milion pasazeréw. Terminal jest przystosowany do wymogéw UE. W ramach projektéw w
Planie Inwestycyjnym bedacym czg¢scia Regionalnego Programu Operacyjnego Wojewddztwa
Zachodniopomorskiego do najwazniejszych inwestycji, ktére beda podlega¢ dofinansowaniu

nalezg m.in. budowa obwodnicy §rédmiejskiej Szczecina i drég wojewddzkich.

Szczecin jest przede wszystkim duzym oérodkiem polskiej gospodarki morskiej. Pelnomorski
port obstuguje armatoréw z calego Swiata, jest takze macierzystym portem dwoch duzych
przedsiebiorstw shippingowych: Polskiej Zeglugi Morskiej i Euroafrica, rocznie obstuguje on
ok. 4 tys. statkdw. W Szczecinie ma swoje siedziby wiele innych przedsiebiorstw zwigzanych z
gospodarka morska, zwlaszcza znane w §wiecie stocznie: Stocznia Szczecifiska Nowa Sp. z o.0.
(piaty w $wiecie producent nowoczesnych jednostek plywajacych) stocznie remontowe: Gryfia i
Pomerania oraz stocznia rzeczna Odra. Ze stoczniami, podobnie jak z portem, powigzana jest
liczna sie¢ przedsicbiorstw §wiadczacych na ich rzecz ustugi. Port morski w Szczecinie

zaklasyfikowany zostal do portow o podstawowym znaczeniu dla gospodarki narodowej. Pod
RESEARCH ADVISORY 13 l ||

I
L

\ CUSHMAN &
N WAKEFIELD.



ANALIZA RYNKU BIUROWEGO W SZCZECINIE
Grudzien 2007

wzgledem wielkosci obrotow tadunkowych port w Szczecinie zajmuje 4. miejsce w kraju (po

Gdarisku, Gdyni, Swinoujsciu).

Ruch turystyczny i biznesowy

Wedlug danych Instytutu Turystki w 2006 roku wojewddztwo zachodniopomorskie odwiedzone
zostalo przez ponad 4 mln turystow. Liczba ta zwigkszyla si¢ w stosunku do roku ubieglego o
20,5%. Wzrost przyjazdow odnotowany zostal zaréwno w turystyce krajowej, jak 1 w przyjazdach
turystow zagranicznych. Pozytywnym trendem obserwowanym w ubieglych latach jest
sukcesywny wzrost liczby turystow z zagranicy. Ponizszy wykres przedstawia przyjazdy Polakéw i

obcokrajowcow w zachodniopomorskim w latach 2003 — 2000.

Wykres nr 6: Przyjazdy turystow w woj. zachodniopomorskim
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Zridto: Instytnt Turystki, Dzial Doradztwa C&W, Gradziei 2007

Wojewddztwo zachodniopomorskie znajduje si¢ na 6 miejscu w Polsce pod wzgledem liczby
odwiedzajacych turystow. Gléwne osrodki wypoczynkowe znajduja sic na wybrzezu: w
Swinoujsciu, Miedzyzdrojach, Rewalu oraz Kolobrzegu. Duza czeéé turystéw stanowia amatorzy
sportéw wodnych. Region posiada dogodne zaplecze do rozwoju aktywnej turystyki. Znaczna
cze§¢ turystéw z Niemiec regularnie odwiedza stolice wojewodztwa zachodniopomorskiego

traktujac Szczecin jako miejsce zakupdow.

Szczecin jest atrakcyjnym miastem zarowno pod wzgledem przyjazdow turystycznych, jak i
biznesowych, szczegdlnie zagranicznych. Duza atrakcja Szczecina jest jego lokalizacja i okolica: m.in.
otoczenie miasta wzgorzami i duzymi kompleksami leSnymi puszcz i parkoéw krajobrazowych, plaski
teren Miedzyodrza z odnogami Odry, licznie wystepujace parki miejskie z unikatowym drzewostanem,
zabytki kultury materialnej, muzea, tereny portowe, interesujacy uklad przestrzenny miasta i jego
zabudowa. Inne elementy wplywajace na atrakeyjno$é biznesows miasta to jego znaczaca rola jako
gléwnego osrodka administracji i ustug (handel, rozwijajace si¢ funkcje targowe, nauka i kultura) oraz
gléwnego centrum obstugi ruchu turystycznego na Pomorzu Zachodnim. Warto wspomnieé, ze w
Szczecinie znajduje si¢ 10% wszystkich calorocznych miejsc noclegowych na terenie wojewodztwa.
Szczecin posiada 43 obiekty zbiorowego zakwaterowania ogolem, z czego 38 calorocznych. W
miescie dziala obecnie 19 obiektow hotelowych. W 2006 r. dostepnych bylo ponad 5,2 tys. miejsc
noclegowych. Na chwile obecna same hotele oferujq 3.700 miejsc noclegowych. Z noclegéw ogotem
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w Szczecinie skorzystalo w 2006 r. 352.415 turystow, z czego 175 tys. stanowili cudzoziemcy (49%).
W Szczecinie zdecydowanie najwicksza grupe turystow zagranicznych stanowia Niemcy, nastepnie
inne kraje Unii (15). W 2006 1. wspolczynnik oblozenia pokoi hotelowych wynidst 48,5%. W okresie
trzech letnich miesiecy kumuluje si¢ w obicktach noclegowych 60% turystéw korzystajacych z
noclegéw w ciggu calego roku. Okresowo wystepuja niedobory miejsc noclegowych. Warto jednak
podkresli¢, ze Szczecin moze odwiedzi¢ nawet 2 mln turystéw w przeciagu 4 dni. Sytuacja taka miata
miejsce podczas regat The Tall Ships” Races w sierpniu 2007 r.. Wskazuje to na ogromny potencjat
turystyczny (i organizacyjny) miasta, ale takze na zdolno§¢ organizacji imprez przyciagajacych tak
znaczng liczba odwiedzajacych. Impreza ta wzmocnila takze rozpoznawalnos$¢ miasta; wielu turystow,

ktorzy odwiedzili Szczecin podczas regat z pewnoscia wroci w celach turystycznych, by¢ moze takze

biznesowych.
Wykres nr 7: Liczba wizyt w miastach wedtug Wykres nr 8: Struktura gos$ci w miastach
gtownych grup krajow (100% - wszyscy odwiedzajacy dane miasto)
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Zridto: Badania Instytutn Turystyki — petne dane za 2006 r., Gradziei 2007

Liczba o0séb korzystajacych z noclegéw w wojewoddztwie zachodniopomorskim w przeciagu
catego 2006 r. wyniosta 1.544.036 osob. Turysci w wojewodztwie najczesciej korzystali z ustug
noclegowych oferowanych przez hotele, w ktorych zatrzymato si¢ 499,5 tys. osob (32,3% ogotu
korzystajacych z noclegdw). Zdecydowana wigkszos¢ z nich (42,4%) wybierala hotele
trzygwiazdkowe. Turysci korzystali gléwnie z obiektow zlokalizowanych na terenie Szczecina -
352,4 tys. 0s6b (22,8% ogdtu korzystajacych). W 2000 r. z turystycznych obicktow zbiorowego
zakwaterowania w wojewddztwie skorzystalo 424,6 tys. cudzoziemcéw. Najwigcej turystow
zagranicznych zatrzymalo si¢ w obiektach noclegowych zlokalizowanych na terenie Szczecina -
175,1 tys. (41,2% ogdlnej liczby w wojewddztwie). Sredni pobyt turysty zagranicznego w

obiektach zbiorowego zakwaterowania byl zblizony do ubieglorocznego i wyniost 5 dni.

Dzigki walorom srodowiska naturalnego, coraz lepszemu zagospodarowaniu turystycznemu pasa

nadmorskiego 1 potencjalnym warunkom rozwoju turystyki i agroturystyki, nastepuje wzrost
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atrakcyjnosci turystycznej 1 gospodarczej calego regionu zachodniopomorskiego, co jest takze

czynnikiem przyciagajacym turystow do Szczecina. Turystyce przyjazdowej do Szczecina sprzyja

rozwijajaca si¢ sie¢ miedzynarodowych polaczent promowych, kolejowych i lotniczych. Istotnym

elementem wplywajacym na rozwoj turystyki jest wydluzanie si¢ czasu wolnego od pracy, wzrost

ruchliwo$ci spoleczenstwa i fakt, Zze turystyka traci elitarny charakter i staje si¢ dochodowym

sektorem branzy ustugowe;.

2.5. Gléwne wskazniki ekonomiczne wojewodztwa

Tabela nr 3: Gto6wne wskazniki ekonomiczne wojewodztwa zachodniopomorskiego

Populacja 1.691.526 (11 miejsce w kraju)
Kobiety (%) 51,3%
Wiek produkeyijny (%o) 65,8%
Wiek poprodukeyjny (%) 14,3%
Wiek przeprodukeyjny (%0) 19,9%
Przyrost naturalny (%o) +0,45%o
Saldo migracji wewnatrzwojewodzkiej na pobyt staly (%o) +0,6%0
Liczba podmiotéw gospodarki narodowe;j 210,2 tys.
Ludnosé na 1 km? 74
Bezrobotni zarejestrowani w urzedach pracy (X 2007) 100,3 tys.
Stopa bezrobocia (%) X 2007 16,2% (15 miejsce w kraju)
Przeci¢tne zatrudnienie w sektorze przedsigbiorstw (I-X 2007) 160,6 tys.

Przeci¢tne wynagrodzenie w sektorze przedsigbiorstw (PLN)
(I-X 2007 r.)

2.520,06 zt (39,1% Srednicj krajowej)

Mieszkania oddane do uzytkowania (I-X 2007 r.)

4.897 (7 miejsce w kraju)

Dynamika produkciji sprzedanej przemystu (I-X 2007 r.)

110,4* (10 miejsce w kraju)

Naklady inwestycyjne (I-1X 2007 r.)

1.752,4 mln PLN (ceny biezace)

Przecictna liczba 0s6b w gospodarstwie domowym

2,9 w tym pracujacy 1,01

Przecietny miesi¢czny dochéd na 1 osobe rozporzadzalny

ogdlem 834,75 PLN
Przeci¢tne miesigczne wydatki na 1 osobg ogélem 758,17 PN
Wskazniki ogélnej sity nabywczej w EUR na mieszkarica 3393,7 EUR
Wskazniki ogoélnej sity nabyweczej - indeks na mieszkanca 97,5 (Polska =100)
Ludnos¢ w wieku nieprodukeyjnym na 100 oséb w wieku 52

produkcyjnym

Zrddlo: GUS, Dzial Doradztwa Ce>W, Grudiei 2007, * Analogiczny okres roku paprzedniego = 100
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Mapa nr 4: Podziat administracyjny wojewodztwa zachodniopomorskiego

granica podregionu e border of subregion
granica powlatu ———  border of powiaf
granicagminy ——  border of gmina
miasto na prawach powiatu  Keszalin oty with powiat status
powiat Swidwin powiat
B gmina  capinek  gmina
Zrédlo: GUS, Dziat Doradztwa CEW, Grudzien 2007
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CZESCIIIL. Analiza rynku biurowego w Szczecinie

3.1. Podaz
3.1.1  Lokalizaga obiektdw binrowych

Rynek nowoczesnej powierzchni biurowej w Szczecinie znajduje si¢ we wstepnej fazie rozwoju.
W miedcie znajduje si¢ niewiele biurowcéw wybudowanych w ostatniej dekadzie. Jedyny obiekt
klasy A — Centrum Biurowe Maris zlokalizowane jest przy ul. Holdu Pruskiego. Do szeroko
rozumianej klasy B mozna zaliczy¢ powierzchnie biurowe na wynajem zlokalizowane w Pazimie,
Buchalterze (przy Al Wojska Polskiego), Pentagonie (przy Placu Sprzymierzonych), w obiekcie
przy ul. Pilsudskiego/Matejki (ZUS) oraz powierzchnie biutowe zlokalizowane przy hotelu
Novotel (klasyfikacja powierzchni biurowej w zalgczniku nr 2). Natomiast wickszo$¢
wynajmowanych w Szczecinie powierzchni biurowych zlokalizowanych jest w budynkach ponizej
klasy B. Sa to m.in. Geomar, lokale w budynku TVP, powierzchnie przy ul. Kaszubskiej i
Tkackiej. Duza czes¢ zasobow biurowych w Szczecinie stanowig lokale biurowe w kamienicach.
Zdecydowana wickszo§¢ nowoczesnej powierzchni zlokalizowana jest w centrum miasta,
gléwnymi obszarami koncentracji sa okolice:

o Al Wojska Polskiego (facznie z deptakiem przy ul. Bogustawa),

o Al Wyzwolenia/Pitsudskiego (m.in. Pazim, biurowiec ZUS),

. UL Tkacka, Kaszubska/Bogurodzicy (m.in. biurowiec PelKKaO S.A.),

° UL Piotra Skargi,

o Plac Holdu Pruskiego/Pl. Zolnierza Polskiego,

o Nowoczesnym obiektem pozacentralnym jest Centrum Danych Unizeto Technologies

zlokalizowane przy ul. Bajecznej o powierzchni ok. 2.300 m?,

Mapy nr 5 i 6: Koncentracja nowoczesnej powierzchni biurowej w Szczecinie
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Zrddto: Dzial Doradztwa CW, Grudzierr 2007

3.1.2.0biekty istniejqee (mapa lokalizaci)

Calkowite zasoby nowoczesnej powierzchni biurowej w Szczecinie to ok. 73,000 m? Pod
wzgledem przeznaczenia jedynie ok. 65% (47.500 m?) z tej sumy jest powierzchnig
przeznaczong na wynajem. Pozostale 25.500 m? to powierzchnie przeznaczone na siedziby

firm. Powierzchnia na wynajem zlokalizowana jest w siedmiu budynkach: Centrum Biurowe
Maris, PAZIM, Buchalter, Pentagon, Piotra Skargi 19, Matejki 12, Al.Wojska Polskiego 22.

Pod wzgledem standardu budynku w przewazajacej cze¢sci catkowite zasoby to powierzchnia klasy
B. Jedyny budynek o wyzszym standardzie to Centrum Biurowe Maris o powierzchni
ok. 4,600 m?, ktory stanowi jedynie 6% zasobéw ogodlem, ale juz prawie 10% powierzchni

przeznaczonej na wynajem.

Biorac pod uwage ludno§é miasta (ponad 400,000 mieszkaicow), blisko§¢é granicy niemieckiej
oraz znaczenie gospodarcze wynikajace z funkcji w regionie (stolica wojewodztwa) rynek
nowoczesnej powierzchni biurowej w Szczecinie nie jest proporcjonalny w stosunku do populacji
miasta. Jest on zdecydowanie mniejszy niz rynki w np. Poznaniu, Lublinie, czy nawet duzo
mniejszym pod wzgledem populacji Rzeszowie. Blizszy jest natomiast raczej f.odzi, ktorej
populacja to ok. 700 tys. mieszkancow.

Mozna wigc wyciagnaé wniosek, ze zapotrzebowanie na nowoczesna powierzchni¢ biurowa nie
jest podyktowane liczba mieszkaficow miasta, lecz raczej innowacyjnoscia, aktywnym otoczeniem
biznesu, zapleczem wykwalifikowanych pracownikéw (baza uniwersytecka) dobra infrastruktura
oraz jako$cig uslug komplementarnych. Biorac pod uwage wzrost znaczenia logistycznego miasta
oraz organiczny rozwoj oparty na przemysle i handlu zwigzanym z portem 1 wspolpraca z

Niemcami, przewidujemy w najblizszych kilku latach dynamiczny rozwdj tego rynku.
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Ostatnio oddanym budynkiem bylo Centrum Danych Unizeto Technologies przy ul. Bajecznej.
Do niedawna jedynymi powierzchniami biurowymi o nowoczesnym standardzie byly powierzchni
lokalizowane przy halach produkcyjno-magazynowych w czesci prawobrzeznej miasta. Nie byly
to stricte powierzchnie biurowe na wynajem, ale zazwyczaj siedziby firm, zwlaszcza logistyczno-

produkcyjnych. Powierzchnie biurowe dostgpne w tych obiektach to ok. 500-1,000 m?.

Obecnie, szczegblnie za§ w ostatnich szesciu miesiacach odnotowano duze zainteresowanie
lokowaniem w Szczecinie obiektow biurowych. Cz¢Sciowo zjawisko to obserwuje si¢ na fali
ogoblnego zainteresowania inwestycjami w nieruchomosci komercyjne, w szczegdlnosci biurowe w
calej Polsce. Szczegdlnymi beneficjentami tego zainteresowania sa najwigksze miasta, takie jak
Warszawa, Krakow czy Wroctaw. W Warszawie w ciagu czterech lat ma powsta¢ ok. 1,6 mln m?
nowoczesnych powierzchni. W ciagu najblizszych czterech lat rynki Wroclawia 1 Krakowa
powigksza si¢ odpowiednio o co najmniej 500.000 m? oraz 350.000 m?. Co ciekawe, pomimo, Ze
najwickszy wolumen obiektow planowanych i w budowie notuja wspomniane wyzej miasta, to
mniej popularne do niedawna o$rodki miejskie najbardziej powicksza procentowo swoje zasoby.
W tym czasie najbardziej powigcksza si¢ w stosunku do obecnych zasobow rynki nie tylko
Wroclawia (220%), ale takze Katowic (200%) i Poznania (130%). Zdecydowanym liderem
wzrostu powierzchni biurowej bedzie jednak 1.6dZ, ktéra wedlug planéw inwestycyjnych ma
zwigkszy¢ swoja powierzchnie biurows o ponad 300%. W poréwnaniu z tymi miastami plany
inwestycyjne Szczecina wygladaja dos¢ skromnie. Ponizej przedstawiono wykres pordwnania

obecnych i planowanych zasobéw biurowych najwickszych miast Polski.
Wykres nr 9: Poréwnanie zasobéw nowoczesnej powierzchni biurowej w najwigkszych
miastach Polski (obecne zasoby oraz budynki planowane i w budowie)
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‘ B Obecne zasoby B Budynki w budowie i planowane ‘

Ponizej przedstawiono najwazniejsze istniejace budynki biurowe Szczecina.
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Tabela nr 4: Gtowne istniejace budynki biurowe Szczecina
Zdjecie Nazwa Deweloper Adres Typ LZIZ;:IZ Klasa | Pow. m?
Centrum Biurowe Investa Hoh.:lu Na Centru
. Pruskiego . A 4,600
Maris Matopolska 12 wynajem m
ZUS n/a Matejki 22 | HQ/Na | Centru B 12,000
wynajem m
Al
Pazim pziv | Wyzwoleni | Na ) Centru | 11,000
a/Pilsudsk | wynajem m
iego
Al. Wojska
Buchalter n/a Polskiego N% Centru B 4,000
g3 wynajem m
Al Wojska
Polskiego
Pentagon n/a 62/ Plac | N | Centru | g 3,000
N . wynajem m
przymiet
zonych
PL
BRE Bank BRE Bank | Z0Mier7a | g | Centu g 3,500
Polskiego m
1b
Al Centr
ING ING Maja/Pl. HQ em u B 2,500
Batorego
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Al Wojska Centr
PeKaO SA n/a Polskiego | HQ Cm " 3,000
1
Al Wojska 1?31 ;’T{?]Ska N Centr
Polskiego 29/ n/a OISKICEO N ety 6,000
29/ wynajem m
Bogustawa
Bogustawa
Plac Centr
PeKaO SA PeKaO SA Zolnierza HQ em “ 4,000
Polskiego
. . 1. Holdu
Kurier Kurier p . Centru
Szczeciniski Szczeciniski Pruséﬂ 80 HQ m 3,000
Kaszubska Centr
PeKaO SA n/a /Bogurod HQ Y 4,000
zicy m
BZWBK n/a Piotra Na Centra 6,000
Skargi 19 | wynajem m
Unizet Poza
Centrum danych o Bajeczna HQ Centru 2,350
Technologies m
Zrddfo: Dgz'{ Doradztwa CHW, Grudziei 2007
Ponizej przedstawiono mape istniejacych obiektéw biurowych na wynajem.
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Mapa nr 7: GIéwne obiekty biurowe na wynajem

Wik rmie zyn W‘ Sy S
7 |

. LEGENDA - Budynki istniejace
1. Maris
2. Matejki 12
3. PAZIM
4. Pentagon
5. Buchalter
6. Al. Wojska Polskiego 29/ Boguslawa
7. Piotra Skargi 19

Zridto: Dzial Doradztwa CSW, Grudzien 2007

3.1.3.Obiekty w budowie (mapa lokalizagi)

Obecnie w Szczecinie nie powstaje zaden obiekt o wylacznie charakterze biurowym.

3.1.4.0biekty planowane (mapa lokalizaci)

W planach jest ok. 110.000 m* nowoczesnej powierzchni biurowej. Wielko§¢ ta stanowi 150%
catkowitych istniejacych zasobow Szczecina. Warto zauwazy¢, ze powierzchnie planowane prawie
w calodci przeznaczane beda na wynajem, zadna z lokalizacji nie stanowi siedziby firmy. Biorac
wicc pod uwage jedynie powierzchnie na wynajem o lacznej sumie 47.500 m?, planowana
powierzchnia biurowa stanowi ponad 230% obecnych zasobéw komercyjnych. Obecnosé
znanych krajowych deweloperdw, takich jak Echo Investment, czy JW Construction $wiadczy, ze
potencjal rozwoju Szczecina zostal juz zauwazony wérdd inwestoréw rynku powierzchni

komercyjnych.

Do najwazniejszych inwestycji planowanych w Szczecinie mozna zaliczy¢ Baltic Business Park
tirmy Koncepta majacy dostarczy¢ na rynek ok. 40.000 m? biur.. Do innych znaczacych inwestycji
nalezg takze Centrum Wysokich Technologii firmy Echo Investment przy ul. Malczewskiego oraz
Centrum biurowo-ustugowe planowane przez firme Idea Inwest. Takze JW. Construction planuje
obiekt biurowo-apartamentowy przy ul.Wyzwolenia/Odziezowej. Wstepna powierzchnia biurowa
w tym projekcie to ok. 11.000 m? Kolejna wickszg inwestycja jest obickt firmy Eko Park, ktéry
bedzie liczyt ponad 15.000 m? Wszystkie te wspomniane inwestycje majg przynies¢ na rynek
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Szczecina ok. 93,000 m?, czyli ok. 85% ogdlu powierzchni planowanej. Wsrod przedstawionych

ponizej planowanych obiektéw jedynie projekt realizowany przez PKP obarczony jest ryzykiem

znacznych opdznien. Przewidywana data ukonczenia obiektu przez Echo Investment to 2009,
natomiast przez JW Construction ok. 2009/2010.

Tabela nr 5: Gt6wne planowane budynki biurowe Szczecina

Zdjecie Nazwa Deweloper Adres Typ LOk;:lzaC Pr(:;v.
Centrum  Uslug N
n/a Ksiegowo- Idea Inwest 1 Maja o Centrum 13.000
Fi h wynajem
inansowyc
centrum
biurowo- PKP Dworzec PKP n/a Centrum n/a
ustugowe
Balic Business Koncepta 1 Maja Na . Centrum | 40.000
Park wynajem
Biurowiec Feho Malczewskiego Nz.l Centrum 14.000
Investment wynajem
Kompleks W Wyzwolenia/ Na
apartamentowo- . - . Centrum 11.000
. Construction Odziezowa wynajem
biurowy
Centrum | o) Niepodleglosci | N
n/a Posejdon Development iepodicgiose y Centrum 4.500
60 wynajem
& Investment
/ Trigranit Trigranit Teren lotniska Na Poza n/a
ma & &t Dabie wynajem Centrum
Uzyteczno Poz
n/a ZUS ZUS Ul Citroena $ci oz 9.000
. . Centrum
publicznej
ul. J.H. N
n/a Eko Park SA. | FkoPark S.A. | Dabrowskiego iy Centrum | 15.000
wynajem
38-40
RENTMAS Ul N
n/a Rentmas Mréz Dorota, L N Centrum 3.500
- Malczewskiego wynajem
Stanistaw

Zrédlo: Dziat Doradztwa COW, Grudzier 2007

Ponizej scharakteryzowane sa krotko inwestycje wymienione w tabeli.
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Idea Inwest przygotowuje budowe w Szczecinie centrum uslugowo-biurowego o pow. do
13 tys. m*. Spolka ta planuje realizacje centrum ustugowo-biurowego. Obecnie prowadzone sa
rozmowy z kilkoma firmami, m.in. bankami, zainteresowanymi wynajmem powierzchni w
przysztym obickcie. Ostateczny charakter i wielko§¢ inwestycji zostanie ustalona po zakoficzeniu
negocjacji. Dzialka przeznaczona pod przedsiewzigcie zajmuje ok. 6,700 m* i moze zostaé
zabudowana w 40% do wysokosci 5 kondygnacji. Oznacza to, ze maksymalna powierzchnia
catkowita obiecktu bedzie mogla wynosi¢ ok. 13 tys. m* Na placu przyszlej budowy trwaja

obecnie wyburzenia dawnego domu kultury Korab. Prace prowadzi szczecinska firma DS.

Koncepcja rewitalizacji Dworca Glownego PKP zaklada zmiane otoczenia dworca w
nowoczesne centrum miasta. Na zlecenie PKP firma Ingeno Consult BPK przygotowala
koncepcje kompleksu biurowo-handlowego w Szczecinie. Koncepcja dotyczy zagospodarowania
nieruchomosci dworca gléwnego PKP. Zaktada ona m.in. budowe 26-kondygnacyjnego obiektu
biurowego oraz centrum handlowo —uslugowo -gastronomicznego. Przed biurowcem powstatby
plac dworcowy pelniacy funkcje wezta komunikacyjnego - z przystankami tramwajowymi i
autobusowymi, postojem taksowek. Istniejace obiekty mialyby zosta¢ zburzone lub zaadaptowane
na inne cele. Przy dworcu mialaby powsta¢ takze przystan bialej floty. PKP zatwierdzily te
wstepna koncepcje, kolejnym etapem jest wpisanie tych zalozen do planu zagospodarowania

przestrzennego.

Echo Investment planuje w Szczecinie, przy ul. Malczewskiego 9 kondygnacyjny biurowiec o

pow. catkowitej 14 tys. m?. Prace przy inwestycji rozpoczng si¢ w 2008 .

Firma JW. Construction wygrala zorganizowany przez Ministerstwo Skarbu Panistwa przetarg na
sprzedaz dwoch dzialek wraz budynkami produkeyjnym polozonymi w Szczecinie przy
Al Wyzwolenia 1 ul. Odziezowej o powierzchni 6,8 tys. m?® i obiekty (15 tys. m?). Jeden z
zakupionych budynkéw jest wpisany do rejestru zabytkéw, drugi bedzie natomiast wyburzony, a

na jego miejscu powstanie obiekt o charakterze apartamentowo-uslugowym.

10 nowych biurowcow w Szczecinie Koncepta, szczecinski deweloper, wybuduje w Szczecinie
przy ul.  1-Maja  centrum  biurowo-biznesowe  Baltic  Business  Park.  Dziesig¢
szesciokondygnacyjnych budynkéw o tacznej powierzchni uzytkowej ok. 40 tys. m? oraz garaz na
850 samochodéw stanie na 3 hektarowej dzialce kupionej od syndyka masy upadiosciowe;

Stoczni Szczeciniskiej. Budowa rozpocznie si¢ w 2008 t.

2. Zaklad Ubezpieczen Spotecznych Oddzial Wojewddzki w Szczecinie rozstrzygnal przetarg na
wykonanie projektu biurowca w Szczecinie. Obiekt o powierzchni ok. 9 tys. m? przy ul. Citroena
zaprojektuje Projbud.

CDI zlozyl wnioseck do Urzedu Miasta Szczecina o wydanie warunkéw zabudowy terenu
obejmujacy rewitalizacj¢ budynku "Posejdon" w Szczecinie wraz z przeksztalceniem go w obiekt
biurowy. Inwestor planuje takze lokalizacje placowek ustugowych na parterze budynku. Zmiany
te beda wigzaly si¢ z jednoczesnym remontem i przywréceniem zabytkowej, przedwojennej
clewacji ,,Posejdona”. Przebudowany "Posejdon" bedzie dysponowal ok. 4.500 m? nowoczesnej
powierzchni biurowej, uzupelnionej przez funkcje handlowo-uslugowa w czesci parterowej od
strony ulicy. W przypadku szybkiego uzyskania warunkéw zabudowy, CDI planuje zlozenie
il CUSHMAN &
425 WAKEFIELD.
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whniosku o pozwolenie na budowe w pierwszej potowie 2008 roku. Rozpoczecie inwestycji
planowane jest pod koniec 2008 roku. Rewitalizacja budynku "Posejdon" jest pietwszym etapem
szerszych planéw inwestycyjnych CDI w Szczecinie. Kolejne fazy projektu przewiduja budowe
zespolu handlowo-ustugowo-mieszkalnego przy "Posejdonie" - w pierwszej kolejnosci nowej
pierzei od strony Bramy Portowej, a nastepnie od ulicy Kaszubskiej 1 Partyzantow. Caly Projekt
dostarczy ponad 10 tys. m* nowoczesnych powierzchni biurowych, ktére wraz z wewnetrznymi
dziedzifcami, zajma powierzchni¢ mi¢dzy ulicami: Brama Portowa, Al. Wyzwolenia, Partyzantow
i Kaszubska. Projekt przewiduje takze cze$¢ mieszkaniowa, parkingi podziemne oraz handlowo-
ustugows cze$¢é parterowa od strony ulic okalajacych. Do przygotowania i realizacji dalszych
etapow calej inwestycji CDI czeka na uchwalenie planu miejscowego zagospodarowania
przestrzennego tego fragmentu miasta.

Gefner House z Norwegii to druga obok irlandzkiej Howard Holdings firma zainteresowana
budowa mieszkan, biurowcéw i mariny na wyspie Kepa Warnicka. Obaj deweloperzy rozpoczeli
juz kupowanie dzialek na wyspie. Musza jednak wstrzymac si¢ z rozpoczeciem inwestycii,
poniewa dziatania te hamuje brak planéw zagospodarowania przestrzennego na Srédodrzu.

Ponizej przedstawiono mapg planowanych obiektéw biurowych na wynajem.

Mapa nr 8: Gt6wne planowane obiekty biurowe na wyna]em

LEGENDA - Budynki planowane
1. Idea Inwest

2. Echo Inwestment

3. Baltic Business Park

4. JW Contruction

5. Dworzec PKP

6. Posejdon

7. Rentmas

8. El:o—l'ark

Zridlo: Dzial Doradztwa CW, Gmdzzm 2007
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3.1.5. Wielkos¢ i standard powierzchni

W Szczecinie przecigtna wielkosé budynku biurowego (obiekty na wynajem) to ok. 6.600 m? Pod
wzgledem standardu dominuje szeroko rozumiana klasa B, tzn. standard dobry, jednak bez
wszystkich sktadnikow tzw. fit-out, jakim moze dysponowaé nowoczesne biuro. Na wspomniany
fit-out, czyli standard wykonczen skladaja sie:

e Kontrola dostepu,

®  Okablowanie telefoniczne,

¢  Okablowanie komputerowe,

®  Okablowanie elektryczne,

e (Centrala telefoniczna,

e Klimatyzacja,

®  Czujniki ciepta/dymu,

® Podnoszone podtogi (lub podloga techniczna),

® DPodwieszane sufity,

®  Wykladzina,

e  Otwierane okna,

® [.acza Swiattowodowe,

e Scianki dziatowe.

Wsréd wymienionego standardu wykonczenia szczegélnie o klasie budynku §wiadcza podnoszone
podlogi i podwieszane sufity, obecnie dos¢ rzadko obecne w ofercie rynku szczecinskiego. Tym
samym warto podkresli¢, ze Szczecin jest rynkiem biurowym we wezesnym stadium rozwoju i klasy

budynkéw w Szczecinie oraz np. w Warszawie nie sa do kofica poréwnywalne.

W przypadku nowoczesnych obiektéw biurowych pozostalymi czynnikami, ktore nalezy wzia¢ pod
uwage sa: wspolezynnik powierzchni wspoélnych, powierzchnia jednego pietra, rozplanowanie

przestrzeni (open space, gabinety) i liczba przypadajacych m? na jedno miejsce parkingowe.

W nowoczesnych obiektach biurowych wspolezynnik powierzchni wspélnych czgsto oscyluje na

poziomie kilku procent powierzchni budynku i nie powinien z reguly znacznie przekraczaé¢ 10%.

Przecigtnie wspolczynnik wyrazony w m? na jednego pracownika w nowoczesnych obiektach
biurowych wynosi okolo 11 m* na jedno stanowisko pracy. Jednak w zaleznosci od przeznaczenia

powierzchni optymalnymi rozwiazaniami w zakresie zageszczenia stanowisk pracy sa;:

1. Call Centre 6 m?* na stanowisko pracy 90%  open space
2. Centra finansowe 8 m?* na stanowisko pracy 85%  open space
3. Firmy z branzy finansowej 10 m? na stanowisko pracy 80%  open space
4. Benchmark 11 m? na stanowisko pracy 75%  open space
5. Firmy prawnicze 13 m* na stanowisko pracy 25%  open space
6. Firmy projektowe 15 m? na stanowisko pracy 50%  open space
7. Zabudowa gabinetowa 18 m? na stanowisko pracy 0% open space

Najbardziej efektywna sytuacja wystepuje, gdy wickszos$¢ pracownikéw pracuje na gpen space,

natomiast mniejsza cz¢$¢ w gabinetach. Powierzchnia typu gpen space umozliwia zwickszenie

il CUSHMAN &
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efektywnosci powierzchni, poniewaz wicksza ilo§¢ pracownikow moze pracowaé na tej samej
powierzchni przy zachowaniu wysokiego komfortu pracy. Mozliwa jest rowniez optymalna
aranzacja powierzchni pod wzgledem komunikacji, jak i podziatu powierzchni na konkretne dzialy.
Ponadto, ewentualne powigkszenie jednego dzialu mozna uzyska¢ reorganizujac prace na gpen space
takze bez potrzeby dzielenia dzialu pomiedzy duzg ilo§¢ pomieszczen. Ze wzgledow technicznych
open space jest korzystniejszy, gdyz pozwala na bardziej elastyczne rozplanowanie stanowisk pracy na
powierzchni. Ostatni argument to element kosztowy. Aranzacja powierzchni pod powierzchnie
typu open space jest znacznie tansza i prostsza od zabudowy gabinetowej. Powierzchnia typu gpen

space jest najlepszym rozwigzaniem pod wzgledem efektywnosci i elastycznosci.

Oczywiscie korzystna jest zabudowa gabinetowa, szczegélnie dla takich dzialow jak HR, czy
ksicgowos¢. Dodatkowo, dla komfortu pracy gabinety moga by¢ przeznaczone dla kadry
kierowniczej. Wynika to gltéwnie z troski o bezpieczefistwo, poufnosé dokumentacji, jak réwniez
prestiz zajmujacych je oséb. Rozwiazaniem posrednim pomiedzy pelnym gper space a zabudowa
gabinetowa jest stwotrzenie przestrzeni open space dla konkretnych dzialéw/departamentéw z
gabinetem dla osoby zarzadzajacej dzialem. Daje to komfort pracy w zamknigtej przestrzeni, jak
réwniez ulatwia komunikacje w zespole. W przypadku laczenia gabinetow w ,,maly” open space
mozna ograniczy¢ ilo§¢ sprzetu biurowego (ksero, drukarki itp.) przy jednoczesnym latwym

dostepie do tych urzadzen dla wszystkich uzytkownikow.

Oproécz wielko$ci powierzchni biurowej dodatkowym wymogiem jest jej standard. Obecnie na
rynku polskim nie ma wyznaczonej jednoznacznej granicy pomiedzy klasami. Ogolne zasady
podziatu powierzchni wedlug klas zawarte zostaly w zalaczniku nr 2. W wyborze standardu firma
nalezy kierowal si¢ funkcjonalnoscia i efektywnoscia powierzchni. Pewng ewentualnoscia
wynikajaca z optymalizacji kosztéw jest rezygnacja z podwieszanych sufitow czy pelnej

klimatyzaciji.

Nowoczesna powierzchnia biurowa w Polsce wedlug miedzynarodowych standardéw jest
podzielona na cztery kategorie; A, B, C i D. Budynki klasy A maja najlepsza lokalizacje oraz
najwyzszy standard. W budynkach klasy B oferowana jest nowoczesna powierzchnia biurowa,
ktora nie spetnia kryteridow klasy A. Klasy C oraz D reprezentuja budynki o najnizszym
standardzie. W zalaczniku nr 2 przedstawiamy podzial budynkéw biurowych na klasy,

opracowany przez wiodace firmy doradcze dzialajace w branzy nieruchomosci.”

Dodatkowym wymaganiem jest dostepnos$¢ miejsc parkingowych. Szacujemy, ze wspolczynnik ilosci m?
biura na jedno miejsce parkingowe w lokalizacji centralnej powinien pozosta¢ na poziomie ok. 70-80
m? biura/miejsce parkingowe i 40-50 m? biura/miejsce parkingowe w lokalizacji pozacentralnej.
Szacunek ten nie obejmuje oczywiscie ewentualnych miejsc parkingowych poza nieruchomoscia nie

podlegajacych oplatom.

7 Cushman&Wakefield, CB Richard Ellis, Colliers, Jones Lang LaSalle, DTZ, King Sturge
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3.2. Popyt

3.2.1. Perspektywy rozwoju powierchni binrowey w Szezecinie w latach 2008 — 2013 - Popyt na powierzchnie
binrowe

Rynek najmu powierzchni biurowych w Szczecinie w wigkszej czesci sprowadza si¢ do wynajmu
powierzchni w zasobach nie zaliczanych do powierzchni nowoczesnej. Dlatego tez najwicksza
popularnoscia w Szczecinie cieszg si¢ lokale uzytkowe usytuowane w centrum miasta (ul. Wojska
Polskiego,  Wyszynskiego,  Krzywoustego,  Jagielloniska, =~ Wyzwolenia).  Najwigkszym
zainteresowaniem cieszg si¢ lokale uzytkowe o powierzchni od 80 do 100 m* do samodzielnego

wykonczenia.

Szacujac popyt po stopie pustostandéw w gléwnych budynkach na wynajem, wida¢ wyraznie, ze
rynek cierpi na znaczny niedobdr powierzchni. W najwickszych obiektach na wynajem nie ma
powierzchni wolnej od zaraz. Nieco lepiej prezentuje si¢ rynek najmu powierzchni mniejszych, o
srednim standardzie, gdzie jest stosunkowo duzo ofert najmu. Standardowym lokalem, ktéry
cieszy si¢ najwigksza popularnoscia w Szczecinie jest ok. 80 metrowy lokal w centrum.
Zauwazalng tendencja jest poszukiwanie przez firmy nieco wigkszych powierzchni - wiele firm
szuka powierzchni powyzej 150 m? Odnotowuje si¢ takze rozwoj prawobrzeznej czgdci miasta —
jest ona zdominowana przez lokujace si¢ tam firmy, ktére buduja w tych lokalizacjach obiekty
produkeyjne i logistyczne w wydzielonymi cze§ciami biurowymi. Sa to najczesciej powierzchnie
ok. 500-1,000 m?.

Szczecin byl w przeszloéci stosunkowo rzadko wybierany jako centrum uslug typu BPO
(Business Process Outsourcing). Transakcje najmu przez zagraniczne firmy bedace czescia
zagranicznych koncernow byly nieczeste, lecz przez to powszechnie zauwazalne. Przykladem
moze tu by¢ amerykanska firma Stream International, ktéra otworzyla w pazdzierniku 2005 Call
Center w Szczecinie. Z dniem otwarcia w centrum prace znalazto 100 osob, jednak juz pod
koniec roku zatrudnienie wynosito ok. 200 oséb. Obecnie firma ma plany zwickszenia
zatrudnienie o kolejne 200 0s6b, co oznacza zwigckszenie powierzchni o ok. 2.000 m? Szczecin
zostal wybrany na pierwsza lokalizacj¢ Stream International w HEuropie Srodkowo—Wschodniej z
uwagi na dostepnosé wysoko wykwalifikowanych pracownikéw w aglomeracji miejskiej oraz
preznie dzialajacy osrodek akademicki. Dodatkowymi atutami byl fakt bliskosci granicy
niemieckiej oraz niemieckiego oddzialu Stream International w Berlinie. Stream International
specjalizuje si¢ w dostarczaniu wsparcia technicznego firmom z rynku technologii informatyczne;
w zakresie outsourcingu. Centrum w Szczecinie Swiadczy uslugi na rzecz niemieckojezycznych
klientéw. Firma wynajela w biurowcu Pentagon (Pl. Sprzymierzonych) ok. 3,000 m? Arvato
Services, nalezace do koncernu Bertelsmann call center Microsoftu i Play, w ktérym obecnie
pracuje 360 0s6b przyjmie jeszcze dodatkowo 40 pracownikéw. Takze w nowobudowanych
budynkach, znajdujacych si¢ obecnie w planach (obiekt Echo Investment przy ul.Malczewskiego)
zawierane sg juz umowy rezerwacyjne. Firma TietoEnator wynajmie we wspomnianym obiekcie
ok. 2.000 m?.

Trudno oceni¢ wolumen rocznego potencjalnego popytu na biura. Wedlug analizy przygotowanej przez
Instytnt Analiz, Diagnoz i Prognoz Gospodarezych aktualny niedobor powierzchni biurowej oceniony jest na

135500 m? Prognoza ta zostala wykonana na bazie teotii quantum satis, czyli prawidtowosci
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przejawiajacej sic odpowiednia proporcja pomiedzy wielkoscia populacji, iloscia gospodarstw
domowych oraz iloscia zarejestrowanych firm. Warto jednak zwroci¢ uwage, ze ta teoretyczna wielko$¢
odnosi si¢ do wszystkich powierzchni biurowych, a nie jedynie to powierzchni nowoczesnej rozumianej
jako analizowana w tym opracowaniu klasa A-B. Wedlug opracowania Iustytutn wielko$¢ rynku
biurowego Szczecina to ok. 80.000 m?, w czym miesci si¢ takze klasa niesklasyfikowana przez C&W,
czyli klasa C i ponizej (D, E). W naszych badan tylko powierzchnia o lepszym standardzie to
ok. 73.000 m? co wskazuje na znaczne niedoszacowanie przez Instytut powierzchni o nizszym
standardzie. Tym bardziej, ze w oszacowaniu prawie zupelnie pomini¢to np. zwyczajowe pokoje
biurowe na wynajem w kamienicach w obrebie Starego Miasta. Lokale o charakterze komercyjnym pod
wynajem zlokalizowane sa na terenie calego miasta, lecz z uwagi na ich znaczne rozdrobnienie oraz
rozproszong strukture bardzo trudno oszacowaé ich ltaczny metraz tych zasobow. W opinii C&W
pierwszym bledem oszacowania niedoboru powierzchni wg Instyfutn jest zalozenie a priori

niedoszacowanej powierzchni catkowitych zasoboéw powierzchni biurowej.

Kolejno, warto takze zauwazy¢, ze do poréwnania zostaly wytypowane miasta o réznym od Szczecina
stopniu rozwoju i dynamiki gospodarczej (Krakow, Wroctaw, Poznan). W efekcie rozrzut wskaznika
Powierzchnia biurowa/liczba ludnosci ma rozpietos¢ siegajaca rzedu 300% - od (1 dla Krakowa do 0,3
dla Wroclawia i Poznania). Trudno zatem wnioskowa¢ na podstawie przedstawianych ,,stanow
$rednich” o niedoborze powierzchni miasta Szczecina, ktérej wolumen raczej bedzie blizszy do
niewybranej do przedmiotowej analizy Y.odzi oraz stanom dolnym przedstawianych miast. Docelowa
catkowita powierzchnia biurowa przy zmienionych zatozeniach wynositaby wtedy ok. 122.000 m?, co w

naszym odczuciu jest bliskie stanu obecnego i wskazuje na rownowage rynkowa.

Warto takze pamigtal, ze rynek znajduje si¢ zawsze w stanie rownowagi, poniewaz ,,zelazna reka
rynku”® zawsze uksztaltuje stan popytu i podazy na danym rynku, m.in. za pomoca ceny. W efekcie
przy zapotrzebowaniu na powierzchnie biurowe moga zostaé wykorzystane nawet bardzo
zdegradowane zasoby. Osobng kwestia pozostaje standard powierzchni i zapotrzebowanie na budynki
klasy A oraz B. W opinii C&W standard, jakiego wymagaja najemcy bedzie si¢ podnosil i w zwiazku z
tym stare zasoby beda wypierane z rynku przez nowoczesne obickty. Stanie si¢ tak wraz z rosnaca
zamoznoscia firm oraz wejSciem na rynek szczeciniski zagranicznych inwestoréw. Te czynniki jednak
bardzo trudno oszacowaé. Trudnosci prognostyczne nie omijajg takze samych deweloperow, ktorzy
ponoszg, ryzyko gospodarcze. Efektem tego ryzyka sa pustostany w budynkach oraz réznice cen najmu

na przestrzeni lat.

Szczecin przy dostepnosci powierzchni biurowej, w tym takze w obiektach planowanych i w budowie?
jest w stanie wygenerowa¢ popyt na nowoczesng powierzchnie biurowsa w wysokosci 20.000-30.000 m?
w ciagu 1 roku. Bedzie to zalezne od koniunktury gospodarczej, obecnosci wykwalifikowanych
pracownikéw, wymogéw inwestora dotyczacych lokalizacji firmy, bliskosci rynkéw zbytu, czy
dostepnosci komunikacyjnej. Warto wspomnieé, ze na wybor miejsca lokalizacji inwestycji maja, wplyw
takze inne czynniki: m.in. pozytywna postawa wladz miasta (gminy), reklama terenéw inwestycyjnych
oraz realna konkurencja wéréd innych miast w zakresie dostepnosci powierzchni biurowej, cen sily
roboczej 1 jej dostepnosci. Wplyw na wolumen popytu ma takze niewatpliwie sama podaz nowoczesnej

powierzchni biurowej.

8 Za: Adam Smith Bogactwo Narodiw
9 Na etapie planéw i budowy zawierane sa tzw. umowy pre-let

RESEARCH ADVISORY 30 ||‘|l|!’ (‘z.lAsltlEl\I’:Iéll\-l Sl
[ N

L\



ANALIZA RYNKU BIUROWEGO W SZCZECINIE
Grudzien 2007

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze Szczecin obecnie znajduje si¢ w fazie wzrostowej rozwoju
gospodarczego 1 zmniejszania dysproporcji w stosunku do miast poréwnywalnych pod wzgledem
populacji. Regularnie spada jedno z najwyzszych stop bezrobocia notowanych w duzych miastach
Polski, co wskazuje na duza aktywizacje gospodarcza miasta. Jednoczesnie mniej proporcjonalnie niz w
analogicznych miastach rosnie jedno z najnizszych wynagrodzen miejskich w kraju, co bedzie z
pewnoscia jednym z waznych czynnikow sprzyjajacych lokalizacji firm zachodnich. Duze znaczenie ma
takze oddzialywanie Szczecina jako osrodka akademickiego, zapewniajacego wykwalifikowanych
pracownikéw. Ten pozytywny aspekt jest w szczegdlnosci wzmocniony przez dziatalno$é
Zachodniopomorskiego Centrum Zaawansowanych Technologii oraz Park Technologiczny i

projekt Pomerania (opisane ponizej w punkcie 3.2.2.).

3.2.2.Charakterystyka potengialnych najencow

Analiza makrolokalizacji

Wedlug PALIZ region wojewodztwa zachodniopomorskiego ma szczegdlnie korzystne warunki
do rozwoju przemystu rolniczego, drzewnego oraz logistycznego 1 BPO. Zwlaszcza Szczecin to
dobre miejsce do dziatalnosci BPO. Firmy tego typu ulokowaly si¢ w najwickszych miastach
Polski, zas obecnie poszukuja alternatywnych lokalizacji. O znaczeniu Szczecina Swiadczy przede
wszystkim duzy potencjal edukacyjny regionu: (21 uniwersytetow, politechnik, akademii 1 szkot
wyzszych (w Szczecinie 1 Koszalinie), wyzsza od $redniej krajowej liczba nauczycieli akademickich
na 10 tys. mieszkancow: (Srednia krajowa - 18,7, wojewddztwa 20,9), 2 miejsce w kraju pod
wzgledem ilosci studentdéw: na 10 tys. mieszkancdw - 497 oséb, 2 miejsce w kraju pod wzgledem
ilosci absolwentow szkél wyzszych na 10 tys. mieszkadcéw: $rednia krajowa - 44,5, a w
wojewodztwie - 58,710,

Miasto podejmuje aktywne dzialania na rzecz rozwoju sektora zaawansowanych technologii. W
Szczecinie dziata Zachodniopomorskie Centrum Zaawansowanych Technologii, ktére moze by¢
uznane za czynnik przyciagajacy inwestorow. Centrum zrzesza glowne uczelnie regionu:
Politechnike Szczecinskg (PS), Pomorskg Akademi¢ Medyczna (PAM), Akademi¢ Rolnicza (AR)
w Szczecinie wraz z kilkoma podmiotami gospodarczymi. Konsorcjum jest zorientowane na
prowadzenie prac lub projektow  bilateralnych oraz  wielostronnych, krajowych i
miedzynarodowych  z  podmiotami  gospodarczymi, — stowarzyszeniami o  charakterze
gospodarczym, a takze partnerami ze sfery spoleczno-samorzadowej (szczegdlnie z malymi i
$rednimi podmiotami gospodarczymi). Efektem dzialalnosci ma by¢ stymulowanie wzrostu
gospodarczego oraz tworzenie nowych firm i miejsc pracy. Dzialania te moga Sciagna¢ do miasta
firmy z branzy technologicznej, co stanie si¢ czynnikiem wplywajacym na potencjalny popyt na

biura.

W Szczecinie dziala takze Szczecifiski Park Naukowo-Technologiczny. Park ten, utworzony
siedem lat temu przez miasto Szczecin, ma na celu osiagniccie wzrostu produkeji w regionie
opartej na nowych, innowacyjnych technologiach oraz wzrost zatrudnienia w regionie. Do 2011 r.
ma zosta¢ zrealizowany projekt Pomerania, ktéry bedzie miejscem rozpoczynania dzialalnosci
gospodarczej przez nowo powstajace lub dzialajace juz na rynku male podmioty gospodarcze z
branzy wysokich technologii (informatyka, telekomunikacja, projektowanie, ustugi, handel i

dystrybucja, posrednictwo). Warto wspomnieé, ze wspomniane instytucje wspierania biznesu sa

10 Wyliczenia PALIZ
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szczegOlnie nastawione na firmy typu start-up oraz spin-off. Firma start up to nowe przedsiewziecie,
w ktorym duza role odgrywa innowacyjny pomysl oraz determinacja pomystodawcy w jego
realizacji. Tym mianem zazwyczaj okresla si¢ mlode, dynamiczne firmy finansowane przez
konsorcja venture capital, ktore maja szanse osiagniecia szybkiego sukcesu. Natomiast firma typu
spin off/ spin out to nowa, wyloniona z organizacji macierzystej spotka, zalozona w celu
komercjalizacji wiedzy 1 umiejetnosci zespolu badawczego dzialajacego na wyzszej uczelni lub w

przemysle.!!

W regionie podejmowane sa takze dzialania na rzecz dalszego rozwoju przemystu chemicznego.
Wedlug Urzedu Marszatkowskiego liczba firm w sektorze zlokalizowanych na tym terenie
przekracza 350, a ponadto okoto 250 kooperuje z nimi. Od poczatku 2006 r. toczg si¢ prace nad
utworzeniem Zachodniopomorskiego Klastra Chemicznego. Skutkiem tych dzialan ma by¢
poprawa rentownosci branzy chemicznej w skali regionu, co spowoduje wigksze zyski dla firm
uczestniczgcych w klastrze. Kolejng wymierna korzyscia z funkcjonowania klastra bedzie
zwickszenie poziomu nakladéow na badania i rozwéj. Czynniki te przyczynia si¢ do utworzenia
nowych miejsc pracy w regionie, gtownie dla absolwentéw kierunkéw chemicznych. Rozwdj
przemystu chemicznego 1 komplementarnych jednostek biznesowych moze takze spowodowac

wzmozone zainteresowaniem rynkiem najmu komercyjnej powierzchni biurowe;.

Warto wyjasni¢, ze Kklaster to geograficzne skupisko wzajemnie powiazanych firm,
wyspecjalizowanych dostawcow, jednostek swiadczacych uslugi, firm dziatajacych w pokrewnych
sektorach i zwigzanych z nimi instytucji (na przyklad uniwersytetéw, jednostek normalizacyjnych i
stowarzyszenn branzowych) w poszczegélnych dziedzinach, konkurujacych miedzy soba, ale
réwniez wspolpracujacych.!?
Nastepujace firmy podpisaly juz list intencyjny:

e Zaklady Chemiczne POLICE S.A. w Policach

e TOSFAN S.A.w Szczecinie

e KEMIPOL Sp.zo.0. w Policach

® Spoldzielezy Osrodek Technologii Gumy Spétdzielnia Pracy w Szczecinie

e PTH CHEMLAND w Stargardzie Szczecifiskim

® Produkeja i Handel Wyrobéw Gumowych LENDER w Szczecinie

e REMECH Grupa Remontowo - Inwestycyjna Sp. z o.0. w Policach

® Bioenergetyka Zachodniopomorska Sp.z 0.0. w Szczecinie

e BUD -REM Sp.j. w Policach

e TEXAL Sp. z 0.0. w Szczecinie

® Zachodniopomorskie Centrum Zaawansowanych Technologii w Szczecinie

¢ B&R Automatyka Przemystowa Sp. z 0.0. w Szczecinie

® Zachodniopomorski Regionalny Fundusz Porgczent Kredytowych Sp. z 0.0. w Szczecinie

11 Definicje za Politechnikg Szczecinska, www.bpm.ps.pl
12 Definicja za Regionalnym Systemem Informacji, www.rsi.org.pl
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Analiza mikrolokalizacji
Istnieje kilkanadcie kryteriow, ktorymi kieruja sie najemcy w wyborze danej powierzchni biurowe;j

(dotyczy w szczegolnosci mikrolokalizacji). Kryteria te dzieli si¢ na pieé gtownych czynnikéw:

1. Jakos¢ i korzystna cena powierzchni

2 Dostepnosc wyksztatconej i zmotywowanej kadry pracowniczej

3. Infrastruktura, telekomunikacja i transport

4 Lokalizacja w §rodowisku biznesowym, z atrakcyjnym sasiedztwem i

gwarantowanym bezpieczenstwem

5. Dostep do miejsc o przeznaczeniu socjalnym (restauracije, bary, stoléwki, pralnie,

kioski itp.)

Rysunek nr 1: Pie¢ gtéwnych czynnikéw wplywajacych na decyzje¢ najemcy

Pracownicy
Dostepnosc
Motywacja
Przyciagnigcie
Zatrzymanie
Infrastruktura
1 ierzchni
Wm f;yﬁ:uz ; Telekomunikacyjna
Mapa Decyzji Energetyczna
Najemcy Transportowa
Przestrzen socjalna
Jakos¢
Zarzadzanie —
nieruchomosciam| Lokalizacja
Gastronomia -
Obstuga bankowa Dos_tqpnosc
Parking Polityka zachet
Fitness quw!;iztwq
Bezpieczenstwo

Zrédlo: Cushman & Wakefield Dziat Doradztwa, Grudziei 2007

3.2.3.Cgynsze i warnnki najmu (wymagania w akresie standardu, stawek cxynszow, dostgpnosci

komunikacyjnej, molinosci parkowania, wyposazenia binra i innych ndogodnien)

Wedlug stanu na grudzien 2007, w Szczecinie, mozna nastgpujaco zréznicowaé oplaty za
powierzchnie biurowe:
® Najlepsze powierzchnie biurowe  (Centrum  Biurowe Maris, Pazim) 17-
15 EUR/m?/miesiac, ok. 3,5-4 EUR /m?/miesiac oplaty eksploatacyjne,
® Biurowiec Pentagon, powierzchnie biurowe na ul. Piotra Skargi 11-12 EUR /m?/miesiac,
ok. 10-11 PLN/m?/miesiac oplaty eksploatacyjne,
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® w kamienicach o dobrym standardzie (deptak Bogustawa, obiekt przy Piotra Skargi 19),
to ok. 40-55 PLN/m?/miesiac, dodatkowo platne sa takze media rozliczane wedtug
licznikéw,

® Biurowiec Radia i Telewizji (klasa C) ok. 35 PLN/m?/miesiac, dodatkowo platne sg takze

media rozliczane wedlug licznikdw.

Podane powyzej ceny sa cenami netto. Na najbardziej rozwinigtych rynkach, takich jak Warszawa,
Krakéw, Wroclaw, Tréjmiasto oraz Poznan stosuje si¢ czynsze 1 indeksacje wedlug wskaznikdw
szczegblnych dla danych walut (np. wskaznik inflacji w Polsce, obszarze strefy Euro). W
Szczecinie indeksacja czynszéw wystepuje tylko w najlepszych budynkach takich jak Centrum
Biurowe Maris, czy Pentagon. Dla poréwnania prezentujemy poziom czynszow w innych

miastach regionalnych Polski.

Wykres nr 9: Srednie oraz najlepsze czynsze (EUR) za nowoczesne powierzchnie biurowe

w miastach Polski

Krakow Wrodaw Tréjmiasto Katowice Poznan Lodz Szezedn

B Srednie zynsze B Najwyzsze zynsze

Zrddlo: Dzial Doradiiwa CEW, Grudzieii 2007

Podsumowujac, czynsze w Szczecinie sa stosunkowo na wysokim poziomie w poréwnaniu z
innymi miastami regionalnymi Polski. Dotyczy to przede wszystkim poziomu czynszow w
najlepszych budynkach. Dodatkowo pobierane sa oplaty za media. Wysoki poziom czynszow w
Szczecinie jest spowodowany przez niska stope pustostanéw i brak dostepnej nowoczesnej

powierzchni biurowej pod wynajem.

Obecnie rynek w Szczecinie jest rynkiem wynajmujacego, wiec szczegolowe wymagania
najemcow nie maja w chwili obecnej racji bytu. Ogodlnie przyjetym wymogiem jest dostepnosc
komunikacyjna obiektu biurowego, zaréwno za pomoca komunikacji indywidualnej, jak i
zbiorowej. Wymog ten spelniaja wszystkie zaprezentowane budynki biurowe na wynajem.
Mieszcza si¢ one w centrum miasta (w szczegolnosci PAZIM i Centrum Biurowe Maris, ale takze
Pentagon), co umozliwia dogodng komunikacje miejska. Obiekty znajdujace si¢ dalej od centrum

maja zapewniona komunikacj¢ autobusows 1 dobry dojazd samochodem.
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3.2.4.8topa pustostandw

Wedlug stanu na grudzien 2007 gléwne budynki biurowe nie oferuja wolnych powierzchni na
wynajem. Stopa pustostanéw w badanych obiektach o wyzszym standardzie wynosi zatem 0%.
Brak budynkéw w budowie oraz do$¢ duzy udzial budynkéw planowanych o duzym
prawdopodobienstwie realizacji §wiadczy o dos¢ skokowym i nieréwnomiernym popycie, ktory
uniemozliwial tzw. budowe spekulacyjna, czyli bez pozyskania najemcéw przed rozpoczeciem
budowy. Jednoczesnie fakt ten obrazuje, ze rynek w chwili obecnej znajduje si¢ w obliczu silnego
popytu na powierzchnie biurowe, czego przykladem sa $miale plany deweloperéw stworzenia
m.in. parku biurowego (firma Koncepta). W chwili obecnej jest to najnizsza stopa pustostandw
na badanych rynkach, ale warto pamigtaé, ze pozostale miasta sa bardziej rozwinigte, w zwiazku z
tym rynek szczecinski jest bardziej ,,plytki” i tym samym bardziej podatny na calkowite wynajecie

powierzchni biurowej ale takze na ryzyko pustostanow.

Wykres nr 10: Poréwnanie stopy pustostanéw (%) Szczecina z innymi
miastami regionalnymi Polski

6,00%

5,00%

4,00%

3,00%

2,00%

1,00% -

0,00% - L] :

Krakéw  Wroclaw Tréjmiasto Katowice Poznan ~ Warszawa  Szczecin

‘ B Stopa pustostanéw

Zrédlo: Dzial Doradztwa CEW, Gradziei 2007
3.3.Rynek inwestycyjny (stopy zwrotu)

Sytuacja w Szczecinie

W teorii wyceny nieruchomosci stopa kapitalizacji oznacza relacje rocznego dochodu z
nieruchomosci do ceny, za jaka zostala kupiona ta nieruchomos¢. Poziom stopy kapitalizacji
wykazuje zréznicowania dla  poszczegdlnych  rodzajéw  nieruchomodci, zréznicowania
przestrzenne dla danego rodzaju nieruchomosci w danym miescie oraz zréznicowania w jakosci
najemcy. Roéznice te wynikaja z réznego poziomu ryzyka inwestowania w nieruchomosci. Im
wyzsze ryzyko, tym poziom stopy kapitalizacji bedzie wyzszy. Informacje niezbedne do ustalenia
poziomu stopy kapitalizacji (dochdd z nieruchomosci 1 cena transakcyjna) pochodza z rynku
nieruchomosci. Pozostale segmenty rynku kapitalowego sq odwzorowane posrednio - przez ich

wplyw na poziom czynszow, wielkos¢ pustostanow, sklonno$¢ do inwestowania itp.
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W Szczecinie wypadkowa wspomnianych czynnikéw utrzymuje stopy zwrotu na poziomie
6,75%w 3Q 2007 r. Dla podkreslenia, pod koniec 2006 r. bylto to jeszcze 7,75%. Obecnie ze
wzgledu na zbyt jeszcze niedojrzaly rynek inwestycyjny inwestorzy dodaja premie za ryzyko i w
efekcie najlepsze stopy kapitalizacji w Szczecinie sa dos¢ wysokie na tle innych duzych miast
Polski. Poréwnanie stawek przedstawia ponizszy wykres.

Wykres nr 11: Poréwnanie wysokosci najlepszych stop zwrotu w wybranych miastach
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Zrédlo: Dzial Doradzwa CEW, Grudzieii 2007

W przeciggu ostatnich dwoch lat stopy kapitalizacji zeszly z poziomu 8,75% do 6,75%, co
oznacza spadek o 200 punktéw bazowych. Jest to dos¢ duzo, jednak rynek Szczecina nie
pozostawal w tyle za tempem kompresji stop w calym kraju. Obecnie przewiduje si¢ w
horyzoncie krétkoterminowym tendencje stabilna z mozliwoscia podwyzszenia, jezeli dalszemu
podwyzszeniu bedzie ulegaé cena pienigdza.

Wykres nr 12: Rynek inwestycyjny Szczecina 2006-2007
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Zrédio: Dzial Doradztwa CEW, Grudzien 2007
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Ostatnio transakcja na rynku szczecinskim byla sprzedaz przez lokalnego dewelopera Inwesta
budynku Centrum Biurowe Maris za sume €13,889,000. Nabywca byt Ethel Austin Poland, stopa
kapitalizacji wyniosta 7%

Sytuacja w Polsce

W pierwszej potowie 2007 r. rynek inwestycji w nieruchomosci biurowe w Polsce nadal korzystal
z rozwijajacej si¢ gospodarki. Stopy kapitalizacji z najlepszych nieruchomosci w najwazniejszych
miastach zblizyly si¢ do poziomu Europy Zachodniej. Rekordowe stopy kapitalizacji utrzymujq
si¢ na poziomie ok. 5,5% w Warszawie. Wolumen transakciji na rynku nieruchomosci biurowych
nieznacznie zmniejszyl sie w poréwnaniu z analogicznym okresem 2006 r., pomimo wzrostu
liczby transakcji w regionach, przy znacznie wickszym zainteresowaniu i liczniejszych niz
kiedykolwiek wezesniej transakcjach w miastach $redniej wielkosci. Transakcje w Warszawie nadal
stanowia ok. 75% catego rynku w Polsce. Przewiduje si¢, ze w drugiej potowie 2007 1. i w 2008 r.
inwestorzy poszukujacy korzystniejszych stop kapitalizacji beda nadal aktywni w miastach
regionalnych, a na warszawskim rynku nieruchomosci biurowych nadal beda dominowac

zagraniczne fundusze inwestycyjne.

W pierwszej potowie 2007 r. nabywcami nieruchomosci biurowych byly w ponad 90% fundusze
zachodniocuropejskie z Niemiec, Wielkiej Brytanii, Holandii, Irlandii i Prancji. Najbardziej
aktywnymi funduszami na rynku spoza Unii Europejskiej byly spotki izraelskie. Odnotowano
réwniez znaczacy wzrost aktywnosci polskich funduszy inwestycyjnych, takich jak Arka, BPH i
AIB Polonia.

Pod wzgledem liczby transakcji na rynku nieruchomosci biurowych dominowala Warszawa, na
ktora przypadl takze wickszy wolumen niz na reszte kraju. Odsetek transakcji kupna poza
Warszawa nieznacznie zmniejszyl sie w pordéwnaniu z analogicznym okresem 20006 r., jednak
oczekuje si¢ jego wzrostu w wyniku wigkszej liczby transakeji, ktére powinny zostaé zawarte w
drugiej polowie roku. Wolumen transakcji za pierwsze pélrocze 2007 r. wyniést ok. EUR
868 mln. Pomimo spadku w poréwnaniu z ubieglym rokiem rynek byl nadal dynamiczny dzigki
duzej liczbie mniejszych transakcji i kilku duzych transakcji kupna, np. Focus, Prosta Office
Center i Trinity Park II. Zakup obiektu Focus to przyklad wzrostu aktywnosci na wtérnym rynku
inwestycyjnym. Oczekuje si¢, ze w drugiej polowie roku wolumen transakcji wzrosnie
dwukrotnie, ale raczej nie osiagnie poziomu z 2006 r., kiedy zawarto transakcje na rynku

nieruchomosci biurowych o rekordowej wartosci.

Sytuacja w Europie

Londynski dzial badan Cushman&Wakefield dokonal oceny europejskiego rynku inwestycyjnego
w przeciagu trzech kwartalow 2007 r. oraz prognozy na rok 2008. Wedlug tej analizy kryzys na
rynku kredytow wyraznie wplynal na wolumen obrotéw i ceny. Zamknieto niektére obszary
rynku kredytowego dla biznesu, a przy niepewnosci co do cen aktywnos§¢ w sierpniu zamarla —
transakcje byly renegocjowane, a nicktére wigksze transakcje przesuni¢to w czasie. Jednak nalezy
zaznaczyC, ze wplyw na caly rynek nie byl wszedzie taki sam. Poza Wielka Brytania w wielu
czgsciach Europy aktywno$¢ utrzymala si¢ na do§¢ dobrym poziomie, a inwestorzy dysponujacy
znacznymi §rodkami finansowymi korzystali na lepszym niz wczes$niej wyborze nieruchomosci.

Niemniej jednak kupujacy niezaprzeczalnie zmienili swoje poglady na ceny i jakosc
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nieruchomosci. Wedlug C&W przy coraz bardziej wymagajacych inwestorach tylko najlepsze
produkty beda sprzedawac si¢ na poziomie cen podobnym do tego z poczatku biezacego roku.

Po raz pierwszy od poczatku 2003 1. stopy kapitalizacji w catej Europie wzrosly w trzecim
kwartale, przy czym stopy kapitalizacji z nieruchomosci biurowych wzrosly srednio o 13 punktéw
bazowych, do czego przyczynil si¢ wzrost o 20 punktéw bazowych na rynkach Europy
Zachodniej. Odwrotny trend odnotowano w Europie Srodkowej i Wschodniej, gdzie stopy
kapitalizacji utrzymywaly si¢ na stabilnym poziomie lub zmniejszaly si¢, poniewaz silny popyt ze
strony kupujacych i ograniczona podaz nieruchomosci w najlepszych lokalizacjach nadal

powodowaly wzrost cen.

W 2008 r. warunki beda nadal korzystniejsze dla kupujacych, ktérych weiaz nie brakuje, ze
wzgledu na wielkos¢ kapitatu obecnie kierowanego na rynek, pozyskiwanie nowych funduszy i
dostrzeganie przez wielu inwestorow, ze obecne warunki rynkowe moga chwilowo oferowac
dobre mozliwosci zakupu. Poczatek roku moze by¢ jednak do$é nieprzewidywalny, przy

prawdopodobnym dalszym wzro$cie stop kapitalizacii.

Pod wzgledem trendéw aktywnodci, na wielu rynkach europejskich w dalszym ciagu dominuja
inwestorzy zagraniczni, ktorych udzial w rynku w biezacym roku wynidst dotychczas $rednio
57% w poréwnaniu z 44% w 2006 r. Obserwuje si¢ silny popyt ze strony inwestorow
dlugoterminowych, ktérzy w ograniczonym stopniu korzystajg z finansowania zewnetrznego.
Inwestorzy Ci pochodza gtéwnie z Bliskiego Wschodu, Australii 1 Ameryki PéInocnej. Obecnosé
nabywcow z Niemiec tez jest znaczna oraz oczekuje sie wzrostu zainteresowania ze strony

inwestoréw z Wielkiej Brytanii”.

Wolumen transakciji na rynku brytyjskim zmniejszyt si¢ w poréwnaniu z poprzednim kwartatem,
jednak na innych najwazniejszych rynkach regionu, tj. w Niemczech i Francji, odnotowano
wzrosty o odpowiednio 24% 1 21% w pierwszych dziewieciu miesiacach 2007 r. Réwniez na
innych rynkach Europy Zachodniej zaobserwowano duzaq aktywnosé kupujacych, przy
najwickszym zainteresowaniu dojrzalymi rynkami o niskim ryzyku. Jednocze$nie wystapit
znaczny wzrost na rynkach wschodzacych, poniewaz nicktorzy inwestorzy poszukiwali
mozliwosci wigkszych zyskow. W pierwszych trzech kwartatach 2006 r. wzrost w Europie
Srodkowej wyniést 15%, a w Europie Wschodniej - ponad 50%, przy czym tempo rozwoju
narzucaly: Turcja, Rumunia, Bulgaria i Ukraina. Trend ten utrzyma siec w 2008 r., przede
wszystkim ze wzgledu na fakt, Ze ceny na rynku rosyjskim coraz latwiej zaakceptowac

mi¢dzynarodowym inwestorom.

Gléownym beneficjentem aktywnosci inwestycyjnej w ostatnim czasie byl sektor nieruchomosci
biurowych, w ktorym wolumen transakeji wzrdst o ponad 40% w pierwszych dziewieciu miesiacach
biezacego roku do 100 mld EUR, a jego udzial w aktywnosci ogétem wzrdst z 50% w 2006 r. do 55% w
pierwszych trzech kwartalach 2007 r. Natomiast wolumen transakcji w sektorze nieruchomosci
handlowych wzrést o 8%, jednak udzial w rynku zmniejszyl si¢ z prawie 28% do nieco ponizej 25%.
Wedtug londyniskiego biura C&W najwazniejsze beda wyniki z pierwszego i drugiego kwartatu
przyszlego roku. Droga rozwoju rynku nieruchomosci bedzie znana dopiero, gdy bedzie widoczne, w
jakim kierunku podaza gospodarka. C&W wyraza opinig, ze obecne warunki rynkowe przyniosg korekte

cen 1 nastawienia do ryzyka, do ktorej 1 tak by doszlo, i ze nie oznaczaja poczatku powaznej zmiany
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sytuacji. Niemniej jednak ryzyko bardziej negatywnej reakcji lub niewspotmiernej reakeji utrzyma sie

jeszcze przez pewien czas.

CZESC IV. Wnioski i rekomendacje dotyczace uwarunkowan rozwoju rynku
powierzchni biurowych w Szczecinie - wnioski i przewidywania dot. rozwoju
rynku powierzchni biurowych w Szczecinie oraz wytyczne co do ewentualnych
dziatan Gminy Miasto Szczecin mogacych korzystnie wptynac na rozwoéj ww.
rynku.

Rynek nowoczesnej powierzchni biurowej Szczecina stanowia gltéwnie budynki klasy B. W miescie
znajduje si¢ jeden obiekt A klasowy — Maris. W sumie powierzchnie biurowe o podwyzszonym
standardzie (z pominigciem klasy C i D) stanowia ok. 73.000 m* Poréwnujac rynek biurowy stolicy
wojewodztwa zachodniopomorskiego z miastami regionalnymi o podobnej wielkosci populacji oraz
zblizonym potencjale gospodarczym nalezy stwierdzi¢, ze deficyt powierzchni biurowej wynosi ok. 30%.
Fakt ten ma swoje odzwierciedlenie w wielko$ci wskaznika pustostanéw w Szczecinie. Obecnie wynosi
on 0%. Z uwagi na te fakty prognozujemy, ze rynek biurowy Szczecina bedzie rozwijal sie w
nadchodzacych latach za sprawg rosnacego potencjatu gospodarczego i wzrostu znaczenia logistycznego
miasta. Obecnie nie ma realizowanych projektéw biurowych w miescie, aczkolwick biorac pod uwage
plany budowy komercyjnych obiektéw biurowych przez deweloperdw to w najblizszych 2 latach rynek

najmu w Szczecinie powigkszy¢ si¢ moze o ponad 100%.

Obecnie popyt generowany jest gléwnie przez mniejsze firmy ktére poszukuja lokali nie
przekraczajacych 150 m? . Wigksze transakcje najmu sq notowane rzadziej na rynku. Jednym z powodow
jest fakt, ze Szczecin do tej pory nie byl popularnym miejscem do lokowania centréw outsourcingowych
czy siedzib duzych firm. W przysziosci prognozujemy, ze w Szczecinie pojawia sie kolejne inwestycje
outsourcingowe, generujace popyt na powierzchnie biurowe, z uwagi na duzy potencjal
wykwalifikowanej kadry w miescie. Wzrosnie takze metraz sredniej transakeji. Pod wzgledem wysokosci
czynszow Szczecin nie odbiega znacznie od innych miast regionalnych, ale lokuje si¢ w ich czoldwee.
Wysoki poziom oplat za wynajem jest podyktowany poprzez brak wolnych powierzchni, wywierajacy
ptesje na wzrost czynszow, ktore siegaja 15-17 EUR/m?/miesiac w najlepszych budynkach na rynku.

Podsumowujac, inwestycje w obiekty biurowe na terenie Szczecina sg uzasadnione z rynkowego punktu
widzenia. Stopa pustostanéw wynoszaca 0% oraz rosnacy potencjal gospodarczy Szczecina $wiadczy o
tym, ze rynek absorbuje powierzchni¢ biurows o wysokim standardzie. Stosunkowo wysoki poziom
czynszow jest dodatkowym bodZzcem do przeprowadzania inwestycji w miescie. Oceniamy, ze
najbardziej potrzebne w miescie sa obiekty w klasie A oraz B szczegdlnie po jego lewobrzeznej stronie,
gdzie koncentrujq si¢ wszystkie analizowane obiekty biurowe. Dla deweloperéw rynek szczeciniski jest
tym bardziej atrakeyjny, ze wolumen inwestycji planowanych w poréwnaniu do istniejacych zasobow jest
stosunkowo niewielki. Nalezy pamietaé, ze dodatkowym impulsem dla rozwoju rynku biurowego w
Szczecinie beda planowane na szeroka skalg procesy rewitalizacji m.in. obszaréw Dabia, Yasztowni oraz

Dworca PKP Szczecin Gléwny.

Warto zauwazy¢, ze zapotrzebowanie na nowoczesng powierzchni¢ biurows jest nie tyle podyktowane
liczba mieszkancow miasta, ile raczej innowacyjnoscia, aktywnym otoczeniem biznesu, zapleczem
wykwalifikowanych pracownikow (baza uniwersytecka), dobrq infrastruktura oraz jakodcig uslug
komplementarnych. Jezeli te warunki beda spelnione, rynek nowoczesnej powierzchni bedzie sie
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rozwijal. Rynek biurowy Szczecina jest oceniany jako perspektywiczny. Za obecne lokalizacje biurowe
Szczecina mozna uzna¢ takie ulice jak Wojska Polskiego, Matejki oraz ulica Piotra Skargi, gdzie znajdujq
si¢ obiekty na wynajem. W przysztosci na znaczeniu zyskiwaé beda okolice ul. 1 Maja oraz Dworca PKP,
wzmocnione zostanie takze znaczenie ulic Malczewskiego/Wyzwolenia. Inwestorow przyciagac bedzie
nie tylko duzy potencjal edukacyjny regionu, stosunkowo tania sila robocza, ale takze prorozwojowo
dzialajace instytucje: Zachodniopomorskie Centrum Zaawansowanych Technologii, czy Park Naukowo-
Technologicznego Pomerania, a takze klaster chemiczny. Waznym czynnikiem rozwoju sg takze aktywne
dzialania miasta na polu reklamy i aktywnej promocji miasta, ktore zwickszajq Swiadomo$¢ Szczecina

wsréd potencjalnych inwestorow.

Jezeli natomiast chodzi o dzialania, jakie mogloby wykona¢ Miasto Szczecin, aby korzystnie wplynac na
rozwéj rynku  biurowego C&W  szczegdlnie  rekomenduje  uchwalenie  dobrych  planéw
zagospodarowania, ktére precyzyjnie okreslalyby mozliwosci budowy obiektow o funkcjach
komercyjnych. Obowiazujace plany przyciagnelyby inwestorow, ktorzy nie musieliby si¢ obawiac ryzyka
zwiazanego z inwestycja (intensywno$¢ zabudowy, funkcja, wysokos¢ zabudowy itp.). Zdecydowanie na
korzys$¢ przemawiaja takze dzialania marketingowe, zaréwno posrednie, jak i bezposrednie. Do dziatan
bezposrednich zaliczy¢ mozna starania samego miasta do przyciagniecia pozadanych inwestorow.
Odbywac sie to moze zaréwno podczas targdw i imprez branzowych, jak 1 poprzez prase o zasiegu
krajowym i periodyki zagraniczne. Marketing posredni to wspdlpraca z renomowana firma z branzy
nieruchomosci o bogatych kontaktach i duzym doswiadczeniu we wspdlpracy z inwestorami
zagranicznymi. Firma ta rozpowszechnialaby informacje potencjalnych inwestorom o dostepnych
gruntach i poszczegdlnych nieruchomosciach. Taki spersonalizowany sposob dostarczania informacji
przez ceniong na rynku firme znacznie skraca droge pomiedzy odpowiednim i rzetelnych inwestorem a
wiladzami miasta. Warto przy tej okazji wspomnie¢, ze wladze miasta czynnie stosuja ww. metody
wspierania inicjatyw gospodarczych, zaréwno na polu uchwalania planéw zagospodarowania, jak takze
posrednie i bezposrednie dziatania marketingowe. Jednoczesnie wedlug opinii C&W  zalecane jest ich

dalsze prowadzenie.

Do sprawdzonych sposobow przyciagnigcia inwestoréw nalezy takze zwolnienie z podatku od
nieruchomosci oraz inwestycje w infrastrukture. Pod pojeciem wydatkoéw na infrastrukture rozumiemy
nie tylko infrastrukture drogowa, ale takze uzbrojenie terenéw. Bardzo znaczacym aspektem
przyciagajacym inwestorow jest takze okrojona biurokracja. Stworzenie dla inwestora Specjalnej Strefy
Ekonomicznej wiaze si¢ juz z dodatkowymi utrudnieniami i przede wszystkim wymogami formalnymi,
takimi jak konieczno$¢ zainwestowania okreslonej ilosci §rodkow, zatrudnienia uzgodnionej liczby
pracownikow. Rozwigzanie takie stosowane byly jednak w przesztosci, czego przykladem jest chocby
miasto Poznan (SSE w budynku PGK).

Raport przygotowany przez:

Alicja Sitkowska

Cushman & Wakefield
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ZAXACZNIK 1
Studium kompozycyjne Szczecina ze wskazaniem zabudowy wysokiej

Analiza wysokosci zabudowy
w jednostkach krajobrazowo
-urbanistycznych cz.1

innnnnon gon
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ZAY ACZNIK 2

Klasyfikacja nowoczesnej powierzchni biurowej

Nowoczesna powierzchnia biurowa w Polsce wedlug miedzynarodowych standardéw jest

podzielona na cztery kategorie; A, B, C i D. Budynki klasy A maja najlepsza lokalizacje oraz

najwyzszy standard. W budynkach klasy B oferowana jest nowoczesna powierzchnia biurowa,

ktora nie spelnia kryteridow klasy A. Klasy C oraz D reprezentuja budynki o najnizszym

standardzie. Ponizej prezentujemy klasyfikacje nowoczesnej powierzchni biurowej wypracowana

przez wiodgce firmy doradcze dziatajace w branzy nieruchomosci. 13

Klasyfikacja nowoczesnej powierzchni biurowej

KILASA A KLASA B + KILASA B
BUDYNEK KLASY A BUDYNEK KLASY B+ BUDYNEK KLASY B
BIURO POWINIEN SPEENIAC POWINIEN SPEENIAC POWINIEN SPEENIAC
WSZYSTKIE 14 12714 10z 14
PODSTAWOWYCH PODSTAWOWYCH PODSTAWOWYCH
KRYTERIOW ORAZ CO KRYTERIOW ORAZ CO KRYTERIOW ORAZ CO
NAJMNIE] 276 NAJMNIE] 276 NAJMNIE] 276
OPCJONALNYCH OPCJONALNYCH OPCJONALNYCH
LOKALIZACJA
e DOBRY DOSTEP DO OBIEKTU I DOGODNA KOMUNIKACJA
(KOMUNIKACJA PUBLICZNA, SWOBODA PARKOWANIA)
®  MARKA UZNANA NA RYNKU LOKALNYM (OBECNOSC NA RYNKU, SILA
MARKI) OPCJONALNIE
e  DOSTEP DO OBIEKTOW UZYTECZNOSCI PUBLICZNE] (RESTAURACJE,
SKLEPY, KAFETERIE)
ELEMENTY BUDYNKU
®  NOWOCZESNE SYSTEMY GRZEWCZE, KLIMATYZACJA 7 KONTROLA
WILGOTNOSCI, PODZIAE NA NIEKOLIDUJACE ZE SOBA STREFY
®  PODWIESZANE SUFITY I PODNOSZONE PODLOGI (LUB MOZLIWOSC
STANDARD
PODSTAWOWY ICH INSTALAC]I).
®  ELASTYCZNOSC ARANZAC]I POWIERZCHNI
e NOWOCZESNE SZYBKOBIEZNE WINDY
e  DOSWIETLENIE SWIATLEM SLONECZNYM
® POWIERZCHNIE REPREZENTACYNE - OPCJONALNIE
¢ PARKING PODZIEMNY 7 ODPOWIEDNIM STOSUNKIEM MIEJSC
PARKINGOWYCH NA ILOSC POWIERZCHNI BIUROWE]
® PARKING DLA GOSCI — OPCJONALNIE

13 Cushman&Wakefield, CB Richard Ellis, Colliers, Jones Lang LaSalle, DTZ, King Sturge
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WZMOCNIONA POWIERZCHNIA POD CILZKI SPRZET —
OPCJONALNIE

INFRASTRUKTURA BUDYNKU

BMS (BUILDING MANAGEMENT SYSTEM) - ZAWIERA NOWOCZESNY
MONITORING SYSTEMOW BUDYNKU ORAZ REALIZUJE ZARZADZANIE

SYSTEMAMI I KONTROLE DOSTEPU

SYSTEM WYKRYWANIA ORAZ GASZENIA POZARU

DWOCH LUB WIECE] OPERATOROW TELEKOMUNIKACYJNYCH
OKABLOWANIE (TELEFONICZNE, ELEKTRYCZNE ORAZ
KOMPUTEROWE)

ZASILANIE Z DWOCH NIEZALEZNYCH ZRODEL ORAZ GENERATOR

PRADU

WYKONCZENIE

WYKLADZINA — OPCJONALNIE
KUCHNIA — OPCJONALNIE

Zridto: Dzial Doradztwa CEHW, Grudziei 2007
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