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1.0 WSTEP

Zgodnie z umowa podpisana w dniu 28 lutego 2005 przez Jerzego Krawca
dziatajacego w imieniu Prezydenta Miasta Szczecina reprezentujacym Gming Miasto
Szczecin, firma DTZ zostala zobowiazana do sporzadzenia raportu dotyczacego rynku
powierzchni handlowych w Szczecinie pod katem rewitalizacji centrum miasta.

Doktadny zakres prac zostat okres§lony w w/w umowie i1 zawiera nast¢pujace
zagadnienia:

1. Ogolny opis rynku powierzchni handlowych w Szczecinie ze szczegdlnym
uwzglednieniem Centrum miasta:

- ogoblny opis sytuacji ekonomicznej

- podaz pow. handlowych

- popyt na powierzchnie handlowe na podstawie analizy desk-top niektérych

najemcow

- analiza czynszow za powierzchnie handlowe

- poziom nasycenia powierzchniami handlowymi

- uzasadnienie

2. Lokalizacja
- okreslenie najlepszych stref handlowych
- okreslenie wielko$ci optymalnych powierzchni handlowych
- okreslenie poziomu czynszow
- uzasadnienie

3. Wnhioski i rekomendacje
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Raport: Rynek powierzchni handlowych w Szczecinie
pod katem rewitalizacji centrum miasta
przygotowany dla Gminy Miasto Szczecin

2.0 RYNEK POWIERZCHNI HANDLOWYCH W SZCZECINIE

2.1 Sytuacja makroekonomiczna Wojewoddztwa Zachodniopomorskiego i
Szczecina na tle kraju

Wzrost PKB Polski w 2004 roku wyniost 5,3 %. Warto zwroci¢ uwagg, ze wolniejszy
w drugiej polowie tego roku wzrost gospodarczy to efekt wygasnigcia jednorazowego
impulsu z wstapienia do Unii Europejskiej, ktory bardzo korzystnie wplynat na wyniki
pierwszego potrocza. Gtownym czynnikiem obserwowanego wzrostu gospodarczego
jest szybko rosnacy eksport. Wedtug ekonomistow w latach 2005 i 2006 polska
gospodarka bedzie nadal szybko si¢ rozwija¢, a cztonkostwo w Unii Europejskiej
bedzie korzystnie wplywa¢ na pozycje kraju i Szczecina jako jednego z miast
wojewodzkich o atrakcyjnym potozeniu.

Tabela 1. Podstawowe dane ekonomiczne
Polska Warszawa W()je.wodztwo . Szczecin
Zachodniopomorskie
Ludnoéé 38 190 608 1 692 800 1695 758 % 413 0872
Srednie miesigczne
wynagrodzenie 2411,499Y 3202,56 % 2161,04% 2463,07%
brutto
Dochod
rozporzadzalny per 644,00 zt 771,44 zt 670,67 zt Brak danych
capita (brutto) "
Stopa bezrobocia 19,4 %Y 6,5 % 27,8%Y 15,5% %
rejestrowanego

" Dane za 2003 “Dane za 11T kw. 2004 * Na koniec 2004 ¥ Stan na koniec IT 2005
Zrodto.: Gtowny Urzqd Statystyczny, Urzqd Statystyczny w Szczecinie

Analizujac powyzsze dane mozna stwierdzié, ze Szczecin na tle kraju wypada dobrze,
zarbwno pod wzgledem wysokosci dochodu rozporzadzalnego, jak 1 $redniego
wynagrodzenia. Relatywnie wysokie przecigtne wynagrodzenie oznacza wyzsza site
nabywcza gospodarstw domowych, a tym samym wyzsze spozycie artykutow
konsumpcyjnych i dobr trwatego uzytku, czyniac Szczecin atrakcyjnym rynkiem
zbytu. Niepokojacy jest natomiast poziom bezrobocia, nizszy niz $rednia krajowa
natomiast stosunkowo wysoki w poréwnaniu z innymi miastami kraju (Poznan —7,4%;
Krakéw —15,3%, Wroclaw —12%) obnizajacy potencjal nabywczy mieszkancow
miasta.

Ze wzgledu na swoje polozenie Szczecin jest waznym centrum wspotpracy
ekonomicznej, kulturalnej 1 spolecznej pomigdzy Polska, Niemcami i1 krajami
skandynawskimi. Dodatkowo duze znaczenie ma bliskos$¢ stolicy Niemiec, Berlina,
dynamicznie rozwijajacej si¢ metropolii Europy. Szczecin moze sta¢ si¢ dla Berlina
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uzupetnieniem w rozwoju wielu funkcji. Przyktadem jest lokalizacja siedziby sztabu
Migdzynarodowego Korpusu Potnocno-Wschodniego NATO.

Szczecin znajduje si¢ w odlegtosci okoto 175 km na potnocny-wschdd od Berlina, 240
km na pdéinocny-zachdéd od Poznania i 515 km na pdtnocny-zachdd od Warszawy.
Jako wazny wezet komunikacji kolejowej, drogowej, lotniczej 1 morskiej jest istotnym
osrodkiem wspdtpracy migdzynarodowej oraz przygranicznej.
Podstawowe powiazania komunikacyjne miasta zapewniaja drogi krajowe:
e w kierunku potudniowym droga nr 3 (Zielona Gora, Lubawka, Praga) oraz
droga nr 31 (Kostrzyn, Stubice);
e w kierunku wschodnim droga nr 10 (Stargard Szczecinski, Bydgoszcz)
oraz droga E65 (Gorzéw Wielkopolski);
e w kierunku pétnocnym drogi nr 3 i 6 (Swinoujscie, Gdansk).

Powiazania z przejsciami granicznymi: Lubieszyn/Linken, Kotbaskowo/Pomellen i
Roséwko/Rosow zapewniaja drogi krajowe nr 10, nr 13 1 A6.

Szczecin to stolica wojewddztwa zachodniopomorskiego piatego w Polsce pod
wzgledem wielkos$ci populacji, ktora na koniec 2004 roku wynosita 1696,1 tys. Liczba
mieszkancow Szczecina wynosi 413,087 tys., co daje miastu siddme miejsce w Polsce
pod wzgledem zaludnienia.

Wedlug prognoz demograficznych ludno$¢ Szczecina zmniejszy sig o blisko 80 tys. do
roku 2030 i w koncu 2030 roku wyniesie 335,6 tys. osob. Srednio, co roku, liczba
mieszkancow begdzie malata o 0,8%, a spadek liczby ludnosci bgdzie dotyczyl w
réwnym stopniu m¢zcezyzn i kobiet.

Tabela 2. Struktura ludnos$ci wg aktywnoS$ci zawodowej
Ogélem Ludno$é¢ w wieku (w %)
przedprodukcyjnym produkcyjnym poprodukcyjnym
Szcezecin " 414 032 17,3 66,3 16,4

U dane za rok 2003r. Zrédlo: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

W wyniku proceséw demograficznych, przebiegajacych w okresie ostatniego
piecdziesigciolecia, obecna sytuacja demograficzna wojewddztwa
zachodniopomorskiego charakteryzuje si¢ ogolnie wyraznym starzeniem si¢ struktury
wieku ludnosci. We wszystkich powiatach zmniejszyt si¢ udzial w ogolnej liczbie
ludnos$ci dzieci 1 mtodziezy do lat 17. Szczecin posiada najstarsza strukture
demograficzna w wojewodztwie. W latach dziewigédziesiatych radykalnie obnizyt sig¢
wspotczynniki natgzenia urodzin oraz przyrostu naturalnego (wspoOtczynnik
dzietnosci: 1,627 w 1990 1 1,022 w 2002). Obserwuje si¢ takze systematyczny wzrost
udzialu ludnosci w wieku produkcyjnym 1 poprodukcyjnym. Pociaga to za soba
konsekwencje na rynku pracy oraz stanowi wyzwanie dla polityki spotecznej miasta.
Okresowy wzrost liczby os6b w wieku produkcyjnym przyczyni si¢ do wzrostu
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bezrobocia i begdzie wymaga¢ aktywizowania rynku pracy. Nastgpnie spadek liczby
ludno$ci w tej grupie obnizy poziom bezrobocia i wydluzy okres aktywnosci
zawodowej, wiaze si¢ on takze ze wzrostem liczby ludno$ci w wieku
poprodukcyjnym. Zwigkszac si¢ bedzie liczba emerytdw wymagajacych opieki stuzby
zdrowia, a pogarszajaca si¢ proporcja 0sob pracujacych do niepracujacych spowoduje
zwickszenie kosztow zatrudnienia.

W poréwnaniu z innymi regionami Polski - Pomorze Zachodnie charakteryzuje sig
wysokim udziatem ustug w wielkosci PKB (62%), natomiast niewielki jest udziat
przemystu w PKB (24,4%). Struktura zatrudnionych w wojewodztwie
zachodniopomorskim korzystnie wyroznia na tle struktury zatrudnionych w Polsce.
Przede wszystkim liczba zatrudnionych w rolnictwie jest niemal trzykrotnie nizsza i
wynosi 8,3 proc wobec 20,1 proc w Polsce. Ponadto na Pomorzu Zachodnim 58 proc
zatrudnionych pracuje w sektorze ustug, podczas gdy wskaznik ten dla Polski wynosi
nieco ponad 48 proc.

Wedlug danych GUS liczba zatrudnionych w handlu i naprawach w 2003r. w
wojewodztwie zachodniopomorskim wynosita 86 484, co stanowi 16,91 proc. ogétu
zatrudnionych.

Miasto Szczecin charakteryzuje si¢ duzym — 42,7-procentowym udziatem pracujacych
w sektorze ustug rynkowych, do ktérego zaliczaja sig: handel, hotele i1 restauracje,
transport, faczno$¢, posrednictwo finansowe, obstuga firm oraz nieruchomosci.

O potencjale rozwojowym kazdego regionu $§wiadczy zaplecze edukacyjne, dynamika
wzrostu liczby studentéw — przysztych wysoko wykwalifikowanych specjalistow.
Szczecin to wazny osrodek edukacyjny péinocno-zachodniej Polski, gdzie znajduje si¢
19 uczelni wyzszych i ponad 160 szkot ponadgimnazjalnych.

Tabela 3. Szkolnictwo w roku szkolnym 2002/2003.
SZCZECIN Ogétem Szkoly Szkoty Licea Szkoly Szkoly Srednie
wyisze policealne | ogélnoksztalcace zasadnicze zawodowe
zawodowe
Liczba placéwek 183 19 52 36 22 54
Studenci/Uczniowie | 103 452 79 238 4455 10 294 2306 7159

Zrédlo: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

O atrakcyjnos$ci bazy szkolnej Szczecina $wiadczy rosnaca liczba studentow
zagranicznych z Niemiec 1 Skandynawii. Intensyfikacja migdzynarodowej wspotpracy
uczelni sprzyja wymianie studentéw, ktérzy coraz czg$ciej korzystaja z
migdzynarodowych programdéw stypendialnych. Portowe tradycje Szczecina i
zapotrzebowanie rynku, sprzyjaja kontynuacji tradycji szkolnictwa morskiego,
zarO6wno na poziomie $rednim, jak 1 wyzszym, w Akademii Morskiej w Szczecinie.

Dane te sa istotne z punktu widzenia analizy rynku handlowego wykazujac znaczny

potencjat nabywczy tej grupy wiekowej. Mtodziez szkolna oraz studencka ma znaczny
udziat w popycie na ustugi gastronomiczne, co przeklada si¢ na wzrost
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zapotrzebowania na lokale o tej funkcji oraz potrzebg stworzenia tej grupie wiekowe;j
miejsca spotkan towarzyskich.

W wyniku trwajacych od 1989 roku przeksztalcen wilasno$ciowych w gospodarce
wojewoOdztwa zachodniopomorskiego tylko okoto 4% firm to podmioty sektora
publicznego (tj. przedsigbiorstwa panstwowe, komunalne, i jednostki budzetowe).
Sposrod wszystkich jednostek gospodarczych 93,2% stanowia mate firmy prywatne.
W sektorze prywatnym dominuja podmioty prowadzone przez osoby fizyczne,
prowadzace dziatalnos¢ gospodarcza i spotki  cywilne. Do najbardziej
sprywatyzowanych naleza: handel, posrednictwo finansowe, budownictwo oraz hotele
i restauracje. Podstawa dziatalno$ci sa male zaktady, zatrudniajace do 5 o0séb
(nazywane firmami rodzinnymi).

W rozwoju gospodarczym wojewodztwa zachodniopomorskiego najwazniejsza rolg
petnia: przemyst, gospodarka morska, rolnictwo i turystyka. Zdeterminowane sa one
przestrzennie, a takze historycznie. Dalszemu rozwojowi przemystu towarzyszyc
bedzie wykorzystanie przygranicznego potozenia, a szczeg6lnie sasiedztwo z
aglomeracja Dberlinska, w celu pozyskania nowych technologii, kapitatu
inwestycyjnego oraz stworzenia infrastrukturalnych (w tym transportowych)
systemow tranzytowych.

Potencjal przemystowy regionu zwiazany jest ze strukturami miejskimi. Najwigkszym
zainwestowaniem charakteryzuje si¢ rejon przyportowy Szczecina, w ktorym
zlokalizowane sa zaktady gospodarki morskiej oraz zaktady dysponujace nabrzezami,
migdzy innymi: Stocznia Szczecinska Nowa, Fosfan S.A., Huta Szczecin, Stocznia
Gryfia; Polska Zegluga Morska oraz jej spotka corka: Polsteam, Polska Zegluga
Battycka oraz Zarzad Morskich Portow Szczecin i Swinoujécie S.A.

Pozostate dominujace w regionie przemysly: spozywczy, drzewny, papierniczy,
charakteryzujace si¢ duzym przestrzennym rozproszeniem.

Swoje zaktady w Szczecinie maja m.in.:

- Drobimex Sp. z o.0.

- Bosman Browar Szczecin S.A.

- Spotdzielcza Agrofirma Witkowo

- AGRYF Zaktady Migsne

- Swedwood Poland S.A.

- Zaktady Migsne Agryf S.A

- Szczecinska Centrala Nasienna Sp. z o0.0.

- Przedsigbiorstwo Przemystu Cukierniczego Gryf
- Euroafrica Linie Zeglugowe

Wedtug danych Polskiej Agencji Informacji i Inwestycji Zagranicznych Szczecin zajat
dziewiate miejsce w kraju pod wzgledem liczby inwestycji zagranicznych w 2004 r.
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Tabela 4. Inwestycje zagraniczne wedlug lokalizacji (lata 1993-2004)
IWojewodztwo Miasto Liczba inwestycji %
IMazowieckie Warszawa 801 30,0%
Slaskie Katowice 390 14,6%
\Wielkopolskie Poznan 242 9,1%
IDolnoslaskie Wroclaw 207 7,8%
t.odzkie Lodz 160 6,0%
IPomorskie Gdansk 144 5,4%
Matopolskie Krakow 141 5,3%
IKujawsko-pomorskie Bydgoszcz 11 4,2%
Zachodniopomorskie Szczecin 95 3,6%
ILubuskie Zielona Goéra 63 2,4%
IPodkarpackie Rzeszéw 62 2,3%
Lubelskie Lublin 59 2,2%
IWarminsko-mazurskie Olsztyn 57 2,1%
Swiqtokrzyskie Kielce 54 2,0%
Opolskie Opole 47 1,8%
IPodlaskie Biatystok 36 1,3%
Ogotem 2669 100,00%

Zrédlo: Polska Agencja Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAIIZ)

W wojewddztwie zachodniopomorskim znajduje si¢ 95 lokalizacji bezposrednich
inwestycji zagranicznych, co stanowi 3,6% wszystkich lokalizacji w Polsce. Wsrod
inwestorow sa firmy niemieckie, holenderskie i dunskie. Ponizsza tabela przedstawia
najwazniejszych inwestorow w wojewodztwie zachodniopomorskim.

Tabela 5 Przyklady inwestycji w wojewédztwie zachodniopomorskim
Inwestor poclﬁl:zjenia Branza Wa(l;:oic’hilnlvjv;ls)t)y cji
IRethman Recycling GmbH Niemcy Gospodarka odpadami B/D
IRuhrgas AG Niemcy Energetyka 15,8
IMVV Energie AG Niemcy Energetyka B/D
ILohmann AG Niemcy Spozywcza/ przetworstwo 3,6
IPaul Wesjohann & Co. GmbH Niemcy Spozywcza/ przetworstwo 3,2
Swedwood Holdin BV Holandia Produkcja/ meble 113
IPolam Holdin BV Holandia Produkcja dobr elektronicznych 17,3
IPolish Bakery Investments BV Holandia Spozywcza 9,9
INatel Investments BV Holandia Spozywcza/ przetworstwo 2,5
[Elsam A/S Dania Energetyka 31,2
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Shiptrans Holdin A/S Dania Produkcja / meble 3,0
Overseas Enterprise Company Ltd. Szwajcaria Produkcja / opakowania papierowe 11,5
Jeronimo Martins Holding Portugalia Handel B/D
Carrefour Francja Handel B/D

B/D — brak danych; Zrédlo: Polska Agencja Informacji i Inwestycji Zagranicznych (PAIIZ)

Szczecin to takze wazny osrodek turystyczny pdinocno-zachodniej Polski. Wedtug
danych z Gléwnego Urzedu Statystycznego w roku 2003 z obiektéw noclegowych
turystyki w wojewddztwie Zachodniopomorskim skorzystato 1 480 400 oséb, w tym
337 004 zagranicznych (22,76%). TuryS$ci zagraniczni przyjezdzali gtdéwnie z Niemiec
(72%), Danii (8,1%) oraz Szwecji (4,47%).

Specyfika ruchu turystycznego w Szczecinie sa jedno- i kilkudniowe przyjazdy z
Niemiec, Szwecji i Danii, z czego 69% turystéw przyjezdza na zakupy. Druga cecha
to tranzytowy ruch turystyczny, o czym decyduje blisko$¢ granicy polsko-niemieckiej;
w bezposrednim sasiedztwie miasta (7-12 km) znajduja si¢ trzy przej$cia graniczne:
Lubieszyn, Kotbaskowo 1 Rosowek. Korzystaja z tego liczne kompleksy handlowe i
kulturalne, z ktorych duza czg$¢ nastawiona jest na obstuge ruchu turystycznego.

2.2 Podaz powierzchni handlowych w Szczecinie

Catkowita podaz powierzchni handlowej w Szczecinie, wykorzystywana przez duze i
$rednie podmioty (z wylaczeniem targowisk), wynosita w 2003 r. 494 463 m?, z czego
ponad 180,5 tys. m’ mozna zakwalifikowaé jako nowoczesna powierzchnig handlowa.

Rynek nowoczesnej powierzchni handlowej w Szczecinie, podobnie jak w innych
duzych miastach Polski, rozwijal si¢ w dwdch kierunkach:

e Obszar centrum miasta, na ktérym koncentruja si¢ gtéwnie mniejsi operatorzy
(w tym duza liczba lokalnych operatorow); lokale handlowe umiejscowione
wzdhuz glownych ulic tj. Al. Niepodleglosci, ul. Bolestawa Krzywoustego, Al.
Wojska Polskiego czy Al. Wyzwolenia oraz nieliczne centra handlowe tj.
Galaxy, Turzyn i DH Kupiec

e (Obszar poza centrum lub obrzeza miasta, gdzie umiejscowione sa duze centra
handlowe

Handel w Szczecinie zdominowany jest przez mate sklepy i hurtownie. Nadal jednak
dziataja sieci handlowe zwiazane z miastem od wielu lat: Spolem, Domar, Otex
dysponujace dobrze zlokalizowanymi sklepami réznej wielkos$ci. W ciagu ostatnich lat
dotaczyly do nich sklepy dunskiej sieci Netto, portugalskie sklepy Biedronka —
koncernu Jeronimo Martins, niemiecka sie¢ Lidl oraz rodzima Berti. Przelomu w
budowie wigkszych sklepow na terenie Szczecina dokonat koncern Metro otwierajac
hipermarkety Makro Cash and Carry i Real. Po nich powstaly nast¢pne: Nomi,
Castorama, Selgros 1 HIT, wykupiony w 2002 roku przez Tesco. Pierwszym
hipermarketem z rozbudowana galeria handlowa, czyli tzw. ‘attached mall’ w
Szczecinie byto otwarte w 1999 r. Centrum Handlowe King Cross (obecnie CH Ster) o
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powierzchni 36 000 m?, a nastepnie w 2001 r. Centrum Handlowe Turzyn. Otwarcie
pierwszego centrum miejskiego Galaxy nastapito w 2003 r.

Dziatalno$¢ rozpoczely roéwniez znane restauracje szybkoobstugowe McDonald’s,
KFC i Pizza Hut oraz sieci nowoczesnych stacji benzynowych polskich i
zagranicznych koncernéw naftowych - Orlen, Shell, BP, Statoil.

Glownymi ulicami handlowymi miasta sa ul. Bolestawa Krzywoustego i Al. Wojska
Polskiego. Wigkszo$¢ najemcow to lokalni operatorzy, ze znanych marek obecne sa
tu: Deni Cler, Rossman, Pabia, Orsay, Vero Moda czy Jackpot Cottonfield.
Ambicjami lokalnych wtadz jest przeksztalcenie ulicy Bolestawa Krzywoustego wraz
z sasiednimi terenami w eleganckie miejsce spotkan i zakupow mieszkancow i
turystow. Przy ul. Krzywoustego znajduje si¢ ukonczone w 2002 r. Centrum
Handlowe Kupiec z cztero-salowym kinem Helios, supermarketem Berti oraz galeria
30 sklepéw m.in. Rossmann, Planet Sport 1 In Medio

Najbardziej popularnym miejscem zakupow wsrdd wielkopowierzchniowych
obiektow handlowych jest Centrum Handlowe Galaxy mieszczace si¢ w poblizu
Hotelu Radisson oraz Placu Rodta przy Al. Wyzwolenia. Centrum handlowe razem z
elementami rozrywkowymi zajmuje powierzchni¢ ponad 42 000 m® i oprocz 120
sklepoéw 1 hipermarketu Géant znajduje si¢ tu rowniez kino, centrum zabaw dla dzieci,
salony gier komputerowych, 10 restauracji oraz kawiarnie. Do dyspozycji klientow
centrum jest takze parking z 1 800 miejscami.

O sukcesie Galaxy zdecydowata m.in. lokalizacja, ktéra nie tylko gwarantuje znaczny
ruch kolowy, ale przede wszystkim obsluguje ruch pieszy o duzym natgzeniu
wystepujacy w sposob naturalny w centrum miasta. Do kolejnych czynnikéw, ktore
wplywaja na sukces centrum handlowego zaliczy¢ nalezy dobor najemcow, ktory
zapewnia szeroki asortyment towarow w konkurencyjnych cenach. Dzigki tak
szerokiej 1 rozbudowanej ofercie handlowej i rozrywkowej centrum handlowe jest
pete klientow nawet do p6znych godzin nocnych.

Otwarcie Galaxy w centrum miasta spowodowalo przeniesienie si¢ czg¢sci najemcoOw z
dotychczasowych lokalizacji. Podaz lokali handlowych przy gtownych ulicach miasta
zwigkszyla sig, a ich atrakcyjnos$¢ spadta ze wzgledu na bliskie sasiedztwo silnego
obiektu handlowego.

Najwazniejsze obiekty handlowe w Szczecinie przedstawia Tabela 6.
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Tabela 6.

Istniejace obiekty handlowe w Szczecinie

Nr

Budynek

CH Turzyn
Ul Bohaterow Warszawy 42

Centrum handlowe z hipermarketem Carrefour
oraz galerig 81 sklepow o powierzchni okoto

30 000 m*. Gtéwni najemcy: Euro RTV AGD,
Bata, Sephora, New Yorker, Promod, Camaieu,
Calipso, Reserved oraz Deichman. Czynsze wahaja
si¢ pomigdzy 15 EUR/miesiac dla wigkszych
lokali oraz 45 EUR/miesiac dla mniejszych.
Centrum w pelni wynajgte.

Galeria Centrum
Al Niepodlegtosci

Odnowiony dom handlowy o powierzchni
wynajmu okoto 5 500 m*. Gtéwnym najemca jest
Empik, pozostata czgs¢ powierzchni zajmuje
wiasciciel, poza niektorymi lokalami na parterze,
wynajetymi lokalnym operatorom. Centrum
potozone w oddaleniu od gtéwnych obszarow
handlowych. Czynsze wahaja si¢ pomigdzy 7 - 20
EUR/miesiac (wyzsze dla najemcow na parterze).

DH Kupiec
Ul B. Krzywoustego

Centrum handlowe z 4-salowym kinem Helios,
supermarketem Berti, klubem fitness, centrum
odnowy biologicznej, centrum jezykowym oraz
ponad 30 sklepami. Wér6éd najemcow m.in.:
Rossmann, Zepter, Ambra, Planet Sport, oraz In
Medio. Kilka (4) wolnych lokali.

DH DomStyl
Al. Niepodlegtosei 18

Dom handlowy przy jednej z gtownych ulic miasta
z supermarketem Berti i centrum meblowym oraz
okoto 5 matymi lokalami handlowymi.

Zdjecie

)] i Research
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Centrum Galaxy
Al. Wyzwolenia 18

Centrum handlowe o powierzchni ponad 42 000
m?. 10 700 m? zajmuje hipermarket Géant, 16 720
m’ galeria handlowa a 14 600 m” centrum
rozrywki z kinem, ktdrego operatorem jest
Multikino. Ilo$¢ miejsc parkingowych: 1 800.
Centrum zlokalizowane jest w poblizu Hotelu
Radisson oraz Placu Rodta. Wérod najemcow sa:
Cropp Town, H&M, Troll, Vero Moda, Tom
Tailor, Mango, Empik oraz Reserved.

CH Ster (King Cross)
Ul Ku Stonicu 67

Centrum Handlowe o powierzchni 36 000 m* z
hipermarketem Geant i 55 butikami oraz punktami
ustugowymi. Wsrod najemcow: Euro RTV AGD,
Gino Rossi, Bijou Brigitte, Carry, Olsen, Orsay,
Solar oraz Sephora.

Centrum Sloneczne
UL Struga 18

Centrum zlokalizowane w potudniowo-
wschodniej czgéci miasta o powierzchni 4 271m’.
Obejmuje 20 sklepoéw oraz supermarket Netto.
Gtoéwni najemcy: Nomi, Euro RTV AGD, Bank
Slaski, Adidas oraz lokalni operatorzy detaliczni.
W poblizu znajduja si¢: Pizza Hut, McDonald’s,
Nomi i Real. Czynsze wywolawcze na poziomie
10-25 EUR/miesiac, mozliwa renegocjacja
czynszu nawet do 30%.

Real
Ul Struga 36

W przyblizeniu 8 000 m*. Obiekt obejmuje
hipermarket Real oraz galeri¢ handlowa z 20
sklepami. Gtowni najemecy: CCC, PKO, Ruch, Era
oraz Idea.
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Centrum Handlowe Piast
Ul Mieszka I 73

Obiekt o powierzchni okoto 23 000 m* z
supermarketem Hypernova i sklepem
wielkopowierzchniowym Media Markt oraz
galerig z okoto 15 lokalami handlowymi oraz
parkingiem na 900 samochodow. Otwarty w 2000
r. Wsrdd najemcow Deichman i Planet Sport.

W 2004r. supermarket Hypernova zostat kupiony
przez Carrefour, ktorego sklep otwarty zostat w
kwietniu 2005. Powierzchnia po Adlerze, ktory
wyprowadzil si¢ w 2004 roku interesuje si¢ m.in.
siez Lidl&Schwarz wtasciciel sieci marketow
Kaufland.

Tesco
Ul Milczanska 31 F

Obiekt o powierzchni okoto 7 500 m® obejmujacy
hipermarket Tesco oraz 10 nieduzych lokali
handlowych, otwarty w 1999r. z parkingiem na
850 samochodow. Budowa supermarketu
Hypernova (Carrefour) po przeciwleglej stronie
ulicy negatywnie wptyneta na jego obroty
handlowe.

Makro Cash & Carry
Ul Potudniowa 8

Centrum handlu hurtowego o powierzchni okoto
9 000 m? zlokalizowane w potudniowo-zachodniej
czg$ci miasta.

Selgros
Ul. Walecznych 64

Centrum handlu hurtowego o powierzchni okoto
11 000 m? z parkingiem na okoto 700
samochodow.
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Castorama
Ul. Ku Stoncu 67B

Market budowlany o powierzchni okoto 9 000 m’ z
parkingiem na okoto 800 samochodow.

Castorama (dawne centrum M3)
Ul Potudniowa 21

Market budowlany przy drodze wyjazdowej na
Berlin w sasiedztwie Makro.

Nomi
UL Struga 42

Market budowlany typu ,,dom i ogréd” znajdujacy
si¢ w poblizu hipermarketu Real.

Centrum Handlowe Fala
Al. Wyzwolenia 44 A

Pasaz handlowy z kilkunastoma jednostkami,
ktorych najemcami sa lokalni operatorzy.

Galeria Wnetrz Top Shopping
Ul. Hangarowa 13

Centrum meblowe i wyposazenia wngtrz, wsrod
najemcOw znajduja si¢ salony meblowe firm:
Natuzzi, Eko Line, Domar i Nieri.

N/D
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Pasaz Handlowy Ciroco
Ul. Narutowicza 13E/13

Pasaz handlowy zlokalizowany na parterze

budynku mieszkalnego. Okoto 12 jednostek
handlowych. Wsrod najemcow: supermarket
Netto, PKO BP, Karen Notebooks i Apteka.

Pasaz handlowy Pazim
Pl Rodta 8

Pasaz sktadajacy sig z okoto 10 lokali handlowych
bedacy czgscia kompleksu biurowo —hotelowo -
rozrywkowo-handlowego Pazim. Najemcami sa
lokalni operatorzy.

homm ol e

Zrédlo: DTZ Research

Dominujaca pozycje w handlu w Szczecinie zajmuje drobny handel zlokalizowany
przy gtéwnych ulicach miasta oraz w osiedlowych sklepach.

Ogolna liczba sklepow 1 punktéw sprzedazy paliw w 2002 roku wynosita 4 864 o
tacznej powierzchni 484 660m’. Liczba pracujacych w ww. sklepach i punktach w
2002r. wynosita 14 812. Warto$¢ sprzedazy detalicznej wyniosta 2 338 965,3 tys.
PLN. Ponizsza tabela przedstawia wykaz sklepéw w ujeciu branzowym w Szczecinie
z wyrdznieniem dzielnicy Srédmiescie, bedacej przedmiotem raportu.

Tabela 7. Liczba sklepow i punktow sprzedazy paliw w 2002r.
Branza Szczecin Srodmiescie
Liczba sklepow praI;LCjZaE:;ICh Liczba sklepow pr;::iucjzt::;ch

OGOLEM 4 864 14 812 2338 6514
Ogolnospozywceza 1120 4022 431 1422
Owocowo - warzywna 49 89 21 43
Miesna 175 487 67 224
Rybna 20 54 15 47
Piekarniczo- ciastkarska 77 213 34 100
Z napojami alkoholowymi 47 125 25 73
Kosmetyczno — toaletowa 90 235 52 137
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Z wyrobami wiokienniczymi 51 136 31 91
Z odzieza 502 1183 319 803
Z obuwiem i wyrobami skorzanymi 131 317 87 195
Z meblami i sprzgtem o$wietleniowym 118 412 50 146
RTViAGD 94 411 55 161
Ksiggarnie i art. piSmienne 76 203 51 156
Z pojazdami mech. 213 541 91 229
Stacje benzynowe 90 404 28 119
Pozostate sklepy 2011 5980 981 2 568

Zrédlo: Urzqd Statystyczny w Szczecinie.

Srédmiescie skupiato ponad 48,07% wszystkich sklepow w miescie w 2002r.
Powierzchnia sprzedazowa jednostek zlokalizowanych w Srédmiesciu wynosila
ogodlem 184 834m™.

W 2003 roku sklepéw w Szczecinie byto 5,013, co stanowi wzrost zaledwie o 3,06%.
Silniejszy — 11,4-procentowy wzrost zanotowano w liczbie pracujacych w sklepach i
punktach sprzedazy paliw. Zatrudnienie w sklepach i punkach sprzedazy paliw
stanowi az 15,67% liczby pracujacych w miescie.

Poza wymienionymi obiektami handlowymi w miescie funkcjonuje takze 21 statych
targowisk z 1 795 punktami sprzedazy detalicznej oraz 3 targowiska sezonowe'.

Wskaznik nasycenia powierzchniami handlowymi w Szczecinie ksztaltuje si¢ na
poziomie nieco powyzej $redniej krajowej tj. ponad 1,197 m* powierzchni sprzedazne;
na mieszkanca, jednak jako$¢ ustug jest w wigkszosci na bardzo niskim poziomie. W
duzej czeéci jest to handel targowiskowy 1 gastronomia uliczna. Nowoczesne
powierzchnie handlowe stanowia 32,3% ogo6lnej powierzchni handlowej
wykorzystywanej przez duze 1 Srednie podmioty. Szczecinski rynek powierzchni
handlowych jest wigc daleki od nasycenia i ciagle jest tu miejsce na nowe inwestycje.

2.3 Analiza poziomu nasycenia rynku powierzchni handlowych w Szczecinie
ze szczegl0lnym uwzglednieniem Sréodmiescia

Analizujac nasycenie rynku handlowego pod uwagg trzeba wzia¢ dwa glowne
wskazniki: miesigczne wydatki gospodarstw domowych oraz model konsumpcji.

Wydatki gospodarstw domowych w Polsce systematycznie wzrastaja wraz ze
wzrostem $redniego miesigcznego wynagrodzenia, co obrazuje ponizszy wykres.

"'w raporcie, ze wzgledu na brak danych, w obliczeniach dotyczacych catkowitej powierzchni handlowej miasta
nie zostala uwzgledniona powierzchnia targowisk.
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Rysunek 1

Przecigtne miesieczne wydatki gospodarstw domowych na 1 osobg -

Polska

2003 643,84
2002 624,99
2001 610,2
2000
1999
1998 503,03

6 160 260 360 460 560 GE)ZOr édfo:ggs

Wraz ze wzrostem wydatkéw gospodarstw domowych zmienia si¢ struktura zakupow
przecigtnego Polaka. Nawyki konsumenckie powoli, ale konekwentnie upodabniaja
si¢ do nawykoéw klientow z Europy Zachodniej. Zmniejsza si¢ udziat wydatkéw na
zywno$¢ 1 napoje bezalkoholowe (z 46,6% w 1990 roku na 26,9% w 2004r) na rzecz
trwatych dobr konsumpcyjnych.

Rysunek 2

Nawyki konsumenckie

0%

10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

B Zyw no$é i napoje bezalkoholow e & Napoje alkoholow e i w yroby tytoniow e
Odziez i obuw ie [0 Uzytkow anie mieszkania i no$niki energii
Wyposazenie mieszkania B Zdrow ie

Transport tacznosé

Edukacja [0 Rekreacja i kultura

Inne tow ary i ustugi

Zrédto: GUS

Tendencje obserwowane w kraju potwierdzaja si¢ takze w zmianie nawykow
konsumenckich w poszczegdlnych miastach i wojewodztwach. Zmiany w konsumpcji
w wojewodztwie zachodniopomorskim w latach 2000-2003 przedstawia ponizsza

tabela.
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Tabela 8. Konsumpcja gospodarstw domowych w wojewodztwie
zachodniopomorskim w latach 2000-2003

W PLN /1 osobg 2000 2003 Zmiana w %

Przecigtny miesigczny dochéd rozporzadzalny 603,31 670,67 +11,17
Przecigtne miesigczne wydatki 605,21 654,69 +8,18
Wydatki na zywnos¢ i napoje bezalkoholowe 182,49 181,22 -0,70

Wydatki na odziez i obuwie 30,66 31,36 +2,28

;%(J)}S/ggal;ir;i/\;/}é[;ﬁgﬁ::éz mieszkania i prowadzenie 4387 3631 1723
Wydatki na zdrowie 22,6 29,06 +27,68
Wydatki na transport 59,82 47,75 -20,18
Wydatki na rekreacjg i kulturg 37,89 37,51 - 1,00

Wydatki na edukacjg 7,95 9,46 +18,99
Wydatki na restauracje i hotele 9,71 11,92 +22,76
Wydatki na inne towary i ushugi 28,34 31,49 +11,12

Zrédio: GUS

Najwickszy wzrost obserwuje si¢ w kategorii wydatkow na zdrowie, restauracje i
hotele oraz edukacjg¢. Zgodnie z trendem obserwowanym w Polsce zmniejszaja sig,
chociaz wolniej niz w skali kraju (9,67%), wydatki na zywno$¢, zwigkszaja si¢
natomiast wydatki na pozostate dobra konsumpcyjne. Niepokojacy jest znaczny
spadek wydatkow na wyposazenie mieszkan oraz prowadzenie gospodarstw
domowych oraz wydatkéw na transport, nie obserwowane w innych regionach kraju (
w skali kraju jest to odpowiednio spadek o 8,44% i spadek o 5,13%).

DTZ jest zdania, ze profil konsumpcji bedzie ewoluowat w stron¢ zwigkszenia si¢
wydatkow na dobra trwale tj. odziez, obuwie, artykuly wyposazenia mieszkan oraz na
ustugi (restauracyjne, edukacyjne i inne).

Sytuacja gospodarstw domowych wojewodztwa zachodniopomorskiego ksztaltuje si¢
umiarkowanie dobrze na tle innych wojewodztw. Porownanie z
wybranymi wojewodztwami oraz z sytuacja w Polsce
przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 9. Wydatki gospodarstw domowych w 2003 roku (w PLN / 1 osobe¢)

s Zachodnio- A c X

Polska Mazowieckie pomorskie Malopolskie Slaskie
Liczba gospodarstw domowych

32452 4502 1450 2547 4248
Przecigtny miesigczny dochod
rozporzadzalny na 1 os. 680,50 857,60 670,67 641,66 694,58
Przecigtne miesigczne wydatki na
1 os. 643,84 792,14 654,69 615,67 655,84
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Wydatki na zywnos¢ i napoje
bezalkoholowe 182,13 204,84 181,22 177,06 183,07

Wydatki na odziez i obuwie
33,70 43,75 31,36 29,64 31,96

Wydatki na wyposazenie

mieszkania i prowadzenie 32,28 39.34 36,31 30,28 30,68
gospodarstwa domowego ’

Wydatki na zdrowie

30,24 37,86 29,06 31,92 28,02
Wydatki na rekreacjg i kulturg

42,24 64,41 37,51 39,60 40,67
Wydatki na edukacjg

10,47 18,20 9,46 8,06 10,26
Wydatki na restauracje i hotele

10,63 16,65 11,92 9,40 10,13
Wydatki na inne towary i ushugi

32,42 41,64 31,49 32,45 31,09

Zrodlo: GUS

Powyzsze dane wazne sa z punktu widzenia handlu i rozwoju sytuacji na rynku
handlowym Szczecina. Mimo nizszego dochodu rozporzadzalnego w skali kraju oraz
w poréwnaniu z wojewodztwami mazowieckim i $laskim poziom wydatkoéw ustgpuje
tylko poziomowi w wojewodztwie stolecznym oraz nieznacznie poziomowi w
wojewodztwie $laskim.

Mimo znacznego spadku od roku 2000 wydatkow na wyposazenie mieszkania
utrzymuja si¢ one na jednym z najwyzszych poziomow w kraju. Ma to znaczenie dla
operatorow sklepéw z materialami wykonczeniowymi oraz gospodarstwa domowego.
Stosunkowo wysoki poziom wydatkow na ustugi restauracyjne i hotelarskie oraz ich
wysoki 22-procentowy wzrost na przestrzeni kilku ostatnich lat prognozuje wzrost
popytu na lokale gastronomiczne.

Nowoczesna powierzchnia handlowa wojewodztwa zachodniopomorskiego stanowi
zaledwie 4,12% ogolnej podazy nowoczesnej powierzchni handlowej w Polsce.
Udziat wojewddztw mazowieckiego, Slaskiego i matopolskiego wynosi odpowiednio
27,36%; 17,62% oraz 6,7%.

Wedlug DTZ w Szczecinie jest nadal miejsce na nowe inwestycje. Ponizsza tabela
przedstawia model przewidywanej absorpcji rynku handlowego Szczecina. Z powodu
ograniczonego dostgpu do danych model oparty jest na warto$ciach powierzchni
sprzedazowej z 2002 r. oraz poziomie konsumpcji mieszkancow wojewoddztwa
zachodniopomorskiego w 2003 r.
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Tabela 10. Model absorpcji powierzchni handlowych w Szczecinie
Przecig¢tna
miesi¢czna . . Powierzchnia
konsumpcja Przewidywan  Przewidywan Przewidywana handlowa
SZCZECIN umpe) y wzrost a miesieczna . y Absorpcja . . . Wynik
gospodarstw Konsumpcii Konsumpcia sila nabywcza istniejaca w
domowych /1 pel pel 2002
o0s
Zywnos¢ i napoje 181,22 5,07 186,29 77131743,65 191790,81  152202,00 39 588,81
bezalkoholowe
Odziez i obuwie 31,36 0,88 32,24 13347 596,74 = 33 189,27 29 491,00 3698,27
Wyposazenie
mieszkania i
prowadzenie 36,31 1,02 37,33 15454 439,97 | 38 428,01 54 793,00 -16 364,99
gospodarstwa
domowego
Przecigtne wydatki na
towary i ustugi 630,93 17,67 648,60 268 539 515,63 667 733,01 484 660 183 073,01

konsumpcyjne

Zrédlo: DTZ Research na podstawie danych GUS oraz US w Szczecinie

Zalozenia modelu:
e Liczba ludnos$ci Szczecina 414 032 ( dane za III kw. 2004)
e Prognoza dynamiki wzrostu konsumpcji w 2005 roku (na podstawie prognoz
BRE Banku) — 2,8 %
e Powierzchnia sprzedazowa w m” Szczecina - 484 660 (dane za 2002 r.)

e Miesigczna warto$é sprzedazy w Szczecinie w przeliczeniu na m* — 402,17
PLN ( na podstawie danych za 2003 r.)

Przy obecnym poziomie konsumpcji Szczecin jest w stanie obecnie wchtonaé ponad
170 tys. m” (gdyz obecna podaz powierzchni wynosi 494 463m” o okoto 10,000 wiccej
niz w 2002r.), z czego ponad 21,5% powinny stanowi¢ jednostki oferujace artykuty
zywnos$ciowe 1 napoje bezalkoholowe. Rynek handlowy Szczecina charakteryzuje sig
nadmiernym nasyceniem sklepami z materiatami wyposazenia mieszkan oraz
artykutami gospodarstwa domowego.

Nalezy jednak pamigta¢, ze analiza przeprowadzona zostata w oparciu o biezacy
poziom konsumpcji, zmieniajacy si¢ z kazdym rokiem na rzecz dobr trwalego uzytku.

Stabym punktem analizy jest przyjgcie poziomu konsumpcji na poziomie catego
wojewddztwa, wynikajacy z braku danych na poziomie powiatu badz gminy. Wyzsze
$rednie wynagrodzenie oraz mniejsze bezrobocie w Szczecinie w poréwnaniu z catym
wojewodztwem wptywa na wyzsze wydatki gospodarstw domowych.

Srédmiescie Szczecina, bedace przedmiotem raportu, moze przyjaé¢ optymalnie okoto
50 tys. m* nowej powierzchni handlowe;.
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Tabela 11. Model absorpcji powierzchni handlowych w dzielnicy Srédmie$cie

5 , Przewidywana sila q Powierzchnia q
SRODMIESCIE nabywcza Absorpcja W 2002 Wynik
Zywnos¢ i napoje bezalkoholowe 26 812 573,27 66 670,41 50921 15749,41
Odziez i obuwie 4639 897,90 11537,27 19289 -7751,73
\Wyposazenie mieszkania i prowadzenie gospodarstwa 5372279.75 13 358.36 14 146 787.64
domowego

Przecigtne wydatki na towary i ustugi konsumpcyjne 93 349 833,65 232 117,67 184 834 47 283,67

Zatozenia modelu:
e Liczba ludnosci dzielnicy Srodmiescie- 143.926 (na koniec 2003r.)
e Prognoza dynamiki wzrostu konsumpcji w 2005 roku (na podstawie prognoz
BRE Banku) — 2,8%
e Powierzchnia sprzedazowa w m” Srédmiescia - 184 834 (dane za 2002 r.)

e Miesieczna warto$¢ sprzedazy w Szczecinie w przeliczeniu na m” — 402,17
PLN ( na podstawie danych za 2003 r.)

Z powyzszego modelu absorpcji wynika, ze w Srodmiesciu wystepuje nadmiar
jednostek handlowych oferujacych odziez i obuwie oraz artykuly gospodarstwa
domowego, brakuje za$ sklepdw spozywczych.

Planowane inwestycje w centrum miasta wraz z oferta Szczecinskiego Centrum
Renowacyjnego wydaja si¢ wyczerpywa¢ mozliwosci absorpcyjne tego obszaru
miasta. Jednak wedlug DTZ centrum miasta z glownymi ulicami handlowymi
powinno by¢ rozpatrywane w szczegdlny sposodb, gdyz jest ono tradycyjnie miejscem
zakupoéw. Wysoki stopien koncentracji sklepdw stanowi czynnik przyciagajacy
klientéw, ktorzy rzadziej zaopatruja si¢ w tego typu produkty na swoich osiedlach.
Srédmiescie to takze siedziba wielu firm i instytucji, duzy przeptyw ludnosci zwieksza
popyt w zlokalizowanych tu sklepach.

Czgs$¢ lokali zarowno w centrach handlowych jak i przy gtéwnych ulicach powinno
by¢ wykorzystane na funkcje gastronomiczne stabo rozwinigte w poréwnaniu z
innymi duzymi miastami.

24 Planowana podaz nowoczesnych powierzchni handlowych w Szczecinie

Ze wzgledu na duzy potencjal rozwoju Szczecina, nast¢pujace sieci handlowe
zapowiadaja wejScie na rynek w niedalekiej przysztos$ci: Auchan, Leroy Merlin,
Decathlon oraz dtugo oczekiwana IKEA. Co wigcej, budowa galerii handlowej w
centrum miasta zainteresowana jest wspomniana wczesniej firma ECE
Projektmanagement oraz Echo Investment.

Planowana inwestycja, ktora wzbudza najwigcej emocji w Szczecinie jest Galeria
Kaskada. Ma ona powsta¢ czg§ciowo na terenach panstwowego zakladu odziezowego

Research 21



Raport: Rynek powierzchni handlowych w Szczecinie
pod katem rewitalizacji centrum miasta
przygotowany dla Gminy Miasto Szczecin

Odra, ktory to teren stara si¢ odkupi¢ od Skarbu Panstwa Urzad Miasta w celu
odsprzedania gruntu inwestorowi —niemieckiej grupie ECE. Jednak na poczatku tego
roku inny inwestor — kielecki deweloper Echo Investment zglosil konkurencyjny
projekt i zainteresowanie kupnem dziatki. Najprawdopodobniej pod koniec br.
zostanie rozpisany przetarg na kupno spornego gruntu. Obie planowane koncepcje
przewiduja wybudowanie w tym rejonie zespotu handlowo-rozrywkowo-biurowego o
tacznej powierzchni ok. 75 000 m” z galeria handlowa z okoto 120 sklepami.

Tabela 12. Planowane obiekty handlowe

Nr. Budynek Opis

1 Galeria Kaskada Proponowany obiekt u zbiegu ulic Obroncéw Stalingradu oraz Al
Niepodlegtosci.
Planowana powierzchnia catkowita: 75 000 m’, galeria 120 sklepow
oraz parking na 800 samochod6w. Poczatek inwestycji planowany na
2006 rok. Ze wzgledu na problemy prawne termin moze ulec
przesuni¢ciu. Inwestycja na tej dzialce zainteresowane sa ECE
Projektmanagement oraz Echo Investment.

2 Galeria Handlowa Planowany obiekt u zbiegu ulic kard. S. Wyszynskiego i Al.
Niepodlegtosci.
Powierzchnia catkowita 8 000 m?, lokale od 251 000 m?, podziemny
parking. Poczatek budowy zaplanowana na wiosng 2005, otwarcie galerii —

jesien 2006.
3 IKEA Szwedzki koncern zainteresowany jest budowa centrum meblowego o
Ul. Eskadrowa powierzchni 23 000m>.

Terenem interesuja si¢ tez inne firmy proponujace lunapark i centrum
handlowo-konferencyjne.

4 Carrefour Sie¢ zainteresowana jest wybudowaniem hipermarketu o powierzchni
18 000m? na Gontynce.
Na tym samym terenie Szczecinska Grupa Inwestycyjna proponuje
aquapark i sklep typu dom i ogrod o powierzchni 25 tys. m>.

Zrédlo: DTZ Research

Deweloperzy zainteresowani sa takze innymi dziatkami min. potozona w dzielnicy
Pogodno niedaleko ul. Mickiewicza. Hiszpanski deweloper zakupit dziatkg niedaleko
Bramy Portowej, nie ujawniono jednak dalszych szczegotow.

Wsrdd zainteresowanych Szczecinem inwestorow sa takze Trigranit przygotowujacy
si¢ do budowy miejskich centréw handlowych o powierzchni okoto 50,000m” oraz
Neinver tworzacy sie¢ sklepéw typu outlet centre (wyprzedajacych koncoéwki kolekcji
znanych marek odziezowych) w Polsce.

Tesco 1 Auchan rowniez planuja nowe inwestycje w Szczecinie. Auchan zamierza
zbudowa¢ hipermarket na obrzezach miasta niedaleko zbiegu ulic Potudniowej i
Autostrady Poznanskie;j.

Wedlug aktualnych plandw miejscowych wielkopowierzchniowa zabudowa o
powierzchni powyzej 2 000m” mozliwa jest m.in.:

- Na obszarach wyznaczonych w waznych planach miejscowych

zagospodarowani  przestrzennego (Jagiellofiska, pl. Lotnikow, pl.
Zolierza, al. Jedno$ci Narodowej, Bogurodzicy oraz $w. Wojciecha)
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- Na terenie Lotnisko Dabie poza terenem zajetym przez lotnisko (zalecane
obiekty komercyjne towarzyszace, w tym handel)

- Na terenie komercyjnym przy ulicach: Goleniowskiej, Wolskiej,
Maciejowicka, Ziemniaczana, Dabska, Kalenicka, Olszynki Grochowskiej

- Na terenach przy ul. Mieszka I w rejonie Cmentarza Centralnego oraz w
rejonie ul. Potudniowej (po wschodniej stronie)

Z punktu widzenia podazy powierzchni handlowych w centrum miasta nalezy
wspomnie¢ o lokalach handlowych znajdujacych si¢ w ofercie Szczecinskiego
Centrum Renowacyjnego Sp. z 0.0. oraz o znacznym potencjale wzrostu podazy
powierzchni handlowych dzigki dzialaniom Spoéiki.

SCR jest wiascicielem nieruchomosci zlokalizowanych w pigciu centralnych
kwartatach miasta. Wplywy z tytulu biezacej eksploatacji, najmu lokali oraz sprzedazy
nieruchomos$ci przeznaczane sa na finansowanie prac renowacyjnych. Dzigki temu
mozliwe jest prowadzenie inwestycji polegajacych na remontach kamienic
frontowych, wyburzeniach i adaptacjach oficyn, lokalizacji punktéw uslugowych
w parterach 1 na pigtrach kamienic oraz budowie ciagéw pieszych 1 miejsc
parkingowych wewnatrz kwartatéw. Szacuje si¢, ze dzigki dziataniom SCR na rynek
trafi okoto 60 000m”.

2.5 Popyt

Wedhlug badan DTZ, czotowi gracze rynku handlowego, majacy juz swoje sklepy w
wigkszych miastach Polski sa zainteresowani otwieraniem kolejnych w
nowopowstajacych galeriach handlowych, a takze w prestizowych lokalizacjach w
centrach miast wzdtuz gtéwnych ulic.

Relatywnie niska podaz nowoczesnych centrow handlowych w Szczecinie wptywa na
wysoka popularno$¢ wigkszosci z dziatajacych placéwek. Najwigksza liczbe klientow
przyciagaja nastgpujace projekty: Galaxy, CH Turzyn oraz CH Ster. Nowoczesne
obiekty handlowe ciesza si¢ takze popularnoscia wsrod najemcoéOw, gwarantujac
wysoka liczbe klientéw 1 odpowiednie obroty.

O wysokim popycie na powierzchnie handlowe zglaszanym zaréwno przez krajowe,
jak 1 miedzynarodowe firmy handlowe $wiadczy niski wskaznik powierzchni nie
wynajgtej, zarowno w Galaxy jak i innych centrach handlowych w miescie.

W Szczecinie obecnych jest juz wigkszo$¢ znanych sieci handlowych dziatajacych w
Polsce. W ostatnim czasie na rynku szczecinskim pojawily si¢ takie marki jak: H&M,
Mango, Tally Weil, Cubus, Schlecker i Troll. Ponizsza tabela przedstawia sieci
handlowe majace swoje sklepy w Szczecinie.
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Tabela 13. Mie¢dzynarodowe i polskie sieci handlowe dzialajace w Szczecinie
Sieci migdzynarodowe Sieci polskie
Marka Liczba sklepéow Marka Liczba sklepéw

Bata 2 Almi Décor 2
Benetton 1 But S 2
Camaeiu 2 Batycki 2
Carry 3 CCC 3
Cubus 1 Crop Town 1
Deichmann 3 Deni Cler 1
Douglas 1 Gino Rossi 3
Ecco 1 Monnari 1
Germanos 6 Pabia 3
H&M 1 Ravel 1
Jacqueline Riu 1 Reserved 3
Mango 1 Rytko 1
Mexx 1 Simple 1
Orsay 2 Solar 3
Pimkie 1 Top Secret 1
Promod 1 Troll 2
Rossmann 4 Vistula 2
Sephora 2 W. Kruk 1
Tally Weil 1 Zibi 3
Terranova 1
Trespass 5
Vero Moda 2
Wallis 1

Zrédio: DTZ Research

Pomimo wysokiej konkurencji wielu nowych migdzynarodowych firm postanowito
wejs¢ na polski rynek w 2004 r., m.in. Schlecker, Saturn, Jeans Club, Tommy
Hilfiger, Okay RTV AGD i Bose. Uwaza sig, ze kolejni, a wérdd nich Wal-Mart, Aldi
1 Dixons rozwazaja ten ruch. Niemiecka sie¢ drogeryjna Schlecker juz otwarta swoja
pierwsza placowke w Szczecinie przy Al. Wojska Polskiego.

Wiele firm juz obecnych na polskim rynku planuje dalsza ekspansjg¢, m.in. Tesco w
sektorze hipermarketow; Ahold, Piotr i Pawet 1 Kaufland w sektorze supermarketow;
francuska grupa Muszkieterzy w sektorach supermarketow i marketow budowlanych;
Jeronimo Martins (Biedronka) i Plus w sektorze sklepow dyskontowych; Empik
Media & Fashion w sektorze multimediéw, H&M, LPP (Reserved), Redan (Top
Secret) oraz KAN (Tatuum) w sektorze odziezowym, a takze niemieckie firmy
Schlecker oraz Douglas tworzace sie¢ drogerii i perfumerii.
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Szczecin, jako miasto o duzej liczbie mieszkancow, ktorych sytuacja ekonomiczna
stale si¢ poprawia, a wydatki gospodarstw domowych rosna, ma szansg¢ staC si¢
osrodkiem zainteresowania firm zar6wno migdzynarodowych, jak i krajowych, ktore
nie maja dotychczas swoich sklepéw np.: Piotr i Pawel czy KAN (Tatuum), jak
réwniez aktywnie rozwijajacych si¢ marek tj. Reserved, Top Secret, Schlecker czy
Trespass.

2.6 Stawki czynszow powierzchni handlowych w Szczecinie

Obok wielkopowierzchniowych obiektow handlowych, waznym elementem sektora
handlowego sa gtowne ulice handlowe, a na nich sklepy usytuowane na parterach
budynkéw lub w domach towarowych. Osiagaja one czgsto wyzsze czynsze niz w
centrach handlowych i przyciagaja gldéwnie najemcéw o wyzszym profilu, ktorzy chea
by¢ przy gtownych ulicach z uwagi na prestiz.

Czynsze w lokalach handlowych zaleza od wielu czynnikow, wsrod ktorych
najwazniejsze sa: wielko$¢ wynajmowanej powierzchni, lokalizacja centrum
handlowego lub lokalu handlowego, lokalizacja jednostki w obrgbie centrum, rodzaj
dziatalno$ci oraz pozycja najemcy.

Poréwnanie stawek czynszéw w duzych miastach Polski przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 14. Poziom czynszow powierzchni handlowych w wybranych miastach (w
EUR/ miesigc)
Centra handlowe Ulice handlowe

Warszawa ) €40-50 Warszawa €60-70

Katowice (Slask) €35-45 Katowice (Slask) €40-50

Krakow €30-40 Krakow €55-65

Poznafi €35-45 Poznan €50-60

Trojmiasto €30-40 Trojmiasto €30-40

SZCZECIN €20-40 SZCZECIN €20-35

Wroctaw €35-45 Wroctaw €30-40

Zrédlo: DTZ Research
Szczecin pozostaje nadal jednym z bardziej atrakcyjnych miast dla najemcow, takze

ze wzgledu na nizsze koszty wynajmu lokali handlowych w poréwnaniu z innymi
miastami.

Ponizsza tabela okres$la czynsze wywotawcze w najlepszych centrach handlowych w
Szczecinie.
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Tabela 15. Przykladowe czynsze w centrach handlowych

Lokalizacja Powi(e;lg)c hnia Typ najemcy / uwagi Cﬁ‘;f[ﬁ;;‘;cw
CH Turzyn Okoto 1000 Klucﬁivgo?:i;‘;fjv*v‘;mwa 63
CH Turzyn 150 Konfekcja, umowa dlugoterminowa 91
CH Turzyn 94 Obuwie sportowe 145
ci 5 Alcsar letonine, umova
CH Turzyn 128 Kosmetyki, umowa dlugoterminowa 140
ﬁfﬁfiﬁf vf;;‘;iﬂ“ Do 100 R62ni najemey 362
CH Galaxy 50 Konfekcja, doggelll clltl)é(\z,i:}i/?gcja w centrum 227
CH Galaxy 150 Obuwie, umowa dtugoterminowa 181
CH Galaxy 420 Konfekcja, umowa dtugoterminowa 91
e
CH Ster 1 040 Konfekcja 38
CH Ster 216 Kosmetyki, umowa dtugoterminowa 118
CH Ster 95 Obuwie, umowa dlugoterminowa 167
CH Ster 45 Akcesoria telefoniczne 190

Zrédlo: DTZ Research

Szczegdtowa analiza poziomu czynszo6w na ulicach handlowych znajduje sig¢ w
podrozdziale 3.3. Ponizej prezentujemy S$rednie czynsze osiagalne na gldwnych
ulicach handlowych Szczecina.

Tabela 16.

Przykladowe czynsze w lokalach handlowych w centrum miasta

Lokalizacja

Ul. Krzywoustego

Al. Wojska Polskiego

Al. Niepodlegtosci

Al. Wyzwolenia

Centrum

Pownerzzchma Czynsz za m*> w PLN/ miesiac

(m)

67 154

165 180

310 110

75 93

140 68

300 122
3000 54-91

] ¥4 Research
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Zrédlo: DTZ Research
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3.0 LOKALIZACJA

3.1 Charakterystyka rynku handlowego Srédmie$cia Szczecina

Struktura funkcjonalno-przestrzenna miasta uksztattowala si¢ historycznie w
dostosowaniu do naturalnych warunkéw ujsciowego odcinka Odry. Sredniowieczne
Stare Miasto, XIX-wieczne Srodmiescie oraz ok. 60% struktury miasta wspotczesnego
znajduje si¢ po lewej stronie Odry. Dzielnica Prawobrzeze, wiaczona do Szczecina
dopiero w potowie XX wieku, a intensywnie rozbudowana w latach 70-tych skupia
ok. 25% potencjalu miasta. Znaczne mozliwosci realizacji nowych osiedli
mieszkaniowych istnieja w dzielnicy Péinoc.

Najwazniejsze elementy urbanistyczne Szczecina to:

e zespoly zabudowy i zieleni parkowej, przestrzenie publiczne krystalizujace
struktur¢ miasta: Stare Miasto z Zamkiem Ksigzat Pomorskich, Waty
Chrobrego, Srédmieécie, Cmentarz Centralny, Jasne Blonia z parkiem
Kasprowicza, osiedle Pogodno; ciagi widokowe 1 osie kompozycyjne: bulwar
Nadodrzanski, ul. ks. kard. S. Wyszynskiego, Brama Portowa, plac
Zwyciestwa, aleja Wojska Polskiego, plac Zotnierza Polskiego, aleja Jednosci
Narodowej, plac Grunwaldzki, aleja Niepodlegtosci, ul. Pitsudskiego, aleja
Piastow;

e wloty drogowe 1 wodne do miasta: ul. Gdanska, ul. Ku Stoncu, ul. Autostrada
Poznanska i1 ul. Potudniowa, autostrada A6 (w czesci przebiegajacej przez
Prawobrzeze), dworzec kolejowy, lotnisko w Dabiu, rzeka Odra przed Wyspa
Zielona, rzeka Odra przed wyspa Gryfia, jezioro Dabie przy Orlim Przekopie;

e obiekty dysharmonizujace krajobraz miejski to: napowietrzne linie
elektroenergetyczne oraz nadziemne sieci cieplne, ogrody dziatkowe w
centrum miasta, tymczasowe kioski i pawilony ustawiane na chodnikach i
placach przeznaczonych pod trwala zabudowg, niezabudowane place po
wyburzeniach powojennych, niektéore budynki zrealizowane po wojnie,
niedostosowane do otaczajacej zabudowy 1 historycznej tradycji.

Srédmiescie to teren wypelniony jednorodnymi zespotami zabudowy mieszkalne;
(gtownie powojennej) oraz handlowo-ustugowej. W $cistym centrum miasta, na
terenach zabudowy XIX-wiecznej, wszczeto proces renowacji. Odbudowywane sa
dawne struktury staromiejskie na Podzamczu.

Lad kompozycyjny miasta burzy brak zabudowy na terenach inwestycyjnych, a takze
nieudane realizacje obiektow z lat 70. (m.in. 11-kondygnacyjne bloki mieszkalne w
otoczeniu pl. Zohierza Polskiego i Jasnych Bloni, przy alei Wojska Polskiego, zbyt
wysoka zabudowa w rejonie ulic 3 Maja, Podgornej).
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Warunki zycia w Srédmieéciu, gtéwnie w centrum, wymagaja naprawy. Problem
dotyczy przede wszystkim $rodowiska mieszkalnego w przewazajacej czesci
zabudowy XIX-wiecznej. Uciazliwy dla mieszkancéw jest brak zieleni, liczne
zabudowania o funkcji magazynowej oraz duze nat¢zenie ruchu kotowego
powodujace hatas i zanieczyszczenie powietrza.

Glowne ulice Srédmiescia: Wyzwolenia, Piastow, Al. Wojska Polskiego, Pitsudskiego
z koniecznosci stanowia trasy dla ruchu tranzytowego, w ruchu komunikacyjnym daje
si¢ zauwazy¢ przewagg transportu prywatnego nad publicznym.

Obszary wyrdzniajace  si¢  szczegdlnymi  walorami  architektonicznymi 1
urbanistycznymi polozone w centrum miasta poddane zostana kompleksowe;j
renowacji, ustalonej uchwata Rady Miejskiej w Strategii Renowacji Srédmiescia.
Wsréd celow renowacji na czoto wysuwa si¢ aspekt podtrzymania warto$ci
historycznych i kulturowych.

Renowacja Srodmiescia Szczecina jest priorytetowym zadaniem w skali catego
Szczecina. Obszar $cistego Srodmiescia to 56 kwartatow o charakterystycznej zwartej
zabudowie z przelomu XIX i XX wieku, o wysokich walorach historycznych i
architektonicznych. W przewadze sa to budynki komunalne. Renowacja kwartatow
Srédmiescia - poza realizacja ogdlnych celéw rehabilitacji - wptynie na wzmocnienie
funkcji ogolnomiejskiego centrum handlowo-ustugowego.

Rewitalizacja Srdédmiescia, przewidujaca szereg dziatan poprawiajacych wizerunek
miasta takze w oczach inwestoréw, obejmuje:

Budowge parkingéw w $cistym centrum miasta
Powigkszenie strefy pieszej
Remont chodnikéw wzdtuz gtéwnych ulic
Adaptacja i remonty fontann
e Remont elewacji budynkow
Ponizsza tabela prezentuje opis gtéwnych ulic Srodmiescia Szczecina, ktore moga w
przysztosci sta¢ si¢ ulicami handlowymi miasta.

Tabela 17. Potencjalne gléwne ulice handlowe w Szczecinie

Nr Lokalizacja i opis Zdjecie
Al. Wyzwolenia

Jedna z glownych ulic z linig tramwajowa w centrum
miasta z zabudowa mieszkalno-ustugowa, ciagi
handlowe na parterze budynkow po obu stronach
dwupasmowej jezdni. Platna strefa parkowania, mata
dostgpno$¢ miejsc parkingowych. Duze natgzenie
ruchu samochodowego i pieszego.

Wsréd najemcow dominuja glownie lokalni operatorzy
sklepow o niewielkiej powierzchni, ze znanych marek
obecne sa: Rossmann, Drogeria Natura i Vistula.
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Al. Niepodlegtosci

Przedtuzenie Al. Wyzwolenia o podobnych cechach:
zabudowa mieszkalno-ustugowa, ciagi handlowe na
parterze budynkéw po obu stronach dwupasmowej
jezdni, ptatna strefa parkowania, miejsca parkingowe
w okolicach torowiska, duze natgzenie ruchu
samochodowego i pieszego.

Na ulicy znajduja si¢ siedziby licznych bankow, firm i
instytucji, m.in. PKO BP, Pekao S.A., AIG, BRE
Bank, Citibank, Compensa, Poczta Polska, TP S.A.
Przewaga lokalnych najemcow jednostek handlowych.
Przy Al. Niepodlegtosci zlokalizowane sa DH
DomStyl oraz Galeria Centrum, a takze restauracje
McDonald’s oraz KFC. Znanych najemcow
reprezentuja: supermarket Netto, PSS Spotem,
Drogeria Natura oraz Orsay.

Ul Bolestawa Krzywoustego

Zwarta zabudowa mieszkalno-ustugowa w
przewazajacej czgsci 3-4-pigtrowa. Ulica wymaga
renowacji, zarowno fronty kamienic jak i nawierzchnia
drogi i ciagdw pieszych. Brak wydzielonych miejsc
parkingowych, strefa parkowania ptatna. Duzy ruch
samochodowy oraz pieszy Na parterze budynkoéw
lokale handlowe o $redniej powierzchni 60 —120 m?,
okoto 10 wolnych lokali. Przy ulicy znajduje si¢ DH
Kupiec oraz nieduzy pasaz handlowy z 8 sklepami.

Al Piastow

Szeroka dwupasmowa jezdnia z pasem zieleni, luzna
zabudowa 3-pigtrowa. Natgzenie ruchu
samochodowego duze, pieszego $rednie. W
poréwnaniu z ul. Niepodlegtosci i Krzywoustego
znacznie mniejsza ilo$¢ lokali handlowych, gtownie
lokale ustugowe (agencje nieruchomosci, ustugi

fryzjerskie itp.).

Al. Wojska Polskiego

Dwupasmowa, szeroka jezdnia, zabudowa
zréznicowana: kilkupigtrowe kamienice oraz wyzsze
bloki mieszkalne. Wiele kamienic oraz ciagi piesze
wymagaja renowacji. Duze natgzenie ruchu zar6wno
samochodowego, jak i pieszego. Swoja siedzibg maja
tu m.in.: Citi Bank, Lucas Bank, Multibank, Bank
Slaski, BZ WBK, Dominet, get-in-bank oraz Poczta
Polska. Oprocz lokalnych operatorow swoje sklepy
maja: Vero Moda, Pabia, W.Kruk, Ecco, Schlecker,
Deni Cler, Woélczanka, Vistula, Pierre Cardin, Jackpot
Cottonfield oraz Zabka. Wsrod znanych restauratorow
sg obecni: Pizza Hut, Sphinx, McDonald’s.
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Ul Ks. Bogustawa

Ulica zamknigta dla ruchu kotowego. Czgsé
zabytkowych kamienic odrestaurowana, interesujace
elementy matej zabudowy tj. latarnie, fontanna, zegar.
Wsrod najemcoéw dominujq kawiarnie.

Ul Jagiellonska

Zwarta zabudowa 4-5-pigtrowa, na parterze budynkow
badz w przyziemiu lokale z funkcjq handlowa o
$redniej powierzchni 70-120m”. Najemcami sa gtéwnie
lokalni operatorzy z sektora odziezowego,
spozywczego oraz drobnych ustug. Okoto 10 wolnych
lokali handlowych. Ograniczona liczba miejsc
parkingowych wzdtuz ciagdéw pieszych. Duze
natgzenie ruchu kotowego i pieszego.

Ul Tkacka

Jednokierunkowa ulica na Starym Miescie z zabudowa
3-4-pigtrowa. Mate natgzenie ruchu kotowego oraz
pieszego. Czg$¢ kamienic odrestaurowana badz
przebudowana. Niewiele lokali handlowych
zajmowanych gtownie przez lokalnych operatorow
branzy spozywczej i drobnych ustug.

Zrédio: DTZ Research

3.2  Wielko$¢ optymalnych powierzchni handlowych

W poczatkowej fazie rozwoju, rynek nowoczesnych powierzchni handlowych w
Polsce ograniczatl si¢ do hipermarketow spozywczych, czasem z galeria handlowa i
marketow budowlanych. W miare rosnacych wymagan konsumentéw, rynek zaczat
ewoluowa¢ w strong tzw. ,,attached malls”, czyli centrum handlowego ze znaczacym
udzialem hiper- lub supermarketu spozywczego z rozbudowana galeria handlowa
liczaca czasem do 200 sklepow, restauracji 1 punktéw ustugowych. Centra handlowe
nowej generacji odchodza od modelu z hipermarketem na rzecz formuly delikatesow
oraz zwigkszenia funkcji rozrywkowej centrum. Coraz czgSciej standardem jest
obecnos$¢ multipleksu, centrum rozrywki rodzinnej, kregielni, klubu fitness, restauracji
1 barow.
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Szczecin odzwierciedla ogolne trendy wystgpujace na rynku. Pierwszymi obiektami
wielkopowierzchniowymi byly powstale w 1999 r. Makro Cash and Carry, Real i Hit
(obecnie Tesco). W tym samym roku powstal pierwszy ,,attached-mall” — Centrum
Handlowe King Cross (obecnie CH Ster). Otwarte w 2003 r. Centrum Galaxy zalicza
si¢ do grupy miejskich centrow nowej generacji, cho¢ ograniczona jest funkcja
rozrywkowa na rzecz hipermarketu Geant.

Powierzchnia centrum handlowego jest bardzo zroznicowana i zalezy od wielu
czynnikow. Pierwszym ograniczeniem jest powierzchnia dziatki pod inwestycje. DTZ
szacuje, ze minimalna powierzchnia dzialki potrzebnej do wybudowania centrum
handlowego o pow. okoto 10 000 —15 000 m” to 1,5 do 2 ha w centrum miasta oraz
okoto 5 ha na obrzezach miasta.

Wielkos¢ wymaganej dziatki zalezy przede wszystkim od planowanej inwestycji tj.
ilosci kondygnacji, wielkosci planowanej powierzchni handlowej, ilosci sklepow w
centrum oraz rodzaju parkingu (centra miejskie wyposazone sa w wigkszosci w
kilkukondygnacyjne parkingi podziemne). Inwestor musi takze wzia¢ pod uwage
konieczno$¢ budowy drog dojazdowych do centrum handlowego.

Istotnym ograniczeniem w przypadku obiektow budowanych w centrum miasta moga
by¢ ograniczenia zawarte w planie zagospodarowania, a takze ograniczenia dotyczace
wysokosci budynku.

Ponizsza tabela prezentuje wybrane przyktady miejskich centréw handlowych w
duzych miastach Polski.

Tabela 18. Przykladowe miejskie centra handlowe w Polsce

it
Istniejace

Bydgoszcz Galeria Pomorska 36 000 90 1300

Gdansk CH Manhattan 23 000 120 360

Krakow Galeria Kazimierz 36 000 160 1 800

Lodz Galeria Lodzka 40 000 150 1360

Warszawa CH Klif 17 200 85 1200

Wroctaw Galeria Dominikanska 30 000 90 900
Planowane

Lublin Galeria Staromiejska 36 000 B/D 300

Poznan Galeria Poznanska 30 000 200 B/D

Rzeszow Nowe Miasto 30 000 B/D B/D

Wroctaw Pasaz Grunwaldzki 45 000 200 2000

Zrédlo: DTZ Research
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Srédmiescie Szczecina charakteryzuje si¢ gesta, zwarta zabudowa i ograniczona
podaza wolnych terenéw inwestycyjnych. Dlatego istniejace oferty ciesza si¢ duzym
zainteresowaniem ze strony inwestorow.

Najpowazniejszymi  ofertowymi terenami inwestycyjnymi, czekajacymi na
inwestorow komercyjnych, sa: rejon Bramy Portowej, obszar w rejonie ul.
Wyzwolenia, tereny przy pl. Batorego i ul. Dworcowej, teren po dawnej "Kaskadzie" i
jego przedtuzenie wzdhuz ul. Obroncéw Stalingradu, tereny w rejonie ul. Pod Brama i
Bulwaru Piastowskiego oraz obszar Lasztowni 1 Kgpy Parnickiej, obszary targowisk w
rejonie ulic Staszica i KoHataja oraz Bohaterow Warszawy, a takze znaczna ilo$¢
mniejszych nieruchomosci przeznaczonych na tzw. zabudowe plombowa.

Wielko$¢ lokali handlowych przy gléwnych ulicach Srédmiescia ograniczona jest
przez rodzaj zabudowy. W okresie ostatnich kilku lat obserwuje sig¢ zjawisko
polegajace na powszechnym przekwalifikowywaniu lokali mieszkalnych potozonych
w kamienicach przy gtownych ciagach pieszych na lokale uzytkowe, zwigkszajac tym
samym podaz powierzchni handlowej w miesécie. Lokale handlowe w przewazajacej
czgscl umiejscowione sg na parterze i pierwszym pigtrze budynkow mieszkalnych z
wejéciem bezposrednio z ulicy, a ich wielkoé¢ waha si¢ w granicach 50-400 m?, z
przewaga lokali o powierzchni 70-100 m”.

Biorac pod uwage zapotrzebowanie najemcoéw powodzeniem ciesza si¢ lokale o
wigkszej powierzchni, przekraczajacej 100m’. Statystyczna $rednia powierzchnia
sklepow znanych operatoréw handlowych przy gltéwnych ulicach oscyluje w
granicach 100-400m”. Wielko$¢ lokali w centrum Szczecina moze stanowié¢ istotne
ograniczenie, szczegoélnie dotyczy to ul. Bolestawa Krzywoustego. Lokale tej
wielkos$ci znajduja sig¢ natomiast przy ul. Jagiellonskiej oraz Al. Wojska Polskiego, co
wedlug DTZ przetozy si¢ na silniejsze zainteresowanie krajowych oraz
migdzynarodowych operatorow tymi lokalizacjami.

Popyt na mniejsze lokale zglaszaja gltownie lokalni najemcy oraz wiasciciele
ekskluzywnych butikow, galerii, sklepow z towarami luksusowymi, kawiarni a takze
operatorzy branzy spozywczej.

Rodzaj i jako$¢ lokali handlowych w Srédmiesciu uzalezniona jest takze od
mozliwo$ci finansowych najemcoOw oraz wlascicieli obiektow. Czgsto z powodu
niedoboru kapitalu zadowalaja si¢ oni rozwiazaniami tymczasowymi tj. handel
targowiskowy (okolice pl. Zwycigstwa czy Al. Niepodleglosci), parterowe pawilony,
kioski czy adaptacje piwnic oraz obiektow poprzemystowych i magazynowych.

33 Poziom czynszow na gléwnych ulicach handlowych Szczecina

Analiza czynsz6w w lokalach handlowych przy gléwnych ulicach Szczecina
przeprowadzona przez firm¢ DTZ wykazuje, Zze sa one na nizszym poziomie niz w
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innych miastach Polski. Dotyczy to zar6wno czynszéw w centrach handlowych jak i
w lokalach przy gtownych ulicach.

Gltowne ulice handlowe charakteryzuja si¢ znacznym zrdéznicowaniem poziomu
czynszOw. Przyktadowe stawki czynszow w Srodmiesciu Szczecina przedstawia
ponizsza tabela.

Tabela 19. Poziom czynszow w lokalach handlowych przy gléwnych ulicach
Szczecina
Nr Ulica Sredni czynsz w PLN/ m*/miesigc
1 Al. Wyzwolenia 60-100
2 Al Niepodlegtosci 50-110
3 Ul. Bolestawa Krzywoustego 70-120
4 Ul. Jagiellonska 50-90
5 Al. Wojska Polskiego 70-150
6 Stare Miasto 30-61

Zrédlo: DTZ Research

Zrdznicowanie stawek czynszow spowodowane jest wieloma czynnikami m.in.
lokalizacja, roznica w wielkosci oferowanej powierzchni, standardem wykonczenia,
sasiedztwem innych lokali badz siedzib firm 1 instytucji, czy dostgpnoscia
komunikacyjna. Ogolny trend na rynku wykazuje nastepujaca gradacj¢ cen najmu
lokali: centra handlowe, pasaze handlowe, lokale na parterach budynkéw
mieszkalnych.

Stawki czynszow w lokalach przeznaczonych na gastronomig ksztattuja si¢ na duzo
nizszym poziomie. Cena za m” lokalu w Srodmiesciu waha si¢ w granicach 20-60
PLN.

Duza podaz lokali handlowych jest czynnikiem ostabiajacym konkurencj¢ i
zwigkszajacym presje¢ na obnizenie poziomu czynszéw. Wedlug prognoz DTZ
sytuacja powinna zmieni¢ si¢ wraz z rosnagcym zainteresowaniem sieci handlowych
otwieraniem sklepow w prestizowych lokalizacjach. Dotyczy to gléwnie ulic:
Bolestawa Krzywoustego, Al. Wojska Polskiego oraz Jagiellonskiej, w wypadku, gdy
zostanie utworzona tam strefa piesza.

34 Uzasadnienie

Wedtug DTZ Research ulicami, ktore sa najbardziej atrakcyjne z punktu widzenia
funkcji handlowych tj. zaré6wno najemcow, jak i klientéw sa: ul. Bolestawa
Krzywoustego oraz Al. Wojska Polskiego. W nastgpnej kolejnosci sa to ulice: Al
Niepodlegtosci oraz Al. Wyzwolenia. Ul. Jagiellonska oraz deptak Ks. Bogustawa z
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placem Zamenhoffa, a takze ul. Rayskiego stanowia doskonala lokalizacje dla funkcji
gastronomicznych oraz rozrywkowych.

UL Bolestawa Krzywoustego

Z przeprowadzonej analizy wynika, Zze ulica Bolestawa Krzywoustego na odcinku od
pl. Zwycigstwa do pl. Kosciuszki stanowi jedna z najlepszych lokalizacji dla handlu
ulicznego w Szczecinie. Duzy ruch pieszy 1 samochodowy oraz bardzo dobra
dostepnos¢ komunikacyjna gwarantuja duza liczbg klientow. Okolica jest atrakcyjna
takze z punktu widzenia turystyki, w bliskiej odlegtosci znajduje si¢ Brama Portowa
oraz dwa zabytkowe koscioly sw. Wojciecha oraz Sanktuarium Najswigtszego Serca
Jezusa.

Lokale handlowe o $redniej powierzchni 60-120 m” znajduja sie na parterze kamienic
z wejsciem bezposrednio z ulicy. Wsrdd najemcéw dominuja lokalni operatorzy
réznych branz.

Przy ulicy znajduje si¢ Dom Handlowy Kupiec, ktory jednak ze wzgledu na swoje
rozmiary nie stanowi duzej konkurencji dla handlu ulicznego. Znajduje sig tu okoto 30
sklepow, natomiast dzigki licznym funkcjom ustugowym tj. dwa cluby fitness,
wieloekranowe kino czy centrum jgzykow obcych stanowi silny magnez
przyciagajacy klientow, z czego korzysta cata okolica handlowa.

Zaréwno kamienice, ciagi piesze jak i jezdnia wymagaja renowacji. Wiosng 2005
planowana jest przebudowa ulicy, a ponad 20% srodkéw na ten cel zostato uzyskane z
Europejskiego Funduszu Rozwoju Regionalnego. Inwestycja ta spowoduje
tymczasowe komplikacje, jednak w dluzszej perspektywie poprawi ona w znaczacy
sposOb warunki komunikacyjne. Trudnym do rozwiazanie problemem jest brak miejsc
postojowych, poniewaz parkowanie mozliwe jest tylko wzdtuz ulicy i jest ptatne.

Ul. Bolestawa Krzywoustego stanowi atrakcyjna lokalizacjg, ktdra powinna
przyciagna¢ operatoréw znanych sieci handlowych, zainteresowanych otwarciem
sklepu w prestizowym miejscu. Warunkiem jest jednak poprawa wizerunku catej ulicy
m.in. odrestaurowane elewacje kamienic, estetyczne elementy matlej architektury,
poszerzone i odremontowane chodniki, usprawnienie komunikacji samochodowej oraz
systemu parkowania.

Al. Wojska Polskiego

Zabudowa Alei Wojska Polskiego nie jest jednolita, znajduja si¢ tu zaréwno
kamienice, jak i wysokie bloki wybudowane w latach powojennych. Dogodna
lokalizacja, dostgpnos$¢ komunikacyjna, dwupasmowa, szeroka jezdnia, wygodne ciagi
piesze, pas zieleni i stosunkowo dobre warunki parkowania stanowia atuty Al. Wojska
Polskiego, ktére moglyby predestynowac ten ciag komunikacyjny do zostania jedna z
gtéwnych ulic handlowych miasta.
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Ulica jest atrakcyjna pod wzgledem handlowym. Miejsce to, wedlug prognoz DTZ
powinno, sta¢ si¢ centrum handlowym miasta. Potwierdzaja to renomowane firmy,
ktore wybraty Al. Wojska Polskiego na lokalizacje swoich sklepow, tj.: Vero Moda,
Pabia, W.Kruk, Ecco, Empik, Schlecker, Deni Cler, Woélczanka, Vistula, Pierre
Cardin, Jackpot Cottonfield.

W sasiedztwie sklepow znajduja sig liczne siedziby instytucji (Citibank, Lukas Bank,
Multibank, ING Bank Slaski, Bank Zachodni WBK, Dominet, get-in-bank oraz Poczta
Polska) oraz liczne restauracje i bary m.in.: Pizza Hut, Sphinx, McDonald’s.

Oproécz znanych sieci handlowych wiele lokali zajmowanych jest przez lokalnych
operatorow, jednak w poréwnaniu z innymi ulicami miasta ich obecnos$¢ przy Al.
Wojska Polskiego nie jest silnie zaakcentowana.

Niewykorzystanym atutem jest wymagajace renowacji kino Kosmos oraz jego
otoczenie, ktore moze stac si¢ miejscem spotkan towarzyskich mieszkancéw miasta.

Podobnie jak inne ulice Szczecina al. Wojska Polskiego wymaga renowacji, dotyczy
to jednak gléwnie ciagow pieszych oraz elewacji kamienic.

W przeciwienstwie do innych ulic w centrum miasta najemcy przy Al. Wojska
Polskiego dysponuja lokalami handlowymi o wigkszej powierzchni, przekraczajacej
100 m’, atrakcyjnej z punktu widzenia operatoréw znanych sieci odziezowych,
obuwniczych, a takze sektora media poszukujacych wigkszych powierzchni dla
salonow firmowych.

Aleja Niepodleglo$ci

Lokale w ciagach handlowych wzdtuz Al. Niepodlegtosci charakteryzuje bardzo dobra
dostgpno$¢ komunikacyjna oraz widoczno$¢. Atrakcyjne z punktu widzenia najemcoOw
jest sasiedztwo licznych bankéw 1 instytucji, gwarantujace duze natezenie ruchu
przede wszystkim pieszego. Wedlug badan przeprowadzonych przez firm¢ DTZ
wsrdéd najemcoéw natgzenie ruchu przybiera na sile po godz. 15 —16, gdy koncza sig
godziny prac w czg$ci pobliskich firm oraz po godz. 17-18.

Aleja charakteryzuje si¢ wzglednie dobrymi warunkami parkowania w pordwnaniu z
innymi ulicami Srodmiescia dzigki ptatnemu parkingowi wzdtuz torowiska. Sytuacja
by¢ moze jeszcze si¢ poprawi w zwiazku z planowana budowa Galerii Kaskada przy
zbiegu Al. Niepodlegtosci oraz Obroncoéw Stalingradu oraz galerii handlowej na
skrzyzowaniu z ul. Kard. S. Wyszynskiego.

Wymienione wyzej obiekty beda stanowi¢ bardzo duza konkurencje dla handlu
ulicznego, przyciagajac wigkszos¢ klientow planujacych duze zakupy, tak jak stato sig

to w przypadku okolic Centrum Galaxy.

Obecnie przewage wsrod najemcoéw maja lokalni operatorzy i wedtlug firmy DTZ
profil najemcoéw na Al. Niepodleglosci nie ulegnie znacznej zmianie w ciagu
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najblizszych kilkunastu lat, gdyz znani krajowi i migdzynarodowi operatorzy sieci
handlowych beda wybiera¢ lokalizacje bardziej prestizowe badz w centrach
handlowych. Dominowa¢ nadal bedzie sektor odziezowy oraz spozywczy oraz mala
gastronomia.

Aleja Wyzwolenia

Silnymi stronami Al. Wyzwolenia sa dobra dostgpnos¢ komunikacyjna oraz duzy ruch
pieszy 1 samochodowy. Al. Wyzwolenia jest jednak mniej atrakcyjna z punktu
widzenia handlu ze wzgledu na blisko$¢ Centrum Handlowego Galaxy, ktorego
bogata oferta handlowa i rozrywkowa przyciaga wigkszo$¢ klientow. Z powodu silnej
konkurencji Galaxy Al. Wyzwolenia wedlug DTZ nie begdzie cieszy¢é sig
zainteresowaniem znanych najemcow.

Podobnie jak Al. Niepodlegtosci, lokale handlowe i gastronomiczne przy Al.
Wyzwolenia korzystaja z sasiedztwa wielu bankoéw oraz instytucji. Lokalizacja taka
korzystna jest przede wszystkim dla branzy spozywczej, kosmetycznej, punktow
ustlugowych oraz gastronomii.

Ulice: Ks. Bogustawa, Jagiellonska, Rayskiego i Monte Cassino

Ul. Boguslawa jest jedynym deptakiem w Sroédmiesciu zamknietym dla ruchu
kolowego. Wiladze miasta planuja takze zamknigcie innych ulic w okolicy pl.
Zamenhoffa m.in. czesci ul. Jagielonskiej, Rayskiego oraz Monte Cassino. W ten
sposOb utworzona zostanie strefa piesza atrakcyjna dla sieci detalicznych oraz
operatorow restauracji.

Zabytkowe kamienice przy ul. Bogustawa, ktére sa systematycznie restaurowane,
atrakcyjna nawierzchnia deptaku oraz elementy matej architektury sprawiaja, ze jest to
jedna z najladniejszych ulic Szczecina.

W lokalach handlowych wzdtuz stref pieszych najchg¢tniej wynajmuja powierzchnie
operatorzy butikéw, salonow firmowych znanych sieci odziezowych, sieci
obuwniczych oraz salondw jubilerskich, ktorych zapotrzebowanie nie przekracza
300m’.

Czegs$¢ ulicy Jagiellonskiej utrzyma swa silna pozycje handlowa, poza lokalnymi
operatorami lokalizacja ta zainteresowane beda sieci handlowe poszukujace
prestizowych miejsc na salony firmowe oraz restauratorzy, wzbogacajacy oferte
ustugowo-rozrywkowa. Szczegdlnie lokale znajdujace si¢ w przyziemiu stanowia
cieckawa ofertg dla operatoréw kawiarni, barow 1 pubdw.

W Szczecinie nie ma obecnie miejsca ze szczegolnie atrakcyjna 1 zroznicowana oferta
gastronomiczng i rozrywkowa. Poza oferta Centrum Handlowego Galaxy brakuje
miejsc spotkan dla mtodziezy, biznesmendéw czy turystow. Strefa piesza znajdujaca sig
w samym centrum miasta, w niedalekiej odlegtosci od siedziby wielu bankow i
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instytucji, z dobrym dojazdem (m.in. od Al. Wojska Polskiego) jest doskonatym
miejscem na tego typu inwestycje.

Okolice pl. Zamenhoffa, wedlug prognoz DTZ, beda ewoluowaly w strong
prestizowego miejsca spotkan mieszkancOw miasta oraz turystow, tak jak dzieje sig to
w innych duzych miastach m.in. Nowy Swiat w Warszawie czy okolice Rynku
Starego Miasta w Krakowie.

Ulica Tkacka i Stare Miasto

Stare Miasto w Szczecinie nie stanowi atrakcyjnej oferty dla handlu ulicznego.
Okolica charakteryzuje si¢ malym natezeniem ruchu oraz brakiem miejsc dla
potencjalnych lokali handlowych.

UL Tkacka jest waska, jednokierunkowa ulica ze zwarta zabudowa. Czg$¢ kamienic
jest odrestaurowana, jednak wiele zabudowan psuje estetyke ulicy (m.in. sklep 1001
Drobiazgéw, tylna $ciana pawilonu handlowego znajdujacego si¢ przy Al
Niepodlegtosci).

Stare Miasto obfituje w elementy zaburzajace porzadek architektoniczny tj. budynek
Polmozbytu przy pl. Orla Bialego czy blaszane stragany na pl. Zotnierza Polskiego.
Zabudowa Starego Miasta nie oferuje takze atrakcyjnych lokali pod handel. Staba
strong okolicy jest brak elementow przyciagajacych mieszkancoéw miasta tj.
kawiarnie, restauracje, jest to takze wada z punktu widzenia turystow. Rezultatem jest
bardzo mate natgzenie ruchu pieszego.

4.0 WNIOSKI

Od kilku lat trwa w Polsce ekspansja centrow handlowych, inwestorzy coraz czgsciej
sa zainteresowani miastami, ktoére dotychczas byly zaniedbywane, gdzie podaz
nowoczesnej powierzchni handlowej jest niska, a chtonno$¢ rynku coraz wigksza.
Biorac pod uwage ten fakt Szczecin, z populacja ponad 410 tys. mieszkancow,
stanowi bardzo atrakcyjny rynek zbytu.

Atutem Szczecina jest jego polozenie niedaleko granicy z Niemcami. W promieniu
250 km od granicy z Polska nie ma na terenie Niemiec zadnego duzego osrodka
miejskiego za wyjatkiem Berlina. Niemcy oraz Polacy pracujacy lub mieszkajacy w
Niemczech stanowig liczna grupe klientéw obiektow handlowych zlokalizowanych na
terenie Szczecina. Na wzrost rynku wptyngta réwniez integracja z Unia Europejska i
koniec recesji.

Waznym zjawiskiem jest rosnace zainteresowanie szczecinskim rynkiem
mieszkaniowym ze strony cudzoziemcdéw obserwowane od czasu wejscia Polski do
Unii Europejskiej. Wedlug Szczecinskiego Centrum Renowacyjnego okoto 10%
transakcji kupna mieszkan w kamienicach zostatlo zawartych z obywatelami krajow
Skandynawskich, Niemiec, Francji i Wielkiej Brytanii. Cudzoziemcy pracujacy w
Szczecinie znacznie wzmacniajg sit¢ nabywcza spoteczenstwa miasta.
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Dobra koniunktura oraz wzrost optymizmu konsumenckiego, a takze wydatkéw
gospodarstw domowych przektada si¢ na wzrost popytu na dobra konsumenckie, a
tym samym posrednio na wzrost popytu na nowoczesne powierzchnie handlowe
wéréd operatordw sieci handlowych. Srednie wynagrodzenie w Szczecinie zajmuje
piata lokate posréd miast wojewodzkich (wyzsze wynagrodzenie otrzymuja tylko
mieszkancy: Katowic, Warszawy, Poznania i Gdanska). Wydatki gospodarstw
domowych w wojewodztwie zachodniopomorskim réwniez naleza do jednych z
najwyzszych w kraju.

Konsumpcja w Szczecinie odzwierciedla trendy obserwowane w Polsce tj.
zmniejszajace si¢ wydatki na zywno$¢ (w Szczecinie w latach 2002-2003 o 0,7%)
oraz wzrost wydatkow na pozostate dobra konsumpcyjne, co §wiadczy o procesie
bogacenia si¢ spoteczenstwa, ktore coraz mniejszy procent wydatkow przeznacza na
artykuly pierwszej potrzeby.

Wedhlug przeprowadzonej analizy, rynek powierzchni handlowych w Szczecinie
charakteryzuje si¢ nasyceniem na poziomie 74,05% (szczegotowe obliczenia znajduja
si¢ w Pkt. 2.3). Wskaznik nasycenia powierzchniami handlowymi na jednego
mieszkanca ksztattuje sic w Szczecinie na poziomie 1,2 m* Istnieje wiec miejsce na
nowe inwestycje w tym sektorze, szczeg6lnie w zakresie nowoczesnych powierzchni
handlowych tj. centra 1 galerie handlowe, ktore w Szczecinie stanowia zaledwie 32,3%
catosci podazy. Dobor sektorow powinien korelowa¢é ze zmieniajacymi si¢
preferencjami nabywcow.

Mozliwosci absorpcyjne Szczecina, przy zatozonym poziomie konsumpcji z 2003
roku, przekraczaja obecnie 170 tys. m® powierzchni handlowej. Geograficzne
rozmieszczenie mozliwosci absorpcyjnych wedlug dzielnic miasta przedstawia si¢

nastepujaco:
Srodmiescie - 50 tys. m’
Potnoc - 59 tys. m’
Prawobrzeze - 30 tys. m’
Zachod - 44 tys. m*?

Branzowa analiza powierzchni handlowej pozwala wyciagna¢ ponizsze wnioski:

- nadmiar jednostek oferujacych odziez i obuwie w dzielnicy Srodmiescie
oraz niedobor takich powierzchni sprzedazowych w dzielnicach Péinoc,
Prawobrzeze i Zachod (o odpowiednio 3,5; 3 oraz 5 tys. m®)

- nadmiar  jednostek z  materiatami = wyposazenia  mieszkan,
wykonczeniowymi itp. w dzielnicach Srodmiescie, Prawobrzeze i Zachod
oraz ich niedobor w dzielnicy Polnoc (ponad 2,5 tys. m® powierzchni
sprzedazowej)

- wszystkie dzielnice miasta charakteryzuje duza zdolno$¢ absorpcyjna
sklepow oferujacych artykuly spozywcze (Srodmiescie — 15,7 tys. m?,
Pétnoc — 9,3 tys. m%, Prawobrzeze - 5,1 tys. m” oraz Zachéd — 9.3 tys. m?).

? Suma 183 tys. m? przewyzsza liczbe 170 tys. m? o podaz powierzchni handlowej dostarczonej na rynek w 2003r.,
nieuwzglednionej w modelu absorpcji ze wzgledu na brak danych o rozmieszczeniu geograficznym oraz podziale
branzowym sklepow za rok 2003.
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Srédmieécie ze wzgledu na swéj charakter (centrum administracyjne oraz biznesowe
miasta) powinno by¢ jednak rozpatrywane jako tradycyjne miejsce zakupow o
wyzszym potencjale wchlonigcia powierzchni handlowej 1 wedtug DTZ nie wyczerpia
go inwestycje planowane w Centrum (Galeria Kaskada, Galeria Handlowa przy
zbiegu ulic Wyszynskiego 1 alei Niepodleglosci oraz oferta Szczecinskiego Centrum
Renowacyjnego).

Mozliwo$¢ rozwoju nowoczesnych obicktow handlowych w  Srodmiesciu jest
ograniczona ze wzgledu na niska podaz terenéw inwestycyjnych. Minimalna
powierzchnia dzialki potrzebna do budowy centrum handlowego to 10 — 15 tys. m”.

Gltowne ulice miasta ze sklepami usytuowanymi na parterach budynkéw, w pasazach
handlowych i domach towarowych sa wazna czg$cia sektora handlowego. Wiele z
glownych ulic powoli przeksztalca si¢ w skupiska restauracji, pubow i klubow,
jednakze czg$¢ sklepowa nadal pozostaje istotnym elementem. Takie zjawisko
obserwuje si¢ m.in. w todzi na ul. Piotrkowskiej, Lublinie na Krakowskim
Przedmiesciu czy Warszawie na Nowym Swiecie. Szczegblowa analiza
poszczegoOlnych ulic handlowych Szczecina zawiera si¢ w Pkt. 3.4 niniejszego
opracowania. Szczecin charakteryzuje si¢ slabo rozwinigta siecia lokali o charakterze
rozrywkowym oraz gastronomicznym w poréwnaniu z innymi miastami Polski,
dlatego kierunki zmian w okolicach Centrum powinny dazy¢ do zmniejszenia tych
dysproporcji.

Waznym z punktu widzenia inwestycji w rewitalizacje Srodmiescia faktem jest ogolna
tendencja rynku do renesansu giéwnych ulic handlowych miast. Obserwuje si¢ ja w
Europie Zachodniej oraz w wigkszych miastach Polski.

Analiza rynku w Szczecinie od strony popytowej pozwala prognozowaé wysokie
zainteresowanie znanych operatorow sieci detalicznych otwieraniem placéwek przy
gtownych ulicach miasta, a gldwnie przy ul. B. Krzywoustego, Al. Wojska Polskiego
oraz Jagiellonskiej. Nadal atrakcyjny dla najemcow jest poziom czynszow, nizszy niz
w innych miastach Polski, na ktéry ma wpltyw znaczna podaz wolnych lokali
handlowych. Presj¢ na wzrost czynszo6w spowoduje rosnace zainteresowanie
najemcoOw. Popyt ten powinien rowniez stymulowa¢ tempo przeprowadzania
inwestycji zwigzanych z rewitalizacja.

Czynnikiem ograniczajacym rozwdj sieci handlowej w wigkszosci duzych miast jest
niedoinwestowanie w sferze infrastruktury komunikacyjnej. Atrakcyjno$¢ handlowa
Srédmiescia w Szczecinie zwigkszy sie poprzez planowane inwestycje w komunikacje
(m.in. budowa elementéw obwodnicy Srédmiejskiej oraz linii szybkiego tramwaju)
oraz dzialania rewitalizacyjne.

Innym istotnym ograniczeniem jest wielkos¢ lokali handlowych dostepnych w zwarte;j
zabudowie kamienic w centrum Szczecina wahajaca si¢ w granicach 70- 100 m,
podczas gdy zapotrzebowanie najemcéw oscyluje w granicach 100-400 m’.
Rozwiazaniem moze by¢ laczenie sasiadujacych lokali handlowych oraz sklepy
dwukondygnacyjne.
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Wedl”ug DTZ najbardziej atrakcyjne sa ciagi handlowe przy ulicach:
Bolestawa Krzywoustego (dogodna komunikacyjnie lokalizacja oraz duzy
potencjat  atrakcyjnosci dla  klientow, warunkiem jest jednak
odrestaurowanie elewacji kamienic, matej architektury, ciagéw pieszych
oraz usprawnienie komunikacji samochodowej oraz systemu parkowania)

- Al. Wojska Polskiego (podobnie jak przy ul. Krzywoustego ciagi piesze
oraz elewacje kamienic wymagaja renowacji, remont zaniedbanego kina
Kosmos oraz jego otoczenia wyraznie zwigkszy atrakcyjno$¢ tego miejsca)

- Okolice pl. Zamenhoffa — ul. Jagiellonska, ul. Rayskiego oraz deptak Ks.
Bogustawa (potencjalne miejsce spotkan mieszkanhcOw miasta oraz
turystow).

Stare Miasto nie stanowi atrakcyjnej oferty dla handlu ze wzgledu na mata podaz
lokali mogacych przeja¢ funkcje handlowa i gastronomiczna oraz male natgzenie

ruchu pieszego.

Ponizej przedstawiamy analizg¢ SWOT gtéwnych ulic handlowych Szczecina.
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MOCNE STRONY

Strategia miasta ukierunkowana m.in. na
rewitalizacje okolic Srodmiescia,
Korzystne warunki demograficzne:

- wysoki procent ludnosci Szczecina
stanowia ludzie wyksztatceni,
aktywni zawodowo w wieku
produkcyjnym,

Wzglednie wysoki poziom zamoznosci
mieszkancow Szczecina — wysoka sita
nabywcza,

Doskonata lokalizacja w centrum miasta,
Dostgpno$é komunikacyjna, zardwno
samochodowa, jak i srodkami transportu
publicznego,

Duze nat¢zenie ruchu pieszego,

Sasiedztwo siedzib wielu firm i instytucji,
Duza podaz lokali handlowych,

Nizsze koszty wynajmu lokali handlowych w
poréwnaniu z innymi duzymi miastami Polski,

SZANSE

Stabilizacja ekonomiczna Polski, rowniez
najwigkszych miast = wzrost gospodarczy,
wzrost wynagrodzen, wzrost sity nabywczej i
zdolnoéci kredytowe;j,

Atrakcyjna lokalizacja w sasiedztwie Niemiec
oraz krajow skandynawskich = duzy ruch
turystyczny takze ,,jednodniowy” skierowany
na zakupy,

Rozwijajaca sig turystyka wodna,

Wzrastajaca atrakcyjnos¢ inwestycyjna miasta
= wzrost liczby zamoznych mieszkancow
takze cudzoziemcow,

Plany ekspansji wielu sieci detalicznych m.in.
Reserved, Piotr i Pawet, Empik, Schlecker i
Top Secret,

Projekt rewitalizacji przewidujacy budowe
parkingdw w centrum, remont chodnikow,
powigkszenie strefy pieszej, remonty elewacji,
Ograniczona podaz terenéw inwestycyjnych w
centrum miasta = szansa dla rozwoju handlu
ulicznego

Ogodlny trend otwierania firmowych salonow
znanych marek w prestizowych lokalizacjach ,
Utworzenie duzej strefy pieszej spetniajacej
rolg miejsca spotkan towarzyskich

SEABE STRONY

Brak systemu promocji miasta i regionu,
Staba jako$¢ istniejacych ciagow pieszych i
samochodowych,

Nieatrakcyjne elewacje kamienic wymagajace
renowacji,

Niedostateczna liczba miejsc parkingowych,
Niski wspotczynnik terenow zielonych,
Platna strefa parkingowa,

Sasiedztwo CH Galaxy, przyciagajacego
wiekszo$¢ klientow,

Niski poziom jakosci ustug handlowych,
Sasiedztwo nieatrakcyjnych obiektow tj.
blaszane stragany, targowiska, tymczasowe
pawilony, magazyny, garaze

ZAGROZENIA

Starzenie si¢ spoteczenstwa,

Nieuzyskanie srodkow z Funduszow
Strukturalnych z UE na inwestycje miejskie,
Luki w prawie o zagospodarowaniu
przestrzennym,

Zbyt powolna modernizacja ulic, niskie tempo
budowy parkingow,

Planowane duze obiekty handlowe — wzrost
konkurencji, migracja renomowanych
najemcow do centrow handlowych,

Wzrost stawek czynszoéw w lokalach
handlowych,

Zaniedbania badZ przerwanie dziatan
rewitalizacyjnych Srodmiescia

Zmiana modelu konsumpcji preferujacego
spedzanie wolnego czasu w centrach
handlowych.
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