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Szczecin jako problematyczna lokalizacja
na mapie powierzchni magazynowych w Polsce’

Streszczenie. W artykule podjeto problematyke zroznicowania regionalnego rynku po-
wierzchni magazynowych w Polsce. W szczegdlnosci uwage skupiono na obszarze, ktory w ze-
stawieniach regionow rynku powierzchni magazynowych jest okreslany jako ,,Szczecin”. Zauwa-
zono, ze rynek szczecinski rozwija sie zbyt wolno w porownaniu z innymi regionami w Polsce.
Wskazano elementy potencjatu logistycznego tego regionu oraz czynniki, ktore doprowadzajq do
swoistego wykluczenia logistycznego. Podjeto probe zastanowienia sie nad tym, co nalezy zrobic,
by wzmocnic¢ pozycje Szczecina na rynku powierzchni magazynowych w Polsce.

Stowa kluczowe: rynek powierzchni magazynowych, park logistyczny, deweloper powierzch-
ni magazynowych

1. Wprowadzenie

Rynek powierzchni magazynowych w Polsce ma nieustannie optymi-
styczne perspektywy. Pomimo odnotowania nieco stabngcego wzrostu PKB,
wcigz przybywa nowych inwestycji. Wskaznik powierzchni oddanej do uzytku
w 2012 r. wzrédst o 40%. Pod koniec roku catkowita podaz nowoczesnej po-
wierzchni magazynowej w Polsce przekroczyla bariere 7 mln m?. Wynosita
7,1 mln m?, czynigc w ten sposob Polske najwigkszym rynkiem powierzchni

* Praca naukowa finansowana ze $rodkow budzetowych na nauke w latach 2010-2013 jako
projekt badawczy nr NN 113 005839.
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magazynowych w Europie Srodkowo-Wschodniej'. Wedtug danych na koniec
pierwszego kwartatu 2013 r., taczne zasoby nowoczesnej powierzchni maga-
zynowej wynosity w Polsce 7,4 mln m?, co znaczy, ze w ciagu tylko trzech
miesiecy wzrosty o 4%?.

Podziat geograficzny rynku powierzchni magazynowych w Polsce zaktada
trzy grupy lokalizacji parkow logistycznych. Sg to: region warszawski, ktory
dzieli si¢ na centrum, Warszawe [ (pojedyncze obiekty oraz parki magazynowe
zlokalizowane w promieniu do 15 km od centrum Warszawy) i Warszawe 11 (par-
ki logistyczne i magazynowe zlokalizowane w promieniu od 15 do 80 km od cen-
trum Warszawy, z reguty potozone wzdtuz gtéwnych tras wylotowych z miasta),
przodujace regiony, do ktorych naleza: Slask, Polska centralna (£6dz, Piotrkow
Trybunalski), Wroctaw, Poznan, Krakéw i Trojmiasto, oraz pozostate regiony,
czyli Szczecin, Bydgoszcz, Torun, Rzeszow. Dlaczego Szczecin nie jest zaliczany
do przodujacych regionéw? Jakie czynniki decydujg o tym, ze dynamika rozwoju
tej czesci rynku powierzchni magazynowych jest wyraznie stabsza na tle innych
regionow? Odpowiedzi na te pytania stanowia cel podjetej w artykule dysku-
sji. Zastanawiajace jest, ze problem stabosci regionu szczecinskiego wszakze jest
dostrzegany, lecz — jak do tej pory — trudno znalez¢ jakie$s dyskusje probujace
wyjasni¢ te sytuacje, a tym bardziej te, ktore wskazywatyby mozliwosci jej po-
prawy.

2. Potencjal Szczecina jako lokalizacji inwestycji deweloperéw
powierzchni magazynowych

Kazda potencjalna lokalizacja inwestycji w postaci parku logistycznego po-
winna odznacza¢ si¢ pewnymi atrybutami. Zazwyczaj sg to:

— atrybuty geograficzne,

— atrybuty infrastrukturalne,

— atrybuty gospodarcze,

— atrybuty spoteczne.

Szczecin lezy w potnocno-zachodniej czgséci kraju nad rzekg Odra, przy gra-
nicy polsko-niemieckiej. Jest najwigckszym miastem i stolica wojewodztwa za-
chodniopomorskiego. Odleglos¢ z centrum miasta do Morza Battyckiego w linii
prostej wynosi 65 km. Takie potozenie czyni Szczecin waznym weztem transpor-
towym na trasie transeuropejskiego korytarza transportowego potnoc—potudnie,

' Rynek powierzchni magazynowych w Polsce 2012, Jones Lang LaSalle luty 2013, s. 3.
2 Poland Industrial Destinations 2013, CBRE Research Poland 2013, s. 4.
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taczacego potudniowa Skandynawie, Czechy i Austrie z portami Morza Srod-
ziemnego.

Atrybuty infrastrukturalne wskazuja na potencjat galeziowy danej lokaliza-
cji oraz poziom wyposazenia w nowoczesng infrastrukturg. Chodzi zatem o to,
jakie gatezie stanowia system transportowy Szczecina oraz jaka jest dostgpnosc
i jako$¢ infrastruktury.

System transportowy Szczecina obejmuje wszystkie gatezie transportu, czyli
transport drogowy, kolejowy, morski, rzeczny oraz powietrzny. Dla lokalizacji
powierzchni magazynowych jest to sytuacja najbardziej pozadana. Cho¢ par-
ki logistyczne sa lokalizowane z reguty przy infrastrukturze drogowej, tatwy
i szybki dostep do infrastruktury innych galezi transportu odgrywa wazna rolg.
Pozwala bowiem efektywnie koordynowac przeptywy tadunkoéw w sieciach logi-
stycznych, zwlaszcza te o zasiggu migdzynarodowym, odbywajace si¢ miedzy-
kontynentalnie.

Jak wspomniano, deweloperzy powierzchni magazynowych swoje inwestycje
lokalizujg przy infrastrukturze drogowej, glownie przy autostradach i drogach
ekspresowych. Na przyktadzie Polski mozna zaobserwowac silne skorelowanie
inwestycji drogowych i inwestycji w powierzchnie magazynowe. Tam gdzie sg
oddawane kolejne odcinki autostrady czy drogi ekspresowej, z reguty zaraz poja-
wiajg si¢ inwestycje magazynowe.

Podstawowy uktad sieci drogowej wojewodztwa zachodniopomorskiego jest
tworzony przez nastepujace drogi (zob. rys. 1):

— autostradg A6,

— drogi krajowe numer 3 (Swinoujscie — Szczecin — Gorzow Wielkopolski —
Zielona Gora — Legnica — Jakuszyce: 144,5 km), 6 (Kotbaskowo — Szczecin — Go-
leniow — Koszalin — Stupsk — Gdansk — Legowo: 183,3 km), 10 (Lubieszyn —
Szczecin — Stargard Szczecinski — Walcz — Pita — Biate Btota — Sierpc — Plonsk:
145,4 km), 11 (Kotobrzeg — Koszalin — Bobolice — Szczecinek — Pita — Poznan —
Pleszew — Ostrow Wielkopolski — Bytom: 114,4 km), 13 (Szczecin — Przectaw —
Rosowek: 10,6 km), 20 (Stargard Szczecinski— Drawsko Pomorskie — Szczecinek —
Bytow — Gdynia: 171,5 km), 22 (Kostrzyn — Gorzéw Wielkopolski — Walcz — Sta-
rogard Gdanski — Malbork — Elblagg — Grzechotki: 59,2 km), 23 (Mys$liborz —
Sarbinowo: 32,8 km, 25 (Bobolice — Biaty Bor — Bydgoszcz — Inowroctaw — Ka-
lisz — Ostrow Wielkopolski — Olesnica: 21,9 km), 26 (Krajnik Dolny — Chojna —
Mysliborz — Renice: 52,6 km), 31 (Szczecin — Gryfino — Chojna — Sarbinowo —
Kostrzyn — Stubice: 91,7 km), 37 (Dartowo — Karwice: 14,5 km).

Dtugos¢ drog krajowych w wojewddztwie zachodniopomorskim obecnie
wynosi tgcznie 1042,9 km. Rozpatrujac Szczecin jako lokalizacj¢ powierzchni
magazynowych, najwazniejsza rolg odgrywaja autostrada A6 oraz drogi krajowe
numer 6, 3 1 10.
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Legenda

=== autostrady

= drogi ekspresowe

— pozostale drogi krajowe
granica wojewddztwa

---------- granice powiatow

Rysunek 1. Infrastruktura drogowa w wojewodztwie zachodniopomorskim

Zrédto: Generalna Dyrekcja Drog Krajowych i Autostrad, www.gddkia.gov.pl/pl/a/4468/mapa-drog-
krajowych-wojewodztwa-zachodnipomorskiego [15.07.2013].

Na tle innych wojewddztw stan nawierzchni drog krajowych w wojewddz-
twie zachodniopomorskim mozna oceni¢ pozytywnie (zob. rys. 2). Wedlug Ra-
portu o stanie technicznym sieci drog krajowych na koniec 2012 roku General-
nej Dyrekeji Drog Krajowych i Autostrad stanem dobrym nawierzchni w 2012 r.
odznaczato si¢ 74,9% drog krajowych. Lepszy wynik zanotowato jedynie woje-
wodztwo pomorskie (77,4%).

Charakteryzujac potencjat gospodarczy Szczecina, nalezy zwrdci¢ uwage na
dwie dominujgce cechy. Po pierwsze, potozenie Szczecina oraz jego tradycyjne
zwigzki z morzem decyduja, ze gospodarka Szczecina w duzym stopniu ksztat-
towana jest przez dziedziny zwigzane z gospodarkg morska, takie jak przemyst
stoczniowy, zegluga morska, ustugi portowe. Po drugie, uksztattowana w wy-
niku trwajacych od 1989 r. przeobrazen strukturalnych, gospodarka Szczecina
zdominowana jest przez sektor ustug. Obejmuje on ok. 80% ogdtu podmiotow.
Podmioty sektora przemystu nie stanowia nawet 10% (8,7%). Warto$¢ produkcji
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Legenda

D stan dobry
[ stan niezadowalajacy
B stan zly

Rysunek 2. Stan nawierzchni drog krajowych w Polsce wedtug wojewodztw

Zrédto: Raport o stanie technicznym sieci drég krajowych na koniec 2012 roku, GDDKiA, Warszawa,
marzec 2013, s. 14.

sprzedanej przemystu w 2011 r. wynosita 32 708,1 mln zt, co stanowito 2,9%
warto$ci produkcji sprzedanej przemystu tacznie w Polsce. W poréwnaniu z in-
nymi wojewodztwami, warto$¢ ta byta sze$ciokrotnie mniejsza niz odnotowana
w wojewodztwie $laskim, prawie czterokrotnie mniejsza niz w wojewodztwie
wielkopolskim i dwukrotnie mniejsza niz w wojewodztwie 10dzkim. Naktady
inwestycyjne w przemysle w 2011 r. stanowily zaledwie 3,4% naktadow ponie-
sionych tacznie w Polsce’. Wojewodztwo zachodniopomorskie bylo pod tym
wzgledem lepsze tylko od wojewoddztw: lubuskiego, opolskiego, podlaskiego,
swigtokrzyskiego 1 warminsko-mazurskiego. Nawet w wojewodztwie lubelskim
naktady inwestycyjne byty wigksze o 18%*.

Potencjat spoteczny na potrzeby rynku powierzchni magazynowych jest roz-
patrywany pod katem potencjalnej kadry, posiadajacej odpowiednie kompetencje
i doswiadczenie. Pod tym wzgledem Szczecin jest bardzo dobrze przygotowa-
ny. Szczecinskie uczelnie wyzsze o profilu ekonomicznym i technicznym juz od
dawna ksztatcg mlodziez na kierunku logistycznym w réznych specjalnosciach,

3 Rocznik Statystyczny Przemystu 2012, GUS, luty 2013, s. 120.
4 Ibidem, s. 330.
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w tym rowniez w specjalnosci menedzer systemow magazynowych (Uniwersytet
Szczecinski). Oferta akademicka obejmuje réwniez studia podyplomowe, ktore
pozwalaja uaktualnia¢ i uzupetnia¢ wiedze logistyczng.

3. Rozwdj szczecinskiego rynku powierzchni magazynowych
na tle innych lokalizacji parkow logistycznych

Inicjacja rozwazan o budowie centrow logistycznych w Polsce przypada na
wczesne lata 90. XX w. Pierwowzorem byly wowczas centra niemieckie. Od sa-
mego poczatku Szczecin byt wymieniany jako kluczowa lokalizacja, ktorej przy-
pisywano zasi¢g migedzynarodowy. Koncepcja Zachodniopomorskiego Centrum
Logistycznego zrodzita si¢ w latach 1996-1997. Glownymi celami byly odcia-
zenie miasta od ruchu transportu cigzkiego oraz rozwoj gospodarki regionu. Na
lokalizacj¢ centrum rozpatrywano:

— Szczecin-Gumience — rejon stacji kolejowej,

Szczecin-Dabie — rejon stacji kolejowej,

baze¢ kontenerowa w Zdunowie o powierzchni 100 ha,

— Radziszewo — teren o powierzchni 50 ha,

Kotbaskowo — teren lezacy po prawej stronie autostrady A6,

— Port Szczecin — rejon Ostrowa Grabowskiego.

Ostatecznie wybrano Ostrow Grabowski.

Deweloperzy powierzchni magazynowych dtugo nie interesowali si¢ Szcze-
cinem. Dopiero inwestycje w droge krajowa S3 spowodowaty, ze zaczeto zwracaé
uwagg na tg lokalizacje. Pierwszy zainwestowal w budowe parku logistycznego
Prologis. Inwestycja ruszyta w 2007 r. Praktycznie Szczecin na rynku powierzch-
ni magazynowych zaistniat w 2008 r.

Prologis Park Szczecin — to nowoczesne centrum dystrybucyjne o powierzch-
ni magazynowej 41 585 m?. Potozone jest na terenie Goleniowskiego Parku Prze-
mystowego, ktory jest zlokalizowany przy drodze S3, blisko 70 km na potudnie
od portu w Swinoujsciu, 40 km na wschod od niemieckiej granicy, 35 km na p6t-
nocny wschod od centrum Szczecina i 7 km na potudniowy zachdd od lotniska
w Goleniowie (zob. rys. 3). Dostgp do infrastruktury drogowej pozwala droga
E28 na potaczenie z Gdanskiem, a E65 — z Poznaniem. Poprzez autostrady A6
i A1l dojezdza si¢ w niecate dwie godziny do terminalu cargo w Berlinie.

W 2012 r. ruszyta budowa drugiego parku logistycznego w okolicach Szcze-
cina. Inwestorem jest cypryjska firma North-West. W czerwcu 2013 1. do uzyt-
ku oddano pierwszg z czterech hal magazynowych North-West Logistic Park,
zlokalizowanego w Szczecinie-Dabiu, przy wezle komunikacyjnym z dostgpem
do autostrady A6 i drogi ekspresowej S3. Pierwsza hala jest najmniejsza — jej
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Rysunek 3. Lokalizacja Prologis Park Szczecin

Zrodto: materialy Prologis, www.prologis.com/docs/2012%20Prologis%20Park%20Szczecin%20Bro
chure.pdf [18.07.2013].

‘-.I,.-.un..,:.u,ur:.r e

_Ystad
Gdansk ‘

Gdynia
Gdansk

f Poznan
| Stubice Praha =
[EaE) Bydgoszcz

Rysunek 4. Lokalizacja North-West Logistic Park

Zrodto: materialy North-West Logistic Park, www.north-westlp.pl/pl/lokalizacja.htm] [18.07.2013].
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powierzchnia wynosi 7000 m?. Kolejne hale maja mie¢ powierzchnie znacznie
wigksze, tj. od 13 000 do 28 000 m?. Docelowo powierzchnia produkcyjno-biuro-
wo-magazynowa North-West Logistic Park ma wynosi¢ 64 000 m?.

Od samego poczatku, to jest od 2008 r., Szczecin nie nalezy do przodujgcych
regiondw na mapie powierzchni magazynowych. Nalezy wrecz zauwazyé, ze
w zestawieniach oceniajgcych wielkosci popytu czy podazy powierzchni maga-
zynowych plasuje si¢ na ostatnim miejscu (zob. rys. 5 i 6). Sytuacji nie zmieniaja
nawet pojawiajace si¢ nowe inwestycje. Dynamika tych inwestycji jest zdecydo-
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Rysunek 5. Podaz nowoczesnej powierzchni magazynowo-przemystowej wedtug regionow (m?)

Zrodto: Rynek powierzchni magazynowych 2012, Jones Lang LaSalle 2013, s. 6.
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wanie stabsza w poréwnaniu z innymi regionami w Polsce. Rozpoczgcie budowy
drugiego parku logistycznego, dopiero po czterech latach od rozpoczecia funk-
cjonowania parku Prologis, jest tego niezaprzeczalnym dowodem.

Obecnie catkowita podaz nowoczesnych powierzchni magazynowych wynosi
dla Szczecina niespetna 50 000 m?. W ramach planowanych w okolicy Szczecina
projektéw moze jeszcze powsta¢ nawet 85 000 m? powierzchni magazynowo-
-przemystowej. Popyt na powierzchnie magazynowe w ostatnich czterech latach
osiggnal tacznie ok. 42 000 m?. Gtéwnym zréodtem popytu byty firmy z sektora
logistycznego oraz produkcyjnego. Najwieksza umowe w 2012 r. podpisat Rhe-
nus. Dotyczyla ona wynajmu 14 000 m? powierzchni magazynowej w Prologis
Park Szczecin. Obecnie ok. 8200 m? powierzchni magazynowej pozostaje bez na-
jemcy, co powoduje, ze wspotczynnik pustostanéw wynosi ok. 20%?° (zob. rys. 7)
1 jest to najwyzsza warto$¢ w zestawieniu dla wszystkich lokalizacji rynku po-
wierzchni magazynowych (wspotczynnik powierzchni niewynajetych w Polsce
w 2012 r. ksztaltowat si¢ na srednim poziomie 10%).
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Zrodto: Rynek powierzchni magazynowych 2012, Jones Lang LaSalle 2013, s. 5.

Od kilku lat sukcesywnie rozwija si¢ rynek wynajmu obiektow built-to-suit
(BTS), czyli przeznaczonych dla konkretnego najemcy i dostosowanych do jego
indywidualnie okreslonych wymagan. W 2012 r. do uzytku oddano 176 000 m?
powierzchni BTS, co stanowito 34% tacznie oddanej powierzchni magazynowej
w Polsce. Niestety, w okolicach Szczecina zadna tego typu inwestycja jeszcze nie
powstata.

5> Poland industrial destinations 2013, CBRE 2013, s. 5.
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4. Proba wyjasnienia slabej pozycji Szczecina
na rynku powierzchni magazynowych w Polsce

Patrzac na polozenie geograficzne oraz potencjat infrastrukturalny, rozwoj
rynku powierzchni magazynowej w Szczecinie powinien by¢ zdecydowanie bar-
dziej zaawansowany niz pokazuja to przywotane zestawienia. Co sprawito, ze
Szczecin tak pdzno pojawit si¢ na mapie nowoczesnych powierzchni magazyno-
wych w Polsce 1 co powoduje, ze od 2008 r. podaz nie tylko wolno, ale i w nie-
wielkim stopniu wzrasta? Wreszcie, co wptywa na to, ze tak trudno bylo znalez¢
pierwszego najemc¢ w Prologis Park Szczecin?

Jak wspomniano, Prologis Park Szczecin oddano do uzytku w 2008 r., a wy-
najecie powierzchni magazynowej pierwszemu najemcy mialo miejsce dopiero
pod koniec 2009 r. (zob. tab. 1). Pierwszym klientem Prologis byta dunska firma
Dancook. W marcu 2010 r. pojawit si¢ drugi klient, jedna z najstarszych hur-
towni zabawek w Polsce, firma TM Toys. Obie firmy w sumie wynajmowaty
6600 m?, przez co wskaznik pustostanow ksztattowat si¢ na bardzo wysokim
poziomie, ok. 80%. Dopiero w ostatnich dwoch latach na szczecinskim rynku
powierzchni magazynowych mozna obserwowac¢ ozywienie. Dzigki podpisaniu
przez Prologis w I pétroczu 2013 r. dwoch nowych uméw najmu powierzchni
w Prologis Park Szczecin i przedtuzeniu czterech uméw najmu, Prologis Park
Szczecin jest w 100% wynajety. Umowy podpisano z firmg Schenker Sp. z o0.0.
na wynajem 7900 m? oraz z firmg Swedwood na wynajem 7200 m? powierzchni
magazynowe;j.

Tabela 1. Glowne umowy najmu powierzchni magazynowych w regionie Szczecina
w latach 2009-2013

Data najmu Najemca ; .Sektor' . Powierzchlznia najmu

ziatalno$ci (m?)
1V kwartat 2009 Dancook produkcja 2700
I kwartat 2010 TM Toys dystrybucja 3600
II kwartat 2011 Asia dystrybucja 6300
I kwartat 2012 Rhenus Contract Logistics logistyka 13 800
II kwartat 2013 Schenker logistyka 7900
II kwartat 2013 Swedwood produkcja 7200

Zrodto: opracowanie wlasne.

Szukajac odpowiedzi na postawione pytania, nasuwa si¢ jedna ogélna odpo-
wiedz. To, ze szczecinski rynek powierzchni magazynowych nie osiggnat jeszcze
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fazy dojrzatosci nie wynika z braku autostrad. Drogi ekspresowe zlokalizowa-
ne na terenie wojewddztwa zachodniopomorskiego, tak pod wzgledem gestosci,
jak 1 pod wzgledem stanu technicznego, mozna uznaé za wystarczajace i dobrze
spetniajace swoje zadania. Problemem nie jest takze staba promocja wolnych po-
wierzchni magazynowych czy wielko$¢ stawek za wynajem, czy brak wykwalifi-
kowanej kadry. Nadrzednym problemem jest niski poziom popytu, a §cislej rzecz
ujmujac, stabe uprzemystowienie regionu zachodniopomorskiego i wcigz duzy
potencjat rozwojowy dla nowoczesnej powierzchni handlowej, ktéra na koniec
2012 r. wynosita blisko 340 000 m?°¢. Glownym motorem napedzajacym popyt na
rynku powierzchni magazynowych sg bowiem producenci i dystrybutorzy dobr
konsumpcyjnych oraz firmy logistyczne.

Taka sytuacja jest przede wszystkim spowodowana tym, ze Szczecin nie
ma dobrego klimatu inwestycyjnego. Ocena stopnia postrzegania atrakcyjnosci
inwestycyjnej miasta przez potencjalnych inwestoréw bazuje na analizie doko-
nanych inwestycji oraz na danych o dostgpnosci wykwalifikowanych pracowni-
kéw. Wedtug badan przeprowadzonych przez PricewaterhouseCoopers, dotycza-
cych kapitatu atrakcyjnosci inwestycyjnej’ (KAT), rozumianego jako wykazana
w przesztosci zdolnos¢ do przyciagania inwestordéw, stanowigca odbicie gene-
ralnych wyobrazen o atrakcyjnos$ci miasta jako miejsca lokalizacji dziatalno$ci
gospodarczej, liczba inwestoréw zagranicznych aktywnych w miescie odniesiona
do liczby mieszkancow jest nizsza niz $rednia. Przy $rednim poziomie dla 11 ba-
danych miast, réwnym 100, KAI w zakresie atrakcyjnosci dla inwestorow zagra-
nicznych wynosi w Szczecinie 73,2. Jeszcze gorzej ksztaltuje sie atrakcyjnosc
inwestycyjna Szczecina z punktu widzenia firm krajowych. Jest ona najnizsza
wsrod badanych miast. Przy $rednim poziomie dla 11 miast, rownym 100, KAI
Szczecina w zakresie atrakcyjno$ci dla firm krajowych wynosi 75,6. Magnesem
dla inwestorow krajowych nie jest nawet fakt, ze poziom ptac jest nizszy od $red-
niej dla 11 badanych miast.

O ksztattowaniu KAI decydujg ponadto warunki inwestowania, wsrod kto-
rych wymieni¢ nalezy: procent powierzchni miasta objety planami zagospodaro-
wania przestrzennego, liczbe szkot jezykowych i szkot migdzynarodowych oraz
liczbe miejsc w hotelach 4- lub 5-gwiazdkowych (w relacji do liczby mieszkan-
cow miasta). I w tym zakresie sytuacja Szczecina nie przedstawia si¢ najlepie;.
Poziom wskaznika w zakresie warunkow inwestowania jest dla Szczecina row-

¢ Rynek nieruchomosci w Szczecinie, DTZ, styczen 2013, s. 11.

" Raport na temat wielkich miast w Polsce, PricewaterhouseCoopers. Raport obejmuje
11 miast: Wroctaw, Warszawe, Poznan, Krakow, Katowice, £.0dz, Szczecin, Bydgoszcz, Biatystok,
Lublin oraz Trojmiasto i bazuje na pomiarze porownywalnych danych. Ogdélnie dane pochodza
z lat 2009-2010. Raport jest dostgpny na stronie: www.pwc.pl/pl/wielkie-miasta-polski/obser-
wacje-ogolne.jhtml [18.07.2013].



46 Izabela Dembinska

niez nizszy od $redniej dla 11 analizowanych miast i wynosi 82,4. Procent po-
wierzchni objety planami zagospodarowania przestrzennego wynosi 24% i tym
samym jest nizszy w porownaniu ze Srednig dla badanych osrodkéw. Liczba szkot
jezykowych oraz szkot miedzynarodowych réwniez plasuje si¢ ponizej $rednie;j.
Obszarem wymagajacym poprawy jest takze zaplecze hotelowe o podwyzszo-
nym standardzie. Cho¢ wspomniano wczesniej, ze kierunki studiéw o profilu
logistycznym sg obecne w ofercie uczelni szczecinskich, nalezy zwroci¢ uwage
na inny problem, przedstawiony w badaniu PricewaterhouseCoopers. Szczecin
charakteryzuje relatywnie niska liczba absolwentéw kierunkéw technicznych
i Scistych — ok. 12 500 0s6b w poréwnaniu ze $rednig na poziomie 20 000 oséb.
Stanowi to barier¢ dla zwigkszenia atrakcyjnosci miasta dla inwestorow i lokali-
zacji biznesu majacego tworzy¢ popyt na powierzchnie magazynowe.

5. Podsumowanie

Szczecin jest czesto nazywany mlodym czy raczkujacym rynkiem po-
wierzchni magazynowych w Polsce. Wydaje sig, Ze jest to nieco zafalszowany
obraz sytuacji, poniewaz mozna wskaza¢ na mlodsze rynki, ktore w zakresie
popytu i podazy odznaczajg si¢ lepszymi wskaznikami. Bardziej trafne byloby
okreslenie, ze jest to rynek o niewykorzystanym potencjale.

Co mozna zrobi¢, by wzmocni¢ pozycj¢ Szczecina na rynku powierzchni
magazynowych? W zakresie infrastruktury istotna jest kontynuacja zaplanowa-
nych inwestycji. Duze znaczenie ma tez wzmocnienie roli transportu kolejowe-
go i wodnego. Wieloletnie zaniedbania rzeki Odry, skutkujace brakiem ciagtej
zeglownosci, nie pozwalaja na jej sprawne i pelne wykorzystanie. Duzy nacisk
powinien by¢ kladziony na role portu Szczecin-Swinoujécie, zaréwno w krajo-
wym, jak 1 migdzynarodowym systemie logistycznym. Wtadze miasta powinny
podja¢ zdecydowane przedsigwzigcia majace na celu poprawe klimatu inwesty-
cyjnego. Uczelnie wyzsze natomiast powinny bardziej strategicznie ksztaltowac
swoja oferte edukacyjng, koncentrujac uwage na kierunkach i specjalno$ciach
przydatnych dla biznesu. Mozliwosci, a w zasadzie potrzeb, jak widac, jest wiele.
Problemem jest tylko to, na ile sg one realne. Warto i na ten temat podja¢ osobna
dyskusje.
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Szczecin as a Problematic Location in the Warehouse Market
in Poland

Abstract. The article discusses the problems of regional disparities in the warehouse market
area in Poland. In particular, attention is brought to the area where the regional warehouse mar-
ket area is defined as “Szczecin”. It was noted that the market in Szczecin is growing too slowly
in comparison to the other regions in Poland. Areas of logistic potential were identified in the
region, as well as factors that lead to the exclusion of specific logistics. An attempt was made to
reflect on what needs to be done to strengthen the position of Szczecin in the warehouse market
in Poland.

Keywords: warehouse market, logistic park, the developer of warehouse areas



