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Szczecin z ponad 407 tys. mieszkancow jest sioddmym najwiekszym miastem w Polsce oraz jednoczes$nie
stolicg wojewddztwa zachodniopomorskiego.

Miasto jest waznym weztem transportowym bedgcym czescig trans-Europejskiego korytarza
transportowego N-S tgczacego potudniowg Skandynawie, sSrodkowg oraz potudniowg Europe. Autostrada A6,
petnigca role potudniowej obwodnicy miasta tgczy sie z niemieckg autostradg A11, ktéra zapewnia dogodne
potagczenie z Berlinem oddalonym o ok. 150 km (90 minut jazdy samochodem). Szczecin jest rowniez dogodnie
skomunikowany z pozostatymi czesciami Polski dzieki trasom ekspresowym S3 oraz S10.

Przedstawione obok wskazniki plasujg Szczecin w $rodku zestawienia analogicznych polskich miast.
Na uwage zastuguje sita nabywcza na zakupy w handlu detalicznym mieszkarncow Szczecina, ktéra o prawie
10% przewyzszajgca srednig ogoélnopolska. Co wiecej, miasto jest waznym osrodkiem handlu przyciggajgcym
klientéw spoza jego obszaru (w tym zza zachodniej granicy) o czym $wiadczy Wskaznik Koncentracji Handlu
Detalicznego GfK oraz dane Gtéwnego Urzedu Statystycznego na temat zakupéw cudzoziemcéw w Polsce.
Szczecin charakteryzuje sie relatywnie niskim nasyceniem powierzchnig centrow handlowych na 1000
mieszkancow, co wskazuje na mozliwy potencjat dla nowych inwestycji. Wskaznik ten nalezy jednak
traktowac ostroznie, gdyz centra handlowe w wymienionych miastach obstugujg obszar catej aglomeracji,
ktory w przypadku kazdego z osrodkéw moze sie réznié.

Sita Nabywcza dla Handlu Detalicznego to catkowita warto$¢é towaréw, jakie ludno$é z danego miasta moze
naby¢ w ciggu roku w sklepach w handlu detalicznym. Wartos$¢ w przeliczeniu na 1 mieszkanca zostata
zindeksowana wzgledem sredniej dla Polski: Srednia=indeks 100=9616 PLN.

Wskaznik Koncentracji Handlu Detalicznego przedstawia stosunek obrotéw w handlu detalicznym do sity
nabywczej dla handlu detalicznego mieszkancow danego miasta. Wartos¢ wskaznika >100 oznacza,
ze obroty w handlu przewyzszajg site nabywcza. Innymi stowy miasto przycigga potencjat nabywczy
z zewnatrz. W przypadku Szczecina obroty w handlu detalicznym sg o 56,3% wyzsze od sity nabywczej
mieszkancow miasta.go przedstawia stosunek obrotéw w handlu detalicznym do sity nabywczej dla handlu
detalicznego mieszkancow danego miasta. Warto$¢ wskaznika >100 oznacza, ze obroty w handlu
przewyzszajg site nabywcza. Innymi stowy miasto przycigga potencjat nabywczy z zewnatrz. W przypadku
Szczecinaobroty w handlu detalicznym sg 0 56,3% wyzsze od sity nabywczej mieszkancéw miasta.

Zrédto: dane wasne GfK, Gtéwny Urzad Statystyczny, Polska Rada Centréw Handlowych

GfK Indeks Sity Nabywczej dla Handlu Detalicznego
na mieszkanca($rednia ogdlnopolska=100)
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Analizowana nieruchomos¢ rozpatrywana jako lokalizacja parku
handlowego potozona jest w poblizu potudniowej granicy
Szczecina, w sasiedztwie skrzyzowania ul. Krygiera z ul. Potud-
niowg. Wspomniane ulice petnig wazng role w uktadzie
komunikacyjnym miasta stanowigc istotne arterie o kierunku N-S
(ul. Potudniowa) oraz W-E (ul. Krygiera). Dodatkowo, lokalizacja
ma szanse na dodatkowy potencjat klientéw z Niemiec, poniewaz
przebiegajgca w poblizu ul. Potudniowa bedgca czescig drogi
krajowej nr 13, stanowi najszybsze potgczenie pomiedzy granicg
acentralnymiobszarami Szczecina.

Bezposrednie sgsiedztwo obiektu zdominowane jest przez tereny
zielone oraz nieuzytki, jednak przechodzi ono proces przeksztat-
cen. Planowane zagospodarowanie otoczenia to wielorodzinna
zabudowa mieszkaniowa, ktéra jest od kilku lat realizowana
—w odlegtosci okoto 500 metréw powstaje Osiedle Nowa Cukrownia
majgce docelowo sktadac sie z ok. 500 lokali.

Otoczenie juz obecnie ma charakter handlowy, dzieki lokalizacji
obiektéw Auchan i Decathlon w poblizu. Dodatkowo, w planach
jest realizacja centrum handlowego spotki lkea Centres.
Planowany park handlowy ma szanse skutecznie uzupetniaé¢
oferte pobliskich obiektow, a takze przyciagaé¢ klientow dzieki
wygodzie robienia zakupéw (mniejszy obiekt, lepiej dopasowany
do potrzeb zakupéw codziennych, format retail parku dobrze
wpisuje sie w ,samochodowy” potencjat otoczenia).

Analizowana lokalizacja
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Dzieki korzystnej lokalizacji w uktadzie drogowym Aglomeracji Szczecinskiej, czasowa strefa dojazdu
planowanego obiektu pokrywa potudnie Szczecina, siegajac obszaréw centralnych miasta. Strefa rozcigga
sie w kierunku potudniowym na obszar gminy Kotbaskowo siegajac granicy polsko-niemieckiej.
W strefie dojazdu do 45 minut samochodem do analizowanej lokalizacji mieszka 633 580 oséb.

Strefa czasowa

Liczba ludnosci*

0-5 minut 10 457
5-10 minut 71 297
10-15 minut 118 723
15-45 minut 433 103
0-45 minut 633 580
*dane z obszaru Polski

Obszar Niemiec

15-45 minut 41 392
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Podsumowanie Eg

Przeprowadzone analizy wskazuja, ze wskazana nieruchomosé jest korzystng lokalizacja dla nowoczesnego parku
handlowego. Za takim wnioskiem przemawiajg nastepujace czynniki:

® Dobry catchmentrozumiany jako 15-minutowa czasowa strefa dojazdu samochodem zamieszkana przez ponad 200 tys. mieszkancow z
czego 82tys. znajduje sie w zasiegu do 10 minut jazdy.

= Lokalizacja w poblizu skrzyzowania waznych ulic. Tego typu usytuowanie skutkujgce dobrg widocznoscig obiektu bedzie sprzyjato
budowaniu swiadomoscilokalizacji handlowejitym samym szybszemu dojrzewaniu parku handlowego.

= |okalizacja przy drodze krajowej nr 13 (ul. Potudniowa w Szczecinie) sprzyja przycigganiu klientéw z Niemiec, ktérzy w celach
handlowych licznie odwiedzajg Szczecin (wg badania GUS* 62,2% Niemcéw odwiedzajgcych Polske robi to w celach zakupowych).
Wspomniana droga tgczy sie bezposrednio z prowadzgcg z Niemiec autostradg A6, a zatem planowana inwestycja bedzie pierwszym
nowoczesnym obiektem handlowym w dla kierowcow podrézujgcych ztamtego kierunku.

= Potencjat nabywczy na zakupy w handlu detalicznym statystycznego mieszkarnca Szczecina jest o prawie 10% wyzszy niz $rednia
budzet przecietnego Polaka. Co wiecej, wysoki Wskaznik Koncentracji Handlu Detalicznego GfK $wiadczy o tym, ze miasto silnie
przyciggaklientow spoza swoich granic, petnigc role regionalnej stolicy handlu.

= Powyzsze argumenty sktaniajg nas do rekomendacji inwestycji (pamietajgc, ze jest ona dokonywana tylko z perspektywy oceny
potencjatu konsumenckiego, bez patrzenia na strone kosztowa inwestycji).

Publikacja GUS ,Ruch graniczny oraz wydatki cudzoziemcéw w Polsce i Polakéw za granicg w 2014 roku”.
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DNHS POLAND - wspoétwtasciciel spotki celowej DNHS PARK. Firma zajmuje sie miedzynarodowym handlem
w branzy produktéw spozywczych. Dywersyfikujgc dziatalnosé, realizuje projekty zwigzane z budowg budynkéw
apartamentowych na sprzedaz.

Firma Complexbud - wspétwitasciciel spétki celowej DNHS PARK. Firma swiadczy ustugi budowlane na terenie
catej Polski. W zakresie dziatalnosci: budownictwo mieszkalne, kubaturowe oraz inzynieryjno-przemystowe.

GFK Polonia - autor raportu: analizy lokalizacji.

PARK

Inwestor: DNHS PARK sp. z 0.0. sp. k. Komercjalizacja: Mieczystaw Pyrek
ul. Celna 1, 70-644 Szczecin Leasing Director
M. +48 508 35 35 38
E. mpcp@home.pl




