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1. Skréty uzyte w opracowaniu

GUS — Gtéwny Urzad Statystyczny

GUNB — Gtéwny Urzad Nadzoru Budowlanego
NSP — Narodowy Spis Powszechny

CAWI — Computer Assisted Web Interview
PAPI — Paper and Pencil Interview

PRB — produkt regionalny brutto



2. Wstep

Celem niniejszego opracowania jest analiza rynku nieruchomosci w zakresie lokali
uzytkowych oraz diagnoza spoteczno-gospodarcza miasta Stupska wraz ze szczegdlnym

uwzglednieniem terendéw poddanych rewitalizacji.

Rewitalizacja, zgodnie z art. 2 ust. 1 Ustawy o rewitalizacji z dnia 9 paZdziernika 2015 r.
to: proces wyprowadzania ze stanu kryzysowego obszarow zdegradowanych,
prowadzony w sposéb kompleksowy, poprzez zintegrowane dziatania na rzecz lokalnej
spotecznosci, przestrzeni i gospodarki, skoncentrowany terytorialnie, prowadzony przez

interesariuszy rewitalizacji na podstawie gminnego programu rewitalizacji.

Rewitalizacja i zwigzane z nig dziatania wpisujg sie w Krajowqg Strategie Rozwoju
Regionalnego 2010-2020, a takze Koncepcje Przestrzennego Zagospodarowania Kraju
2030. Dziatania rewitalizacyjne stanowig réwniez wazny aspekt Krajowej Polityki

Miejskiej 2023.

Zgodnie z uchwatg nr XXVI/318/16 Rady Miejskiej w Stupsku przyjetg w dniu 28 czerwca
2016 roku rozpoczety sie prace zwigzane z opracowaniem Gminnego Programu
Rewitalizacji Miasta. Program rewitalizacji dla miasta zostat przygotowany w odniesieniu
do ustalen Uchwaty nr XXI11/276/16 Rady Miejskiej w Stupsku z dnia 30 marca 2016.

Rewitalizacja obejmie trzy obszary:

=  Srédmiescie (ul. Dtuga/ul. Jaracza - 2 387 zameldowanych, Plac Zwyciestwa/ul.
Tuwima - 1 261 zameldowanych, ul. 8 Wojska Polskiego - 2 861 zameldowanych,
ul. Reymonta/ul. Prusa - 4 502 zameldowanych, ul. Niemcewicza/ul. Kopernika -
3 050 zameldowanych,)

= Podgrodzie (ul. Partyzantéw - 2 886 zameldowanych, ul. Sierpinka/ul. $w. Piotra
- 1 376 zameldowanych),

= Stare Miasto (Stary Rynek - 2 666 zameldowanych).

Rewitalizacja i zwigzane z nig dziatania mozna uznac za jeden z kluczowych elementéw

rozwoju wspotczesnych miast. Jej zadaniem jest stymulowanie rozwoju spoteczno-
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gospodarczego, przywrocenie tadu przestrzennego oraz zwiekszenie atrakcyjnosci

obszaru.

Punktem wyjscia do analizy przedmiotowe] jest zaprezentowanie ogdlnych danych,
dotyczacych budownictwa niemieszkalnego, ze szczegdlnym uwzglednieniem
wojewddztwa pomorskiego. Przechodzgc do zagadnien szczegétowych, dokonano
zestawienia ofert sprzedazy i wynajmu lokali uzytkowych znajdujgcych sie na terenie
miasta. Ostatecznie umozliwito to okreslenie oferty jaka dysponuje lokalny rynek
nieruchomosci niemieszkalnych. Nie sposéb analizowa¢ tematu nieruchomosci
uzytkowych w oderwaniu od analizy gospodarczej miasta i regionu — co stanowi kolejng
czes$¢ raportu. Ostatecznie, w czesci podsumowujgcej dokonano zestawienia wnioskow
i rekomendacji dotyczacych polityki ksztattowania rynku lokali uzytkowych oraz

stymulowania popytu na tego typu lokale.

Na tym etapie nalezy rowniez wskazaé ze poruszane w raporcie zagadnienia dotyczace
lokali uzytkowych sg $cisle zwigzane z zagadnieniami gospodarczymi oraz spofecznymi.
Poniewaz sg one przedmiotem odrebnej, szczegétowej analizy, bedg przywotywane
w ograniczonym zakresie, tak aby nie powielaé zakreséw obydwu analiz, a jednoczesnie

uczyni¢ zrozumiatym prowadzone wnioskowanie.



3. Metodologia

Zwazywszy na zakres przedmiotowy projektu zastosowana zostata triangulacja
metodologiczna. Takie podejscie umozliwito uchwycenie réznych aspektéw badanego
przedmiotu, pozwolito tez wykorzysta¢ mocne strony kazdej metody przy wzajemne;j
neutralizacji ich stabosci. Uzyskany w ten sposdb materiat z jednej strony pozwolit na
statyczng analize danych, z drugiej za$ umozliwit zebranie pogtebionych informacji

o charakterze wyjasniajgcym.

Rysunek 1 Triangulacja metodologiczna

zrodta
informacji

metody
badawcze

Zrédto: ASM-Centrum Badar i Analiz Rynku Sp. z o.o.

Idea triangulacji rozumiana jest jako zwielokrotnienie:

= metod itechnik badawczych,
= 7rédet informacji,

= perspektyw badawczych osdb realizujgcych badanie.

Triangulacja metod i technik badawczych polega na zwielokrotnieniu stosowanych

technik badawczych. W ramach przedmiotowego projektu zastosowane zostang



ilosciowe pozyskane w toku badan pierwotnych i wtérnych. W ramach przedmiotowego

projektu Wykonawca wykorzystat techniki: desk research, CAWI.

Triangulacja Zrodet informacji polega na wykorzystywaniu i poréwnywaniu danych
pochodzacych od réznych oséb, z réznych miejsc i czasu. W przedmiotowych projekcie
zwielokrotnione zostang nie tylko Zrdédta pierwotne, ale réwniez wtdérne poprzez
eksplikacje pozyskanych danych i informacji pochodzacych z réznych instytucji, urzedow

oraz opracowan naukowych.

Triangulacja analityczna polega na zréznicowaniu i poréwnaniu wynikéw, do ktérych
dochodzi wielu badaczy. Dzieki temu pozyskane informacje interpretowane sg
z wykorzystaniem réznych dziedzin wiedzy. Zesp6t ASM - Centrum Badan i Analiz Rynku
porownuje tym samym dane wykorzystujgc wiedze socjologiczng, ekonomiczng
i statystyczng. W ramach przedmiotowego projektu powotany zostat zespét ekspercki,
w ramach ktérego szczegdétowo opisane zostaty kompetencje oraz sposéb organizacji

pracy poszczegdblnych jego cztonkdw.

Desk research to technika badawcza opierajagca sie na analizie danych zastanych,
nazywana rowniez analizg danych wtdrnych. To metoda badan stuzgca zebraniu
i analizie danych dotyczgcych wybranego problemu bez koniecznosci podejmowania
pracy ,w terenie”. Pomocne sg dane udostepniane na specjalng prosbe przez rozmaite
instytucje, takie jak urzedy statystyczne, jednostki samorzadu terytorialnego, czy
organizacje branzowe. Wszystkie materiaty przed wigczeniem do badan zostaty poddane
sprawdzeniu pod katem ich rzetelnosci, wiarygodnosci i aktualnosci. Desk research
zapewnia spojrzenie na problem z wielu perspektyw ze wzgledu na korzystanie

z réznych zrédet danych.

Proces badawczy przedmiotowego projektu rozpoczat sie od etapu analizy danych
zastanych (desk research). Proces zbierania i analizy danych przebiegat w nastepujgcych

etapach:



Rysunek 2 Schemat analizy danych desk research

gromadzenie danych weryfikacja danych analiza materiatu empirycznego

Zrédto: ASM-Centrum Badar i Analiz Rynku Sp. z o.o.

W ramach analizy desk research Wykonawca zgromadzit i poddat pogtebionej analizie

dane pochodzace z réinych Zrédet, a w tym przede wszystkim:

= dane statystyczne pochodzace z Gtéwnego Urzedu Statystycznego, w tym m. in.
informacje pochodzace z publikacji:
o Ludno$¢, ruch naturalny i migracje w wojewddztwie pomorskim w 2015
r.
o Mieszkania w wojewddztwie pomorskim. Narodowy Spis Powszechny
Ludnosci i Mieszkan 2011,
o Gospodarstwa domowe i rodziny w wojewddztwie pomorskim.
Charakterystyka demograficzna. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci
i Mieszkan 2011,
o Ludnos$¢ i gospodarstwa domowe w wojewddztwie pomorskim. Stan
i struktura spoteczno-ekonomiczna. Narodowy Spis Powszechny Ludnosci
i Mieszkan 2011,
o Zamieszkane budynki w wojewddztwie pomorskim. Narodowy Spis
Powszechny Ludnosci i Mieszkan 2011,
= dane pochodzace z Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego,
= dane pochodzace z dokumentéw/opracowarn/raportéw administracyjnych:
o Strategia Rozwoju Wojewoddztwa Pomorskiego 2020,
o Gminny Program Rewitalizacji Miasta Stupska 2017-2025+,
o Strategia Rozwoju Miasta Stupska 2017-2022,



@)
©)

= dane

Studium uwarunkowan i kierunkédw zagospodarowania przestrzennego
miasta Stupska,

wykaz obowigzujacych  miejscowych  planéw  zagospodarowania
przestrzennego dla miasta Stupska,

Program opieki nad zabytkami wojewddztwa pomorskiego na lata 2016-
2019,

Wieloletni Program Inwestycyjny Miasta Stupska na lata 2017-2020,

oraz innych dokumentéw wewnetrznych Urzedu Miasta Stupska,

pochodzace 1z portali ogtoszeniowych publikujgcych oferty za

posrednictwem Internetu,

= dane pochodzgce z Biuletynu Informacji Publicznej,

= informacje zamieszczone w literaturze z zakresu rewitalizacji oraz urbanistyki:

o

K. Janas, W. Jarczewski, W. Wankowicz, 2010, Model rewitalizacji miast,
Instytut Rozwoju Miast, Krakoéw (seria: Rewitalizacja Miast Polskich, tom
10),

R. Knap, A. Staniszewska, P. Zimolzak, 2014, Ulice handlowe: analiza,
strategia, potencjat,

M. Debek, 2014, Handel w przestrzeni zurbanizowanej — zarys form i ich
funkcji

z perspektywy ludzkich potrzeb, w: R. Masztalski (red.), Wspodtczesne
funkcje handlowe wybranych matych miast wojewddztwa dolnoslagskiego,
Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw,

M. Debek, 2014, Towards people’s experiences and behaviours within
their worlds: The integrative-transactional framework for studying
complex people-environment interactions, w: Social Space,

P. Kotler, D. H. Haider, |. Rein, 1993, Marketing places: Attracting
investment, industrie, and tourism to cities, states and nations, Free

Press, New York,



= dane pochodzace z raportdw obrazujacych rynek lokali uzytkowych oraz
atrakcyjnosc inwestycyjng regionow:
o raporty Colliers International (w tym m.in. Raport Pomorski rynek
nieruchomosci komercyjnych 2015, Colliers International),
o raporty Cushman & Wakefield,
o JLL, Rynek handlowy w Polsce, | kwartat 2017 r.
o Raport Knight Frank, Polska- Rynek komercyjny, | kwartat 2017,
o Ulice handlowe. Analiza, strategia, potencjat. Perspektywy rozwoju ulic
handlowych w 8 najwiekszych miastach w Polsce. BNP Paribas, Polska
Rada Centréw Handlowych, 2014
o Raport: Atrakcyjnos¢ inwestycyjna regionow 2016, Wojewddztwo
pomorskie,
= dane pochodzace ze skategoryzowane] ankiety osobiste], ktérg przeprowadzono
w 2009 roku wsrdd studentow Wyzszej Hanzeatyckiej Szkoty Zarzadzania
w Stupsku. Do badanych oséb skierowano kwestionariusz ankiety zbudowany
z dwunastu merytorycznych pytan zamknietych oraz trzech zamknietych pytan

metryczkowych. W sumie otrzymano 387 wypetnionych ankiet.

Ponadto, na potrzeby przygotowania raportu wykorzystano badania ankietowe
realizowane przy pomocy technologii internetowej. Jest to technika ilosciowa, w ktorej
pytania przekazywane sg respondentowi za posrednictwem Internetu. Kwestionariusze
mogg byé adresowane do wybranych grup docelowych. Gtéwnymi zaletami tych
wywiaddw sg ograniczenie czasu i kosztéw przygotowania badania oraz biezgcy dostep
do uzyskanych danych. Badanie CAWI wsparte zostato statym monitoringiem
telefonicznym jednostek/instytucji/podmiotéw, ktére stanowi¢ mogg dostawce
kluczowych z punktu widzenia badania informacji.

Badanie CAWI zostato zrealizowane wsrod:

= deweloperdw,

= zarzadcéw prywatnych budynkdéw czynszowych,
10



= spotdzielni,
= Towarzystw Budownictwa Spotecznego,

=  Wspdlnot Mieszkaniowych.

Ankiety CAWI zostaty wystane do ponad 130 podmiotéw i byly wspierane monitami

telefonicznymi.
W raporcie wykorzystano réwniez wyniki badan PAPI oraz IDI przeprowadzone na

potrzeby raportu ,Wykonanie pogtebionej diagnozy gospodarczej dla obszaru

rewitalizacji miasta Stupska”, przygotowanej przez dra. Jakuba Grabowskiego.
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4. Specyfika procesdw rewitalizacyjnych w kontekscie ksztattowania
programu lokali uzytkowych na obszarze rewitalizacji w Stupsku

W dziataniach rewitalizacyjnych istotne jest, by obszaru rewitalizacji nie traktowaé
jedynie jako zdegradowanego fragmentu tkanki urbanistycznej, na ktérg sktadajg sie
budynki i infrastruktura, lecz nade wszystko jako system, w sktad ktdérego wchodza
mieszkancy i uzytkownicy odnawianej przestrzeni. Jest to istotne spostrzezenie, ktore
wynika z wczesnych projektdw rewitalizacyjnych prowadzonych w Stanach
Zjednoczonych czy krajach zachodnioeuropejskich. Jak wskazujg podejmowane tam
przedsiewziecia rewitalizacyjne, zwrdcenie uwagi jedynie na przestrzenny wymiar
rewitalizacji prowadzi¢ moze do btednych, powierzchniowych, opartych jedynie na
pierwotnych  przyczynach  zjawisk, wnioskdw. Stad koniecznos¢ podjecia
wielowymiarowych analiz rewitalizowanego obszaru, ktére beda uwzglednia¢ m.in.
system gospodarczy, kulture czy strukture spoteczng (w miare mozliwosci
z uwzglednieniem uwarunkowan zewnetrznych). Co zatem istotne, kazde dziatanie,
ktore zostanie zaplanowane, a w konsekwencji przeprowadzone w ramach projektu
rewitalizacji, powinno by¢ powigzane z pfaszczyzng spoteczng, gospodarczy, jak

i tozsamosciowo-wizerunkowa.

Rewitalizacja jest zatem ztozonym procesem, na ktéry wptywa wiele czynnikéw (Rysunek
2). Za jego kluczowe elementy mozna uznad te, ktére sg zwigzane z relacjami miedzy
lokalnymi uzytkownikami przestrzeni a dostepnymi im zasobami zwigzanymi m.in. ze
Srodowiskiem pracy oraz konsumpcji, tj. podstawowymi sktadowymi sfery gospodarczej

miasta.
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Rysunek 3 Model koncepcyjny procesu rewitalizacji

(krajowa i regionalna), zewnetrzne Zrodla finansowania,uwarunkowania kulturowe itd.

1 : PODSYSTEM i PODSYSTEM il
¥ SPOLECZNO-GOSPODARCZY ] URBANISTYCZNY "
i 4 N |

: "

-—p DZIAEANIANDECYZUE !

OBSZAR | REWITALIZACJI i o
' ' |
Spol s : Tkanka ' !
i urbanistyczna : ‘.|
H ] il
i . )
; :

OTOCZENIE PROCESU: oprzyrzadowanie prawno-organizacyjne, polityka miejska

Zrédto: K. Janas, W. Jarczewski, W. Warikowicz, 2010, Model rewitalizacji miast, Instytut Rozwoju Miast,
Krakow (seria: Rewitalizacja Miast Polskich, tom 10)

Przygotowanie niniejszego opracowania na potrzeby Miasta Stupska wynika
z zatoienia, ze witadza lokalna jest jednym z gtdwnych aktorow spotecznych
powotanych do procesu programowania oraz koordynowania dziatan
rewitalizacyjnych - takie w aspekcie gospodarowania zasobami dotyczacymi

wspomnianego $rodowiska — pracy i konsumpgji.

Biorgc pod uwage zaprezentowany nizej schemat dziatann rewitalizacyjnych, stwierdzic

nalezy, ze zadaniem samorzadu jest nie tylko staranne przeprowadzenie analiz, ktore
13



dotyczytyby przyczyn deprywacji obszaru wsparcia, ale tez dokonanie identyfikacji
interesariuszy oraz partneréw do dziatania, ktérzy byliby niczym katalizator w procesie
poprawy waloréw gospodarczych rewitalizowanego obszaru, a nastepnie wskazanie

propozycji dziatan, jakie wespdt z interesariuszami mozna podjac (Rysunek 3).

Rysunek 4 Schemat dziatan rewitalizacyjnych

SZCZEGOLOWA ANALIZA PRZYCZYN
DEGRADACII | CHARAKTERYSTYKA | —
ZJAWISK KRYZYSOWYCH

J J

| SPRECYZOWANIE CELOW REWITALIZACJI | OKRESLENIE PIORYTETOW |

l

| GROMADZENIE POMYStOW | PROPOZYCJI PROJEKTOW DO REALIZACII |

l

| OKRESLENIE ZRODEL FINANSOWANIA |

l

IDENTYFIKACJA PARTNEROW |
INTERESARIUSZY

OCENA, PRIORYTETYZACJA | WYBOR PROJEKTOW POWIAZANIE PROJEKTOW W SPOJNY PROGRAM
o efektywnoéé z punktu widzeniazakladanych o ustalenie kolejnosci
celow e optymalizacja dzialan
¢ mozliwoéé pozyskania érodkow —> ¢ sporzadzenie harmonogramu
¢ moiliwe trudnoéci w realizacji zadania e alternatywne rozwiazania
¢ istotnoscz punktu widzenia lokalnej
spotecznoéci

Zrédto: K. Janas, W. Jarczewski, W. Warikowicz, 2010, Model rewitalizacji miast, Instytut Rozwoju Miast,
Krakow (seria: Rewitalizacja Miast Polskich, tom 10)

Jak juz wspomniano, jedng z form realizacji zadain spoczywajgcych na samorzadzie
i opisanych na powyzszym schemacie, jest identyfikacja i efektywne wykorzystanie
zasobow gospodarczych oraz mozliwych do zagospodarowania wolnych przestrzeni
(dziatek, budynkéw, lokali uzytkowych) w celu promowania oraz wspierania dziatalnosci
gospodarczej na terenie miasta, a zarazem poprawy warunkéw wizerunkowych
i gospodarczych na obszarach podlegajgcych rewitalizacji. Niniejszy raport koncentruje

sie na jednym z aspektdw odziatywania samorzadu na sfere gospodarczg, jakim jest
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ksztattowanie programu funkcjonalnego lokali uzytkowych na rewitalizowanym
obszarze. Podejmowana tam dziatalnos¢ gospodarcza — oprdécz wymiernych efektéw
w postaci lokalnej, a nawet ponadlokalnej gospodarki (ptaszczyzna gospodarcza) — moze
wptyng¢ na redukcje poziomu bezrobocia, co z kolei znajdzie swoje wymierne
konsekwencje w poprawie jakosci i poziomu zycia mieszkarncéw (ptaszczyzna spoteczna).
Aby jednak tak sie stato, konieczne jest podjecie dziatan zapewniajgcych wysoka

atrakcyjnosc¢ oferty handlowej i ustugowej dla jej potencjalnych odbiorcéw.

Niniejszy raport koncentruje sie zatem na analizie rynku nieruchomosci pod katem
sprecyzowania celdw rewitalizacji i okreslenia priorytetéw, a takze gromadzenia
pomystéw i propozycji projektdw, ktére mogg ozywié sfere ustugowo-handlowg na
obszarze rewitalizacji Miasta Stupska. Ukierunkowanie tresci raportu pod tym katem

umozliwia:

= wytonienie fragmentédw obszaru rewitalizacji, w ktérych projekty te s3
najbardziej pozadane i majg najwiekszg szanse na sukces,

= efektywne planowanie wykorzystania zasobdow spotecznych, gospodarczych,
lokalowych, naturalnych etc.,

= dokonanie oceny, ustalenie priorytetéw oraz wybdr projektéw stuzgcych
uruchomieniu i tworzeniu potencjatu wyzej wymienionych fragmentéw obszaru

rewitalizacji poprzez dziatania na dostepnych zasobach.

Z tego powodu niniejszy raport nie tylko opisuje zaséb lokali uzytkowych dostepnych
na terenie stupskiego obszaru rewitalizacji, ale tez stara sie zarysowac program

funkcjonalny, ktéry moze:

= byé atrakcyjny dla oséb zaspokajajacych na obszarze rewitalizacji swoje
potrzeby konsumenckie,

= zapewni¢ trwatos¢ dziatalnosci gospodarczej prowadzonej w w/w lokalach.
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Systematyczna analiza uwarunkowan i mozliwosci wykorzystania wyzej wymienionych

zasobow pozwala zatem na zidentyfikowanie potencjatu, szans oraz zagrozen

wynikajgcych z dziatan rewitalizacyjnych na obszarze Stupska, co w konsekwencji moze

przyczyni¢ sie do efektywnego przeprowadzenia procesu rewitalizacji na wyznaczonym

obszarze wsparcia, szczegdlnie pod wzgledem gospodarczym. W powyzszym kontekscie

mozna wiec stwierdzi¢, ze niniejsza analiza ma na celu:

wyzwalanie istniejagcego potencjalu miejsca, ktéry wynika z materialno-
przestrzennych zasobdow rewitalizowanego terenu; zazwyczaj dotyczy obiektéw
zabytkowych, ktére w wyniku rewaloryzacji mogg by¢ dostosowane do nowych

funkcji i stanowi¢ element charakterystyczny danego obszaru;

zaspokajane popytu poprzez dziatania realizowane w ramach tkanki
urbanistycznej, ktére powinny wynika¢ z zapotrzebowania na okreslong
infrastrukture z rownoczesnym uwzglednieniem i dostosowaniem infrastruktury,
ktora jest z nig powigzana; niekiedy zaspokajanie popytu sprowadza sie do

usuwania barier i ograniczen, ktére pojawiajg sie na skutek wdrazania inwestycji;

usuwanie barier i ograniczen, tj. dziatania, ktére =zalezg od specyfiki
rewitalizowanego obszaru; mogg one dotyczyé niedorozwoju infrastruktury
technicznej, czy rekultywacji silnie degradowanego obszaru; pominiecie tego
elementu moze tworzy¢ powazng bariere ograniczajgcg kompleksowy rozwdj
terenu poddanego pod inwestycje; niekiedy wigze sie z koniecznoscig podjecia
ponadlokalnych dziatan, szczegdlnie jesli problemem jest staba dostepnosé

odnawianego obszaru;

odnowe fizyczng zintegrowang z celami spoteczno-ekonomicznymi, ktéra
polega na priorytetowej ocenie projektdw spotecznych, gospodarczych, czy
tozsamosciowo-wizerunkowych wzgledem przestrzenno-materialnych; niekiedy
dziatania w pfaszczyznie urbanistycznej sg komplementarne wzgledem

wyznaczonych spoteczno-ekonomicznych celéw.
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Bezposrednia analize stuzgcg wytonieniu szczegdlnie istotnych fragmentéw obszaru
rewitalizacji poprzedza zarysowanie kontekstu zewnetrznego, na ktéry sktada sie m.in.
ogodlna sytuacja na krajowym i pomorskim rynku nieruchomosci i budownictwa. Taki
zabieg utatwia sprecyzowanie potencjalnych dziatan rewitalizacyjnych, szczegélnie, ze s3
one scisle zwigzane ze sferg spoteczng i gospodarczg miasta, ktére funkcjonuje

w szerszym kontekscie regionalnym i krajowym.

4.1. Specyfika atrakcyjnych ulic handlowych

Jak juz zauwazono wczesniej, istotnym podmiotem rewitalizacji w aspekcie
gospodarczym jest samorzad lokalny. Jednak z punktu widzenia dziatan polegajacych na
gospodarczym ozywieniu wyznaczonego obszaru wsparcia, a takze funkcjonalnego
programowania lokali uzytkowych, kluczowg role odgrywajg takze publiczni i prywatni
inwestorzy — przede wszystkim lokalni przedsiebiorcy i rzemieslnicy, ale tez m.in.
globalne sieci handlowe. Ze wzgledu na wage ich decyzji dotyczacych kierowania
mechanizmami rynkowymi oraz przestrzennej alokacji dziatalnosci sg oni istotnymi
aktorami wytwarzania przestrzeni, a jako podmioty prawne mogg tworzy¢ dwustronne
partnerstwa ksztattujgce przebieg rewitalizacji. Bez ich dziatalnosci praktycznie
niemozliwe jest tworzenie tzw. ulic handlowych, ktére stanowig alternatywng, wobec
sklepow wielkopowierzchniowych, przestrzen zaspokajania potrzeb konsumenckich.
Ulice te zazwyczaj sg ulokowane w centrum ustug i handlu danego miasta oraz stanowig
atrakcyjng, pod wzgledem turystycznym, przestrzed urbanistyczng. Tym, co

charakteryzuje ulice handlowe sg m.in.%:

= prestizowa lokalizacja i reprezentacyjny charakter,

doskonata ekspozycja witryn,

= znaczny udziat w sektorze branzowym sektora gastronomicznego,

rozdrobnienie najemcdw, zarzgdcdw i wtascicieli,

1R, Knap, A. Staniszewska, P. Zimolzak, 2014, Ulice handlowe: analiza, strategia, potencjaft.
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= dominujacy udziat lokali o powierzchni do 150 m?%

= lokalizacja wzdtuz ciggéw pieszych lub pieszo-jezdnych o intensywnym ruchu
pieszych i kotowym, zazwyczaj z doskonatym dostepem do transportu
publicznego,

= czeste ograniczenia konserwatorskie i parkowania.

Historycznie o prestizu ulic handlowych decydowato tempo rozwoju miasta. W Polsce po
1989 r., niektére z ulic handlowych podupadty na przypisywanym im niegdys prestizu
(przyktad ulicy Swidnickiej czy Pitsudskiego we Wroctawiu). Przyczyn tego stanu nalezy
upatrywa¢ m.in. w zmieniajgcych sie oczekiwaniach uzytkownikéw tych miejsc?.
Szczegdlnie znaczenie dla tej przestrzeni ma handlowo-rekreacyjna funkcjonalnosé.
Z badan przeprowadzonych przez Michata Debka wynika, Zze najistotniejsze dla
uzytkownikdw przestrzeni handlowych jest wygoda zakupdw i poruszania sie. Tym, co
wyrdznia ulice handlowe jest wystepowanie zrdéznicowanych sklepéw, mozliwos¢
dokonywania nieoczywistych zakupdow, mita atmosfera, a niekiedy mozliwos¢ udanej
zabawy. Tym, co wpltywa na niekorzystng percepcje ulic handlowych jest zmienno$é
pogody, problemy komunikacyjne (w tym brak parkingdw). Waznym wnioskiem z badan
okazuje sie, ze jezeli w niedalekim sgsiedztwie znajduje sie przestrzen alternatywna
w postaci np. galerii handlowej, to bedzie ona wybierana jako preferowane miejsce
zakupdéw?. Wynika to z neutralizacji chociaz jednego z czynnikdéw, ktére zostaty
zdefiniowane przez badanych jako negatywne cechy gtéwnych ulic handlowych.
Wyzwaniem dla ulic handlowych sg nie tylko centra handlowe. Do pozostatych

czynnikdw mozna zaliczy¢*:

2M. Debek, 2014, Handel w przestrzeni zurbanizowanej — zarys form i ich funkcji z perspektywy ludzkich
potrzeb, w: R. Masztalski (red.), Wspdtczesne funkcje handlowe wybranych matych miast wojewddztwa
dolnoslgskiego, Oficyna Wydawnicza Politechniki Wroctawskiej, Wroctaw.
3 Ibidem.
4 R. Knap, A. Staniszewska, P. Zimolzak, 2014, Ulice handlowe: analiza, strategia, potencjat.
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Pomim

problemy w koordynacji, komunikacji i porozumienia w kwestii ulic handlowych
przez ustawodawcéw, wiadze samorzadowe, inwestoréow i wiascicieli
nieruchomosci oraz najemcéw,

ograniczenia prawne dotyczgce mozliwosci dostosowania powierzchni
handlowo-ustugowych do wymagan najemcéw,

niedostateczne dziatania marketingowe, zaréwno w sferze konsumenckiej, jak i
te skierowane do najemcow, ktérzy mogliby zdecydowac sie na rozwdj przy
ulicach handlowych,

konkurencja ze strony handlu w sieci, ktérego roczne tempo wzrostu siega 20-
25%.

o wyzej wymienionych czynnikdw, nalezy uwzgledni¢ elementy swiadczgce

o ukrytym potencjale ulic handlowych, do ktérych naleza:

unikalna oferta handlowa i ustugowa,
przyjazne dla ludzi i Srodowiska zagospodarowanie oraz tad przestrzenny,

funkcja integracyjna i miastotworcza.

Eksperci z branzy nieruchomosci handlowych wskazujg na kluczowe elementy, majace

na celu rozwdj potencjatu ulic handlowych. Zaliczy¢ do nich mozna®:

opracowanie wizji — strategiczne, wieloptaszczyznowe planowanie,
stworzenie miejsca wyjatkowego,

stworzenie atrakcyjnej przestrzeni publicznej,

proaktywny marketing i wynajmu wg. optymalnego sktadu branzowego,
dostepnos¢ komunikacyjng oraz mozliwos¢ parkowania,

porzadek, czystos¢ i bezpieczenstwo,

wsparcie legislacyjne i podatkowe.

5 Ibidem.
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Warto podkreslié, ze o atrakcyjnosci ulic handlowych Swiadczy tozsamosé, na ktdrg
sktadajg sie m.in. cechy fizyczne (kolorystyka, architektura, forma przestrzenna itp.) oraz
funkcje realizowane na terenie miasta,, a takze materialne i duchowe zasoby
dziedzictwa kulturowego. W przypadku niektérych, zdegradowanych miejsc mozna
probowac nada¢ im tozsamos¢ poprzez np. organizowanie réznego rodzaju cyklicznych
spotkan nawigzujacych do historii i kultury danego obszaru. Istnieje takze drugie
rozumienie tozsamosci — tozsamo$é terytorialna, czyli emocjonalne przywigzanie do
danego obszaru ze wzgledu na mozliwosé zaspokajania tam swoich potrzeb, czy tez
wyrazania wtasnej tozsamosci poprzez identyfikacje z danym miejscem oraz obecnos¢
w nim. Poza tozsamoscig miejsca i terytorialng, mozna réwniez mowi¢ wizerunku
miejsca. Nie ma jednej, powszechnie obowigzujacej definicji wizerunku. W skrécie
mozna zatozyé, ze podstawg wizerunku sg subiektywne, mentalne reprezentacje
rzeczywistosci (miejsca, miasta). Co istotne, wizerunek jest uwazany za stan mentalny
oraz za dynamiczny proces, ktéry wynika ze ztozonych relacji cztowiek-$rodowisko®.
Wedtug Philipa Kotlera i jego wspotpracownikdéw, wizerunek jest jednym z wielu
istotnych czynnikdow w projektowaniu ztozonego ukfadu strategicznego marketingu
miejsc, ktére polega na nieustannym podnoszeniu atrakcyjnosci i konkurencyjnosci
miejsc dla mieszkancéw, turystéw oraz potencjalnych inwestorow (producentéw,
twoércéw i dostarczycieli ustug, handlu, podmiotéw sSwiata finanséw)’. Wyznaczonym
obszarom wsparcia towarzyszy zazwyczaj negatywny wizerunek, ktdry wynika¢ moze
z réznych czynnikdw — politycznych, ekonomicznych, spotecznych czy kulturowych.
Z tego wzgledu wydaje sie zasadne podjecie dziatan majgcych na celu polepszenie
sytuacji spotecznej, ekonomicznej czy srodowiskowej rewitalizowanego terenu, lecz
rowniez wizerunkowej. Nieoceniona w tym zakresie moze by¢ rola medidw oraz

promowanie pozytywnych zmian jakie zachodzg w danym miejscu.

® M. Debek, 2014, Towards people’s experiences and behaviours within their worlds: The integrative-
transactional framework for studying complex people-environment interactions, w: Social Space.
7 p. Kotler, D. H. Haider, I. Rein, 1993, Marketing places: Attracting investment, industrie, and tourism to
cities, states and nations, Free Press, New York.
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4.2. Zarzadzanie centami miast i ulicami handlowymi — koncepcja Town Centre
Management

Rozwigzaniem, ktére moze okaza¢ sie pomocne do poprawy sytuacji gospodarczej
obszaru rewitalizacji w zakresie handlu i ustug, a takze do podnoszenia atrakcyjnosci
tego obszaru w oczach konsumentéw, jest koncepcja Zarzgdzania Centrami Miast (Town

Centre Managenent).

Idea Town Centre Management (TCM) powstata w Wielkiej Brytanii pod koniec lat 80.
XX w. Zostata ona zaczerpnieta z modeli zarzadzania duzymi centrami handlowymi,
zlokalizowanymi na peryferiach, ktére skutecznie przyciggaty klientéw oraz
przedsiebiorcow z branzy handlowej. TCM miato na celu poprawe sytuacji
w tradycyjnych centrach angielskich miast. W ten sposéb prébowano poradzi¢ sobie
z negatywnymi przemianami i degradacjg miast, ktére byty efektem zmian zachodzacych
w brytyjskiej gospodarce, a takie gospodarce miast. Ildea TCM miata by¢ takze
odpowiedzig na rosnacg konkurencje ze strony centréw handlowych, ktére stanowity
zagrozenie gospodarcze dla gtéwnych ulic miast oraz starych rynkéw. Koncepcja
zarzadzania miata wiec stuzy¢ wzmacnianiu konkurencyjnosci i atrakcyjnosci
przedsiebiorstw gtéwnie zwigzanych z handlem detalicznym, instytucji, organizacji,
a takze prywatnych inwestorow, ktorzy wypadajg stabiej w porownaniu z nowymi

centrami handlu wielkopowierzchniowego, i przynosi¢ im wymierne korzysci.

W kolejnych latach koncepcja TCM zostata rozwinieta w kierunku dziatan na rzecz
rozwoju sektora publicznego i prywatnego oraz przestrzeni centréw miast, ktore
podejmowane byly z inicjatywy i przy zaangazowaniu partneréw pochodzgacych z sektora
publicznego, prywatnego oraz sfery spotecznej (prywatni wtasciciele nieruchomosci,

mieszkancy, organizacje pozarzgdowe).

Wspdiczesnie Town Centre Management jest jedng z najbardziej rozpowszechnionych
metod zarzadzania centrami miast, ktéra realizowana jest poprzez formalne lub/i

nieformalne partnerstwo publiczno-prywatne, skoncentrowane na formutowaniu
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i realizowaniu konkretnej wizji oraz strategii rozwoju, promujgce aktywne uczestnictwo
roznych partneréw w zarzgdzaniu centrum. Koncepcja TCM jest elementem systemu
zarzagdzania rozwojem miasta jako odpowiedZz na spadek atrakcyjnosci
i konkurencyjnosci podmiotéw funkcjonujgcych w centrach miast, a jej uwaga
skoncentrowana jest na rewitalizacji i wzmacnianiu  przedsiebiorczosci
w zdegradowanych centrach miast. TCM petni ponadto funkcje gromadzenia i wymiany
informacji o rynku, informacji o potrzebach uzytkownikdw i mieszkarnicéw miast.
W ramach TCM odbywa sie formalne i nieformalne, wzajemne komunikowanie sie

i budowanie sieci, relacji spotecznych i gospodarczych.

W ramach TCM ma by¢ wiec realizowana skoordynowana, proaktywna polityka
rewitalizacji, ktéra ma na celu stworzenie z centrum miasta miejsca pozadanego
i atrakcyjnego. Podkresla sie tu szczegdlng role partnerstwa sektora publicznego

i prywatnego opartego na wspélnocie intereséw.

Modele TCM sg natomiast bardzo zrdznicowane i dostosowane do indywidualnego
charakteru miast, uwarunkowan prawnych, spotecznych i gospodarczych miejsc,

w ktérych sg wdrazane?,

Town Centre Management, czyli zarzadzanie centrami miast:

= TCM to metoda zarzadzania centrami miast, wdrazana w krajach europejskich od
ok. 20 lat,

= TCM to metoda zarzadzania, ktérej celem jest zwiekszenie atrakcyjnosci
gospodarczej, spotecznej i kulturalnej centrum miasta - dla przedsiebiorstw i
uzytkownikow,

= TCM dziata poprzez formalne lub/i nieformalne partnerstwo publiczno-prywatne,
skoncentrowane na wizji i strategii, promujgce aktywne uczestnictwo rdznych

partnerow w zarzadzaniu, marketingu, dostarczaniu zasobéw,

8 http://liberte.pl/town-centre-management-utopijna-idea-zarzadzania-strach-zmianami-niechec/

[dostep: 01.06.2017]
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= TCM jednoczy partneréw réznych sektoréw i utatwia wspodtprace, zrozumienie
i dziatanie,
= TCM jest finansowane przez sektor publiczny i prywatny,
= TCM jest proaktywne, innowacyjne, fatwo adaptuje sie do zmian w miescie
i Srodowisku, wykorzystujgc badania naukowe i rozwdj nowych metod pracy,
= Menedzer miejski koordynuje wspdtpracg wszystkich podmiotéw dziatajgcych na
terenie srédmiescia, zarowno publicznych, jak i prywatnych, przy uwzglednieniu
potrzeb spotecznosci i wiadz lokalnych.
Ideg przewodnig Town Centre Management jest stworzenie dobrze prosperujgcego
centrum, gdzie w jednym miejscu Swiadczone sg rézne ustugi (poczta, bank, restauracja,
biuro podrdzy), handel detaliczny (sklep, apteka), jak rowniez majg miejsce imprezy

kulturalne.

Town Centre Management jest szans3 na:

= podniesienie roli centrum miasta,

= ozywienie $rédmiescia,

= zachowanie istniejgcych i utworzenie nowych miejsc pracy,

= rozwdj partnerstwa miedzy sektorem prywatnym i publicznym przy

uwzglednieniu interesu mieszkancéw,

= rozwdj gospodarczy miasta,

= rozwigzanie probleméw komunikacyjnych,

= rozwdj rynku nieruchomosci,

= promocje i marketing®.
Zaprezentowane W niniejszym opracowaniu analizy bazujg na zatozeniach koncepcji
Town Centre Management, wskazujgc kierunki zarzgdzania lokalami handlowymi
i ustugowymi na obszarze rewitalizacji Stupska. Punktem wyjscia dalszych analiz jest

zarysowanie ogolnej sytuacji gospodarczej w kontekscie krajowym, regionalnym

9 Wprowadzenie do koncepcji TCM na stronie Urzedu Miasta Torun: http://www.torun.pl/pl/co-jest-tcm
[dostep: 01.06.2017]
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i miejskim. Kondycja ta wskazuje bowiem realne szanse na powodzenie i skutecznos¢
dziatan podejmowanych przez samorzad w celu poprawy warunkéw gospodarczych na
obszarze rewitalizacji, a takze wuatrakcyjnienie tego obszaru dla potencjalnych
konsumentéw. Pozwala rdéwniez zidentyfikowa¢ te rodzaje dziatalnosci, ktérych
wprowadzenie badZ wsparcie na rewitalizowanych terenach moze przynies¢ oczekiwane

skutki dzieki korzystnej koniunkturze gospodarcze;j.
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5. Warunki prowadzenia dziatalnosci handlowo-ustugowej w Stupsku

Pozycja poszczegdlnych regiondéw, wojewddztw czy miast w kontekscie atrakcyjnosci
gospodarczej jest determinowana przez dostepne na jej obszarze warunki do
inwestowania oraz rozwoju. Zesp6t cech, ktére okreslajg mozliwosci w jakich podmioty
gospodarcze mogg funkcjonowac, czyli jakos¢ otoczenia gospodarczego oraz
instytucjonalnego tworzg klimat inwestycyjny. Klimat inwestycyjny tworzony jest przez

szereg czynnikéw, do ktérych zaliczy¢ mozna m.in.:

= uwarunkowania makroekonomiczne (wielko$¢ rynku, stabilnos¢ gospodarcza
i polityczng, charakter prowadzonej polityki fiskalnej, dostepnosé do zasobdw),

= jakos¢ instytucji panstwowych (sadownictwo, prawo, regulacje, wspodtpraca
z wtadzami),

= jakos¢ infrastruktury (drogi, telekomunikacja).

Wspomniane trzy skltadowe determinuja, po pierwsze, stopien zaspokojenia potrzeb
lokalnych. Wptywa to na wizerunek miasta w oczach jego mieszkancéw i pozostatych
uzytkownikdw. To ich oczekiwania decydujg o tym, w jaki sposdb ksztattowac oferte
ustugowo-handlowa, ktéra moze spotkac sie z zainteresowaniem odbiorcéw, a zarazem

osiggnac cele stawiane m.in. procesom rewitalizacyjnym.

W tym kontekscie zauwazy¢ nalezy, ze na charakter oczekiwan konsumenckich moze
w duzej mierze wptywaé proces starzenia sie ludnosci miejskiej. Biorgc pod uwage
wyniki badan pozyskanych w toku ankietowania mieszkancow terendw
rewitalizowanych na potrzeby analizy mieszkaniowej (N=102), zebrane opinie wskazujg
na zbyt matg liczbe punktéw handlowych oraz ustugowych. Ze wspomnianych badan
wynika, ze tereny rewitalizowane majg duzy potencjat w zakresie zapotrzebowania na
drobne ustugi, takie jak: fryzjer czy salon urody. Programujgc oferte handlowo-ustugowg
na obszarze rewitalizacji trzeba jednak pamietaé, ze Stupsk — podobnie jak inne polskie

miasta — boryka sie z nizem demograficznym. Ros$nie odsetek osob w wieku
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poprodukcyjnym, a takze stosunek oséb w wieku nieprodukcyjnym do oséb w wieku
produkcyjnym. Wptywa to na zapotrzebowanie na lokale uzytkowe — np. wieksze
zapotrzebowanie na apteki, potrzebe lokowania punktéw handlowych blizej miejsc
zamieszkania, tak aby byty one tatwo dostepne dla osdb starszych. Obecne trendy
demograficzne z pewnoscig natomiast utrudniajg zapewnienie rentownosci lokalom
gastronomicznym, rozrywkowym czy odziezowym (szczegdlnie o profilu ekskluzywnym).
Tego rodzaju ustugi kierowane sg przede wszystkim do ludnosci w wieku produkcyjnym
(o stosunkowo wysokiej sile nabywczej), ktéra — wedtug aktualnych trendéw
demograficznych — koncentruje sie przede wszystkim w najwiekszych os$rodkach

miejskich.
Tabela 1 Ludnos¢ w Stupsku w 2016 roku

ludnos$é w wieku
nieprodukcyjnym na
100 os6b w wieku
produkcyjnym

14 629 55 706 21 600 65,0

poprodukcyjnym
(60/65 lat i
wiecej)

przedprodukcyjnym produkcyjnym

(0-17 lat) (18-59/64 lata)

Zrédfto: Biuletyn Statystyczny wojewddztwa pomorskiego, GUS

Uwarunkowania makroekonomiczne, jakos¢ instytucji panstwowych i jakos¢
infrastruktury determinujg rowniez zainteresowanie okresSlonymi lokalizacjami ze
strony potencjalnych inwestoréw, takich jak lokalni przedsiebiorcy znajacy specyfike
obszaru, ale tez kapitat zewnetrzny, poszukujacy dogodnego miejsca na lokalizacje
swojego biznesu. Biorgc pod uwage pozytywne trendy gospodarcze, jak i spodziewany
wzrost znaczenia ulic handlowych, warto wiec zwrdéci¢ uwage na program funkcjonalny,
ktory moze sie spotkac¢ z pozytywnym odzewem potencjalnych klientéw. Stad bardzo
wazne jest tworzenie wizerunku, ktéry zacheca przedsiebiorcow do lokowania

dziatalnosci na obszarze Stupska.

Z badan zrealizowanych w 2009 roku wsrdéd studentéw Wyzszej Hanzeatyckiej Szkoty
Zarzadzania wynika, ze dla 53,0% ankietowanych wizerunek miasta jest dobry. Warto

jednak zwrécié uwage na duzy odsetek wskazan $wiadczacych o trudnosci w okresleniu
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jednoznacznej opinii co do tego, jak odbierane jest miasto. Czesciej niz co trzeci badany
(36,0%) wskazat, ze wizerunek miasta nie jest ani dobry, ani zty. Odpowiednio dla 8,0%
byt on zty. Wartos¢ poznawcza badan zrealizowanych wsrdd tej grupy jest znaczgca —
osoby studiujgce w miescie w przysztosci mogg decydowaé o tym, czy pozostang
w miescie oraz jaka bedzie ich aktywnos¢ na jego terenie. Warto zwrdéci¢ uwage nie
tylko na ocene samego wizerunku miasta, ale takze na bariery jakie prezentowana grupa
widzi w rozwoju miasta — prawie co czwarty badany wskazat, ie czynnikiem
hamujacym rozwdj Stupska jest brak przygotowania budynkéw pod dziatalnos¢

gospodarczg, przede wszystkim w aspekcie kosztow wynajmu.

Jak wskazujg ponizsze dane, problemu nie stanowi sama dostepnos¢ lokali. Nalezy
bowiem podkresli¢, ze trzy czwarte przedsiebiorcow uczestniczagcych w badaniu
zrealizowanym w ramach diagnozy spoteczno-gospodarczej na potrzeby rewitalizacji
Stupska, uwaza swoje potrzeby w tym zakresie za zaspokojone. Jedynie co 5-6
respondent (18% w skali Stupska i 17% w obszarze rewitalizowanym) wskazat na

mozliwos¢ pozyskania przestrzeni na potrzeby swojej dziatalnosci.

Wykres 1 Zaspokojenie potrzeb lokalowych firm w Stupsku

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%

7%
tak
80%

nie

nie wiem/ trudno powiedzie¢

mogofem  mobszar rewitalizacji  mpoza obszarem rewitalizacji

Zrédto: wywiady z przedsiebiorcami, na podstawie badari ASM— Centrum badar i analiz rynku

Zaspokojenie potrzeb lokalowych moze wynikaé z faktu, ze w wiekszosci przedsiebiorcy
posiadajg swoje lokale na wifasnos¢. Podstawowa jednak roéznica, jaka zachodzi

27



pomiedzy firmami dziatajgcymi na obszarze rewitalizowanym, a pozostata czescig
Stupska polega na wiekszym udziale lokali dzierzawionych, gtéwnie od wiascicieli
prywatnych. Tego rodzaju forme wtasnosci wskazato w sumie 57% przedstawicieli firm
z obszaru rewitalizowanego. Istnieje zatem po stronie firm gotowos¢ do ponoszenia
tego rodzaju optat dzierzawnych, a ich obnizenie w wyniku polityki wtadz miasta
zmierzajgcej do aktywizacji spoteczno-gospodarczej obszaru rewitalizowanego moze

spotkac sie z przychylnym odbiorem ze strony przedsiebiorcow.

Wykres 2 Formy wtasnosci lokali, w ktérych przedsiebiorcy prowadzg swoja
dziatalnos¢ gospodarczg

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

wiasnosc¢
63%|

lokal dzierzawiony — prywatny
lokal dzierzawiony - komunalny

wynajem - spotdzielnia, wspdlnota mieszkaniowa

brak / odmowa odpowiedzi

mogotlem  mobszar rewitalizacji W poza obszarem rewitalizacji
Zrédto: wywiady z przedsiebiorcami, na podstawie badar ASM — Centrum badan i analiz rynku

W kontekscie potrzeb lokalowych trzeba zatem podkreslié, ze zgodnie z opiniami
respondentdw juz teraz istnieje podaz mozliwych do wykorzystania przestrzeni
lokalowych. Mozna tu jednak wskazac istotny problem zwigzany z niewystarczajgcym
potencjatem rozwojowym wielu podmiotéw gospodarczych, szczegdlnie w kontekscie
wysokich czynszéw w lokalach oferowanych przez miasto i osoby prywatne na
rewitalizowanym obszarze. Sprawia to, ze znaczna cze$¢ pojawiajgcych sie w réznych

miejscach nowych firm po jakims czasie konczy dziatalnos¢, poniewaz - z racji
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stosunkowo stabego kapitatu - nie jest w stanie ponosi¢ kosztéw zwigzanych

z wynajmem lokali.

Mysle, ze przestrzeni raczej nie brakuje. Jest sporo tez
lokali takich do wynajecia, pustostanow, ktore juz od
jakiegos czasu sq nieuzytkowane.

IDI_P_OR 2

Sq takie miejsca i zjawisko jest dla mnie bardzo
zaskakujgce | dziwne, poniewaz coraz wiecej
miejskich lokali jest pustych. Wiem tez od 0sob, ktore
prowadzity dziatalnos¢ w takich lokalach i to przez
wiele lat, ze zrezygnowaty z powodu wysokich
czynszow, a w tej chwili mam informacje, Ze te lokale
sq wystawione do sprzedazy. | efekt jest taki, ze w
centrum miasta jest iles takich lokali przy roznych
ulicach. Przy ul. Mostnika jest juz kilka punktéow
wolnych zupetnie.

IDI_P_PR 1

Jest mndstwo lokali, ktdre stojg puste. Duzo lokali
nalezy do prywatnych wtascicieli, ktdrzy rdwniez
pokoriczyli dziatalnos¢ i teraz przeznaczyli jg na
wynajem i teZz nie mogq znalez¢ najemcow. Miasto
probuje, miasto chce. Wydaje mi sie jednak, ze
stawki, ktore miasto proponuje sq za wysokie do
mozliwosci  czy  powiedzmy do  perspektyw
prowadzenia pewnych dziatalnosci.

IDI_P_OR_3

Problem ten jest szczegdlnie dotkliwy w przypadku oséb prowadzgcych jednoosobowe
dziatalnosci gospodarcze, co obrazuje zaprezentowany nizej wykres. Jakkolwiek
wiekszo$s¢ ma w swojej ocenie zaspokojone potrzeby lokalowe, to jednak w przypadku

obszaru rewitalizowanego wystepuje to w mniejszym stopniu niz w pozostatej czesci

Stupska.
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Wykres 3 Zaspokojenie potrzeb lokalowych jednoosobowych dziatalnosci
gospodarczych na terenie obszaru rewitalizowanego w poréwnaniu z pozostatg czescia
Stupska

tak 81%

nie

nie wiem/ trudno powiedzie¢

m obszar rewitalizacji m poza obszarem rewitalizacji

Zrédto: wywiady z przedsiebiorcami, na podstawie badari ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku

Dodatkowo, jak wynika z badania, tylko co trzecia firma posiada lokal na wfasnos¢,
a pozostate dzierzawig lokale, w wiekszosci od wiascicieli prywatnych lub
spotdzielni/wspdlnot mieszkaniowych. Taki rozktad danych sugeruje, ze koordynowany
przez wtadze miasta program inicjujgcy obnizke czynszéw modgtby spotkac sie z duzym
zainteresowaniem, a zarazem przyczyni¢ sie do obnizenia kosztéw wynajmu

w budynkach prywatnych.
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Wykres 4 Formy wtasnosci lokali, w ktérych prowadzone sg jednoosobowe
dziatalnosci gospodarcze na terenie obszaru rewitalizowanego w poréwnaniu
z pozostata czescig Stupska

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70%

wiasnosc 63%
o
lokal dzierzawiony - komunalny
lokal dzierzawiony — prywatny

wynajem - spofdzielnia, wspolnota mieszkaniowa

brak / odmowa odpowiedzi

M obszar rewitalizacji M poza obszarem rewitalizacji

Zrédto: wywiady z przedsiebiorcami, na podstawie badari ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku

Bez wspomnianych dziatan zaradczych, zasoby lokali uzytkowych, ktdére oferuje Stupsk,
nalezy uznaé za niewystarczajgce, nawet jesli sama podaz na to nie wskazuje. Zachodzi
bowiem niedopasowanie oferty lokalowej do faktycznych potrzeb i mozliwosci
potencjalnych najemcdw. Problem ten wydaje sie tym istotniejszy, ze byt obserwowany
przez grupe ludzi mtodych.’® Oznacza to, ze rynek lokali uzytkowych wymaga wiekszej
uwagi, szczegdlnie w kontekscie planowanych dziatan rewitalizacyjnych. Rewitalizacja
moze bowiem stanowi¢ okazje nie tylko do poprawy warunkéw spotecznych,
gospodarczych czy przestrzennych na rewitalizowanym terenie, ale tez do zaspokojenia
wymagan podmiotéw gospodarczych w zakresie dostepnosci lokali uzytkowych.
Sprzegniecie obu kwestii utatwia prowadzenie dziatan rewitalizacyjnych, poniewaz tresé

tych dziatan odpowiada konkretnym potrzebom lokalnego systemu gospodarczego.

10 Zajkowska M., Wizerunek Stupska w $wietle przeprowadzonych badari, Zeszyty naukowe Uniwersytetu
Szczecinskiego, Ekonomiczne Problemy Ustug nr 56, Szczecin 2010.
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6. Sytuacja gospodarcza

Starajac sie oszacowac klimat dla dziatalnosci handlowo-ustugowej w Stupsku, warto na
wstepie podkreslié, ze préba ta nie powinna ograniczaé sie do sytuacji ekonomicznej
samego miasta. Stanowi ono bowiem centrum obstugi regionalnej, totez na szanse
rozwoju nowych podmiotédw gospodarczych wptywa réwniez kondycja ekonomiczna
okolicznych powiatéw. Dla uproszczenia analizy za jeden z punktdw odniesienia przyjeto
wojewddztwo pomorskie, przywotujac kluczowe dane na temat jego sytuacji spoteczno-

gospodarczej.

Stopien rozwoju gospodarczego wojewddztwa pomorskiego na tle pozostatych regionow
plasuje sie bardzo wysoko. WS$réd pozostatych obszaréw kraju, Pomorskie zajmuje
trzecig lokate pod wzgledem atrakcyjnosci inwestycyjnej. Pozycja wojewddztwa
pomorskiego jest rdwniez zadowalajgca w zestawieniu z regionami europejskimi — 116
miejsce wsrdd 273 regiondw unijnych. Przemawia za tym zaréwno jego potozenie,
sprzyjajace rozwojowi gospodarki morskiej, jak i turystyki. Na obszarze wojewddztwa
funkcjonujg takze dwie Specjalne Strefy Ekonomiczne: Pomorska oraz Stupska. Na
terenie Stupska funkcjonujg dwie podstrefy Stupskiej SSE - Stupsk-Wiynkéwko oraz
Stupsk-Westerplatte. Atutem wojewddztwa pomorskiego jest takze duzy dostep do

wykwalifikowanego kapitatu ludzkiego.*!

Ogdlna sytuacja gospodarcza — zarysowana w kolejnej czeSci rozdziatu bardziej
szczegbtowo — sktania do postawienia tezy, ze aktualne warunki ekonomiczne sprzyjajg
podejmowaniu aktywnosci rewitalizacyjnej na polu gospodarczym. Swiadcza o tym
rozpatrywane zarowno w aspekcie krajowym, jak i regionalnym oraz miejskim, kwestie

klimatu koniunktury w budownictwie oraz sytuacji na rynku pracy.

1 Raport :Atrakcyjnosé inwestycyjna regionéw 2016, Wojewddztwo pomorskie
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6.1. Koniunktura w przemysle i budownictwie

Wskaznik ogdlnego klimatu koniunktury w przemysle w 2016 roku w skali kraju wahat od
-2,6 (w grudniu 2016 roku) do 5,4 (w kwietniu 2016 roku), przy czym przez pierwsze 10
miesiecy 2016 roku wskaznik znajdowat sie na dodatnim poziomie, dopiero dwa ostatnie

miesigce roku przyniosty ujemny spadek wartosci.

Nastroje przedsiebiorcéw w przemysle w | kwartale 2017 roku ksztattowaty sie
pozytywnie, w kwietniu wskaznik ogdlnego klimatu koniunktury przedsiebiorstw
w wojewddztwie pomorskim wynosit 10,5, podczas gdy wskaznik ogdlnopolski wynosit

9,6.

| kwartat 2017 roku przyniést tez poprawe nastrojow w branzy budowlanej, cho¢

dodatnie wartosci wskaznikdw pojawity sie dopiero w kwietniu.

W wojewddztwie pomorskim miesieczne wskazniki ogdlnego klimatu koniunktury
w przemysle w poréwnaniu do catego kraju znajdywaty sie na nieco wyiszym poziomie
(minimalna warto$¢ wynosita 4,9 w grudniu 2016 roku, za$ maksymalna - 15,1

w marcu 2016 roku).

Tabela 2 Wskazniki ogdlnego klimatu koniunktury w przemysle i budownictwie
w Polsce i wojewodztwie pomorskim w ujeciu miesiecznym w latach 2016 - 2017

wojewodztwo
_ Polska .

dane miesieczne pomorskie

przemyst budownictwo przemyst
12016 0,8 -12,7 51
11 2016 3,0 -9,1 12,2
111 2016 4,9 -6,9 15,1
IV 2016 5,4 -2,4 10,8
V 2016 5,0 -1,1 9,0
VI 2016 5,2 -1,4 7,9
VIl 2016 3,1 -1,9 11,2
VIl 2016 4,8 -3,3 9,0
IX 2016 3,3 -5,4 5,0
X 2016 1,0 -9,1 7,4
Xl 2016 -1,8 -12,3 5,5
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wojewodztwo

Polska

dane miesieczne pomorskie
przemyst budownictwo przemyst

Xll 2016 -2,6 -17,4 4,9

12017 2,7 -9,8 3,9

112017 4,5 -6,8 8,7

111 2017 6,4 -1,4 11,4

IV 2017 9,6 2,7 10,5

Zrédto: GUS

Na ten pozytywny obraz z pewnoscig wptyneta wielkos¢ produkcji sprzedana przemystu,
ktéra w 2016 roku w wojewddztwie pomorskim osiggneta (w cenach biezgcych) wartosc
78 836,6 min zt i byta wyzisza zarébwno w odniesieniu do zanotowanej w roku
poprzednim, jak i w 2010 r. — odpowiednio o 5,3% i o 43,5%. W skali kraju
w omawianym okresie produkcja sprzedana przemystu zwiekszyta sie odpowiednio

03,1%i0 24,0%.

Pozytywna sytuacja gospodarcza przetozyta sie rowniez na wzrost przecietnych
wynagrodzen. W 2016 roku w wojewddztwie pomorskim przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto w sektorze przedsiebiorstw osiggneto poziom 4 358,51 zt i byto
wyzsze niz w roku poprzednim o 4,5%. W kraju przecietne wynagrodzenie brutto
wyniosto wowczas 4 277,03 zt, co oznacza wzrost o 3,8% w odniesieniu do
zanotowanego przed rokiem. Pod wzgledem wysokosci przecietnego miesiecznego
wynagrodzenia brutto wojewddztwo pomorskie uplasowato sie na 4 miejscu w kraju, po
wojewoddztwach: mazowieckim, slgskim i dolnoslgskim. Do innych pozytywnych
konsekwencji ozywienia gospodarczego zaliczyé mozna spadek bezrobocia, czemu

poswiecono odrebny podrozdziat.

Analizujgc tematyke klimatu inwestycyjnego, istotna jest rowniez prezentacja danych
odnoszacych sie do rynku wewnetrznego wojewddztwa pomorskiego.? Zgodnie

z danymi udostepnionymi przez Gtdwny Urzad Statystyczny, w kwietniu br. sprzedaz

12 prezentowane dane odnoszq sie do catego wojewddztwa. Dane nie sq agregowane przez statystyke
publiczng na nizszym poziomie — tj. na poziomie powiatow, czy gmin (w tym Stupska).
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detaliczna realizowana przez przedsiebiorstwa handlowe, jak i niehandlowe wzrosta
o 15,4% w porownaniu z analogicznym miesigcem roku 2016. Najbardziej aktywne
w analizowanym obszarze okazaty sie podmioty, ktérych gtéwna dziatalnos¢ jest
zwigzana ze sprzedazg pojazdow samochodowych i motocykli (wzrost o 49,0%).
W drugiej kolejnosci do wzrostu przyczynity sie przedsiebiorstwa oferujace sprzedaz
m.in. farmaceutykoéw (o 19,6%). Na dalszych miejscach znalazty sie podmioty zajmujgce
sie sprzedazg paliw (wzrost o 18,0%). Sprzedaz detaliczna osiggneta w kwietniu 2017
roku wartos¢ wyiszg réwniez w poréwnaniu z marcem br. (o 0,5%). Pozytywna
tendencja dotyczyta réwniez handlu hurtowego — w stosunku do kwietnia 2016 roku
odnotowano wzrost sprzedazy o 18,2% w przypadku przedsiebiorstw handlowych oraz

0 14,9% w przedsiebiorstwach hurtowych.

Na podstawie danych przedstawionych danych, bioragc pod uwage wptyw czynnika
wojewddzkiego, mozna oszacowac, ze sytuacja panujgca na obszarze lokalnym (Stupsk)

bedzie zblizona do sytuacji wystepujgcej na poziomie wojewddzkim.

6.2. Stopa bezrobocia

Stopa bezrobocia w wojewddztwie pomorskim w poszczegdlnych miesigcach 2016 roku
byta nizsza niz w analogicznych miesigcach 2015 roku. Z koricem 2016 roku stopa
bezrobocia w wojewddztwie pomorskim byta na poziomie 7,3%, przy czym wskaznik

ogoélnokrajowy wynosit 8,3%.

Tabela 3 Stopa bezrobocia w Polsce, wojewddztwie pomorskim i Stupsku w latach
2011 - 2016

Wyszczegédlnienie 2010 2011 2012 2013

Polska 12,4 12,5 13,4 13,4 11,4 9,7 8,3

wojewdédztwo 12,3 12,5 13,4 13,2 11,1 8,9 7,3

pomorskie

Stupsk 12,3 11,5 12,0 12,2 11,1 7,9 5,9
Zrédto: GUS
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W 2016 roku w wojewddztwie pomorskim liczba nowo zarejestrowanych bezrobotnych
wyniosta 122 400 oséb i byta nizsza zaréwno od zanotowanej przed rokiem (o 11 000, tj.
0 8,2%), jak i w poréwnaniu z 2010 r. (o 56 400, tj. 0 31,5%). Z ewidencji bezrobotnych
w wojewddztwie pomorskim w ciggu 2016 r. skreslono 135 900 oséb, tj. mniej niz przed
rokiem (o 10,9%) i mniej niz w analogicznym okresie 2010 roku (o 22,0%). Powiatowe
urzedy pracy w wojewddztwie pomorskim w ciggu 2016 roku miaty do dyspozycji 108

300 ofert pracy, wiecej o 24,4% niz rok wczesniej.

Przecietne zatrudnienie w sektorze przedsiebiorstw w wojewddztwie pomorskim
w 2016 roku uksztattowato sie na poziomie 301 900 oséb, tj. o 5,1% wyiszym
w stosunku do poprzedniego roku. W skali kraju w tym okresie odnotowano wzrost

przecietnego zatrudnienia o 2,8%.

Tabela 4 Przecietne zatrudnienie w sektorze przedsiebiorstw w Polsce i wojewoddztwie
pomorskim w latach 2010 - 2015

Wyszczegdlnienie 2010 2015 2016
Polska 5372,6 5601,6 5760,2
wojewddztwo 277,8 287,4 301,9
pomorskie

Zrédto: GUS

Wspomniany spadek stopy bezrobocia w 2016 roku odnotowano we wszystkich
powiatach wojewddztwa pomorskiego. W powiecie stupskim stopa bezrobocia na
koniec 2016 roku wynosita 12,3%, zas w samym miescie Stupsk wskaznik bezrobocia
wyniost 5,9% i byt o 2% nizszy niz przed rokiem. Mimo, ze w pozostatych miastach na
prawach powiatu wojewddztwa pomorskiego wskazniki stopy bezrobocia na koniec
2016 roku ksztattowaty sie na nizszym poziomie (Gdansk — 3,6%, Gdynia — 4,0%, Sopot —
2,9%), to jednak osiggniety wynik jest bardzo dobry zaréwno w skali kraju (8,1%),

wojewddztwa (7,0%), jak i podregionu (10,%).
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Tabela 5 Bezrobotni zarejestrowani i oferty pracy w | kw. 2017 roku w Stupsku

Bezrobotni zarejestrowani Stopa bezrobocia

Ogotem Kobiety rejestrowanego w %
2205 1179 5,8

Zrédfo: Biuletyn Statystyczny wojewédztwa pomorskiego, GUS

Najliczniejsza grupe bezrobotnych stanowig osoby w wieku produkcyjnym, w wieku od

25 do 34 lat. Szczeg6ty przedstawia ponizsza tabela.

Tabela 6 Bezrobotni zarejestrowani wg wieku w Stupsku w | kw. 2017 roku

Wiek Liczba oséb Udziat w strukturze
ponizej 25 lat 214 9,7%
25-34 609 27,6%
35-44 510 23,1%
45-54 364 16,5%
55 i wiecej lat 508 23,1%
ogoétem 2025

Zrédto: Biuletyn Statystyczny wojewddztwa pomorskiego, GUS

Wsrod bezrobotnych zarejestrowanych w Urzedach Pracy najwiekszy odsetek stanowia
osoby z wyksztatceniem gimnazjalnym i nizszym. Jest to wystepujgca w catym kraju
tendencja — osoby o najnizszych poziomach wyksztatcenia majg najwieksze trudnosci
z pozyskaniem zatrudnienia. W najbardziej korzystnej sytuacji na rynku pracy znajdujg
sie osoby posiadajgce wyksztatcenie srednie oraz wyzsze. W kontekscie poruszonego w
niniejszym raporcie zagadnienia podkresli¢ nalezy, ze najnizsze bezrobocie wsréd oséb
lepiej wyksztatconych jest sygnatem pozytywnym. Osoby te chetniej bowiem korzystajg
z oferty handlowej i rozrywkowej w miastach, wydatnie przyczyniajgc sie do rozwoju

tego rodzaju dziatalnosci.
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Tabela 7 Bezrobotni zarejestrowani wg poziomu wyksztatcenia w Stupsku

w | kw. 2017 roku

. . srednie . . :
srednie- zasadnicze gimnazjalne

ogolnoksztatcac
e
355 480 328 485 557

wyisze

zawodowe zawodowe i nizsze

Zrédto: Biuletyn Statystyczny wojewddztwa pomorskiego, GUS

W 2016 roku w poréwnaniu do roku 2015 odnotowano spadek wartosci naktadow
inwestycyjnych poniesionych przez przedsiebiorstwa majgce siedzibe na terenie
wojewddztwa pomorskiego. W ujeciu rocznym zwiekszyta sie warto$¢ kosztorysowa

inwestycji rozpoczetych, natomiast zmniejszyta sie liczba nowych inwestycji.

Naktady inwestycyjne na nowe obiekty majatkowe oraz ulepszenie istniejgcych,
poniesione w 2016 roku przez badane przedsiebiorstwa majgce siedzibe na terenie
wojewddztwa pomorskiego, wyniosty 6 135,4 min zt (5,1% wartosci krajowej) i byty

nizsze 0 11,5% od poniesionych rok wczesniej.

W 2016 roku w wojewddztwie pomorskim z ogdlnej wartosci naktadéw inwestycyjnych
(zrealizowanych przez przedsiebiorstwa majgce siedzibe na terenie wojewddztwa
pomorskiego) na budynki i budowle wydatkowano 2 610,1 min zt (o0 24,7% mniej niz rok
wczesniej), na zakup maszyn, urzadzen technicznych i narzedzi — 2 663,2 min zt (wzrost
o 0,8%), a na zakup Srodkéw transportu — 847,8 min zt (o 6,2% wiecej). Wartos¢
zakupow inwestycyjnych osiggneta 3 511,0 min zt i w poréwnaniu z rokiem
poprzednim zwiekszyta sie 0 2,0%, a udziat tych zakupéw w naktadach inwestycyjnych

ogotem zwiekszyt sie w skali roku o 7,6%.

W 2016 roku inwestorzy rozpoczeli realizacje 10 134 nowych inwestycji o tacznej
wartosci kosztorysowej 4 223,7 min zt (w roku poprzednim 10 283 inwestycji o wartosci

3809,7 min zf).
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6.3. Kondycja budownictwa niemieszkalnego?®?® — trend lokalny i regionalny

Do analizy lokali uzytkowych znajdujgcych sie na terenie Stupska niezbedne jest
wskazanie tta w postaci sytuacji panujgcej zaréwno w kraju, jak i na obszarze

wojewddztwa pomorskiego.

W Polsce w 2016 roku oddano do uzytkowania 29 518 budynkdéw niemieszkalnych.
Odnoszac tg wartos¢ do roku 2015, mozna zaobserwowac spadek liczby oddawanych do
uzytku obiektdw niemieszkalnych na poziomie -10,7%. Najbardziej aktywne pod
wzgledem oddawanych budynkédw niemieszkalnych w 2016 roku byto wojewddztwo
wielkopolskie (4 151 obiektdow). Jednoczesnie, najmniej tego typu inwestycji zostato
podjetych w wojewddztwie opolskim (581). Ujemna dynamika liczby oddanych
budynkéw niemieszkalnych obejmowata w 2016 roku w poréwnaniu do roku 2015
prawie wszystkie wojewddztwa (z wyjatkiem podkarpackiego, gdzie odnotowano wzrost

na poziomie 2,3%).

W wojewddztwie pomorskim w 2016 roku przekazano do uzytkowania tacznie 1 391

budynkdw niemieszkalnych, a w tym:

208 budynkdw zamieszkania zbiorowego, hoteli i budynkéw zakwaterowania
turystycznego,

= 606 budynkdw uzytecznosci publicznej,

= 295 budynkdéw gospodarczo-inwentarskich,

= 282 budynkdéw przemystowych i magazynowych.

13 Do kategorii budynkéw niemieszkalnych zostaty zaklasyfikowane: budynki zamieszkania zbiorowego,
hotele i budynki zakwaterowania turystycznego, budynki uzytecznosci publicznej, budynki gospodarczo—
inwentarskie, a takze budynki przemystowo-magazynowe.
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Wykres 5 Struktura budynkéw niemieszkalnych oddanych do uzytkowania w 2016
roku w wojewddztwie pomorskim (w %)

B budynki zamieszkania zbiorowego,
hotele i budynki zakwaterowania
turystycznego

m budynki uzytecznosci publicznej

m budynki gospodarczo - inwentarskie

M budynki przemystowe i magazynowe

Zrédto: GUNB

W 2016 roku w catej Polsce wydano pozwolenia na budowe 42 478 obiektow
niemieszkalnych. W odniesieniu do roku 2015 jest to wzrost o 7,9%. W wojewddztwie
pomorskim w 2016 roku wydano pozwolenia na budowe tgcznie 2051 budynkéw
niemieszkalnych, a w tym: 275 budynkéw zamieszkania zbiorowego, hoteli i budynkéw
zakwaterowania turystycznego, 852 budynkdéw uzytecznosci publicznej, 550 budynkéw

gospodarczo-inwentarskich oraz 374 budynkéw przemystowych i magazynowych.
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Wykres 6 Struktura budynkéw niemieszkalnych, na ktérych budowe wydano
pozwolenie w wojewddztwie pomorskim (w %)

m 18,3 H 134

W budynki zamieszkania zbiorowego,
hotele i budynki zakwaterowania
turystycznego

m budynki uzytecznosci publicznej

m budynki gospodarczo - inwentarskie

m 26,8

M budynki przemystowe i magazynowe

W 41,5

Zrédto: GUNB

W 2015 roku w Stupsku oddano do uiytkowania tacznie 38 nowych budynkoéow
niemieszkalnych. W poréwnaniu do roku 2014 oraz 2013, liczba ta wzrosta
dwukrotnie, co $wiadczy o zwiekszonej aktywnosci inwestoréw. Warto jednak zwrdcic¢
uwage, ze pomimo duzo wiekszej liczby oddawanych do uzytkowania budynkéw,
nastgpit spadek tgcznej powierzchni uzytkowej, co moze swiadczy¢ o coraz wiekszym
zapotrzebowaniu na mniejsze lokale uzytkowe. Wskazujg na to nie tylko dane dotyczace

budynkéw nowych, ale réwniez te odnoszgce sie do obiektdw rozbudowanych.
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Tabela 8 Budynki niemieszkalne oddane do uzytkowania w Stupsku w latach 2013-
2015

MMM 2015

Liczba budynkow niemieszkalnych

. 19 18 38
ogétem
Kubatura ., Pudynkow 80 888 125 884 74519
niemieszkalnych ogétem (w m?)
P.omfarzchma uzytklowa bud\;nkow 13 578 18 780 13 426
niemieszkalnych ogétem (w m?)
L|.czb? rozbudowarjych budynkéw 10 12 11
niemieszkalnych ogétem
Kubatura rozbudowanych
budynkéw niemieszkalnych ogétem 21269 32 057 11 094
(wm?)
Powierzchnia uzytkowa 4060 3739 2 396
rozbudowanych budynkow

niemieszkalnych ogétem (w m?)

Zrédto: BDL
Niekorzystne zmiany dajg sie jednak zaobserwowa¢ w podkategorii budynkéw
niemieszkalnych — handlowo-ustugowych. W 2015 roku, w poréwnaniu do lat 2013-2014

liczba oddanych do uzytku obiektéw tego typu znacznie spadta.

Tabela 9 Budynki niemieszkalne — handlowo-ustugowe oddane do uzytkowania
w Stupsku w latach 2013-2015%°

11 8 2

Liczba budynkéw

Kubatura budynkéw (w m3) 76 119 20 640 4918
Powierzchnia uzytkowa 12 510 3 885 972
Liczba rozbudowanych budynkéw

niemieszkalnych handlowo- 4 5 1
ustugowych

Kubatura rozbudowanych 6 797 10 415 9104

% Najnowsze dane pochodzq z roku 2015.
15 Najnowsze dane pochodzq z roku 2015.
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MMM 2015

budynkéw niemieszkalnych
handlowo-ustugowych ogétem (w
m3)

Powierzchnia uzytkowa
rozbudowanych budynkoéw
niemieszkalnych handlowo-
ustugowych ogétem

1517 1705 2032

Zrédto: BDL, GUS

Sposrdod wszystkich budynkéw niemieszkalnych oddanych do uzytku od 2013 roku
wyodrebniono i bardziej szczegdétowo przeanalizowano te, ktére petnig funkcje
handlowe, ustugowe, magazynowe, produkcyjne, biurowe i inne (np. zwigzane ze stuzbg

zdrowia). Nie uwzgledniano natomiast obiektéw gospodarczych.

Tabela 10 Budynki niemieszkalne oddane do uzytku od 2013 roku

Powierzchnia

Funkcje lokalu FTEE G Rok
Stoneczna 16i budvnek Poza
ustugi Y 814,76 2013 obszarem
ustugowy e
rewitalizacji
Jodtowa Poza
inne  przychodnia 300,9 2013 obszarem
rewitalizacji
Kiliriskiego handel budynek 1074,90 2013  Obsza
handlowy rewitalizacji
Mtynska 1a magazyn magazyn 63,60 2013 . O.bszf:\.
rewitalizacji
Poznanska 71c salon Poza
inne samochodo 405,00 2013 obszarem
wy rewitalizacji
Stoneczna 16k hala Poza
magazyn 400,00 2013 obszarem
magazynowa e
rewitalizacji
Battycka 3 handel centrum 410,22 2014 Poza
obszarem
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Adres

Stoneczna 166

Szczecinska

113

Grottgera

Poznanska 71D

11listopada

Pitsudskiego

Braci

Staniukéw

Braci

Staniukéw

Pitsudskiego 42

Szczecinska 58

Battycka

Prof. Lotha c
27a

Funkcje lokalu

produkcja

biura i
handel

magazyn

produkcja

ustugi i
handel

ustugi

magazyn

produkcja

magazyn

magazyn

handel

ustugi

ogrodnicze

hala
produkcyjna

budynek
biurowo-
handlowy

hala
magazynowa

hala
produkcyjna

pawilon
handlowo-
ustugowy

lecznica dla
zwierzat

budynek
magazynowy

budynek
produkcyjno

magazynowy

magazyn
opon

budynek
magazynowy

pawilon
handlowy

budynek

Powierzchnia
uzytkowa w m2

4 248,94

374,02

1670,40

1942,07

1 098,00

276,48

396,55

2 304,94

54,60

148,00

117,93

140,15

Rok

2014

2014

2014

2014

2014

2015

2015

2015

2015

2015

2015

2015

Obszar

rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
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Adres

Portowa 11a

Portowa 11a

Borchardta

Wroctawska

Szczecinska 58

Pitsudskiego 16

Braci

Staniukéw

Sadowa 1

Stoneczna 15a

Stoneczna

Zaborowskiej 2

Portowa

Funkcje lokalu

inne

produkcja

ustugi

magazyn

ustugi i
handel

magazyn

biura

inne

magazyn

produkcja
i magazyn

inne

magazyn

ustugowy

hala
namiotowa

hala
produkcyjna

budynek
ustugowy

hala
magazynowa

budynek
ustugowo —
handlowy

budynek
magazynowy

budynek
biurowy

budynek
poczekalni

hala
magazynowa

budynek
produkcyjno

magazynowy

obserwatori
um
astronomicz
ne

budynek

Powierzchnia
uzytkowa w m2

800,00

2 543,00

302,54

308,00

2 025,69

22,10

762,89

40,93

194,00

898,44

2,70

1 100,00

Rok

2015

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

2016

Obszar

rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Obsza
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
rewitalizacji

Poza
obszarem
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Powierzchnia Obszar

Adres Funkcje lokalu . Rok
uzytkowa w m2

magazynowy rewitalizacji
Poza
Poznanska 71c budynek 312,28 2017 obszarem
magazyn magazynowy e
rewitalizacji
Poza

2 hala
Sw. Klary - 6238 2017 obszarem
Inne sportowa e
rewitalizacji
. budynek Obszar
Chopina 16 magazyn magazynowy 245,65 2017 rewitalizacji
schronisko Poza
Sportowa : . 2162,61 2017 obszarem
Inne  dla zwierzat e
rewitalizacji
Przemystowa budynek Poza
116a magazyn magazynowy 364,10 2017 ok.)szz?lrerrj
rewitalizacji
budynek Poza
Westerplatte ustugii  ustugowo — 738,51 2017 obszarem
biura biurowy rewitalizacj
Poza
Grottgera biura bl.denek 75,21 2017 obszarem
biurowy e
rewitalizacji
Poza
Zielona e 147,24 2017 obszarem
Magazyn magazynowy T
rewitalizacji

Zrédto: Urzqd Miasta Stupsk

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze w latach 2013-2017 oddano do uzytku 39 takich

obiektow o tgcznej powierzchni 31 882,35 m?2.

W grupie tej najwiecej byto obiektow magazynowych (15, w tym 1 budynek o funkcji
tgczonej — produkcyjno-magazynowej) i ustugowych (7, w tym2 budynki o funkcji
tagczonej — ustugowo-handlowej oraz 1 o funkcji ustugowo-biurowej). W dalszej

kolejnosci klasyfikowaty sie budynki produkcyjne (4). Najmniej byto budynkéw

46



biurowych (4, w tym 1 o funkcji taczonej biurowo-handlowej) oraz handlowych (3).
W zestawieniu znalazto sie réwniez 7 budynkéw zaklasyfikowanych jako inne
(przychodnia, salon samochodowy, hala namiotowa, budynek poczekalni,

obserwatorium astronomiczne, hala sportowa oraz schronisko dla zwierzat).

Warto w tym miejscu zaznaczy¢, ze zdecydowana wiekszos$¢ analizowanych obiektéow
niemieszkalnych powstata poza obszarem rewitalizacji. Na terenie objetym rewitalizacja
wybudowano jedynie cztery obiekty o tgcznej powierzchni 1 425,08 m2. Byty to obiekty
o funkcji handlowej, magazynowej i zaliczonej do innych (poczekalnia). Takie proporcje
wynikajg czesciowo ze specyfiki gesto zabudowanego srédmiescia. Zwarta struktura
przestrzenna obszaru rewitalizacji o dominujgcej funkcji mieszkaniowej uniemozliwia
powstawanie nowych obiektow petnigcych funkcje przemystowg, wytwdrczg czy
magazynowa. Utrudnia ona rowniez wprowadzanie tzw. obiektow
wielkopowierzchniowych, co sprawia, ze inwestorzy poszukujg wolnych terenéw na
obszarach o bardziej ekstensywnej zabudowie. Poza tym, nienaturalnym jest sytuowanie
tego typu obiektow w sgsiedztwie zabudowy mieszkalnej, co potwierdzajg zapisy
miejscowych planéw zagospodarowania przestrzennego, uniemozliwiajgc prowadzanie

dziatalnosci przemystowej i ucigzliwej na omawianym terenie.

Z drugiej strony, wskazaé tu nalezy wystepowanie proceséw, ktére sSwiadczyé mogg o
niskiej atrakcyjnosci obszaru rewitalizacji, a takze koniecznos$ci podjecia dziatan

zaradczych, ktére zatrzymatyby negatywne procesy spoteczno-gospodarcze.

Po pierwsze, lokale ustugowe i handlowe zaspokajajgce potrzeby mieszkancow (a zatem
zwigzane z dominujgcg na obszarze rewitalizacji funkcjg mieszkaniowg) réwniez
powstajg gtéwnie poza obszarem rewitalizacji. Moze to sugerowaé, ze inwestorzy
preferujg tereny nieobjete rewitalizacjg nie tylko z powodu dostepnosci gruntéw, ale tez
dlatego, ze stopniowo przesuwa sie tam funkcja mieszkaniowa. W tym kontekscie
wzrost atrakcyjnosci handlowo-ustugowej obszaru rewitalizacji moze by¢ scisle zwigzany

z poprawg warunkéw mieszkaniowych na tym terenie oraz wprowadzeniem w
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przestrzen nowych obiektéw mieszkalnych. Kwestia ta zostata szczegétowo omédwiona w

raporcie poswieconym zasobom mieszkaniowym obszaru rewitalizacji Miasta Stupska.

Po drugie, ten niekorzystny trend — tj. preferowanie przez inwestoréw lokalizacji spoza
obszaru rewitalizacji — dotyczy réwniez funkcji biurowej, ktéra z powodzeniem mogtaby
funkcjonowac w zwartej zabudowie srddmiejskiej. Przyczyng tego stanu rzeczy moze by¢
nie tylko niezadowalajacy stan zabudowy kamienicznej, ale tez wspomniane juz
niedostosowanie lokali do potrzeb najemcéw (gtéwnie w aspekcie cen wynajmu).
Jedoczesnie przypuszcza¢ mozna, ze istotnym problemem jest takze metraz lokali
(niekoniecznie dostosowany do potrzeb potencjalnego najemcy) oraz struktura
wiasnosciowa lokali. Jak bowiem wskazuje lokalizacja wybranych inwestycji, s one
prowadzone w rejonie strefy ekonomicznej, co oznacza, ze niejednokrotnie inwestorzy
stawiajg budynki na wtasne potrzeby, nie chcgc najmowaé powierzchni biurowych, a

zarazem mogac je w petni dostosowac do wtasnych potrzeb.
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Wykres 7 Powierzchnia uzytkowa nowych budynkéw niemieszkalnych
i rozbudowywanych budynkdw niemieszkalnych w Stupsku w latach 2005-2015 oraz
prognozowane zmiany w okresie 2016-2020
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B nowe budynki niemieszkalne rozbudowane budynki niemieszkalne

Powierzchnia uzytkowaw mz2

Do celdw analitycznych i prognostycznych estymowano wartosci danych za okres 2016-
2020. Estymacji dokonano w oparciu o klasyczng metode najmniejszych kwadratow. Za
najlepiej dopasowang do analizowanych danych uznano funkcje potegowo-wyktadniczga,
ktérej linearyzacji dokonano przez logarytmowanie. Oszacowano oddzielnie trendy dla
poszczegblnych analizowanych kategorii: powierzchni uzytkowej catkowicie nowych
budynkéw i powierzchni uzytkowej rozbudowanych budynkéw. Mozna stwierdzi¢, ze
w najblizszych latach spodziewany jest systematyczny spadek inwestycji w nowe
budownictwo niemieszkalne przy jednoczesnym, rosngcym zainteresowaniu
rozbudowg zabudowy juz istniejgcej. Jest to trend, ktéry mozina wykorzysta¢ na
potrzeby rewitalizacji $rédmiescia Stupska. Zainteresowanie istniejgcymi zasobami
lokalowymi moze bowiem ufatwi¢ skierowanie uwagi inwestoréw na obszar

rewitalizacji, pod warunkiem wdrozenia rozwigzan charakterystycznych dla koncepcji
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Town Centre Management (wiecej szczegétéw na ten temat zaprezentowano

w podsumowaniu, zawierajagcym rekomendacje).

Podkresdli¢ rowniez nalezy, ze procesom rewitalizacyjnym w sferze gospodarczej sprzyja
ogdlna koniunktura gospodarcza, ktdéra jawi sie korzystnie zaréwno w skali krajowej,
regionalnej, jak i lokalnej. Mimo mniejszego zainteresowania wznoszeniem budynkéw
niemieszkalnych — handlowo-ustugowych, istnieje szereg pozytywnych trendéw, ktére
mogqy utatwi¢ wdrazanie plandéw zwigzanych z ozywieniem przestrzeni handlowo-

ustugowej na terenie stupskiej rewitalizacji.

6.4. Regionalna podaz powierzchni handlowych

Od kilkunastu lat w Polsce obserwowany jest wzrost podazy na nowoczesne
powierzchnie handlowe. Po pierwszej potowie 2016 roku rynek wspomnianych
powierzchni znajdowat sie na poziomie 13,5 min m?. Z uwagi na stopniowe nasycanie
powierzchniami handlowymi duzych aglomeracji miejskich, obserwuje sie trend
zwigzany z pojawianiem sie centrow oraz parkéw handlowych w mniejszych miastach
(ponizej 100 tysiecy mieszkancow). Szacuje sie, ze w 2016 roku centra handlowe
ulokowane w mniejszych miastach stanowity bedg okoto 1/5 wszystkich centréw
w Polsce. Dane za rok 2011 wskazujg, ze wczes$niej odsetek ten byt nizszy i znajdowat sie
na poziomie 12,0%. Najbardziej rozwojowym typem obiektdw w mniejszych miastach
stajg sie niewielkich rozmiaréw parterowe obiekty handlowo-ustugowe, ktdre daja
mozliwos$¢ osobnego wejscia do kazdego z lokali. Wsrdd najczesciej pojawiajgcych sie
branz oferujacych swoje produkty w mniejszych centrach s3: drogerie, RTV oraz AGD,
obuwie, akcesoria do domu.® Warto zwréci¢c uwage na to, ze najnowsze dane
obrazujgce rynek handlowy za pierwszy kwartat 2017 roku wskazujg, Zze poziom

nasycenia powierzchnig handlowg w Polsce jest stosunkowo wysoki. Znajduje sie on

16 7a: Cushman & Wakefield
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obecnie na poziomie 247 m? na 1 000 mieszkancéw (dla poréwnania $rednia europejska

wynosi 206 m? na 1 000 mieszkancow).'’

W 2015 roku taczna powierzchnia centréw handlowych w wojewddztwie pomorskim
znajdowata sie na poziomie 847,0 tys. m2. Znaczng wiekszo$¢ tej powierzchni (81,7%)
wygenerowat obszar Gdanska oraz Gdyni. W analizowanym roku w Stupsku
wystepowato najwieksze nasycenie powierzchnig centréw handlowych?®® - 995 m2/1 000
mieszkancéw (podczas gdy w Gdarisku wyniosto ono 977 m?/1 000 mieszkaficow).
Czynsze zwigzane z wynajmem powierzchni handlowej s3 zréznicowane, przede
wszystkim w zaleznosci od wielkosci obiektu oraz jego lokalizacji. Zdecydowanie
najwyiszy poziom stawek jest obserwowany w lokalach zwigzanych z branzag modowg
na obszarze tréjmiejskim. Do najwyiszych stawek mozna zaliczy¢ te, ktore ksztattujg
sie na poziomie powyzej 40 EUR miesiecznie za m? powierzchni.

Wykres 8 Struktura powierzchni centréw handlowych w wojewddztwie pomorskim
w 2015 roku wedtug lokalizacji

® 10,0
B Gdansk
H30
W Gdynia
m 11,0
M Stupsk
53,0 M Chojnice
Teczew

H 21,0
M inne lokalizacje

Zrédfto: Colliers International

17 7a: JLL, Rynek handlowy w Polsce, | kwartat 2017 r.
18 Nasycenie powierzchnig centréw handlowych oznacza ilos¢ powierzchni w przeliczeniu na 1 000
mieszkaricow.
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6.5. Regionalna podaz powierzchni biurowych

Rynek powierzchni biurowych rozwija sie w catej Polsce bardzo preznie. Dane za
pierwszy kwartat 2017 roku wskazujg na to, ze w budowie jest obecnie 826 tys. m?
nowej powierzchni biurowej. Szacuje sie, ze na terenie samego Trdjmiasta w budowie
jest okoto 140 tys. m? nowej powierzchni biurowej (z czego okoto 50 tys. m? to
powierzchnie, ktére juz znalazty swoich najemcdéw). Analizowany okres cechuje sie
znaczacym popytem na powierzchnie biurowe — na obszarze Trdjmiasta wynidst on
okoto 38 tys. m?2. W porédwnaniu do $redniego zapotrzebowania na tego typu
powierzchnie w latach 2012-2016 nastgpit wzrost zainteresowania, Srednio o okoto 20
tys. m? . Zgodnie z przedstawionymi informacjami, pomorski rynek powierzchni
biurowych jest skupiony gtéwnie na trzech lokalizacjach: Gdansku, Gdyni i Sopocie.
Oznacza to, ze z duizym prawdopodobienstwem jego rola w procesach

rewitalizacyjnych Stupska nie bedzie znaczaca, w przeciwienstwie do innych ustug

i handlu, nastawionych na bezposredni kontakt z klientem.

6.6. Kondycja i perspektywy dla handlu ulicznego

Jak wskazujg eksperci, w Polsce naturalng przysztoscia rynku handlowego jest
modernizacja starszych galerii i budowa mniejszych, wyspecjalizowanych centréw,
a w dalszej perspektywie takie powstawanie/rozwdj ulic handlowych. Znaczenie ulic
handlowych, stanowigcych alternatywe dla przepetnionych lub starzejgcych sie centréw
handlowych, bedzie zdecydowanie rosto. W pordwnaniu z krajami Europy Zachodniej,
gdzie historycznie uksztattowane, popularne ulice handlowe s3 dominujagcym
elementem rynku sprzedazy detalicznej, a centra handlowe odgrywajg role
uzupetniajgcg, rozwadj polskich ulic handlowych wcigz jednak mozna okresli¢ jako staby.
Jest to efekt, miedzy innymi, dynamicznego wzrostu popularnosci sklepéw

wielkopowierzchniowych, ktdére zmienity zwyczaje zakupowe Polakéw. Zdaniem

19 Za: Raport Knight Frank, Polska- Rynek komercyjny, | kwartat 2017.
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specjalistéw JLL, daje sie zaobserwowac wiele czynnikdw wskazujacych na postepujace
ozywienie ulic handlowych w najwiekszych miastach Polski. Zaliczy¢ do nich mozna:
= dziatania rewitalizacyjne, w tym wprowadzane ograniczenia ruchu kotowego,
sprzyjaty tworzeniu przyjaznych dla pieszych przestrzeni miejskich, ktére
wptywajg na zwiekszenie frekwencji odwiedzin w sklepach,
" poszerzajgca sie dynamicznie oferta lokali gastronomicznych,
= wspomniany juz wczesniej wzrost sity nabywczej,
= wieksza sktonnos$¢ polskich konsumentéw do spedzenia czasu poza domem,

przektadajaca sie na wyzsze obroty w lokalach ustugowych i handlowych?°.

Nadal jednak istnieje szereg barier, ktdre utrudniajg wykorzystywanie potencjatu ulic
handlowych. Dazenie do ich przekroczenia traktowa¢ mozna jako podstawowy kierunek
dziatann samorzadu zainteresowanego aktywizacjg gospodarczg na obszarze rewitalizacji
i tworzeniem atrakcyjnej oferty handlowo-ustugowej. Do wspomnianych barier zaliczy¢

mozna:

= brak specjalistycznej wiedzy w zakresie wynajmu, tak zeby dociera¢ do nowych
marek czy juz istniejgcych izacheca¢ je do wspdtpracy (w przeciwienstwie do
zarzadcow centréw handlowych, ktorzy przez kilkanascie lat zdobyli duze
doswiadczenie w przycigganiu zaréwno nowych najemcow, jak i klientow),

= trudnosci z przygotowaniem oferty idostosowaniem lokali do wymogdéw
konkretnego najemcy, np. pod wzgledem wielkosci czy wyposazenia,

= rozdrobniong witasno$¢ nieruchomosci i brak doswiadczen miast w przycigganiu

konkretnych najemcow??.

20 ylice handlowe. Analiza, strategia, potencjat. Perspektywy rozwoju ulic handlowych w 8 najwiekszych
miastach w Polsce. BNP Paribas, Polska Rada Centréw Handlowych, 2014

21 https://biznes.newseria.pl/news/zmiana-cyklu-na-rynku,p164844305 [dostep: 01.06.2017]
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Wojewddztwo pomorskie jest atrakcyjne dla przedsiebiorcéw. Swiadczy o tym mu.in.
wysoka wartos¢ produktu regionalnego brutto (PRB), a takze stosunkowo niska stopa
bezrobocia. Gtéwnym motorem napedowym pomorskiej gospodarki s3: ustugi oraz

przemyst. Stupsk, obok Tréjmiasta, jest zas jednym ze znaczacych osrodkéow

wojewodztwa.?

22 pomorski rynek nieruchomosci komercyjnych | Raport 2015
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7. Rynek wynajmu i sprzedazy lokali uzytkowych w Stupsku

W podrozdziale 6.3 zaprezentowano informacje dotyczagce nowych budynkéw
niemieszkalnych w Stupsku, ktére powstaty od 2013 roku. W celu przedstawienia
pogtebionej diagnozy sytuacji na rynku lokali uzytkowych w  Stupsku,
W niniejszym rozdziale przeprowadzono dodatkowa analize, ktéra uwzglednia m.in. takie
kwestie jak stan techniczny lokali, rotacje najemcéw, przecietng wielkos$c

wynajmowanych pomieszczen, ich lokalizacje, a takze wiodaca funkcje.

Pogtebiona diagnoza lokali uzytkowych znajdujgcych sie na terenie miasta Stupska
zostata

w duzej mierze ograniczona do zasobow komunalnych z racji niedostepnosci danych,
ktére pozwolityby szczegdétowo scharakteryzowaé lokale pozostajagce w rekach
spotdzielczych oraz prywatnych. Z racji zblizonego charakteru srédmiejskiej zabudowy
przyja¢ jednak mozina, ze szereg cech tego rodzaju lokali — podobnie zresztg jak
specyfika dziatalnosci handlowo-ustugowej — bedzie podobny niezaleznie od formy
wiasnosci budynkéw i analizowanych pomieszczen. Wiekszos¢ analiz zaprezentowanych
W niniejszym rozdziale oparto zatem na danych dostarczonych przez Urzad Miasta
Stupska (w przypadku obszaru rewitalizacji szczegétowej analizie poddano zatem 34%

lokali uzytkowych).

W celu przynajmniej czesciowego uwzglednienia w analizach lokali prywatnych
i spotdzielczych, dokonano przeglagdu ofert wynajmu i sprzedazy lokali uzytkowych na
terenie Stupska, positkujgc sie nie tylko danymi urzedowymi, ale tez informacjami
zamieszczonymi na portalach ogtoszeniowych przez prywatnych wtascicieli. W tym
wypadku lokale prywatne i spétdzielcze omdwiono oddzielnie od lokali komunalnych,
dokonujac nastepnie porownania obu kategorii ofert. Wspomniane analizy postuzyty
jednoczesnie do okreélenia $redniej ceny wynajmu lub sprzedazy (za m?), a takze oceny

stanu oferowanych lokali.
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Zgromadzone informacje na temat zasobdw prywatnych poréwnano réwniez z planami
wynajmu lub sprzedazy lokali komunalnych. Gtéwng osig poréwnania byta cena
wynajmu, a takze lokalizacja oferowanych lokali. Na tej podstawie sformutowano
rekomendacje dotyczgce polityki czynszowej oraz programu funkcjonalnego, a takze

sposobu jego wdrazania w okresie realizacji projektédw rewitalizacyjnych.

7.1. Pogtebiona diagnoza lokali uzytkowych na przyktadzie lokali komunalnych

Liczba lokali uzytkowych wynosi na obszarze rewitalizacji 962 sztuki, z czego w
posiadaniu Miasta Stupsk znajduje sie 331 uzytkowych lokali komunalnych (Miasto
posiada facznie 375 lokali, przy czym 44 s3 zlokalizowane poza obszarem objetym

rewitalizacjq).

Warto réwniez podkredli¢, ze zdecydowana wiekszos¢ komunalnych lokali uzytkowych
jest zlokalizowana w budynkach bedgcych wspdlnotami mieszkaniowymi (70%), co
oznacza, ze tylko 30% z nich znajduje sie w obiektach, ktére w petni nalezg do Miasta
Stupsk. Ma to istotne znaczenie w kontekscie ewentualnych przeksztatcen struktury
budynku pod katem dostosowania charakteru lokalu do potrzeb potencjalnego najemcy.
W swietle zebranych danych mozliwosci oddziatywania Miasta sg w tym wzgledzie
stosunkowo ograniczone, szczegdlnie w sytuacji gdy pozadane bytoby tgczenie lokali lub

istotna ingerencja w strukture budynku.

79% lokali komunalnych posiada wejscie od ulicy. W przypadku 21% pozostatych wejscie
znajduje sie od strony zaplecza. Oznacza to, ze wiekszo$¢ lokali przeznaczonych na
dziatalno$¢ ustugowa charakteryzuje sie korzystnym usytuowaniem, utatwiajgcym
ekspozycje prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Z drugiej strony pamietac trzeba, ze
tylko 64,5% lokali znajduje sie na poziomie parteru. W tym kontekscie warto zadbaé, by
pomieszczenia znajdujgce sie na wyzszych kondygnacjach oraz posiadajgce wejscia od
strony zaplecza byty przeznaczone na dziatalno$é biurowa i pozarzagdowa, ktéra nie
wymaga wyrazistej i szybkiej komunikacji z klientem (pod warunkiem, ze dziatalnos¢ ta

nie wymaga tatwego dostepu dla 0séb o ograniczonych mozliwosciach ruchowych).
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Wazne jest réwniez, ze 63% lokali przeznaczonych jest na wynajem, 9% udostepnianych
jest na bazie umowy o uzyczeniu, a jedynie 5% planowanych jest do sprzedazy. Oznacza
to, ze Miasto Stupsk zamierza na chwile obecng zachowac kontrole nad wiekszoscig
posiadanego zasobu lokali uzytkowych, co w przysztosci z pewnoscig utatwi

ksztattowanie struktury handlowo-ustugowej obszaru objetego rewitalizacja.

Lokale uzytkowe znajdujgce sie w rekach miasta Stupska sg uzytkowane zgodnie z
przeznaczeniem, za wyjatkiem tych, ktére wystawione sg na sprzedaz lub wynajem.
Doktadna charakterystyka lokali czekajacych na nowych uzytkownikéw znajduje sie w
dalszej czesci niniejszego rozdziatu i uwzglednia m.in. ich wielkos¢, przeznaczenie, a
takze lokalizacje. Ponizej zaprezentowano natomiast strukture funkcjonalng lokali

komunalnych, ktére uzytkowane sg zgodnie z przeznaczeniem.

Jak wskazujg dane pozyskane z Urzedu Miasta, wspomniana struktura funkcjonalna

ksztattuje sie nastepujaco:

4 lokale - administracja paristwowa/parlamentarna,
= 3 lokale - dziatalnos¢ religijna,

= 78 lokali - dziatalno$¢ statutowa,

= 46 lokali — handel,

= 79 lokali — ustugi,

= 27 lokali - ustugi unikatowe (np. gingce zawody),

= 4 lokale — produkgcja,

= 23 lokale — magazyn,

= 11 lokali - mieszane, gtéwnie ustugowo-magazynowe lub ustugowo-handlowe.

W przypadku lokali przeznaczonych na cele statutowe, najwyzszg ich koncentracjg
charakteryzujg sie ulice: Jaracza , Lutostawskiego i Sienkiewicza.  Najwieksze
nagromadzenie lokali handlowych wystepuje przy ulicach: Mickiewicza, Wojska

Polskiego, Zamenhofa. Najwyzszym zageszczeniem lokali ustugowych charakteryzujg sie
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ulice: Mostnika, Jaracza, Wilenska. W przypadku ustug unikatowych najwieksze ich

skupienie znajduje sie przy ulicy Wojska Polskiego.

W kontekscie planowanych dziatan rewitalizacyjnych szczegdlng troska warto otoczyé
ustugi unikatowe, zwigzane czestokro¢ z tzw. gingcymi zawodami. Tego rodzaju ustugi
niejednokrotnie stanowig podstawe rewitalizacji miast — wtadze lokalne wykorzystuja je
bowiem do budowania unikatowego i wyjgtkowego programu funkcjonalnego obszaru
rewitalizacji. W przypadku Stupska, wiekszos¢ tego rodzaju dziatalnosci lokuje sie przy ul.
Wojska Polskiego oraz ulicach poprzecznych, potagczonych ze wspomnianym ciggiem.
W tym kontekscie warto potozy¢ nacisk na podtrzymanie tych funkcji w trakcie dziatan
rewitalizacyjnych, eksponujac je w przestrzeni ulicy, a takze podejmujgc starania o ich
utrzymanie (przyktadowe instrumenty wsparcia wskazano w rozdziale zawierajgcym

rekomendacje).

Warto podkresli¢, ze srednia wielko$¢ uzytkowego lokalu komunalnego wynosi 74,74 m2
(na obszarze rewitalizacji 74,71 m2, a poza obszarem rewitalizacji 74,86 m2). W podziale

na poszczegdlne funkcje wyglada to nastepujaco:

= 302,74 m? — administracja parfistwowa/parlamentarna,
= 158,28 m? — dziatalnos¢ religijna,

* 91,67 m?—dziatalno$¢ statutowa,

= 59,81 m?- dziatalno$é¢ handlowa,

= 56,52 m?—dziatalno$¢ ustugowa,

= 46,76 m? — ustugi unikatowe,

= 36,36 m? —funkcja magazynowa,

= 154,15 m? - funkcja produkcyjna,

= 106,38 m? — funkcja mieszana.

Wypowiedzi respondentéw zgromadzone na potrzeby przygotowania diagnozy

gospodarczej sugerujg, ze wielkos¢ lokali ustugowych i handlowych jest zbyt duza jak na
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potrzeby wielu podmiotéw gospodarczych. Z drugiej strony analiza danych
dostarczonych przez Urzad Miasta sugeruje, ze duze lokale uzytkowe (powyzej 50 m2)
cieszg sie takim zainteresowaniem na rynku, ktére pozwala je sukcesywnie
zagospodarowywac. W kontekscie tej rozbieznosci, proces rewitalizacji warto rozpoczgé
od okreslenia funkcji wiodacych poszczegdlnych ulic, a nastepnie — w drugim etapie —
rozwazy¢ ewentualnosc dzielenia lokali na mniejsze, ale tylko w sytuacji pojawienia sie
trudnosci ze znajdywaniem najemcédw o profilu zgodnym z programem funkcjonalnym

opracowanym dla danej ulicy.
Rotacja najemcow ksztattuje sie w tych lokalach nastepujgco:

= 11% uzytkowych lokali komunalnych zostato wynajetych przed 2011 rokiem,

42% wynajeto w 2011 roku,

= 4% w 2012 roku,

= 8% w 2013 roku,

= 9% w 2014 roku,

= 10% w 2015 roku,

= 10% w 2016 roku,

*= 5% w 2017 roku.
Mozna zatem powiedzie¢, ze w przypadku 53% lokali komunalnych mamy do czynienia
z najmem stabilnym, ktdérego okres wynosi juz przynajmniej 6 lat. Natomiast

w przypadku 15% lokali okres najmu nie jest — jak dotad — dtuzy niz 1 rok.
W przypadku lokali wynajmowanych najdtuzej struktura funkcji wyglada nastepujaco:

= 31,25% - ustugi,

= 24,37% - dziatalnos¢ statutowa,

= 20,62% - dziatalnos¢ handlowa,

= 10,62% - ustugi unikatowe,

= 5,62% - magazyny,

= 2,5% - dziatalnos¢ administracyjna,

= 2.5% - dziatalno$¢ wyznaniowo-religijna
, y gljna,
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= 2,5% - funkcja produkcyjna.

Wsrdod podmiotdw wynajmujacych lokale od 2011 roku lub wczes$niej zdecydowanie
przewazajg osoby prywatne prowadzgce dziatalnos$¢ gospodarczg. Ten typ najemcow
stanowi az 70,9%. W dalszej kolejnosci znajdujg sie zwigzki, stowarzyszenia oraz
zrzeszenia (stanowig one 15,3% w strukturze wynajmowanych lokali) oraz lokale

wynajmowane przez miasto (8,9%).

W zbiorze lokali wynajmowanych najkrécej struktura funkcjonalna ksztattuje sie

w przedstawiony nizej sposéb:

38,46% - dziatalnos¢ statutowa,
= 30,76% - ustugi,

= 15,38% - magazyny,

= 7,69% - handel,

= 7,69% - ustugi unikatowe.

Analizujgc lokale wynajete w roku 2016 lub 2017, mozna za$ zauwazy¢, ze najczestszym
ich najemca jest miasto (49,2%). W drugiej kolejnosci do grona najemcéw mozina
zaliczy¢ osoby prywatne prowadzgce dziatalnos¢ gospodarczg (30,5%), w trzeciej za$

zwigzki, stowarzyszenia oraz zrzeszenia (13,6%).

Struktura funkcjonalna w obu kategoriach — lokalach wynajmowanych najdtuzej oraz
najkrocej — jest zatem stosunkowo zblizona, za wyjgtkiem funkcji handlowej. W Swietle
zebranych danych, odsetek nowopowstatych dziatalnosci handlowych jest znacznie
mniejszy anizeli odsetek firm handlowych, ktdre istniejg juz przynajmniej 6 lat. Moze to
Swiadczy¢ o stabilizacji oferty handlowej wsrdod najemcow stupskich lokali komunalnych,
w przeciwienstwie do pozostatych gtéwnych kategorii, tj. ustug i dziatalnosci statutowe;j.
W tych kategoriach widac¢ nie tylko dobrze zakorzenione podmioty, ale tez wrciaz

pojawiajgcych sie nowych najemcéw. Oznacza to, ze w przypadku ksztattowania profilu
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handlowo-ustugowego obszaru rewitalizacji najwiecej troski moze wymagac¢ pobudzanie

nowej dziatalnosci handlowej.

7.2. Analiza ofert wynajmu lub sprzedazy lokali prywatnych

Aby zobrazowac sytuacje na rynku prywatnych lokali uzytkowych w Stupsku dokonano

analizy ofert zamieszczonych na trzech portalach z ogtoszeniami:

= www.olx.pl%,
= www.otodom.pl.

= www.gratka.pl.

W celu zbadania rynku nieruchomosci, przeprowadzono analize ogtoszen, ktére zostaty
zamieszczone na trzech wskazanych portalach w dniach od 15.04.2017 r. do 15.05.2017
r. Wedtug analizy przeprowadzonej na zlecenie portalu wirtualne media®* w kwietniu
2017 roku, grupa OLX znalazta sie na 7. miejscu w Polsce w zestawieniu wtascicieli
witryn, z ktérych korzysta najwiecej internautdw. Dwa pozostate portale z ogtoszeniami
zostaty wybrane poprzez ich pojawienie sie w przeglagdarce internetowej po wpisaniu
hasta ,lokale uzytkowe Stupsk.” Ogtoszenia zamieszczane na portalach pochodzity

zarowno od wtascicieli prywatnych, jak i biur nieruchomosci/deweloperdéw.
W analizowanym okresie, tj. od 15 kwietnia do 15 maja 2017 roku:

= na portalu olx.pl zamieszczono: 58 ogloszen dotyczacych najmu lokali
uzytkowych oraz 8 ofert sprzedazy tego typu lokali,
= na portalu otodom.pl zamieszczono 47 ogtoszern dotyczgcych najmu lokali

uzytkowych oraz 18 ofert sprzedazy tego typu lokali,

23 Strona zajmuje 9-te miejsce na liscie 500 najbardziej popularnych stron internetowych w Polsce,
wskazano za rankingiem: http://www.alexa.com/topsites/countries/PL.

24 7a: wirtualnemedia.pl

61



= na portalu gratka.pl zamieszczono 5 ogtoszen dotyczacych najmu lokali

uzytkowych oraz 14 ofert sprzedazy tego typu lokali.

Jednoczesnie, waznym zrddtem informacji o lokalach uzytkowych na terenie miasta

Stupsk byty informacje przekazane przez Urzgd Miejski w Stupsku.

Na wskazanych portalach internetowych w analizowanym okresie zamieszczonych
zostato tacznie 150 ogtoszen dotyczgcych wolnych lokali uzytkowych. W znacznej mierze
anonse dotyczyty wynajmu pomieszczeri/budynkéw (73,3%), pozostata czes¢ dotyczyta
zas$ ich sprzedazy (26,7%). Analizujgc ogtoszeniodawce, mozna zauwazyé, ze pojawiajgce
sie w Internecie anonse pochodzity najczesciej od biur nieruchomosci/biur ogtoszen
(58,7%). Pozostate ogtoszenia byty zamieszczane przez osoby prywatne (41,3%). Wéréd

oferowanych lokali/budynkéw znajdowaty sie przeznaczone do dziatalnosci:

= biurowej,

= handlowej,

= ustugowej,

= gastronomicznej,

= hotelowe,;.
W przewazajgcej czesci ogtoszeniodawcy oferowali lokale na dziatalno$é ustugowg oraz
handlowg, natomiast praktycznie nieobecne byty ogtoszenia odnoszgce sie do funkgji
produkcyjnej i magazynowej. Anonse dotyczyty przede wszystkim lokali potozonych na
parterze (63,3%). W dalszej kolejnosci byty to cate budynki (18,0%). Co dziesigty lokal byt
ulokowany na pierwszym pietrze. Uzyskane wyniki sg zgodne z ogdlng tendencjg
odnoszacg sie do lokowania dziatalnosci ustugowych w miejscach najbardziej

dostepnych —tj. parterach budynkdw.
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Tabela 11 Oferowane lokale uzytkowe wedtug pietra

Poziom Udziat w

strukturze
parter 63,3
1 pietro 11,3
2 pietro 5,3
3 pietro 2,0
caty budynek 18,0
100,0

Zrédto: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie analizy portali ogtoszeri

Zgodnie z danymi zamieszczonymi na portalu otodom.pl srednia cena ofertowa

sprzedazy lokali uzytkowych w Stupsku w maju 2017 roku znajdowata sie na poziomie

1 215 890 zt (ceny wahaty sie od 23 000 zt do 9 900 000 zt). W wojewddztwie pomorskim

Srednia cena sprzedazy to 2 572 520 zt (od 4 990 do 81 400 000 zt).

Wykres 9 Srednia cena ofertowa sprzedazy lokali uzytkowych w Stupsku w okresie
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Zrédto: ASM - Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie analizy otodom.pl

Poziom atrakcyjnosci danego miejsca przeanalizowano na podstawie liczby ogtoszen

lokali uzytkowych wystawionych na sprzedaz z uwzglednieniem ich cen (tab. 12).
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Tabela 12 Liczba ogtoszen lokali uzytkowych wystawionych na sprzedaz ze wzgledu na

cene
.. Liczba . _
Lokalizacja ofert Cena sprzedaz [zt/mkw] Cena wynajem [zt/mkw]
sprzedaz 22 2 785,85 zt 21,08 zt
Centrum 7 2 574,89 zt 4,65 zt
Jaracza 1 4 492,51 zt
Jaracza/Stowacki 1 4492,51 7t
ego
Konopnickiej 1 3 000,00 zt
Kopernika 1 1 868,00 zt
Lotha 1 2 358,97 zt
Mtynska 1 3 996,00 zt
Nowobramska 2 4 466,33 zt 29,33 zt
Paderewskiego 1 918,60 zt
Poznanska 1 2 892,00 zt
Stary Rynek 1 2 629,05 zt
Tuwima 2 1927,14 zt
Wileriska 2 1914,95 zt 29,27 zt
SUMA 22 2 785,85 21,08 zt

Zrédto: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie wtasnych analiz

W granicach obszaru rewitalizacji znajdujg sie 22 lokale uzytkowe, ktdre zostaty
wystawione na sprzedaz. Najwiecej z analizowanych ogtoszen dotyczyto lokali
uzytkowych znajdujacych sie w centrum Stupska. Srednia cena sprzedazy nieruchomosci
za metr kwadratowy na wyznaczonym obszarze rewitalizacji wynosita 2 785,85 zt i jest
zblizona do sredniej spoza obszaru rewitalizacji (2 534,66 zt). Najwieksza ilos¢ ogtoszen
oscylowata wokét kwoty od 2 000,00 zt do 3 000,00 zt/m2. Takie ceny dotyczyty
lokalizacji w centrum miasta, na ul. Konopnickiej, ul. Lotha, ul. Poznanskiej oraz na
Starym Rynku. Najwyzisze ceny sprzedazy odnotowano na ul. Jaracza oraz ul.
Nowobramskiej. W tym rejonie za zakup lokalu uzytkowego nalezato srednio wydac

4 479 zt/m?2.

25
Trzy z analizowanych ogfoszen dotyczyfo sprzedazy bgdz wynajmu, stqd informacje
dotyczqce réwniez ceny za m? wynajmu.
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Wyznaczenie potencjalnych funkcji w obrebie rewitalizowanego obszaru umozliwiajg
dane dotyczace ogtoszen sprzedazy lokali uzytkowych z uwzglednieniem ich

przeznaczenia oraz powierzchni.

Tabela 13 Podziat ogtoszen na sprzedaz lokalu ze wzgledu na jego przeznaczenie

Lokalizacja Liczba lokali

sprzedaz 22
centrum
biurowy
gastronomiczny, biurowy, handlowy, ustugowy
inny
ustugowy
ustugowy, handlowy
Jaracza
gastronomiczny, biurowy, handlowy, ustugowy
Jaracza/Stowackiego
gastronomiczny, biurowy, handlowy, ustugowy
Konopnickiej
gastronomiczny, biurowy, handlowy, ustugowy
Kopernika
biurowy
Lotha
ustugowy, handlowy
Mtynska
ustugowy
Nowobramska
gastronomiczny, biurowy, handlowy, ustugowy
Paderewskiego
handlowy, ustugowy
Poznanska
biurowy
Stary Rynek
handlowy, ustugowy
Tuwima
ustugowy, biurowy
Wilenska
handlowy
ustugowy

Zrédto: ASM - Centrum Badan i Analiz Rynku na podstawie wtasnych analiz
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Najbardziej réznorodna pod wzgledem mozliwosci prowadzonych ustug jest przestrzen
w obrebie centrum Stupska. W tym rejonie najwiecej ofert sprzedazy lokali dotyczyto
ustug handlowych i ustugowych. Ulice Jaracza, Konopnickiej oraz Nowobramska
posiadajg dos¢ ujednolicong oferte skupiong wokét gastronomii, handlu, ustug oraz

powierzchni biurowych.

Tabela 14 Srednia powierzchnia lokali na sprzedaz

Lokalizacja Srednia powierzchnia lokalu [mkw]

sprzedaz 462,80
centrum 252,64
Jaracza 60,10
Jaracza/Stowackiego 60,10
Konopnickiej 50,00
Kopernika 589,00
Lotha 390,00
Mtynska 70,00
Nowobramska 150,00
Paderewskiego 860,00
Poznanska 3423,00
Stary Rynek 833,00
Tuwima 851,00
Wileniska 38,00

SUMA 462,80

Zrédto: ASM - Centrum Badar i Analiz Rynku na podstawie wtasnych analiz

Srednia powierzchnia lokali na sprzedaz w obrebie rewitalizowanego terenu wynosi
462,80 m2. Najwieksza znajduje sie na ul. Poznanskiej. Nie oznacza to jednak, ze tak duza
ilos¢ lokali uzytkowych zostata wystawiona na sprzedaz w tym rejonie. Przedstawiona
wartos$¢ wynika z pojawienia sie oferty sprzedazy budynku o przeznaczeniu biurowym,
ktérego catkowita powierzchnia wynosi 3 423 m2. Na Starym Rynku, ul. Paderewskiego
oraz Tuwima mozna zakupi¢ najwiekszg powierzchnie lokali uzytkowych. Najmniejszg
powierzchnie do sprzedania oferujg wtasciciele lokali na ul. Jaracza, Konopnickiej oraz

Mtynskie;.

Ponizej przedstawiono dane dotyczace lokali uzytkowych, ktére wystawiono na sprzedaz

badz wynajem z uwzglednieniem ich usytuowania w budynku (tab. 14).
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Tabela 15 Oferty sprzedazy lokali wedtug poziomu, na ktérym sie znajduja

Lokalizacja parter 1 pietro 2 pietro 3 pietro (I::)autc‘;ynek SUMA

sprzedaz 9 3 1 1 8 22
centrum 2 2 3 7
Jaracza 1 1
Jaracza/Stowackiego 1 1
Konopnickiej 1 1
Kopernika 1 1
Lotha 1 1
Mtynska 1 1
Nowobramska 2 2
Paderewskiego 1 1
Poznanska 1 1
Stary Rynek 1 1
Tuwima 1 1 2
Wilenska 1 1 2

SUMA 9 3 1 1 8 22

Zrédto: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie wtasnych analiz

Wsrod ofert sprzedazy lokali, najwieksza ich ilos¢ dotyczy catych budynkéw badz tych,
ktére znajdujg sie na parterze. Wsrdd tej kategorii, najwiecej lokali jest zlokalizowanych
w centrum Stupska. Znikoma liczba ogtoszen sprzedazy lokali dotyczy tych, ktére sag

umiejscowione na pietrze (5 ofert sprzedazy).

W ponizszej tabeli (tab. 15) zamieszczono informacje na temat lokali wystawionych na

sprzedaz oraz pod wynajem z uwzglednieniem ich stanu technicznego.

Tabela 16 Oferty sprzedazy lokali z uwzglednieniem na ich stanu

Stan lokalu:

Lokalizacja do remontu gotowy
sprzedaz 7 15

centrum 2 5

Jaracza 1

Jaracza/Stowackiego 1

Konopnickiej 1

Kopernika 1

Lotha 1

Mtiynrska 1

Nowobramska 1 1

Paderewskiego 1
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Poznanska 1

Stary Rynek 1

Tuwima

Wileniska 1 1
SUMA 7 15

Zrédto: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie wtasnych analiz

Dwie trzecie ofert sprzedazy dotyczy lokali, ktére nie wymagajg dodatkowych czynnosci
remontowych. Jak wskazuje zamieszczona wyzej tabela, lokale te rozproszone sg na
kilkunastu ulicach, przez co trudno wskazaé¢ dominujgcy lokalizacje lokali ustugowych

gotowych do zagospodarowania.

Natomiast lokale nadajgce sie do remontu, w przypadku ktdérych udato sie ustali¢
doktadng lokalizacje, znajdujg sie na ul. Kopernika, ul. Mtyriskiej, ul. Nowobramskiej, ul.

Poznanskiej oraz ul. Wilenskie;j.

W przypadku lokali/pomieszczern uzytkowych przeznaczonych na wynajem, mozna
wskazac, ze Srednia cena wynajmu w Stupsku w maju 2017 roku ksztattowata sie na
poziomie 3 956 zt (wartosci od 240 do 36 000 zt w zaleznosci od wielkosci lokalu, jego
lokalizacji oraz wyposazenia). W catym wojewdédztwie pomorskim $rednia cena wynajmu
wynosita za$ 9 623 zt, a $rednia cena 1m? wynajmowanej powierzchni uksztattowata sie

za$ na poziomie 49 zt/m?2.
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Wykres 10 Srednia cena ofertowa wynajmu lokali uzytkowych w Stupsku w okresie
grudzien 2016-maj 2017
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Zrédto: ASM - Centrum Badari i Analiz Rynku na podstawie analizy otodom.pl

Liczba lokali uzytkowych jaka zostata wystawiona na wynajem jest ponad trzy razy
wieksza od liczby ogtoszen sprzedazy lokali uzytkowych na rewitalizowanym obszarze.
Srednia cena za jeden metr kwadratowy wynajmowanej powierzchni wynosi 42,40 zt

i jest znacznie nizsza od sredniej spoza obszaru objetego rewitalizacjg (68,61 zt).

W nastepnym etapie przeanalizowano liczbe ogtoszen lokali uzytkowych,
z uwzglednieniem ich lokalizacji i cen wynajmu. Jest to istotna informacja, gtéwnie ze

wzgledu na potencjat inwestycyjny wymienionych miejsc.

Tabela 17 Liczba ogtoszen lokali uzytkowych na wynajem

LOKALIZACIA LICZBA OFERT CENA WYNAJEM [zt/mkw]

wynajem 78 42,40 zt
centrum 34 37,89 zt
Filmowa 1 25,28 7t
Gdanska 3 21,37 z#
Kaszubska 2 67,11 zt
Kottataja 3 45,08 zt
Konopnickiej 1 56,25 zt
Kopernika 4 54,45 zt
Mickiewicza 2 37,50 zt
Piekietko 1 50,78 zt
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LOKALIZACIA LICZBA OFERT CENA WYNAIJEM [zt/mkw]

Plac Dabrowskiego 1 18,01 zt
Plac Zwyciestwa 1 23,97 zt
Reymonta 1 40,00 zt
Solskiego 1 29,41 zt
Stary Rynek 5 35,61 zt
Starzynskiego 3 84,52 zt
Srédmiescie 1 50,00 zt
Tuwima 3 38,24 7t
Wilenska 3 92,22 zt
Wojska Polskiego 7 35,37 zt
Wolnosci 1 22,00 zt
SUMA 78 42,40 zt

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku, na podstawie wtasnych analiz

Liczba lokali uzytkowych jaka zostata wystawiona na wynajem jest ponad trzy razy
wieksza od liczby ogtoszen sprzedazy lokali uzytkowych na rewitalizowanym obszarze.
Srednia cena za jeden metr kwadratowy wynajmowanej powierzchni wynosi 42,40 zt
jest znacznie nizsza od Sredniej spoza obszaru objetego rewitalizacjg (68,61 zi).
Przewazajgca czes$¢ z przedstawionych ofert (43,6%) znajduje sie w centrum Stupska.
Cena w tej lokalizacji nie przekracza 38,00 zt/m?. Najdrozsze powierzchnie lokalowe pod
wynajem znajdujg sie na ul. Wileriskiej (92,22 zt/m?) oraz ul. Starzyriskiego (84,52 zt/m?).
Najwieksza ilo$¢ ogtoszen (67%) wynajmu lokali uzytkowych jest w cenie od 31,00 zt/m?
do 40,00 zt/m?. Dotyczy to lokalizacji w centrum, ul. Mickiewicza, ul. Reymonta, Starego
Rynku, ul. Tuwima oraz ul. Wojska Polskiego. Ponad 51,00 zt/m? nalezy zaptaci¢ za
wynajem w obrebie ul. Kaszubskiej, ul. Konopnickiej, ul. Kopernika, ul. Starzynskiego

oraz ul. Wilenskiej. Te oferty ogtoszen stanowig 18% wszystkich propozycji wynajmu

nieruchomosci lokali na obszarze wsparcia.

Tabela 18 Podziat ogtoszen na wynajem lokalu ze wzgledu na jego przeznaczenie

Lokalizacja Liczba lokali

wynajem 78
centrum 34
biurowy 3
biurowy, handlowy, ustugowy 1
biurowy, ustugowy 2
gastronomiczny, biurowy, handlowy, ustugowy 1
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Lokalizacja Liczba lokali

handlowy 5
handlowy, ustugowy 4
przemystowy 2
ustugowy
ustugowy, handlowy
Filmowa
ustugowy
Gdanska
ustugowy
ustugowy, handlowy
Kaszubska
hotelowy
Kofttataja
biurowy
handlowy
ustugowy
Konopnickiej
ustugowy
Kopernika
biurowy, handlowy, ustugowy
biurowy, handlowy, ustugowy
Mickiewicza
biurowy
biurowy, handlowy, ustugowy
Piekietko
ustugowy
Plac Dabrowskiego
biurowy
Plac Zwyciestwa
handlowy, ustugowy
Reymonta
handlowy
Solskiego
biurowy, handlowy, ustugowy
Stary Rynek
gastronomiczny, biurowy, handlowy, ustugowy
handlowy
ustugowy
Starzynskiego
handlowy
Srédmiescie
ustugowy
Tuwima
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Lokalizacja Liczba lokali

biurowy
handlowy
ustugowy

Wileriska
gastronomiczny
handlowy
ustugowy

Wojska Polskiego
biurowy
biurowy, handlowy, ustugowy
gastronomiczny, przemystowy, biurowy, handlowy, ustugowy
handlowy
ustugowy

Wolnosci
handlowy

SUMA
Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku, na podstawie wtasnych analiz
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W centrum Stupska znajduje sie najwieksza liczba lokali uzytkowych na wynajem,
w ktérych mozna realizowac funkcje: biurowe, handlowe, ustugowe, gastronomiczne
oraz przemystowe. Ulice: Kottgtaja, Kopernika, Mickiewicza oraz Tuwima sg dos¢
jednorodne pod wzgledem mozliwosci rozwoju obiektow biurowych lub ustugowo-
handlowych. W przedstawionym zestawieniu istotng przestrzeniag pod wzgledem
realizacji zréznicowanych funkcji wydaje sie by¢ ul. Wojska Polskiego. Moze by¢ ona tak
zagospodarowana, aby realizowaé¢ zadania zwigzane z rozwojem ustug, handlu,

gastronomii oraz lokali biurowych.

Rdznorodnos¢ oferowanych lokali - zaréwno tych przeznaczonych na sprzedaz, jak i na
wynajem, byta bardzo duza. Ogtoszeniodawcy dysponowali zaréwno matymi lokalami
o powierzchni 9,0 m?, odpowiednimi na prowadzenie mato rozbudowanej dziatalnosci

gospodarczej, jak i bardzo duzymi o powierzchni ponad 6 000 m?.
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Tabela 19 Srednia powierzchnia lokali na wynajem

Lokalizacja Srednia powierzchnia lokalu [mkw]

wynhajem 77,84
Filmowa 58,00
Gdanska 227,67
Kaszubska 149,00
Kofttataja 33,79
Konopnickiej 80,00
Kopernika 25,42
Mickiewicza 22,00
Piekietko 21,66
Plac Dagbrowskiego 32,20
Plac Zwyciestwa 146,00
Reymonta 30,00
Solskiego 85,00
Stary Rynek 29,20
Starzynskiego 71,33
Srédmiescie 24,00
Tuwima 39,71
Wileniska 23,33
Wojska Polskiego 88,79
Wolnosci 25,00

SUMA 77,84

Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku, na podstawie wtasnych analiz

Przecietna powierzchnia lokalu pod wynajem na rewitalizowanym obszarze wynosi
77,84 m?. Najwieksze lokale do wynajecia znajdujg sie na ul. Gdarskiej, Kaszubskiej oraz
na Placu Zwyciestwa. Relatywnie matg powierzchnie do wynajmu lokalu mozna znalez¢
na Starym Rynku, Srédmiesciu, ul. Piekietko, Mickiewicza, Wilenskiej, Wolnosci,

Kopernika oraz Reymonta.

Zdecydowana  wiekszo$¢  prezentowanych  przez  ogtoszeniodawcow  lokali
przeznaczonych na wynajem byta gotowa do uzytku - stan po remoncie, po odswiezeniu

(70,9%), jedynie 10,9% lokali wymagato remontu.
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Tabela 20 Oferty wynajmu lokali wedtug poziomu, na ktérym sie znajduja

Lokalizacja plac parter 1 pietro 2 pietro 3 pietro SUMA
wynajem 1 58 11 6 2 78
centrum 1 26 3 3 1 34
Filmowa 1
Gdanska 2 1
Kaszubska 2
Kottataja
Konopnickiej
Kopernika
Mickiewicza
Piekietko
Plac
Dabrowskiego
Plac Zwyciestwa 1
Reymonta
Solskiego
Stary Rynek
Starzynskiego
Srédmieécie
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Tuwima
Wilenska
Wojska Polskiego
Wolnosci
SUMA 1 58 11 6 2
Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku, na podstawie wtasnych analiz
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Wsrod ofert wynajmu lokali przewazajg te, ktdre znajdujg sie w parterach budynkéw.
Stanowig one 74,0% wszystkich ogtoszen wynajmu lokalu, z czego ponad jedna trzecia z
nich jest ulokowana w centrum. 18,0% ogtoszern dotyczy lokali znajdujgcych sie na
Starym Rynku, ul. Wojska Polskiego i ul. Kopernika. Ponad jedna czwarta ogtoszen
dotyczy lokali znajdujacych sie na pierwszym, drugim lub trzecim pietrze. Najwiecej z
nich znajduje sie w centrum Stupska. Co interesujace, jedna oferta wynajmu dotyczyta

zagospodarowania placu.
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Tabela 21 Oferty wynajmu lokali ze wzgledu na ich stan

Stan lokalu:

Lokalizacja brak danych do remontu gotowy
wynajem 16 8 54

Centrum 10 4 20

Filmowa

Gdanska

Kaszubska

Kottataja 1

Konopnickiej

Kopernika

Mickiewicza

Piekietko

Plac Dagbrowskiego 1

Plac Zwyciestwa

Reymonta

Solskiego 1

Stary Rynek

Starzynskiego

Srédmiescie

Tuwima 1

Wileriska

Wojska Polskiego 1 6

Wolnosci 1
SUMA 16 8 54
Zrédto: ASM — Centrum Badari i Analiz Rynku, na podstawie wtasnych analiz
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Okoto 70,0% lokali przeznaczonych na wynajem jest gotowych do uzytkowania. Sg one
zlokalizowane przewaznie w centrum Stupska, na ul. Wojska Polskiego, ul. Kopernika, ul.
Gdanskiej, ul. Starzynskiego oraz na Starym Rynku. Lokale wymagajace remontu
stanowig nieco ponad 10,0% wszystkich ogtoszen. Sg one zlokalizowane w centrum,

Starym Rynku, na ul. Solskiego oraz ul. Tuwima.

Podsumowujgc zaprezentowane informacje na temat sprzedazy Ilub wynajmu

uzytkowych lokali prywatnych, zauwazy¢ nalezy, ze:

= wiekszos¢ lokali przeszta remont i nadaje sie do natychmiastowego uzytku,
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= wtasciciele nie narzucaja funkcji, jaka moze by¢ realizowana w lokalach
przeznaczonych na wynajem (dopuszczajg handel, gastronomie, ustugi, a takze
biura),

= wérdéd prywatnych nieruchomosci objetych sprzedazg, w ktérych mozna
realizowac wyzej wymienione funkcje, powierzchnia uzytkowa wynosi od 50 m?
do 252m?. Przewazajg jednak lokale o powierzchni wynoszacej $rednio 50 m?,

= $rednia cena sprzedazy lokali uzytkowych na obszarze zakwalifikowanym do
rewitalizacji wynosi 2 785,85 zt/m?. Co jednak istotne, mozna wyodrebni¢ ulice,
na ktorych koszty zakupu sg znacznie wyzsze. Do miejsc, w ktérych ceny
ksztattujg sie powyzej sredniej, nalezg ulice Jaracza oraz Nowobramska. Ceny
sprzedazy za metr kwadratowy sg tam niemal dwukrotnie wyzisze niz na
pozostatych ulicach, wchodzacych w obszaru rewitalizacji, co $wiadczy o

szczegblnej atrakcyjnosci tych miejsc,

= drednia cena za wynajem m? powierzchni uzytkowej na obszarze objetym
rewitalizacja jest znacznie nizsza anizeli poza obszarem rewitalizacji. Mimo to, na
rewitalizowanym obszarze mozna zidentyfikowac lokalizacje, w ktérych cena za
wynajem — podobnie jak wspomniana juz cena sprzedazy — jest znaczgco wyzsza
od Sdredniej obliczonej dla catego obszaru rewitalizacji. Wyzszym kosztem
wynajmu, przekraczajgcym wspomniang $Srednig, charakteryzujg sie takie ulice
jak: Kaszubska, Kopernika, Starzynskiego i Wileniska, co swiadczy o ich wysokiej
atrakcyjnosci dla dziatalnosci handlowo-ustugowe;j,

= dodatkowym atutem jest lokalizacja opisywanych lokali. Ich zdecydowana

wiekszos$¢ znajduje sie w parterach budynkow.

7.3. Analiza ofert sprzedazy badz wynajmu lokali komunalnych

Zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi stanowigcymi wtasno$¢ miasta Stupsk
oraz lokali miasta w budynkach zarzadzanych przez zarzadcow (czyli podmioty

zarzgdzajgce zasobem miasta Stupska w ramach podpisanej z UM w Stupsku umowy
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o zarzadzaniu), okresla uchwata Rady Miejskiej nr XVI1/229/11 z dnia 21 grudnia 2011

roku wraz ze zmianami z z dnia 29 stycznia 2014 r.

W ramach uchwaty gospodarowanie miejskimi lokalami uzytkowymi moze odbywac sie
we wszystkich mozliwych prawnie dopuszczonych formach, w tym w szczegdlnosci,
w drodze zawierania uméw najmu. Lokale mogg byé oddawane w najem w trybie
przetargu lub w trybie bezprzetargowym. Najemcy lokali zobowigzani sg do wniesienia
kaucji w formie pienieznej, w wysokosci 3 — krotnos¢ miesiecznego czynszu

wynegocjowanego lub osiggnietego w wyniku przetargu.

Najemcom, ktérzy za zgodg wynajmujacego, dokonujg naktadéw w najmowanym lokalu,
w umowie najmu moze by¢ udzielona gwarancja trwatosci stosunku najmu na okres nie
przekraczajagcy 5 lat, za$ umowa najmu nie moze ulec rozwigzaniu wskutek

wypowiedzenia dokonanego przez wynajmujgcego z przyczyn lezgcych po jego stronie.

W ramach uchwaty Miasto Stupsk posiadane lokale uzytkowe moze oddawaé
W uzyczenie, m.in.: stowarzyszeniom, ktére w swoich statutach organizacyjnych jako
jedno z zadann majg promocje Miasta Stupska i zadanie to czynnie realizujg, organizacjom
pozarzagdowym, ktdre prowadzg dziatalnos¢ w sferze zadan publicznych jako dziatalnos¢
pozytku publicznego, spétkom prawa handlowego, w ktérych Miasto posiada 100 %

udziatéw, na cele zwigzane z wykonywaniem ich dziatalnosci statutowe;.

Na chwile obecng miasto Stupsk dysponuje 375 lokalami uzytkowymi, sposrdd ktérych
18 przeznaczonych jest na sprzedaz, a 30 na wynajem. Na terenach rozwojowych
obszaru rewitalizacji (wskazanych w Zataczniku nr 9 do Specyfikacji Istotnych Warunkéw
Zamowienia) znajduje sie 31 lokali: 2 w rejonie ul. Ogrodowej i Dtugiej, 19 w rejonie
Starego Rynku, a 10 w rejonie ul. Wojska Polskiego. Ich wielkos¢ jest bardzo
zréznicowana i waha sie od 14 do 188 mZ2 Jeéli chodzi o przeznaczenie lokali

przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem, to kwestia ta ksztattuje sie nastepujgco:

= 4 lokale przeznaczone na cele magazynowe,

= 1 lokal przeznaczony na dziatalnos¢ gastronomiczng,
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= 5 lokali przeznaczonych na dziatalnos¢ organizacji pozarzgdowych,

= 4 lokale przeznaczone na handel,

= 5 lokali przeznaczonych na ustugi,

= 1 lokal przeznaczony na cele produkcyjne.

Tabela 22 Lokale uzytkowe znajdujace sie w dyspozycji Miasta Stupsk

Przeznaczenie

Jaracza

Jaracza ustugi

Zamenhofa

Zamenhofa

Zamenhofa

Warynskiego

ustugi, handel

Sienkiewicza

Sienkiewicza

Sienkie

wicza

Sienkiewicza

Sienkiewicza

Sienkiewicza NGO

Sprzedaz

lub
wynajem
sprzedaz

wynajem

sprzedaz

wynajem

wynajem

wynajem

wynajem

sprzedaz

sprzedaz

sprzedaz

sprzedaz

wynajem

Rok
powstania
obciazenia

2017

2017

2017

2013

2013

2017

2013

2011

2014

2011

2017

2013

Lokalizacja

Teren
rozwojowy
Teren
rozwojowy
Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Okolice
Ogrodowej
Okolice
Ogrodowej
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku
Okolice
Starego
Rynku

Wielkos¢
(w m?)

78

36

43

101

13

78

25

14

18

20

28

41

59



Sprzedaz Rok Lokalizacja Wielkos¢

Adres Przeznaczenie lub powstania (w m?)
wynajem  obcigzenia

Sienkiewicza sprzedaz 2016 Teren Okolice 70
rozwojowy Starego
Rynku

Sienkiewicza NGO wynajem 2015 Teren Okolice 115
rozwojowy Starego
Rynku

Sienkiewicza NGO wynajem 2011 Teren Okolice 141
rozwojowy Starego
Rynku

Sienkiewicza NGO wynajem 2015 Teren Okolice 142
rozwojowy Starego
Rynku

Sienkiewicza NGO wynajem 2016 Teren Okolice 156
rozwojowy Starego
Rynku

sprzedaz 2015 Teren Okolice 188
rozwojowy Starego
Rynku

Mostnika gastronomia wynajem 2017 Teren Okolice 130
rozwojowy Starego
Rynku

Filmowa sprzedaz 2013 Teren Okolice 62
rozwojowy Starego
Rynku

Bema wynajem 2016 Teren Okolice 21
rozwojowy Starego
Rynku

Wojska sprzedaz 2015 Teren Okolice 32
Polskiego rozwojowy Wojska
Polskiego

Wojska sprzedaz 2017 Teren Okolice 105
Polskiego rozwojowy Wojska
Polskiego

Wojska magazyn wynajem 2015 Teren Okolice 111
Polskiego rozwojowy Wojska
Polskiego

Wilenska magazyn wynajem 2011 Teren Okolice 20
rozwojowy Wojska
Polskiego

Wilenska sprzedaz 2016 Teren Okolice 14
rozwojowy Wojska
Polskiego

Wileniska ustugi wynajem 2014 Teren Okolice 21
rozwojowy Wojska
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Przeznaczenie

Mickiewicza magazyn

Mickiewicza ustugi, handel

Mickiewicza produkcja

(piekarnia)

Koftataja

Zwirki i Wigury
Westerplatte
Staszica magazyn
Sierpnika

Poniatowskieg handel

o
Poniatowskieg
o

Poboznego

Poboznego
Poboznego
Niemcewicza
Kopernika
Kilinskiego 2
Kilinskiego handel
Kaszubska

Gwardii
Ludowej
Armii Krajowej

ustugi

Armii Krajowej

Sprzedaz 1]
lub powstania
wynajem  obcigzenia
wynajem 2017
wynhajem 2016
wynajem 2017
wynajem 2012
sprzedaz 2013
sprzedaz 2015
wynajem 2016
wynajem 2011
wynajem 2011
wynajem 2011
wynajem 2013
sprzedaz 2013
wynajem 2014
wynajem 2011
sprzedaz 2015
wynajem 2014
wynajem 2011
sprzedaz 2016
wynajem 2011
wynajem 2013
sprzedaz 2016

Zrédto: Urzqd Miasta Stupsk

Lokalizacja

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Teren
rozwojowy

Inne
Inne
Inne
Inne

Inne
Inne

Inne
Inne
Inne
Inne
Inne
Inne
Inne
Inne

Inne

Inne

Inne

Polskiego

Okolice
Wojska
Polskiego
Okolice
Wojska
Polskiego
Okolice
Wojska
Polskiego
Okolice
Wojska
Polskiego

Wielkosé
(w m?)

80

24

22

80

12

27
91

20
36

42

18
22
54
39
70
36
11
246
100

120



W celu uzupetnienia analizy lokali uzytkowych dostepnych w Stupsku, oprécz weryfikacji
lokali oferowanych przez prywatnych najemcéw, dokonano réowniez analizy lokali
oferowanych przez miasto. W tym celu postuzono sie informacjami pozyskanymi
z Biuletynu Informacji Publicznej. Od poczatku 2017 roku na stronach BIP pojawity sie

dwa ogtoszenia zwierajgce oferty przetargéw na sprzedaz lokali uzytkowych:

Tabela 23 Lokale przeznaczone na sprzedaz w 2017 roku, wg ofert zamieszczonych
w BIP UM w Stupsku

Nr

dziatki/dziat Rodzaj Powierzchnia

. . . Przeznaczenie
nieruchomosci [m2]

Lokalizacja

ek

mieszkaniowa

Jaracza 16 594 niezabudowana 225 . .
wielorodzinna
produkcyjno-

Wita Stwosza 13 21 zabudowana 5348 sktadowa,

ustugowa

Armii Krajowej 189/7 zabudowana 20 garaz

Rybacka 278/14 niezabudowana 594 .mleszkanlf)wa
jednorodzinna

Tuwima 20A zabudowana 46,5 lokal uzytkowy

Armii Krajowej 34 zabudowana 124,36 lokal uzytkowy

Armii Krajowej 34/2 zabudowana 88,48 lokal uzytkowy

Mostnika 7 zabudowana 61,7266,-;;pr|nvz;1|ca lokal uzytkowy

Mostnika 7 zabudowana 61,64 lokal uzytkowy

Wojska Polskiego 54 zabudowana 51,77 lokal uzytkowy

Niemcewicza 224/8 niezabudowana - m'|eszkan|.owa
wielorodzinna

Szkolna 205/7 niezabudowana 634 mieszkaniowo

— ustugowa

Tuwima 20A zabudowana 29,15 lokal uzytkowy

Starzynskiego 1895 niezabudowana 1336 l.,ISngOV\-IO-
mieszkaniowa

Armii Krajowej 4 zabudowana 36,53 lokal uzytkowy

Kaszubska 5-7 zabudowana 244,86 lokal uzytkowy

Mostnika 7 zabudowana 101,51 lokal uzytkowy

W.OJSk.a Polskiego 32 zabudowana 34,39 lokal uzytkowy

(piwnica)

Filmowa 5 zabudowana 61,68 lokal uzytkowy
mieszkaniowa

Konopnickiej 1894 i 875 niezabudowana 1222 wielorodzinna

i ustugowa

Piekietko niezabudowana 800 mieszkaniowa
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N Rodzaj Powierzchnia

nieruchomosci [m2]

Lokalizacja dziatki/dziat
ek

Przeznaczenie

wielorodzinna

i ustugowa

mieszkaniowa

Wilenska 1 870 zabudowana 1147 wielorodzinna
i ustugowa

Wojska Polskiego 51 zabudowana - lokal uzytkowy

Zrédto: ASM — Centrum Badar i Analiz Rynku, na podstawie: Biuletyn Informacji Publicznej UM w
Stupsku

Z danych pozyskanych z Biura Informacji Publicznej wynika, ze przewazajaca liczba ofert
sprzedazy (70,0%) dotyczy nieruchomosci zabudowanych, ktére zazwyczaj s3
przeznaczone do  funkcji uzytkowych. Srednia powierzchnia nieruchomosci
przeznaczonych do sprzedazy wynosi 532 m2. Ponadto jeden lokal, to piwnica (34,39

m?2).

Wysokos¢ czynszu za lokal uzytkowy oddany w najem, ustala sie w wysokosci iloczynu
powierzchni lokalu i stawki za m? powierzchni. Wysoko$¢ stawek za m? powierzchni
lokalu uzytkowego ustala Prezydent Miasta. Ostatnie Zarzadzenie Prezydenta Miasta
Stupska (Nr 87 /ZNB/ 2017) w sprawie ustalenia podstawowych stawek czynszu najmu
lokali uzytkowych i innych pomieszczen oraz garazy znajdujgcych sie w zasobach Miasta
Stupska pochodzi z dnia 10 lutego 2017 r. W ramach w/w zarzadzenia miesieczna
stawka wyjsciowa za najem lokalu uzytkowego wynosi w ramach przetargu 15,00 zi.
Stawka wyjsciowa do przetargu za najem garazu oraz pomieszczen magazynowych
i innych pomieszczen znajdujgcych sie w zasobie Miasta Stupska wynosi 10,00 zt. Poza
tym okres$lone typy dziatalnosci ustugowej oraz podmioty otrzymujgce lokale w trybie
bezprzetargowym podlegajg obnizkom, szczegdétowo okreslonym w Zatgczniku nr 1i 2 do

w/w zarzadzenia.

Wskazane stawki nie odbiegajg znaczgco od kwot wyjsciowych obowigzujgcych w innych
miastach podobnej wielkosci. Na przyktad w Kaliszu, stawka wyjsciowa za wynajem
lokalu komunalnego w centrum odpowiadajgcym swoim charakterem ul. Wojska
Polskiego wynosi 18 zt/m?. Jezeli kwota ta jest wieksza, to wynika z to faktu niewielkiego
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metrazu lokalu (np. za lokal o powierzchni 3m? trzeba zapfacié 25 zt/m?). Warto réwniez
podkresli¢, ze im dalej od centrum, tym kwota najmu jest nizsza (osiggajgc niekiedy
poziom 6 zt/m?). Ulge od kwoty wyjsciowej mozna uzyskac
w ramach tzw. projektu ,Start up” skierowanego do wtascicieli nowopowstajgcych

dziatalnosci gospodarczych.

Biorgc pod uwage powyzsze kwestie czynszowe oraz popyt na uzytkowe lokale
komunalne, a takze uwzgledniajac oferte przygotowang przez prywatnych wiascicieli,

stwierdzié¢ mozna, ze:

= sama cena wywofawcza nie stanowi problemu — jawi sie ona bowiem jako
atrakcyjna w poréwnaniu z prywatnymi zasobami lokali uzytkowych. Z pewnoscig
ceny negocjowane w drodze przetargdw okazujg sie wyzsze niz cena wyjsciowa,
niemniej nie przektada sie to na duzg liczbe wolnych lokali uzytkowych w
zasobach komunalnych Stupska (na terenie catego miasta jest to 48 lokali
sposrod 375 znajdujgcych sie w rekach samorzadu),

= duze lokale nie czekajg na najemcéw dituzej anizeli lokale o mniejszej
powierzchni, nie przekraczajgcej 20 m?. Jak wskazujg zgromadzone dane, to
wiasnie mate lokale uzytkowe s3 niejednokrotnie wolne od kilku lat, w
przeciwienstwie do lokali o powierzchni ok. 100 m?,

= w Swietle powyziszych danych oraz informacji zgromadzonych w trakcie
wywiaddéw ze stupskimi przedsiebiorcami, przypuszcza¢ mozna, ze problemem
jest raczej konieczno$é dostosowania lokali na potrzeby prowadzonej dziatalnosci
gospodarczej, co pocigga za sobg dodatkowe koszty, stajgce na przeszkodzie
wynajmu komunalnych lokali uzytkowych,

= Miasto Stupsk prowadzi polityke wyprzedazy lokali ustugowych w kluczowych
miejscach obszaru rewitalizacji, jak ul. Filmowa, Wileriska czy Wojska Polskiego.
Moze to utrudniac kontrole profilu prowadzonych dziatalnosci gospodarczych, a
przez to uniemozliwia¢ skuteczne ksztattowanie programu funkcjonalnego, o

ktdrym mowa w rekomendacjach,
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podobnie jak w przypadku lokali prywatnych, atutem wiekszosci omawianych
zasobow komunalnych jest ich lokalizacja w piwnicach lub parterach, co utatwia

prowadzenie dziatalnosci wymagajacej fizycznej obecnosci klientéw.
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8. Rekomendacje dla programu dotyczacego lokali ustugowych

Centrum Stupska — rozumiane jako obszar rewitalizacji — stanowi atrakcyjny obszar dla
dziatalnosci opartej na lokalach ustugowych. Jest to czes¢ miasta, w ktoérej juz teraz
wystepuje rozbudowana infrastruktura handlowa i ustugowa, a dziatania rewitalizacyjne
mogqa przyczyni¢ sie do podejmowania nowych inwestycji oraz zatrzymania
negatywnego trendu, jakim jest odptyw handlu i ustug spowodowany wysokimi
czynszami czy rozwojem centréw handlowych. Skutecznosci tych dziatan sprzyja¢ moze
ogdlna koniunktura gospodarcza, a takze trendy zwigzane z coraz wiekszym znaczeniem
ulic handlowych. Aby jednak wykorzysta¢ te szanse, samorzad musi wdrozy¢ szereg
dziatan nakierowanych na podnoszenie atrakcyjnosci obszaru rewitalizacji Stupska dla
konsumentdéw oraz wtascicieli podmiotéw gospodarczych zainteresowanych lokalizacja
swojej dziatalno$ci na tym obszarze. W ujeciu ogdélnym przeprowadzona analiza

przestrzenna wskazuje, ze:

= Zasadne wydaje sie oparcie dziatan rewitalizacyjnych na wzmacnianiu funkcji
handlowej i ustugowej, co znajduje potwierdzenie réwniez w Swietle
zaprezentowanych w pierwszej czesci raportu analiz makrospotecznych. Po
pierwsze, w najblizszych latach nie nalezy spodziewaé sie duzego popytu na
powierzchnie biurowe, co moze utrudnia¢ wdrazanie rozwigzan ozywiajgcych
obszar objety rewitalizacja. Po drugie, w kontekécie wprowadzania lub
wzmacniania funkcji handlowych i rozrywkowych na wskazanych wyzej
obszarach, warto uwzgledni¢ tendencje rynkowe. Jak juz podkres$lano, wcigz
zauwazalny jest popyt inwestycyjny na obszary i obiekty przeznaczone na
dziatalnos$¢ handlowa. Co jednak istotne, najwieksze zainteresowanie przejawiaja
w tym wzgledzie sieci inwestujgce w obiekty wolnostojace, lecz ztozone z szeregu
odrebnych lokali handlowych z osobnymi wejsciami. W kontekscie planowanej
rewitalizacji konieczne jest wiec przygotowanie programu, ktéry moze zapobiec
powstawaniu nadmiernej liczby takich obiektéw, przy jednoczesnym wdrozeniu —

wespdt z wiascicielami prywatnych budynkéw — systemu zachecajgcego do
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lokowania poszczegdlnych marek sklepowych na obszarze centrum. Role
facylitatora odgrywaé¢ moze zatrudniony przez Miasto menedzer kwartatu,
ktérego obowigzki bytyby zblizone do menedzera centrum handlowego —
odpowiedzialnego za pozyskiwanie nowych marek. Role te powinna petnic
osoba o duzym doswiadczeniu w branzy handlowej, dobrze znajgca realia
zwigzane z przycigganiem marek sklepowych w okreslone miejsce. Praca takiej
osoby moze tez pomdc Miastu sprecyzowac jakiego rodzaju inwestycje nalezy
podjg¢, by podnie$é¢ atrakcyjnos¢ miejskich ulic w poréwnaniu z centrami

handlowymi.

Przycigganie marek sklepowych lokujgcych sie coraz czesciej na terenie
wspomnianych mniejszych centréw handlowych powinno by¢ potaczone
z tworzeniem unikalnego programu funkcjonalnego, niespotykanego w innych
czesciach miasta badZz przyciggajgcego odwiedzajgcych np. w godzinach
wieczornych. Klasycznym przyktadem sg tu ustugi gastronomiczne, przy czym —
co trzeba podkresli¢ — nie jest to jedyny sposdb na ozywienie rewitalizowanego
obszaru. Biorgc pod uwage fakt, ze rewitalizacja to proces zmian spotecznych,
ktére majg aktywizowac oraz integrowaé lokalng spoteczno$é, warto rozwazyé
udostepnienie jednego z lokum organizacji pozarzagdowej, ktérej zadaniem
bytoby m.in. stworzenie centrum informacji nt. podejmowanych dziatari odnowy
oraz inicjowanie przedsiewzieé spoteczno-gospodarczych. Interesujgcg inicjatywa
jest réwniez tworzenie alternatywnych przestrzeni do pracy. Przyktadem niech
bedg biura coworkingu, ktore polegajg na dzieleniu przestrzeni do pracy oraz
wymianie doswiadczen gtéwnie przez osoby reprezentujgce wolne zawody, np.
designeréw czy architektéw. Dzieki temu rewitalizacja Stupska dobrze
wpisywataby sie w zalecenia znane z opracowan teoretycznych, w ktérych
sugeruje sie tworzenie unikalnej oferty handlowo-ustugowej, pozytywnie

wyrdzniajacej obszar rewitalizacji na tle otoczenia.
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Do podstawowych ,ciggdw” handlowo-ustugowych na obszarze rewitalizacji
zaliczy¢ mozna ulice doprowadzajgce od zachodu do stardwki (ul. Tuwima oraz
Wojska Polskiego). Sg one uzupetniane przez Stary Rynek oraz kilka dodatkowych
ulic zlokalizowanych pomiedzy wspomnianym placem a dworcem kolejowym
(m.in. ul. Wilenska). Ze wzgledu na role tych miejsc, a takze aktualng oferte
w zakresie dostepnych lokali ustugowych, mogg one stanowi¢ podstawe do
ksztattowania przestrzeni opartej o handel, a czesciowo rdéwniez ustugi
gastronomiczne (np. ul. Wojska Polskiego). Natomiast pozostate ulice obszaru
rewitalizacji, charakteryzujgce sie m.in. nizszymi kosztami wynajmu czy zakupu
lokali ustugowych, mogg stanowié podstawe bardziej niszowych programoéw
funkcjonalnych, opartych np. o lokalne rzemiosto. Préba przeksztatcenia tych ulic
w gtéwne ciggi handlowe czy gastronomiczne moze bowiem wymagac
znaczacych naktadéw finansowych, a zarazem zakoriczy¢ sie niepowodzeniem (ze
wzgledu na ,sztuczng” zmiane akcentéw wzgledem obecnie uksztattowanego
znaczenia poszczegdlnych ciggdw, a takze na skutek tworzenia konkurencji
naturalnie wyksztatconym ulicom handlowym). tatwiejszym do wdrozenia
rozwigzaniem jest zatem dazenie do wzmocnienia obecnych funkcji
podstawowych ,,ciggdw” handlowo-ustugowych (gtdwnie ul. Wojska Polskiego
oraz ulic poprzecznych potgczonych z tym ciggiem), szczegdlnie w zakresie
istniejacej oferty handlowo-ustugowej lub uzupetnienia o dodatkowe rodzaje
dziatalnosci, zapewniajgce ozywienie ulicy przez wiekszg czes¢ doby. Natomiast
niszowe ustugi mogg zosta¢ przesuniete (lub wygenerowane) na dodatkowych
ciggach, pozbawionych obecnie potencjatu handlowego czy ustugowego. W obu
przypadkach program funkcjonalny nalezy ksztattowaé w taki sposéb, by oferta

poszczegdlnych ulic wzajemnie sie nie wypierata.

Warto dodaé, ze wyrdznione ulice majg swoje punkty poczatkowe/koricowe
w sgsiedztwie waznych przestrzeni publicznych Stupska, takich jak dworzec
kolejowy, Stary Rynek, pl. Zwyciestwa czy urzad miasta. Dzieki obecnosci

obiektéw uzytecznosci publicznej mozliwe jest ustalenie punktédw zamykajgcych
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osie uliczne, tj. atraktoréw, do ktdrych zmierza sie gtéwnymi ciggami handlowo-
ustugowymi. Obiekty te tworzg kontekst podnoszacy warto$é rynkowa
okolicznych nieruchomosci, a zarazem generujg dodatkowy ruch uliczny.
Jednoczesnie, cze$¢ z tych przestrzeni ma charakter archetypiczny (np. Stary
Rynek) — mocno zakorzeniony w kulturze, a zarazem pozadany i pozytywnie
waloryzowany przez  uzytkownikow  przestrzeni  miejskiej.  Dziatania
rewitalizacyjne powinny uwzglednia¢ specyfike wspomnianych atraktorow,
gtéwnie pod katem ustalenia specyfiki ruchu pieszego, ktéry mozna wykorzystac
na potrzeby wzmocnienia handlowo-ustugowego charakteru ulic. Dobrym
przyktadem dojrzatej przestrzeni jest Berliner Strasse w niemieckim Gorlitz, ktéra
taczy dworzec kolejowy z historyczng staréwky. Uksztattowany tam program
funkcjonalny pozytywnie wptywa na atrakcyjnos$é¢ ulicy, decydujac o jej

zywotnym charakterze pomiedzy waznymi atraktorami ruchu.

Zdjecie 1 Berliner Strasse w Gorlitz

Zrédto: https://commons.wikimedia.org/wiki/File:G%C3%B6rlitz Berliner Stra%C3%9Fe 02.jpg
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= Trzeba podkresli¢, ze wykorzystywanie potencjatu stwarzanego przez atraktory
nie moze byé ograniczone do oddziatywania na rynek nieruchomosci. Istotnym
elementem rewitalizacji jest takze przebudowa przestrzeni publicznej, choc¢by na
wzér ul. Wojska Polskiego badz przywotanej juz Berliner Strasse w Gorlitz, gdzie
aranzacja przestrzeni zaktada dominacje transportu publicznego i ruchu
pieszego. Trzeba jednak podkresli¢, ze kwestia ksztattu przestrzeni ulicznej oraz
udziatu poszczegdlnych kategorii ruchu powinna by¢ przedmiotem oddzielnego

opracowania.

Na podstawie analizy dostepnosci lokali uzytkowych, ich lokalizacji oraz przeznaczenia

funkcjonalnego rekomenduje sie wyodrebnienie trzech obszaréw tematycznych:

= obszar handlowo-gastronomiczny w rejonie ul. Wojska Polskiego. Obszar ten
charakteryzuje sie wystepowaniem kilku ulic o wysokim potencjale handlowo-
ustugowym, wsrdod ktérych wymieni¢ mozna m.in. ul. Tuwima, ul. Wojska
Polskiego, ul. Mickiewicza, ul. Kopernika, ul. Jaracza oraz ul. Wilenska. Jest to
obszar predestynowany do rozwoju szerokiego wachlarza dziatalnosci ustugowo-
handlowej opartej o szeroki przeptyw potencjalnych klientéw. Obecnie ulice te
charakteryzujg sie wystepowaniem ustug realizowanych w ramach tzw. gingcych
zawodow (ztotnik, zegarmistrz etc.), a takze obecnoscig lokali gastronomicznych.
Uzupetnienie stanowi dziatalnos¢ typowo handlowa, co zapewnia réznorodnos¢
oferty handlowo-ustugowej (w tym réwniez ta nakierowana na podstawowe
oczekiwania mieszkancow, ktére dotyczg obecnosci aptek, zaktadéw fryzjerskich,

sklepéw z produktami pierwszej potrzeby etc.).

o Interesujgcym rozwigzaniem dla tego rejonu jest utworzenie
dodatkowych zaktadéw rzemieslniczych, ktére moga zosta¢ ulokowane
zaréwno przy ul. Wojska Polskiego, jak i w ulicach sgsiednich. Ze wzgledu
na specyfike tych branz, nie jest wymagana ich obecno$é przy gtéwnym

ciggu handlowym jakim jest ul. Wojska Polskiego, cho¢ w kontekscie
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obecnego zagospodarowania tego miejsca nic nie stoi na przeszkodzie,
aby nowe zakfady rzemieslnicze uzupetnity oferte tych juz istniejgcych.
Dla utrzymania zdywersyfikowanego charakteru tego rejonu wazne jest
ponadto zapewnienie zywotnosci ul. Wojska Polskiego w godzinach
wieczornych. Z tego wzgledu nalezy wzmocni¢ oferte gastronomiczng
tego miejsca, czemu moze stuzy¢ odpowiednie zagospodarowanie

wolnych lokali uzytkowych, ktére wcigz pozostajg w rekach miasta.

Niebagatelne znaczenie ma rdéwniez bliska odlegto$é¢ wzgledem CH
Wokulski. Z tego wzgledu warto rozwazyé promocje w tych miejscach
ustug lub drobnego handlu, ktére stanowityby alternatywe (lub
dopetnienie) ofert dostepnych we wspomnianym centrum. Podobne
rozwigzanie mozna zaadaptowac dla lokali znajdujgcych sie na ul. Wojska
Polskiego. Relatywnie duza przestrzen jest szansg na rozwdj ustug, ktére
juz tam dziatajg, np. kaletnik, jubiler, cukiernia, bar mleczny, sklepy
spozywcze i bielizniane. Nie bez znaczenia jest rowniez ulokowanie
nieruchomosci tuz przy terenie ciggu pieszo-jezdnego. Wptywa to na
zwiekszenie dostepnosci oferowanych na tym terenie ustug dla wiekszej
grupy ich potencjalnych uzytkownikéw. W przypadku ul. Wilenskiej

mozna dodatkowo realizowad funkcje mieszkaniowe.

Podkresli¢ tu nalezy, ze wsérdd posiadanych przez miasto Stupsk zasobdw
lokalowych znajdujg sie nieruchomosci, ktérych lokalizacja (zgodnie
z miejscowymi planami zagospodarowania przestrzennego) pozwala na
rozwdj funkcji ustugowej, handlowej oraz mieszkaniowej. Na szczegdlng
uwage zastugujg nieruchomosci mieszczace sie przy ul. Tuwima, ul.
Wojska Polskiego i ul. Wilenskiej. Pozytywnym symptomem jest takze
fakt, ze — w opinii analitykdw rynku nieruchomosci — nalezy sie
spodziewa¢ wzmozonej aktywnosci w zakresie adaptacji istniejgcych

obiektéw do potrzeb ustug i handlu. Trend ten moze zosta¢ wykorzystany
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na potrzeby planowanej rewitalizacji, poniewaz obszar przewidziany do
dziatann rewitalizacyjnych obfituje w zasoby umieszczone w juz

istniejgcych obiektach.

o Zarysowany program moze zostaé wzmocniony odpowiednim
zagospodarowaniem przeznaczonych na sprzedaz prywatnych lokali
uzytkowych (obecnie sg one zlokalizowane gtéwnie na ul. Jaracza,
Konopnickiej, ul. Kottataja, ul. Kopernika, ul. Mickiewicza, ul. Tuwima oraz
ul. Wojska Polskiego). Wsrdd nich jest najwiecej nieruchomosci, ktére

mogaq petnic funkcje handlowe, ustugowe, biurowe oraz gastronomiczne.

o Na tej podstawie warto rozpatrzy¢ mozliwos¢ rozwiniecia na tym terenie
ustug, ktoére nie wymagajg duzej powierzchni uzytkowej, np. kawiarnie,
zaktady rzemieslnicze, ustugi fryzjerskie itp. Programowanie tego trendu
wzmocni¢ mozna odpowiednig polityka wzgledem przeznaczonych na
sprzedaz lokali komunalnych, ktére czesciowo znajdujg sie w podobnych

lokalizacjach, a zarazem ich powierzchnia oscyluje wokét 40-50 m?2.

obszar historyczno-gastronomiczny w rejonie Starego Rynku: w rejonie tym juz
teraz istnieje szereg lokali gastronomicznych, z kolei na pozostatych fragmentach
wskazanego obszaru oczekiwane jest wzmocnienie tej funkcji w przysztosci (na
chwile obecng lokale gastronomiczne koncentrujg sie na ul. Nowobramskiej; na
Starym Rynku pojawiajg sie pierwsze symptomy ozywienia funkcji
gastronomicznej, z kolei ul. Mostnika wcigz jest jej pozbawiona),
a ukierunkowanie polityki samorzagdu na wzmocnienie tej funkcji moze
przyczyni¢ sie do ozywienia wskazanego rejonu. Warto bowiem podkresli¢, ze
wspoifczesnie realizacja funkcji gastronomiczno-rozrywkowej nie musi bazowac
na historycznych wartosciach danego miejsca, a jego genius loci niekiedy wynika
z negacji dominujgcych wzorcéw kulturowych i kontrkulturowej aranzacji
przestrzeni opartej np. na recyclingu materiatéw i przedmiotéw uzytkowych.
Dzieki temu, mimo stosunkowo niskiej wartosci historycznej wiekszosci
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zabudowy w okolicach Starego Rynku, w rejonie tym istnieje potencjat do
realizacji wskazanego programu funkcjonalnego. Program ten moze taczy¢
odwotanie do waznej roli Starego Miasta jako centrum zycia spotfeczno-
gospodarczego, z jednoczesnym nadaniem temu miejscu nowej szaty opartej na

atrakcyjnej aranzacji lokali gastronomicznych i rozrywkowych,

= obszar biurowy w rejonie ul. Sienkiewicza: wolne zasoby lokalowe
zlokalizowane sg przede wszystkim na wyzszych pietrach kamienic i - zgodnie z
aktualng polityka miasta - majg zostaé przeznaczone m.in. na dziatalnos¢
organizacji pozarzagdowych. Zarysowany kierunek przeksztatcen warto utrzymac,
dzieki czemu rejon ul. Sienkiewicza uzyska unikatowy charakter (nie tracac swojej
reprezentacyjnej funkcji), a zarazem nie bedzie stanowit konkurencji wzgledem

pozostatych terendw rozwojowych,

= obszar ustug nakierowanych na zaspokajanie podstawowych potrzeb
mieszkancéw - rejon ul. Ogrodowej i Dtugiej, ktéry w obecnych planach Miasta
traktowany jest jako miejsce planowanego dogeszczenia funkcji mieszkaniowej
oraz aranzacji przestrzeni pod katem wzmocnienia roli terendw zielonych. Plany
te zaktadajg przede wszystkim podniesienie jakosci zycia spotecznosci lokalnej,
totez zagospodarowanie lokali uzytkowych powinno byé skorelowane
z nieustannie monitorowanymi oczekiwaniami cztonkéw tej spotecznosci, a
takze spodziewanymi przemianami demograficznymi (skutkujgcymi np.
wzrastajgcym zapotrzebowaniem na punkty apteczne etc.). Warto réwniez
podkresli¢, ze planowane dogeszczenie zabudowy spowoduje wzrost ilosci
przestrzeni handlowo-ustugowej w przyziemiach nowych budynkéw. Kwestia ta

jest jednak wcigz na etapie planowania.
W kontekscie zarysowanych wyzej spostrzezen:

= Nalezy sie spodziewaé, ze pewnym ograniczeniem w zakresie potencjalnych

adaptacji bedzie historyczna wartos¢ zabudowy. Z tego wzgledu konkretne
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dziatania rewitalizacyjne (a zarazem nakierowane na rynek lokali ustugowych)
warto poprzedzi¢c analiza pokazujgcg potrzeby potencjalnych najemcow

w kontekscie regulacji konserwatorskich oraz relacji wtasnosciowych.

W obliczu rozdrobnienia wiascicielskiego rekomenduje sie wstrzymanie procesu
sprzedazy lokali komunalnych na obszarze rewitalizacji, ze szczegbélnym
uwzglednieniem pomieszczen zlokalizowanych na terenach tematycznych
wyodrebnionych we wczesniejszej czesci niniejszego rozdziatu. Utatwi to
wdrazanie programow tematycznych gtéwnie pod katem wptywu na te rodzaje
dziatalnosci gospodarczej, ktédre moga zaja¢ wolne przestrzenie. Jest to o tyle
istotne, ze lokalizacja komunalnych zasobdw uzytkowych, ktére sg przeznaczone
na sprzedaz, charakteryzuje sie rozlokowaniem w kluczowych miejscach obszaru
rewitalizacji — w rejonie Starego Rynku oraz ul. Wojska Polskiego. Wyjatkiem od
tej propozycji moga by¢ lokale przy ul. Sienkiewicza, poniewaz z racji ulokowania
na wyzszych kondygnacjach sg one niejako z natury predestynowane do

petnienia funkcji biurowych.

Polityka przetargowa w zakresie wynajmu lokali powinna jasno okreslaé
przeznaczenie lokalu. W chwili obecnej nie jest to sprecyzowane w przypadku
wiekszosci lokali wystawionych na wynajem lub sprzedaz, co utrudnia realizacje
programu funkcjonalnego. Podkresli¢ nalezy, ze zawezenie funkcji do handlu lub
ustug nie jest wystarczajgce. Aby skutecznie wdrazaé program funkcjonalny,
nalezy jasno wskaza¢ jakiego rodzaju ustugi lub dziatalno$é¢ handlowa jest

dopuszczalna w okreslonej lokalizacji.

Zaprezentowana analiza czynszowych stawek wyjsciowych wskazuje, ze same w
sobie nie sg one czynnikiem, ktéry mogtby utrudnia¢ wynajem lokali
komunalnych, poniewaz stawki te ksztattujg sie na atrakcyjnym poziomie
w pordwnaniu z cenami oferowanymi przez witascicieli lokali prywatnych. Na
wypadek probleméw ze znalezieniem podmiotu o odpowiednim profilu warto
mie¢ na uwadze mozliwo$é stosowania karencji czynszowych lub obnizonych
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stawek czynszu dla nowych najemcow lokali, tak aby usprawni¢ wykorzystanie
zasobow lokalowych na wymienionych wczesniej obszarach. Tego rodzaju
wsparcie moze by¢ kierowane przede wszystkim do osdb zaktadajgcych swoje
pierwsze firmy i prowadzacych jednoosobowg dziatalnos¢ gospodarczg — a wiec
kategorii charakteryzujgcych sie matymi zdolno$ciami inwestycyjnymi (np. na

wzor kaliskiego programu ,,Start up”).

Podkresli¢ nalezy, e stupscy przedsiebiorcy zwracaja uwage na
nieprzygotowanie  zasobow lokalowych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Gtdwnym problemem jest niezadowalajgcy stan lokali
komunalnych, a takze wysokosé kosztéw najmu, zas wywiady przeprowadzone
na potrzeby badania wskazujg rowniez, ze nawet mniejsze lokale czesto sg zbyt
duze w porédwnaniu do potrzeb okreslonych kategorii ustug (np. kosmetycznych
lub fryzjerskich, ktére wskazywano wczesniej jako pozadane). Niezaleznie od
przyczyny tego stanu rzeczy, warto rozwazy¢ przygotowanie dotacji dla
przedsiebiorcow, ktére mogtyby zosta¢ przeznaczone na adaptacje lokali do
potrzeb danego rodzaju dziatalnosci. Tego rodzaju instrument mozna zastgpic
kilkuletnig karencjg czynszowa, jednak warunkiem udzielenia wsparcia zawsze
powinna by¢ zgodnos$é profilu dziatalnosci z programem funkcjonalnym
obowigzujgcym na danej ulicy, a takie szczegdétowa analiza zdolnosci
inwestycyjnych potencjalnego najemcy (tak aby wsparcie Miasta trafiato do
podmiotéw, ktére sg w stanie uwiarygodni¢ trudnosci z ponoszeniem kosztéw
inwestycji). W przypadku sieci globalnych, preferujgcych centra handlowe,
proces negocjacji powinien zosta¢ zorganizowany na wzor procedur
obowigzujgcych we wskazanych centrach, z wykorzystaniem dotacji remontowej

jako elementu pertraktacji z potencjalnym najemca.

Niezbedne jest powotanie menedzera kwartatu, ktéry bedzie odpowiedzialny za
negocjacje z potencjalnymi najemcami lokali komunalnych, a takze prywatnych

(pod warunkiem zawarcia stosownych porozumien z tymi wtascicielami). Udziat
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wtascicieli prywatnych w takim programie moze by¢ uwarunkowany ich
gotowoscia do obnizenia czynszu lub utrzymaniem jego wysokosSci przez
okreslony czas, udzieleniem zgody na okreslony rodzaj dziatalnosci, gwarancja
kilkuletniego wynajmu etc. Aby utatwi¢ wynajem lokali prywatnych, Miasto moze
réwniez zastosowac abolicje w zakresie podatku od nieruchomosci lub rozszerzyé
adresatéw wspomnianych dotacji remontowych o najemcéw lokali prywatnych.
W zamian wspomniani wifasciciele byliby objeci kampanie marketingowa
i negocjacyjng realizowang przez menedzera, skierowang do potencjalnych
najemcow, a takze finansowang ze sSrodkdw miasta. Dziatalno$¢ menedzera
kwartatu, wsparta wspomnianymi instrumentami finansowymi
i marketingowymi, moze w pewien sposdb obnizy¢ zagrozenia ptynace
z rozdrobnionej struktury wifasnosci, przektadajace sie m.in. na trudnosci
w koordynacji dziatan rewitalizacyjnych. Z tego wzgledu wskazane jest
zaplanowanie konsultacji z wtascicielami obiektéw prywatnych znajdujacych sie
na rewitalizowanym obszarze i okreslenie ich gotowosci do udziatu w tego

rodzaju programie wsparcia.
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Zatacznik nr 1 — lokale uzytkowe na terenie Stupska

Tabela 24 lokale uzytkowe na terenie Stupska w podziale na poszczegdlne ulice

Liczba budynkéw z lokalami

Adres uzytkowymi
Armii Krajowej 40
Bema 13
Chopina 19
Dabréwki 3
Deotymy 13
Dtuga 21
Dtugosza 22
Dominikarnska 4
F. Nullo 3
Filmowa 8
Garncarska 11
Gdanska 26
Grodzka 16
Gwardii Ludowej/MKS Cieslik 5
H. Poboznego 21
J. Pawta ll 3
J. Sobieskiego 15-21 6
Jagietty 3
Jaracza 20
Jednosci Narodowej 4
Kasprowicza 8
Kaszubska 1-9 4
Kilinskiego 35
Kottataja 45
Konopnickiej 20
Kopernika 27
Kowalska 3
Krasinskiego 22
Lelewela 36

Lipowa bez numeréw 1-4 4



Adres

Lotha
Lutostawskiego
tukasiewicza

M.C. Sktodowskiej
Matachowskiego
Mickiewicza
Mieszka 1-6
Mikotajska
Mtynska
Moniuszki
Morcinka
Mostnika
Murarska

Na Wzgérzu
Niedziatkowskiego
Niemcewicza
Nowobramska

0. Pio

Obroncow Wybrzeza
Ogrodowa
Paderewskiego
Partyzantow
Piastow

Piekietko

Piotra Skargi

Plac Broniewskiego
Plac Dabrowskiego
Plac Powstancéw Warszawskich
Plac Zwyciestwa
Ptowiecka
Podgodrna

Polna

Poniatowskiego

Liczba budynkdw z lokalami
uzytkowymi

13
33

22
61
12

13

11

30

15
32
21

12
18

U O N OO », O O

15
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Adres

Prosta

Prusa
Przechodnia
Przemystowa 117-122, 5-8
Psie Pole
Raszynska 1-5
Reymonta
Rybacka

Sadowa
Sierpinka
Stowackiego 1-5, 42-47
Stowianska
Solskiego

Stary Rynek
Starzynskiego
Staszica
Sygietynskiego
Szarych Szeregéw
Szczecinska 3-8
Szkolna
Szymanowskiego
Sw. Piotra
Swietopetka
Teatralna
Towarowa
Tuwima

Wandy 3-9
Warynskiego
Wileniska

Wita Stwosza
Wojska Polskiego
Wolnosci

Wysoka

Liczba budynkdw z lokalami
uzytkowymi

38

53

63
34
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Liczba budynkdw z lokalami
uzytkowymi
Wyspianskiego 11

SUMA 1372

Zrédfo: Biuletyn Statystyczny wojewddztwa pomorskiego, GUS

Adres
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Zatacznik nr 2 — kwestionariusz ankiety CAWI z przedstawicielami
podmiotow zarzadzajacych budynkami wielorodzinnymi

Szanowni Panstwo!

firma ASM Centrum Badan i Analiz Rynku realizuje dla Urzedu Miasta w Stupsku badanie,

ktérego celem jest zdobycie wiedzy na temat problemdéw spotecznych, gospodarczych i

przestrzennych wystepujgcych na obszarach przewidzianych w przysztosci do rewitalizacji.

Badania sg jednym z pierwszych etapdw dziatan zmierzajacych do opracowania koncepcji

kompleksowej odnowy wyznaczonych do rewitalizacji obszaréw Stupska. Z tego wzgledu

zebrane przez nad opinie majg niezwykle istotne znaczenie w kontekscie efektywnego

wdrozenia Gminnego Programu Rewitalizacji i wykorzystania narzedzi ustawy o rewitalizacji, np.

Specjalna Strefa Rewitalizacji i Miejscowy Plan Rewitalizacji. Zwracamy sie w zwigzku z tym

z prosbg o uzupetnienie ponizszej ankiety. Z gory dziekujemy za czas poswiecony na jej

wypetnienie. Zatgczamy rdwniez pismo przygotowane przez Urzad Miasta Stupska z prosba

o udziat w badaniu.
Z wyrazami szacunku,

Zespot badawczy ASM

Pytanie 1. Dane podstawowe Podmiotu

Petna nazwa podmiotu

Rodzaj podmiotu

[1 Deweloper

[] Zarzadca prywatnych budynkéw czynszowych
[ Spotdzielnia Mieszkaniowa

[ Towarzystwo Budownictwa Spotecznego

[1 Wspdlnota Mieszkaniowa

Petny adres

Nr telefonu

E-mail

Podmiot posiada w swoich zasobach budynki:

[J budynki mieszkalne

[ budynki handlowe

[ budynki ustugowe

[J budynki magazynowe
[ budynki produkcyjne

[ inne budynki, jakie? ...
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Pytanie 2. Prosze o uzupetnienie tabeli okreslajgcej wielko$¢ zarzgdzanych zasobow
mieszkaniowych.

Wyszczegdlnienie

Liczba budynkéw mieszkalnych [szt.]

Liczba lokali mieszkalnych [szt.]

Liczba lokali komunalnych [szt.]*

Liczba lokali socjalnych [szt.]*

Vs W INIE

taczna powierzchnia uzytkowa zarzadzanych zasobéw
mieszkaniowych (w m?)

6. Liczba oséb zamieszkujgcych lokale mieszkalne [szt.]

7. Czy w budynkach zamieszkujg osoby powyzej 65 r.z.?

Jedli tak, jaki odsetek mieszkancéw stanowig?

Czy sg to osoby zamieszkujgce samotnie? Jesli tak, jaki odsetek
stanowig osoby zamieszkujgce samotnie?

* wypetniajg jedynie Podmioty posiadajgce w swoich zasobach lokale komunalne i socjalne

Pytanie 3. Prosze o uzupetnienie ponizszej tabeli okreslajgcej wielkos¢ zarzadzanych zasobdéw
handlowo-ustugowych oraz magazynowych.

Wyszczegdlnienie

1. Liczba lokali handlowo-ustugowych [szt.]

W tym: handlowych [szt.]

Ustugowych [szt.]

Magazynowych [szt.]

Produkcyjnych [w szt.]

Innych [szt.]

2. tgczna powierzchnia uzytkowa lokali handlowo-ustugowych [w m?]

3. Liczba wolnych lokali uzytkowych w zasobach Podmiotu [szt.]

4. taczna powierzchnia wolnych lokali uzytkowych w zasobach Podmiotu [m?]

Pytanie 4. Charakterystyka planowanych inwestycji do roku 2020.

1. Zakres inwestycji (np. ocieplenie
budynkéw)

2. Rok (lata) realizacji

w

Szacowane naktady [Zt]

4. Spodziewane efekty (np. ograniczenie
zuzycia ciepta o...)

5. Planowane Zrddta finansowania [1 $rodki wtasne zgromadzone
inwestycji: [J kredyt bankowy
[1inne, jakie? ...

Pytanie 5. Prosze ocenic jak ksztattuje sie ogdlny stan techniczny zarzagdzanych budynkow.

Wyszczegdlnienie

Lokale mieszkalne Bardzo

104




dobry/dobry/
wystarczajacy
/zty/bardzo
zty

Lokale ustugowe

Bardzo
dobry/dobry/
wystarczajacy
/zty/bardzo
zty

Lokale handlowe

Bardzo
dobry/dobry/
wystarczajacy
/zty/bardzo
zty

Lokale magazynowe

Bardzo
dobry/dobry/
wystarczajacy
/zty/bardzo
zty

Lokale produkcyjne

Bardzo
dobry/dobry/
wystarczajacy
/zty/bardzo
zty

Lokale inne, jakie? ...

Bardzo
dobry/dobry/
wystarczajacy
/zty/bardzo
zty

Pytanie 6. Prosze ocenic¢ jaki odsetek zarzadzanych budynkéow kwalifikuje sie do remontu. ‘

Wyszczegdlnienie

Lokale mieszkalne

o %

Lokale ustugowe

o %

Lokale handlowe

o %

Lokale magazynowe

o %

Lokale produkcyjne

o %

Lokale inne, jakie? ...

o %

Pytanie 7. Prosze oceni¢ jak z Panstwa perspektywy w latach 2018-2020 bedzie ksztattowac sie

zapotrzebowanie na poszczegélny typ lokali.

Wyszczegdlnienie

Lokale mieszkalne

Wzrosnie/nie
zmieni sie/
spadnie

Lokale ustugowe

Wzrosnie/nie
zmieni sie/

105




spadnie

Lokale handlowe

Wzrosnie/nie

zmieni sie/
spadnie
Lokale magazynowe Wzrosnie/nie
zmieni sie/
spadnie
Lokale inne, jakie? ... Wzrosnie/nie
zmieni sie/
spadnie
Pytanie 8. Jak ksztattujg sie $rednie miesieczne opfaty za m? lokali: ‘
Wyszczegdlnienie
mieszkalnych ... Zt zam?
ustugowych ... Zt zam?
handlowych .. Zt zam?
magazynowych .. Zt zam?
Innych, jakich? ... .. Zt zam?
Pytanie 9. Jaki jest sredni czas wynajmu w poszczegdlnych typach lokali?
Wyszczegdlnienie
mieszkalnych ... M-cy
ustugowych ... m-cy
handlowych ... m-cy
magazynowych ... M-cy
Innych, jakich? ... ... m-cy

Pytanie 10. Czy najemcy/potencjalni najemcy majg specjalne wymogi w zakresie dostosowania
lokali uzytkowych do swoich potrzeb? (pytanie zadane tylko wowczas gdy Podmiot ma w swoich

zasobach lokale uzytkowe: handlowe, ustugowe, magazynowe, produkcyjne)

a. Tak, jakie? ...
b. Nie
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