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1. Przedmiot informacji ofertowej 

Przedmiotem oferty jest wieloletnia dzier� awa gruntów o powierzchni ok. 20 ha  

na terenie portu w Szczecinie dla utworzenia Zachodniopomorskiego Centrum 

Logistycznego (ZCL). 

2. Informacje o oferencie 

Firma. 

Zarz� d Morskich Portów Szczecin i � winouj� cie S.A. (ZMPSi�  S.A.) 

Adres. 

Ul. Bytomska 7, 70-603 Szczecin 

Kontakt: 

Krzysztof Pilarski Kierownik Dzia
u Handlowego 

Zarz� d Morskich Portów Szczecin i � winouj� cie SA, 70-603 Szczecin 

Tel. 091 4308 750  

Fax: 091 4624 145  

e-mail: k.pilarski@port.szczecin.pl 

3. Podstawowe informacje o oferowanej nieruchomo� ci 

Przeznaczenie inwestycyjne nieruchomo� ci 

Oferowana nieruchomo� �  jest przeznaczona pod budow�  Zachodniopomorskiego Centrum 

Logistycznego (ZCL). Zamiarem w
a� ciciela - ZMPSi�  S.A. jest udost� pnienie inwestorowi: 

developerowi, agencji nieruchomo� ci lub operatorowi logistycznemu w pe
ni uzbrojonego, gotowego 

pod wzgl� dem prawnym i formalnym do zainwestowania du� ego terenu pod budow�  obiektów 

magazynowych i placów sk
adowych przeznaczonych do prowadzenia dzia
alno� ci produkcyjno - 

us
ugowo - logistycznej z uwzgl� dnieniem specyficznej lokalizacji centrum logistycznego na terenach 

portu morskiego, który generuje du� e strumienie 
adunków pochodz� cych z transportu morskiego. Ich 

odbiorcami s�  przedsi� biorstwa funkcjonuj� ce w ramach rozleg
ych (ponadregionalnych, 

mi� dzynarodowych, globalnych) 
a� cuchach dostaw, a wi� c nie tylko prowadz� ce dzia
alno� �   

w Polsce, ale tak� e w innych pa� stwach europejskich po
o� onych w orientacji po
udnikowej od punktu 

w� z
owego jakim jest port w Szczecinie i dwie realizowane na jego terenie inwestycje: centrum 

logistyczne oraz morski terminal kontenerowy. 

Aktualnie oferent buduje podstawow�  infrastruktur�  dla centrum logistycznego na oferowanym terenie 

o powierzchni ok. 20 ha, którym dysponuje w ramach wieczystego u� ytkowania. Realizowana 

inwestycja obejmuje: 
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• uzdatnienie terenu o powierzchni 14,5 ha (pozosta
a cz� � �  jest uzbrojona);  

• budow�  parkingu dla 40 samochodów ci� � arowych wraz z niezb� dn�  infrastruktur�   

i zapleczem sanitarnym;  

• budow�  dróg dojazdowych o 
� cznej d
ugo� ci 1850 m;  

• doprowadzenie torów kolejowych i zbudowanie 4 torów bocznicowych o 
� cznej d
ugo� ci  

1300 m;  

• budow�  zasilania energetycznego - stacji transformatorowych i sieci energetycznych 

� redniego napi� cia 15 kV, sieci energetycznych niskiego napi� cia 0,4 kV, 

• o� wietlenia dróg wewn� trznych,  

• budow�  kanalizacji teletechnicznej, sieci kanalizacji deszczowej i sanitarnej, sieci wodno-

kanalizacyjnych, 

• budow�  infrastruktury systemu informatycznego. 

Tak przygotowany teren inwestycyjny mo� e by�  udost� pniony inwestorowi w III kwartale 2007 roku. 

Strategiczna lokalizacja nieruchomo� ci 

Port w Szczecinie po
o� ony jest na skrzy� owaniu wa� nych szlaków transportowych o znaczeniu 

mi� dzynarodowym w relacjach pó
noc-po
udnie i wschód-zachód (rys.1). Ma dogodne po
o� enie przy 

uj� ciu Odry z dost� pem do transportu drogowego, kolejowego, morskiego i � ródl� dowego. Stanowi 

najbli� sze po
� czenie morskie i � ródl� dowe dla aglomeracji berli� skiej i wschodnich landów Niemiec.  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys.1 Przebieg postulowanego mi� dzynarodowego korytarza transportowego CETC 
 

Port dysponuje dogodnym dojazdem dzi� ki zmodernizowanej sieci dróg i mostów miejskich oraz 

posiada bezpo� rednie po
� czenie z systemem autostrad niemieckich. Dzia
alno� �  logistyczna portów 

w � winouj� ciu i Szczecinie wpisuje si�  w projekt ustanowienia � rodkowoeuropejskiego Korytarza 

VI
I

II

III

Skandynawia

Europa Po
udniowa

Szczecin

Central European
Transport Corridor

(CETC) 
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Transportowego (Central European Transport Corridor), którego przebiegiem i w
� czeniem go do sieci 

TEN-T oprócz Polski i jej po
udniowych s� siadów s�  zainteresowane kraje skandynawskie. 

Lokalizacja Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego posiada szereg unikalnych zalet: 

·  Porty w Szczecinie i � winouj� ciu stanowi�  zaplecze logistyczne dla obszaru zachodniej  

i po
udniowej Polski, w tym obszaru � l� ska. S�  od lat najwa� niejszymi portami morskimi  

dla Republiki Czeskiej i S
owacji oraz wschodniej cz� � ci Niemiec.  

·  Oba porty i centrum logistyczne s�  najbli� szymi i najlepiej skomunikowanymi punktami w� z
owymi 

sieci logistycznej posiadaj� cymi wyj� tkowo dogodny dost� p do licz� cego 5 mln mieszka� ców 

olbrzymiego i ch
onnego rynku konsumpcyjnego aglomeracji berli� skiej i landu Brandenburgii. 

·  Nieruchomo� �  po
o� ona jest w bezpo� rednim s� siedztwie budowanego przez ZMPSi� . S.A. 

nowego terminalu kontenerowego a tak� e obecnego obszaru obs
ugi 
adunków drobnicowych, 

gdzie obs
ugiwane s�  regularne kontenerowe linie dowozowe do Hamburga i Bremerhaven, linie 

do Zachodniej Afryki i na Daleki Wschód, po
� czenia � eglugi bliskiego zasi� gu do Wielkiej Brytanii, 

Irlandii, Norwegii. Dla obs
ugi rynku Berlina i Brandenburgii szczególne znaczenie ma równie�  

po
o� enie portu w Szczecinie na najkrótszej drodze morskiej z pa� stw rejonu wschodniego Ba
tyku 

do Niemiec.  

·  Zachodniopomorskie Centrum Logistyczne wraz z budowanym równolegle morskim terminalem 

kontenerowym b� dzie obs
ugiwa
o rosn� cy strumie�  
adunków skonteneryzowanych 

pochodz� cych od nadawców z ca
ego � wiata w tym np. z Dalekiego Wschodu, a tak� e z basenu 

Morza Ba
tyckiego do odbiorców w Polsce, we wschodnich landach Niemiec, w Czechach, 

S
owacji, Austrii i innych pa� stwach Europy � rodkowej i Po
udniowej.  

·  W relacjach krajowych ZCL b� dzie stanowi
o najbli� szy intermodalny punkt w� z
owy kojarz� cy 

morskie i l� dowe strumienie 
adunków skonteneryzowanych dla Dolnego � l� ska, który wykazuje 

du� �  ch
onno� �  inwestycji typu high-tech (wokó
 Wroc
awia ulokowali si�  � wiatowi producenci 

telewizorów i monitorów mi� dzy innymi Philips, LG, Toshiba, JVC, 3M1). Ponadto region ten 

przyci� ga nowe, du� e inwestycje producentów sprz� tu gospodarstwa domowego jak Whirlpool  

czy Electrolux, a tak� e firm przemys
u samochodowego jak VW i Toyota. Równie�  wokó
 

Szczecina ro� nie potencjalne zapotrzebowanie na us
ugi ZCL, jak fabryka opon Bridgestone w 

Stargardzie Szczeci� skim czy producenci lokuj� cy si�  w Goleniowskim Parku Technologicznym. 

·  Na terenie portu w Szczecinie w bliskim s� siedztwie oferowanej nieruchomo� ci funkcjonuje Wolny 

Obszar Celny, a w jego pobli� u znajduje si�  tak� e Graniczny Punkt Kontroli Weterynaryjnej 

(GPKW) 

Centrum logistyczne b� dzie mog
o liczy�  na znacz� cy udzia
 w obs
udze logistycznej 

rosn� cego strumienia 
adunków konteneryzowanych dostarczanego drog�  morsk�  ze Skandynawii  

i portów Dalekiego Wschodu do portów w Szczecinie i � winouj� ciu. W 2006 roku porty prze
adowa
y 

42 425 TEU, co stanowi wzrost w stosunku do roku 2005 o 16,4%. Prognoza na najbli� sze lata 

okre� la coroczny wzrost prze
adunków kontenerów o ok. 15%. Rozwijaj� ce si�  rynki produkcji  

                                                
1 W 2010 roku po
owa europejskiej produkcji telewizorów i monitorów LCD b� dzie pochodzi
a z Dolnego � l� ska. 
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w nowych pa� stwach cz
onkowskich Unii Europejskiej (Polska, Czechy, S
owacja, W� gry, Rumunia, 

Bu
garia) generuj�  rosn� ce zapotrzebowanie na materia
y i wyroby z przemys
u papierniczego, 

motoryzacyjnego, elektronicznego, elektrotechnicznego, budowlanego i chemicznego, a wzrost 

konsumpcji nakr� ca koniunktur�  w tych pa� stwach w zakresie importu artyku
ów konsumpcyjnych 

pochodz� cych g
ównie z Dalekiego Wschodu. 

Ponadto dla ch
onnego rynku wschodnich landów Niemiec, w tym aglomeracji berli� skiej o populacji  

5 mln mieszka� ców zaplecze logistyczne portów w Szczecinie i � winouj� ciu jest dodatkowo 

atrakcyjne z uwagi na ni� sze koszty pracy w Polsce. Uwzgl� dniaj� c fakt, � e w województwie 

zachodniopomorskim wska� nik bezrobocia jest najwy� szy, lokalny rynek pracy staje si�  dodatkowym 

atutem lokalizacji centrum logistycznego w tym miejscu. 

Opis lokalizacji 

Oferowana nieruchomo� �  zlokalizowana jest na terenie portu morskiego w Szczecinie (rys.2),  

w po
udniowo-wschodniej cz� � ci wyspy 	 asztownia. Graniczy od wschodu z Kana
em Wroc
awskim, 

od po
udnia z ul. Kujota, od zachodu z ul. Hryniewieckiego, od pó
nocy z drog�  prowadz� c�  na Ostrów 

Grabowski i terenem nale� � cym do przedsi� biorstwa wykonuj� cego roboty czerpalne. Inwestycja 

zlokalizowana jest w g
ównym ci� gu komunikacyjnym rejonu prze
adunków drobnicy konwencjonalnej 

i w bezpo� rednim s� siedztwie nowopowstaj� cego terminalu kontenerowego na Ostrowie Grabowskim 

(rys.3 i 4). 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys.2 Orientacyjna lokalizacja Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego 
 

SZCZECIN

ZCL
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Rys.3 Lokalizacja ZCL z doskona
�  komunikacj�  z zewn� trznym uk
adem transportowym 
 

 

Rys.4 Wzajemne usytuowanie centrum logistycznego i morskiego terminalu kontenerowego 
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Z punktu widzenia przep
ywu 
adunków pochodz� cych z transportu morskiego pomi� dzy terminalem 

kontenerowym, a centrum logistycznym niezwykle korzystne jest ich wzajemne usytuowanie (rys.4). 

Umo� liwia ono przemieszczanie najkrótsz�  drog�  bez konieczno� ci wyjazdu na drogi publiczne tych 


adunków, które z woli za
adowcy lub odbiorcy nie b� d�  dostarczane bezpo� rednio z terminalu 

kontenerowego do docelowego miejsca przeznaczenia, ale sk
adowane na terenie centrum 

logistycznego.  

Wielko� �  powierzchni oferowanej nieruchomo� ci 

Oferta dotyczy terenu o 
� cznej powierzchni ok. 20 ha w jednej lokalizacji z mo� liwo� ci�  podzia
u  

na pola inwestycyjne (rys.5).  

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys.5 Teren b� d� cy przedmiotem oferty z umownym podzia
em na pola inwestycyjne. 
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Wielko� �  powierzchni poszczególnych pól inwestycyjnych pokazanych rys.5: 

dzia
ka A - 22 000 m2 dzia
ka E - 26 000 m2 

dzia
ka B - 34 000 m2 dzia
ka F - 14 000 m2 

dzia
ka C - 38 000 m2 dzia
ka G - 20 000 m2 

dzia
ka D - 38 000 m2  

Uwagi do rys.5: 

1. Dzia
ki F i G od strony wschodniej maj�  dost� p do Kana
u Przemys
owego, co daje mo� liwo� �  

wybudowania w przysz
o� ci nabrze� a dla statków i barek o zanurzeniu do 6,0 m. W zwi� zku z 

tym preferuje si�  wykorzystanie tych dzia
ek dla przedsi� wzi� �  zwi� zanych z dost� pem do 

wody. 

2. Pomi� dzy dzia
kami A i F wzd
u�  ul. Kujota zbudowana jest bocznica kolejowa sk
adaj� ca si�  

z czterech torów o d
ugo� ci 
� cznej 1281 m. 

3. Tereny przyleg
e: 

a) teren mi� dzy dzia
kami D i E, którego wieczystym u� ytkownikiem jest ZMPSi�  S.A.,  

o powierzchni 5,5 ha, zabudowany jest budynkami biurowymi, magazynami, halami i innymi 

obiektami technicznymi. Aktualnie na tym terenie prowadzona jest dzia
alno� �  magazynowo-

produkcyjna. W przysz
o� ci istnieje mo� liwo� �  funkcjonalnego w
� czenia tego terenu w obszar 

ZCL, 

b) od pó
nocy teren o powierzchni 5,5 ha wokó
 Basenu Cichego - baza Przedsi� biorstwa 

Robót Czerpalnych i Podwodnych GDA	 SK sp. z o.o., zajmuj� cego si�  robotami 

pog
� biarskimi, 

c) teren przylegaj� cy od po
udnia do dzia
ki B o powierzchni 5,65 ha w wieczystym 

u� ytkowaniu spó
ki TIKKURILA. U� ytkownik nie prowadzi na nim � adnej dzia
alno� ci,  

a nieruchomo� �  jest przeznaczona na sprzeda� . ZMPSi�  S.A. ma do niej prawo pierwokupu. 

Istnieje wi� c mo� liwo� �  pozyskania tej nieruchomo� ci na potrzeby rozwoju centrum 

logistycznego, 

d) teren o powierzchni 4,43 ha po obu stronach ul. Kujota, przylegaj� cy do dzia
ki G – w 

wieczystym u� ytkowaniu firmy Baltchem  S.A. Baltchem S.A. prowadzi dzia
alno� �  

produkcyjno-prze
adunkowo-sk
adow�  p
ynnych towarów masowych (g
ównie oleje techniczne 

i ro� linne). 

Teren b� dzie udost� pniany etapami: 

• Wielko� �  powierzchni natychmiast dost� pnej wynosi 17,36 ha (dzia
ki B-G). Dodatkowo  

w granicach planowanego centrum logistycznego znajduje si�  dzia
ka A o powierzchni 2,2 ha, 

która jest w
asno� ci�  Miasta Szczecin i aktualnie znajduje si�  w dzier� awie. W
a� ciciel deklaruje 

udost� pnienie jej na cele zwi� zane z rozwojem centrum logistycznego po 31.10.2013 r.  

ZMPSi�  S.A. zapewni dost� pno� �  tej nieruchomo� ci na cele rozwojowe centrum logistycznego 

poniewa�  dysponuje prawem pierwokupu. 

• Po 2013 r. – ca
kowita powierzchnia do dzier� awienia b� dzie wynosi
a 19,56 ha. 
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Uwarunkowania komunikacyjne nieruchomo� ci 

Dost� p dla transportu samochodowego 

Drogi o znaczeniu mi� dzynarodowym 

Droga nr 3 (E-65): Szczecin – Gorzów Wlkp. – Zielona Góra – Jelenia Góra – Jakuszyce (Praga), 

przecinaj� ca si�  z autostrad�  A6 w Szczecinie,  

Droga nr 6: (Berlin) Ko
baskowo – Szczecin – Goleniów – Koszalin – Gda� sk usytuowana na po
udniu 

miasta i stanowi� ca jego tras�  obwodow� , wykorzystywan�  g
ównie przez ruch tranzytowy w stosunku 

do miasta 

Drogi o znaczeniu krajowym 

Droga nr 10: Lubieszyn – Szczecin – Bydgoszcz – Toru�  – P
o� sk. 

Droga nr 31: Szczecin - Kostrzyn nad Odr�  (przej� cie graniczne) - S
ubice/� wiecko (przej� cie 

graniczne). 

Dost� p dla transportu kolejowego 

Linia C-E59 (obj� ta umow�  AGTC2): � winouj� cie - Szczecin - Rzepin - Zielona Góra - Wroc
aw - 

Cha
upki (granica pa� stwa) z odga
� zieniami:  C-E59/1 Wroc
aw - K
odzko - Mi� dzylesie (granica 

pa� stwa), C-E59/2 Nowa Sól - Zgorzelec - Dawidów (granica pa� stwa). 

Linia E-59 (obj� ta umow�  AGC3): � winouj� cie - Szczecin - Pozna�  - Wroc
aw - Cha
upki (granica 

Pa� stwa). 

Obie linie kolejowe maj�  po
� czenie z mi� dzynarodowymi liniami kolejowymi o przebiegu 

równole� nikowym: 

z C-E20 Rzepin  - Pozna�  - Warszawa - Ma
aszewicze (C-E59 w Rzepinie, E-59 w Poznaniu), 

z C-E30 Zgorzelec/Horka - Wroc
aw - Katowice - Kraków- Rzeszów - Medyka (C-E59/1  

w W� gli� cu, C-E59, C-E59/2 i E-59 we Wroc
awiu). 

Wg informacji PKP linie kolejowe CE-59 i E-59 przewidziane s�  do modernizacji w latach 2007-2013 

co jeszcze bardziej poprawi jako� �  i dost� pno� �  infrastruktury kolejowej dla u� ytkowników centrum 

logistycznego. 

Dost� p dla � eglugi � ródl� dowej 

Porty w Szczecinie i � winouj� ciu posiadaj�  bezpo� redni dost� p do europejskich sieci dróg 

wodnych poprzez rzek�  Odr�  i kana
 Odra-Hawela oraz do krajowych � ródl� dowych szlaków 

wodnych. Parametry dróg � ródl� dowych prowadz� cych bezpo� rednio do portu maj�  klas�  Vb 

kwalifikuj� c�  je do dróg wodnych o mi� dzynarodowym znaczeniu. Baseny i nabrze� a portowe s�   

w pe
ni przystosowane do � eglugi i obs
ugi barek. Tabor � ródl� dowy mo� e by�  obs
ugiwany przy 

wszystkich nabrze� ach portowych. 

Wzd
u�  dzia
ek F i G istnieje mo� liwo� �  zbudowania nabrze� y do obs
ugi statków i barek. 

                                                
2 AGTC - Umowa Europejska o wa� nych mi� dzynarodowych liniach transportu kombinowanego i obiektach towarzysz� cych 
sporz� dzona w Genewie dnia 1 lutego 1991 r. 
3 AGC - Umowa Europejska o g
ównych mi� dzynarodowych liniach kolejowych sporz� dzona w Genewie dnia 31 maja 1985 r. 
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Warunki bezpo� redniego dojazdu do nieruchomo� ci 

Dost� p drogowy – z drogi krajowej nr 10 ok. 250 m przez ul. Hryniewieckiego i most nad rzek�  

Parnic� . Odleg
o� �  do autostrady A6 Szczecin-Berlin i mi� dzynarodowej drogi E65 (cz� � �  drogi 

krajowej nr 3) – 8 km. 

Dost� p kolejowy – tory kolejowe doprowadzone bezpo� rednio na teren nieruchomo� ci. Odleg
o� �   

od stacji kolejowej Szczecin Port Centralny komunikuj� cej centrum logistyczne z liniami kolejowymi  

C-E59 i E-59 wynosi 800 m. 

Podstawowym ogniwem rozprowadzaj� cym ruch z tych linii do portu jest stacja rozrz� dowa Szczecin 

Port Centralny. Do obs
ugi rejonów drobnicowych portu s
u� y „Park Wroc
awski”, który jest po
� czony 

z Portem Centralnym torem kolejowym posadowionym na 2 wiaduktach: nad ul. Gda� sk�  i Rybnick�  

oraz na 1 mo� cie nad rzek�  Parnic� . Z „Parku Wroc
awskiego” rozprowadzone s�  tory bocznicowe  

na nabrze� a prze
adunkowe.  

Jako� �  infrastruktury transportowej w bezpo� rednim otoczeniu i jej skomunikowanie  
z nieruchomo� ci�  

Obszar Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego wraz z budowanym morskim 

terminalem kontenerowym zlokalizowanym w jego bezpo� rednim s� siedztwie skomunikowany jest 

doskonale z g
ówna arteri�  wyjazdow�  ulica Gda� sk� , przez specjalnie w tym celu zbudowan�  

przepraw�  mostow�  przez rzek�  Parnic� , w ramach rz� dowego projektu Poprawy Dost� pu do Portów. 

ZMPSi�  S.A. systematycznie modernizuje infrastruktur�  drogow�  wewn� trz portu. Aktualnie ubiega 

si�  o fundusze w ramach Sektorowego Programu Operacyjnego Infrastruktura i � rodowisko na lata 

2007-2013 na modernizacj�  ca
ego uk
adu drogowego w porcie. 

Dost� p do publicznych � rodków transportu 

Bezpo� rednie s� siedztwo przystanku autobusowego miejskiej linii nr 76  

na ul. Hryniewieckiego; odleg
o� �  do linii tramwajowej nr 7, 8 – ok. 500 m. Odleg
o� �  do dworca 

kolejowego i autobusowego – 1,5 km. Najbli� sze lotnisko mi� dzynarodowe – Goleniów – 30 km. 

Lotnisko Tegel w Berlinie – w odleg
o� ci 180 km autostrad� . 

Dost� pno� �  us
ug zwi� zanych z dzia
alno� ci�  transportow�  

W bezpo� rednim s� siedztwie dzia
ek C i D ZMPSi�  S.A. wybudowa
 ogólnodost� pny parking, 

dla 40 samochodów ci� � arowych. Dla obs
ugi kierowców wybudowany zostanie budynek socjalny 

wraz z odpowiednim zapleczem socjalnym (sala konsumentów, barek, natryski, wc). Teren parkingu 

b� dzie ogrodzony i strze� ony. W pobli� u portu i na drogach dojazdowych znajduje si�  kilka stacji 

benzynowych. Hotele zlokalizowane w centrum miasta s�  
atwo dost� pne (dojazd z portu do centrum 

miasta zajmuje ok. 10 min.) 
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4. Uwarunkowania rynkowe inwestycji 

Podstawowe dane makroekonomiczne 

Województwo zachodniopomorskie zajmuje obszar 22 896 km². Zamieszkuje je prawie  

1,7 mln osób, co stanowi 4,4 % ludno� ci Polski. Ludno� �  miejska stanowi oko
o 69,3 % mieszka� ców. 

Stolic�  regionu jest Szczecin licz� cy 414,0 tys. mieszka� ców. W województwie prowadzi dzia
alno� �  

ok. 206 tys przedsi� biorstw. W 2005 roku wielko� �  PKB wynios
a 34 545 mln PLN co stanowi 4,3% 

warto� ci PKB Polski. W tym samym okresie wielko� �  nak
adów inwestycyjnych w województwie 

wynios
a 4 923 mln PLN (4,1% ogó
u nak
adów inwestycyjnych w Polsce). 

Ocena atrakcyjno� ci inwestycyjnej regionu 

W ocenie Instytutu Bada�  nad Gospodark�  Rynkow� 4. Województwo Zachodniopomorskie 

zajmuje 8 pozycj�  w rankingu województw dotycz� cym ich atrakcyjno� ci inwestycyjnej. Spo� ród 

czynników decyduj� cych o pozycji w rankingu na szczególne podkre� lenie zas
uguje druga  

po województwie wielkopolskim najlepsza w kraju dost� pno� �  transportowa, a tak� e wysoki poziom 

infrastruktury spo
ecznej oraz rozwoju gospodarki. Ten sam instytut oceniaj� c atrakcyjno� �  

inwestycyjn�  województw dokonan�  na podstawie siedmiu sektorów w klasyfikacji od A do E zaliczy
 

Województwo Zachodniopomorskie pod wzgl� dem aktywno� ci województw wobec inwestorów do 

klasy B ; a pod wzgl� dem wysokiego poziomu rozwoju infrastruktury spo
ecznej - równie�  do klasy B.  

O atrakcyjno� ci Szczecina � wiadczy tak� e wysoka ocena mi� dzynarodowej firmy ratingowej Fitch 

Ratings Ltd. potwierdzaj� ca stabiln�  sytuacj�  ekonomiczn�  miasta i jego dobre perspektywy 

rozwojowe. Ponadto miasto Szczecin uzyska
o tytu
 i certyfikat Gmina Fair Play 2006 oceniaj� cego 

zaanga� owanie samorz� dów w tworzeniu jak najlepszych warunków do inwestowania  

i prowadzenia dzia
alno� ci gospodarczej, stosowanie standardów etycznych oraz poziom pracy 

urz� dników obs
uguj� cych inwestorów. 

Lokalny rynek powierzchni magazynowych 

Województwo Zachodniopomorskie plasuje si�  na stosunkowo odleg
ym miejscu pod 

wzgl� dem wielko� ci nowoczesnych powierzchni magazynowych. Niski stan nasycenia województwa 

nowoczesnymi obiektami magazynowymi stanowi du� �  szans�  powodzenia budowy centrum 

logistycznego tak� e dlatego, � e jego charakter nie ma bezpo� redniego zwi� zku z popytem lokalnym,  

a obiekty magazynowe na terenie Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego b� d�  podlega
y 

mniejszej presji konkurencyjnej ni�  mia
oby to miejsce w województwach o wi� kszym popycie 

lokalnym, ale w których wyst� puje du� a poda�  tego rodzaju powierzchni.  

                                                
4Atrakcyjno� �  inwestycyjna województw i podregionów Polski 2006. Instytut Bada�  nad Gospodark�  Rynkow� . Gda� sk 2006. 
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Trzy wa� ne argumenty ka� �  zwróci�  uwag�  na wzrost atrakcyjno� ci Szczecina i województwa 

zachodniopomorskiego jako najlepszego miejsca dla inwestycji w nowoczesne powierzchnie 

magazynowe w najbli� szych latach: 

1. Wyra� na poprawa jako� ci i dost� pno� ci transportowej podregionu (2 pozycja  

w Polsce w rankingu oceny atrakcyjno� ci inwestycyjnej województw pod wzgl� dem 

dost� pno� ci transportowej5), 

2. Dost� pno� �  zasobów pracy o pe
nym przegl� dzie poziomów wykszta
cenia  

i zró� nicowania zawodowego, 

3. Dotychczasowy niski stan zainwestowania w nowoczesne powierzchnie 

magazynowe. 

Na rys.6 pokazano obszary najwi� kszej koncentracji nowoczesnych powierzchni 

magazynowych. Prawie 98% tych powierzchni zlokalizowanych jest w centralnej i po
udniowej Polsce, 

a przyczyn�  tego stanu rzeczy by
a bie� � ca i prognozowana dost� pno� �  transportowa (przebieg 

istniej� cych i planowanych autostrad) oraz ch
onno� �  lokalnych rynków. Sytuacja ta spowodowa
a 

wysok�  poda�  powierzchni magazynowych w tych podregionach i zaostrzenie si�  walki 

konkurencyjnej o najemc�  skutkuj� c�  spadkiem cen najmu. Tego rodzaju sytuacja stawia 

województwo zachodniopomorskie w korzystnej sytuacji wobec inwestorów. 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Rys.6 Nowoczesne powierzchnie magazynowe w Polsce w 2006 r. 

 ród
o: Opracowanie ILiM; mapa GDDKiA 

                                                
5 ibidem 

4 004 574 m2

3 914 333 m2

97,7 %
W stosunku do ca
kowitej 
powierzchni magazynowej

Powierzchnia ca
kowita

Powierzchnia zaznaczona

34 700 m2

0,9 %
W stosunku do ca
kowitej 
powierzchni magazynowej

Woj, Zachodniopomorskie
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Lokalny rynek pracy 

W roku 2005 � rednia stopa bezrobocia w województwie zachodniopomorskim w okresie  

12 miesi� cy wynios
a 26%. W Szczecinie w tym samym okresie osi� gn� 
a poziom 14,8%.  

W Szczecinie w 2005 r. liczba bezrobotnych wynosi
a 25.484 osób. W ogólnej liczbie 

bezrobotnych by
o zarejestrowanych 2.500 osób z wykszta
ceniem wy� szym, 4.615 stanowili 

bezrobotni z wykszta
ceniem � rednim zawodowym; 2.113 – z wykszta
ceniem � rednim 

ogólnokszta
c� cym; 6.147 z zasadniczym zawodowym oraz 10.109 to osoby bezrobotne  

z wykszta
ceniem na poziomie gimnazjalnym i podstawowym. Na tle innych województw województwo 

zachodniopomorskie posiada najwy� sz�  stop�  bezrobocia.  

Lokalny rynek edukacyjny 

W Szczecinie prowadzi dzia
alno� �  17 szkó
 wy� szych w tym 5 publicznych i 12 niepublicznych. 

Liczba studentów wynosi prawie 100 tys. W województwie zachodniopomorskim funkcjonuje 8 szkó
 

� rednich prowadz� cych nauczanie w zawodach: technik spedytor i technik logistyk. Pi� �  z nich 

znajduje si�  w Szczecinie. 

Sektor publiczny i spo
eczno� �  lokalna 

W
adze lokalne s�  pozytywnie nastawione wobec inwestorów. Koncepcja budowy ZCL jest im znana i 

przez nie popierana.  

Inwestor i u� ytkownicy centrum logistycznego mog�  liczy�  na pracowników na lokalnym rynku pracy. 

Bezrobotni pochodz� cy g
ównie z przemys
u stoczniowego i sektora gospodarki morskiej dysponuj�  

dobrym przygotowaniem zawodowym, a koszty pracy ze wzgl� du na wysok�  stop�  bezrobocia s�  

relatywnie ni� sze ni�  w innych regionach kraju. Spo
eczno� �  lokalna dysponuje du� �  liczb�  

absolwentów szkó
 � rednich i wy� szych przygotowanych zawodowo do pracy w zawodach nale� � cych 

do dziedziny zarz� dzania i w
adaj� cych obcymi j� zykami.  

5. Szczegó
owe informacje o przedmiocie oferty 

Sposób zbycia nieruchomo� ci  

Teren zostanie udost� pniony w wyniku przetargu publicznego na wieloletni�  dzier� aw� . Umowa 

dzier� awy zostanie zawarta na czas oznaczony wskazany przez przysz
ego dzier� awc�  jednak nie 

krótszy ni�  10 lat i nie d
u� szy ni�  30 lat. ZMPSi�  S.A. nie mo� e zbywa�  gruntów, co wynika  

z uwarunkowa�  prawnych funkcjonowania portów morskich6. Warunki dzier� awy zostan�  okre� lone w 

procedurze przetargowej. 

                                                
6 Ustawa z dnia 20 grudnia 1996 r. o portach i przystaniach morskich (Dz. U. z 1997 r. Nr 9, poz. 44 i Nr 121, poz. 770, z 1999 
r. Nr 62, poz. 685 oraz z 2000 r. Nr 120, poz. 1268) wraz z pó� niejszymi zmianami. 
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Dopuszczalny procent zabudowy dzia
ki  

Decyzja o warunkach zabudowy wydana w zwi� zku z budow�  infrastruktury dla 

Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego7 dopuszcza 80% powierzchni pod zabudow�  

obiektami kubaturowymi. Decyzja ogranicza wysoko� �  budowli do 90 m co w pe
ni zaspokaja potrzeby 

przysz
ych inwestorów i u� ytkowników centrum logistycznego w zakresie wznoszenia obiektów 

magazynowych. 

Szczegó
owa charakterystyka nieruchomo� ci 

Warunki terenowe 

Dzia
ka jest p
aska, teren uzdatniony i przygotowany do inwestycji. 

Badania gruntu 

Badania gruntu zostan�  wykonane po zdj� ciu nasypu przeci� � aj� cego w po
owie 2007 r. Brak ryzyka 

wyst� pienia zala�  lub obsuni� �  terenu. Brak przeszkód podziemnych oraz wyst� puj� cych  

na powierzchni terenu. 

Dotychczasowy stan zagospodarowania nieruchomo� ci 

Teren niezagospodarowany i przygotowany do inwestycji wraz z sieci�  dróg dojazdowych  

i parkingiem. 

Dost� pno� �  mediów 

Energia elektryczna: Do dzia
ki doprowadzona jest sie�  energetyczna z mo� liwo� ci�  poboru mocy  

3 MW (sie�  S.N. 15 kV, sie�  n.n. 0,4 kV). 

Gaz: Odleg
o� �  przy
� cza gazowego od granicy dzia
ki – 500 m; warto� �  kaloryczna – 35,894 MJ/m3; 

� rednica rury – 180 mm, dost� pna obj� to� �  1500 m3/h. 

Sie�  wodoci� gowa: Dost� pno� �  na terenie wody do celów socjalnych i przemys
owych. Woda pitna 

doprowadzona do granicy dzia
ki z trzech przy
� czy wodoci� gowych: dwóch o � rednicy 100 mm  

i jednego o � rednicy 80 mm o 
� cznym przep
ywie nominalnym ok. 300 m3/h. Odleg
o� �  przy
� cza  

od granicy terenu – 25 m; dost� pna obj� to� �  – bez ogranicze� . Woda do celów p-po� .  

i technologicznych bezpo� rednio z kana
u portowego. 

Kanalizacja sanitarna: Wzd
u�  dzia
ki usytuowany ruroci� g magistralny o � rednicy 315 mm. 

Mo� liwo� �  odprowadzania � cieków sanitarnych bez ogranicze�  ilo� ciowych. 

Oczyszczalnia � cieków: Dla � cieków komunalnych; dost� pna obj� to� �  1500 m3/dzie� . 

Sie�  telekomunikacyjna: Zapewniona. Liczba dost� pnych linii analogowych oraz linii ISDN  

bez ogranicze� . 

                                                
7 1. Decyzja Nr II/343/2003 z dnia 29 wrze� nia 2003 r wydana przez Urz� d Miejski w Szczecinie - sygnatura 
WUiAB.IIA.RJ.7331/03/K-124 UNP:37034/WUiAB/XX/03 o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu dla inwestycji pt. 
„Budowa infrastruktury dla Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego - Port Szczecin”. 
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Liczba i usytuowanie wjazdów na teren nieruchomo� ci 

Dost� p do nieruchomo� ci nie jest w � aden sposób ograniczony. W zale� no� ci od potrzeb  

po urz� dzeniu terenu u� ytkownicy centrum logistycznego mog�  otrzyma�  dowoln�  liczb�  wjazdów. 

Przeszkody wyst� puj� ce na terenie nieruchomo� ci  

Brak jakichkolwiek przeszkód typu przewody, magistrale, linie napowietrzne wraz ze strefami 

ochronnymi wolnymi od zabudowy itp. 

Wyst� powanie stref ochrony konserwatorskiej lub podobnych ogranicze�   
w inwestowaniu i u� ytkowaniu nieruchomo� ci 

Brak 

Za� wiadczenie o nie zaleganiu z op
atami na podatek od nieruchomo� ci 

Oferowana nieruchomo� �  nie jest zad
u� ona w zwi� zku z podatkiem od nieruchomo� ci. Nie ci� � �   

na niej równie�  inne rodzaje zad
u� e� , które mog
yby ograniczy�  mo� liwo� �  jej u� ytkowania. 

Hipoteka nieruchomo� ci 

Nieruchomo� �  nie jest zad
u� ona i nie posiada hipoteki.  

Dokumenty zwi� zane z oferowan�  nieruchomo� ci�  

Pod wzgl� dem formalnym i prawnym nieruchomo� �  jest w pe
ni dost� pna do zainwestowania. Oferent 

mo� e udost� pni�  w siedzibie spó
ki dokumenty zwi� zane z oferowan�  nieruchomo� ci� , które zosta
y 

wymienione w za
� czniku nr 1. 

Rodzaj i zakres pomocy, na jak�  mo� e liczy�  inwestor 

Ze strony oferenta 

Zarz� d Morskich Portów Szczecin i � winouj� cie S.A. deklaruje � cis
�  wspó
prac�  z inwestorem  

na wszystkich etapach przygotowania inwestycji, oferuje odp
atne zast� pstwo inwestycyjne. 

Ze strony administracji lokalnej 

Przysz
�  inwestycj�  popiera zarówno Urz� d Marsza
kowski województwa 

Zachodniopomorskiego jak i Urz� d Miejski Miasta Szczecin. Ze strony obu tych instytucji mo� na 

oczekiwa�  zaanga� owania w pomoc przysz
emu inwestorowi. 
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Za
� cznik nr 1 

Wykaz dokumentów zwi� zanych z informacj�  ofertow�  

1. Decyzja Nr II/343/2003 z dnia 29 wrze� nia 2003 r wydana przez Urz� d Miejski w Szczecinie - 
sygnatura WUiAB.IIA.RJ.7331/03/K-124 UNP:37034/WUiAB/XX/03 o warunkach zabudowy  
i zagospodarowania terenu dla inwestycji pt. „Budowa infrastruktury  
dla Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego - Port Szczecin”. 

2. Projekt zagospodarowania terenu dla obiektu budowlanego „Budowa infrastruktury  
dla Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego w Porcie Szczecin”. Nr projektu  
A-169/II/1/2004 Szczecin luty 2004. 

3. Decyzja Nr 91/2004 z dnia 30 czerwca 2004 r. wydana przez Zachodniopomorski Urz� d 
Wojewódzki w Szczecinie - sygnatura RR.I.AL. - 711/100.9/04 dotycz� ca zatwierdzenia 
projektu budowlanego i wydania pozwolenia na budow�  dla zamierzenia budowlanego pt. 
„Budowa infrastruktury dla Zachodniopomorskiego Centrum Logistycznego w Porcie Szczecin 
w rejonie ulic ST. Hryniewieckiego i ST. Kujota”. 

4. Wypisy z rejestru gruntów dla dzia
ek ewidencyjnych nr 21/5, 21/6, 21/13, 22/5, 37/2, 64/2 
wchodz� cych w sk
ad oferowanej nieruchomo� ci. 

5. Odpisy zwyk
e z ksi� gi wieczystej nr KW 97699, KW 97471, KW 97472, SZ1S/00097473/4,  
SZ1S/00097474/1, SZ1S/00097476/5, SZ1S/00150290/7,  

6. Za� wiadczenie dla Zarz� du Morskich Portów Szczecin i � winouj� cie S.A. o nie zaleganiu  
w podatkach lub stwierdzaj� ce stan zaleg
o� ci z dnia 5 stycznia 2007 r. 

 
Dokumenty do wgl� du:  
w siedzibie Zarz� du Morskich Portów Szczecin i � winouj� cie S.A. ul. Bytomska 7, 70-603 Szczecin. 


