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ROZWOJ RYNKU
NIERUCHOMOSCI BIUROWYCH
A WSPOLPRACA WLADZ
SAMORZADOWYCH
Z INWESTORAMI
- STUDIUM PRZYPADKU
AGLOMERACJI TROJMIASTA

Streszezenie

W artykule przedstawiono dziatania, jakie podejmuja Jednostki Samorzadu
Terytorialnego (JST) na terenie Aglomeracii Tréjmiasta w obszarze wspierania
pozyskiwania inwestoréw zagranicznych — podmiotéw bedacych centrami ustug
outsourcingowych. W plerwsze] kolejnodcl opisano charakterystyke rynku
trojmiejskiego oraz zadania jakie ST podejmowaty historycznie dla wspierania
pozyskiwania inwestordw, ktorzy wykorzystuja, nowoczesne powlerzchnie
biutowe do §wiadczenia swoich statutowych aktywnoscl Opisano réwnies
ewolucje typologii funkcjonalnej centréw zlokalizowanych na terenie
Aglomeracii Tréjmiasta w latach 2004-2014. Informacja ta moze by¢ wskazowka,
dla JST w zaktesie lepszego dostosowania oferty zawierajacej zachety lokaliza-
cyjne dla potencjalnych inwestordw. Kluczowym przedmiotem rozwazad sa
aspekty wspotpracy na poziomie biznes-samorzad uwzgledniajace obszar rynku

ustug outsourcingowych.

Stowa kluczowe

samorzad terytoralny, cutsourcing, centraustug

Charakterystyka rynku
Trojmiasta

ozw(j rynku ushig outsourcin-

gowych w ostatnich latach po-

stepuje dynamicznie i to za-
rowne na arenie migdzynarodowej, jak
i na terenie Polski. Sektor ten stat sie
gléwnym motorem napedowym popytu
na powierzchnie biurowe szezegblnie,
jesli chodzi o rynki regionalne. Tréjmia-
sto jest jednym z glownych odrodkow tej
dziatalnoéci biznesowej. Aglomeracje
Trojmiasta w kontekdcie lokalizacji
ushug outsourcingowych rozpatrywad
mozemy dwojake. Dla potrzeb infor-
macji dla inwestoréw najezesciej przed-
stawiona jest jako zwigzek miast
uwzgledniajgey potencjal Gdanska,
Gdyni, Sepotu a takze otaczajgcych te
miasta gmin. Biorge pod uwage fizyczng
lokalizacje centréw ushug outsourcin-
gowych, praktycznie skupia sie ona na
terenie dwoch miast: Gdadskai Gdyni.

Tréjmiasto tgezmie zajmuje pow.
415 km? z ludnodcig przekraczajgca
740 tys. mieszkancow. Na jego terenie
znajduje sie: 375 szkot (145 podstaw-
owych, 111 gimnazjéw, 119 licedw),
272 szkoty jezykowe, 22 wyzsze uczel-
nie (9 panstwowych, 13 prywatnych).
W zakresie transportu Troéjmiasto
charakteryzuje wysoka dostepnodé do:
autostrady Al, drog krajowych 87, S6,
91, 55, 22, 20, 6. Kolej wykonuje 201
przejazdéw na dobe i przewozi 38,5 min
pasazeréw rocznie. Lotniske Lecha
Walesy w Gdansku posiada bezpodrednie
polaczenia z 39 migjscowodciami na
terenie Polski i Eurepy. W latach
2008 2013 lotiske obstuzyle ruch
pasazerski na poziomie odpowiednio:
1,9 min; 2,2 mln; 2,4 mln; 2,9 min;
2,8mn pasazerdw.

dr Artur Resmer

Specjalista ds. zarzadzania fin ansani
wprzedsiebiorstwach

W zakresie infrastruktury kulturalne
sportowo rekreacyjnej istnigje: 41 mu-
zedw, 19 teatrdw, 101 galerii artystycz-
nych, 24 kina, 109 hoteli, 38 galerii
handlowych, 466 restauracje, 4 stadiony,
34 kryte plywalnie, 613 boisk, 3% hal i sal
sportowych, 33 korty do tenisa, 16 przy-
stani wodnych, 14 Scian wspinaczko-
wych. [smiejg 52 zaplecza konferen-
cyjnel.

Biorge pod uwage liste czynnikéw,
ktére uwzgledniajg managerowie pod-
czas procesu decyzyjnego wyboru
konkretnej lokalizacji dla siedziby cen-
trum ustug, Trojmiasto charakteryzuje
sig stosunkowo bogatg oferty.

Swojg siedzibeg, jako centrum ushug
cutsourcingowych, ulokowaty tutaj
podmioty z krajéw europejskich, USA,
IndiiiJaponii.

Rola Jednostek Samo-
rzadu Terytorialnego we
wspieraniu pozyskiwania
inwestorow

stotng role dla procesu nfermowa-

nia potencjalnych inwestoréw o re-

gionie majg wladze samorzgdowe.
Do roku 2004 gléwng funkeje informa-
cyjng dla inwestordéw zagranicznych
chegeych ulokowaé swoje siedziby
w Peolsce pelila Polska Agencja
Informaciji i Inwestycji Zagranicznych
(PATLIZ), ktoéra powstata w 2003 roku
w wyniku polgezenia Padstwowej Agen-
cji Inwestycji Zagranicznych S.A. oraz
Polskiej Agencji Informacyjnej S.A.2 Ze
wzgledu na coraz wigksze zaintereso-

1 Focus on Tréjmiaste, Fundacja Pro Progressio, Warszawa 2014, s8.1-8
2 hitp:fwww. paiz.gov.plio_agencjifczym_sie_zajmujemy [dostep 01.06.2014]
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Zrodio: opracowanie whasne na podstawie danych Agencyi Rozwoju Pomorza S.A.

wanie naszym krajem i coraz wickszg
liczbe zapytan o charakterystyke loka-
lizacyjng i atrakeyjnosé poszezegblnych
regionow, utworzono Regionalne Centra
Obshugi Inwestora (RCOI}  pe jednym
w kazdym wojewodztwie. Osiem RCOI
utworzone w strukturach Urzegdow Mar-
szatkowskich, pozostale osiem (w tym
w wojewddztwie pomorskim) w Agen-
cjach Rozwoju Regionalnego. Zadania
RCOI moma podzielic na trzy gléwne
ohszary?:
1}  obshiga projektéw inwestycyjnych,
2} promocja poetencjatu inwestycyj-
negoregionu,
3) poprawa oferty inwestycyjnej woje-
wodztwa.

W 2009 reku RCOI otrzymuje dofi-
nansowanie w ramach Programu Opera-
cyjnego Innowacyjna Gospodarka
2007 2013 na projekt ,.System promocji
i informacji wojewédztwa™. M.in. z pro-
gramu sfinansowane zostajg badania
dotyczgee potencjatu regionu i specyfiki
wspdlpracy samorzadu terytorialnego
z potencjalnymi inwestorami. W pier-
wazym obszarze okreslono, tzw. sektory
wysokiej szangy dla wojewdodztwa. Jako
pierwszy sektor, z najwickszym poten-
cjatemn, ktéry nalezaloby wspierad
w rozwoju okreslono rozwdj rynku
centréw usthug outsourcingowych (inne
to: energetyka, [CT, logistyka, chemia
lekka i motoryzacja). Badajac wspdl-
prace samorzadu z inwestorami, zwré-
cone uwage na pewne nieuporzgdko-
wanie struktur informacyjnych zlokali-

zowanych w réznych, okoto 40 instytu-
cjach (samorzady, spdtki komunalne).
W celu zwigkszenia efektywnodci jasne-
go, pelnego przekazu dla inwestoréw,
postanowiono ujednolicié ten obszar
W 2011 roku oémiu (z ujawnionych 40)
najwiekszych partneréw samorzado-
wych wojewddztwa pomorskiego
{(Urzad Miasta Gdafnska, Urzad Miasta
Gdyni, Urzad Miasta Sopotu, Urzad
Miasta Stupska, Pomeorska Strefa Eko-
nomiczna, Shupska Strefa Ekonomiczna,
Urzad Marszatkowski i Agencja Roz-
woju Pomeorza, zwana dalej ARP)
zawarlo porozumienie na mocy, ktérego
utworzone strukture obshugi inwestora
na zasadzie One stop shop*. Role lidera
przedsiewziecia przejela ARP. Na po-
trzeby projektum.in. wykreowano marke
Invest in Pomerania, Ktora jest znakiem
rozpeznawezym, ped ktérym samorzg-
dowe podmioty obstluguja inwestoréw
iudzielajg im informacji o regionie.

PROBLEMY RYNKU NIERUCHOMOS(

Wapdlpraca samorzadu lokalnegoe
z sektorem nauki i biznesem w planowa-
niu i realizacji lokalnych programéw
i projektéw rozwojowych moze mied
charakter bilateralny i tréjstronny’. Wy-
daje sie, ze wspélpraca w regionie
przechedzi od bilateralnej (samorzad
biznes, samorzad nauka) do tréjstron-
nej: prywatne firmy (1), wyzsze uczel-
nie (2), instytucje naukowe i parki te-
chnologiczne oraz administracja publi-
czna (3) zgodnie z koncepcja rozwoju
regionalnege friple helix opracowang
przez . Etzkowitza i L. Leydesdorfa.
Etzkowitz wyrbinia ttzy etapy rozwoju
triple helix. W pierwszym Konieczna jest
odpowiednio wysoka kencentracja prze-
strzenna instytucji nauki i szkehictwa
wyzszego, doprowadzajgca do bliskich
relacji miedzy naukowcami pekrewnych
dyscyplin. Drugi etap powinien dopro-
wadzi¢ do powstania ,przestrzeni kon-
gensu”  drodowiska spolecznego, wkto-
rym mozliwa jest wymiana dodwiadczen
miedzy reprezentacjami poszezegdlnych
grup interesariuszy. W trzecigj fazie
powstaje tzw. przestrzen innowacji®.
Z powodu niesymetrycznych relacji
miedzy stronami, wzajemnej nieznajo-
model oraz braku zaufania, polityka
regionalna powinna pelni¢ tutaj aktywna
rele w pobudzenin wzajemnym tych
relacji. Samorzad wtym projekeie podjal
gie roli koordynatora wspdlpracy. Orga-
nizuje szkolenia dla przedstawicieli
bhiznesu, zamawia badania naukowe na
podstawie ktérych podejmowane sg
strategiczne decyzje na temat np. kie-
runkdw rozwoju regionu.

W zakresie struktury frvest in Pomera-
nigw okresie 01.2011 10.2014 obshuzonoe
387 zapytan od inwestoréw (pochodza-
cych z 34 krajéw), ktérzy reprezentowali
16 branz (w tym 28% mwestoréw
zainteresowanych lokalizacja BPO/SSCT).
Zorganizowano dla nich w regionie 122
wizyty referencyjne. 37 projektéw za-
konczylo sie pozytywna decyzjg inwestora
o lokalizacji wregionie®.

http:f A, col wzp.plicentrum-obslugi-inwestora [dostep 12.01.2015]

4 Idea z przetomu lat dwudziestych i trzydziestych 300 wieku, kidrej sens brami ,Zalatw wszysiko

wisdnymmiejscu. Oszezeds cenny czas. Oszezeds swoje pienigdze.”

H. Brandenburg, Wspdtpraca samorzaddw lokalnych z sektorem nauki i biznesem instrumentem
efektywnego wdrazania lokalnyeh programdw 1 projekidw rozwojovych, [w:] H. Brandenburg (red.),
Projekty lokalne 1 regionalne  wspolpraca: nauka-bimes-samorzad, Wydawnictwoe Uniwersytetu
Ekonomicmego w Katowicach, Katowice 2013, 8. 23

A. Bajerski, Przeglad wybranych teorii rozwoju regionalnego, (cyt) 1. Blazek, D. Uhlir, Teorie
regionalniho rozvoje: nastin, kritika, klasifikace. Karolinum, Praha 2011, [w:] W. Kisiala, B. Stepinski
(red.), Rola obszaréw metropolitalnych w polityce regionalnej 1 rozwoju regionalnym, Uniwersytet
Ekonomiczny w Poznaniu Katedra Ekonomiki Przestrzennej 1 Srod owiskowej, Pomnan 2013, gs. 19-20

BPO (Business Process Outsowrcing)  centra dostarczajace ushugl outsourcingowe dla klientdw
zevmetrznych. 88C (Shared Service Centre) Centra Uslug Wspolnych  centra éwiadezace ustugina
rzecz whasnych przedsiebiorstw (powiazany ch kapitalowoi strukturalnie).

Tnvestin Pomerania  podsumowanie dziatalnodcd, AgencjaRozwojuPomorza 8. 4., Gdansk 2014
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Schemat dzialania w przypadku za-
pytania o interesujgcy inwestora obszar
wyglada nastepujgce. Inwestor lub
doradca dzialajacy w jego imieniu sktada
zapytania do ARP. ARP przesyla zapy-
tanie do parteréw dziatajgoych w ramach
porozumienia fnvest in Pomerania. Po
otrzymaniu od nich edpowiedzi, przy-
gotowuje ofertg, ktdra odsyta do adresata
zapytania. ARP pelni caly czas role
koordynatora kontaktu?. Pomime, Ze
obszar dziatania struktur frvest in Pome-
rania dotyczy calego wojewddziwa
pomorskiego, lokalizacje inwestorskie
zostaty zrealizowane wylgcznie w Gdan-
sku 1 Gdyni. Wérdd inwestycji mozemy
wyrdznié zardGwno ,nowe inwestycje” co
oznacza, ze inwestor utworzyl nowy
podmiot dwiadezgey ushugi outsourcin-
gowe oraz ,reinwestycje’” ktore dotyczg
przeniesienia siedziby centrum ushig
z innej lokalizacji.

Zaprezentowany Wykres 2 przed-
stawia informacje ¢ dostepnodei po-
wierzchni biurowych w Tréjmiescie
w latach 2008 2014. Na trend wzrostowy,
jak i jego dynamike miato wplyw wiele
czynnikéw. Byly one jednak na pewno
wapierane przez JST poprzez porozumie-
nie parmeréw samorzadowych dotycza-
cych utworzenia struktury obshugi inwe-
stora na zasadzie One stop shop (liderem
przedsigwzigela zostata ARP) oraz utwo-
rzenie marki fnvest in Pomerania (punkt 1

na Wykresie 2). Réwniez oddanie do
uzytku ostamigj czesei 152 kilometro-
wego odeinka autostrady Al lgczacego
Trojmiaste z Toruniem zostale bardzo
dobrze postzegane przez mwestoréw
(punkt 2 na Wykresie 2).

Przedstawiony powyzej moedel dzia-
tania struktur samorzgdowych dotyczy
lokalizacji tréjmigjskiej oraz wojewodz-
twa pomorskiego. Ten model obstugi
inwestorskiej uwzglednia kooperacje
struktur samorzadowych na poziomie
regionalnym i lokalnym. Przy dwoch
duzych miastach (Gdansk, Gdynia)
zlokalizowanych obok siebie struktura
z poziomu regionalnego bedaca koordy-
natorem dziatan wzmacnia zdrowg
rywalizacjgiutrzymanieréwnowagi sit.

Folo:A. Restrar

Ewolucgja typologii funk-
cjonalnej centrow w la-
tach 2004-2014

nalizujge szezegdlowo przypa-

dek Trojmiasta, mozna zaohser-

wowat ewolugje typologii funk-
cjonalngj centréw ustug outsourcingo-
wych zlokalizowanych na tym terenie
Wykorzystujge procedure analizy wielo-
Zmiennegj rojkat Ossana, okreslone
trajektorie zmian strukturalnych typologii
centrow w okresie lat 2004 2014. Bylo to
mozliwe, poniewaz pozyskane dane
pozwalaly na pogrupowanie podmiotéw
wtrzy obszary typy centréw cutsourcin-
gowych ze wzgledu na tryb funkcjo-
nowania wzgledem zleceniodawcow:
BPO, SSC oraz KPO!. Warto dodaé, ze
niektore centra obshugujg zardéwnoe firme
macierzysts, jak rowniez klientdw z ryn-
ku, dwiadezae ustuge komercyjng. Ten
model dziatalnoscei biznesowe] nazywamy
hybrydowym modelem $&wiadczenia
ushag.

¢ Investin Pomerania. Kompleksowy system obshugi invwestordw w wojewddziwie pomorskim, Agencia

RozwojuPomorzaS.A., Gdansk 2014

18 KPO (Knowledge Process Outsowrcing) 83 typem centrum ushug, kidre moina okreslié, jako te, kiore
bardziej jakoéciowo niz ilodciowe obrabiajg dostarczane dane. Sama nazwa sugeruje, ze podejécie do

outsourcingu bazuje tutaj na wiedzy.

Wykres 2

Centra ustug outsourcingowych z kapitalem zagraniczrym ziokalizowane na tevenie Trdfmiasta w otoczeniu wybranych
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Foto: A. Reatrar

Wniosek wynikajgey z analizy po-
twierdzil, ze w Tréjmiedcie na prze-
strzeni lat zmieniata sie dominacja typow
centrow tutaj zlokalizowanych. Do roku
2004 dominowal typ funkcjenalny
centréw KPO, ktory wraz z uplywem lat
przeksztateal sie. 'W reku 2007 rynek
charakteryzowal sie dominacjg spélek
KPO/BPO. Od roku 2010 do 2014 rynek
tréjmiejski posiadal mieszang strukture
typow zlokalizowanych na nim centréw.
Widoczny jest jednak trend wskazujacy,
ze w najblizezych latach moze nastapic
dominacja spotek BPO lub BPO/SSC.
Patrz Rysunek 1. Wynika z tego, ze
kilkanadcie lat temu outsourcing ustug
w Tréjmiedcie byl nastawiony gldwnie
na dostarczanie organizacjom strategicz-
nych i taktycznych narzedzi de pedej-
mowania decyzji. W kolejnych latach
nastapila swoista moda na centralizacje
ushug wspélnych w ramach whasnych
grup kapitalowych, co przelozyloe sie na
liczbe powstajgcych spélek SSC. Nato-
miast w ostatnich latach zwigksza sig
liczba spélek dwiadezgeych komercyjnie
outsourcing proceséw biznesowych dla
podmictéw zewnetrznych (BPO). Ta
informacja moze byé wskazowks dla
Jednostek Samorzgdu Terytorialnego,
ktére aktywnie cheg pozyskiwad nowych
inwestordw dlawlasnych lokalizacji oraz
dbaé o to, aby migjsce prowadzenia
dziatalnodei bylo atrakeyjne i nie powo-
dowalo checi jego zmiany.
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Rysunek 1
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Podsumowanie

easumujgc wiadze samorzg-

dowe obszaru Tréjmiasta tworzg

i wspierajg struktury, ktérych za-
daniem jest przycigganie i profesjonalna
obstuga inwestoréw, w tym podmiotdw
bedgeych centrami usthug outsourcin-
gowych z kapitalem zagranicznym.
W Polsce nie ma jednak jednego, spraw-
dzonego, rekomendowanege meodelu
wsptlpracy, ktéry dziatalby i sprawdzal
sig we wszystkich strukturach jednostek
samorzgdowych. Kazda struktura wypra-
cowuje model, ktory jest zalezny od:
struktury geograficznej regionu, spraw-
nodci poszezegdlnych uwrzeddw samorzg-

dowych, uwarunkowan historycznych
zdarzen gospodarczych, efektywnodcig
dzialajgcego medelu wspdlpracy, itp.
Jednak na aktywnoéc i weparcie IST liczg
zagraniczni inwestorzy, ktorzy caly czas
chetnie upatrujg lokalizacji dla swoich
centrow ushug outsourcingowych w mia-
stach Polski.
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OFFICE MARKET DEVELOPMENT IN THE CONTEXT
OF COOPERATION BETWEEN LOCAL GOVERNMENT AND INVESTORS
- GASE STUDY OF TRICITY AGGLOMERATION

Summary

The article presents the actions taken by Local Government Units in the Tri-City Agglomeration area to support
attracting foreign investors - centers of outsourcing services entities. The firstly described are characteristics of the Tu-City
market and the tasks that local governments histotically promoted to attract investors which use modetn office space to
provide its statutory activity. Moreover desciibed s the evolution of the typology of the functional centers located
throughout the Tri-City Agglomeration duting the years 2004-2014. This information may be a tip forlocal governments to
better tailor their offers containing locational encouragements for potential investots. The key question is the aspect of
cooperation at the level of business - local government, in the area of the outsourcing services market.

Keywords

local government, outsourcingand service centers
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