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Commercial Real Estate

StOWO WSTEPU

Bardzo mi mito zaprosi¢ Panstwa

do zapoznania sie z naszym najnowszym
przekrojowym raportem za rok 2022
dotyczacym Katowic.

Poza informacjami dotyczacymi samego
rynku nieruchomosci komercyjnych: biura,
coworkingi, magazyny, powierzchni
handlowych oraz rynku PRS. Catos¢
przedstawiliSmy w szerszym kontekscie
miejskim, uwzgledniajacym podstawowe dane Marek Ciunowicz, SIOR

dotyczace demografii, infrastruktury miejskiej
czy szkolnictwa. CEO w Corees Polska

zwigzany jest z polskim rynkiem
nieruchomosci komercyjnych
Mam nadzieje, ze to mate podsumowanie od blisko 30 lat. Stworzytem

agencje, ktéra bedzie dla Klienta
pomocnym i kompetentnym
wsparciem, w ktdérej to cztowiek
) i jego potrzeby sg na pierwszym
Zycze mitej lektury, planie.

okaze sie dla Panstwa pomocne i interesujace.

Corees Polska to butikowa

agencja specjalizujaca sie
M.LL_L &-/‘LL/{/\...MV‘I:./‘E_, w obstudze rynku nieruchomosci

? komercyjnych. Doradzamy,

negocjujemy i stanowimy
wsparcie zewnetrzne dla firm
na terenie Polski i Europy,
niezaleznie od ich wielkosci
czy lokalizacji, w zakresie
powierzchni: biurowych,
magazynowych, handlowych,
wycen oraz doradztwa
inwestycyjnego. Corees Polska
jest partnerem The Instant Group,
nalezy do SIOR, CORFAC
Katowice, 03.2023 International oraz ProProgressio.
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KATOWICE

Katowice - stolica Goérnego Slaska. Siedziba pierwszego w Polsce zwigzku
metropolitalnego -  Godornoslasko-Zagtebiowskiej  Metropolii, sktadajacej sie

Z 41 miejscowosci centralnej, uprzemystowionej czesci wojewodztwa slaskiego.

Katowice znajduja sie w potudniowej czesci Polski i sg dziesigtym co do wielkosci
miastem w kraju. Zajmuja obszar 1645 km? i na koniec czerwca 2022 roku
zamieszkiwato je 281,4 tys. oséb — 0 7,8 tys. mniej niz rok wczesniej i 13,11 tys. mniej niz

cztery lata wczesniej (294,51 tys. os6b na koniec 2018 roku).

Katowice miedzy rokiem 2011 a 2021 stracity az 8 proc. mieszkancéw. To krajowy
ewenement. Przyrost naturalny w Katowicach réwniez jest ujemny i wynosi — 2,3 proc.
Podobnie saldo migracji wewnetrznych i zagranicznych - wynosi ok -3 proc.
(wewnetrznych -847 osob). W 2050 roku prognozowana ilos¢ mieszkancéw ma wynosic¢

tutaj tylko nieco ponad 208 tysiecy.

Rzeczywista liczba mieszkancéw Katowic determinowana jest jednak paroma
czynnikami, ktérych nie wychwytuja rejestry statystyki panstwowej. Chodzi w pierwszej
kolejnosci o nasilajacy sie, szczegdlnie w ostatnich latach, naptyw migrantéw
zarobkowych do miasta. Ponadto na terenie Katowic przebywaja czasowo takze
studenci obcokrajowcy, studiujacy w ramach réznorodnych programoéow w katowickich

uczelniach. Drugim istotnym czynnikiem, ksztattujacym faktyczna liczbe mieszkancéw

Katowic, sg codzienne dojazdy do pracy i szkot.
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KATOWICE

W 2019 roku, tj. przed pandemia, do miasta codziennie dojezdzato 113 tys. oséb. Pod tym

wzgledem Katowice ustepowaty w Polsce tylko Warszawie.

Katowice znajduja sie przy wschodniej granicy historycznej, geograficznej i kulturowej
Slaska i na przetomie ubiegtych wiekéw wielokrotnie zmieniaty przynaleznosé

panstwowa — raz bedac miastem polskim, raz niemieckim.

W duzej mierze zamieszkiwane sa przez rdzennych Slazakéw, o poczuciu silnej
tozsamosci, ktérzy stanowiag druga co do wielkosci grupe mieszkancéw po Polakach i
spolonizowanych Slazakach. W ostatnim spisie powszechnym az co 5-ty dorosty
katowiczanin zadeklarowat narodowos¢ Slaska. Najstarsze pokolenie wcigz mowi

W jezyku Slaskim.

Katowice s3 administracyjnie podzielone na 22 dzielnice, ktére zgrupowano w piec
zespotdéw dzielnic. Najwiekszg sa Murcki (41,53 km?), lezace w zespole dzielnic

potudniowych, a najmniejsza - Koszutka (1,38 km?), znajdujaca sie bezposrednim

sgsiedztwie centrum miasta.
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Rynek
pracy

Katowice s3 jednym 2z najwiekszych osrodkow
gospodarczych w Polsce. Miasto ma bardzo niski
wskaznik stopy bezrobocia, ktéra na koniec stycznia
2023 roku wyniosta zaledwie 1,4 proc. i w stosunku

do danych z poprzedniego roku spadta o 0,4 proc.

To najnizszy wynik w wojewddztwie (woj. Slaskie

3,9 proc.) oraz jeden z najnizszych wynikéw w kraju.

Najwyzsza stopa bezrobocia jest wsréd osdéb
z wyksztatceniem gimnazjalnym, podstawowym
i nizszym, najnizsza wsrod mieszkancow
z wyksztatceniem wyzszym. Corocznie przybywa

w Katowicach okoto 1 tys. miejsc pracy.

Katowice charakteryzuja sie takze wyzszym
niz srednia krajowa przecietnym miesiecznym
wynagrodzeniem brutto, ktére na poczatku 2023 roku
wynosito 10 332,96 zt.

Biorac pod uwage rodzaj dziatalnosci, najwiecej oséb
pracuje w przetworstwie przemystowym (24,6 proc.),
handlu; naprawie pojazdéw samochodowych (17,1

proc.) oraz w budownictwie (6,7 proc.).
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Wsrod pracujacych, najliczniejsza grupe zawodowa stanowia specjalisci (288,1 tys.,
tj. 19,2 proc. ogotu), w dalszej kolejnosci operatorzy i monterzy maszyn oraz urzadzen
(237,4 tys., tj. 15,8 proc.), a takze robotnicy przemystowi i rzemieslnicy (234,5 tys.,
tj. 15,6 proc).

W zwigzku z niskim bezrobociem w regionie, katowiccy pracodawcy borykaja sie

Z problemami ze znalezieniem pracownikéw nie tylko na stanowiska specjalistyczne,

ale takze do prac prostych.

Potrzebni sg przede wszystkim kierownicy budéw ze specjalistycznymi
uprawnieniami, mogacy samodzielnie kierowa¢ budowami, lekarze, pielegniarki

i potozne oraz opiekunowie 0sdb starszych lub niepetnosprawnych, a takze kierowcy

samochodow ciezarowych, ciggnikéw siodtowych i autobusow.
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Rynek

Inwestycyjny

Katowice s3 dzis jednym z najszybciej rozwijajacych

sie oraz najwazniejszych miast w Polsce.

W promieniu 100 km od stolicy Slgska mieszka 9 min
ludzi, z czego 2 mIn w samej metropolii, a to sprawia,
ze Katowice s3 atrakcyjnym miejscem
dla inwestoréw. Pod koniec wrzesnia 2022 roku,
podczas dwudniowego wydarzenia poswieconego
rynkowi nieruchomosci komercyjnych w Polsce
Property Forum 2022, Katowice otrzymaty nagrode
.Miasto Przyjazne Inwestorom”. Rywalizowaty w tej

kategorii z Gdynig, Lublinem, todzig i Poznaniem.

W prestizowym rankingu fDi Magazine ,,Top 10 Large
Cities of the Future 2023" Katowice uplasowaty sie
na széstym migjscu pod wzgledem strategii
przyciggania inwestycji bezposrednich,
wyprzedzajgc tym samym takie miasta europejskie

jak Gotenburg czy Bilbao.

Z raportu ,Sektor ustug biznesowych w Katowicach”,
opracowanego w czerwcu 2022 roku przez ABSL -
Zwigzek Lideréow Sektora Ustug Biznesowych -
jednoznacznie wynika, ze rosnie rola Katowic
w sektorze nowoczesnych wustug biznesowych

w Polsce.

W  Katowicach ma siedzibe 115 centrow,
zatrudniajgcych okoto 29 tys. pracownikdéw, przez co
ustugi biznesowe mozna uzna¢ za mocna

specjalizacje lokalna.
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Inwestuja tu m.in. Keywords Studios, IBM, Fujitsu Technology Solutions, Accenutre,
PwWC, Rockwell Automation Sapiens, TUV Rheinland (Centrum Ustug Wspdlnych)
i Eurofins. Oferowane miejsca pracy to najczesciej stanowiska o wysokim stopniu

specjalizacji, co przektada sie na systematyczny wzrost wynagrodzen.
W miescie dziata tez Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna S.A. (KSSE).

Natomiast liczba spoétek handlowych prowadzacych dziatalnos¢é w Katowicach

wynosita na koniec 2022 roku ponad 13,7 tys..

_ Rynek
Inwestycyjny
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Rynek biurowy
w liczbach

Catkowite zasoby Wskaznik pustostanow
biurowe (m?2) wzrdst o niecaty 6,6 pp.

Wyjsciowe stawki czynszu
€ / m* w zaleznosci
od lokalizacji

Powierzchni biurowej (m2) Projektéw w budowie (m?)
oddanej do uzytku
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Rynek
biurowy

W Katowicach trwa intensywny rozwdj rynku

=

biurowego. W rekordowym tempie przybywa tu

%ﬁ powierzchni biurowych w komfortowych,
\"‘\-‘
%g przyjaznych dla Srodowiska i energooszczednych

transportowych.

Zasoby biurowe w Katowicach wynosza obecnie
/ \ prawie 720 tys. m?, co stawia Katowice na czwartym

miejscu wsrod 8 gtownych rynkow regionalnych (z

\Q budynkach klasy A, zlokalizowanych w centrum
\ miasta i w  sasiedztwie gidwnych  drdég
o,
™

pominieciem Warszawy).

Aktywnos¢ deweloperow w Katowicach w ostatnim

TN
=
/

czasie spowodowata, ze jest to awans o dwie
pozycje w stosunku do 2021 roku. W samym tylko
2022 roku istniejgca nowoczesna powierzchnia
biurowa wzrosta o ponad 20 proc., wskutek

dostarczenia na rynek 127,3 tys. m? powierzchni

biurowej.

Na koniec roku w budowie pozostato wciaz
ok. 130 tys. m2 w ramach siedmiu projektéw
przewidzianych do ukonczenia przez deweloperéw
w nadchodzacych 2 latach. Najwieksze realizowane
obecnie projekty to Global Office Park przy
ul. Sokolskiej, KTW Il przy rondzie gen. Zietka,
Face to Face Business Campus przy ul. Chorzowskiej
oraz budynek Craft, ktéry powstaje u zbiegu

ul. Chorzowskiej i Sciegiennego.
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Katowice moga sie takze pochwali¢ wysokim popytem na nowoczesng powierzchnie
biurowa. Tylko w pierwszych trzech kwartatach 2022 roku najemcy wynajeli
w Katowicach ponad 54 tys. m2 powierzchni, z czego w samym tylko Il kwartale 2022
roku podpisano umowy najmu na blisko 10,3 tys. m? (to okoto 10 proc. catkowitego

wolumenu transakcji zawartych w miastach regionalnych w Polsce).

Najwiekszy udziat w strukturze transakcji przypadto nowym umowom (73 proc.),

renegocjacje odpowiadaty za blisko 16 proc. wolumenu, a ekspansje ponad 11 proc.

Mimo braku nowej podazy biurowej na katowickim rynku wskaznik pustostanéw

wzrost o 6,8 pp. rok do roku i na koniec 2022 roku wynioést 16,9 proc.

Stawki za powierzchnie w budynkach klasy A wahajg sie miedzy 12,2 a 15 EUR/m?2
/miesigc. Dla obiektow klasy B z kolei wynosza od 9 do 12 EUR/m?2 /miesiac.

Optaty eksploatacyjne wynosza miedzy 12 a 18 PLN/m?2/miesiac.
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Rynek
coworkingow

Katowice preznie rozwijaja sie takze pod wzgledem
dostepnosci przestrzeni coworkingowych i biur
serwisowanych. Podaz elastycznej powierzchni
biurowej w Katowicach przekracza juz 10 tys. m2
Potozone s3 one na terenie catego miasta, miedzy
innymi w jednych 2z najlepszych budynkéw
biurowych klasy A.

Najwieksze skupisko coworkingdw zdecydowanie
znajduje sie w centrum oraz lokalizacjach
charakteryzujacych  sie  stosunkowo  dobrym
potaczeniem komunikacyjnym.

Najwiekszymi operatorami powierzchni
elastycznych w Katowicach s3 Regus Spaces,
kolejno Loftmill, Cluster Offices, CitySpace, Spacing,
QuickWork, Pozostate powierzchnie coworkingowe
oferowane s3 przez Katodesk, Desking.pl, DL Space,
Local Office i szereg prywatnych mikro-
przedsiebiorcow. W Katowicach elastyczna forma
najmu cieszy sie tak duza popularnoscia, ze obecnie
bardzo duza czes¢ powierzchni jest wynajeta prawie

w catosci.

Miesieczny koszt jednego stanowiska pracy w biurze
serwisowanym lub coworkingu w Katowicach to
srednio 300-500 PLN za tzw. hot desk do 700-1200
PLN za prywatne biuro. Gidwni uzytkownicy

coworkow to firmy technologiczne, zwiaszcza

dostawcy N opartych na chmurze,

producenci owania i deweloperzy gier.
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Rynek
PRS

Cho¢ rynek PRS jest w Polsce dopiero na
poczatkowym etapie rozwoju, Katowice moga
pochwali¢ sie  znaczna iloscia powierzchni

do wynajecia.

Cho¢ sa najmnigjszym rynkiem regionalnym
w Polsce, okoto 0,71% mieszkan na wynajem jest

witasnoscig PRS.

Na koniec 2022 r. w stolicy Slaska gotowych byto
tacznie 146 lokali, a kolejne 670 jest w trakcie budowy
(Cavatina przy ul. Putaskiego 27, zarzadzana

przez ResiCapital).
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Rynek
handlowy

Wraz z rozwojem miasta i infrastruktury w regonie,
Katowice rozwijaja sie takze na rynku handlowym.
Zasoby nowoczesnej powierzchni  handlowej
W samym miescie wynoszg obecnie 300 tys. m?2
GLA, ale nalezy tez pamieta¢ o tym, ze Katowice
naleza do Konurbacji Gérnoslaskiej, czyli obszaru
sktadajgcego sie z kilkudziesieciu miast, z ktérych
zadne nie dominuje, a same Katowice granicza
wytacznie z miastami, z ktoérych kazde moze sie
pochwali¢ pokaznymi danymi pod wzgledem

powierzchni handlowych.

Zasoby nowoczesnej powierzchni handlowej w catej
konurbacji przekraczaja 1,5 mln m?2, z czego prawie
80 proc., czyli okoto 1180 tys. m2 w 51 obiektach, to
centra handlowe. W samych tylko Katowicach
istnieje 8 centrow handlowych o {3cznej
powierzchni 300 tys. m?2 i okoto 900 sklepdw,
punktow ustugowych i gastronomicznych,
a nasycenie powierzchnig handlowa wynosi 1 043
m?2 /1 tys. osdb. Wiekszo$¢ supermarketéw jest
usytuowana w okolicach osiedli mieszkaniowych,

aby przycigagnac potencjalnych klientéw.

W centrum miasta, w sasiedztwie waznych weziéw
komunikacyjnych, znajduja sie dwa srédmiejskie
centra handlowe - Galeria Katowicka (53 tys. m?)

i Supers S. m?2).
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Najwiekszym centrum handlowym nie tylko w samych Katowicach, ale w catym
regionie (a takze jednym z najwiekszych w kraju) jest zbudowana w 2005 roku Silesia
City Center o 84 tys. m? powierzchni, i w ktérej znajduje sie 310 sklepdw. Kolejng duza
galerig jest otwarta pod koniec 2018 roku Libero, ktéra oferuje 42 tys. m2 powierzchni
handlowej i rozrywkowej, rozlokowanej na trzech poziomach. Libero jest obecnie
wynajeta w catosci. Rok 2022 w Katowicach zaobfitowat oddaniemm do uzytku
odrestaurowanego kompleksu pieciu zabytkowych budynkéw Starego Dworca (ok. 10,5
tys. m2). W obiekcie znajduja sie lokale na potrzeby biur, handlu, ustug i gastronomii.
Obecnie w budowie lub na etapie planowania s3 dwie nowe inwestycje o charakterze
mixed-used: Nowy Wetnowiec (ZMS, 15 proc. udziatem funkcji handlowej) i Global Office

Park (3 tys. m? przeznaczone na handel).

Pod wzgledem podazy powierzchni handlowej, konurbacja katowicka plasuje sie
na drugim miejscu (1,052 min m?2), zaraz po konurbacji warszawskiej. Podaz powierzchni
handlowej w samych tylko Katowicach wyniosta na koniec 2022 r. 45 tys. m2. Sredni
wolumen pustostanéw utrzymuje sie na statym poziomie i wynosi 3,4 proc. Czynsze
ksztattuja sie na poziomie 35-41 EUR/m2/miesigc za lokal na potrzeby mody

o powierzchni 100-150 m?2, w najlepszym centrum handlowym.

Rynek
handlowy
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Rynek
magazynowy

Katowice znajduja sie w gornoslaskiej strefie
magazynowej, ktéra jest drugim w kraju - zaraz po
Warszawie - regionem pod wzgledem oferowanej
nowoczesnej powierzchni magazynowej -
47 min m?2 i w ktdérej zasoby rosng w szybkim

tempie.

Z uwagi na wysoki poziom uprzemystowienia
regionu, liczni dostawcy lokalizuja tu swoje zaplecza
logistyczne, jednoczesnie pobudzajagc  popyt
na powierzchnie magazynowa. W samym miescie
nie znajduja sie jednak zadne nowoczesne

wielkoformatowe projekty magazynowe.

Najwieksze obiekty znajduja sie w przylegajacych
bezposrednio do Katowic Chorzowie, Czeladzi,

Sosnowcu i Mystowicach.

W 2022 r. w strefie gérnoslaskiej oddano do uzytku
ponad 49,6 tys. m2 nowych hal w ramach 7R City

Park Katowice I.

Obecnie sporo powierzchni znajduje sie w budowie,
w tym m.in. 7R City Flex Katowice, ktéry dostarczy

na rynek ponad 20 tys. m2.
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W samym Ill kw. 2022 roku w wojewddztwie Slaskim zostato wynajete 249 tys. m2.
Popyt na powierzchnie magazynowe na Slasku nie maleje. W | potowie 2022 roku

wyhnajetych zostato 750 tys. m2. W samym |lI kw. 2022 roku kolejne 249 tys. m?2.

Wskaznik pustostandw na koniec 2022 r. wyniost 3,8%. i byt nizszy od Il kwartatu

0 0.3 p.p.

Stawki czynszu efektywnego za powierzchnie magazynowe na Gérnym Slasku

w 2022 roku wzrosty i wynoszg 3,20-4,40 EUR/m2/miesiac.

magazynowy
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Commercial Real Estate

Rynek
Infrastruktury

Katowice, jak i cafta aglomeracja, ze wzgledu
na bardzo dobre potozenie, bardzo dobra sie¢ drog
drogowych, kolejowych i powietrznych oraz
potozenie w punkcie przeciecia sie kluczowych
transeuropejskich szlakéw transportowych
Z poétnocy na potudnie oraz ze wschodu na zachdd,
jest interesujgcym miejscem do lokowania bizneséw

dla wielu inwestorow.

Katowice znajduja sie w stosunkowo bliskiej
odlegtosci od takich europejskich miast jak: Wieden,

Praga, Berlin oraz Warszawa.

Katowice moga poszczyci¢ sie Miedzynarodowym
Portem Lotniczym w Pyrzowicach, ktéry zapewnia
potaczenia z catym Swiatem poprzez gtéwne centra
przesiadkowe we Frankfurcie, Monachium

i DUsseldorfie.

Dodatkowo, w bardzo bliskiej odlegtosci i z
doskonatym potaczeniem autostrada A4 znajduje
sie Miedzynarodowy Port Lotniczy im. Jana Pawi{a Il

w Krakowie-Balicach, a réwnie blisko - Port Lotniczy

w Ostrawie.
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Katowice posiadajg bezposrednie i szybkie potaczenie kolejowe z Warszawa,
a poniewaz wtasnie w Katowicach krzyzuja sie dwa gtéwne szlaki kolejowe, mozna

stad dotrze¢ w zasadzie do wszystkich najwiekszych miast w Polsce.

W 2018 r. Katowice wprowadzity liczne inwestycje, zmierzajace do poprawy

funkcjonowania systemu transportowego w miescie.

Linie tramwajowe na terenie Goérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii stanowia

najdtuzsza sie¢ tramwajowa w Polsce i jedna z najrozleglejszych w Europie.

W miescie znajduje sie tez ponad 163 km sciezek rowerowych.

Rynek
Infrastruktury
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Rynek
edukacyjny

Katowice s3 waznym osrodkiem akademickim.
Na rynku edukacyjnym od wielu Ilat réwniez
wspotpracuja z miastami, wchodzacymi w skitad
Metropolii, co odzwierciedla sie np. w lokowaniu
poszczegdlnych jednostek jednego uniwersytetu

w roéznych miastach aglomeraciji.

Katowice, jak i cata aglomeracja, proponuja szeroka
oferte edukacyjna. Znajduje sie tu 35 uczelni
wyzszych, na ktérych studiuje ok 107,3 tys. oséb.

W samych Katowicach 2022 r. w studiowato ponad
40 tys. studentéw, w tym blisko 1500 to studenci

zagraniczni, ktérych ilos¢ wzrasta.

Do najwiekszych szkdét regionu naleza Uniwersytet
Slaski, Uniwersytet Ekonomiczny, Politechnika

Slaska, Slaski Uniwersytet Medyczny.

UE i Politechnika =zaliczane s3 do najlepigj
rozwijajacych sie szkdét w regionie. Kazdego roku

liczba absolwentéw wynosi ponad 33 tys..

Najpopularniejsze s9 kierunki biznesowo-
administracyjne oraz inzynieryjno-techniczne, ktére
swojg popularnos¢ zawdzieczajg wprowadzaniu
do centrow BPO/ITO i SCC coraz bardziej
zaawansowanych ustug oraz tworzeniu centréw

badawczo-rozwojowych.
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