Aglomeracja Slaska

Goracy rynek ostatnich miesiecy

Najatrakcyjniejsze inwestycyjnie zdaniem
Instytutu Badan nad Gospodarka Rynkowa
Wojewodztwo Slaskie w ostatnich miesigcach
zaczeto cieszyc sie szczegblnym
zainteresowaniem tak deweloperow, jak
i indywidualnych inwestorow.

By¢ moze to ostatni tak obiecujacy region
Polski, ktory dotychczas ominat boom rynku
mieszkaniowego?
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Aglomeracja Slaska

Obserwowany od kilku lat, a szczegdlnie
dynamiczny na przestrzeni ostatniego 1,5 roku,
rozwdj rynku nieruchomosci mieszkaniowych
powoduje, ze rynki najwiekszych miast w kraju
weszty w dojrzata faze wzrostu, a deweloperzy
zaczynaja interesowac sie mniejszymi pomijanymi
dotychczas regionami o wysokim potencjale.
Do takich regionéw nalezy Slask i jego stolica
Katowice. Atrakcyjnos¢ regionu wynika zaréwno
z korzystnych wskaznikow ekonomicznych (niskie
bezrobocie, wysokie ptace), jak rowniez
z dogodnego potozenia geograficznego
i rozwinietej infrastruktury komunikacyjnej,
a takze zobecnosci osrodkow przemystowych
stanowiacych potencjat dla koncentrujacych sie
w regionie zaktgdéw produkcyjnych. Dzieki tym
czynnikom na Slask i do Katowic naptywa wielu
inwestorow Zarowno krajowych jak
i zagranicznych, ktérzy tworzac nowe miejsca
pracy, zachecaja takze do zamieszkania
w regionie.

Wojewodztwo potozone jest w potudniowej czesci
kraju. Zajmuje powierzchnie 12,3 tys. km* i jest
pod tym wzgledem na 14 miejscu posrod polskich
wojewodztw. Z liczba blisko 4,7mln. mieszkancow
(okoto 12% ludnosci kraju) zajmuje druga pozycje
pod wzgledem zaludnienia. Jest przy tym
najsilniej zurbanizowanym rejonem kraju. Na jego
terenie funkcjonuje 71 miast. tacznie skupiaja
blisko 80% ogo6tu ludnosci wojewddztwa. Slask
osiagga takze najwyzszy w kraju wskaznik gestosci
zaludnienia - 382 osob/km?, gdzie érednia dla
kraju wynosi 122 oséb/km?.  Najwieksza
koncentracja ludnosci notowana jest
w Podregionie Centralnym Slaskim. Zamieszkuje
w nim blisko 3mln. mieszkancow, co stanowi
ponad 60% ludnosci wojewoddztwa. Srednia
gestos¢ zaludnienia w tym rejonie to okoto
1 900 os6b/km? i jest blisko pieciokrotnie wyzsza
od sredniego wskaznika regionalnego.

Poniewaz teren Wojewodztwa Slaskiego jest
bogaty w ztoza surowcow  mineralnych,
najprezniej sposrod innych rejonéw kraju rozwinat
sie tu przemyst wydobywczy (gornictwo wegla

kamiennego), hutniczy (zelaza i stali) oraz
paliwowo-energetyczny. Aktualnie branze
te poddawane  sa  restrukturyzacji, przez

co zmienia sie struktura gospodarki regionu.
Zmniejsza sie rola gornictwa oraz hutnictwa
a zwieksza przemystu elektromaszynowego,
informatycznego, energetycznego, spozywczego,
a przede wszystkim samochodowego (ponad 80%
produkcji samochodéw osobowych w kraju).
Dodatkowe zachety wtadz lokalnych dla
inwestorow  (specjalne strefy ekonomiczne)
zwiekszyty jego atrakcyjnosc inwestycyjna.
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Gtownymi atutami wojewodztwa sa:

* wysoka dostepnos¢ komunikacyjna
» dobra infrastruktura transportowa
* miejscowy chtonny rynek zbytu

» wykwalifikowana sita robocza
pracujacych ma wyksztatcenie
38,4% - srednie, GUS 2005r.)

(22,3%
wyzsze,

» rozbudowana infrastruktura tacznosci

» bogate zaplecze przemystowe.

Na terenie Slaska zainwestowato dotychczas okoto
150 firm zagranicznych, zlokalizowanych przede
wszystkim w specjalnych strefach ekonomicznych.
Do najwiekszych naleza: Fiat, GM Opel, ING
Group, Heineken, EBRD, Metro AG, ISUZU oraz
Alston. Sa to firmy, ktore zrealizowaty na terenie
regionu przedsiewziecia o wartosci ponad
1mid $.

Na terenie wojewddztwa dziata 425,5 tys. firm,
majacych 11,7% udziat sposréd wszystkich
podmiotow gospodarczych w kraju w 2006r.
Warto podkresli¢, ze 95,5% to jednostki sektora
prywatnego, co jest wyrazem postepujacego
procesu restrukturyzacji gospodarki regionu.

Potwierdzeniem wysokiego poziomu rozwoju
gospodarki sg wskazniki ekonomiczne, szczegoélnie
dobre dla Katowic:

e stopa bezrobocia w Katowicach jest jedna
znizszych w kraju i nadal wykazuje
tendencje spadkowa; w Il kwartale 2007r.
wyniosta 4,4% przy 12,4% dla kraju

* przecietne miesieczne wynagrodzenie
brutto w sektorze przedsiebiorstw dla
Katowic (3 665 zt - 2006r.), przekracza
srednia krajowa o blisko 40% przewyzsza
srednia dla  kraju.  Jednoczesnie jest
najwyzsze w poréwnaniu z innymi
miastami Polski (Warszawa 3 553 zt, 2006r.)

« PKB na 1 mieszkanca w Podregionie
Centralnym Slaskim jest okoto 20% wyzszy
niz srednia dla kraju, przy czym nalezy
przyjac, ze dla samych Katowic - gtdwnego
centrum przemystowego Polski relacja
ta jest znacznie korzystniejsza (WUS nie
prowadzi oddzielnych statystyk dla miasta);
PKB per capita w 2004r. dla Podregionu
wyniost 29 213 zt, przy wartosci 24 181 zt dla
Polski.
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ABC katowickiego rynku nieruchomosci
mieszkaniowych

Jeszcze 3 -4 lata wstecz, kiedy wraz z lepsza
sytuacja gospodarcza, wizja wejscia Polski do EU,
poprzedzona wczesniejszymi zmianami
legislacyjnymi  (m.in. likwidacja ulg), zaczeta
napedzac popyt na rynku materiatow budowlanych
i budownictwa mieszkaniowego, rynek
nieruchomosci w Aglomeracji Slaskiej pozostawat
w gtebokim uspieniu. Relatywnie duze na tle
innych miast kraju zasoby mieszkaniowe (liczba
mieszkan na 1 000 mieszkancow w Katowicach
wynosi 424, przy okoto 400 $rednio dla siedmiu Waszawa Lot | Pt | Tomeso  Keowoe  Kakow | Wooky | Posla | érednada
duzych miast Polski) decydowat o zasobnosci Liczba mieszkat na 1 000 mieszkancow vE
rynku wtornego, zas niskie ceny mieszkan ponizej 7rodto: www.stat.gov. pl

3000 zt/m2, a w przypadku mniej atrakcyjnych

lokalizacji nawet ponizej 1000 zt/m2 (rynek

wtorny, miasta Aglomeracji) nie sprzyjaty nowym

inwestycjom, ktéore w tym regionie, na tle 4,44% 1,81%
rodzacych sie mozliwosci w innych duzych
miastach, gdzie ceny zaczynaty juz dynamiczniej
rosna¢, byty dla deweloperow zwyczajnie
nieoptacalne. Na rynku dziatali gtownie inwestorzy
indywidualni (budowa metoda gospodarcza, czesto
w ramach sit wtasnych i rodziny), lokalne firmy
prywatne realizujace niewielkie osiedla oraz dosc
mocne na Slasku TBS-y.

16,08%

10,64%

Dane statystyczne z zakresu zasobow
mieszkaniowych i budownictwa  pozwalaja
scharakteryzowac katowicki rynek mieszkan, jako:

18,53%

B przed 1918 MW 1918 - 1944 W 1945 - 1970 @ 1971 - 1978
01979 - 1988 @ 1989 - 2002 W 2003 - 2006

» relatywnie stary: blisko potowa zasobow
powstata w latach 1945 - 1978, a kolejne
25% pochodzi jeszcze z lat przed 1944r.;

nowe mieszkania zbudowane po 1989r. ;tryuktgra wiekowa zasobdw mieszkaniowych w Katowicach
rodto: www.stat.gov.pl

stanowia zaledwie 6,25% ogotu zasobow
miasta

* 0 niskiej jakosci zasobow i ich ztym stanie
technicznym

e o0 niskim tempie wzrostu zasobow
mieszkaniowych: w miescie rokrocznie
powstaje  najwyzej kilkaset  nowych
jednostek, co plasuje Katowice na ostatnim
miejscu wsrod siedmiu duzych miast Polski
pod wzgledem liczby nowo oddanych
mieszkan na 1000 mieszkancow
(1,4 mieszkania na 1 000 os6b w 2006r.).

Duzy potencjat rynku katowickiego, jako
najwiekszego pod wzgledem liczby mieszkancow
wsérod miast Aglomeracji, o dobrych wskaznikach
ekonomicznych, gdzie mieszkaﬁcy man najwyisze Warszawa todz Poznan  Tréjmiasto  Katowice Krakéw Wroctaw Polska éredSiEaldIa
pmec1§tn§ miesigczne Zal’Obkl' W kr;.:l]u. (Sekt(.)r Liczba nowo oddawanych mieszkan na 1 000 mieszkancow
przedsiebiorstw, 2006r., GUS) i cechuje ich duza 7rodto: www.stat.gov. pl

sita nabywcza, sprawia, ze miasto obecnie staje

sie coraz czesciej obiektem zainteresowan nowych

podmiotdw przymierzajacych sie do realizacji tu

swoich inwestycji.
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O wychodzeniu Katowic z uspienia i rosnacej
dynamice na rynku budownictwa mieszkaniowego
w miescie swiadczy odnotowywany wzrost liczby
wydawanych pozwolen na budowe oraz ilosci
budow rozpoczetych lata 2005 - 2006:

e na przestrzeni dwoch ostatnich lat istotnie
wzrosta liczba wydawanych  pozwolen
na budowe z niecatych 500 rocznie (Srednia
z lat 2000 - 2004) do blisko 2 450 w latach
2005 - 2006

e wzrost liczby wydanych pozwolen
na budowe o 22% w | kwartale 2007r.
w stosunku do analogicznego okresu zesztego
roku $wiadczy o utrzymaniu sie tendencji
i prognozuje kolejny rok, kiedy w miescie
wydanych zostanie ponad 1000 pozwolen
na budowe w ciagu roku

e Katowice sa jednym z miast Aglomeracji,
w ktorym w okresie dwodch ostatnich lat
rozpoczeto najwiecej inwestycji
mieszkaniowych: budowe 320 mieszkan
w 2005r. i 0 30% wiecej w roku nastepnym

e statystyki odnotowuja ponad 5-krotny
wzrost w miescie w | kwartale 2007r.
liczby rozpoczetych budow w stosunku
do analogicznego okresu zesztego roku,
co prognozuje rekordowy rok pod wzgledem
liczby mieszkan, ktorych budowa zostanie
rozpoczeta

* nadal najsilniejsza grupa wsrod podmiotow
realizujacych  inwestycje w miescie
pozostaja  osoby indywidualne, ale
systematycznie rosnie udziat deweloperow
(mieszkania na sprzedaz lub wynajem).

Wobec wyraznego ozywienia w budownictwie
mieszkaniowym (liczba wydawanych pozwolen
na realizacje mieszkan, liczba budow
rozpoczetych) w najblizszych latach nalezy
oczekiwac¢ wiekszej podazy ofert na rynku oraz
zwiekszonej liczby  mieszkan  oddawanych
rokrocznie do uzytkowania.

W zakresie dostepnej podazy, rynek katowicki
charakteryzuje wysoki na tle innych wiekszych
miast kraju udziat zabudowy jednorodzinnej
w ogole dostepnej na lokalnym rynku oferty.
Znaczna cze$¢ oferowanych inwestycji to:

* niewielkie sktadajace sie najwyzej
z kilkunastu, goéra kilkudziesieciu jednostek
osiedla zabudowy jednorodzinnej
Z przewaga domow w zabudowie
szeregowej, najczesciej o metrazu nie
przekraczajacym 150m2, uzupetnianych tzw.
»blizniakami” i/lub domami wolnostojacymi

 rzadko spotykane w innych wiekszych
miastach osiedla typu mieszanego, gdzie
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obok zabudowy jednorodzinnej powstaje
budynek badz budynki wielorodzinne,
zazwyczaj niewielkie i kameralne na kilka -
kilkanascie jednostek mieszkalnych

* typowe osiedla zabudowy wielorodzinnej
realizowane przez deweloperow stanowity
dotychczas niewielka cze$¢ oferty, przy
czym zapowiadane inwestycje poprzedzane
zakupem  dziatek czesto ulokowanych
w centrum miasta, wskazuja, ze udziat
takich projektow w rynku bedzie rost.
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I,.iczba mieszkan, na ktorych realizacje wydano pozwolenia w 2006r.
Zrodto: www.stat.gov.pl
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Obecnie ceny dla poszczegélnych typow nowej
zabudowy mieszkaniowej w Katowicach
realizowanej przez firmy deweloperskie,
w zaleznosci od metrazu lokalu, standardu
wykonczenia oraz lokalizacji inwestycji ksztattuja
sie nastepujaco:

» domy w zabudowie szeregowej (standard
deweloperski): 3 000 - 4 800 zt brutto 1m?
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¢ domy w zabudowie blizniaczej
i wolnostojace (standard deweloperski):
2 800 -4 300 zt brutto 1m?

¢ mieszkania: 4 500 - 6 200 zt brutto 1m2
e apartamenty: do 10 500 zt brutto 1m?

Na rozwijajacym sie coraz dynamiczniej
katowickim rynku nieruchomosci mieszkaniowych
mozna zaobserwowac nastepujace trendy:

e wzrost liczby ofert z  segmentu
0 podwyzszonym standardzie, ktory
charakteryzuje miedzy innymi wykorzystanie
wysokiej jakosci materiatow budowlanych
i wykonczeniowych oraz stosowanie
rozbudowanych rozwiazan w zakresie
gwarancji bezpieczenstwa mieszkancom

e czestsze pojawianie sie ofert lub
zapowiedzi ofert z segmentu
apartamentowego, ktorych wyznacznikiem
jest ponad standardowe wyposazenie
w zakresie inteligentnych instalacji oraz
ustug dodatkowych dla mieszkancow; tego
typu inwestycje powstaja najczesciej
w bliskosci $cistego centrum, przewaznie
w wysokich  budynkach  zapewniajacych
niepowtarzalny widok na panorame miasta;
przyktady takich inwestycji to:

v" Rezydencja Parkowa Green House
Development

v' planowany w centrum miasta
apartamentowiec irlandzkiego Eurocape
P.I.A

v" planowane projekty mieszane biurowo -
mieszkaniowe z  wysokiej klasy
apartamentami ZFlI Havre, GTC czy
GANT S.A.

Perspektywy

Rosnace zainteresowanie nowymi mieszkaniami
w Aglomeracji przy niewielkiej skali podazy
nowych mieszkan w strukturze zasobdéw regionu
wskazuje na to, ze rynek budownictwa
mieszkaniowego ma znaczny potencijat.

Niska jakos¢ istniejacego zasobu oraz niewielka
skala oddawanych corocznie do uzytku mieszkan
wptywa na wysoka atrakcyjnos¢ nowego
budownictwa wsréd potencjalnych nabywcéow.

W prawdzie aktywnos¢ deweloperska w rejonie
wskazuje na znaczne ozywienie i wzrost liczby
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Dynamika wzrostu cen mieszkan i doméw na ryku pierwotnym
w Katowicach - Il kw. 2006 - Il kw. 2007
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Wizualizacja apartamentowca Eurocape P.I.A
Zrodto: www.gazeta.katowice.pl

realizowanych przedsiewziec, jednak
w najblizszym czasie nalezy sie spodziewa¢, ze
popyt na mieszkania w Aglomeracji Slaskiej
bedzie sie utrzymywat na poziomie wyzszym
w stosunku do podazy.

Sytuacja nierownowagi rynkowej bedzie
stymulowac dalszy wzrost cen, ktory w pewnym
stopniu bedzie powodowany wzrostem udziatu
projektow o podwyzszonym standardzie w ogole
podazy. Na wzrost cen bedzie miat réwniez
charakterystyczny dla catego kraju wzrost cen
gruntow, materiatow budowlanych oraz kosztow

pracy.

Wiecej informacji na stronie www.homeconsulting.pl
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