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WSTĘP

Szanowni Państwo,

Niniejszym przedstawiamy Państwu aktualny raport na temat rynku nieruchomości na terenie 

Aglomeracji Górnośląskiej. Opracowanie to ma za zadanie przybli¿yć zainteresowanym poszczególne 

segmenty śląskiego rynku obiektów oraz terenów biurowych, mieszkaniowych, logistycznych 

i handlowych. 

Ostatnie kilkanaście miesięcy w sposób zasadniczy zmieniło sytuację rynkową. Pojawiło się wiele 

nowych, du¿ych projektów i inwestorów dotychczas koncentrujących swoją działalność na innych 

polskich miastach. Poda¿ nie nadą¿a za popytem. Gwałtowny wzrost cen, do niedawna typowy dla 

Warszawy, Krakowa czy Wrocławia jest odczuwalny teraz zarówno w Katowicach, jak i pozostałych 

miastach Aglomeracji. Ceny na poziomie 1 500 zł za 1 m2 działki przeznaczonej pod zabudowę 

biurowo-usługową czy 1 000 zł za 1 m2 terenu mieszkaniowego w centrum miasta, nie są ju¿ 

ewenementem.

Nakłady na poprawę infrastruktury (w szczególności drogowej) poczynione w ostatnich latach 

powodują, ¿e Katowice i Aglomeracja stają się jednym z najlepiej skomunikowanych regionów 

Polski, a potencjał prawie 3 milionów mieszkańców powoduje, ¿e lawinowo rośnie liczba nowych 

inwestycji komercyjnych i mieszkaniowych. 

Opracowanie to z pewnością nie wyczerpuje tematu, jednak chcemy aby stanowiło rodzaj 

wprowadzenia, przybli¿ającego rynek śląski potencjalnym inwestorom. Zainteresowanych bardziej 

szczegółowymi analizami zapraszamy do zapoznania się z raportami Metropolis Nieruchomości 

Komercyjne dotyczącymi wybranych segmentów śląskiego rynku nieruchomości.

Zapraszamy do lektury.

Z powa¿aniem

Marek Wollnik

Partner Zarządzający 

Metropolis Nieruchomości Komercyjne
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AGLOMERACJA GÓRNOŚLĄSKA

Aglomeracja Górnośląska to największy zurbanizowany obszar w Europie Środkowo-

Wschodniej.

Tworzony przez 24 średniej wielkości miasta oraz kilka mniejszych ośrodków, zamieszkiwany jest 

przez 2,7 miliona mieszkańców, co plasuje go na 9 miejscu w Europie.

Katowice, stolica Aglomeracji: 

• 25% bud¿etu miasta przeznaczone jest na inwestycje

• Rating Fitch Ratings ocenia zdolność kredytową miasta na poziomie A- w walucie 

zagranicznej i A- w złotówkach
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�ródło: Opracowanie własne. 
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Poło¿enie regionu w południowej części Polski, w pobli¿u granicy z Czechami i Słowacją, jak 

równie¿ jego doskonałe skomunikowanie drogowe, kolejowe i lotnicze to zasadnicze atuty 

Aglomeracji. Dzięki temu region jest jednym z liderów w zakresie napływu bezpośrednich inwestycji 

zagranicznych.  

GŁÓWNE MIASTA AGLOMERACJI GÓRNOŚLĄSKIEJ

LICZBA MIESZKAŃCÓW MIASTA

2 miasta z liczbą mieszkańców powyżej 200 000 Katowice, Sosnowiec

7 miast z liczbą ludności między 100 000 i 200 000
Bytom, Chorzów, Dąbrowa Górnicza, Gliwice, Ruda 

Śląska, Tychy, Zabrze

7 miast z liczbą mieszkańców między 50 000 i 100 000
Będzin, Jaworzno, Mysłowice,

Piekary Śląskie, Tarnowskie Góry, Siemianowice Śląskie, 
Świętochłowice

8 miast z liczbą ludności poniżej 50 000
Czeladź, Knurów, Łaziska Górne, Mikołów, Pyskowice, 

Radzionków, Sławków, Wojkowice

�ródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Statystycznego w Katowicach.
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Przez Aglomerację przebiegają dwa paneuropejskie korytarze transportowe: wschód-zachód 

(Calais- Charków, w Polsce Zgorzelec-Medyka) oraz północ-południe (Rovaniemi-Ateny, na terenie 

Polski Gdańsk-Gorzyczki), krzy¿ując się w jej zachodniej części. 

Skomunikowanie lotnicze zapewnione jest dzięki dwóm lotniskom: MPL „Katowice” w Pyrzowicach 

(www.gtl.com.pl) oraz MPL im. Jana Pawła II pod Krakowem (www.lotnisko-balice.pl). 

Dzięki aktywności tanich linii lotniczych Wizzair, Ryanair i Skyeurope oraz regularnym przewoźnikom, 

zapewnione są bezpośrednie połączenia z większymi europejskimi miastami (Londynem, Berlinem, 

Pary¿em, Rzymem, Brukselą, Monachium czy Sztokholmem). Lotniska te obsługują niemal 25% 

pasa¿erskiego ruchu lotniczego w Polsce. 

6 

�ródło: Opracowanie własne.
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O potencjale gospodarczym regionu decyduje dostępność i zasoby doskonale wykwalifikowanej 

siły roboczej. Studiuje tu niemal 200 tys. osób, głównie na kierunkach ekonomicznych (50 tys. 

studentów), humanistycznych (35 tys. osób) oraz in¿ynieryjnych i ścisłych (odpowiednio 12 i 7 tys. 

studentów). Stosunkowo wysoka jakość kształcenia przy wynagrodzeniach wynoszących w regionie 

średnio 605 EUR brutto, lokalizowanie w regionie działalności produkcyjnej oraz usługowej (głównie 

centrów usług) przynosi ewidentne korzyści inwestorom.  

PODSTAWOWE DANE O GOSPODARCE AGLOMERACJI GÓRNOŚLĄSKIEJ

 AGLOMERACJA 
GÓRNOŚLĄSKA

POLSKA

Liczba mieszkańców 2 700 000 38 000 000

Powierzchnia 1 600 km2 313 000 km2

Przeciętne wynagrodzenie w sektorze 
prywatnym

605 EUR 575 EUR

PKB per capita 7 300 EUR 6 045 EUR

Stopa bezrobocia 12,8% 14,9%

Wzrost produkcji sprzedanej przemysłu 17% 15%

Dochód rozporządzalny/osobę 200 EUR 190 EUR
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�ródło: Opracowanie własne na podstawie danych Urzędu Statystycznego w Katowicach.
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Silesia Atrium, KATOWICE

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH

Znaczna przewaga popytu nad poda¿ą w związku z rosnącym zainteresowaniem 

inwestorów zagranicznych z bran¿y usług: pustostany na poziomie 2,5% 

w powierzchniach klasy A i 16% B i B+ przy zasobie w wysokości 150 000 m2

Gwałtowny wzrost czynszów o ok. 30% w okresie ostatnich kilku miesięcy, spodziewana 

stabilizacja w dalszym okresie na poziomie 19 EUR/m2 w przypadku powierzchni klasy A 

i 12-15 EUR/m2 w powierzchniach klasy B+

Przewaga projektów realizowanych pod konkretnych najemców, kilka inwestycji 

o charakterze spekulacyjnym

8 
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PODA¯ POWIERZCHNI BIUROWYCH

Poda¿ powierzchni biurowych klasy A, B+ i B w Katowicach kształtuje się na poziomie 

150 000 m2, z czego w obrębie centralnej strefy miasta zlokalizowano 60% powierzchni. Atrakcyjną 

lokalizacją dla budynków biurowych są tak¿e bardzo dobrze skomunikowane tereny w pobli¿u 

skrzy¿owania autostrady A4 i DK 86 (Warszawa-granica polsko-czeska).  

Powierzchnie typu A to nowoczesne budynki wybudowane w ostatnich kilku latach, zajmowane 

głównie przez presti¿owych najemców-oddziały zagranicznych przedsiębiorstw, firmy 

konsultingowe itd. Powierzchnie typu B+ i B to przede wszystkim gruntownie zmodernizowane 

starsze obiekty. Istnieje tak¿e powa¿ny zasób powierzchni biurowych klasy C (ok. 50 000  m2), 

czyli budynków kilkudziesięcio- lub kilkunastoletnich, których właściciele nie zdecydowali się 

na podniesienie standardu. 

POPYT NA POWIERZCHNIE BIUROWE

Rok 2006 charakteryzował się znacznym ruchem na rynku powierzchni biurowych. Poziom 

pustostanów w obiektach klasy A obni¿ył się do rekordowego poziomu 2,5%, klasy B do 16%.

Zapotrzebowanie na powierzchnie biurowe zgłaszane przez inwestorów związane jest ze  wzrostem 

zainteresowania Śląskiem jako miejscem lokowania inwestycji o charakterze usługowym. Du¿a 

dostępność wykwalifikowanych pracowników przy wyczerpujących się zasobach innych miast 

Europy Środkowo-Wschodniej jak i innych miast Polski (Wrocław, Poznań, Kraków) sprawia, ¿e  Śląsk 

jest w chwili obecnej optymalnym miejscem na lokowanie centrów obsługi klientów, ośrodków 

badawczo-rozwojowych oraz zaplecza finansowo-księgowego.

Chorzowska 50, KATOWICEAltus, KATOWICE
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CENY

Ceny ofertowe powierzchni biurowej klasy A kształtują się na poziomie ok. 19 EUR/m2 + media. 

Istnieje mo¿liwość negocjacji cen, w zale¿ności od powierzchni najmu, czasu trwania umowy 

(preferowane są umowy na czas określony – min. 3-letnie) oraz presti¿u i pozycji rynkowej najemcy. 

Wynajmujący oferują szereg dodatkowych usług, m.in. opcję dostosowania powierzchni do potrzeb 

najemcy czy zaplecze konferencyjne, jednak zazwyczaj podlegają one dodatkowym opłatom.

Powierzchnie biurowe klasy B udostępniane są w cenie ok. 10-12 EUR/m2 + media. Stosowana zasada 

„części wspólnych” skutkuje jednak doliczeniem dodatkowych opłat na poziomie 20-30% ceny 

wyjściowej. Czynsz w większości przypadków nie podlega negocjacji. Stosowane są umowy na czas 

określony oraz bezterminowe. 

�ródło: Opracowanie na podstawie danych własnych.

�ródło: Opracowanie własne na podstawie danych rynkowych.
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PERSPEKTYWY

Inwestorzy zareagowali na pozytywne sygnały płynące z rynku.  W chwili obecnej planowana 

jest budowa kilkudziesięciu tysięcy m2 powierzchni biurowej, która będzie udostępniana 

sukcesywnie do końca 2010 r.

W naszej ocenie planowane aktualnie inwestycje nie zaspokoją w pełni zgłaszanego popytu. 

Wynika to przede wszystkim z następujących czynników:  

- wieloletnich opóźnień w zakresie poda¿y powierzchni biurowej w regionie: przez kilka lat gros 

krajowych inwestycji w zakresie powierzchni biurowej koncentrował się w Warszawie,

- wzrostu aspiracji lokalnych firm w miarę wzrostu ich mo¿liwości finansowych i planów poprawienia 

warunków lokalowych,

- rosnącej popularności regionu jako miejsca lokalizacji inwestycji typu Shared Services Centers,

- realizacji inwestycji w trybie „build-to-suit”, w związku z czym znaczna część nowych powierzchni 

ma ju¿ swoich długookresowych najemców.

Ceny powierzchni biurowych w Katowicach najprawdopodobniej nie ulegną realnie zmianom, 

osiągnęły bowiem średni poziom krajowy. Rynek regulowany jest długookresowymi umowami 

najmu, stąd wahania cen są stosunkowo niewielkie. 
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POWIERZCHNIE LOGISTYCZNE I MAGAZYNOWE

Śląsk logistycznym zapleczem Europy Środkowej – rosnące zainteresowanie 

najemców oraz deweloperów logistycznych rynkiem regionu ze względu na doskonałe 

skomunikowanie (skrzy¿owanie autostrad A4 i A1 – północ-południe i wschód-zachód)

Zdecydowana dominacja projektów realizowanych pod potrzeby konkretnych 

najemców

Stabilne ceny najmu powierzchni na poziomie 3-4 EUR/m2

PODA¯

Poda¿ nowoczesnej powierzchni logistycznej na terenie Aglomeracji Górnośląskiej kształtuje 

się na poziomie 400 tys. m2. Najbardziej cenione przez deweloperów logistycznych lokalizacje 

to tereny poło¿one przy głównych trasach komunikacyjnych regionu: autostradzie A4, DK 86 (między 

Warszawą a centrum Aglomeracji) oraz w pobli¿u planowanego przebiegu autostrady A1. W okolicy 

Gliwic ju¿ w 2010 roku powstanie skrzy¿owanie autostrad A4 i A1, co znacznie usprawni 

transport drogowy w kierunku południowych sąsiadów Polski. 

Warto zwrócić uwagę, ¿e ze względu na specyficzną strukturę regionu, centra logistyczne 

niejednokrotnie lokalizowane są miedzy jednym miastem a drugim, co sprawia, ¿e obsługują 

zarówno rynek wewnętrzny Aglomeracji jak i podmioty zlokalizowane poza nim.

Śląskie Centrum Logistyczne, SOSNOWIEC
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Dostępne obiekty to nowoczesne powierzchnie wysokiej klasy, w przewa¿ającej mierze budowane 

w systemie „build-to-suit”. Deweloperzy obecni na rynku to zarówno międzynarodowe firmy typu 

AIG/Lincoln, ProLogis czy jeden z najnowszych graczy - Panattoni, jak i lokalne podmioty, w tym. m.in. 

firmy spedycyjne poszerzające zakres oferowanych klientom usług.

POPYT

Popyt na powierzchnie magazynowe wynika bezpośrednio z potencjału rynku lokalnego 

oraz rozwoju sieci handlowych: ceramika i chemia budowlana oraz produkty spo¿ywcze zajmują 

sporą część powierzchni magazynowych na Śląsku.

Jednak zasadnicze znaczenie w rozwoju logistyki na Śląsku ma przede wszystkim działalność 

zagranicznych firm produkcyjnych  z bran¿y motoryzacyjnej, metalowej czy maszynowej (region 

przoduje w tych bran¿ach dzięki inwestycjom zagranicznym firm takich jako GM Opel, Fiat, ISUZU, 

Delphi, TRW, Brembo, Tenneco Automotive itd.). Rozwój centrów logistycznych zlokalizowanych 

na południe od Aglomeracji jest bezpośrednio skorelowany z napływem inwestycji w ww. bran¿ach 

do Czech i Słowacji.

Ze względu na doskonałe skomunikowanie regionu, staje się on zapleczem logistycznym 

na  skalę Europy Środkowo-Wschodniej. Dlatego mo¿na oczekiwać wysokiego zapotrzebowania 

na powierzchnie magazynowe.

13
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CENY

Ceny najmu powierzchni magazynowych utrzymują się na stosunkowo stabilnym poziomie  

ze względu na preferowany przez inwestorów tryb realizacji przedsięwzięć czyli niewielką liczbę 

projektów o charakterze spekulacyjnym. Wahają się one w przedziale 3-4,5 EUR/m2 miesięcznie + 

opłaty eksploatacyjne na poziomie 1-1,5 EUR/m2.

Zró¿nicowanie cen wynika przede wszystkim z zakresu oferowanych przez operatorów 

magazynowych usług: od udostępnienia samej powierzchni składowania do pełnej obsługi 

magazynowej i spedycyjnej. 

PERSPEKTYWY

Zapotrzebowanie na powierzchnie magazynowe będzie rosnąć w miarę wzrostu poziomu 

inwestycji zagranicznych w sektory produkcyjne oraz wzrostu mo¿liwości konsumpcyjnych 

mieszkańców regionu. Warto tak¿e zwrócić uwagę, i¿ w momencie ukończenia budowy autostrady 

A4 i A1 region mo¿e stać się zapleczem magazynowym Europy Środkowej. Dlatego te¿  mo¿na 

oczekiwać nowych projektów realizowanych zarówno przez międzynarodowych graczy (w tym 

rozbudowy istniejących centrów), jak i lokalne firmy.  

�ródło: Opracowanie własne na podstawie danych rynkowych.
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W miarę rozwoju rynku pojawiać się będzie tak¿e miejsce dla inwestorów zainteresowanych 

budową hal produkcyjnych pod potrzeby konkretnych najemców. Dotychczasowa polityka 

polskich i zagranicznych inwestorów przemysłowych kładła nacisk na własność nieruchomości 

produkcyjnej, jednak w gronie tych drugich coraz częściej po¿ądana jest opcja długookresowego 

najmu obiektu wykorzystywanego do prowadzenia zasadniczej działalności. Przy niedoborze 

nowoczesnych powierzchni produkcyjnych średniej wielkości (1 500 - 4 000 m2 powierzchni 

produkcyjnej), tworzy to du¿e mo¿liwości w zakresie inwestycji w tzw. parki produkcyjne.

15
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POWIERZCHNIE HANDLOWE

Zainteresowanie inwestorów średniej wielkości miastami (powy¿ej 100 000 

mieszkańców)

Rosnąca poda¿ powierzchni w centrach III generacji: 150 000 m2 dostępnych, dodatkowe 

50 000 m2 w budowie

Miejsce dla nowych inwestycji ze względu na niską poda¿ powierzchni handlowych 

w stosunku do liczby mieszkańców regionu (300 m2/1 000 mieszkańców)

Silesia City Center, KATOWICE
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PODA¯

Poda¿ powierzchni handlowych w du¿ych centrach handlowo-rozrywkowych na terenie Aglomeracji 

Górnośląskiej kształtuje się na poziomie 900 tys. m2. Większość obiektów zlokalizowanych jest przy 

głównych trasach łączących poszczególne miasta regionu, co pozwala na powiększenie grupy 

potencjalnych klientów. W ostatnim okresie mo¿na obserwować tak¿e inwestycje prowadzone 

w centrach miast, wpisane w tkankę miejską np. Silesia City Center w Katowicach (TriGranit), Park 

Kościuszki w Bytomiu (Braaten+Pedersen plus Partners), Forum (Quinlan Private Golub i Borgestad) 

i Focus w Gliwicach (Parkridge CE Retail) czy Plaza w Sosnowcu (Plaza Centers Poland). Wynika 

to z aktualnego trendu obserwowanego w Polsce: coraz częściej inwestorzy lokalizują nowe 

projekty w miastach nie przekraczających 200 tys. mieszkańców.

Ze względu na gęstość zabudowy, nowe inwestycje realizowane są na terenach uprzednio 

zajmowanych przez przemysł, niejednokrotnie doskonale zlokalizowanych.

Liczba istniejących obiektów mo¿e wskazywać na zapełnienie rynku, jednak wskaźnik pow. 

handlowej przypadającej na 1 000 mieszkańców wskazuje na istniejący du¿y potencjał 

rozwojowy. 

17
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POPYT

Najbardziej popularne marki posiadają swoje sklepy w kilku lokalizacjach na terenie regionu. 

Silesia City Center w Katowicach oraz Forum w Gliwicach (otwarcie planowane jest na 2Q 2007 r.) 

pozycjonują się jako obiekty ekskluzywne, skierowane do bardziej wymagających klientów. Mo¿na 

uwa¿ać, ¿e jako jedyne mają regionalną skalę oddziaływania. Marki takie, jak Zara czy Bershka 

pojawiły się na Śląsku wraz z otwarciem pierwszego z wy¿ej wymienionych centrów, wiele innych 

wcią¿ nie zdecydowało się na uruchomienie działalności na terenie Aglomeracji (Galeria Centrum, 

GAP, Lonsdale, Victoria’s Secret, NafNaf, Selected, Forget-me-not). 

Biorąc pod uwagę fakt, ¿e 68% Ślązaków wskazuje odwiedzanie centrów handlowych jako 

ulubiony sposób spędzania wolnego czasu i weekendów  a dochody rozporządzalne przekraczają 

tu średnią krajową, w naszej ocenie region jest bardzo atrakcyjnym miejscem do lokowania 

nowych obiektów handlowych, w szczególności z rozbudowaną funkcją rozrywkową. 

Wraz z ekspansją sieci handlowych poszerzających swój rynek, wzrośnie zapotrzebowanie 

najemców na atrakcyjne lokalizacje.  
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Centrum Handlowe 3 Stawy, KATOWICE
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CENY

Wysoki popyt na powierzchnie handlowe przeło¿ył się na poziom cen, które w najbardziej 

ekskluzywnych centrach osiągnęły poziom 35-40 EUR/m2 miesięcznie (+ opłaty eksploatacyjne 

na poziomie 5-8 EUR/m2). W mniejszych miastach ceny wahają się w granicach 30-35 EUR/m2 + 5-6 

EUR/m2 opłat eksploatacyjnych. Oddanie nowych projektów nie wpływa znacząco na poziom cen.  

PERSPEKTYWY

Najnowsze inwestycje realizowane w regionie rozwijają obok handlu tak¿e funkcje rozrywkowe, 

uzupełniając tradycyjną strukturę centrum handlowego (sklep wielkopowierzchniowy i pasa¿ 

handlowy) o kina, centra fitness, kręgielnie, restauracje i kluby. Mo¿na oczekiwać, ¿e trend ten 

będzie się nasilał, dzięki czemu  centra handlowe zlokalizowane na obszarach śródmiejskich, 

będą częściowo przyczyniały się do o¿ywienia centrów miast.  

Warto zwrócić uwagę na fakt, ¿e w regionie zlokalizowanych jest niewiele parków handlowych. 

Biorąc pod uwagę brak w regionie takich graczy jak Dixons (obecny ju¿ w Polsce) oraz bardzo 

dobrze rozwinięty system drogowy, mo¿na oczekiwać, i¿ jest to doskonała okazja dla inwestorów 

zainteresowanych rozwojem obiektów handlowych w regionie. 
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POWIERZCHNIE MIESZKANIOWE

Wzrost średnich cen mieszkań 2006/2005 o 20%

Wzrost popytu na mieszania napędzany rosnącymi dochodami mieszkańców, 

taniejącymi kredytami i inwestycjami zagranicznymi

Większość projektów sprzedawana jest na etapie uzyskanego pozwolenia na budowę

Koszty budowy utrzymujące się na poziomie 600 EUR/m2przy cenach sprzeda¿y nowych 

mieszkań wahających się w przedziale 750-1250 EUR/m2

Rosnący popyt na mieszkania w wy¿szym standardzie o cenie ofertowej 1250-2000 EUR/m2

Planty Śląskie, CHORZÓW

20 
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PODA¯

Na rynku nieruchomości mieszkaniowych na terenie Aglomeracji obserwować mo¿na wyraźny 

wzrost zainteresowania inwestorów. Na rynku pierwotnym coraz większa liczba deweloperów 

ogłasza nowe projekty, pojawiło się tak¿e zainteresowanie regionem ze strony firm zagranicznych, 

głównie hiszpańskich i irlandzkich. Plany inwestorów koncentrują się głównie na osiedlach 

jednorodzinnych lub wielorodzinnych, realizowanych na atrakcyjnie zlokalizowanych terenach 

znajdujących się poza centrum. Największa liczba nowych przedsięwzięć planowana jest na terenie 

Katowic oraz Gliwic oraz miejscowościach ościennych, skąd dojazd do głównych ośrodków miejskich 

nie przekracza 30-40 min. 

Od pewnego czasu mo¿na obserwować tak¿e wzrost zainteresowania deweloperów budową 

obiektów wielorodzinnych zlokalizowanych w śródmieściu. Oferta ta skierowana jest przede 

wszystkim do dobrze zarabiających, młodych osób ceniących ofertę kulturalno-rozrywkową miasta. 

Ta sama grupa nabywców najprawdopodobniej będzie zainteresowana pojawiającymi się na rynku 

ofertami loftów – kompleksów mieszkaniowych tworzonych w budynkach poprzemysłowych.

21

Osiedle w centrum Katowic
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Warto tak¿e zwrócić uwagę na projekt TriGranit, który zdecydował się na budowę osiedla 

mieszkaniowego tu¿ przy centrum handlowym Silesia City Center. Doskonały dostęp z centrum 

miasta i głównych tras komunikacyjnych regionu oraz najwy¿szej klasy zaplecze handlowo-usługowe 

zdecydowało, ¿e projekt znalazł się w centrum zainteresowania potencjalnych nabywców.    

Firmy zainteresowane wejściem na rynek nieruchomości mieszkaniowych znajdą w regionie wiele 

interesujących ofert terenów przeznaczonych pod zabudowę mieszkaniową, przy czym miasta 

zainteresowane rozwojem tego typu obiektów na swoim terenie zapewniają niejednokrotnie 

wsparcie w zakresie uzbrojenia terenu w niezbędne media. 

22 

�ródło: Opracowanie własne na podstawie danych Głównego Urzędu Statystycznego.
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POPYT

Ze względu na znaczne zu¿ycie substancji mieszkaniowej oferowanej na rynku wtórnym 

oraz kilkuletni zastój na rynku, istnieje aktualnie bardzo du¿e zapotrzebowanie na atrakcyjne 

lokale mieszkaniowe zlokalizowane w centrach miast. Z oferty pośredników w obrocie 

nieruchomościami znikają praktycznie wszystkie mieszkania znajdujące się w dobrym stanie 

technicznym. Na rynku pierwotnym coraz większą grupę nabywców stanowią obcokrajowcy, 

traktujący mieszkania jako lokatę kapitału. Rosnący poziom zatrudnienia oraz rozpoczynająca 

kariery zawodowe grupa młodzie¿y z fali wy¿u demograficznego przyczyniają się do zwiększenia 

popytu.

Kolejne projekty deweloperskie znajdują szybko nabywców, stąd coraz większe zainteresowanie 

deweloperów spoza regionu oraz zagranicznych, dotychczas koncentrujących się na stolicy 

oraz Krakowie i Wrocławiu.

CENY

Ceny mieszkań w regionie wahają się w zale¿ności od lokalizacji: Katowice oraz najbli¿sze okolice 

są liderem pod względem stawek. Mieszkania na rynku wtórnym kosztują tu średnio 600 EUR/m2 

ze względu na ich w przewa¿ającej mierze nie najlepszy stan techniczny, na rynku pierwotnym 

wahają się w przedziale 750-1 250  EUR/m2. 

Osiedle Dębowe Tarasy, KATOWICE
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Pojawiają się tak¿e oferty dla bardziej wymagających klientów lub w dzielnicach uznawanych 

za bardziej atrakcyjne w cenie ok. 1 250 -2 000 EUR/m2, spotykają się one z wielkim zainteresowaniem. 

Mo¿na oceniać, ¿e w przeciągu ostatniego roku ceny wzrosły o ok. 20%. 

Ceny mieszkań oferowanych na rynku pierwotnym w pozostałych miastach Aglomeracji kształtują 

się na ni¿szym poziomie: od średnio 10% w Gliwicach do 15% w mniejszych ośrodkach, gorzej 

skomunikowanych ze stolicą regionu. Nale¿y jednak zwrócić uwagę na ni¿szy poziom cen terenów 

przeznaczonych pod inwestycje mieszkaniowe w mniejszych miastach Aglomeracji.  

24 

Osiedle w centrum Katowic
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PERSPEKTYWY

Fala wzrostów cen na rynku nieruchomości mieszkaniowych na Śląsku znajduje się dopiero w fazie 

początkowej. Oferta poszerza się, jednak wcią¿ większość lokali sprzedawanych jest na etapie 

uzyskiwania pozwolenia na budowę. Nasilający się popyt, napędzany informacjami o wzrostach cen 

w innych regionach Polski, przyczynia się do zwiększenia oferty mieszkaniowej i jej coraz większego 

zró¿nicowania. Koniunktura na rynku potrwa przynajmniej kilka lat, w dalszym ciągu bowiem 

liczba mieszkań oddawanych do u¿ytku jest stanowczo niewystarczająca w porównaniu z liczbą 

mieszkańców. Warto zwrócić uwagę na wzrost zamo¿ności mieszkańców regionu wynikający 

z napływu inwestycji. Skutkuje to powstaniem nadwy¿ek kapitałowych chętnie lokowanych 

w nieruchomościach. 

Raport został przygotowany przez Metropolis Nierchomości Komercyjne

Agnieszka Piszczek 

Specjalista ds. Współpracy z Inwestorami 

apiszczek@metropolis.pl

 

�ródło: Opracowanie własne na podstawie danych Głównego Urzędu Statystycznego.
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Metropolis Nieruchomości Komercyjne świadczy kompleksowe usługi z zakresu nieruchomości 

komercyjnych na terenie Aglomeracji Górnośląskiej obejmujące:

-  doradztwo w zakresie obrotu nieruchomościami komercyjnymi,

-  analizy w zakresie poszczególnych segmentów rynku nieruchomości,

-  usługi pośrednictwa,

-  wycenę nieruchomości,

-  konsultacje w zakresie rozwiązań prawno-podatkowych,

-  usługi architektoniczne,

-  badania i analizy śląskiego rynku nieruchomości.

Działalność Metropolis koncentruje się zarówno na klientach krajowych, jak i zagranicznych: 

-  poszukujących du¿ych nieruchomości biurowych, usługowych i handlowych,

-  zainteresowanych powierzchniami logistycznymi,

-  zamierzających prowadzić w regionie działalność produkcyjną,

- poszukujących obiektów przynoszących stabilny dochód w celu poszerzenia swojego portfolio 

nieruchomości komercyjnych, 

- zainteresowanyh projektami deweloperskimi w zakresie budowy nieruchomości biurowych, 

magazynowych oraz rozrywkowo-handlowych i osiedli mieszkaniowych.
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ZESPÓŁ

Firmę Metropolis Nieruchomości Komercyjne tworzy zespół ekspertów, którzy łączą wiedzę z pasją. 

Nasi pracownicy to doświadczeni pośrednicy w zakresie obrotu nieruchomościami, specjaliści 

ds. projektów inwestycyjnych, doradcy w zakresie tematyki prawnopodatkowej i  finansowej 

oraz  architekci i specjaliści w zakresie marketingu nieruchomości. Otwartość, entuzjazm 

i  kreatywność to cechy charakteru wyró¿niające ludzi Metropolis, którzy realizując swoje zawodowe 

ambicje przyczyniają się do sukcesu biznesowych przedsięwzięć Klientów.

WSPÓŁPRACA 

Metropolis Nieruchomości Komercyjne współdziała z władzami lokalnymi i regionalnymi, 

wspierając ich aktywność w zakresie pozyskiwania inwestorów dla Aglomeracji Górnośląskiej. 

Nasze doświadczenie i wiedza słu¿ą rozwojowi regionu. W gronie partnerów, z którymi na bie¿ąco 

współpracujemy, znajdują się tak¿e agencje pośrednictwa pracy, kancelarie prawnicze i podatkowe, 

firmy specjalizujące się w pozyskiwaniu funduszy unijnych oraz uznane krajowe i zagraniczne firmy 

deweloperskie, dzięki czemu mo¿emy zapewnić zagranicznym inwestorom kompleksowy zakres 

usług.

Metropolis Nieruchomości Komercyjne, ul. Francuska 35, 40-027 Katowice

tel.: +48 32 256 46 46, e-mail: biuro@metropolis.pl

www.metropolis.pl
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