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Charakterystyka aglomeracji

Konurbacja gornoslaska jest obszarem
szczegblnym na terenie Polski. Jej policentryczna
struktura sprawia, ze trudno poréwnywac

ja z jakakolwiek inng aglomeracja w kraju.
Historycznie utrwalona rywalizacja pomiedzy
poszczegblnymi miastami sprawia, ze rbwnolegle
do centrum aglomeracji, czyli Katowic,

rozwijaja sie inne osrodki konkurujace o kapitat
inwestycyjny, produkcyjny, ustugowy czy
mieszkaniowy. Obok Katowic, sg to zwtaszcza
Gliwice, Sosnowiec, Tychy, Zabrze oraz Chorzéw,
rywalizujace o miano atrakcyjnego miejsca

do zycia. Z tego wzgledu na Gornym Slasku

i Zagtebiu méwimy dzis o kilku silnych o$rodkach
z wyraznym centrum czyli Katowicami. Pomiedzy
nimi znajduje sie zroznicowana tkanka miejska,
przetykana zielenig i terenami przemystowymi.

Analizujac pierwotny rynek mieszkaniowy

w Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii (GZM)
warto podkresli¢ znaczenie Katowic, ktore

i pod wzgledem wysokosci cen, i skali produkcji
wyraznie w niej dominuja. Ceny mieszkan

w Katowicach sa dzi$ Srednio prawie 50%
Wyzsze niz na terenie reszty aglomeracji, a udziat
produkcji mieszkaniowej Katowic z ostatnich

Wielkos¢ i granice aglomeraciji

Podobnie jak w przypadku aglomeracji
warszawskiej czy tréjmiejskiej okreslenie granic
rynku aglomeracji katowickiej nie jest tatwe.
0d 2018 roku najczesciej stosowanym
rozwigzaniem jest delimitacja okre$lona

w ustawie o Gornoslasko-Zagtebiowskie]
Metropolii (GZM). Gornoslasko-Zagtebiowska
Metropolie (GZM), ktora okreslac bedziemy
wymiennie jako aglomeracje katowicka,
wspottworzy 41 miast i gmin o tacznej
powierzchni 2,5 tys. km2 majacych tacznie
ok. 2,3 mln mieszkancédw. Dla poréwnania
powierzchnia samej Warszawy to wprawdzie

1 https://mbpr.pl/wydania-on-line/obszar-metropolitalny-warszawy

2

10 lat stanowi az 45% mieszkan wybudowanych
w ramach GZM. To w tym miescie wcigz
koncentruje sie najwieksza czes¢ oferty
mieszkaniowej oraz wydawanych pozwolen

na budowe. Katowice cechuja sie

najsilniejszym rynkiem pracy oraz najwyzszymi
wynagrodzeniami. Potencjat Katowic przyciaga
takze inwestoréw z innych regionéw, nie tylko
mieszkancow Slaska.

Same Katowice w konurbacji gornoslaskie;

nie wazg jednak tyle ile Warszawa w swoim
obszarze metropolitalnym, czy jakiekolwiek
inne miasto spo$rod szesciu najwiekszych
rynkow mieszkaniowych w Polsce na tle
swojego najblizszego otoczenia. Same Katowice
bez aglomeracji nie miaty by w skali kraju tak
wielkiego znaczenia, a skala rynku w granicach
miasta pozwalataby raczej na poréwnania
zinnymi miastami wojewddzkimi niz szescioma
najwiekszymi metropoliami. Z tego wzgledu
rynek aglomeracji katowickiej nalezy traktowac
ze szczegblng wyjatkowoscia, a analize danych jej
dotyczacych przeprowadzad z uwzglednieniem
niespotykanej nigdzie indziej réznorodnosci.

tylko 0,52 tys. km?, ale Warszawskiego Obszaru
Metropolitalnego - ok. 6,2 tys. km?2 z ok. 2,9 mln.
mieszkancow?.

Centrum GZM stanowia Katowice - gtowny
os$rodek pracy, administracji, wazne centrum
kulturowo-rozrywkowe w potudniowe] Polsce.
Ludnos¢ Katowic stanowi 13% ludnosci catego
GZM, a zasoby mieszkaniowe stanowia 16%
metropolii. Katowice cechuja sie takze jedng

z najnizszych w Polsce stopa bezrobocia, ktora
na koniec marca 2024 roku wynosita 1,1%.
Bardzo dobra kondycja rynku pracy przejawia
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Obszar Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii (GZM)
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sie takze w poziomie wynagrodzen. Przecietne Symbiotyczne uzupetnienie Katowic stanowi
miesieczne wynagrodzenie brutto w sektorze przede wszystkim 8 duzych miast tj. Sosnowiec,
przedsiebiorstw w marcu 2024 r. wyniosto Gliwice, Zabrze, Bytom, Ruda Slaska, Tychy,
w Katowicach 9,3 tys. zt, co stanowi wynik Dabrowa Gornicza oraz Chorzow, ktére
znacznie lepszy niz w todzi czy Wroctawiu. odgrywaja istotne znaczenie z punktu

widzenia roznorodnych statystyk.
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Podaz nowych mieszkan

Skala i charakterystyka nowego
budownictwa mieszkaniowego

Rozwdj budownictwa mieszkaniowego

w ostatnich latach w aglomeracji katowickiegj
miat nierdbwnomierny charakter. Potwierdzaja
to zaréwno dane JLL, jak i dane GUS dotyczace
mieszkan oddanych do uzytkowania.

Dysproporcje dotyczyty zarowno skali jak i rodzaju

realizowanej zabudowy. W ostatnich 10 latach

w GZM 49% oddanych do uzytkowania jednostek
mieszkalnych stanowity lokale w zabudowie
wielorodzinnej. Druga najliczniejsza kategoria
byty domy realizowane przez indywidualnych
inwestorow, w zabudowie jednorodzinne;j.

Struktura mieszkan oddanych
do uzytkowania w ostatnich 10 latach w GZM
wedtug typu budynku i typu inwestora

pozostate
4%

ne

jualne

Zrédto: JLL na podstawie danych GUS




W poszczegdlnych gminach rozwdj budownictwa
indywidualnego oraz deweloperskiego byt

mocno zroznicowany. Na ponizszym wykresie
wyodrebniono gminy, w ktérych w ostatnich

10 latach oddawano co najmniej $rednio

Rynek deweloperski w aglomeracji $lasko-zagtebiowskiej

100 mieszkan rocznie (biorac pod uwage
mieszkania jedno- i wielorodzinne deweloperskie
oraz jednorodzinne realizowane indywidualnie).
Przeanalizowano gminy potozone

w granicach GZM.

Struktura i liczba mieszkan oddanych do uzytkowania w ostatnich 10 latach
w wybranych miastach GZM
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Zrédto: JLL na podstawie danych GUS

Katowice, Chorzéw, Gliwice, Sosnowiec oraz
Tychy to miasta, w ktorych w ostatnich 10 latach
dominowaty mieszkania realizowane przez
deweloperéw w zabudowie wielorodzinne;j.

W Katowicach liczba mieszkan zrealizowanych
przez deweloperéw wyniosta blisko 16 tys. i byta
nieporownywalna z zadnym innym miastem

w aglomeracji. Na drugim miejscu znalazty sie
Gliwice z 4,5 tys. mieszkan. Powyzej 200 lokali
budowano $rednio rocznie takze w Sosnowcu,
Chorzowie i Tychach. W innych miastach
budownictwo wielorodzinne nie odgrywato
istotnego znaczenia, a jego skala jest na tyle mata,

8000

88%

12%
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ze w kazdym z miast pojedyncza inwestycja
o nietypowym charakterze moze znaczaco
wptynac na zmiany Srednich statystyk.

Deweloperzy w GZM nie koncentruja sie

na zabudowie jednorodzinnej. W ostatnich

10 latach udziat budownictwa jednorodzinnego
deweloperskiego w tacznej liczbie oddanych
mieszkan wyniost 12%. Natomiast domy
jednorodzinne budowane we wtasnym zakresie
stanowia duza konkurencje dla wiekszych
mieszkan w zabudowie wielorodzinnej.
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Pozwolenia i budowy rozpoczete

W ostatnich 10 latach liczba wydawanych
pozwolen na budowe w najwiekszych miastach
aglomeracji wykazywata trend rosnacy. Pierwszy
wyrazny wzrost zainteresowania deweloperdw
budowa mieszkan i domow w tym regionie
odnotowano w latach 20171 2018, co przetozyto
sie na bardzo wysoka liczbe rozpoczetych budow
w 2018 roku. W 2019 roku nastapito spowolnienie
w zakresie planowanych do sprzedazy

inwestycji. 2020 i 2021 rok przynidst ponowny
wzrost aktywnosci deweloperskiej w zakresie
przygotowywania projektéw do sprzedazy, jednak
od tego czasu zaczeta narastac dysproporcja
pomiedzy liczbg wydawanych pozwolen,

a rozpoczynanych budéw. Najwiekszy wzrost
zapasu pozwolen wynikajacy z drastycznego
spadku rozpoczynanych inwestycji nastapit w 2022
roku, co byto zwigzane z gwattownym wzrostem
niepewnosci i niestabilnosci w makrootoczeniu

w wyniku wybuchu wojny na Ukrainie. W 2023 roku
czeSc zapasu zostata wykorzystana, ale wskutek

duzej liczby nowych pozwolen taczna nadwyzka
utrzymata sie na bardzo wysokim poziomie.

Szacowany zapas pozwolen na budowe tacznie
dla Katowic, Gliwic, Sosnowca, Tych, Chorzowa

i Zabrza wynosi dzi$ ok. 9,0 tys. mieszkan

i domow, ktore mozna by wprowadzi¢ na rynek

w krétkim czasie. Najwiekszy szacowany zapas
pozwolen na budowe dotyczy Katowic (ok. 3,6

tys. jednostek). Sporo gotowych projektow

z waznym pozwoleniem na budowe maja takze
deweloperzy w Sosnowcu (2,1 tys. jednostek).

Co ciekawe, na trzecim miejscu znajduja sie Tychy,
ktore dzis wypadty z czotdwki miast pod wzgledem
dostepnej oferty, ale jak widac, szybko moga

do niej wrocic (zapas pozwolen na poziomie

1,2 tys. jednostek). Dalej znajduje sie Chorzéw
oraz Gliwice z zapasem na odpowiednio

1,0 tys. oraz 0,9 tys. lokali. W Zabrzu zapas
niewykorzystanych pozwolen jest znikomy.

Udziat miast o najwiekszej skali aktywnosci w wydanych pozwoleniach
na budowe w GZM w latach 2014-2023
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Zrédto: JLL na podstawie danych GUS
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Rozwoj pierwotnego rynku mieszkaniowego

w aglomeracji katowickiej]”

Relacje popytu i podazy
w minionych kilkunastu latach

JLL dysponuje zbieranymi od ponad 15 lat
unikalnymi danymi statystycznymi o rynku
mieszkaniowym w aglomeracji katowickiej?.
Monitoring rynku pozwalat na zrealizowanie
zaréwno ogdlnych raportéw o rynku w aglomeracji
lub Katowicach, jak i kilkudziesieciu opracowan
poswieconych konkretnym planowanym
inwestycjom mieszkaniowym.

W latach 2009 - 2015 pierwotny rynek
mieszkaniowy w aglomeracji rozwijat sie bardzo
powoli. Oferta mieszkaniowa utrzymywata sie na
stosunkowo stabilnym poziomie, wykazujac trend
wzrostowy do 2012 roku jako skutek nadwyzki
nowej podazy nad sprzedaza. Faza intensywnego
rozwoju nastgpita od 2016 roku, a wyrazna
ekspansja widoczna byta az do kofica 2023 roku,
z dwoma okresami spowolnienia: w 2020 roku
jako skutek pandemii COVID-19 oraz w 2022 roku
w zwiazku z wybuchem wojny na Ukrainie

i zatamaniem na rynku kredytow mieszkaniowych.
Na koniec | kwartatu 2024 roku oferta

w aglomeracji byta rekordowa i wyniosta

7,2 tys. mieszkan.

Od wielu lat w aglomeracji aktywne byty duze
spotki gietdowe, jednak ich udziat w ofercie nabrat

na znaczeniu w latach 2012-2013. Trzy spoétki
gietdowe, Atal S.A., Murapol S.A. oraz PB Dombud
S.A., posiadaty wéwczas okoto 20-25% oferty,

a 5 podmiotéw o najwiekszej skali dziatalnosci
40% oferty. Prawie potowa dostepnych mieszkan
koncentrowata sie wowczas w Katowicach.

W pierwszym okresie wzrostu skali rynku, czyli

w latach 2018-2019, udziat w ofercie trzech
wspomnianych wyzej spotek gietdowych wzrdst
do ponad 30%. Posréd pozostatych podmiotéw
dziatajacych wéwczas na rynku w aglomeragji
dominowaty firmy lokalne.

Obraz rynku jeszcze bardziej zdywersyfikowat

sie po pandemii COVID-19. W 2021 roku popyt
inwestycyjny w Polsce osiggnat maksymalng
skale i zaczat coraz mocniej stymulowac zakupy
mieszkaniowe takze poza pigtka najwiekszych
polskich metropolii. W gronie beneficjentow tej
ekspansji znalazty sie takze Katowice. Przyciagaty
one firmy deweloperskie niskimi cenami gruntow
i rosnacym popytem, zas$ nabywcow - rosnaca
podaza i korzystna relacja czynszow do cen.

Po roku wyhamowania sprzedazy (2022 r.),

w 2023 roku rynek w Katowicach i aglomeracji na
nowo wrocit na $ciezke wzrostu. W aglomeracji
katowickiej odnotowany zostat drugi (po 2021 r.)
rekordowy wynik liczby mieszkan wprowadzonych
do sprzedazy, 6,6 tys., z czego 2,8 tys. jednostek
pojawito sie w samych Katowicach.

Rozwdj rynku mieszkaniowego w aglomeracji katowickiej w latach 2009 - | kw. 2024
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wprowadzone N sprzedane oferta w catej aglomeracji — — —ofertaw Katowicach
Zrédto: JLL
*Rozdziat dotyczy budownictwa deweloperskiego wielorodzinnego
2Do grudnia 2018 r. monitoring rynku obejmujacy wszystkie miasta aglomeracji prowadzony byt przez REAS, a nastepnie przez ten sam zespot w ramach 7

JLL, w analogiczny sposob jak w innych najwiekszych metropoliach w kraju.
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O becny stan ryn ku roku deweloperzy ogromne nadzieje wigzali ze

wzrostem sprzedazy stymulowanej rzgdowymi
W 2023 roku wysoka liczba mieszkan zostata doptatami. W efekcie na koniec I kwartatu
wprowadzona do sprzedazy zwtaszcza w | 2024 roku aglomeracja katowicka uplasowata
potowie roku jako efekt programu Bezpieczny sie w grupie aglomeracji o najwiekszej ofercie
Kredyt 2%. Po okresie niskiego popytu w 2022 mieszkaniowej w kraju.

Oferta na koniec | kwartatu 2024 w najwiekszych aglomeracjach w kraju
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Zrodto: JLL

*Jako miasto centralne w przypadku Tréjmiasta definiujemy Gdansk, Sopot i Gdynie




Udziat Katowic w ofercie catej aglomeracji
katowickiej wyniost na koniec marca br. 46%,
natomiast we wczesniejszych latach wahat sie od
38% do 68%, przy czym najwyzszy byt w 2015 roku,
a najnizszy w 2020 roku. W ostatnich dwoch latach
notujemy zmniejszajacy sie udziat tego miasta na
rzecz innych miast konurbacji.

Rynek deweloperski w aglomeracji $lasko-zagtebiowskiej

Dane o udziale procentowym najwazniejszych
szesciu miast aglomeracji w liczbie mieszkan
wprowadzonych do sprzedazy i sprzedanych

w okresie Il kw. 2023-1 kw. 2024 r. i znajdujacych
sie w ofercie na koniec marca 2024 r. potwierdzaja
z jednej strony dominacje Katowic, z drugiej

za$ mata skale aktywnosci deweloperéw poza
szescioma najwiekszymi rynkami aglomeracji.

Sytuacja na pierwotnym rynku mieszkaniowym w ostatnich 12 miesigcach
w zabudowie wielorodzinnej w aglomeracji katowickiej

oferta
na koniec | kw. 2024

wprowadzenia
w minionym roku

sprzedaz
w minionym roku

45%

0% 10% 20% 30%

W Katowice Gliwice m Sosnowiec

Zrodto: JLL

Katowice dominujg w aglomeracji pod wzgledem
wielkosci podazy. Na drugim miejscu, niezmiennie
od lat, znajduja sie Gliwice, ktorych udziat

w ofercie na koniec | kw. 2024 wyniost 18%.

Na trzecim miejscu znajduje sie Sosnowiec

ze znacznie mniejsza oferta (9% udziatu).

W zadnym z pozostatych miast mieszkania
dostepne dla nabywcow nie stanowia wiecej

niz 5% dostepnej oferty.

W dzisiejszej ofercie w grupie dominujacych
miast brakuje miasta Tychy. Jest to o tyle
dziwne, ze zarowno wedtug monitoringu JLL,
jak i danych GUS dotyczacych mieszkan
oddanych, deweloperzy w ostatnich kilkunastu
latach wybudowali tam relatywnie duza liczbe
mieszkan, ustepujac pod tym wzgledem jedynie
Katowicom i Gliwicom.
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18%
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Jednak znaczenie tego miasta w ostatnim roku

w ofercie mieszkaniowej wyraznie spadto z uwagi
na spadek liczby mieszkan wprowadzanych

do sprzedazy. W Tychach koncentruje sie
obecnie zaledwie 2% dostepnej oferty
aglomeracji katowickiej.

Udziat Katowic w liczbie sprzedanych mieszkan
odpowiada ich udziatowi w ofercie. Zastanawia
mniejsze niz wynikatoby z oferty znaczenie Gliwic
w sprzedazy, gtéwnie na rzecz pozostatych miast
w regionie, w tym miedzy innymi w Tychach,
gdzie sprzedaz w ostatnim roku siegneta 5%
tacznej sprzedazy w aglomeracji. Sktania to do
postawienia tezy, ze Bezpieczny Kredyt 2% bardzo
silnie stymulowat sprzedaz mieszkan w mniejszych
miastach w aglomeracji, gdzie ceny pozwalaty na
zakup znacznie wiekszych, rodzinnych lokali.
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Segmentacja rynku

Katowice wyrdzniaja sie na tle zarowno duzych
miast w Polsce, jak i na tle aglomeracji pod
wzgledem segmentacji oferty. Na koniec | kw. 2024
roku standard podstawowy, ktéry w innych duzych
miastach stanowi zwykle 60-70%, w Katowicach
obejmowat mniej niz 50% oferowanych

mieszkan. Bardzo duzy jest za to udziat mieszkan

z segmentu mieszkan o podwyzszonym
standardzie, przekraczajacy 40%. Natomiast

w pozostatych osrodkach aglomeracji Slaskie;
segment podstawowy stanowi nierzadko nawet
100% oferty. Na tle pozostatych miast wyrdznia

sie jednak Chorzow z 20% udziatem segmentu
podwyzszonego. Mieszkania o nieco lepszym
standardzie niz popularny dostepne sa takze

w Gliwicach ale stanowig one mnigj niz 10% oferty.

Analiza inwestycji realizowanych w dtuzszym
okresie wskazuje, ze mieszkania o podwyzszonym

standardzie realizowane byty w znaczacej skali
takze w Tychach. W innych miastach mowa raczej
0 pojedynczych inwestycjach.

Pojawienie sie w ofercie wiekszej liczby

lokali o standardzie apartamentowym jest
zwigzane zwykle z wejsciem rynku w kolejna
faze rozwoju. W Katowicach wazny i duzy
projekt apartamentowy pojawit sie w 2021

roku: inwestycja NOHO INVESTMENT na 286
mieszkan, ktora spotkata sie z bardzo dobrym
odbiorem na rynku. Kolejny projekt z ,wyzszej
potki”, nastawiony gtownie na inwestorow, to 663
apartamenty w projekcie mix-used, Global Office
Park, ktérego sprzedaz rozpoczeta CAVATINA
pod koniec 2022 roku. Zdecydowana wiekszos¢
aktualnie dostepnej oferty apartamentow

w Katowicach znajduje sie w inwestycjach,
ktorych budowa zostata juz zakonczona.

Struktura oferty w zabudowie wielorodzinnej w podziale
na segmenty jakosciowo-cenowe na koniec | kw. 2024 r.
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Srednie ofertowe ceny mieszkan brutto [zt/m?]
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Ceny mieszkan w aglomeracji katowickiej do
konca 2018 roku nie przekraczaty 5 500 zt/m2.

W samych Katowicach na wyrazna Sciezke
wzrostu $rednia cena oferty weszta w 2018 roku,
a w pozostatych miastach nieco pézniej,

w 2019/2020 roku. Srednie ceny mieszkari

w ofercie od tej pory nieprzerwanie rosna.

Najwieksza dynamike wzrostu cen notowalismy
w 2021 roku w zwiazku z duzym popytem
inwestycyjnym oraz w 2022 roku w zwiazku

z dynamicznym wzrostem cen spowodowanym
inflacja. W minionym roku wzrost w wielu
osrodkach spowolnit, jednak wciaz byt
dwucyfrowy. W Katowicach Srednia cena
mieszkania r/r wzrosta o 13%, w Chorzowie

i Zabrzu o 14%, a przecietnie w aglomeracji

0 12%. Na tym tle wyrdzniaja sie Gliwice z 20%
wzrostem Srednich cen w minionych czterech
kwartatach. Byto to w duzej mierze zwigzane

Q12019

Chorzow e 7abrze

Q12020 Q12021 Q12022 Q12023 Q12024

Sosnowiec === Aglomeracja === Tychy

z wprowadzeniem do sprzedazy drozszych
inwestycji, 0 podwyzszonym standardzie.

Wykres z cenami dla miast regionu ukazuje mata
przydatnosc statystyk dotyczacych $rednich cen
dla ogdtu aglomeracji. Srednia cena nie ilustruje
bowiem ani cen w Katowicach, gdzie ceny sa
wyraznie wyzsze, ani dla mniejszych miast, gdzie
ceny sg wyraznie nizsze. W Katowicach Srednia
cena dostepnych w ofercie mieszkan jest wyraznie
najwyzsza i na koniec marca 2024 roku wyniosta
12,2 tys. zt/m2. W Chorzowie i Gliwicach Srednia
cena nie przekroczyta jeszcze granicy 10,0 tys. zt/m?2,
choc sie do niej zbliza, co z kolei majg juz za soba
Gliwice oraz Tychy. Przecietne ceny mieszkan w
ofercie na pozostatym obszarze aglomeracji (czyli
po wytaczeniu dominujacych w ofercie miast) to
ok. 8,2 tys. zt/m2. W zblizonej cenie oferowane sg
jednak mieszkania w Zabrzu oraz Sosnowcu.
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Kluczowe czynniki ksztattujgce popyt

w aglomeracji katowickieg]

Dostepnosc¢ mieszkaniowa

Pomimo szybko rosnacych cen mieszkan,
dostepnos¢ mieszkan liczona jako relacja
Sredniego dochodu do ceny 1 m? mieszkania
wciaz utrzymuje sie w Katowicach na najwyzszym
poziomie na tle pozostatych szesciu najwiekszych
rynkow w kraju. Wynika to z szybkiego wzrostu
ptac, ktory od 2019 roku stale nadaza za wzrostem
cen mieszkan na rynku pierwotnym. Aktualnie

w Katowicach za przecietne wynagrodzenie brutto
w sektorze przedsiebiorstw mozna naby¢ 0,82 m2
mieszkania od dewelopera. W odzi i Poznaniu,
gdzie ceny mieszkan sa najbardziej zblizone

do cen w Katowicach, jest to ok. 0,7 m2.

Znacznie mniej korzystnie ksztattuje sie sytuacja
mieszkancow pozostatych miast.

Nalezy takze zaznaczy¢, ze wielu mieszkancodw
aglomeracji zarabia w Katowicach, ale mieszka
(iwciaz chce mieszkad) poza centrum aglomeracji,
Co oznacza, ze ich zdolno$¢ nabywcza moze byé
jeszcze wyzsza.

Jakosc istniejacych
zasobdw mieszkaniowych

Poza jednym z najlepszych poziomow dostepnosci
mieszkaniowej, ktora sprzyja zakupom nowych
lokali, waznym czynnikiem sktaniajacym do
zakupow na rynku pierwotnym jest wiek i stan
zasobdw mieszkaniowych w aglomeracji $laskiej.

Relacja dochoddw do cen w najwiekszych miastach w Polsce
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W Zabrzu, Chorzowie i Gliwicach wcigz ponad

30% mieszkan (w Zabrzu nawet 37%) to lokale

w budynkach wzniesionych przed 1945 rokiem.
Skrajnie odmienna jest pod tym wzgledem sytuacja
w Tychach, gdzie odsetek tak starych mieszkan

nie przekracza 2%. Udziat nowych mieszkan, czyli
wybudowanych po 2003 roku, wynosi przecietnie

w analizowanych miastach 11%. Jednak i tu rbwniez
wystepuja duze dysproporcje. Stosunkowo najmniej
mieszkan w nowych budynkach (wybudowanych
po 2003 roku) znajduje sie w Chorzowie, Zabrzu

i Sosnowcu (ponizej 7%), a najwiecej jest ich

w Tychach (az 25%). W Katowicach nowa
substancja mieszkaniowa stanowi zaledwie 13%.
Dla poréwnania, w Warszawie odsetek mieszkan
zrealizowanych po 2003 roku wynosi juz ponad

29% catkowitego zasobu.

Konsekwencja wieku zasobow mieszkaniowych jest
ich jakos¢ i standard zycia mieszkancow. Z danych
GUS 72021 roku wynika, Ze cho¢ podtaczenie do
wodociggu to norma, to podtaczenie do m.in. sieci
cieptowniczej juz niekoniecznie. W analizowanych
duzych miastach wciaz kilka procent mieszkan nie
posiada kanalizacji, a w Chorzowie odsetek ten
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Wyposazenie mieszkan w instalacje
techniczno-sanitarne
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dotyczy kilkunastu procent mieszkan. Jeszcze gorzej
wyglada kwestia podtaczenia do sieci cieptowniczej.
Centralnego ogrzewania nie posiada 16% mieszkan.
Najgorzej sytuacja wyglada w Chorzowie (dotyczy
29% mieszkan) a najlepiej w Tychach (6%).

W Katowicach jest to 14% mieszkan.

Bardzo staby stan techniczny mieszkan i budynkow
w Swietle nowych regulacji i zwigzanych z nimi
dziatan narzucajacych koniecznosé poprawy

ich wydajnosci energetycznej to istotny impuls

do poprawy warunkow mieszkaniowych. Stare,
nieefektywne energetycznie mieszkania to wysokie
koszty utrzymania. W tym kontekscie nawet
atrakcyjne ceny na rynku wtornym moga nie
zrownowazy¢ kosztodw jakie trzeba bedzie ponosi¢
w dtugofalowej perspektywie.

Weg danych NBP w | kw. 2023 roku dysproporcje
cenowe pomiedzy srednia ofertowa ceng
mieszkania na rynku wtérnym, a Srednia ceng
mieszkania od dewelopera miescity sie w granicach
22% - 36% w zaleznosci od miasta. Rynek wtérny
stanowi wiec w tej aglomeracji bardzo atrakcyjna
cenowo alternatywe, jednak jakos¢ nowych
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zasobow jest bezkonkurencyjna. Co wiecej,
wspominajac o zasobach mieszkaniowych

i ich stanie, nalezy takze wspomniec o szkodach
gbrniczych, na ktore narazone sa istniejace budynki.
Temat szkod gérniczych w najwiekszym stopniu
dotyczy Bytomia, ktéry opisuje sie nieraz jako
,miasto, ktére sie zapada”.

Bogacace sie spoteczenstwo

Spoteczenstwo w aglomeracji Slaskiej bogaci sie.
Wg danych Ministerstwa Finansow za 2022 rok
wynika, ze wojewodztwo $laskie, ktére pod
wzgledem powierzchni plasuje sie na 16 miejscu

w kraju, zajmuje 1 miejsce pod wzgledem
zageszczenia na km? liczby bogatych i bardzo
bogatych 0sob (o zarobkach powyzej 50 tys. zt brutto
miesiecznie i powyzej 1 mln zt brutto rocznie). Jesli
chodzi o liczbe takich mieszkancow, wojewddztwo
Slaskie znajduje sie na trzecim miejscu w Polsce,
tuz za wojewddztwem wielkopolskim. Liderem jest
wojewodztwo mazowieckie.

Bardzo duzy udziat zamoznych mieszkancow,
wysoka dostepnos¢ mieszkaniowa, a takze stan
zasobow mieszkaniowych jest silnym czynnikiem
wzrostu dla rynku pierwotnego w aglomeracji.
Ttumaczy to takze wysoki udziat mieszkan

o podwyzszonym standardzie oferowanych

w Katowicach, ktérych wciaz brakuje w pozostatych
miastach. Alternatywe dla mieszkan ,z wyzszej
potki” stanowia jednak takze domy jednorodzinne
budowane zaréwno przez deweloperdw, jak i przez
indywidualnych inwestoréw.

Znaczenie kredytow z doptata
| popyt inwestycyjny

W 2023 roku gtownym motorem popytu byt
Bezpieczny Kredyt 2%, ktory wyraznie wptynat

na wzrost sprzedazy mieszkan w zasadzie w catej
Polsce, w tym takze w aglomeracji $laskiej. Sprzyjaty
temu relatywnie niewygorowane ceny.
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W samych Katowicach na koniec wrzesnia 2023 roku
az 18% oferty miescito sie w limitach programu BK2.
W efekcie w 2023 roku wynik sprzedazy

w aglomeracji Slaskiej byt 0 64% wiekszy niz w 2022
roku. Zapowied? rzadu dotyczaca wprowadzenia
nastepnego programu subsydiowanych kredytow
#naStart, data deweloperom nadzieje na trwatos¢
przysztego popytu, co przetozyto sie na wzrost
liczby wydawanych pozwolen na budowe, a takze
wzrost liczby rozpoczynanych budoéw. Z drugiej
strony, program Bezpieczny Kredyt 2% przyczynit
sie nie tylko do wzrostu sprzedazy, ale z uwagi

na brak limitow cenowych oraz wysoka kwote
dofinansowania, wptynat na wzrost cen mieszkan
na rynku, cho¢ nie tak bardzo jak w innych
metropoliach. Z pewnoscia miata na to wptyw
relatywnie duza podaz.

Natomiast ograniczona podaz w Krakowie stanowi
wcigz istotny czynnik zachecajacy do zakupu
mieszkania na wynajem poza granicami Krakowa.
Katowice ze wzgledu na niewielka odlegtosc,
znacznie nizsze srednie ceny mieszkan oraz wysoki
popyt na mieszkania na wynajem wydajg sie
atrakcyjna alternatywa inwestycjna. Podobnie wiec
jak £6dzZ dla mieszkancdw Warszawy, tak Katowice
dla mieszkancow Krakowa to rynek, gdzie kieruje
sie popyt inwestycyjny liczacy na wyzsze stopy
Zwrotu z inwestycji.

Co wazne dla popytu na rynku najmu, wojewddztwo
Slaskie wg danych Urzedu do Spraw Cudzoziemcow
to dzi$ trzecie wojewddztwo pod wzgledem liczby
mieszkancéw z Ukrainy. Wyprzedzaja je jedynie
wojewddztwa mazowieckie oraz dolnoslaskie.

Duza obecno$¢ migrantdw generuje wiec wysoki
popyt przede wszystkim na mieszkania na wynajem,
ale takze i sprzedaz. Ukraincy w wojewddztwie
Slaskim stanowig 9,9% wszystkich Ukraincow
urzedujgcych w Polsce, jest to okoto 95 tys. 0séb,

w zwigzku z tym ich potencjat jest istotny i powinien
byc¢ wykorzystany.



Komentarz eksperta

Rozwoj rynku mieszkaniowego w aglomeracji
katowickiej to historia wielkich nadziei, wielu
niespetnionych zamierzen, kontrastow pomiedzy
wielkim potencjatem wynikajacym ze statystyk

a twardymi realiami zycia. Z jednej strony za
dobrymi perspektywami tego rynku przemawia
ogromny potencjat ludno$ciowy, niska

jakos¢ zasobow, dostepnosé wielu terenow
inwestycyjnych i przynajmniej w duzej czesci
miast, wysokie dochody a niskie bezrobocie.

To te parametry sprawity, ze pod koniec lat
90-tych region stat sie eldorado dla inwestoréw
realizujacych z sukcesem wielkie galerie i parki
handlowe. Z drugiej strony realny popyt na

nowe mieszkania byt i jest silnie uzalezniony

od kredytow, a ostatni wzrost skali budownictwa
wielorodzinnego uzalezniony jest takze

od popytu inwestycyjnego, wrazliwego na
wahania koniunktury. Dla firm myslacych

o dtugoterminowej obecnosci na tym rynku
kluczowe sa prognozy demograficzne,

a te od wielu lat sa pesymistyczne.

Region przoduje takze w kraju pod wzgledem
pomystow budowania nowych wielkich osiedli,

a nawet catych dzielnic. Najwieksza w samej
aglomeracji miata by¢ nowa dzielnica na potnocy
Zabrza, gdzie na 250 ha ponad pietnascie lat temu
indonezyjski deweloper zamierzat wybudowac

8 tysiecy mieszkan z polem golfowym, szkota

i petna infrastruktura spoteczna. Pomyst stat

sie jednak niezrealizowanym ,potkownikiem”,
podobnie jak projekt planowanego na pétnoc od
Chrzanowa przez arabskich inwestoréw z Dubaju
nowego miasta na 40-50 tysiecy mieszkancow.
Jedynym zrealizowanym w ostatnich dwudziestu
latach pomystem nowej dzielnicy jest katowickie
Bazantowo, budowane przez dwadziescia lat przez
spotke Millenium. Wraz z inwestycjami innych firm
ma dzi$ blisko dwa tysiace mieszkan i domow
jednorodzinnych, centrum oparte o kompleks
szkolny i dom seniora oraz sporo atrakcyjnych
architektonicznie budynkéw. Od kilkunastu lat
powstaje takze Miasteczko Siewierz, ktére
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przekroczyto 500 jednostek mieszkalnych,

a kilkaset kolejnych jest w roznych fazach
realizacji. Szczegdlna cechg regionu sa
preferencje lokalizacyjne, wynikajace z podziatow
historycznych. Dobrg ich ilustracja jest to,

ze blisko stutysieczne Jaworzno, z ktorego jest
blizej do centrum Katowic niz z Gliwic, nie jest
czescig GZM i wciaz, jak dwiescie lat temu, ciazy
ku Krakowowi. Pomimo to ambitny projekt
nowego ultraekologicznego osiedla na 2,5 tysiaca
mieszkan w tym miescie traktuje, podobnie jak
inne duze planowane inwestycje w regionie, jako
zrédto potencjalnego popytu nie tylko blisko
trzymilionowy region Gérnego Slaska i Zagtebia,
ale nawet mieszkancéw Krakowa.

Przysztos$¢ rynku w aglomeracji nie rysuje sie
jednoznacznie. Trzeba pamietad, ze sprzedaz

na poziomie okoto 6 tys. transakgji rocznie

w skali catej aglomeracji miata miejsce w okresach
kumulowania sie korzystnych dla popytu

zjawisk: naptywu popytu inwestycyjnego spoza
regionu, rekordowo niskich stép procentowych
lub dopalacza w postaci kredytu BK2, a takze
realizowania sie popytu odtozonego w czasie
pandemii lub w roku wybuchu wojny na Ukrainie.
Sprzedaz wiekszych mieszkan o podwyzszonym
standardzie ma silng konkurencje w postaci
doméw jednorodzinnych, budowanych przez
deweloperow, jak i indywidualnych inwestorow.
Sprzedaz tanszych lokali o podstawowym
standardzie jest z kolei uzalezniona od dostepu
do tanich kredytow, a zatem w najblizszych latach
od decyzji politycznych. Przy tempie sprzedazy

z ostatniego kwartatu potrzeba by pieciu-

szesciu kwartatow, aby obecna oferta zostata
wyprzedana, co sygnalizuje stan na granicy
réwnowagi rynkowej. Brak kredytéw z doptatami
przy rownoczesnym wyhamowaniu popytu

na mieszkania pod wynajem oraz utrzymaniu
skali wprowadzania nowych inwestycji na
dotychczasowym poziomie moze w krotkim
czasie zmienic te sytuacje na nadwyzke

podazy nad popytem.

15



Kontakty

Zapraszamy do kontaktu.
Nasz zespot ekspertow odpowie
na potrzeby i priorytety Twoje firmy.

Aleksandra Gawronska

Dyrektor Dziatu Badan Rynku Mieszkaniowego
aleksandra.gawronska@jll.com

(+48) 501 369 748

Pawet Sztejter, MRICS

Wiceprezes Zarzadu, Dyrektor Dziatu Mieszkaniowego
pawel.sztejter@jll.com

(+48) 602 374 411

Anna Karas

Starszy Konsultant, Dziat Mieszkaniowy
anna.karas@jll.com

(+48) 539 143 454

Katarzyna Kaminska

Manager, Dziat Badar Rynku Mieszkaniowego
katarzyna.m.kaminska@jll.com

(+48) 608 284 584

O JLL:

JLL (NYSE: JLL) to wiodaca firma doradcza $wiadczaca kompleksowe ustugi na rynku nieruchomosci. Misja JLL jest takie ksztattowanie
sektora nieruchomosci, dzieki ktéremu $wiat zmienia sie na lepsze. W stuzbie tej misji firma wykorzystuje najbardziej zaawansowane
technologie, pozwalajace kreowac najlepsze mozliwosci biznesowe, wyjatkowe przestrzenie oraz rozwiazania przynoszace dtugofalowe
korzysci klientom, pracownikom oraz spotecznos$ciom, w ktérych funkcjonuje. JLL jest spotka z listy Fortune 500 o rocznych przychodach
16,6 mld USD zatrudniajaca na koniec grudnia 2020r. ponad 91 000 0séb i obstugujaca klientéw w ponad 80 krajach. JLL jest marka

i zastrzezonym znakiem towarowym firmy Jones Lang LaSalle Incorporated. Wiecej informacji znajduje sie na stronie www.jll.pl

© JLL IP, INC. 2024. Wszelkie prawa zastrzezone. Kopiowanie, powielanie oraz wykorzystywanie w jakikolwiek sposob catosci lub czesci
publikacji bez pisemnej zgody JLL jest zabronione. JLL doktada wszelkiej starannosci, aby informacje zawarte w publikacji byty rzetelne

i aktualne. JLL nie bierze jednak odpowiedzialnosci za ewentualne btedy. W przypadku stwierdzenia jakichkolwiek bteddw, prosimy

o poinformowanie nas w celu ich skorygowania. Zdjecie na oktadce raportu dzieki uprzejmosci TDJ Estate: Katowice, Pierwsza Dzielnica.
Zdjecia wewnatrz raportu przedstawiaja: Katowice.

JLL SEE A BRIGHTER WAY jll.pl



