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1. Wprowadzenie

Rynek nieruchomosci  premium  w Katowicach
rozwija sie w odpowiedzi na rosnace oczekiwania
klientéw poszukujacych wyjatkowego standardu
Zycia. Rozwoj oraz transformacja Katowic, z miasta
przemystowego W nowoczesne centrum biznesowe
sprawia, ze nabywcy indywidualni coraz czesciej
wybierajg, Katowice jako miejsce zycia. Nie bez
znaczenia jest takze fakt centralnego potoZenia
miasta w Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii.

W niniejszej analizie przedstawiamy aktualny stan
rynku nieruchomosci  premium  w Katowicach,
omawiajac  charakterystyke tego  segmentu,
analizujac popyt ipodaz oraz prognozujac jego
dalszy rozw¢j. w opracowaniu uwzgledniamy
rowniez koncepcje 15-minutowego miasta, ktora
zyskuje na znaczeniu w nowoczesnym planowaniu
urbanistycznym.

Prowadzona przez hnas analiza wymaga
zdefiniowania trzech podstawowych segmentow
mieszka wraz z krétka, charakterystyka, Mozemy
zatem wyrdznié

Katowice - podstawowe informacje

Katowice, stolica wojewodztwa Slaskiego, w 2024
roku pozostaje dynamicznie rozwijajacym sie
osrodkiem miejskim i przemystowym, ktory taczy
dziedzictwo  przemystowe  z nowoczesnoscia.
Miasto, niegdys kojarzone gtdwnie z gérnictwem
i hutnictwem, od wielu lat konsekwentnie stawia na
réznorodnos¢ gospodarcza, rozwijajac  sektory
technologiczny, ustugowy i kulturalny.

Katowice sa waznym centrum akademickim,
przyciagajacym studentéw z réznych czesci Polski
i zagranicy, co nadaje miastu miodziezowego
charakteru. Liczne zielone tereny pomagaja
utrzyma¢ wysoki poziom Zycia mieszkaricow
irbwnowaza, intensywna zabudowe  centrum,
oferujac miejsca do wypoczynku i rekreacji.

Pod wzgledem demograficznym Katowice, podobnie
jak wiele innych miast w Polsce, mierza sie
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¢ mieszkania w zwyktym standardzie - do tej
kategorii ~ zaliczamy  nieruchomosci o
podstawowym  standardzie ~ wykonczenia
w metrazu ponizej lub w granicach sredniej dla
nowego budownictwa, dla Katowic wynoszacej
w 2023 roku 57 m?,

e mieszkania premium - segment obejmuje
lokale o podwyzszonym standardzie i metrazu
przekraczajacym Srednia, najczesciej
ulokowane w nowym budownictwie, oferujacym
udogodnienia dedykowane dla mieszkaricéw
oraz lepsza jakos¢ materialdw  oraz
funkcjonalnosc.

* mieszkania iapartamenty luksusowe -
wystepujace w metrazu zdecydowanie
przekraczajacym Srednia, realizowane
w projektach tworzonych bez kompromisdw,
zapewniajacych najwyzszy standard zycia
iifunkcjonowania oraz najwyzszej klasy
materialy i rozwiazania techniczne.

zZwyzwaniami - zwigzanymi ze starzeniem sie
spoleczenstwa i odptywem ludnosci
do podmiejskich osiedli. Choé miasto prowadzi
aktywna, polityke prorodzinna, i inwestuje w jakos¢
zycia, migracje wewnetrzne iniski przyrost
naturalny wplywaja na strukture demograficzna,
Warto przy tym nadmieni¢, ze niskie wskazniki
demograficzne w duzej mierze wynikaja, ze spore;
liczby o0séb zamieszkujacych Katowice bez
formalnego zgtoszenia statego lub tymczasowego
miejsca zamieszkania. Realna liczba mieszkaricéw
jest zatem wyraZnie wyzsza od podawanej przez
Urzad Statystyczny wartosci 278 100 0séb (2024).

Katowice w 2024 roku to nadal miasto kontrastow,
cechujace  duzymi  dysproporcjami  w zakresie
jakosci zycia i dostepnosci infrastruktury. Chociaz
tempo rozwoju robi wrazenie, a ksztatt stolicy
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metropolii zmienit sie ogromnie na przestrzeni
ostatnich 30 lat, przed samorzadem lokalnym nadal
stoi wyzwanie nadrobienia zaniedbari poprzednie]
epoki.

Jako stolica wojewodztwa oraz  metropoli,
Z najwyzszym przecietnym poziomem

2. Charakterystyka segmentu premium

Nieruchomosci premium to segment rynku, ktory
odréznia sie od standardowych mieszkan kilkoma
czynnikami. Warto wspomniec, ze wedtug danych
GUS za 2023 rok przecietna powierzchnia uzytkowa
mieszkania oddanego do uzytkowania
w Katowicach wyniosta 57m?. Z tego wzgledu mamy
watpliwosci co do prestizowosci mieszkan
0 mniejszym metrazu.

Kluczowe cechy charakteryzujace nieruchomosci
premium to:

e Lokalizacja: dla  wiekszosci  klientow
atrakcyjno$¢  lokalizacji  okresla  bliskos¢
centrum miasta (rynek, Spodek) oraz jakosé
powietrza  (odleglos¢  od  zabudowy
jednorodzinngj).

3. Koncepcja 15-minutowego miasta

Koncepcja 15-minutowego miasta zaklada, ze
wszystkie podstawowe potrzeby mieszkaricow
moga  zosta¢  zaspokojone  wzasiegu  15-
minutowego spaceru lub jazdy rowerem od miejsca
zamieszkania. Jest to model urbanistyczny, ktory
promuje zréwnowazony rozwgj, ograniczenie emisji
dwutlenku wegla oraz poprawe jakosci zycia
poprzez zmniejszenie koniecznosci  korzystania
z samochoddéw do zaspokojenia kazdej najmniejszej
potrzeby. W 15-minutowym miescie mieszkaricy
powinni mie¢ tatwy dostep do pracy, edukacji,
zdrowia, rekreacji i aktywnosci fizycznej, zakupéw,
kultury oraz rozrywki. ldea ta sprzyja tworzeniu
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wynagrodzen, wynoszacym w Il kwartale 2024 roku
9974,44 7}, miasto pozostaje koniem pociggowym
rozwoju  Gornoslasko-Zagtebiowskiej  Metropolii
i zarazem  najatrakcyjniejszym  rynkiem  pracy
W regionie.

e Jakos¢ wykoriczenia: zastosowanie materiatow
wysokiej jakosci, nowoczesny design oraz
dbatosc o detale.

¢ Udogodnienia tylko dla mieszkaricow: takie jak
strefy fitness, recepcja lub patio.

e Widok: pozostaje waznym  czynnikiem
determinujacym odbidr konkretnego mieszkania
premium.

Rynek nieruchomosci w Katowicach dynamicznie
sie rozwija, o czym Swiadczy liczba 14022
mieszkan realizowanych w projektach
deweloperskich tylko w potnocnej i Srodkowej czesci
miasta. Z tego wzgledu scharakteryzowane przez
nas cechy moga ulec zmianie. Jednocze$nie na
dzier pisania tej analizy pozwalaja okresli¢ czy
dana nieruchomos¢ moze by¢ nazywana premium.

bardziej zintegrowanych spotecznosci, wspiera
lokalny handel oraz rozwija przestrzenie przyjazne
pieszym i rowerzystom. Przecietnemu
mieszkaricowi miasta, ktéry ma fatwy iszybki
dostep do wiekszosci  z wymienionych kategorii
potrzeb, 15-minutowe miasto oferuje wygode
i znaczace oszczednosci czasu, ktdre normalnie
bylyby przeznaczone na codzienne dojazdy.

W kontekscie Katowic, nalezy juz na wstepie
wskazaé, ze zuwagi na policentryczny charakter
urbanistyczny miasta, mozna wydzieli¢ obszary, na
ktorych realizacja zatozen koncepcji bedzie niemal
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niemozliwa, oraz takie, gdzie bedzie ona relatywnie
prosta lub juz teraz jest w przynajmniej czesciowe;
realizacji.  Szczeg6lnie korzystnie pod tym
wzgledem prezentuije sie Srodmiescie Katowic, ktdre
zuwagi na swoje potozenie oraz mnNogosc
dostepnych ustug, w najwiekszym stopniu spetnia
zalozenia koncepciji. Pieta Achillesowa, Srodmiescia
pozostaje jednak dostep do nowoczesnej zabudowy
mieszkaniowej - chociaz w $rédmiesciu Katowic nie
brakuje lokali mieszkalnych, bardzo niewielka cze$¢
istniejacej zabudowy oferuje nie tylko wspdtczesne,
ale wrecz nowoczesne standardy. Zdecydowana
wiekszos¢ projektow inwestycyjnych w Katowicach
omija centrum, najczesciej z powodu
niedostepnosci terendw inwestycyjnych, ale takze
Swiadomosci inwestora, ktéry ponad wszystko dazy
do maksymalizacji swojego wyniku finansowego.

Wediug danych z Il kwartalu 2024 roku,
poszukujacy mieszkania w standardzie premium we
wspétczesnym budownictwie, spelniajacym
najwiecej  kryteriow koncepcji  15-minutowego
miasta, moze wybiera¢ sposrdd juz zrealizowanych

4. Charakterystyka popytu

Rosnacy popyt na nieruchomos$ci premium
wynika z rosnacych oczekiwari zamoznych klientéw,
ktérzy poszukujg nie tylko wysokiej jakosci, ale
takze prestizu i wyjatkowych udogodnien. Klientami
na tego typu nieruchomosci sa najczesciej osoby o
wysokich dochodach. Ich podstawowe potrzeby to
komfort, bezpieczenstwo, prywatno$¢ oraz dostep
do udogodnien, takich jak funkcjonalne wnetrza,
innowacyjne technologie, calodobowa ochrona czy
zaplecze rekreacyjne — strefy relaksu, odpoczynku
czy fitness.

Z uwagi na specyfike segmentu premium ijego
ulokowanie  posrodku  miedzy  zwyczajnym
standardem i luksusem, mozemy wyrdznié kilka
podstawowych kategorii klientéw:

e Inwestorzy - klienci profesjonalni, postrzegajacy
zakup nieruchomosci  premium w ramach
rozwijania portfolio swoich aktywéw badz
dywersyfikacji portfela inwestycyjnego,
jednoznacznie oczekujac konkretnego zysku
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projektéw : Sokolska Towers, Global Office Park,
atakze niedawno ogtoszonego projektu Mikato.
Warto przy tym zauwazyc, ze w skali calego miasta,
najwicksza ~uwage  deweloperdw  przykuwa
katowicka Strefa Kultury, ktora cho¢ niejednokrotnie
zyczeniowo przypisywana jest do Srédmiescia
Katowic, nie spetnia praktycznie zadnych kryteriow
koncepciji 15-minutowego miasta.

W ramach konkluzji chcemy wskazac, ze koncepcja
15-minutowego miasta zostata wybrana dla
niniejszej analizy ze wzgledu na jej silne
zorientowanie  na  potrzeby  ioczekiwania
konkretnych  spotecznosci, relatywna,  latwos¢
wdrozenia oraz proste zasady i obiektywne kryteria
oceny. Jednoczesnie pragniemy wskazac, ze
koncepcja ta nie stoi w sprzecznosci zinnymi
wspdtczesnymi koncepcjami urbanistycznymi takimi
jak Smart City, miasto o mieszanym uzytkowaniu
terenu, czy tez miasto biofine. Kazda ztych
koncepcji inaczej odpowiada na pytanie o sposdb
ksztattowania tkanki miejskiej.

zinwestycji zgodnie zwilasng  strategia,
inwestycyjna i przyjetymi w niej perspektywami.

¢ Konsumenci premium poszukuja
nieruchomosci na  wlasne potrzeby
mieszkaniowe, ztego wzgledu przywiazuja
wysoka, wage zaréwno do inwestycyjnego
potencjatu nieruchomosci, jak i do wysokiego
(wyzszego  niz  dotychczas)  komfortu
funkcjonowania w apartamencie oraz W jego
najblizszym otoczeniu. Ta kategoria klientéw
ma wysoko zaznaczona potrzebe komfortu
Zycia w konkretnej lokalizacji. Niejednokrotnie
dotej kategori  zaliczy¢ mozna @ tez
zamozniejszych obcokrajowcow.

e Executive Suite - uwzgledniajaca globalizacje
imocna,  pozycje Katowic iSlaska na
gospodarczej mapie Europy  Srodkowej:
klientami nie s osoby indywidualne, lecz duze
korporacje, dla ktdrych lokata kapitatu
w apartament premium stanowi nierzadko
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korzystniejsze rozwiazanie podatkowe
iorganizacyjne  niz  korzystanie  z bazy
hotelowej na potrzeby przyjmowania delegacii
kadry dyrektorskiej.

Oczekiwania klientdw premium obejmujg przede
wszystkim  doskonata, ~ lokalizacje,  czesto
w prestizowych  dzielnicach  lub  w otoczeniu
przyrody, blisko§¢ wysokiej klasy restauracii,
butikéw iosrodkéw kultury. Istotna jest takze
unikalnos¢ projektu — klienci cenig, sobie oryginalng,
architekture, wysokiej jakosci materiaty
wykorczeniowe oraz mozliwos¢ personalizacii
wnetrz. Preferencje obejmuja, réwniez
zréwnowazony rozwoj i ekologiczne rozwigzania,
takie jak energooszczedne technologie czy dostep
do zielonych przestrzeni. Dla kazdej zgrup
klientéw, nieruchomosci premium musza, spetnia¢
zarowno funkcje uzytkowe, jak i aspiracyjne, stajac
sie symbolem statusu oraz inwestycja w przysziosc.

5. Charakterystyka podazy

Cecha charakterystyczng  Katowic ~ w okresie
pierwszych dwdch dekad XXI wieku byt znaczny
niedobdr nieruchomosci klasy premium, wynikajacy
z kwestii historycznych. Stolica wojewddztwa dawno
temu pokonata droge prowadzaca od miasta
przemystowego z zasadniczym udziatlem przemystu
gérniczego, do miasta  nowoczesnych  ustug
i technologii, preznie dziatajacych centréw biznesu
iustug wspdlnych oraz waznego osrodka
akademickiego, ksztalcacego kadry na pokolenia.
Zmiana  wizerunku  miasta  okazala  sie
zdecydowanie trudniejszym ibardziej zlozonym
wyzwaniem , ktore dzieki przemyslanej strategii
promoc;i i konsekwencji dziatania jest
systematycznie realizowane, decydujac 0 sposobie
postrzegania miasta tak wewnatrz metropolii, jak
i poza jej granicami.

Historyczne zalegtosci w realizowaniu projektow
deweloperskich  klasy premium zaczely hy¢
adresowane  stosunkowo niedawno.  Sukces
pierwszych  projektéw  rozpalit  wyobraznie
deweloperéw,  ktorzy  zdali  sobie  sprawe
Z 0gromnego potencjatu, ktdry moze
zagospodarowa¢  popyt  whasny  Katowic,
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Wedtug danych Ministerstwa Finanséw za 2022 rok
przytoczony — wraporcie  JLL  wynika, ze
wojewddztwo $laskie zajmuje 1. miejsce pod
wzgledem zageszczenia na km2 liczby bogatych
i bardzo bogatych osdb (o zarobkach powyzej 50
tys. zt brutto miesiecznie i powyzej 1 min zt brutto
rocznie). Pod wzgledem liczby mieszkaricow
wojewodztwo Slaskie znajduje sie na 3. miejscu,
zaraz za wojewddztwem wielkopolskim. Liderem
jest wojewddztwo mazowieckie.

Warto podkreslic, ze klienci premium dostrzegaja,
niska  elastycznos¢  cenowa  nieruchomosci
premium, a co za tym idzie tatwos¢ iswobode
uptynnienia aktywu w przysziosci, szczegdlnie
w odniesieniu  do nieruchomosci  luksusowych,
wymagajacych ~ zupelnie  innego  poziomu
zaangazowania kapitatu.

ale i zapotrzebowanie  siegajace daleko poza
granice administracyjne miasta. W nastepstwie tego
boomu, na mapie miasta pojawity sie duze projekty
deweloperskie, zlokalizowane na potudniu oraz na
pdinocy Katowic, gdzie podstawowym czynnikiem
byta dostepno$¢ duzych, otwartych terenéw
inwestycyjnych,  dajacych  wieksza, ~ swobode
zainwestowania terenu niz mniejsze, wymagajace
wiecej uwagi tereny potozone w centrum Katowic.
Warto jednak wskazaé, ze czes¢ przedsiewzied
realizowanych w okresie ostatnich 15 lat mozna
byto zaliczy¢ do klasy premium jedynie zyczeniowo.

Nalezy takze wspomnie¢ o indywidualnych
przedsiewzieciach polegajacych na podniesieniu
standardu mieszkai do poziomu klasy premium
w starej zabudowie, jednak z uwagi na ograniczenie
inwestycji do co najwyzej wnetrza mieszkania, klatki
schodowej i elewacji, mieszkania takie nie stanowig,
odpowiedzi na rosnacy popyt oczekujacych
wspéiczesnych rozwiazari w zakresie budownictwa
mieszkaniowego. Jednoczesnie warto mie¢ na
wzgledzie, ze duza liczba tego typu rewitalizacji nie
pozostaje bez wplywu na ceny nieruchomosci
w otoczeniu.
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W Srédmiesciu Katowic widoczny jest wyrazny
niedobdr lokali mieszkalnych i apartamentow klasy
premium w nowoczesnym budownictwie. Mozemy
wskazac jedynie kilka przedsiewzie¢ inwestycyjnych
ostatnich 15 lat. To sugeruje, ze Zrodtem

Q32024

ograniczonej podazy jest trudnos¢ w pozyskaniu
gruntow w atrakcyjnej lokalizacji.

Uwzgledniajac  powyzsze, wramach analizy
wydzielilismy trzy  strefy, wramach ktdrych
dokonujemy dalszych analiz i wnioskowania.

. Strefal

Sciste centrum Katowic

. Strefall
Strefa Kultury

Strefa lll i pozostate
obszary w pdtnocnej i
srodkowej czesci miasta
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Strefa | - Centrum Katowic

1284 4%

taczna liczba mieszkari Szac. wskaznik ukoriczenia
w nowym budownictwie

Strefa Il - Otoczenie Centrum

3527 25%

taczna liczba mieszkari Szac. wskaznik ukoriczenia
w nowym budownictwie

Strefa lll - Pozostate przedsiewziecia

9205 15%

taczna liczba mieszkan Szac. wskaznik ukoriczenia
w nowym budownictwie

Podaz - dane sumaryczne
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9%

Udziat inwestycji w strefie wzgledem
wszystkich inwestycji

25%

Udziat inwestycji w strefie wzgledem
wszystkich inwestyc;ji

66%

Udziat inwestycji w strefie wzgledem
wszystkich inwestyciji

Proporcja liczby nowych mieszkann w skali calosci analizowanych

projektéw

1284

3527

9205

Strefa I

Strefa II

Strefa III
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W strefie | realizowanych jest obechie 1284 mieszkari w ramach nowego budownictwa mieszkaniowego, co na
pierwszy rzut oka wydaje sie znaczng, liczba, Jednakze nie wszystkie z nich speniaja kryteria kwalifikujace je do
segmentu premium. Przy zalozeniu metrazu w przedziale 60-80 m2, umoZliwiajacego wydzielenie trzech
niezaleznych pokoi, oraz lokalizacji na co najmniej 12. kondygnacii, liczba mieszkari spetniajacych te wymagania
spada do jedynie 49, co stanowi zaledwie 3,8% catkowitej oferty. Cho¢ powszechna jest Swiadomosc, Ze
wiekszos¢ nowych mieszkan charakteryzuje sie metrazem mniejszym od Sredniej dla Katowic, zaskakujaco niski
odsetek nieruchomosci kwalifikujacych sie do segmentu premium w analizowanych inwestycjach moze budzic
szczegdlna uwage. W naszym przekonaniu niska podaz bedzie czynnikiem decydujacym o wzroscie wartosci
nieruchomosci w segmencie premium w centrum Katowic.

Strefa |
1284 101 1,87%
taczna liczba mieszkari Liczba mieszkan spetniajaca kryteria Udziat mieszkari
w nowym budownictwie (60-80m? 0 podanych kryteriach
Strefa Il
3527 1366 38,72%
taczna liczba mieszkari * Liczba mieszkari spetniajaca Udziat mieszkan
w nowym budownictwie kryteria (60-80m?) 0 podanych kryteriach

* - 0szacowanie na podstawie danych pochodzgcych z kluczowych inwestyciji

Strefa lll

Z uwagi na niedostatek projektéw wpisujacych sie w segment premium oraz trudno$¢ w jednoznacznej
klasyfikacji mieszkan nalezacych do segmentu premium, kalkulacje dla strefy Il nie sa ,miarodajne
i nie pomagaja, W unaocznieniu przedmiotowego zagadnienia. Z tego tez wzgledu zostaly pominiete.
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Strefa | - struktura mieszkan wg metrazu

Sokolska Towers - struktura mieszkan wg metrazu (280 mieszkar)

m <30 m? (<323f®)
m 30-65 m?2(323-700 )
m >60m2 (>700 ft2)

Mikato - struktura mieszkari wg metrazu (341 mieszkan)

m <30 m? (<323f1)
m 30-65 m?2 (323-700 )
= >60m2 (>700 1)

Global Office Park - struktura mieszkari wg metrazu
(663 mieszkan)

B <30 m? (<323ft3)
m 30-65 m2(323-700 ft2)
m >60m2 (>700 ft2)

10
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6. Czynniki konkurencyjnosci

Jak

wskazano  wdrugiej czesci  analizy,

nieruchomos$ci premium wyrdzniaja, sie czterema
kluczowymi  cechami, ktére decydujg, 0 ich
przynaleznosci do tego segmentu oraz o stopniu ich
atrakcyjnosci. Warto oméwi¢ te elementy bardziej
szczeg6towo, poniewaz stanowia one fundament
oceny wartosci takich inwestycji.

Lokalizacja: Centrum Katowic, dzieki w petni
rozwinietej infrastrukturze, stanowi doskonate
miejsce  dozycia. Oferuje ono dostep
do wszystkich  udogodnieri  wynikajacych
z koncepcji  15-minutowego miasta, a takze
zapewnia Szybkie potaczenia komunikacyjne
z gléwnymi arteriami  regionu, takimi jak
autostrada A4 czy Drogowa Trasa Srednicowa
(DTS). Kluczowa, role odgrywa réwniez dobrze
rozwiniety transport publiczny, wtym blisko$¢
dworca  kolejowego iautobusowego. W
ostatnich latach w centrum Katowic powstato
kilka nowoczesnych biurowcdw, co zwiekszyto
zainteresowanie mieszkaniami w standardzie
premium w tej lokalizacji. Dodatkowo blisko$é
terendw zielonych, takich jak Park Slaski,
znaczaco podnosi atrakcyjnos¢ centralnych
czesci miasta. Nie bez znaczenia jest takze
dostepnos¢  do miedzynarodowych — szlakow
transportowych, wykorzystywanych biznesowo
oraz do celdéw turystycznych.

Jakos¢ wykoniczenia: Standard wykonczenia to
kluczowy wyznacznik nieruchomosci premium,
odnoszacy sie zarowno do bryly budynku, jak
i wnetrz poszczegdlnych lokali. W segmencie
premium oczekuje sie, ze budynek bedzie
wyrézniat sie niebanalnym, a jednoczesnie
ponadczasowym designem, ktdry harmonijnie
wpisze sie wistniejaca tkanke migjska. Dla
klientdw istotne jest, aby budynek taczyt prestiz
zestetyka i funkcjonalnoscia, Podobnie

Q32024

wysokie wymagania dotycza samych mieszkan.
Klienci tego segmentu oczekuja,
dopracowanych wnetrz, wykonanych
znajwyzszej  jakosci  materiatdw,  przy
jednoczesnej dbatosci o detale.

Udogodnienia tylko dla mieszkaficow: Coraz
wieksza, role w ocenie nieruchomosci premium
odgrywaja, udogodnienia dostepne wytacznie
dla mieszkaricow. Recepcja, obecna w wielu
projektach, staje sie standardem, natomiast
bardziej wyspecjalizowane czesci wspdlne,
takie jak bawialnie, strefy fitness czy sauny sa
nadal rzadkoscia, Tego typu udogodnienia
znaczaco zwiekszaja atrakcyjnos¢ inwestycji,
podkreslajac jej ekskluzywny charakter. Co
istotne, udogodnienia obejmuja  zaréwno
przestrzenie wewnetrzne, jak izewnetrzne.
Strefy wspdlne, takie jak patio, nie tylko
podnosza, komfort Zzycia, ale takze czesto
stanowia,  kluczowy element pozwalajacy
ocenié, czy dana inwestycja faktycznie aspiruje
domiana premium. Przy ocenianiu tego
parametru warto mie¢ na uwage na ile
konkretne udogodnienie odpowiada
oczekiwaniom potencjalnego nabywcy, a takze
liczbe mieszkan, ktdrym to udogodnienie ma
stuzyc.

Widok:  pozostaje  waznym  czynnikiem
determinujacym odbidr konkretnego mieszkania
premium. O ile niskigj jakosci budownictwo nie
obroni sie samym widokiem z okna, o0 tyle
nieodpowiedni widok moze wplyna¢ na
ostateczng decyzje o wyborze konkretnego
mieszkania premium. Istotne jest takze, aby
poza dzisiejsza panorama, widoczng, za oknem,
zainteresowa¢ sie réwniez zmianami tego
widoku w przysztosci.

11



Analiza nasycenia rynku nieruchomosci premium w Katowicach Q32024

Katowice - ceny ofertowe na rynku pierwotnym wg NBP (pln/m?)
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7. Wnioski i obserwacje

Wg danych na koniec Il kwartalu 2024,
inwestycje zlokalizowane w centrum stanowia,
zaledwie 9% ogdtu nieruchomosci, Inwestycje
w strefie Il w “strefie Kultury” oraz w strefie I
odpowiadaja, za odpowiednio, 25% i66%
inwestycii.

Poziom ukoriczenia inwestycji dla stref I-lll
wynosi 74% (strefa I), 25% (strefa Il), oraz 15%
(strefa Ill). Przektada sie to na utrudnienia
i dyskomfort  funkcjonowania w sasiedztwie
placow budowy w perspektywie czasowej
uzaleznionej od etapu realizacji danego
przedsiewziecia. Problem ten bedzie wyjatkowo
mocno odczuwalny przy duzych
przedsiewzieciach deweloperskich. Dodatkowo
przektada sie to na koniecznosé oczekiwania
az kolejne etapy inwestycji  zostang
zakoriczone. Ztego wzgledu przewage
uzyskuija juz zrealizowane projekty.

Ograniczona podaz nieruchomosci  klasy
premium  wcentrum jest spowodowana
mniejsza, liczba fatwo dostepnych terendw
inwestycyjnych oraz koniecznoscia,
wpasowania architektury i rozwigzan
wistniejaca,  zabudowe itkanke miejska,
Ograniczona podaz przetozy sie na utrzymanie
ekskluzywnosci i wyjatkowosci tych projektow.

Miazdzaca wiekszos¢ nieruchomosci
pozycjonowanych jako klasa premium wll
strefie obejmuje obszar Strefy Kultury. Podaz
duzej liczby bardzo podobnych parametrami
lokali mieszkalnych oznacza silng konkurencje
na rynku wtérnym. O ile nie ma podstaw by na
tym etapie przypuszczac, ze spowoduje to
spadek cen nieruchomosci, z pewnoscia ich
wzrost  bedzie  znaczaco  zahamowany,
szczegllnie w miare uruchamiania kolejnych
inwestycji i ich etap6w.

Chociaz inwestycje w strefie Il sa nieco
bardziej rozproszone, tutaj tez dominujacym
pod wzgledem wolumenu  powierzchni
uzytkowej pozostaje Nowy Weltnowiec,
powierzchniowo  dwukrotnie  wiekszy  od
wszystkich inwestycji realizowanych w Strefie
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Kultury. Co prawda inwestor nie przedstawit
zadnych  konkretnych danych na temat
poszczegolnych projektu oraz jego etapowania,
nalezy zatozy¢ ze w tym miejscu moze powstaé
ok. 7000 lokali mieszkaniowych. Catosciowo
wskaznik ukoriczonych realizacji w strefie I
wynosi jedynie 14%.

W przypadku niektérych terendw istnieje ryzyko
tzw. efektu przesycenia: Powstaje on wtedy,
kiedy tkanka miejska rozwijana jest powyzej
gornej granicy limitu chtonnosci infrastruktury.
Efekt ten moze wystapi¢ nawet, gdy
pojedyncza inwestycja (lub jej etap) sama w
sobie nie jest przeskalowana, natomiast
calosciowy wysitek inwestycyjny przekracza
chtonno$¢ okolicznej infrastruktury. Jesli rozwoj
organiczny zastepowany jest uruchomieniem
duzej liczby inwestycji w podobnym horyzoncie
czasowym, moze doj$¢ do rozwodnienia
prestizu i stworzenia silnie  monofunkcyjnej
przestrzeni ktdra tworzy wiecej probleméw niz
rozwiazuije.

0O ile centrum Katowic posiada spory potencijat
rozwojowy w zakresie nieruchomosci premium,
nie ma podstaw by przypuszczac, ze nowe
projekty deweloperskie beda, dostepne szybko.
W $rédmiesciu wystepuje niedobdr
odpowiednich, niezagospodarowanych dziatek
budowlanych. Moze sie zatem okazac, ze
kolejne projekty beda wymagaly wyburzenia
czesci istniejacej zabudowy. Jezeli tak sie
stanie, na nowe przedsiewziecia bedziemy
musieli poczeka¢ diugo, nawet do kilkunastu
lat.

Swoistym papierkiem lakmusowym
oceniajacym kondycje danej inwestycji moze
by¢ pojawianie sie niewykoriczonych lokali
mieszkalnych jako ofert zrynku wtérnego.
Inwestorzy indywidualni moga, odstapic od
wykoriczenia mieszkania po weryfikacji kosztow
i przeliczeniu zwrotu z inwestycji. Pospieszna
sprzedaz takiego mieszkania stanowi prébe
odzyskania kapitatu i wycofania sie z projektu
deweloperskiego. Nie sposob upatrywac w tym
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okazji inwestycyjnych - jesli takie oferty trafiaja
na rynek, realizacja kolejnych etapéw projektu
deweloperskiego jeszcze pogorsza Szanse ha
sprzedaz takiego mieszkania.

e Analizujac ceny ofertowe i transakcyjne
mieszkari w nowych projektach deweloperskich
na przestrzeni, mozemy wskazac, ze rynek
oczekuje  kontynuacji obecnych trend6w.
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Wozrost wartosci nie bedzie jednak jednolity w
skali miasta. MozZe sie okazac, ze dwa projekty
deweloperskie  zlokalizowane w nieduzej
odlegtosci od siebie, beda, rejestrowaty zupetnie
inne poziomy zainteresowania potencjalnych
klientéw. Oczekujemy takze, ze unikatowosé
realizacji bedzie czynnikiem zyskujacym na
znaczeniu.

8. Prognozy rozwoju rynku w Katowicach

Rynek nieruchomosci  premium  w Katowicach
w nadchodzacych latach bedzie rozwijat sie
dynamicznie, jednak zmiany w lokalizacji nowych
inwestycji sa nieuniknione. Centrum miasta, obecnie
najbardziej prestizowa lokalizacja dla tego
segmentu, boryka sie zcoraz  mniejsza
dostepnoscia dziatek pod nowe projekty. Niedobor
gruntow wtej czesci miasta ograniczy podaz
nowych inwestycji, co przyczyni sie do utrzymania
wysokiej wartosci nieruchomosci juz istniejacych.
Warto przytoczy¢ przyktad mieszkai o metrazu
60 — 80m? z trzema pokojami zlokalizowanymi na co
najmniej 12. kondygnacji ktérych w centrum jest
jedynie 49. Taka niewielka podaz bedzie skutkowaé
stabilnoscia, wartosci nieruchomosci. Jednoczesnie
na rynku wtornym, zwtaszcza w obrebie Katowickie]
Strefy  Kultury, moze pojawi¢ sie problem
nadpodazy podobnych ofert, co wplynie na
konkurencyjno$¢ sprzedajacych. Podobne obawy
mozna wysnuwaC réwniez wzgledem szeregu
inwestyciji realizowanych w okolicy gérnego odcinka
Alei Korfantego.

Aby zaspokoi¢ rosnacy popyt na nieruchomosci
premium, deweloperzy beda zmuszeni przenies¢
swoja, dziatalno$¢ na obszary oddalone od Scistego
centrum miasta. Taka sytuacja wymaga jednak
rozbudowy infrastruktury, w tym nowych drdg oraz
potaczeri  komunikacji  publicznej  w poblizu

planowanych osiedli. Nalezy pamietac, Ze nie kazda
dzielnica Katowic posiada zabezpieczona w tym
celu, odpowiednia rezerwe terenu. Planowane
zakoriczenie inwestycji zwiazanej z przebudowa
wiaduktow  kolejowych w2030 roku powinno
usprawni¢  transport  do potudniowych  dzielnic
Katowic, co zwiekszy ich atrakcyjnos¢ jako
lokalizacji dla inwestycji premium. Pod znakiem
zapytania stoi natomiast dostepnos¢  ustug
edukacyjnych,  medycznych oraz  sportowo-
rekreacyjnych na obszarach wysokiej koncentracji
nowej zabudowy - jezeli deweloperzy nie wydziela
odpowiednie] przestrzeni na realizacje tych funkcii,
lokalna infrastruktura nie bedzie w stanie przyja¢
i obstuzy¢ tak duzej liczby nowych mieszkaricéw
bez wttaczania na drogi tysiecy samochoddw.

Deweloperzy nadal beda starali sie wdrazac
koncepcie 15-minutowego miasta, ktdra, jak
pokazuja dotychczasowe realizacje w centrum,
funkcjonuje bardzo dobrze. Jednak w przypadku
nowych projektéw na obrzezach miasta istnieja,
uzasadnione obawy dotyczace ich wplywu na
infrastrukture lokalna. Znaczacy wzrost liczby
mieszkaricw w krétkim czasie moze doprowadzi¢
do przeciazenia istniejacych zasobdéw. Sytuacja ta
bedzie wymagata szybkiej reakcji ze strony wiadz
miejskich, aby zapewni¢ zréwnowazony rozwdj
nowych dzielnic.
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Dane kontaktowe

Deweloperskie P.S.A.

Adres:  Katowice Al. Murckowska 14C
40-266 Katowice

Tel. +48 666 000 999

www:  deweloperskie.pl
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