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RYNEK BIUROWY W KATOWICACH

RYNEK BIUROWY
W KATOWICACH
Region

WOJEWODZTWO SLASKIE tworzy klaster miast, za-
mieszkiwanych przez ponad 4,3 min oséb, gdzie szczegol-
na uwage nalezy zwrdéci¢ na duza dostepnosc sity roboczej,
w tym wykwalifikowanej i wyksztatconej kadry pracowni-
czej. Ponad 70% osdb pracujacych w Katowicach pochodzi
najczesciej z miejscowosci osciennych takich jak: Siemiano-
wice Slaskie, Chorzéw, Bytom, Gliwice, Zabrze, Tychy, So-
snowiec, Dabrowa Gornicza, Czeladz czy tez Bedzin.

Same Katowice sa centralnym miastem wojewddztwa $la-
skiego - najwiekszego w Polsce wezta komunikacyjnego, co
sprzyja rozwojowi biznesu. Arteriami komunikacyjnymi re-

gionu sa miedzy innymi autostrady A1i A4, drogi szybkie-

DL Invest Group 3

go ruchu E40i E75, DW902 /Drogowa Trasa Srednicowa/
przebiegajaca rownolegle do autostrady A4, a takze jedne
z najwazniejszych szlakéw kolejowych w kraju. Poza trans-
portem towardw, Slask i Katowice to jedne z najgesciej za-
ludnionych terendw w Polsce, co takze wptywa na rozwoj
bazy transportowej, komunikacyjnej, przemystowej, edu-
kacyjnej i biznesowej, a z katowickiego dworca kolejowe-
go rocznie korzysta ponad 2 miliony oséb. Znajdujacy sie
30 km od Katowic Miedzynarodowy Port Lotniczy Katowi-
ce-Pyrzowice rowniez plasuje sie w czotowce krajowej pod

wzgledem ilosci obstugiwanych pasazerow i liczby lotéw.

8,

9 9 ] ]
POWIER’ZCHNIA POPULACJA WZROST
WOJEWODZTWA PKB
12 333 km? 4,33 MLN 12,1 %
= /0
® /00
- 0000
Q0000
PKP PER WSPOLCZYNNIK
CAPITA URBANIZACJI
85 131 PLN 75,9 %

INVEST
DL Gt

www.dlinvest.pl
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Katowice w rankingu MIAST PRZYJAZNYCH-
DLA BIZNESU miesiecznika ,Forbes” zajety

Il miejsce w kategorii miast i gmin od 150 tys.
do 299 tys. mieszkancow (r.) oraz lll miejsce
w rankingu,Polskie Miasta Przysztosci 2050"
- w podrankingu biurowym, mieszkalnym

i ,po godzinach”.
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RYNEK BIUROWY
W KATOWICACH
ATRAKCYINOSC
KATOWIC POD
WZGLEDEM
INWESTYCYINYM

Gtownym czynnikiem wptywajacym na decyzje co do
wyboru Slaska jako lokalizacji biura jest ilos¢, jak rowniez
jakosci infrastruktury w potgczeniu z rozbudowa i remon-
tami regionalnych tras kolejowych i drég, a takze powiek-
szeniem i modernizacjg lotniska przez co tworzg sie idealne
warunki dla rozwoju biznesu.

Katowice i Slask przyciagaja inwestoréw i bezposrednie
inwestycje zagraniczne, co potwierdza taki prestizowy ran-
king jak Intelligence European Cities and Regions of the
Future.

Atutem jest takze dostepnos¢ pracownikow. Slask zamiesz-
kuje 4,3 min ludzi, co dzieki rozbudowanej infrastruktu-

rze drogowej i transportowej daje mobilnos¢ pracownikow

z kazdejjego czesci.

www.dlinvest.pl
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RYNEK BIUROWY
W KATOWICACH

STUDENCI | UCZELNIE WYZSZE
NA TERENIE SLASKA

Szkolnictwo wyzsze jest jednym z wyznacznikow metro-
politalnoscii atrakcyjnosci danego obszaru. Réznorodnosé 300
oferty edukacyjnej, jakosc¢ kadr i ksztatcenia to wspdtcze- 250
Snie wazne determinanty rozwoju i budowania konkuren-

cyjnosci miast i metropolii, w tym przyciggania inwestorow. 200

Wedtug danych GUS w dniu 15 czerwca 2023 r. w uczel- 150

niach w Polsce ksztatcito sie ponad 1,22 min. 0séb, z czego 100

w wojewoddztwie slaskim 107,3 tys. studentéw. Na terenie

wojewodztwa Slaskiego dziata 38 szkdt wyzszych. 5
0

o

e
e

Slaskie

Dolnoslaskie
Pomorskie

‘
Mazowieckie
Matopolsk
Wielkopolski

Zrédto: Na podstawie danych GUS BDL.
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RYNEK BIUROWY

W KATOWICACH

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH
W MIASTACH REGIONALNYCH

Obecnie w Polsce realizowanych jest 455 000 m* nowo- Powierzchnia biurowa w budowie

czesnej powierzchni biurowej. Aktywnos¢ budowlana (najwicksze rynkiregionalne w Polsce, lkw: 2024

koncentruje sie na rynkach w Poznaniu, Katowicach,

Poznan

Trojmiescie, gdzie w budowie byto odpowiednio B owice
49500 m?, 49 000 m* oraz 46 000 m*. W | kwartale ® yrakow
.Tréjmiasto

2024 r. nowoczesne zasoby biurowe na gtéwnych ryn-
Wroctaw

kach regionalnych w Polsce wzrosty o ok. 219 000 m?, wous

219000 m?

wedtug prognoz podaz nowej powierzchni zosta-
nie ograniczona o ok. 70% w stosunku do sredniej z lat
2016-2020.

Zrodto: JLL, 1 kw. 2024 1.
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RYNEK BIUROWY

W KATOWICACH )
ISTNIEJACA PODAZ VS WSPOLCZYNNIK

PUSTOSTANOW

%
0 m? 20,6 %
NOWA PODAZ WSKAZNIK PUSTOSTANOW

W I kw. 2024r w Katowicach nie zostata oddana do uzyt- Poziom pustostanéw powyzej 20% odnotowano w todzi
kowania zadna powierzchnia biurowa. Sposréd wszyst- (21,3%), Katowicach (20,6%) oraz w Krakowie (20,2%).
kich rynkow regionalnych zasoby powiekszyty sie tylko Najwiecej dostepnych biur byto w Krakowie

w Krakowie (13 000 m?) i Wroctawiu (18 200 m?). (367 640 m?) i we Wroctawiu (262 052 m?) -na te miasta

przypada ponad potowa catkowitej wolnej powierzchni
biurowej w regionach. Najnizszy wspotczynnik pusto-
stanow zaobserwowano w Szczecinie, gdzie wyniost
on 5,5%, przektadajac sie na 10 202 m? niewynajetej

powierzchni .

Zrédto: NewMark [ kw. 2024 .
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RYNEK BIUROWY

W KATOWICACH

ISTNIEJACA PODAZ VS WSPOLCZYNNIK
PUSTOSTANOW

Istniejgca podaz vs wskaznik pustostanow
(gtdwne rynki regionalne w Polsce, | kw. 2024 r.)

2100000 25%
; 1
20.2% 20.6% 21.3%
1800 000 19.1% .
1500 000
1200 000 134% 14T .
12.0%
900 000 10%
600 000 5.5%
2%
300 000
0
£ ! A0 2@ ol zdl N0 A
Qo Beipon oor® ORI e
B Podaz (m?) Poziom pustostanow (%)

Zrodto: JLL, 1 kw. 2024,

www.dlinvest.pl DL
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RYNEK BIUROWY

W KATOWICACH

RYNEK POWIERZCHNI BIUROWYCH
W MIASTACH REGIONALNYCH

Obecnie, blisko 40% powierzchni do wynajecia jest zlo- powierzchni. Ma to odzwierciedlenie w wysokim popycie
kalizowana w budynkach oddanych do uzytku po 2019 r. na relatywnie nowe budynki. W | potowie br. okoto 54%
Poziom pustostanéw w tych obiektach bedzie stopniowo powierzchni zostato wynajete w biurowcach w wieku do
malat z uwagi na relokacje najemcéw z budynkdw o niz- pieciu lat (istniejace w budowie).

szym standardzie. W efekcie, przewidywany wzrost cat-
kowitego wskaznika pustostanéw bedzie w rosnagcym

stopniu generowany przez starsze budynki (powyzej

10 lat), ktére w wielu przypadkach nie spetniajg wymo-
gébw najemcow korporacyjnych. Obecnie, zauwazalnym
trendem wsrdd najemcow jest tzw. ucieczka do jakosci.
Firmy, decydujac sie na podpisanie umowy, w pierwszej

kolejnosci zwracaja uwage na standard wynajmowane]

www.dlinvest.pl
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Aktualnie obserwuje sie nadpodaz na rynkach regional-

nych, a decyzje o rozpoczeciu nowych inwestycji uwa-
runkowane sg od pozyskania kluczowych Najemcow.
Czesc¢ z obiektow w budowie zostanie ukonczona

z opodznieniem lub ich funkcja zostanie zmieniona.
Wedtug prognoz rok 2024 rozpoczyna okres ograni-
czonej podazy na rynkach regionalnych o ok. 70% w sto-
sunku do srednich z lat 2016-2020.

Popyt na biura wg wieku budynku
(gtéwne rynki regionalne w Polsce Q1 2024 r.)
(najwieksze rynki regionalne w Polsce, | kw. 2024 r.)

przednajem
mO0-5 lat

6-10 lat

ponad 10 lat

139 000 m?

Zrodto: JLL, T kw. 2024 r.
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RYNEK BIUROWY

W KATOWICACH

REGION - STAWKI CZYNSZU
| OPLAT DODATKOWCYCH

Czynniki rynkowe takie jak koszty budowy, wykon-

czenia powierzchni, finansowania inwestycji, koszty 1820000 1372000 1047000 751000
ptac, zmniejszajaca sie dostepnosc atrakcyjnych tere- = = = =
=0 202 19.1 134 B9 206

now, a takze coraz wieksze oczekiwania Najemcow
44.000 =] 25000 23500 =| 12000

155175 @) 145165 @& 139159 @) 135148
o0 & 18200 & o & 0

wac we Wroctawciu, natomiast w miastach takich jak: Podaz (m?) = Pustostany (%) Popyt brutto (m?)

pod wzgledem rozwiagzan i zastosowanych technologii

skutkuje utrzymaniem stawek czynszowych na zblizo-

B @ ) (B

nym poziomie w stosunku do IV kw. 2023 r. Nieznaczny

wzrost stawek czynszowych mozna zaobserowo-

Krakéw, Trojmiasto, Katowice stawki pozostaty na tozsa- ® Coynsze (€/m?) & Nows podaz (m?)

mym poziomie jak na koniec 2023 roku. Zrédio: JLL, I kw. 2024,







16 DL Invest Group

RYNEK BIUROWY
W KATOWICACH

RYNEK BIUROWY W KATOWICACH

TRENDY NA RYNKU BIUROWYM

W KATOWICACH

Po okresie COVIDowym w dalszym ciggu dostrzegalny

jest powrdt do pracy w biurze, zardwno w systemie hybry-

dowym, jak i stacjonarnym, gtdwnie ze wzgledu na ogra-

niczenia chociazby tak niezbednych rzeczy jak mozliwo-

sci motywowania ludzi, czy prowadzenia odpowiedniego

mentoringu.

W ostatnim czasie dostrzegalne byty nastepujgce zmiany:

- Zwiekszenie powierzchni czesci wspolnych takich
jak: kuchnia czy chill room, zeby stworzy¢ jak najbar-
dziej atrakcyjne warunki dla swoich pracownikéw, oraz
przyciagnacich do pracy w biurach. Z drugiej strony
Najemcy odchodzg od duzych otwartych przestrzeni,
na ktorej rozlokowanych byto jak najwiecej biurek na
rzecz wydzielonych gabinetow z wydzielonymi salami
do ok. 10-20 0séb, co rowniez przektada sie na wieksze

zapotrzebowanie w zakresie najmul.

Najemcy poszukujg biur oferujgcych wyzszy stan-
dard, ktéry pozwoli na oszczednosci zwigzane juz nie
z samymi stawkami czynszowymi, a przede wszystkim
optatami eksploatacyjnymi.

Zaréwno srednie jak i duze firmy nie tylko nie skra-
cajg okresdw trwania umowy, ale nawet wydtuzajg

jez 5do 7 lat chcac wynegocjowac z jednej strony lep-
sze warunki finansowe, a z drugiej chcac by¢ pewnym
ich utrzymania w dtuzszym okresie z zabezpieczeniem
ekspansji oraz mozliwosci korzystania z dodatkowej
powierzchni: biur, salek, sal konferencyjnych w ramach
danego Obiektu.

Jednoczesnie wsréd matych firm, rozpoczynajacych
dziatalnos¢ w Polsce lub regionie pojawit sie trend
skazujacy na popularnosé tzw. biur serwisowanych.
Coraz czesciej wybieranym przez Najemcow modelem

budynkéw jest mixed use.

e ' Hy Ay i L.
[ P, '-"”I_In:un._{




RYNEK BIUROWY W KATOWICACH

W 2024 roku Deweloperzy w dalszym ciggu dostosowuja
swoje obiekty do coraz wiekszych wymagan najemcow
wzgledem nowych technologii utatwiajacych korzystanie
z obiektéw oraz polityki ESG, ktéra ma bezposredni
wptyw na obnizenie kosztow zwigzanych z uzytkowa-
niem budynku.

W tym roku jak i poprzednim Najemcy, ktérzy szukali
nowych lokalizacji opierali swoje wybory o jak najniz-
sze koszty eksploatacji oraz rozwigzan, ktére dajg moz-
liwosc¢ optymalizacji. Deweloperzy chcac zaspokoic
potrzeby klientow inwestujg w odnawialne zrédta ener-
gii jak np. systemy paneli fotowoltaicznych, pompy cie-
pta, tadowarki do samochoddéw elektrycznych, energo-
oszczedne oswietlenie na terenie obiektu zarzadzane
przez inteligentny system pozwalajacy na zmniejszenie
zZuzycia energii.

DL Invest Group 17

Réwniez w kwestii zuzycia wody coraz czesciej stoso-
wane sg wodo oszczedne baterie tazienkowe pozwala-
jace zmniejszyc jej zuzycie.

Zauwazono réwniez duzy ruch klientéw zmieniajacy
dotychczasowe biura coworkingowe na umowy dtugo-
terminowe. Mozna zaobserowowac¢ wzmozong aktyw-
nosc firm z Ukrainy, ktore poszukuja lokalizacji do konty-
nuowania dziatalnosci w Polsce.




18 DL Invest Group

RYNEK BIUROWY W KATOWICACH

RYNEK BIUROWY W KATOWICACH
DL INVEST NA RYNKU BIUROWYM

W KATOWICACH

Grupa DL Invest, swiadoma potrzeb i oczekiwan rynku,
podejmuje kreatywne dziatania, aby sprostac konkuren-
cjiw swoich lokalizacjach. Unikajac ptatnych stref parko-
wania oraz korkéw w centrum miasta, firma proponuje
nowoczesne powierzchnie biurowe z konkurencyjnymi
stawkami, stanowiac alternatywe dla tradycyjnych biu-
rowcow zlokalizowanych w sercu miasta. Ich strategia
opiera sie na zrozumieniu, ze dzisiejsi najemcy poszukuja
nie tylko wysokiej jakosci przestrzeni biurowej, ale takze
dogodnych warunkow lokalizacyjnych, ktére umozli-

wiaja tatwy dostep oraz unikanie ucigzliwosci zwigzanych

z poruszaniem sie w centrum miejskim.

Dlatego DL Invest konsekwentnie inwestuje w lokalizacje
poza zattoczonymi strefami, zapewniajgc swoim najem-
com komfort i efektywnos¢ w codziennej pracy. Dodat-
kowo, firma dba o nowoczesne wyposazenie biur oraz
oferuje atrakcyjne warunki najmu, ktére sg konkurencyjne
w stosunku do tradycyjnych biurowcéw z centrum mia-
sta. Dzieki temu DL Invest staje sie preferowanym wybo-
rem dla firm poszukujgcych przestrzeni biurowej, ktéra
nie tylko spetniaich wymagania pod wzgledem funkcjo-
nalnosci, ale takze zapewnia wygode i oszczednosci zwig-

zane z lokalizacja.
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DL INVEST GROUP
ul. Wroctawska 54, 40-217 Katowice
tel.: +48 32 253 00 95

Kapitat zaktadowy: 100.000.000,00 PLN
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