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Katowice - opis ogdlny

Katowice to miasto potozone w potudniowej Polsce, gtéwny o$rodek Gérnoslgskiego Okregu Przemystowego.
Z liczbg ponad 307 tysiecy mieszkahcow jest dziesigtym miastem w kraju pod wzgledem liczby ludnosci
i jedenastym pod wzgledem powierzchni, majgc prawie 165 km2. Teren miasta odznacza sie urozmaicong rzezbg
terenu, a réznice wysokosci wzglednych wynoszg okoto 100 m, najwyzsze wzniesienie jest potozone 352 m n.p.m.
(znajduje sie ono w dzielnicy Murcki), a najnizszy punkt lezy na wysokosci 261 m n.p.m. (w dzielnicy Zarzecze).
Pod wzgledem geologicznym, Katowice potozone sg w Goérnoslgskim Zagtebiu Weglowym, obejmujgcym
Gornoslgski Okreg Przemystowy oraz Rybnicki Okreg Weglowy.

Katowice sg takze stolicg wojewddztwa Slaskiego, sercem ponad dwumilionowej aglomeracji gornos$laskiej
i najwazniejszym osrodkiem gospodarczym, akademickim i kulturalnym centralnej czesci potudniowej Polski.

Katowice graniczg z Chorzowem, Siemianowicami Slgskimi, Sosnowcem, Mystowicami, Ledzinami, Tychami,
Mikotowem, Ruda Slgskg i Czeladzig. W obrebie kilkuset kilometréw od Katowic lezy 6 europejskich stolic: Berlin,
Bratystawa, Budapeszt, Praga, Warszawa i Wieden.

Katowice stanowig bardzo atrakcyjng lokalizacje biznesowg nie tylko ze wzgledu na swdj olbrzymi potencjat
zasobdw ludzkich i dogodng lokalizacje w rejonie wezta europejskich korytarzy transportowych tgczacych Polske
z Czechami i Stowacja, Niemcami i Ukraing ale takze najlepiej w kraju rozwinietg infrastrukture.

Miasto Katowice sktada sie z 22 dzielnic zgrupowanych w 5 zespotach dzielnic:

l. Zespot dzielnic sSrodmiejskich
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lll. Zespot dzielnic zachodnich

10. Ligota-Panewniki

11. Brynow-Osiedle Zgrzebnioka
12. Zateska Hatda-Brynéw

IV. Zespot dzielnic wschodnich
13. Zawodzie

14. Dabréwka Mata

15. Szopienice-Burowiec
16. Jandw-Nikiszowiec
17. Giszowiec
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V. Zespot dzielnic potudniowych

18. Murcki

19. Piotrowice-Ochojec
20. Zarzecze

21. Kostuchna

22. Podlesie

Na ponad 307 tysiecy mieszkancow Katowic blisko 16% jest w wieku przedprodukcyjnym, w wieku
poprodukcyjnym jest ponad 19% mieszkancow, natomiast w wieku produkcyjnym jest 65% mieszkancow.
Swiadczy to o bardzo niekorzystnym zjawisku starzenia sie spoteczenstwa, a w poréwnaniu z innymi duzymi
miastami Polski i Europy Katowice sg jednym z najstarszych demograficznie miast.

Gospodarka Katowic opiera sie obecnie na sektorze ustug. Z ponad 150 tys. zatrudnionych w Katowicach ponad
73% stanowig osoby zatrudnione w tym sektorze (dane z 31 grudnia 2006, bez podmiotéw gospodarczych o liczbie
pracujgcych do 9 osob). Jest to wynik przemian gospodarczych w ostatnich latach. Przecietne miesieczne
wynagrodzenie brutto ksztattuje sie na poziomie 4,3 tys. zt i jest najwyzsze w Polsce (dane na rok 2006). Ponadto
Katowice majg jeden z najwyzszych w Polsce wskaznikéw PKB na jednego mieszkanca — 67.432 PLN (ponad
27 tys. $).

Dane urbanistyczne terenéw miasta Katowice ksztattujg sie nastepujgco:

= tereny zabudowy mieszkaniowej — 12%
= tereny komunikacji i transportu — 12,5%
= tereny przemystowe — 8,5%

= obszary zieleni urzagdzonej — 7,5%

= lasyiinne uzytki — 55%

» nieuzytki —4,5%

W granicach Katowic znajduje sie prawie 66 km? laséw. Lasy te sg pod ochrong.
W Katowicach znajdujg sie wazniejsze urzedy i instytucje, takie jak:

= Slgski Urzad Wojewoddzki (Gmach Sejmu Slgskiego)

= Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Slgskiego

= Pierwszy i Drugi Urzad Skarbowy, Urzgd Kontroli Skarbowej, Izba Skarbowa,
= |zba Celna

=  Wojewddzki Urzad Pracy

=  Wyzszy Urzad Goérniczy, Okregowy UG

=  Obwodowy Urzad Miar oraz Okregowy Urzad Miar

= Okregowy Inspektorat Pracy

=  Wojewddzki Inspektorat Farmaceutyczny

=  Wojewddzki Inspektorat Weterynarii

= Wojewddzki Inspektorat Ochrony Srodowiska

= Wojewddzki Inspektorat Inspekcji Handlowej

= Wojewddzki Inspektorat Transportu Drogowego

= Narodowy Fundusz Zdrowia — Slgski Oddziat Wojewddzki

= Sad Okregowy, Sad Rejonowy, Sad Apelacyjny oraz Sad Metropolitalny

= Prokuratura Okregowa, Prokuratura Rejonowa oraz Prokuratura Apelacyjna
= Slgskie Kuratorium Oswiaty

= Sligski Zwigzek Gmin i Powiatéw

=  Wojewddzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
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= Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow

= |nstytut Pamieci Narodowej oddziat

= Archiwum Panstwowe

=  Wojewddzka Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna
=  Wojewddzki Osrodek Ruchu Drogowego

=  Wojewddzki Sztab Wojskowy

= Gornoslaska Agencja Rozwoju Regionalnego

= Gérnoslaski Zwigzek Metropolitalny

= Rzecznik Praw Obywatelskich — Petnomocnik Terenowy
= Konsulaty obcych panstw

= INTERREG - Punkt informacyjny

Katowice to znakomite miejsce do studiowania, dysponuje poteznym osrodkiem akademickim, z 20 uczelniami
wyzszymi i ponad 80-cio tysieczng armig studentéw. Warto wiedzie¢, ze tutejsza Akademia Ekonomiczna
im. K. Adamieckiego jest jedng z najstarszych uczelni ekonomicznych w kraju, a na Akademii Muzycznej miesci sie
jedyny w Polsce Instytut Jazzu i Muzyki Rozrywkowej. Uniwersytet Slgski i Slaska Akademia Medyczna od lat
zaliczane sg do grona najbardziej prestizowych polskich uczelni. Licznymi sukcesami réwniez moze poszczyci¢ sie
katowicka Akademia Wychowania Fizycznego oraz wiele innych uczelni panstwowych i prywatnych corocznie
zajmujgcych wysokie miejsca we wszystkich rankingach branzowych. Ciggte starania lokalnego samorzadu
pozwalajg rozwija¢ baze akademickg w Katowicach.

Dzieki pomocy miasta powstaty nowe budynki uczelni - podnoszac standard $lgskich uczelni - a dalsze naktady
w tej sferze umozliwig powstanie nowych kampuséw akademickich w $rédmiesciu i bezposrednim sgsiedztwie
najwiekszych katowickich uczelni.

Rynek biurowy Katowic - analiza ogdélna

Obecng sytuacje na rynku nieruchomosci biurowych w Katowicach mozna okresli¢ jako stagnacje. Po niezwykle
szybkim rozwoju w okresie koniunktury pod koniec roku 2008 nastgpito zatamanie rynku na skutek
ogolnoswiatowego kryzysu finansowego, po czym rynek ustabilizowat sie. Obecnie nie wida¢ gwattownego wzrostu
lub spadku pustostanéw, szybkich zmian popytu i podazy, realizowania wielkich inwestycji biurowych na wielkg
skale, czy tez innych niz marginalne zmian stop kapitalizacji.

Aglomeracja katowicka jest zazwyczaj poréwnywana z innymi duzymi aglomeracjami — Warszawg, Tréjmiastem,
Krakowem, Wroctawiem, Poznaniem i todzig. Pod wzgledem parametréw rynku biurowego od lat przegrywa ona
w rywalizacji z pozostatymi miastami, z wyjgtkiem todzi. Jest postrzegana przez miedzynarodowych inwestoréw
jako mniej atrakcyjna i charakteryzuje sie nizszymi cenami sprzedazy oraz stawkami najmu powierzchni biurowe;.

Literatura podaje, ze rozwdj rynku biurowego jest silnie zwigzany z rozwojem ustug BPO (Business Process
Offshoring) w regionie. Osrodki BPO obejmujg co najmniej pie¢ rodzajow ustug: techniki informacyjne, ustugi
finansowo - ksiegowe, badawczo - rozwojowe, logistyczno - magazynowe oraz centra telefoniczne (tzw. call
centers). Offshoring nie jest zjawiskiem nowym, jednak jego dynamiczny rozwdj nastgpit dopiero wtedy, gdy
popularne staty sie techniki komunikacji umozliwiajgce szybki przesyt danych.

Wiasnie staby rozwoj osrodkéw BPO wymieniany jest jako gtéwna przyczyna niskiej pozycji Katowic w rankingu
rynkéw biurowych duzych miast. Inng wazng przyczyng jest bardzo staba oferta kulturalna, szczegdlnie
w poréwnaniu z ta, ktérg oferuje pobliski Krakéw. Zagraniczni inwestorzy zwracajg tez uwage na stabg dostepnosé
miedzynarodowych szkot i przedszkoli, ktére pozwolityby na przeprowadzke catych rodzin do Polski.

Innymi czynnikami pozytywnie stymulujgcymi rynek biurowy aglomeracji katowickiej jest dostepno$¢ dobrze
wyksztatconych kadr oraz chtonny rynek.
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Zgodnie z prognozami, w diuzszym horyzoncie czasowym rynek nieruchomosci biurowych w Katowicach czekajg
dobre perspektywy, jednakze podobne prognozy dotyczg takze innych duzych miast. Wydaje sie watpliwe, aby
w najblizszych latach Katowice ,dogonity” takie osrodki jak Poznan czy Krakéw.

Stopy kapitalizacji, czynsze, podaz

Na podstawie analizy transakcji kupna-sprzedazy oraz ofert dzierzawy mozna stwierdzi¢, ze w 2010 roku mieliSmy
do czynienia z niewielkim spadkiem cen powierzchni biurowej, jak i stawek dzierzawy. llustruje to ponizszy wykres:

Wykres zmian stawek najmu lokali biurowych
w Katowicach w roku 2010 [zt/m?]

Nalezy zauwazyé, ze jest to spadek bardzo niewielki, rzedu 3% - 4% w skali rocznej.

Przyczyna tego stanu rzeczy jest oczywista: nadpodaz powierzchni biurowej. W 2010 roku oddano do uzytku dwa
duze biurowce Francuska Office Center (21,5 tys. mkw.) oraz Katowice Business Point (17,5 tys. mkw.).
Zwiekszyto to podaz rynku biurowego w Katowicach o ponad 30%. W zwigzku z tym wskaznik pustostanow, ktory
Cushman & Wakefield oceniat na okoto 8% pod koniec roku 2009 wzrdst do 25,9% na koniec roku 2010. Nalezy
przy tym zauwazy¢, ze fachowcy tego rynku wskazujg, iz typowy wskaznik pustostanéw dla duzych miast
w Europie wynosi 10%.

Efektem tego stanu rzeczy jest zamrozenie wiekszosci opisywanych dalej nowych projektéw i inwestycji na tym
rynku. Nalezy sie spodziewac, ze stan ten potrwa dopoki podaz nie zréwnowazy popytu. Trudno zatem rozsadnie
prognozowac¢, czy wroku 2011 nastgpi wzrost czy spadek cen sprzedazy i stawek najmu, nalezy jednak
przypuszczaé, iz na poczgtku roku utrzyma sie niewielka tendencja spadkowa.

W 2011 roku mozna spodziewac sie co najwyzej dokonczenia budynkéw biurowych Brynéw Center i Silesia Atrium,
ktérych budowa obecnie trwa. Dzieki nim moze przyby¢ okoto 18 tys. m? nowej powierzchni biurowe;.

Zgodnie z raportami Cushman&Wakefield najwyzsze czynsze za powierzchnie biurowe w Katowicach w catym
roku 2010 nie przekraczaly 15 EUR (okoto 58 z’r/mz), a wyliczone przez nich najlepsze stopy kapitalizaciji
(w najlepszych budynkach biurowych) ksztattowaty sie na poziomie 8,80%.

Na podstawie analizy ofert sprzedazy oraz ofert najmu lokali biurowych w Katowicach z grudnia 2010 roku
wyliczono, ze $rednia ofertowa stawka czynszu w Katowicach wynosi 35,49 zim?, a érednia ofertowa cena
sprzedazy w Katowicach wynosi 4.355,46 ztm?®.

Wobec tego relacja sredniej miesiecznej stawki czynszu do $redniej ceny sprzedazy w Katowicach wyniesie:

35,49 zt/m?: 4.355,46 z/m? = 0,81%
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Natomiast relacja rocznej miesiecznej stawki czynszu do Sredniej ceny sprzedazy w Katowicach wyniesie:
0,81% x 12 miesiecy = 9,78%

Wielkos¢ te nalezy traktowaé jako srednig stope kapitalizacji brutto dla rynku lokali biurowych w Katowicach.

Analiza ofert najmu oraz ofert i transakcji sprzedazy powierzchni biurowej
w Katowicach w roku 2010

Na portalu internetowym www.gratka.pl na poczgtku grudnia 2010 znaleziono 1177 ofert dzierzawy powierzchni
biurowej (po odrzuceniu ofert, dla ktérych nieznana byta stawka dzierzawy), z czego okoto 3% przekroczyto gérna,
mozliwg do osiagniecia w najlepszych biurowcach stawke 60 zi/m?® Srednia stawka najmu za metr kwadratowy
lokalu wyniosta 35,03 z/m?, a mediana 35 zt/m?.

Histogram stawek czynszowych oferowanych w Katowicach w roku 2010
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Wysokos$é czynszu

Rozdzielajgc oferty dzierzawy terytorialnie zauwazymy, ze w Katowicach rynek biurowy skupia sie gtéwnie
w dzielnicach srodmiejskich, ale na podstawie $rednich stawek dzierzawy trudno jest powiedzie¢, ktéry fragment
Katowic jest najbardziej atrakcyjny — jedynie dzielnice wschodnie, w ktérych dominuje stare budownictwo, wydajg
sie by¢ mniej ciekawe. Prezentuje to ponizsza tabela oraz wykresy:

Stawka Srednia

[zi/mz] Liczba ofert

Zespot dzielnic

Dzielnice srodmiejskie: Srodmiescie, Koszutka, Bogucice, 3492 815
osiedle Paderewskiego — Muchowiec !
Dzielnice pétnocne: Zateze, osiedle Witosa, osiedle

- h - . . 35,54 78
Tysiagclecia, Dab, Wetnowiec-J6zefowiec
Dzielnice zachodnie: Ligota-Panewniki, Brynéw-Osiedle 3565 107
Zgrzebnioka, Zateska Hatda-Brynéw ’
Dzielnice wschodnie: Zawodzie, Dgbréwka Mata, Szopienice- 32 44 48
Burowiec, Rozdzien, Janéw-Nikiszowiec, Giszowiec ’
Dzielnice potudniowe: Murcki, Piotrowice-Ochojec, Zarzecze, 36.31 27
Kostuchna, Podlesie '

=
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Poréwnanie srednich stawek najmu powierzchni biurowej
zespotach dzielnic Katowic
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Liczba ofert najmu powierzchni biurowej w réznych zespotach dzielnic

m Dzielnice srodmiejskie
m Dzielnice pétnocne

= Dzielnice zachodnie

m Dzielnice wschodnie

= Dzielnice potudniowe

W poréwnaniu do ofert dzierzawy, na portalu www.gratka.pl ofert sprzedazy lokal
212 (po odrzuceniu ofert, dla ktérych nieznana byta cena sprzedazy),

i biurowych znaleziono zaledwie
a po wyeliminowaniu ofert

nieprawdopodobnych, dla ktérych cena 1 m? byta mniejsza niz 500 zm? lub wieksza niz 10 tys. zim? pozostato
172 oferty. Po tej selekcji srednia oferowana cena 1 m? lokalu biurowego w Katowicach wyniosta 4.328,80 ztm?,

a mediana 4.367 zm?.

Liczba ofert

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

Oferowana cena [zl/m?]

Histogram cen ofertowych lokali biurowych w Katowicach w 2010 roku

7000 8000 9000
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Zgodnie ze stanem bazy danych Walor-Silesia z dnia 9 stycznia 2011 roku, w 2010 roku w Katowicach sprzedano
7 lokali biurowych o maksymalnej cenie przeliczonej na metr kwadratowy powierzchni uzytkowej 9.744,06 ztm?,
cenie minimalnej 835,91 zt/m?, Sredniej cenie jednostkowej 3.868,04 z/m? i medianie 2.217,30 zi/m?® oraz
6 budynkow o charakterze biurowym o cenie maksymalnej 7.120,08 z/m?, cenie minimalnej 743,33 zt/m?, $redniej
cenie jednostkowej 3.410,09 z/m? i medianie 2.172,10 zi/m?.

Analiza obecnych inwestycji zwigzanych z obiektami biurowymi
w Katowicach

W ostatnich latach trwa intensywny rozwdéj Katowic i innych miast Gérnego Slgska. Liczne inwestycje
infrastrukturalne miast sg wspomagane przez s$rodki finansowe z Unii Europejskiej. Najwazniejszym zadaniem
infrastrukturalnym zrealizowanym niedawno w Katowicach byta przebudowa ronda.

Gorny Slgsk, w tym szczegdinie Katowice, sg bardzo interesujgce dla hipermarketéw i firm motoryzacyjnych ze
wzgledu na bardzo geste zaludnienie regionu, co oznacza duzg liczbe potencjalnych klientéw.

Bardzo znaczgco na rozwdj regionu wplynety Specjalne Strefy Ekonomiczne, dzieki ktorym wiasciwie od zera
bardzo szybko zaczety powstawac zupetnie nowe przedsiebiorstwa i to w masowej skali. Zgodnie z doniesieniami
prasowymi Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna jest najszybciej rozwijajgca sie strefg w kraju.

Po dawnych ogromnych zaktadach przemystowych (Gérny Slgsk przez dziesigtki lat byt krajowg stolicg przemystu
ciezkiego) pozostato wprawdzie duzo powierzchni biurowych i produkcyjno-magazynowych, jednak sg to
powierzchnie niskiej klasy. W Katowicach do niedawna charakterystyczny byt za to ogromny niedosyt tego typu
powierzchni klasy wysokiej.

Z tego wzgledu w ostatnich latach rozpoczeta sie realizacja szeregu nowych projektéw inwestycyjnych.
Btyskawiczny rozwdj regionu zostat jednakze zahamowany w potowie drugiego pétrocza 2008 roku ze wzgledu na
globalny kryzys finansowy. Miato to swoje przetozenie na wstrzymanie lub spowolnienie prac nad wymienionymi
projektami. Projekty te nadal sg realizowane, jednak opdznit sie termin ukonczenia czesci z nich. Nalezy zwrdcic¢
uwage, ze swiatowy kryzys finansowy generalnie juz sie zakonczyt i rynek powoli wrécit do normy.

Ponizej przedstawiono opisy najwazniejszych projektéw opisywanych przez prase w ostatnich trzech latach
w Katowicach:

Centrum Biurowe ,,Francuska” Centrum Biurowe Francuska to kompleks
dwéch budynkéw klasy A posiadajagcych 7 kondygnacji naziemnych
i 2 podziemne kazdy. Powierzchnia typowego pietra w budynku wynosi
1 630 m?, tacznie budynek oferuje okoto 21.500 m? powierzchni biurowych.
Posiada nowoczesny system zarzagdzania  budynkiem, systemy
telekomunikacyjne, klimatyzacje, zapewnia profesjonalng ochrone oraz
oferuje 370 miejsc na parkingach podziemnych.

Kompleks zostat oddany do uzytku w czerwcu 2010 r.

Budynek znajduje sie w obrebie Centrum Katowic.

W jego bezposrednim sgsiedztwie znajduje sie budynek Sgdu Okregowego.
W bliskiej okolicy istniejg rowniez inne urzedy administracji panstwowej.
Dodatkowg zaletg lokalizacji jest dogodne potgczenie z autostradg A4 oraz
drogg krajowg nr 86 Warszawa - Katowice.
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Do budowy 40-pietrowej wiezy biurowej miedzy ul. Bagienna, a 1 Maja
przymierza sie katowicka firma Kamsoft. Budynek, jesli powstanie, byiby
wyzszy az o 10 pieter od najwyzszego dzis w Katowicach Altusa. Firma
Kamsoft buduje go jednak bardziej pod kgtem zaspokojenia wtasnych potrzeb
niz na wynajem.

Budynek jest na razie w fazie planowania. Istnieje ryzyko, ze nie uda sie go
wybudowaé. Ze wzgledu na sasiedztwo rzeki Rawy moze sie okazac¢, ze
teren jest zbyt podmokty dla tak duzej inwestycji. Innym problemem, z ktérym
zmaga sie inwestor, sg protesty okolicznych mieszkancéw.

Planowany termin realizacji to rok 2011.

Kolejnym projektem budowlanym jest przebudowa biurowca PKP przy
katowickim rondzie. Jest to na razie biurowiec niskiego standardu o jednej
z najlepszych lokalizacji w Katowicach. Firma Hines Polska chce go
zmodernizowa¢, a obok wybudowa¢ nowg wieze. Nad projektem pracuje
Helmut Jahn, uznany amerykanski architekt, autor Sony Center w Berlinie.

Tuz obok istniejgcego dzi§ budynku zostanie wybudowany nowy
z powierzchnig biurowg ok. 41 tys. metréow kwadratowych. Stary budynek
zostanie odnowiony i powiekszony m.in. o kolejne cztery kondygnacje. Catos¢
ma kosztowaé 180 min euro. Nowa wieza najprawdopodobniej bedzie miata
32 pietra i bedzie gérowa¢ nad wiezowcem DOKP, ktéry po nadbudowie
osiggnie 21 kondygnac;ji.

Inwestycja aktualnie zastata wstrzymana z powodu braku wystarczajgce;j
liczby najemcdw.

Luksusowe apartamenty i biurowiec Jupiter Plaza zostang wybudowane tuz
obok katowickiego Spodka przez NFI Jupiter. Warto$¢ projektu to 150 min zt.

Na dziatke, zlokalizowang w samym centrum Katowic, fundusz wydat
11,2 min z. W zamian otrzymat 51 proc. udziatéw w projekcie. Reszte ma
firma Roma Office Center, doswiadczony deweloper (zrealizowat takie
projekty, jak osrodek sportow zimowych w Wierchomli czy sie¢ kin Kinoplex).

Jupiter Plaza bedzie sie sktadat z dwdch potgczonych budynkéw. Réwnolegle
do ul. Sokolskiej stanie czes¢ biurowa, dostawiona do istniejgcej zabudowy
i odpowiadajgca jej wysokoscig. Budynek mieszkalny zostat zaplanowany
prostopadle do Sokolskiej, wzdtuz Rawy. To wtasnie ta czesc¢ jest wizytowkg
catej inwestycji. Apartamentowiec bedzie 33-pietrowg, 110-metrowg wieza.
Nizsze kondygnacje zostang przeznaczone na parkingi, cze$¢ mieszkalna
zacznie sie dopiero od 11 pietra.

Na najwyzszych pietrach, gdzie nie wolno budowa¢ juz balkonéw, pojawig sie
zimowe ogrody. Przez szklane sciany mieszkan widoczna bedzie panorama
miasta badZz porastajgce dach drzewa (z mozliwoscig zastoniecia
przeszklenia zewnetrznymi zaluzjami z drewna). Projektowana elewacja
zewnetrzna ma by¢ wykonana ze szkfa, ktére daje przestrzen, ozdobnego
betonu i stalowej oktadziny.

Budowa budynku miata byé zakonczona w roku 2010. Termin ten zostat
przetozony z powodu opdznien i budynek powinien zasta¢ oddany do uzytku
najwczesniej w roku 2011.
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Najwiekszym z nowych projektow jest jednak Silesia Business Park.
Wybuduje go firma Skanska Property Poland na dziatce, ktéra graniczy
z kosciotem Swietych Jana i Pawla z jednej strony i ze starymi halami Huty
Baildon - =z drugiej. Projekt ten wigze sie z wyburzeniem kilku
poprzemystowych obiektéw.

Silesia Business Park to cztery 55-metrowe biurowce, ktérych taczna
powierzchnia to ok. 46 000 mkw. W kazdym z budynkéw bedzie sie
znajdowac ok. 10 tys. mkw. powierzchni biurowej, ok. 800 mkw. powierzchni
handlowej oraz 5 wind. Pod budynkami znajdowaé sie bedzie parking
podziemny mieszczacy ok. 510 samochodéw, natomiast parking naziemny
pomiesci ok. 90.

Budynki bedg miaty charakterystyczne elewacje. Po obwodzie budynkéw
pobiegng potamane grafitowe pasy oddzielajgce poszczegolne kondygnacie.
Budynki bedg sprawia¢ wrazenie przekroju przez warstwy geologiczne,
z pasami betonu niczym pokfadami wegla.

Projekt otrzymat dwa certyfikaty, GreenBuilding - to projekty w ktérych
zuzycie energii jest o0 25% nizsze od normy krajowej, oraz LEED, certyfikat
ten jest przyznawany projektom wyrézniajgcym sie dbatoscig o Srodowisko
w procesie budowlanym.

Biurowiec powinien zosta¢ oddany do uzytku w drugim lub trzecim kwartale
2012r.

Przy ulicy Sokolskiej miedzy Slgskimi Technicznymi Zaktadami Naukowymi
a Bankiem Slgskim ma powstaé¢ kolejny mieszkalny wysokosciowiec. Do tej
inwestycji przymierza sie firma z angielskim kapitatem Hollybrook. Firma
planuje tu budowe biurowca majacego 13 kondygnacji naziemnych
i 2 podziemne.

Zdaniem zarzadu firmy, taka lokalizacja to znakomite miejsce pod budowe
biurowca klasy A. Budowa budynku jest wstrzymana i nie jest znany termin jej
ukonczenia.

Firma Eurocape P.l.A. Limited stata sie wtascicielem dziatki naprzeciwko
dwoch wiez Stalexportu. Spotka wykupita 100 procent udziatéw krakowskiej
firmy Havre, ktéra byta poprzednim wtascicielem terenu. Nie wiadomo jeszcze
jaki doktadnie budynek pojawi sie na placu przy ulicy Mickiewicza.

Tez przy ulicy Sokolskiej, ale blizej Placu Wolnosci, na rogu z ul. Opolskg
hiszpanski deweloper z Torca szykuje budowe kolejnego apartamentowca
0 pow. ok. 12 tys. m2 W poblizu dawnego Geanta, na prawie dwuhektarowej
dzialce firma ta chce jesienig ruszy¢ z budowg wielkiego zespotu
mieszkaniowego (okoto 60 tys. m?), a w planach ma tez apartamentowiec
koto OPT, za stacjg Jet.

Znane sg juz wyniki konkursu architektonicznego na Miedzynarodowe
Centrum Kongresowe, ktére powstanie przy katowickim Spodku. Wygrat
projekt uznanej warszawskiej pracowni JEMS Architekci, ktéra
zaproponowata czarny prostopadto$cian ,zmigkczony zielong doling”. Przez
budynek bedzie mozna swobodnie przej$¢ w strone przysztego Muzeum
Slagskiego.
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Zwycieski projekt ma ksztatt olbrzymiego prostopadtos$cianu, jego kanciasta
bryta kontrastuje z obtym Spodkiem, ale bez zgrzytu. Nie jest to proste
pudetko, bowiem architekci ,zmigkczyli je zielong doling”, ktéra rozbija bryte
na pot, biegngc po przekatnej.

Doling bedzie mozna nie tylko swobodnie przej$é na drugg strone obiektu, ale
i wejs¢ na dach. Pod nig zlokalizowano gtéwny hol budynku, ktory jest bardzo
rzezbiarski. Wznosi sie od placu przy Spodku w strone wyzej potozonej ulicy
Olimpijskiej.

Wciecie w budynku zarazem oddziela gtéwng wielofunkcyjng sale od czesci
Z mniejszymi salami konferencyjnymi. Dzieki temu zabiegowi oba fragmenty
budynku bedg mogty dziata¢ niezaleznie. Pierwszy postuzy na wystawy, targi
czy koncerty, drugi na kongresy. Od strony placu przy Spodku pojawi sie
réwniez przeszklona restauracja. Caty budynek bedzie opleciony stalowymi
siatkami, przez co wszystkie elewacje zyskajg jednorodny wyraz.

Budowa MCK jest jednym z projektow kluczowych wojewodztwa slgskiego,
moze liczy¢ nawet na 36 min euro z funduszy unijnych. Realizacja planowana
jest jednak dopiero na rok 2013.

W lipcu zostat oddany do uzytku biurowiec Katowice Business Point, kolejny
budynek biurowy przy ulicy Chorzowskiej. Jest to pierwsza inwestycja na
Gornym Slasku firmy Ghelamco Poland - dewelopera z belgijskim kapitatem.

Nad projektem pracowato belgijskie biuro architektoniczne Jaspers Eyers &
Partners i znana na Slgsku pracownia Tomasza Koniora.

Budynek posiada 11 kondygnacji naziemnych oraz 3 podziemne, ma
zaokraglong bryte i wysoki parter na stupach. Kolejne pietra majg gtadkie
szklane elewacje, a ostatnia kondygnacja zostata wycofana i zwienczona
sporym okapem. Powierzchnia uzytkowa budynku to az 17 tys. m®. Na
parkingu pod biurowcem zmiesci sie 200 samochodéw. Wnetrza sg zrobione
elastycznie, by najemcy mogli je dowolnie ksztattowa¢ wedtug potrzeb.
Umozliwia to system podnoszonych podidg, pod ktérymi znajdzie sie
przestrzenh na instalacje. Na parterze znajdujg sie lokale handlowo-ustugowe.

Biurowiec wykonany jest w standardzie klasy A.

Ghelamco to miedzynarodowy deweloper i generalny wykonawca. Firma
buduje budynki biurowe, centra dystrybucyjne i apartamentowce w Belgii,
Holandii, Francji, Polsce, na Ukrainie i w Ros;ji.

Centrum Biurowe Mikotowska bedzie zlokalizowane przy ulicy Mikotowskiej
5 . w Katowicach. Architekci chcg, by biurowce zadziataty jak wielkie lustro, w ich
e elewacjach odbije sie neogotycka Swigtynia stojgca naprzeciwko planowanej

inwestycji.

Zgodnie z zatozeniami po ukonczeniu inwestycji kierowcy jadgcy ulicg
Mikotowska bedg widzieli po obu bokach dwa koscioty. Jeden rzeczywisty -
ukofAczony w 1902 roku kosciot Swietych Apostotéw Piotra i Pawta - oraz
drugi, niematerialny - bedgcy odbiciem lustrzanym pierwszego. Wielkim
lustrem beda szklane elewacje nowego kompleksu biurowego, ktére firma
Global Trade Center wybuduje pomiedzy istniejagcymi kamienicami a stacjg
paliw.
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Centrum Biurowe Mikotowska to tgcznie 25.500 mkw. powierzchni biurowe;j.
Budynki bedg réznity sie wysokoscig, jeden z nich bedzie miat 9 pieter i 13,5
tys. mkw. pow. biurowej natomiast drugi bedzie nizszy o pietro ,a jego
powierzchnia biurowa wyniesie 12 tys. mkw. Na parterze majg znalez¢ sie
butiki i punkty ustugowe. Pod budynkami powstanie parking na tgcznie 350
samochodow.

W chwili obecnej inwestycja przy ulicy Mikotowskiej jest wstrzymana, ale
pierwszy z dwéch budynkéw zostanie oddany do uzytku w 2012 roku.

Za budynkami biurowymi planowana jest jeszcze jedna inwestycja GTC -
Apartamenty Moderna. Miesci¢ sie bedzie w nich 383 mieszkania, od
kawalerek po dwu poziomowe apartamenty. W budynkach znajdg sie takze
parkingi podziemne z miejscami dla motocykli. Wspdlng czescig kompleksu
bedzie zamkniety, prywatny dziedziniec z zielenig oraz wydzielona cze$¢ na
plac zabaw dla dzieci.

Brynéw Center to czterokondygnacyjny biurowiec klasy A. Catkowita
powierzchnia budynku wynosi 11.196 mkw., catkowita powierzchnia biurowa
5.787 mkw. Powierzchnia typowego pietra wynosi 1.929 mkw. W sgsiedztwie
znajduje sie parking naziemny oraz dwie kondygnacje parkingdw
podziemnych. tgcznie na 361 miejsc.

Brynow Center charakteryzuje sie nowoczesng architekturg, wysokiej jakosci
elementami  wykonczeniowymi oraz ciekawg aranzacjg przestrzeni
wspolnych. Wnetrza zaplanowano tak, aby tworzyty przestrzenng i wygodng
powierzchnie  uzytkowg dla zapewnienia maksymalnego komfortu
pracownikom biur. Powierzchnie umozliwiajg dowolng aranzacje przestrzeni,
zgodnie z wymaganiami Klienta. Planowany termin oddania obiektu do uzytku
to czwarty kwartat 2011 roku.

Goérnoslagski Park Przemystowy chce wybudowaé w Katowicach Biurowiec
termos - najwiekszy pasywny budynek w Europie o powierzchni uzytkowe;j
23,5 tys. m?. Nie bedzie miat on kaloryferow ani kominkéw, a w zimie i tak
bedzie w nim ciepto.

Koncepcja budynku pasywnego sprowadza sie dotego, Zze ludzie
przebywajacy w pomieszczeniach plus zaréwki, komputery, lodowki i inne
urzadzenia elektryczne wytwarzajg tyle ciepta, ze wcale nie trzeba montowac
kosztownego ogrzewania. Wystarczy, ze budynek bedzie na tyle szczelny, ze
prawie catkowicie zostang wyeliminowane straty energii. Dodatkowo ciepto
majg dostarczaé baterie stoneczne, a jego czes$¢ ma by¢ nawet odzyskiwana
z powietrza, ktore jest wymieniane w czasie wentylacji.

Do tej pory na catym sSwiecie powstato juz kilka tysiecy tego typu domow
jednorodzinnych, jednak pasywne biurowce wcigz nalezg do rzadkosci.
W Polsce nie ma jeszcze ani jednego. Wynika to z faktu, iz w Polsce koszty
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budowy takiego obiektu sg o okoto 20 proc. wyzsze od normalnej technologii.
Optacalnos$¢ budowy tego typu obiektdow zmieni sie jednakze nieuchronnie
wraz ze wzrostem cen energii.

Katowicki biurowiec ma stang¢ przy ul. Konduktorskiej, w miejscu
zrekultywowanej hatdy wetnowieckiej cynkowni, tuz obok hali produkcyjno-
biurowej, pierwszej inwestycji GPP. Siedmiokondygnacyjna bryta z zewnatrz
niczym nie bedzie sie rézni¢ od tradycyjnych biurowcéw.

Budynek mozna poréwna¢ do olbrzymiego termosu z super szczelnymi
Scianami i oknami, ktérych nie bedzie mozna otwieraé. Komputery majg
sterowa¢ efektywnym oswietleniem, a nawet katem nachylenia zaluzji w ciggu
dnia, tak zeby do srodka wpadato jak najwiecej stonca.

To doswiadczalna inwestycja, przy ktoérej Gornoslgski Park Przemystowy
wspdipracuje z naukowcami z Politechniki Slgskiej w Gliwicach i Politechniki
Krakowskiej. Budowa pochtonie 190 min zt, by¢ moze uda sie zdobyc¢
dofinansowanie z Unii Europejskie;.

Przy ulicy Ofiar Katynia, tuz obok autostrady A4, dobiegta konca budowa
biurowca Atrium. Budynek posiada 12.666 mkw. powierzchni biurowych
spetniajgcej standardy klasy A.

Atrium to 7 - kondygnacyjny budynek biurowy oferujgcy nowoczesne
powierzchnie do wynajecia. Atutem obiektu jest tatwos¢ aranzacji wnetrz.
Podziat pietra mozliwy jest zaréwno w ukladzie "open space", jak
i z podziatem na gabinety. Do dyspozycji najemcéw oddano 170
podziemnych miejsc parkingowych. Powierzchnia typowego pietra wynosi
1.600 — 2.100 mkw.

Deweloperem jest firma Arkad-Invest Sp. z 0.0., majgca juz na koncie
realizacje parku przemystowego Greenpark - Europark w Katowicach.

W potozonym na poétnoc od centrum Wetnowca trwa budowa kompleksu
biurowo-ustugowego Reinhold Center. Kompleks powstaje na terenie
dawnych zaktadow poligraficznych Cartotecnica, przy Alei Korfantego, na
dziatce oznaczonej numerem 138.

Kompleks powstaje na terenie dawnych zaktadéw poligraficznych
Cartotecnica, przy alei Korfantego, na dzialce oznaczonej numerem 138.
W pierwszej fazie powstaty dwa nizsze budynki o tgcznej powierzchni ponad
8.600 metrow kwadratowych. Beda potgczone przeszklonym atrium, ktére
bedzie kompozycyjng i funkcjonalng osig kompleksu. Budowa tego etapu jest
na ukonczeniu.

Budynki A i B, ktére powstang w pierwszej fazie, bedg oferowaty
powierzchnie biurowe o standardzie A. Znajdzie sie w nich rowniez miejsce
na handel i ustugi oraz miejsca parkingowe. Tych przewidziano 139.

W drugiej fazie ma powstaé biurowiec o powierzchni okoto 9000 metréw
kwadratowych i 300 miejsc w parkingu podziemnym. Oddanie zaplanowano
na rok 2012. Po nim majg powstac kolejne dwa biurowce, ktére tgcznie bedg
oferowac 26.000 metréw kwadratowych powierzchni.
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W ramach Ill etapu projektu miejskiego Silesia City Center wegierski
deweloper TriGranit rozpoczat budowe 60 tys. metréw kw. nowoczesnej
powierzchni biurowej klasy A.

W sktad biurowej czesci projektu Silesia Office Towers, obecnie najwiekszej
tego typu inwestycji w miescie, wejdg dwa potgczone ze sobg budynki:
- wyzszy, 34-kondygnacyjny, o wys. 125 m i pow. uzytkowej 40 tys. mkw.;

- oraz nizszy, 15-kondygnacyjny o wys. 55 m i pow. uzytkowej 20 tys. mkw.
Bedg wyposazone w najwyzszej klasy urzgdzenia techniczne, w tym
nowoczesny system wind i monitoring. Calo$¢ uzupetnia naziemne
i podziemne parkingi.

Koncepcja architektoniczna biurowcéw powstata w Autorskiej Pracowni
Architektury Kurytlowicz & Associates, kiorej szefem jest wybitny polski
architekt Stefan Kurylowicz.

Pierwszy oddamy do uzytku budynek o powierzchni. 20 tys. mkw. i wysokosci
55 m na zosta¢ oddany do uzytku w roku 2011.

Z duzym opo6znieniem KCB Residential rozpocznie budowe nowoczesnego
biurowca przy ul. Chorzowskiej, w ktéorym ma by¢ 400 mieszkan oraz ponad
400 miejsc w podziemnym parkingu. Bedg tez punkty ustugowe oraz
restauracja.

Biurowiec bedzie posiadat 27 kondygnacji. Zakonczenie inwestycji jest
planowane na rok 2012.

Deweloper LC Corp planuje rozpoczg¢é budowe wiezowca przy
ul. Rozdzienskiego, jednak nie sg znane jeszcze doktadne szczegodty
projektu.

Planowany budynek ma mieé¢ wysokos¢ 222 m i posiada¢ 56 kondygnacji
nadziemnych i 4 podziemne. Planowana powierzchnia uzytkowa wynosi
160500 mkw. Do budynku ma naleze¢ parking mieszczgcy 744 samochody.

Spétka Gant zapowiada budowe kompleksu biurowo-mieszkalnego przy
ul. Olimpijskiej, zaraz za Spodkiem.

Kompleks ma sktadac¢ sie z trzech wiez Gant Tower 1, Gant Tower 2 i Gant
Tower 3 o 36 — 38 kondygnacjach nadziemnych, 4 kondygnacjach
podziemnych i 1.080 miejscach parkingowych.

Nieopodal stynnego katowickiego Spodka spétka Rank Progress SA planuje
budowe Centrum Multifunkcyjnego o tagcznej powierzchni ok. 93 tys. mZ. Rank
Tower Center to trzy wieze (o wysokosci 168, 184 i 200 metrow) uktadajgce
sie w kwiat orchidei. W skfad obiektu wejdg budynki mieszkalne, biurowo —
ustugowe (w tym hotel), obiekty handlowe i rekreacyjne. Wedlug zamierzenia
kazda z wiez ma petni¢ inng funkcje.

Pierwsze zatozenie zwigzane z zakonczeniem budowy (z 2008) méwito
o przetomie 2010 i 2011. Obecnie projekt zostat zamrozony.
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Ostatnia z planowanych inwestycji nosi nazwe Galeria Potudnie.

Elewacje kompleksu biurowo-handlowego Galeria Potudnie autorstwa
pracowni Medusa Group zmienig sie wraz ze zmiang poér roku, poniewaz
‘ podwdjna fasada skfada sie z wewnetrznego szklenia i zewnetrznej siatki
miejscami poro$nietej roslinnoscig. Daje to wiele zalet: poprawia komfort

AR,

“L ‘Qgiﬁ;i} cieplny w bezposrednim sgsiedztwie budynku, ttumi hatas, latem zapewnia

— cien a w zimie redukuje utrate ciepta. Dodatkowo pozytywnie wptywa na
aspekty estetyczno - psychologiczne zaréwno uzytkownikéw jak i odbiorcéw
budynku.

Budynki beda integrowaly w sobie dwie podstawowe funkcje: handlowg
i biurowg. Wyjsciowym zatozeniem funkcjonalnym projektu bylo wyrazne
rozdzielenie obu czesci tak, by mogty dziata¢ niezaleznie od siebie. Efekt
uzyskano przez zaprojektowanie na wysokosci pierwszej kondygnacji ptyty
z zielonym dachem, tgczgcej wszystkie trzy budynki. Jest ona dodatkowo
efektownym zadaszeniem strefy wejsciowej biurowcoéw a jako zielony ogrod -
strefg wypoczynku dostepng tylko dla uzytkownikéw biur.

Nowa katowicka inwestycja zostanie zlokalizowana przy ulicy Kolejowej i ma
zostac zrealizowana w 2011 roku.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze jeszcze do niedawna duzym ograniczeniem dla planéw budowy wiezowcow
w Katowicach byt brak studium aeronautycznego, co uniemozliwiato planowanie wysokich budynkéw. Obecnie
studium takie zostato wykonane.

Z planowanych inwestycji najwieksze szanse powodzenia wydajg sie mieC te projekty, ktére mogg liczyé na
dofinansowanie ze srodkéw Unii Europejskiej. Inwestycje biurowe stymuluje tez postepujgca przebudowa miasta,
ktéra stwarza nowe potrzeby i mozliwoéci dla rozwoju lokalnej spotecznosci.

Krzysztof Rozko

Od 1997 roku jest aktywnie dziatajgcym rzeczoznawcg majgtkowym. Obecnie takze
bieglym sadowym z zakresu wycen nieruchomosci oraz wycen przedsiebiorstw.

Za swojg dziatalno$¢ w 2007 roku uzyskat srebrng odznake ,Zastuzony dla Polskiej
Federacji Stowarzyszen Rzeczoznawcow Majgtkowych”. W 2010 uzyskat
Swiadectwo Uznania Zawodowego Rzeczoznawcéw Majgtkowych REV.

Wspdtpracownik Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci MRN.pl

Michat Moos

Ukonczyt Politechnike Slgskg w Gliwicach na wydziale Mechaniczny Technologiczny
i uzyskat tytut mgr inz. materiatoznawca. Obecnie jest czionkiem zespotu
pracujgcego w Biurze Wycen Majatkowych i Posrednictwa w Obrocie
Nieruchomosciami ,PRESTIZ” S.C.

Biuro Wycen Majatkowych i Posrednictwa w Obrocie Nieruchomosciami
»PRESTIZ” S.C. Karina Rozko, Krzysztof Rozko

Biuro powstato w 2003 roku, a w roku 2010 rozwineto swojg dziatalnos¢ o
posrednictwo i zmienito nazwe firmy na Biuro Wycen Majgtkowych i Posrednictwa w
Obrocie Nieruchomosciami ,PRESTIZ” S.C. Karina Rozko, Krzysztof Rozko.
Dziatalnos¢ Biura zaowocowata wykonaniem kilkuset wycen nieruchomosci, maszyn
i urzgdzen.
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http://bryla.gazetadom.pl/bryla/51,85301,6411799.html?i=0

® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

ul. 1000-lecia 1/150, 40-873 Katowice
NIP: 634-25-13-125
tel: (32) 250-66-26, fax (32) 757-06-26

Wyceny majatkowe:

tel. kom. 608-425-387- Krzysztof Rozko

tel. kom 604-53-50-19 - Karina Rozko

e-mail: prestiz_rozko@o02.pl, preztiz_rozko@o02.pl,
strona: www.prestiz-wyceny.pl

Posrednictwo w obrocie nieruchomosciami:

tel. kom. 696 662 431- Dorota Wozniak

tel. kom. 695-61-51-27 - Wojciech Szarek

tel. 0048 (32) 749 38 95

www.mrn.pl
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