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Wielu Inwestoréw Mzuri Investments rozwazajgc inwestycje w zakup mieszkar na wynajem na Slasku®
zastanawia sie nad tym, jaki jest profil ryzyka tego regionu i czy warto w nim inwestowac.
Czy mieszkania znajda potencjalnych najemcéw, czy czynsze beda rosty, lub nawet, czy obecne,
wysokie na tle reszty kraju, stopy zwrotu utrzymajg sie w przysztosci — zwtaszcza, jezeli wiekszos$¢
kopaln i hut zostata zamknieta lub ma to nastgpi¢ w ciggu najblizszych dwdch dekad? Naszym zdaniem
tak! — potwierdza to zaréwno fakt utworzenia przez Mzuri dedykowanej dla tego regionu spotki
Mzuri CFI Slask, jak tez i nasze wieloletnie doswiadczenie z wynajmu 500 mieszkan na terenie catego
wojewoddztwa.

Niniejszy rozdziat opisuje to, co kazdy Inwestor powinien wiedzie¢ o tym regionie:

e Jaka jest pozycja Gérnego Slaska na tle reszty kraju?

e Czym wiasciwie jest Gorny Slask oraz czym jest tak zwana Gornoélasko-Zagtebiowska
Metropolia (GZM) ,Silesia” i czy warto tu inwestowac w kontekscie potencjatu regionu?

e Jakimi rdéznicami charakteryzujg sie miasta Slaskie — czy bezpieczne inwestycje to tylko
Katowice i Gliwice, czy wyzsze stopy zwrotu uzyskiwane z inwestycji w mniejszych miastach
Slaska, jak Bytom, Ruda Slaska, czy Siemianowice Slaskie moina nazwaé mianem
agresywnych?

Mato oséb w Polsce zdaje sobie sprawe z tego, ze wojewddztwo Slgskie — a zwtaszcza metropolia
siegajgca od Gliwic po Sosnowiec — mimo, ze jest jednym z najmniejszych powierzchniowo
wojewoddztw w kraju, jest tez jednym z najwazniejszych gospodarczo i spotecznie regiondw Polski, ktory
ulega szybkiej transformacji. A wiec i atrakcyjnych kierunkéw inwestycyjnych dla nieruchomosci i rynku
wynajmu.

Potoczne postrzeganie Slaska sprowadza sie do wizji kominéw ziejacych dymem, ceglanych familokéw,
szkdéd gorniczych oraz upadajacych kopaln i elektrowni. Obraz bardzo podobny do tego, jakim jeszcze
piec¢-dziesied lat temu cieszyta sie £6dz — watpliwej reputacji miasto walgcych sie kamienic, bezrobocia
i bankrutujacych zaktaddéw tekstylnych. W takich warunkach rynek nieruchomosci w todzi znajdowat
sie w stagnacji — ceny mieszkan byty niskie, czynsze rdwniez, a osiggalne rentownosci bardzo wysokie
ze wzgledu na ryzyko jakie byto do tego miasta przypisywane.

Dzisiaj todz — dzieki dogodnej lokalizacji, dobremu zarzadzaniu, strumieniowi inwestycji i nowych firm
—jest jednym z najbardziej dynamicznych miast w Polsce, z szybko rosngcymi cenami i czynszéw najmu.
Zmienito sie takze postrzeganie inwestycyjne todzi — o ile Inwestorzy Ml jeszcze 2-3 lata temu siegali
do todzi dopiero przy rentownosciach grubo powyzej 7%, to dzisiaj akceptowany jest poziom
rentownosci 6,5% — dowodzi to mniejszego ryzyka inwestycyjnego, jakie jest obecnie przypisywane

! Na potrzeby tego rozdziatu, dla uproszczenia, bedziemy postugiwac sie pojeciem ,Slaska” i ,GZM” jako
zbiorczego terminu dla Gérnoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii — zwigzku miast znajdujgcych sie w centrum
wojewodztwa, opisanego w podrozdziale 2.
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temu miastu. Fakty sa takie, ze Slask jest doktadnie na tej samej $ciezce co tédz, ale postrzeganie
Inwestoréw wskazuje nadal na przypisywanie Slgskowi wysokiego ryzyka inwestycyjnego.

Wojewddztwo Slaskie na mapie Polski

kujawsko-pomorskie

" Wojewodztwo
. dolnosigskie.

Warto w tym miejscu postuzyé sie danymi statystycznymi dla zobrazowania potencjatu Slaska na tle
innych regionéw Polski. Po pierwsze, GZM jest najludniejszym obszarem miejskim w Polsce — a wiec
potencjalnie najwiekszym rynkiem najmu w Polsce. Mimo, ze kazde miasto z osobna jest niewielkie,
to ich blisko$¢ i bardzo dobra komunikacja (dojazd z najbardziej od siebie oddalonych Gliwic do
Sosnowca zajmuje mniej wiecej tyle samo czasu co z warszawskiej Biatoteki do Wilanowa) pozwalaja

traktowa¢ ten rynek jako catos¢ — cho¢ z koniecznoscia uwzglednienia lokalnych specyfik
(zresztg —jak w kazdym miescie). Podobna sytuacja panuje w Tréjmiescie — Gdansk, a zwtaszcza Gdynia,
sg relatywnie matymi miastami w pordwnaniu do najwiekszych aglomeracji Polski. Ale poniewaz
dziatajg jako wspdlny organizm, rynek ten jest spdjny.
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Wykres 1. Poréwnanie liczby mieszkancow w 2017 r.
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Zrédto: GUS, 2017r.

Kolejnym aspektem $wiadczacym o istotnosci regionu jest fakt, ze Slask - po oczywistym liderze, czyli
wojewoddztwie Mazowieckim — ma najwiekszy udziat w tworzeniu PKB w skali catego kraju — wiekszy,
niz kazde inne wojewddztwo! Region tez cechuje sie jednym z najwyzszych pozioméw PKB
generowanych na 1 mieszkanca (podobnych do mocno uprzemystowionych wojewddztw Polski
Zachodniej— Dolnoslgskiego i Wielkopolskiego). Wptywa na to nie tylko liczebno$¢ mieszkarcow catego
Slaska. Kazdy mieszkaniec generuje wiecej PKB niz mieszkaicy Matopolski czy Pomorza, na poziomie
zblizonym do wojewddztw takich jak Wielkopolska czy Dolnoslaskie.
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Wykres 2. Udziat wojewédztw w generowaniu PKB Polski, 2016 r.
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Zrédto: GUS, 2016 r.

Wykres 3. Srednie PKB na 1 mieszkarica w 2016 r.
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Zrédto: GUS, 2016 r.
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Site regionu potwierdza réwniez statystyka poziomow wynagrodzen oraz poziomdéw bezrobocia.
Srednie pensje na Slasku sg podobne do reszty kraju — na poziomie lideréw takich jak Pomorskie
i Dolnoslaskie, a zwtaszcza powyzej takich wojewddztw jak tdédzkie czy Wielkopolskie. Rdwniez
bezrobocie nalezy do najnizszych w kraju — jest nizsze nawet niz w wojewddztwie Mazowieckim!
A zdrowy rynek pracy oraz wysokie wynagrodzenia sg jednym z najwazniejszych czynnikéw wzrostu dla
rynku wynajmu.

Wykres 4. Srednie wynagrodzenie a poziom bezrobocia w 2017r.
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Zrédto: GUS, 2017r.

Gospodarka wojewddztwa Slgskiego (na tle reszty kraju) jest w wiekszym stopniu oparta o przemyst —
chociaz nie jest to poziom najwyzszy, bo jest zblizony do wojewddztwa Dolnoslaskiego. Jednakze,
w stosunku do reszty kraju, gospodarka regionu przechodzi szybszg transformacje. W catej Polsce
w strukturze PKB najszybciej zyskuje przemyst (powstajg nowe zaktady produkcyjne, zwitaszcza
w obszarze przemystu motoryzacyjnego, AGD, czy maszynowego), to na Slagsku jednakze tempo to jest
odmienne (systematycznie redukowany jest udziat gérnictwa i hutnictwa oraz pozostatego przemystu
ciezkiego - zamykane sg kopalnie oraz najstarsze elektrownie). Natomiast, na Slasku szybciej rosnie
udziat pozostatych ustug (np. ustugi biznesowe, IT), a spadek udziatu takich sektorow jak handel,
logistyka oraz dziatalnosc¢ finansowa jest wolniejszy niz w innych wojewdédztwach.

Oznacza to, ze transformacja Slgska jest bardziej zdecydowana w kierunku nowoczesnych sektoréw,
niz w innych wojewdédztwach — daje to potencjat na istotniejsze zmiany regionu w przysztosci.
Transformacja ta dzieje sie jednak bez istotnego wzrostu bezrobocia — jak wspomnielismy, jest ono
jednym z najnizszych w Polsce (cho¢ w pojedynczych miastach, takich jak Bytom czy Sosnowiec, jest
ono wyzsze od $Srednich — patrz podrozdziat 3.) — cho¢ dzieje sie ona kosztem wolniejszego wzrostu
wynagrodzen. Pytanie jaka bedzie ich dynamika po zakoriczeniu transformacji w strone nowoczesnych
ustug oraz handlu i logistyki? Raczej wyzsze niz w przemysle.
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Wykres 5. Struktura wartosci dodanej kluczowych wojewdédztw Polski, 2016 rok.

Polska ogétem [N T "

Region Warszawski stoteczny | I —
todzkie NN —

Matopolskie [N e —

Wielkopolskie NN .

Pomorskie [N e —

Dolnoslaskie NN

Siaskie NN

0% 10% 20% 30% 40% 50% 60% 70% 80% 90%  100%

H Rolnictwo M Przemyst M Budownictwo ® Handelilogistyka M Dziatalnos¢ finansowa M Pozostate ustugi

Zrédto: GUS, 2016r.

Wykres 6. Zmiana udziatu danego sektora gospodarki w tgcznej wartosci dodanej, 2011-2016.
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Zrédto: GUS, 2011-2016.

Mzuri Investments sp. z 0.0. | al. Niepodlegtosci 221, lok. 1, 02-087 Warszawa | +48 530 397 399| inwestycje@mzuri.pl | www.mzuri.pl

str. 8



R
2’ =
- —
% Z
(NS

Investments

Kolejnym pozytywnym czynnikiem dla rynku wynajmu na Slasku jest jego zasobnos$¢ w studentéw,
ktdrych jest ponad 120 tysiecy — wiecej niz w wojewddztwie Pomorskim czy £édzkim, a na poziomie
zblizonym do Wielkopolskiego i Dolnoslgskiego. Studiujg oni na takich uczelniach jak: Uniwersytet
Slaski, Politechnika Slaska, Slaski Uniwersytet Medyczny, Uniwersytet Ekonomiczny, ASP i AWF.
Uczelnie maja te specyfike, ze ich infrastruktura jest rozsiana po wielu miastach Slgska, z dominacjg
Katowic, Gliwic, Sosnowca i Zabrza. Powoduje to, ze miasta te sg atrakcyjne z perspektywy najmu —
ponad 20% najemcéw Mzuri to studenci!

Wykres 7. Liczba studentéw wg wojewddztw w 2017 r.
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Zrédto: GUS, 2017r.
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Mimo tych wszystkich pozytywow, Slask cechuje sie relatywnie niskimi cenami nieruchomosci, ale tez
i czynszéw — jednakze z przewagg tych pierwszych, zapewniajgc wyzsze stopy zwrotu, niz typowo
defensywne rynki nieruchomosci, jak Warszawa, Krakdw, Wroctaw, czy Tréjmiasto. Przecietna cena
metra kwadratowego mieszkania na rynku wtérnym w Katowicach jest dwa razy niisza niz

w Warszawie!

Wykres 8. Poréwnanie typowych stép zwrotu i cen kawalerek nabywanych przez Inwestoréw
Mzuri Investments:

A

5,0-4,0%*
(1 500 zi) WARSZAWA 220-300
5,5-6,5%*
(1 250 21) 180-280
6,5-7,5%* - .
(1 000 z1) tODZ SLASK BYDGOSICZ RADOM 100-180
TYPOWY IWROT Z NAJMU BRUTTO TYPOWY KOSIZT INWESTYCJI

| SREDNI CZYNSZ NETTO [%]" W KAWALERKE [tys. zi]

* Stopa zwrotu brutto — wariant konserwatywny z uwzglednieniem kosztow remontu, transakcji, kosztow zwigzanych z
zarzqdzaniem najmem i ryzyka pustostanu.

Zrédto: Mzuri Investments

Poréwnujgc poszczegélne rynki pod katem cen nieruchomosci, zaréwno na rynku pierwotnym,
jak i wtornym, ceny w Katowicach (najdrozszym miescie regionu) sg jednymi z nizszych w Polsce.
Obecnie, w przypadku rynku wtérnego, sg one nawet nieco ponizej cen w todzi, choé miasta te od lat
maja podobne poziomy cen i dynamike cenowg. Wychodzac poza Katowice do mniejszych miast Slgska,
ceny te moga byc jeszcze nizsze, dajac potencjat do nabywania mieszkan w bardzo niskich budzetach.
Warto zwrdci¢ uwage réwniez na dynamike cen mieszkar na Slasku, poniewaz nalezy ona do jednych
z najwyzszych w Polsce — z duzych miast szybciej rést tylko rynek Tréjmiejski!

Od 2013 roku ceny mieszkan na rynku wtérnym w Katowicach wzrosty o 30% — w tym czasie ceny
w Warszawie urosty o 22%, w todzi o 24%, a w Krakowie o 12%. Dynamika cen od poczgtku 2017 r.
w Katowicach znalazta sie w srodku stawki miast, wskazujac na zrdwnowazony rozwdj rynku.
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Wykres 9. Poréwnanie cen transakcyjnych mieszkan, 3 kwartat 2018 r.
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Zrédto: NBP

Whvykres 10. Poréwnanie dynamiki zmiany cen transakcyjnych mieszkan na rynku wtérnym (%)
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Dos¢ wysoki jest réwniez poziom przecietnych czynszéw brutto najmu mieszkan. Poréwnujac biezgcy
poziom zawartych przez Mzuri umdéw najmu, mozna zaobserwowadé, ze najem w Katowicach jest na
poziomie zblizonym do Lublina, a przewyzszajgcym tddz. Na poziomie todzi plasujg sie takie miasta jak
Zabrze, czy Gliwice, a Chorzow i Sosnowiec sg tylko nieco ponizej pozioméw tédzkich. Oczywiscie diabet
tkwi w szczegdtach, poniewaz statystyki nie przenoszg specyfik indywidualnych mieszkan — ich
lokalizacji, stanu, poziomu opfat i wreszcie ceny zakupu. Nie mniej pokazuje to, ze ceny najmu
osiagalne na Slasku nie sg wcale radykalnie nizsze od innych, podobnych regionéw Polski.

Wykres 11. Poréwnanie mediany czynszéw brutto wynajmu kawalerek z ogrzewaniem centralnym,
styczen 2019
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Zrédto: Mzuri

Niski na tle najwiekszych miast kraju poziom cen mieszkan oraz czynszow moze wynikaé z szeregu
czynnikdw. Na pewno kluczowym z nich jest nadal negatywne postrzeganie Slaska przez Inwestoréw.
Czesto wcigz dominuje obraz Slaska jako regionu gérniczo-przemystowego, ktérego $wietnosé¢ dawno
mineta, przez co temu regionowi przypisywany jest wysoki wskaznik ryzyka. Jako Mzuri obserwujemy
rézne rynki nieruchomosci od 20 lat. Wszystkie miasta i regiony przechodzg transformacje — tddz jest
szczegdlnym tego przyktadem, gdzie proces rewitalizacji nadal przechodzi ogromna cze$¢ miasta, ale
dzieki niej pojawiajg sie nowe biznesy, a zamoznos$¢ mieszkancéw rosnie. W efekcie, rosng tez ceny
nieruchomosci i czynsze najmu — midd na uszy Inwestoréw! Naszym zdaniem Slgsk jest obecnie
w bardzo podobnym momencie co w ostatnich latach tédZ, co bedzie skutkowato naptywem
inwestycji, transformacjg regionu, a wiec i szybszym wzrostem wartosci nieruchomosci i czynszéw, niz
w innych miejscach kraju.
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2. Gorny Slask w soczewce — Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia
,Silesia”

Skoro wiemy juz jak Slask plasuje sie na tle kraju, warto spojrze¢ blizej na serce wojewddztwa —
Gornoslasko-Zagtebiowska konurbacje (skupisko miast o podobnym rozmiarze, bez $cistego centrum —
jest to przeciwienstwo aglomeracji, z wyrazng stolicg) oraz Metropolie ,Silesia” (GZM). Na wstepie
warto przypomnie¢, jakie miasta wchodzg w jej sktad oraz podkresli¢, ze ich skala geograficzna jest
zblizona do Warszawy.

Miasta GZM na tle dzielnic Warszawy (skala zblizona)

Dabrows
Gornicza

Dzielnice Warszawy Miasta (,,dzielnice”) GZM

Rozwdj Gérnego Slaska dynamicznie wystartowat w potowie XIX wieku, kiedy region ten byt podzielony
pomiedzy trzema mocarstwami zaborczymi (tzw. Tréjkat Trzech Cesarzy znajduje sie na granicy
Sosnowca i Mystowic), wraz z szybkim powstawaniem przemystu gérniczo-hutniczego, stanowigcego
przeciwwage dla Zagtebia Ruhry w Niemczech. Wiekszo$¢ miast powstawata wokét osad gérniczych,
powstajgcych na ztozach wegla. Na przyktad Katowice — stolica wojewddztwa — prawa miejskie
otrzymaty dopiero w 1865 roku, cho¢ juz Gliwice prawa miejskie uzyskaty w Xl wieku.

Zabory, a réwniez pdzniejsze powstania i plebiscyty $laskie po | Wojnie Swiatowej, odcisnety silne
pietno na mentalnosci, gospodarce, kulturze i architekturze Slgska. Objawiajg sie one zaréwno
w czasem zartobliwym i anegdotycznym , konflikcie” Slaska (zachdd regionu) i Zagtebia (Sosnowiec,
Dabrowa Gornicza), jak i stylu budownictwa (zachdd zdominowany przez architekture, technologie
i pruska solidnos¢, wschod z biedniejszym i mniej solidnym budownictwem Krélestwa Polskiego).

Okres powojenny to szybki rozwdj przemystu gorniczego (Polska do dzi$ jest najwiekszym
producentem wegla kamiennego w Europie), hutniczego (z najwiekszg obecnie w Polsce hutg stali
w Dabrowie Gdrniczej i hutg aluminium w taziskach Gérnych) i elektroenergetycznego (na Gérnym
Slgsku funkcjonujg nadal cztery elektrownie weglowe o strategicznym znaczeniu dla systemu
elektroenergetycznego), ale tez przemystu motoryzacyjnego, czy maszynowego.
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Mieszkancy regionu obecnie w matym stopniu identyfikuja sie ze ,Slaskoécig” w zrozumieniu gwary
i odrebnosci narodowej, takze ze wzgledu na powojenne migracje, jednak wiele wartosci i cech jest im
bliskich i wspdlnych. Solidnos¢ i pracowitosé, przedsiebiorczos¢, rodzinnosé, ale tez nieufnos¢ wobec
obcych, ktdra bardzo szybko przeradza sie w cieptg i serdeczng przyjazni i pomocnos¢ po przetamaniu
pierwszych lodow.

Warto w tym miejscu wyjaséni¢, ze Slazacy od kilku dobrych lat zaczynajg traktowa¢ Slask jako jedna
catos¢, a to gtdwnie za sprawag Swietnie rozwinietej infrastruktury komunikacyjnej. taczy ona
poszczegdlne miasta konurbacji za pomoca drég (Drogowej Trasie Srednicowej czyli tzw. Srednicowki
lub DTS oraz dzieki autostradom A1 i A4), najgestszej w kraju sieci kolejowej oraz spéjnej strategii miast
i metropolii w zakresie rozwoju oraz udogodnien komunikacji miejskiej (wspdlny bilet na terenie catej
aglomerac;ji $laskiej, bezptatne przejazdy dla dzieci i mtodziezy, projekt budowy kolei aglomeracyjnej,
stworzenie Kolei Slaskich). Poruszanie sie w obrebie aglomeracji stato sie tatwiejsze i szybsze niz
kiedykolwiek wczesdniej, do wiekszosci miast dojazd zajmuje do 20 min samochodem. Po prostu —
WSZEDZIE JEST BLISKO. Przestaje mie¢ znaczenie czy mieszka sie w Zabrzu czy Sosnowcu, pracuje sie
w Katowicach czy Bytomiu, a studiuje czy leczy sie w specjalistycznych placéwkach medycznych
w Chorzowie czy Gliwicach. Dobra komunikacja jest kregostupem dla rozwoju gospodarczego regionu,
jak i powodem lokowania na Slasku licznych zaktadéw produkcyjnych oraz logistycznych.

Przebieg obecnych i realizowanych autostrad i drég ekspresowych w GZM

Potgczenie DTS | Odlegtos¢ Czas jazdy
o / Z Katowic do: w km samochodem

w minutach
psechovs Chorzéw 9 12
Mystowice 13,5 17
Sosnowiec 6,5 10

s | Dgbrowa
zp \ soviee Gdrnicza 25 35
N Swietochtowice 15 15
AN Bytom 15 15
Ruda Slaska 20 16
Zabrze 22 19
Gliwice 27 25
halupki Legenda

o—* ) ) ) P -
Bielsko_sia'a autostrady, drogi ekspresowe i obwodnice w uzytkawaniu
- Shoczéw 4 autostrady, drogi ekspresowe 1 obwodnice w realizacji

autostrady, drogi ekspresowe i obwodnice w przetarqu
autostrady, drogi ekspresowe i obwodnice w przygotowaniu

8
a8

numery autostrad i drég ekspresowych
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Motorem gospodarczym Slaska sa Katowice, stolica wojewddztwa, ktéra przynosi 1/5 catej wartosci
dodanej generowanej przez region. Przez to Katowice sg rynkiem zamoznym, z dobrg perspektywa dla
wzrostu czynszéw i plasowania drozszych mieszkan, zwtlaszcza dzieki znikomemu bezrobociu.
Kolejnymi motorami lokalnej gospodarki sg, wszystkie w podobnej skali: Bielsko-Biata, Sosnowiec,
Gliwice, Rybnik i Tychy. Takze te miasta - zwtaszcza Tychy oraz Gliwice - dzieki niskiemu bezrobociu
wraz z sgsiadujgcymi miejscowosciami, stanowig dobry kierunek inwestycyjny.

Wykres 12. Udziat powiatéw w tworzeniu wartosci dodanej wojewddztwa Slaskiego w 2015r.

6,9%

£

v

= Katowice = Bielsko Sosnowiec Gliwice

® Rybnik = Tychy m Czestochowa m Bytom

Zrédto: GUS, 2017r.

Gospodarka Slgska, poza wspomnianym gérnictwem, hutnictwem, czy energetyka, to w duzej mierze
réznorodne sektory nowoczesnych ustug lub urzadzen. W ich sktad wchodzg takie obszary jak:

e Przemyst motoryzacyjny — z czotowymi fabrykami Opla w Gliwicach i Fiata w Tychach oraz
Bielsku-Biatej, ale takze z setkami poddostawcéw i producentédw elementéw eksportowanych
do catej Europy — w tym produkcjg silnikow (np. zaktady FCA i Peugeot w Tychach), ale réwniez
komponentdéw stosowanych w przysztosciowych samochodach elektrycznych,

e Przemyst maszynowy i stalowy — z licznymi zaktadami produkujgcymi zaréwno maszyny
gornicze eksportowane na globalng skale (gdrnictwo na Swiecie nadal sie rozwija!), ale tez
z zaktadami zbrojeniowymi (np. Bumar tabedy), wyrobami stalowych (Fasing) i zasilajacg ich
Hutg Katowice (potozong w... Dgbrowie Gérniczej),

e Firmy informatyczne i przedsiebiorstwa zaawansowanych technologii — z branz takich jak:
elektrotechnika, elektryka, telekomunikacja, lotnictwo, $cisle wspdtpracujace z Politechnika
Slaska, w tym lokalne firmy takie jak Wasko i Euvic (Gliwice), ale réwniez z licznymi
miedzynarodowymi firmami lokujgcymi swoje centra na terenie Slaska (np. CapGemini,
Accenture, EPAM),
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e Centra logistyczne — ktdre korzystajg z dogodnego potfozenia wojewddztwa i jego silnej
infrastruktury transportowej, z czotowym centrum firmy Amazon w Sosnowcu,

e Profesjonalne ustugi biznesowe i bankowos¢ — ktore obejmujg na przyktad ustugi finansowo-
ksiegowe (centra outsourcingowe IBM, czy PwC), ale tez jeden z najlepszych polskich bankéw
— ING Bank Slaski.

Slask to takze przedsiebiorczoéé¢! Liczba jednoosobowych dziatalnoéci  gospodarczych
i zarejestrowanych osdb prawnych (przedsiebiorstw, stowarzyszen, fundacji) jest druga najwyzsza
w kraju, po wojewddztwie Mazowieckim.

Wykres 13. Liczba jednoosobowych dziatalnosci gospodarczych i oséb prawnych, 2017

600000
500000
400000
300000
200000
o I I I I | I I I I I
0 I I I I in In Il II Il Il Il
RN\ SR\ N\ N\ R\ N\ S\ R\ R\ NN
B It e
& g O O Y & P&
N3 SAENS) N\ v I S VR N N M
9 © O O F F Y F WS YO0
\a > ¥ & R Q ] 3 SN
N\ &\ S Q e\O \EO QO ‘EO $\
S © &5
QO S N
Cz\ o\v N
Ay L $?‘
M Jednoosobowe dziatalnosci gospodarcze W Osoby prawne
Zrédto: GUS

Poza swietng logistyka i preznym przemystem, GZM to takze drugie co do wielkosci centrum naukowe
w Polsce, liczagce 38 szkdt wyzszych, gdzie ksztatci sie 9% wszystkich Polskich studentow (120 tys.
studentéw). Kluczowe uczelnie to: Uniwersytet Slaski, Politechnika Slgska, Uniwersytet Ekonomiczny,
Slaski Uniwersytet Medyczny. Poza ksztatceniem nowych kadr jest to réwniez zrédto inwestycji
badawczo-rozwojowych i pole do wspodtpracy z przedsiebiorstwami w zakresie tworzenia nowych
technologii. Rowniez branza medyczna prezentuje zaawansowany poziom, z wiodgcymi w kraju
osrodkami kardiologii, onkologii, ortopedii, traumatologii, leczenia oparzen oraz drugg najwieksza lista
lekarzy przypadajacych na mieszkanca oraz preznie rozwijajagcymi sie przyszpitalnymi instytutami
zajmujgcymi sie inzynierig medyczng i biotechnologia
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Wybrane uczelnie wyisze na terenie GZM

VIR Tarnowskie = Mierzecice
94} Gory
Paczyna 78|
Pyskowice [ Radzionkéw A1 | 86| b
Pi i ]
S Politechnika Slaska w Q 9 Slaski Uniwersytet
udziniec Gliwicach, Wydzialy Medyczny, Wydziat...
i (o) Q Dabrowa
Be::/;ezszzzﬁss:&?a Q@ Q @I}qka Wyzsza Szkota Gornicza <
Mekakzna w.Katow:cach [51]
902 Q
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Jednakze, ze wzgledu na transformacje Gérnego Slaska i odchodzenie od gérnictwa, Rzad (a konkretnie
Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju) traktuje aglomeracje $laska jako priorytetowy obszar wsparcia . By
przeciwdziata¢ ostabieniu tempa wzrostu wdrazany jest Program dla Slaska, tzw. projekt rozwojowy
wynikajgcy ze specyfikacji regionalnej majacy na celu rewitalizacje, reindustrializacje i metropolizacje.
Na program ten przeznaczono ok. 7,9 mld zt na lata 2015-2018.

Program ma na celu doprowadzenie w perspektywie diugoterminowej do zmiany profilu
gospodarczego regionu i stopniowe zastepowanie tradycyjnych sektoréw gospodarki Slaska, takich jak
goérnictwo, hutnictwo, przemyst ciezki, nowymi przedsiewzieciami w sektorach produktywnych,
innowacyjnych i zaawansowanych technologii, w tym wzrost konkurencyjnosci i innowacyjnosci
przemystu stalowego, sektora farmaceutycznego (neuromedycyny), medycznego (produktéw wysokiej
technologii), branzy motoryzacyjnej, elektroenergetycznej, sektora producentéow inteligentnych
urzadzen.

Obejmuje on takze rozwdj i modernizacje infrastruktury transportowej, zapewnienie bezpieczeristwa
energetycznego, rewitalizacje obszaréw zdegradowanych oraz aktywizacje gospodarczg i przycigganie
nowych inwestycji poprzez ponowne wykorzystanie obszaréw zdegradowanych, pokopalnianych
i poprzemystowych. W szczegdlnosci na obszarach tych bedzie mozliwe korzystanie ze zwolnien
podatkowych ze zniesieniem daty granicznej ubiegania sie o zwolnienie.
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W celu aktywizacji Slgska i wykorzystaniu synergii poszczegélnych miast, od lat realizowane s3
programy ich wspoétpracy. W latach 2007-2017 dziatat GArnoslaski Zwigzek Metropolitalny, ktéry
w 2017 roku zostat zastgpiony Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolig ,Silesia”, wspartg dedykowana
ustawg. Celem GZM jest to, aby stabsze miasta w niedalekiej przysztosci doréwnaty kroku tym, ktére
stanowigcym filar rozwoju regionu: Katowicom, Gliwicom, Sosnowcowi czy Zabrzu. Kluczowg rdznicg
wobec poprzedniego modelu jest wsparcie GZM istotnym budzetem, a mianowicie kontrybucjg
5% podatku PIT. Dzieki temu budzet GZM wzrdst z poziomu 12 min zt w 2017 roku do poziomu
361 min zt w 2018 roku! Przy szybko rosngcych wynagrodzeniach Polakéw, GZM ma szanse zasila¢
region istotnymi Srodkami inwestycyjnymi.

- _E- Me.tropolia:
H=m== Silesia
[ — petnia zycia —

Witasnie powyzsze aspekty — synergicznie funkcjonujgca metropolia, swietna infrastruktura, programy
transformacji gospodarki i rewitalizacji, przedsiebiorczy mieszkaricy — stanowig o sile i atrakcyjnosci
Goérnego Slaska jako miejsca do lokowania swoich inwestycji mieszkaniowych. To wtaénie tu istnieje
potencjat do pozyskiwania okazji inwestycyjnych!
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Poznaliémy juz catg GZM na tle kraju, jak i jako jednego organizmu, czas teraz spojrze¢ na poszczegdlne
miasta z bliska i poréwnac ich specyfike gospodarczg, demograficzng, jak i inwestycyjng. Kazde z miast
(dzielnic) konurbacji $lgskiej realizujgce wspdlng polityke dla zréwnowazonego i agresywnego rozwoju
regionu, pomimo tgczacego je mechanizmu wzajemnej wspdtzaleznosci, posiada swdj potencjat
i charakteryzuje sie nieco innym profilem funkcjonalnym. Dlatego pokusilismy sie — przy tak duzej
liczbie opcji inwestowania na Slasku — do sprofilowania poszczegélnych miast, co utatwi Inwestorom
decyzje w ktérym miescie najlepiej nabywaé mieszkania na wynajem.

Z tej perspektywy, na bazie swoistej réznorodnosci potencjatu rozwojowego miast slgskich, mozna
wytonié 3 profile inwestycyjne:

1) Bezpieczne (Katowice, Gliwice, Tychy) — Miasta o zrGwnowazonym i bezpiecznym charakterze
gospodarczym, bedgce alternatywg inwestycyjng dla innych duzych miast Polski przy nizszych
cenach zakupu, ze stopami biezgcego zwrotu z inwestycji w najem w granicach 6,0-7,0%
(UWAGA: przedstawione stopy prezentujg typowy wariant pesymistyczny, faktyczne stopy
zwrotu z reguly sg wyzsze, przedziat zaleznie od typu mieszkania, stanu budynku, lokalizacji
w miescie etc. Okresowo mogg sie zdarzac mieszkania o wyzszych stopach zwrotu),

2) Zréwnowaione (Zabrze, Chorzow, Sosnowiec, Dagbrowa Gdrnicza) — Bedace alternatywg
inwestycyjna dla najwiekszych miast Slaska, o zréwnowazonym i relatywnie bezpiecznym
charakterze, ze stopami zwrotu z inwestycji granicach 6,5-7,5%,

3) Agresywne (Bytom, Ruda Slaska, Siemianowice Slgskie) — Bedace alternatywa inwestycyjng
dla sagsiadujgcych miast Slaska, o relatywnie agresywnym charakterze inwestycji
(np. potencjalnie wyzsze pustostany), ale skompensowanych najtariszymi mieszkaniami oraz
najwiekszym potencjatem wzrostu dzieki powodzeniu programéw rewitalizacyjnych
i transformacji gospodarczej, ze stopami zwrotu z inwestycji granicach 7,0-8,0%.

Dzieki powyzszym réznicom, decydujac sie na inwestycje w zakup mieszkan na wynajem na Slasku
mozna tatwo stworzy¢ pakiet inwestycyjny o zréznicowanych charakterze przy jednoczesnie bliskim
rozproszeniu geograficznym.
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Miasto

Typowa stopa

zwrotu z inwestycji

W wynajem %>

Typowe taczne
wydatki na
inwestycje

w kawalerke
(tys. PLN)

Wybrane informacje na temat miasta

Miasta o bezpiecznym profilu inwestycyjnym:

Katowice

6-7%

120-180

Stolica wojewddztwa, siedziby duzych firm,
banku ING, centréw biznesowo-
finansowych, siedziby licznych uczelni

Gliwice

6-7%

120-180

Centrum rozwoju wiedzy know-how przy
Scistej wspotpracy z kadrg inzynieryjng
Politechniki Slaskiej, firmy motoryzacyjne,
w tym Opel, ale tez i Bumar tabedy

Tychy

6-7%

120-180

,Tereny zielone” i ,sypialnia” Katowic,
lubiane osiedla z wielkiej ptyty, strefa
ekonomiczna, w tym Fiat i Browar Tychy

Miasta o zrownowazonym profilu inwestycyjnym:

Chorzéw

6,5-7,5%

110-150

Bezposredni sgsiad Katowic, z licznymi
zaktadami produkcji przemystowej
(w tym Huta Batory), Stadion Slaski

Dabrowa Gornicza

6,5-7,5%

110-150

Miasto z najwiekszg hutg w Polsce
(,,Katowice”) oraz licznymi centrami
logistycznymi

Sosnowiec

6,5-7,5%

110-150

»Stolica Zagtebia”, liczne centra logistyczne,
w tym Amazon, wiele wydziatéw
Uniwersytetu Slaskiego

Zabrze

6,5-7,5%

110-150

Centrum chordb serca, dwa uniwersytety
medyczne, instytuty rozwoju techniki
medycznej, produkcja motoryzacyjna

Miasta o agresywnym profilu inwestycyjnym:

Bytom

7-8%

90-130

Punkt centralny Slgska o wyjatkowej
zabudowie architektonicznej, prekursor
rewitalizacji wdrazanej na szeroka skale,
sypialna Katowic z tanimi w dalszym ciggu
nieruchomosciami ze wzgledu na wyzsze
bezrobocie niz w innych miastach

Ruda Slaska

7-8%

90-130

Funkcjonujace kopalnie i zaktady przemystu
ciezkiego, jedno z najnizszych wskaznikéw
bezrobocia

Siemianowice
Slaskie

7-8%

90-130

»Sypialnia” Katowic od strony pétnocne;j,
centralna lokalizacja, zaktady produkgcji
wozow bojowych ,Rosomak” i najblizsze
Katowic pole golfowe

2 Uwzglednia taczne koszty inwestycji, ryzyko pustostanu, koszty obstugi najmu w wariancie pesymistycznym.
Faktyczne stopy zwrotu mogg by¢ wyzsze w przypadku wynajmu w gérnych widetkach czynszéw oraz wraz ze
wzrostem czynszéw na przestrzeni czasu. Nie uwzglednia wzrostu wartosci nieruchomosci.
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4. Interesujace lektury oraz zrédta

e O regionie:

o Program Rozwoju dla Slaska
https://www.miir.gov.pl/media/65008/Program dla_Slaska.pdf

o Strategia Rozwoju Wojewddztwa Slaskiego SLASK 2020+
https://www.slaskie.pl/content/strategia-rozwoju-wojewodztwa-slaskiego-slaskie-
2020
Krotki filmik promujacy Slask: https://www.youtube.com/watch?v=AEhXAvw0OQkw
Ciekawostka: Slagsk oczami Warszawiaka http://katowice24.info/katowice-sa-
znacznie-lepsze-od-warszawy-list-czytelnika/

o Co czwarty mtody Europejczyk zyje w przeludnionym mieszkaniu. W Polsce jest
jeszcze gorzej https://forsal.pl/artykuly/1387283,co-czwarty-mlody-europejczyk-zyje-

w-przeludnionym-mieszkaniu-w-polsce-jest-jeszcze-gorzej.html

o Branza IT rozkwita na Slasku https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/308089854-Branza-IT-
rozkwita-na-Slasku.html

o Kolebka polskiego przemystu https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/303079841-Kolebka-
polskiego-przemyslu.html

e O miastach:
o Katowice:
=  KATOWICE dla odmiany” - prospekt informacyjny opracowany przez wtadze
miasta: http://katowice.eu/SiteAssets/miasto/o-mie%C5%9Bcie/informacije-
0-mie%C5%9Bcie/symbole-miasta/do-pobrania/foldery-o-
mie%C5%9Bcie/Katowice 2013 pl.pdf
= Rekordowy wzrost cen mieszkan w Katowicach 2018 r

https://www.homescanner.pl/wiedza/rynek-wtorny-mieszkan-w-

katowicach-bije-kolejne-rekordy

= Kto uwazat, ze Katowice to mato liczagce sie miasto na biurowej mapie Polski,
powinien zastanowic sie, czy nie przeoczyt w tym miescie dobrej okazji

biznesowej https://www.rp.pl/Zycie-Slaska/301109845-Katowice-wyszly-z-
cienia.html
o Gliwice:
= |nwestycje w Gliwicach https://gliwice.eu/miasto/inwestycje-w-

gliwicach/inwestycje

= Strefa Ekonomiczna Gliwice
https://gliwice.eu/dla-biznesu/katowicka-specjalna-strefa-ekonomiczna

= TECHNIPARK GLIWICE: http://technopark.gliwice.pl/category/firmy/

= Peugeot bacznie przyglada sie fabryce w Gliwicach
https://moto.rp.pl/biznes/20936-peugeot-bacznie-przyglada-sie-fabryce-

gliwicach
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o Bytom:

=  Program Rewitalizacji Bytomia http://www.bytomodnowa.pl/strona-glowna

=  Bytom, inwestycyjne eldorado? Dzieki "czarnej legendzie" kupisz tu
mieszkania za bezcen
https://www.money.pl/gospodarka/wiadomosci/artykul/bytom-
inwestycyjne-eldorado-dzieki-czarnej,165,0,2422693.html|

o Tychy:
= ZTychoéw wyjezdzajg francuskie silniki
https://www.rp.pl/Motobiznes/301179944-Z-Tychow-wyjezdzaja-francuskie-
silniki.html
o Sosnowiec:
=  Amazon w Sosnowcu zatrudnia juz 2.500 oséb
https://dziennikzachodni.pl/amazon-w-sosnowcu-zatrudnia-juz-2500-0sob-
a-to-jeszcze-nie-koniec-oferty-pracy-w-amazon-sa-aktualne/ar/13457794

o Zabrze:
= Iron Force z Zabrza zawojuje Europe https://www.pb.pl/iron-force-z-zabrza-

zawojuje-europe-950501
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