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Powierzchnia
miasta

164,7 km?

Populacja

277900

(Katowice, GUS 06.2025)

2113 023

(GZM, InfoGZM 2024)

Prognoza populaciji

261050 (2030

Stopa bezrobocia

(05.2026, GUS)

Wzrost PKB
3,6%

PKB per capita
97 509 PLN

Przecietne miesieczne
wynagrodzenie (brutto)

11357,33 PLN

(w sektorze przedsiebiorstw,
06.2026, GUS)

Atrakcyjnos¢ inwestycyjna

Rankingi

MIEJSCE w rankingu ,,Top 10 Large European Cities of the

[ | Future 2025 - fDi Strategy” - przyciaganie inwestycji
zagranicznych (fDi Intelligence).

MIEJSCE  w rankingu Miast Przyjaznych dla Biznesu miesigecznika

[ | ,Forbes” - miasta i gminy 150 000-299 000 mieszkancéw

MIEJSCE  w rankingu ,,Polskie Miasta Przysztosci 2050” -

[ | w podrankingu biurowym, mieszkalnym i ,,po godzinach”
oraz 1. miejsce w kategorii szkoty

TYTUL: Katowice ,Europejskim Miastem Nauki” 2024
przyznany przez Stowarzyszenie EuroScience
CERTYFIKAT:

nStandardy Obstugi Inwestora w Samorzadzie”

Zachety inwestycyjne

Wydziat Obstugi Inwestoréw to

jednostka Urzedu Miasta Katowice,

ktéra zapewnia kompleksowg obstuge:

od wspierania inwestoréow tworzacych
centra ustug biznesowych, deweloperéw
mieszkaniowych, hotelarskich i biurowych,
po wspieranie rozwoju ekosystemu dla
start-upow i przyjaznego srodowiska dla
sektora MMiSP.

Zapewnienie wsparcia dla inwestora

w oparciu o indywidualne oczekiwania

i wymagania: tworzenie analiz rynku,
przygotowywanie informacji o lokalizacji
inwestycji, pomoc w zakresie budowania
wizerunku, organizowanie wizyt
inwestorskich, koordynowanie wspotpracy
z uczelniami, etc.

Katowicka Specjalna Strefa
Ekonomiczna - najlepsza w Europie
ijedna z najlepszych na swiecie

(fDi Intelligence), oferujaca
zwolnienia z podatku dochodowego.

Ustrukturyzowane projekty edukacyjne
wspierajace rozwdj talentéw w miescie od
etapu szkét srednich po studia wyzsze:
Fujitsu Tech, Kyndryl Future Achievers,
Technologiczny Kompas Kariery (Sopra
Steria), CivicPUNK, Corporate Readiness
Certificate (Accenture, ING Hubs, Kyndryl).

Inwestowanie w miescie
realizujacym od lat polityke
ZrOWnowazonego rozwoju w oparciu
o0 Agende 2030, ONZ.

KNIGHT FRANK



Jakosc¢ zycia w miescie

Rankingi

MIEJSCE  w rankingu Business Insider - Najlepsze
[ | miasto do zycia w Polsce |
MIEJSCE W plebiscycie Portalu Samorzadowego ,,Top
Inwestycie Komunalne Dekady” za Strefe
[ | |
Kultury
w Polsce wérdd miast liczacych powyzej
MIEJSCE 100 000 miiszkaﬁcéw w rankingu
u ~Newsweek” pod wzgledem oceny

jakosci zycia

Jakosc¢ zycia w liczbach

Realizacja 17 celéw zrownowazonego rozwoju ONZ oraz celéw Strategii Rozwoju
Miasta

Katowice 2030 - sprawiedliwa transformacja, zmiany klimatu i réwne traktowanie.

Ekologiczny transport miejski: 43 autobusy elektryczne, 22 autobusy hybrydowe
i 8 gazowych, 257 punktéw tadowania samochodoéw elektrycznych

Katowicka Karta Mieszkanca — 160 794 zarejestrowanych kart.

Budzet Obywatelski - ponad 20 mln PLN, w tym Zielony Budzet — 3 mln PLN.

Wybrane zadania inwestycyjne w trakcie realizacji:

® Dzielnica nowych technologii - Katowicki HUB gamingowo-technologiczny -
909, 58 mln PLN

Dzielnica nowych technologii - zagospodarowanie terenu szybu Poniatowski -
1,60 mln PLN (dokumentacja)

Tramwaj na potudnie + Mobilna Metropolia - Katowicki System Zintegrowanych
Weztéw Przesiadkowych - 212,30 PLN

Centrum Himalaizmu im. Jerzego Kukuczki - 100,88 mln PLN

Katowickie Centrum Edukacji Muzycznej "Dom Kilara"- wraz z wystawa stala -
22,66 mln PLN

Modernizacja infrastruktury na terenie Lotniska Muchowiec - 33,60 mln PLN

Budowa dwéch basenéw miejskich w Katowicach - 79,00 mln PLN

Dtugosé infrastruktury
rowerowej

N Tereny
M zielone
208,9 km === 50%

powierzchni miasta

SILA MIAST - KATOWICE

MIEJSCE

MIEJSCE

w rankingu ,,Europolis” Polskiej
Fundacji im. Roberta Schumana
na najbardziej ekologiczne
polskie miasta

wsrod miast powyzej 100 tys.
mieszkancow w rankingu "Perty
Samorzadu 2025"

Laureat Srebrnej Nagrody LivCom
Awards 2024 w kategorii Technology
and Solution Project,w ramach LivCom
Awards for Sustainable Development
Goals - The International Awards for
Liveable Communities

Fakty i liczby

Studenci
50 321 (Katowice)
95 817 (czv)

Absolwenci

12 162 (Katowice)
23 377 cz2v)

= Liczba uczelni

ﬁ 12 (Katowice)
124 19 Gzm)

* Lotnisko - odlegtosé¢
od centrum miasta

30 km

Lotnisko - liczba
obstuzonych pasazeréow

3,2 min (pot 2026

2L Sektor BSS
L @ o - liczba centrow
i 4 165 (Katowice i GzM)

Sektor BSS
- liczba zatrudnionych

38 700 (Katowice i GZM)




RYNEK BIUROWY

Katowice

iR 20

Zasoby powierzchni
biurowej

728 000 m?

Powierzchnia biurowa
w budowie

20400 m? ¥ (-393% /)

Wskaznik pustostanéw
22,2% ¥ (-05p.p.r/)

Nowa podaz
2700 m? 4 (+100% r/r)

Popyt
35400 m? 4 (+51,0% /1)

Operatorzy coworkingowi
w Katowicach

P Katowice sa piatym najwi¢kszym rynkiem biurowym w Polsce pod wzgledem
liczby powierzchni biurowej, ktora wynosi 728 000 m?, co stanowi 6% catkowitych
zasobow biurowych w kraju. Aktywnos¢ deweloperska jest bardzo ograniczona,
po bardzo wysokim poziomie nowej podazy dostarczonej na rynek w 2022 roku
(127 000 m?, co stanowi 20% calkowitych zasobow). Popyt pozostaje relatywnie
stabilny ze Srednig pigcioletnia wynoszaca ok. 56 000 m? W pierwszej potowie 2026
roku aktywnos$¢ najemcow wzrosta, a wolumen transakcji przekroczyt 35 000 m?
(+51% r/r). Mimo to wskaznik pustostanéw pozostat stabilny, a pod wptywem nowej
podazy oraz wysokiego udzialu renegocjacji w strukturze najmu. Jednocze$nie
stawki czynszow wywolawczych utrzymaly si¢ na niezmiennym poziomie.

City Space | Regus
Witasne B. | Cluster Offices

Standardowe warunki najmu
w nowych budynkach

Optata eksploatacyjna

14,00-26,00

Okres bezczynszowy
1-1,5 miesigca

Budzet na fit-out

350,00-500,00

PODAZ

Aktywnos$¢ deweloperska na katowickim rynku biurowym pozostaje ograniczona.
W II kwartale 2026 roku do uzytku oddano budynek Chorzowska 111 (2 656 m2,
RB Property). W budowie natomiast pozostaje 20 000 m?, z czego niemal 9 000 m?
planowanych jest do oddania jeszcze w tym roku. w ramach biurowca Cross Office A,
realizowanego przez Opal Maksimum.

POPYT

W II kwartale 2026 roku na katowickim rynku biurowym zawarto umowy najmu
obejmujace blisko 25 100 m? powierzchni, co oznacza pigciokrotny wzrost rok do roku.
Byt to jednocze$nie najwyzszy kwartalny wynik odnotowany w ciagu ostatnich trzech
lat. W calym pierwszym pétroczu 2026 roku najemcy wynajeli w Katowicach 35 400 m?
powierzchni biurowej, co oznacza wzrost o 51% wzgledem analogicznego okresu 2025
roku i potwierdza ozywienie popytu na lokalnym rynku.

W pierwszym potroczu dominowaly odnowienia istniejacych umow, ktore stanowity 53%
wynajetej powierzchni, kolejne 42% stanowitly nowe umowy, a udziat ekspansji wynidst
5%.

W strukturze najmu dominowaty sektory IT i produkcyjny, z udzialem wynoszacym po 23%
catkowitego wolumenu. Szczegolnie istotny jest wzrost znaczenia sektora produkcyjnego,
ktorego udziat zwiekszyl si¢ z 9% w 2025 roku do 23% obecnie. Na kolejnej pozycji pod
wzgledem aktywnos$ci najemcow uplasowat si¢ sektor ustug dla biznesu, odpowiadajacy
za 9% wynajetej powierzchni.

PUSTOSTANY

Pomimo znaczacego wzrostu aktywnosci najemcoéw w II kwartale 2026 roku, na koniec
analizowanego kwartalu wspotczynnik pustostanéw w Katowicach pozostal stabilny
i wynidst 22,2%. Wplyw na to miato dostarczenie na rynek nowej powierzchni biurowej
oraz dominujacy udziat renegocjacji w strukturze najmu.

Dostarczenie na rynek nowej podazy planowane w nast¢gpnych kwartatach moze
spowodowacé dalsze wzrosty wskaznika pustostanow.

CZYNSZE

Na koniec IT kwartatu 2026 roku wywotawcze stawki czynszu za wynajem powierzchni
biurowych w Katowicach pozostaty stabilne i zazwyczaj mieScily sie¢ w przedziale od
10,00 do 14,50 EUR/m?2/miesiac. Stawki optat eksploatacyjnych réwniez pozostaty
stabilne i wynosily od 14,00 do 26,00 PLN/m?/miesiac.

KNIGHT FRANK



Rynek biurowy w Polsce

Nowa podaz Powierzchnia Wskaznik

Zasoby (I pot. 2026) | pot. 2026) T w budowie ool Pustostanéw
g2zt 13 min m? } ‘ 119 000 m? } @724 000 m? } l 153 000 m? } 13,1%

SZCZECIN ) TROJMIASTO
182000 m? - 1,08 minm?
8,4% 10,4%

g 10-14,5EUR g T-1I6EUR

POZNAN

WARSZAWA
678 000 m? 6,24 min m?
11,5% 8,5%
e 1,5-16 EUR 12-32 EUR
WROCLAW +ODZ
- 1,35 minm? 651000 m?
% 21,8% 19,8%
2 11-16 EUR £ 9-15EUR
KATOWICE LUBLIN
728 000 m? 225000 m?
22,2% 10,5%
£ 10-14,5EUR i £ 9-13EUR
KRAKOW
By 1,87 minm?
E%
- catkowite zasoby - wspotczynnik pustostanow .57 19,0%
£ 10-18EUR

- wywotawcze stawki czynszu (m?/miesiac) Zrédto: Knight Frank

Nowa podaz, popyt i wspétczynnik pustostanéw w Katowicach

M nowa podaz popyt [ | wspolczynnik pustostanéw

150 000 25%
120 000 20%
90 000 15%
60 000 10%

5%

30000 I I
- | m

2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024 2025  lkw. Il pot. 2027p
2026 2026p
p-prognoza na podstawie projektéow w budowie Zrédto: Knight Frank
Struktura popytu w Katowicach
B nowe umowy (tacznie z transakcjami przednajmu) | renegocjacje ekspansje wynajem na potrzeby wtasne

1 POL. 2026 |
2025 |
202/ |
2023 |
o9 _________________________________________________________________

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

Michael Page

Nearshoring jako katalizator zmian
kompetencyjnych i nowych potrzeb

rynku

B Nearshoring, czyli strategiczne skracanie tancuchéw dostaw i relokacja procesow produkcyjno-
operacyjnych blizej rynkéw docelowych, stal si¢ w ostatnim czasie najwazniejszym wektorem
zmian w europejskim przemysle. Wspotczesne zawirowania geopolityczne oraz dazenie organizacji
do maksymalnego zabezpieczenia cigglosci operacyjnej sprawitly, Ze reorientacja modeli
biznesowych przestata by¢ jedynie teoretyczna koncepcja, a stata sie rynkowg koniecznoscia.
Polska, z racji swojej dojrzatosci infrastrukturalnej oraz unikalnego potozenia geograficznego,
ugruntowata pozycje jednego z gtéwnych europejskich beneficjentéw tego trendu.

Doskonale obrazuje to choé¢by kondycja krajowego rynku nowoczesnych powierzchni
logistycznych, ktéry przekroczyt w 2026 roku granice 37 mln mkw. - to wiecej niz taczne zasoby
Czech, Rumunii i Wegier. Fizyczna infrastruktura i nowoczesne mury stanowia jednak zaledwie
fundament zmian w tym sektorze. Przeniesienie zaawansowanych procesow blizej rynkow
zbytu to skomplikowana operacja, a wspdtczesna optymalizacja i skracanie tancuchow dostaw
wymagaja dzis zupetnie nowych kompetencji. Aby relokacja proceséw przyniosta zaktadany
Zwrot zZ inwestycji, organizacje muszg zabezpieczy¢ Kapital ludzki zdolny do zarzagdzania nowa
architekturg biznesowa i dotyczy to juz nie tylko sektora magazynowego, ale i kazdej innej

dziedziny gospodarKki.

EWOLUCJA ROLI LIDERA. OD
ZARZADZANIA OPERACJAMI DO
STRATEGII BIZNESOWEJ

W realiach nowoczesnego przemystu -
zdominowanego przez automatyzacje,
cyfryzacje oraz wdrozenia systeméw
opartych na sztucznej inteligencji — profil
kompetencyjny kadry zarzadzajacej

ulegt diametralnej zmianie. Wspotczesny
dyrektor produkcji czy logistyki przestat
by¢ wytacznie administratorem proceséw
operacyjnych. Stat sie strategicznym
partnerem zarzadu, od ktorego oczekuje
sie plynnego taczenia umiejetnosci
twardych z szerokim mysleniem
biznesowym. Tradycyjne wskazniki

"Wspotczesny menedzer

musi posiada¢ wysokie
kompetencje w zakresie
zarzadzania zmianag,
wykazywacé duza elastycznosé
projektowg, a coraz

czesciej takze zdolnosc¢ do
budowania dtugofalowych
plandéw sukcesji wewnatrz
organizacji."

6

efektywnosci musza by¢ dzis przez
tak rozumianego lidera bezposrednio
przektadane na ich wptyw na globalng
rentowno$¢ przedsiebiorstwa, poziom
EBITDA czy optymalizacje kosztéw.

Dodatkowo, procesy nearshoringowe
zbiegaja sie w czasie z gteboka
transformacja rodzimego biznesu. W
strukturze procesow rekrutacyjnych
Michael Page na szczeblu C-level wyraznie
ro$nie udziat polskich przedsiebiorstw,
ktére czesto przechodzac przez proces
sukcesji pokoleniowej, poszukuja

lideréw nowego typu — rowniez poza
waskim kregiem wtascicielskim. Aby
spetnic¢ oczekiwania wynikajace z

takiej roli, wspotczesny menedzer

musi posiada¢ wysokie kompetencje w
zakresie zarzadzania zmiang, wykazywac
duza elastycznos¢ projektowa, a coraz
czesciej takze zdolno$¢ do budowania
dtugofalowych planéw sukcesji wewnatrz
organizacji.

PULAPKA WYDLUZONYCH
PROCESOW REKRUTACYJNYCH

Ta rewolucja kompetencyjna
bezposrednio wptywa na ksztatt i

"Przy przedtuzajacych si¢
procedurach decyzyjnych
istnieje ogromne ryzyko utraty
cennego i zmotywowanego
kandydata na rzecz
konkurencji, ktora wykaze sie
wiekszg zwinnoscig."

dynamike wspéiczesnych procesow
rekrutacyjnych. W obliczu silnej presji
kosztowej przedsiebiorstwa wykazuja
dzi$ ogromna powsciagliwos$é decyzyjna.
Z perspektywy doradztwa personalnego
widzimy wyraZnie, Ze firmy bardzo
doktadnie ogladaja kazda wydana
zlotéwke, zanim podejma ostateczng
decyzje o zatrudnieniu menedzera
wyzszego szczebla. Dzieje sie tak dlatego,
ze koszt personalnego btedu na poziomie
dyrektorskim jest obecnie wyzszy niz
kiedykolwiek.

Konsekwencja tej wzmozonej ostroznosci
jest fakt, Ze procesy rekrutacyjne na
kluczowe stanowiska ulegty w ostatnim
czasie niemal dwukrotnemu wydtuzeniu.
Organizacje mnoza etapy weryfikacji,
wymagaja dodatkowych mapowan rynku i
szczegbdlowych analiz poréwnawczych.

KNIGHT FRANK



Taka strategia paradoksalnie staje

sie jednak dla firm putapka. W
segmencie wyspecjalizowanych liderow
przemystowych pula talentéw jest mocno
ograniczona. Przy przedtuzajacych

sie procedurach decyzyjnych istnieje
ogromne ryzyko utraty cennego i
zmotywowanego kandydata na rzecz
konkurencji, ktora wykaze sie wieksza
zwinnos$cia. Doswiadczenie Michael Page
pokazuje, ze rynkowa przewage zyskuja
obecnie organizacje, ktore potrafig
potaczyé skrupulatnosé z decyzyjnym
tempem, zamykajac kluczowe rekrutacje w
kilka tygodni.

NOWA MAPA TALENTOW.
GDZIE INWESTORZY SZUKAJA
LIDEROW?

Wszystkie te zaleznosci sprawiaja,

ze geograficzna mapa nearshoringu
coraz mocniej pokrywa sie z mapa
dostepnosci kompetencji. Tradycyjne
kryteria lokalizacyjne, oparte wytacznie
na kosztach gruntéw czy bliskosci
korytarzy transportowych, ustepuja
miejsca poglebionej analizie rynku pracy.
Przygladajac sie tym trendom, nalezy
wyraznie podkreslié, ze gtéwne, dojrzate
rynki - takie jak Warszawa, Wroctaw, L.6dzZ

SILA MIAST - KATOWICE

czy aglomeracja $lagska — niezmiennie
ciesza sie ogromnym zainteresowaniem
inwestoréw i pozostaja gtéwnymi filarami
krajowej logistyki oraz przemystu. Nie
oznacza to jednak, ze tradycyjna mapa
punktéw docelowych sie nie zmienia.

Juz dzis$ dostrzegamy wyraznie rosnacy
popyt, a takze zwrdécenie uwagi biznesu w
kierunku trzech wschodzacych regionéw o
unikalnym potencjale ludzkim.

"Tradycyjne Kkryteria
lokalizacyjne, oparte
wylacznie na kosztach
gruntow czy bliskosci
korytarzy transportowych,
ustepuja miejsca poglebionej
analizie rynku pracy."

Pierwszym z nich jest wojewddztwo
zachodniopomorskie, ktére z
perspektywy rekrutacyjnej stanowi
obecnie jeden z najlepszych obszaréw
do przeprowadzenia skutecznej relokacji
wysokiej klasy menedzerdw z innych
czesci kraju. Giéwna zaletg regionu

jest przede wszystkim wysoka jakos$¢
zycia, ktéra w potaczeniu z atrakcyjnym
wynagrodzeniem tworzy istotnag przewage
rekrutacyjna.

Réwnie mocno na znaczeniu zyskuje
Pomorze, ze szczegdlnym uwzglednieniem
Trojmiasta. Dzieki unikalnej synergii
rozwinietego sektora nowoczesnych ustug
biznesowych (BPO/SSC) z przemystem i
logistyka, inwestorzy moga tu niezwykle
skutecznie pozyskiwac lideréw o rzadkim,
miedzynarodowym i wielozadaniowym
profilu kompetencyjnym.

Z kolei okolice Lublina to czes¢ naszego
kraju, ktora oferuje biznesowi wciaz
relatywnie nienasycony rynek pracy

oraz bardzo silne zaplecze akademickie.
To idealny ekosystem do budowania
stabilnych struktur produkcyjnych i
operacyjnych od podstaw, pozwalajacy
na dynamiczny rozwoj bez koniecznosci
wchodzenia w agresywna walke cenowa o
pracownika.

Autor: Jakub Swiderski,
Senior Executive Managetr,
Michael Page



Knight
4 Frank

Kontakty

+48 22 596 50 50
www.KnightFrank.com.pl

CEO
Charles Taylor
charles.taylor@pl.knightfrank.com

RESEARCH
Dorota Lachowska
dorota.lachowska@pl.knightfrank.com

COMMERCIAL AGENCY - KATOWICE
Monika Sutdecka-Karas
monika.suldecka@pl.knightfrank.com

CAPITAL MARKETS
Krzysztof Cipiur
krzysztof.cipiur@pl.knightfrank.com

VALUATION & ADVISORY
Matgorzata Krzystek
malgorzata.krzystek@pl.knightfrank.com

STRATEGIC CONSULTING EMEA
Jaromir Sejud
jaromir.sejud@pl.knightfrank.com

INDUSTRIAL AGENCY
Przemystaw Pigtak
przemyslaw.pietak@pl.knightfrank.com

Jako jeden z najwiekszych i najbardziej doswiadczonych zespotéw monitorujgcych rynek nieruchomosci w Polsce, swiadczymy ustugi
doradcze, opracowujemy prognozy oraz diagnozujemy wszystkie sektory rynku nieruchomosci. Naszym klientom, do ktérych nalezg
m.in. deweloperzy, fundusze inwestycyjne, instytucje finansowe, przedsiebiorstwa oraz inwestorzy indywidualni, oferujemy:

) doradztwo strategiczne,

) niezalezne prognozy i analizy dostosowane do specyficznych wymogoéw klientéw,
) prezentacje na indywidualne zapotrzebowanie/zamowienie.

Prowadzimy kwartalnie aktualizowane bazy danych, obejmujgce wszystkie sektory rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowy,
handlowy, magazynowy, hotelowy) w gtéwnych miastach i regionach Polski (Warszawa, Krakéw, £6dz, Poznan, Slgsk, Tréjmiasto,
Wroctaw, Lublin, Szczecin) oraz sektor PRS w catej Polsce. Dzieki naszym oddziatom w gtéwnych miastach, posiadamy wiedze
o lokalnych rynkach, ktérg wykorzystujemy w przygotowywaniu raportéw.
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informacje zawarte w raporcie sg prawdziwe lub ze nie ulegty dezaktualizacji. Powielanie czesci
lub catosci opracowania tylko za zgodg Knight Frank.
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Wydziat Obstugi Inwestoréw (WOI) to dedykowana jednostka Urzedu Miasta Katowice, ktdra zapewnia
kompleksowg obstuge: od wspierania inwestoréw ustug biznesowych, deweloperow mieszkaniowych
i biurowych, po tworzenie ekosystemu dla start-updéw i przyjaznego srodowiska dla sektora MSP. WOI www.michaelpage.pl
skupia sie na dostarczaniu rozwigzan dostosowanych do potrzeb projektow inwestycyjnych. Dzieki szerokiej
gamie innowacyjnych produktéw doswiadczony zespdt ekspertow wspiera inwestorow w realizacji celow
biznesowych w Katowicach oraz w uzyskaniu i utrzymaniu przewagi konkurencyjnej.
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