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“Nie wierze w olsnienia.
Wierze w . realng prace”

SELOWO WSTEPU
CUSHMAN & WAKEFIELD

e wierze w ol$nienia. Wierze
w realng prace”. Stowa te, genialne
W swej prostocie, wypowiedziat
cztowiek, ktory o Gérnym Slasku
wie wszystko, réwniez to, jaka
warto$¢ mieszkancy tego regionu przyktadajg
do ciezkiej i uczciwej pracy. Kazimierz Kutz,
bo o nim mowa, wyrezyserowat wiele filmow,
w tym filmowa trylogie $laska, w ktorej pokazat,
czym tak naprawde jest Gorny Slask i jak nalezy go
rozumiec. Nie mamy wiec prawa mu nie wierzyc.

Z tego tez powodu stworzenie raportu o tym
regionie nie byto zadaniem tatwym, mimo
ze za nami juz dwa regionalne wydania. Pierwsze
opracowanie o dynamicznym rynku wojewddztwa
zachodniopomorskiego i drugie, opisujgce stabilny
juz rynek Polski Centralnej, przyniosto nam wiele
wskazdwek czytelnikéw, ale tez uswiadomito, jak
wiele pracy czeka przy tym trzecim. Mozna bytoby
rzec ,,do trzech razy sztuka”, cho¢ wole niemiecki
pierwowzor tego przystowia - ,Aller guten Dinge
sind drei”, co oznacza, ze dobra rzecz pojawia
sie za trzecim razem. Wierze wiec gteboko,
ze raport, ktéry trzymajg Panstwo w reku, badz
zaznajamiajg sie z nim na ekranie wyswietlacza,
stanowi wtasciwy wynik wielu godzin analiz, pracy
i goracych rozmdw o tym, jakie tresci w raporcie
finalnie pozostawic.

Gorny Slask to region, o ktérym nie wolno pisad,
nawet w kontekscie biznesu i nieruchomosci
logistycznych, bez proby chociaz pobieznego
spojrzenia w historie, potozenie i przyczyny
aktualne] sytuacji gospodarczej. To wszystko
spowodowato, ze raport ten jest zdecydowanie
najdtuzszym ze wszystkich dotychczasowym,
ale jednoczesnie najlepszym, moim zdaniem,
opracowaniem analizujgcym Goérny Slask oraz
rejon Zagtebie.

Region, na terenie ktdérego ulokowanych jest
prawie 5,5 min mkw. nowoczesnych magazyndw,
z ktérych az 32% (1,7 min mkw.) powstato w ciggu
trzech ostatnich lat, stanowi drugi pod wzgledem

Katarzyna
Debska

Negocjatorka
Cushman & Wakefield

wielkosci rynek polskich nieruchomosci
logistyczno - produkcyjnych i ustepuje jedynie
wojewoddztwu  mazowieckiemu, niemniej pod
katem gtebokosci rynku, liczby dostepnych
lokalizacji i rodzaju obecnych najemcow
jest rynkiem najbardziej skomplikowanym.
W pozytywnym tego stowa znaczeniu. Swiadczy
o tym réwniez fakt, ze w latach 2021 - 2023
nigdzie w Polsce nie powstato wiecej magazynow
niz wiasnie na Gornym Slasku, ktéry wyprzedzit
kolejny w stawce region mazowiecki o prawie 10%.

Zanim wiec przedstawimy Panstwu przewagi
konkurencyjne tego regionu, zarowno pod katem
magazynowania jak i produkcji, zabierzemy
Was w podrdéz po historii regionu, cofniemy
sie do poczatkdw gdrnictwa, przedstawimy
zarys geologiczny, a wszystko to okrasimy
opracowaniem obrazujgcym, dlaczego wtasnie
tutaj przygotowanie inwestycji i sprawdzenie
gruntu jest szczegdlnie waznym zadaniem.
Nie unikamy w nim tez tematdéow trudnych
i wymagajacych, takich jak rewitalizacja.
Nie zapomnielismy réwniez o e-commerce,
pokazujgc, ze wprost z produkcji mozemy
dostarczac towary do drzwi klienta, oraz o rynku
pracy analizujgc aktualng sytuacje z dostepnoscia
zasobow ludzkich.

Tytut raportu nie moégt byc inny. ,,Kopalnie biznesu”
to okreslenie, ktdére najlepiej odzwierciedla
gospodarczy potencjat Gornego Slaska i Zagtebia.
Dlatego zapraszam Panstwa do kopalnianej
windy i wypowiadajgc wywodzgce sie ze slaskich
tradycji ,,Szczes¢ Boze”, ktdre styszg codziennie
gornicy pracujacy na grubie i zaczynajacy swojg
szychte, daje sygnat dzwonkiem do zagtebienia
sie w lekture. Parafrazujac jeszcze inne $laskie
stwierdzenie - tyle samo powrotéw do czytania
niniejszego raportu, co jego odtozenia na potke.

Tego wom winszuja !

Damian
Kotata

Partner, Dyrektor Dziatu Industrial & Logistics | Polska
Dyrektor E-Commerce | CEE
Cushman & Wakefield

WPROWADZENIE onred

Jacewicz '
Associate : - . 2 1k . Magdalena

Cushman & Wakefield MuszyﬁSka

Negocjatorka
Cushman & Wakefield
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SEOWO WSTEPNE KATOWICKIEJ

SPECJALNEJ STREFY
EKONOMICZNEJ

érny Slask to region zastugujacy

na szczegolng uwage, decydujg o tym

przede wszystkim jego dwa bogactwa.

Pierwsze, nazywane ,czarnym ztotem”

znajduje sie pod ziemiag i wydobywane
jest w pocie czota przez kolejne pokolenia
ciezko pracujacych goérnikoéw, drugie to potencjat
ludzki. Jestesmy przekonani, ze nawet jesli
bogactwa naturalne tej ziemi nie beda juz
przesadzac o jej dobrobycie w takim stopniu jak
kiedys$, z powodu naturalnego wyczerpania czy
trudnosci w eksploatacji kolejnych poktadow,
a wreszcie ,,zielonych rewolucji”, to wtasnie ludzie
stanowi¢ beda o przewagach inwestycyjnych
Goérnego Slaska w kolejnych latach jego rozwoju.
Historyczne uwarunkowania, w duzej mierze
geopolityka, spowodowaty, ze jest to jeden
z nielicznych regionow w Polsce, w ktorym
Rewolucja Przemystowa faktycznie miata miejsce.
Huty, kopalnie, kolej, etc. - to wszystko zaistniato
na terenach Goérnego Slaska - podobnie jak
W uprzemystawiajgcych sie rowniez w tym czasie
Anglii, Wali, Szkocji czy tez Niemczech. Na uwage
zastuguje data 19 stycznia 1938 roku, bowiem jest
to historyczny moment kiedy na Slasku mija 150
lat od uruchomienia w kopalni otowiu i srebra,
w  Tarnowskich Godrach, pierwszej maszyny
parowej na kontynencie europejskim (poza
Anglig) i w ogdle na catym Swiecie!

W imieniu zarzadu oraz pracownikow Katowickiej
Specjalnej Strefy Ekonomicznej SA, wyrazamy
serdeczne podziekowania za mozliwosé
przedstawienia Panstwu niniejszego raportu.
Tak kompleksowa analiza atrakcyjnosci
inwestycyjnej Goérnego Slaska, biorac pod
uwage nie tylko jej profesjonalne i przystepne
opracowanie, ale przede wszystkim
szczegotowoseé, stanowi¢ bedzie nieocenione
zrédto wiedzy dla kazdego czytelnika, menadzera,
doradcy czy przedsiebiorcy. Jest to wiedza
tym bardziej istotna, zZze w ostatecznym
rozrachunku, o czym jesteSmy gteboko
przekonani, powyzsze kompendium
niejednokrotnie decydowad bedzie
owyborze Gérnego Slaska na najbardziej dogodne
miejsce do lokowania i rozwijania dziatalnosci
gospodarczej. Niniejszy raport, poparty liczbami,

danymi i merytorycznymi zestawieniami
stanowi wszechstronng analize atrakcyjnosci
inwestycyjnej naszego regionu. Procesy
historyczne i administracyjne uksztattowanie

Gérnego Slaska pod koniec XX wieku, wptynety
na postrzeganie regionu przez pryzmat

Sl A

wojewodztwa Slaskiego. Musimy jednak
pamietac, ze jest to znacznie szersze niz w ujeciu
historycznym  pojecie.  Obecnie czerpiemy
na Slasku z dos$wiadczen kultury czy zasobow
obszaréw, ktére ubogacajg oferte catego
wojewoddztwa, tj. Podbeskidzia, Subregionu
Czestochowskiego, Rybnickiego Obszaru
Gospodarczego czy wreszcie silnego w swojej
tozsamosci  Zagtebia. Oferta inwestycyjna,
zasoby ludzkie, kultura pracy, to wszystko wptywa
na mocne przewadi konkurencyjne catego
regionu. Zapraszajgc Panstwa do lektury oraz
ptynacych z niej wnioskdw, zachecamy rowniez
do zapoznania sie z ofertg inwestycyjng naszego
regionu. Ponad 900 obstuzonych inwestorow
w ramach  Katowickiej Specjalnej  Strefy
Ekonomicznej od 1996 roku, nie liczac innych
projektéw  na  terenie  Gdérnego  Slaska,
jednoznacznie potwierdzajg potencjat miejsca
w jakim sie znajdujemy. Jestesmy zatem
przekonani, ze w kolejnych latach uda nam
sie przywrdcié do zycia tereny postindustrialne,
stanowigce pozostatosci po  ekspansywnej
gospodarce przemystowej. Obszar ten
zyska nowe funkcje i przeznaczenie, co nie znaczy
Ze na Gérnym Slasku zapominamy o historii, wrecz
przeciwnie jestesmy jej rzeczywistym ogniwem.

Mitej lektury!

Zarzad Katowickiej Specjalnej
Strefy Ekonomicznej S.A.
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Kiatswnchg
Specjalng Senedo
Essnmicama

KSSE
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O KATOWICKIEJ SPECJALNEJ STREFIE EKONOMICZNEJ

Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna S.A. zostata powotana 18 czerwca 1996 r. w celu wsparcia
i przyspieszenia procesow restrukturyzacyjnych oraz utworzenia nowych miejsc pracy w regionie.
KSSE obejmuje swym zasiegiem wojewodztwo Slaskie oraz 6 powiatdw wojewddztwa opolskiego.
Obecnie dziata w niej 600 przedsiebiorstw, ktdore tacznie zainwestowaty okoto 48 mld ztotych
i utworzyty 100 000 miejsc pracy. KSSE stawia na taczenie nauki z biznesem, budowanie partnerstwa
W procesie inwestycyjnym, efektywng wspodtprace Polski z zagranicg oraz wsparcie w zapewnianiu
wysoko wykwalifikowanych kadr odpowiadajgcych na potrzeby rynku pracy i przedsiebiorcow.

Katowicka SSE S.A. realizuje wiele projektéw majacych na celu zaréwno
wsparcie procesu inwestycyjnego, jak i firm dziatajacych juz
w ramach strefy, w tym:

Klaster Silesia Automotive & Advanced Manufacturing (SA&A) jest jedna
z najwiekszych tego typu inicjatyw klastrowych w Polsce i najwiekszg skierowang
do przemystu motoryzacyjnego. Klaster dziata od roku 2011 i zrzesza obecnie
ponad 220 cztonkdow z catej Polski. Klaster tworzy w regionie silng platforme
wspotpracy dla slgskich przedsiebiorcéw, gtdwnie firm z sektora motoryzacyjnego,
z dostawcami innowacyjnych technologii, jednostkami naukowymi, uczelniami
i otoczeniem biznesowym, naukowym i edukacyjnym.

SILESIA SMART SYSTEMS to osrodek, ktéry wspiera przedsiebiorstwa
przemystowe w procesach transformacji cyfrowej. Katowicka SSE
wykorzystuje swoje wieloletnie doswiadczenie we wspodtpracy
z przedsiebiorcami w formule dynamicznie dziatajacego one-stop-
shop i wspiera firmy, ktére chca przeprowadzi¢ transformacje
cyfrowa z wykorzystaniem technologii Przemystu 4.0 lub
rozwazajace zmiane modelu biznesu i wdrozenie inteligentnych
produktéw z wykorzystaniem technologii cyfrowych.

Projekt ,,Regionalne Obserwatorium procesu Transformacji 2.0 (ROPT 2.0)
nalata 2024-2026” polega na wsparciu i usprawnieniu zarzadzania procesem
sprawiedliwej transformacji w wojewddztwie slaskim, ze szczegdlnym
uwzglednieniem zagadnien rynku pracy, dywersyfikacji dziatalnosci gospo-
darczej oraz potencjatu terendw poprzemystowych, w tym pogdrniczych.

Projekty edukacyjne realizowane przez KSSE w ramach Dziatu Rozwoju Rynku Pracy obejmujg m.in.
projekt pn. ,Slaskie. Zawodowcy 27, ktérego celem jest zwiekszenie jakosci ksztatcenia zawodowego
oraz poprawa i dostosowanie oferty edukacyjnej do potrzeb rynku pracy, w tym utworzenie warunkéw
dla zaje¢ praktycznych. KSSE aktywnie wspodtpracuje z uczelniami wyzszymi takimi jak Politechnika
Slaska, Uniwersytet Ekonomiczny, czy Akademia WSB w Dabrowie Gdrniczej. W ofercie wspdtpracy
z uczelniami wyzszymi znajduje sie Klub Innowatora KSSE - inicjatywa adresowana do
studentdw, stuzaca wymianie wiedzy, doswiadczenia i know-how. KSSE dba réwniez
o rozwdj uczniow szkdt srednich ogodlnoksztatcacych poprzez m.in. Mtodziezowy
Klub Innowatora ,,Innovate Youth”, ktéry pozwala mtodym ludziom na dodatkowa
aktywnos¢ w zréznicowanych obszarach $wiata biznesu i kultury, stuzaca bardziej
Swiadomym decyzjom w wyborze dalszej sciezki rozwoju. KSSE realizuje rowniez
projekty miedzynarodowe takie jak Erasmus+, ktory jest realizowany z partnerami
z Czech i Stowacji i ktérego celem jest zdobycie wiedzy i doswiadczenia nt. réznych
modeliskutecznejidtugotrwatejwspodtpracy szkdt VET z pracodawcami
sektora motoryzacyjnego i wypracowanie dobrych programdow
szkoleniowych. Od 2023 r. funkcjonuje inicjatywa KSSE pn.
Automotive StrefAcademy KSSE, ktorej gtownym celem jest
popularyzowanie mechaniki wsrod ucznidw szkdt technic-
znych oraz studentdw uczelni technicznych. Zrzesza ona szkoty
techniczne i uczelnie zainteresowane dostarczaniem uczniom
i studentom nowoczesnego know-how z obszaru mechaniki,
a z drugiej strony producentéw i dostawcdw ustug, ktdrzy chca
dzieli¢ sie swojg wiedza i innowacjami z mtodymi adeptami
mechaniki.
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L NRYANIE R

POLOZENIE
GEOGRAFICZNE

érny Slask jest potozony w potudniowej Polsce i zajmuje plan obszaru Wyzyny Slasko -

Krakowskiej. Gtéwny trzon regionu spoczywa na terenie Wyzyny Slaskiej, ktéra jest

od zachodu ograniczona Kotling Raciborska, od potudnia graniczy z obnizeniem

podkarpackim (zwtaszcza z Kotling Ostrawska w dorzeczu Odry i kotling Oswiecimska

w dorzeczu Wisty). Od podtnocy graniczy z Wyzyng Opolska, natomiast od Wschodu
Wyzyna Slaska graniczy z Wyzyna Olkuska i Garbem Tenczynskim.

O |

=K

|

|

Przez Wyzyne Slaska przechodzi dziat wéd oddzielajacy dorzecza Odry i Wisty.

\

ZARYS GEOLOGICZNY
REGIONU

e wzgledu na swa diugotrwata geologiczng ewolucje, region obfituje w ztoza takich surowcdow,
jak wegiel, rudy cynku i otowiu, sole, gips, siarka oraz piasek kwarcowy. Dostepnosc¢ tych
mineratdw przyczynita sie do gestego zaludnienia tego obszaru, czynigc go jednym
Z najbardziej zattoczonych regiondéw w Polsce.

Wegiel wystepujacy w regionie znajduje sie na skatach weglonosnych z okresu karbonskiego,
ktore wypetniajg kotline gérnoslaska.

Powierzchnia wojewddztwa $laskiego obejmuje skaty pochodzace z dziewieciu okresdw geologicznych
- gérnego paleozoiku (dewon, karbon, perm), mezozoiku (trias, jura, kreda) oraz kenozoiku (paleogen,
neogen, czwartorzed). W potudniowej czesci regionu, w Karpatach Zewnetrznych, na powierzchni
terenu wystepujg wytacznie skaty mezozoiczne (jura, kreda) oraz kenozoiczne (paleogen, neogen,
czwartorzed).

=ERIZ

Niecka Gornoslgska graniczy od poétnocy z Blokiem Ma+opo|s|§im, a od potudnia z koputa Bielska-Biatej
powstatej w okresie prekambryjskim. Caty obszar Gérnego Slgska jest potozny na Zachodnioeurope-
jskiej platformie paleozoicznej.

Ztoza wegla wystepujace na Gornym Slasku sa potozone na stosunkowo ptytkich gtebokosciach -
z reguty do 2000 metrow. Wegiel w regionie tworzyt sie w okresie karborskim.

Obszar Goérnoslaskiego Zagtebia Weglowego miesci sie w granicach, ktérych skraj przebiega od
Krakowa i w okolicach Ostrawy, a na pdtnocy w okolicach Tarnowskich Gor.

~ _POLOiENIE | RYS HISTORYCZNY
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POLOZENIE ADMINISTRACYJNE

érny Slask jest zlokalizowany w potudniowej Polsce i stanowi istotny zaréwno pod wzgledem
geograficznym, jak i gospodarczym w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej. wojewddztwo
Slaskie graniczy z Republikg Czeska i Stowacja, co nadaje mu strategiczne znaczenie
biznesowe i geopolityczne. Ponadto jego dogodne skomunikowanie z Niemcami poprzez
autostrade A4, czyni go waznym punktem komunikacyjnym i handlowym na mapie Europy.
Goérny Slask odgrywa takze kluczowa role w rozwoju regionalnym oraz wspodtpracy transgranicznej
w ramach Unii Europejskiej, bedac zardwno osrodkiem przemystowym, jak i kulturalnym o znaczeniu

miedzynarodowym.

Gorny Slask jest obecnie zajmowany w wiekszosci przez obszar wojewddztwa $laskiego, ktdre od
potnocy sasiaduje z wojewodztwem tddzkim, od potudnia jego granice stanowi fragment pasa
granicznego Polski, od zachodu Slask graniczy z wojewddztwem opolskim, natomiast od wschodu
z wojewodztwem matopolskim i od pdtnocnego wschodu z wojewddztwem swietokrzyskim.

Wojewoddztwo Slgskie dzieli sie administracyjnie na 36 powiatéw oraz 167 gmin, z 49 to gminy miejskie,
22 - gminy miejsko-wiejskie i 96 ma charakter gmin wiejskich.

Do najwiekszych miast wojewddztwa zaliczamy:

Katowice - stolica regionu (279 tys. mieszkancow) LICZBA LUDNOSCI W PODZIALE

Czestochowa (194 tys. mieszkancow)

Sosnowiec (189 tys. mieszkancow)

Gliwice (171 tys. mieszkancow)

Zabrze (155 tys. mieszkancow)

Bielsko-Biata (166 tys. mieszkancow)

Bytom (149 tys. mieszkancow)

Rybnik (124 tys. mieszkancow)

Ruda Slaska (122 tys. mieszkancow)

Tychy (114 tys. mieszkancow)

Dabrowa Goérnicza (107 tys. mieszkancow)

Chorzdéw (104 tys. mieszkancow)

NA POWIATY (2023)

82220
131701
75027
67817
139240
144997
1131
3196 *51876
148687, 114148
‘63557

154642

170457,
131

99635 131323 59538

110843

112247

SIEC TRANSPORTOWA

jewddztwo $laskie ma strategiczne znaczenie w skali catej Polski

pod wzgledem potozenia geograficznego oraz zasobdw

naturalnych. Procentuje to w postaci umieszczenia w tym

regionie licznych zaktadéw oraz centréow logistycznych.

Potrzeby lokalnej spotecznosci oraz przedsiebiorcow
ksztattowaty sie na przestrzeni lat - mowa tu o koniecznosci przemieszczania
sie zardwno ludzi, jak i dostarczanych oraz wyprodukowanych towardéw lub
pozyskanych surowcow. Jest to powdd, dla ktérego poczyniono wiele inwestycji
w infrastrukture drogowa, kolejowa, lotnicza, zeglugi s$rédladowej oraz
intermodalna, aby w petni wykorzysta¢ efekt synergii gatezi transportu.
Dostepne tu, zréznicowane s$rodki transportu zapewniajg bezpieczenstwo
dostaw oraz alternatywe w przypadku potrzeby wdrozenia korzysci ptynacych
z zastosowania innego rodzaju przewozu. Jest to duzym atutem w budowaniu
modelu transportowego przedsiebiorstwa wpisujgcego sie w Swiadomie
przyjeta i aktualizowang strategie ESG.




DROGOWE SZLAKI KOMUNIKACYJNE W REGIONIE!

rto zaznaczyé, ze Slaskie posiada pod wzgledem gestoscinajwieksza w Polsce sie¢ drég CZAS
ekspresowych i autostrad? oraz regularnie jedne z najnizszych cen oleju napedowego
i benzyny na stacjach paliw. PRZEJAZDU

Port Gdynia Ktajpeda Warszawa

A1 - strategiczna autostrada o przebiegu Pdétnoc-Potudnie taczaca bezposrednio Slask z portami 560 km 5g 30 min 926 km - 9 godzin 51 min 308 km - 3h 10 min

trojmiejskimi oraz czeskg Ostrawa. Trasa stanowi czes$¢ miedzynarodowej drogi E75 (Skandynawia -
Grecja) i transeuropejskiego korytarza transportowego TEN-T Battyk-Adriatyk obejmujac takie miasta, A
jak Ostrava, Zilina Brno, Bratystawa, Wieden, Klagenfurt, Triest i Koper.
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A4 - kluczowa droga o przebiegu Wschéd-Zachod w potudniowej czesci kraju. W Polsce trasa ta q;’
rozpoczyna swoj bieg na granicy niemieckiej, a konczy na granicy z Ukraing i stanowi czesc¢ kel
miedzynarodowej drogi E40 (Kazachstan - Francja) i transeuropejskiego korytarza transportowego -S /
. TEN-T Morze Pdotnocne - Battyk obejmujgc takie miasta, jak Magdeburg, Osnabrick, Utrecht, -g %-
Amsterdam, Rotterdam. Warto zwrdci¢ uwage, ze skrzyzowanie autostrady A4 i Al na wezle o N
autostradowym Sosnica stanowi najwazniejszy punkt komunikacyjny w tej czesci Europy. _8 =
— O N
S1 - trasa, ktora jest alternatywa dla autostrady Al. Warto wspomnied, ze droga S1 od wezta Ledziny 2 f«g X
bedzie w najblizszych latach zmieniata swoj przebieg. Nowy ksztatt ma za zadanie uptynnienie ruchu. 8«5 ?
Bedzie on tgczyt Ledziny, mijat Bierun, Oswiecim, Pszczyne, Czechowice-Dziedzice i nastepnie taczyt % =
sie z drogg S52 w Bielsku-Biatej. Q¢ X
T O AN
oo

S52 - droga szybkiego ruchu tgczgca od granicy z Czechami Cieszyn z Bielsko-Biatg. Docelowo trasa
ma zosta¢ wydtuzona do Balic, gdzie znajduje sie port lotniczy, oraz Krakowa, zastepujgc obecny
przebieg drogi krajowej 52.

S86 - droga szybkiego ruchu w wiekszosci ma miejski charakter i stanowi jedng z najwazniejszych Wroctaw

arterii komunikacyjnych Slaska taczacej Zagtebie z Katowicami (gdzie krzyzuje sie z Drogowa Trasa 167 km - 1h 54 min

Srednicowa), a nastepnie, w uktadzie potudnikowym kieruje sie w strone Tych. ‘\\ 0 Zawiercie LWow

S11 - planowana droga szybkiego ruchu, ktéra potaczy bezposrednio Katowice z Ostrowem Amsterdim N S 428 km - 4h 50 min

Wielkopolskim, Poznaniem i Koszalinem. 1126 km - 11h.24 min —
» . . . e ” ”, . . , . \

DTS - wielopasmowa droga tranzytowa, ktdra tgczy miasta Konurbacji Gérnoslagskiej. Jest to szczegdlnie PRZEJAZDU

istotne w przypadku potrzeby skomunikowania mieszkarncéw w tym wysoce zurbanizowanym terenie, cENICaS

ktory cechuje sie najwieksza gestoscig populacji w Polsce. Warto wspomnieé, ze Drogowa Trasa -— |

Srednicowa stanowi wewnetrzng droge komunikacyjna konurbacji i taczy wiele miast regionu Franfurkt/nad Menem

z Katowicami, ktére stanowi jego symboliczne serce. Planowana jest rowniez rozbudowa o wschodnig 873 km ='8h 50 min

czesci trasy. Proponowana koncepcja obejmuje dwa niezalezne odcinki wezet Jandw - wezet ‘ Krakow

Sosnowiec Bobr oraz wezet Jandéw - wezet Sosnowiec Bér. Obie trasy beda przebiegaty przez
Mystowice. Dzieki tej inwestycji przejazd z Jaworzna do Katowic bedzie trwat ok. 6 min.

103 km - 1Th 22 min

Oswiecim
P

. . o

" Opracowanie wtasne na podstawie: Si
https://www.gov.pl/web/gddkia/mapa-stanu-budowy-drog, https:/www.gov. LEGENDA:
pl/web/infrastruktura/transeuropejska-siec-transportowa-ten-t, . ..
https:/www.slaskie.pl/content/1255609247_2009-10-15, https:/google. \ = istniejace

maps.pl

. = w realizacji
2 https:/www.slaskie.pl/content/1255609247_2009-10-15

Triest
834 km -|8h 33 min [ == W przetargu

)
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Zrédto: https://www.gov.pl/web/gddkia/przygotowanie-drog-krajowych---mapa-pdf
Opracowanie graficzne: Cushman & Wakefield
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TRANSPORT KOLEJOWY | TERMINALE

obie rosngcych kosztéw transportu drogowego na znaczeniu jeszcze bardziej zyskuja

przewozy alternatywne. Blisko potowa krajowych przewozdw kolejowych cargo odbywa

sie w wojewodztwie slaskim, co podkresla znaczenie tej gatezi transportu w regionie.

Warunki do tego tworzy druga pod wzgledem dtugosci, a pierwsza w kontekscie

gestosci sied linii normalnotorowych w Polsce . W wojewddztwie znajdujg sie m.in. trzy

szlaki kolejowe zaliczane do miedzynarodowej sieci AGC: E9O, E59, E65 przebiegajgce wtasnie przez
teren regionu®.

. E30 - Drezno-Zgorzelec-Wroctaw-Katowice-Medyka-Lwow-Kijow-Moskwa
+  E59 - Malmoe-Ystad-Swinoujscie-Zielona Goéra-Wroctaw-Raciborz-Chatupki
e EB65 - Gdynia-Warszwa-Katowice-Zebrzydowice-Ostrawa-Wieden

Na szczegdlng uwage zastuguje terminal kolejowy w Stawkowie. Jest to zlokalizowany najbardziej na
zachodzie punkt kolei szerokotorowej (rozstaw toru 1520 mm) charakterystycznej dla krajow azjatyckich
i dalekowschodnich. Terminal jest miejscem przetadunku z kolei szerokotorowej na kolej
normalnotorowg (rozstaw toru 1435 mm) typowa dla zdecydowanej wiekszosci linii w europejskich
panstwach®. Jego mozliwosci mogg byc¢ szczegdlnie istotne w perspektywie wymiany towarowej
z krajami azjatyckimi oraz Ukraina.

Drugim waznym obiektem jest terminal kolejowy w Dgbrowie Gdérniczej. Specjalizuje sie on w obstudze
i przechowywaniu na placu samochoddw fabrycznie nowych. Na miejscu Swiadczone sg ustugi
dodatkowe. Jest to duza wartosé¢ dodana dla regionu, w ktéorym zaktady motoryzacyjne posiadaja
znaczacy udziat w rynku wojewddztwa $laskiego.®

Ponadto w Gliwicach znajdujg sie dwa niezalezne terminale kontenerowe w bliskim sgsiedztwie wezta
Gliwice-Sosnica, czyli miejsca przeciecia sie autostrad Ali A4.

Wato wspomnied, ze rozbudowana sie¢ drogowa umozliwia rowniez dostawy oraz odbiory z terminali
kolejowych zlokalizowanych w osciennych wojewddztwach takich jak Matopolska (Wtosienica) czy
w todzkiem (Radomsko, Kutno).tédzkiem (Radomsko, Kutno).
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3 https://dane.utk.gov.pl/sts/infrastruktura/linie-kolejowe
/20312,Linie-kolejowe-w-2022-r.html

4 https:/www.slaskie.pl/content/1255609247_2009-10-15
5 https://euterminal.pl/o-firmie/

6 https://www.atslogistic.com.pl/index.html

TRANSPORT LOTNICZY

LOTNISKO PYRZOWICE (KATOWICE)

ort Lotniczy Katowice zlokalizowany w Pyrzowicach to obiekt obstugujacy ruch pasazerki,

w tym biznesowy, oraz cargo - Katowice-Pyrzowice posiadajg 1 terminal cargo, ktérego

powierzchnia wynosi ok. 5300 mkw. Dzieki temu z lotniska regularnie odbywaja sie loty

na statych europejskich trasach, a korzystaja z niego miedzy innymi Slaski Urzad Celno-

Skarbowy w Katowicach, DHL, UPS i TNT Express. W 2022 roku Port Lotniczy Katowice
uplasowat sie na trzecim miejscu pod wzgledem liczby obstuzonych ton, zaraz po warszawskim
i rzeszowskim lotnisku.

Dodatkowo planowana jest interesujaca inwestycja multimodalnego wezta przetadunkowego towaréow
i paliw. W bezposredniej okolicy miedzynarodowego Portu Lotniczego Katowice powstanie bocznica
kolejowa tgczaca lotnisko Pyrzowice z Centralng Magistralg Kolejowg poprzez linie kolejowg nr 182
Zawiercie-Tarnowskie Gory. Jednym z najwazniejszych elementdw inwestycji bedzie kolejowy front
roztadunkowo-zatadunkowy przeznaczony do obstugi towaréw oraz paliw. 50% przeznaczonego
budzetu na projekt zostanie sfinansowane z dotacji z Unii Europejskiej w ramach Instrumentu ,taczac
Europe” (CEF) 2021-2027 Military Mobility. Wedtug przedstawionego harmonogramu inwestycja
zakonczy sie w czerwcu 2026 roku’.

LOTNISKO BALICE (KRAKOW)

Zlokalizowane w bezposrednim sasiedztwie wojewddztwa slgskiego, w Matopolsce. Port Lotniczy
Balice pod Krakowem jest duzej mierze wykorzystywany do obstugi ruchu pasazerskiego, w tym
podrézy biznesowych. Stanowi rowniez wazny punkt infrastruktury NATO w tej czesci Europy.
Lotnisko posiada infrastrukture cargo, ktéra bedzie w najblizszych latach rozbudowywana w ramach
Planu Inwestycyjnego opracowanego na podstawie Planu Generalnego, ktdory obejmuje takie aspekty,
jak budowana nowej drogi startowej, ptyty miejsca postojowego, powiekszenia terminala pasazerskiego
oraz rozwoju wewnetrznego uktadu komunikacyjnego. Tak ambitne cele $wiadcza o tym, ze wtadze
lokalne dostrzegajg spory potencjat w mozliwosci zwiekszenia lotow pasazerskich i towarowych
w tym regionie®.

LOTNISKO GLIWICE

Pod koniec 2020 roku nastgpito otwarcie modernizowanego pasa startowego w Gliwicach. Dzieki
bliskosci wezta Gliwice-Sosnica terminal ten ma ogromny potencjat dla inwestoréw i przedsiebiorcow.
Duzym potencjatem lotniska dla sektora magazynowo-przemystowego jest baza ustug transportu
towardw (cargo)?.

ZEGLUGA SRODLADOWA | TERMINAL

Slaskim Centrum Logistyki znajduje sie terminal portowy umozliwiajacy

przetadunek pomiedzy s$rodkami transportu (drogowymi, kolejowymi i wodnymi)™.

Gliwice potaczone sg za pomocag Kanatu Gliwickiego z Kedzierzynem-KozZle, gdzie

uchodzi on do Odry. Kontynuujac zegluge srodladowg, mozliwe jest doptyniecie

rowniez do Opola i Wroctawia. Kanat Gliwicki jest wykorzystywany przez wroctawska
elektrocieptownie do transportu wegla™.

TERMINAL W SOSNOWCU (PRZELADUNEK GAZU)

osnowcu znajduje sie najwiekszy kolejowy terminal przetadunkowy gazu ptynnego

w Europie Srodkowo-Wschodniej oraz rozlewnia gazu ptynnego, ktére posiadaja
rowniez status sktadu podatkowego. Infrastruktura terminalu umozliwia obstuge
wagonow szerokotorowych (rynki na wschod od Polski), jak rowniez wagonow
normalnotorowych (rynki europejskie).

7 https://www.katowice-airport.com/pl/nasze-lotnisko/aktualnosci/168

8 https://krakowairport.pl/pl

9 https://gapr.pl/tereny-gapr/lotnisko-gliwice

© https://scl.com.pl/oferta/port-gliwice/

" https:/kogeneracja.com.pl/grupa/proces/jak-powstaje-energia/naweglanie#:~:text=Transport%20w%C4%99gla,jest%20
ta%C5%9BmMoci%C4%859ami%20do%20zasobnik%C3%B3w%20przykot%C5%82owych.
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HISTORYCZNY RQZW()J GORNY SLASK W OKRESIE ROZWOJU PRZEMYSLU
PRZEMYSLU W REGIONIE

Rozwdj miast, przyrost ludnosci oraz rozbudowa sieci kolejowych spowodowaty, ze Gorny Slask

ZARYS HlSTORYCZNY GéRNEGO S'LASKA juz w drugiej potowie XVIII wieku byt liczagcym sie zagtebiem przemystowym w catej Europie.

. . , . . . . . . . Historia gdrnictwa na Gornym Slasku siega $redniowiecza, kiedy w Xl wieku rozpoczeto eksploatacje

EttprladG?rEe?o _Sllaska cljprzepleg J}{ego prﬁwac?i:ma do hPO|Sk' bi/’r_z{ozor;]yrg ,proceS'TerE, wegla kamiennego. Pierwotnie wydobycie prowadzone byto na niewielka skale, ale wraz z uptywem

zeoraz OI éua r:Aa/\Iesew\c/;/'i ag;i?es?cozﬁgznyg*azggi'e yiczrt;%c acot:zz esg:’gf;ggw' ngir:z?'/alnaih’ czasu i rosngcym zapotrzebowaniem na wegiel, gdrnictwo rozpoczeto swoéj dynamiczny rozwdj.

byt na griestrzeni wielio'w rzeo?miotempzainteresowaniagro'zn ch panstw i mocarstw. yen, Na przetomie XIX i XX wieku na Gérnym Slasku zaczety powstawac duze i nowoczesne pod wzgledem

y P P yeh p ' technicznym i organizacyjnym kopalnie wegla kamiennego. To p(zyczyni+o sie do dalszego zwiekszenia

jego wydobycia i produkcji i w drugiej potowie XIX wieku Gorny Slask stat sie jednym z najwazniejszych

Rozbicie dzielnicowe, ktére miato miejsce w XII i XlII wieku, przyczynito sie do ksztattowania regionéw przemystowych Cesarstwa Niemieckiego. Wprowadzenie nowych technologii, rozbudowa

podziatu terytorialnego Polski oraz miato wptyw na losy Gérnego S$laska. W tym okresie infrastruktury transportowej oraz wykorzystanie sity roboczej sprawity, ze na przetomie XIX i XX wieku

wyksztatcity sie tam liczne odrebne jednostki terytorialne kontrolowane przez réznych ksigzat na Gornym Slasku powstaty gigantyczne kompleksy przemystowe, takie jak Kopalnia Wujek, Kopalnia

¢laskich. Powstaty miedzy innymi ksiestwa bytomskie, opolskie, raciborskie czy gliwickie, ktére Wieczorek czy Kopalnia Boze Dary. To takze okres, gdy otwierano tu liczne huty zelaza i stalowe, ktore

stanowity integralna czes¢ struktury politycznej Gornego Slaska. zapewniaty prace dla tysiecy ludzi. Po Il wojnie swiatowej Gorny Slask stat sie jednym z gtownych
obszaréw przemystowych Polski Ludowe].

W XVI wieku Slask, w tym Gérny Slask, wszedt w sktad monarchii austriackiej, stajac sie Rozwéj przemys’fg ng Goérnym Slasku miat kluczowe znaczenie dla rozwoju wielu miast W regionig.

integralng czescig Habsburgow. Ten okres byt wazny dla historii regionu, poniewaz wptynat Katowice staty sie jednym z gtownych osrodkow przemystowych na Gornym Slasku z licznie

dziatajacymi kopalniami wegla, hutami zelaza i stalowniami. Podobna sytuacja dotyczyta Chorzowa,

na jego losy polityczne, gospodarcze i kulturowe. Zabrza, Gliwic oraz Tarnowskich Gor.

Podobnie, jak wydobycie wegla kamiennego, réwniez hutnictwo na Gérnym Slasku przyciagato
ogromng liczbe pracownikdéw z okolicznych terendw i z innych regiondéw Europy, a zatrudnienie
w okolicznych hutach i zaktadach metalurgicznych byto kluczowym zrédtem dochodu dla wielu
rodzin. Ta gatgz przemystu byta takze miejscem wprowadzania innowacji technologicznych, a wdrozenie
nowych metod produkcji stali i technologii odlewniczych przyczynito sie do zwiekszenia efektywnosci
i konkurencyjnosci produkcji.

Podczas panowania Habsburgdéw na Gérnym Slasku rozpoczat sie rozwdj przemystu.
Szczegdlnie wazne byto powstanie huty zelaza i innych zaktaddw przemystowych.
Wydobycie rudy zelaza oraz wegla stanowito podstawe dla rozwoju przemystu w regionie.

Gorny Slask zyskiwat coraz wieksze znaczenie gospodarcze, stajac sie jednym z gtéwnych Kluczowym elementem rozwoju gospodarczego oraz transportowego regionu byta rdéwniez
osrodkow przemystowych w Europie Srodkowej. Rozwdj hutnictwa zelaza, cynku i innych rozbudowa gornoslaskiej kolei, w ramach ktérej powstawaty nowe linie kolejowe oraz byty
SUrowcow przyczynit sie do wzrostu zamoznosci regionu. modernizowane istniejace trasy, co umozliwiato szybszy i bardziej efektywny transport. Miato to strate-

giczne znaczenie dla przemystu, handlu oraz komunikacji pasazerskiej. Gérnoslaska kolej byta integralng
czescig krajowej i miedzynarodowej sieci kolejowej, oferujgc nie tylko potaczenia z innymi regionami
Polski, ale tez z Niemcami czy z Austrig. Jednym z gtéwnych celédw rozbudowy goérnoslaskiej kolei
byto utatwienie transportu wegla kamiennego z kopaln do zaktaddw przemystowych oraz portéw

W XVIIl wieku, w wyniku wojen $laskich, Gorny Slask zostat wtaczony w sktad Prus, co miato o X i e - ol )
rzecznych, a linie kolejowe byty tak rozmieszczone, aby zapewnic¢ jak najbardziej efektywny przewodz

istotne konsekwencje dla regionu. Rzad pruski skoncentrowat sie na rozwijaniu infrastruktury,
modernizacji przemystu i administracii. wegla.
W rezultacie rozwdj hutnictwa na Gérnym Slasku miat ogromny wptyw na ksztattowanie gospodarki,
spoteczenstwa i krajobrazu tego regionu. Pomimo wielu korzysci, przemyst hutniczy wigzat sie takze
Pod panowaniem pruskim kontynuowano rozwo’j przemys{vu na Go’rnym S|asku z WyZWaniami, takimi ]ak Zanieczyszczenie Srodowiska czy trudne warunki pracy dla robotnikdw.
Wprowadzono nowoczesne metody wydobycia i produkcji, co sprawito, ze region stat sie

jeszcze wazniejszym osrodkiem gospodarczym.

W czasie | wojny $wiatowej powstaty szanse powrotu Slaska do Polski. O jego przynaleznosci
miat zadecydowad plebiscyt, a w obronie polskosci Slaska wybuchaty powstania w 1919,
1920 i 1921 roku. Przywddca tego trzeciego byt Wojciech Korfanty. W wyniku powstan
do Polski przytaczono wschodniag cze$¢ Gérnego Slaska.

Po Il wojnie $wiatowej caty Slask wraz z Wroctawiem i Legnica znalazt sie w granicach Polski.
Dzieki plebiscytowi, powstaniom oraz zmianom terytorialnym po | i Il wojnie swiatowej
Goérny Slask stat sie integralng czeécig Polski, co miato istotne znaczenie dla historii, kultury
i tozsamosci tego regionu.

-

Po Il wojnie $wiatowej Gérny Slask zostat wiaczony do wojewddztwa $laskiego utworzonego w 1945 roku,
obejmujacego obszar catego historycznego Goérnego Slaska oraz tereny, ktdre wczeéniej nalezaty do Niemiec.
Wojewddztwo Slaskie sktadato sie z szeregu powiatdw, a niektére z nich, takie jak Katowice, Gliwice, czy Zabrze
staty sie osrodkami administracyjnymi. Intensywne prace nad rozwojem infrastruktury, w tym budowa drég, kolei
i innych obiektow uzytecznosci publicznej, rozpoczeto po wigczeniu Gérnego Slaska do Polski, co ksztattowato nowa
tozsamos¢ regionu.




KIERUNKI PRZEMIAN GOSPODARCZYCH PO 1989 ROKU
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Przemyst weglowy, hutniczy oraz ciezki byt kluczowym elementem gospodarki PRL.
W latach 80. XX wieku region zaczat jednak odczuwac skutki kryzysu gospodarczego.
Po 1989 roku Gérny Slask, jak wiele innych regiondw w Polsce, do$wiadczyt gtebokich przemian
gospodarczych, ktére miaty znaczacy wptyw na kopalnie i catg gospodarke tej czesci kraju.

Rozwdj hutnictwa w Polsce po Il wojnie $wiatowe] byt wspierany przez polityke
przemystowa preferujgcg przemyst ciezki. Jednak, mimo znacznego zwiekszenia
zdolnosci produkcyjnych stali, proces unowoczesnienia produkcji nie nadazat
za tym wzrostem. W latach 90. XX wieku az 29,1% produkcji stali surowej
pochodzito z piecéw martenowskich, ktére byty uciagzliwe dla srodowiska
naturalnego. Ponadto udziat pétwyrobdéw hutniczych otrzymywanych metoda
ciggtego odlewania stali wynosit zaledwie 7,6%, podczas gdy w krajach
Europejskiej Wspodlnoty Gospodarczej (EWG) przekraczat 80%, a wytop
w piecach martenowskich zostat zaprzestany. Wobec tych wyzwan,
na poczatku lat 90. hutnictwo zelaza w Polsce staneto przed koniecznoscia

restrukturyzacji organizacyjnej i technicznej. Jej celem byto osiggniecie CYKL WYDARZEﬂ

poprawy efektywnosci i konkurencyjnosci produkcji poprzez zastepowanie

piecow martenowskich bardziej efektywnymi piecami elektrycznymi, BIZNESOWO-NETWORKINGOWYCH

budowe linii ciggtego odlewania stali, zwiekszenie produkcji stali szlachetnych
WAR E: D:D o Us E

oraz wyroboéw ptaskich.

W latach 90. XX wieku wiele kopalh wegla kamiennego na Gérnym Slasku, I
ktore byty przestarzate, nierentowne Ilub zbyt mate, =zostato ‘
zamknietych. Proces ten byt czesto bolesny spotecznie,
poniewaz w wyniku restrukturyzacji gérnictwa na Gérnym

Slasku nastapita znaczna redukcja zatrudnienia w branzy.

Wobec zmniejszania sie znaczenia gdrnictwa, region

zaczat dazy¢ do dywersyfikacji swojej gospodarki

poprzez poszukiwanie alternatywnych gatezi
przemystuinowych sektordw, np.ustug, przemystu

lekkiego, turystyki czy nowych technologii, ktore

mogtyby stymulowaé¢ rozwdj gospodarczy.

W celu przeksztatcenia Gdérnego Slaska

w region konkurencyjny gospodarczo
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Te zmiany miaty na celu dostosowanie polskiego hutnictwa do standardow
Swiatowych oraz zmniejszenie negatywnego wptywu na srodowisko naturalne
poprzez wprowadzenie bardziej nowoczesnych i ekologicznych technologii
produkcyjnych. Dzieki restrukturyzacji hutnictwo w Polsce miato szanse na
poprawe swojej konkurencyjnosci na rynku S$wiatowym oraz na lepsze
wykorzystanie dostepnych zasobdw surowcowych i energetycznych.
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PRZYGOTOWANIE INWESTYCJI

PIERWSZY ETAP
PREDEVELOPMENTU

- DLACZEGO TAK WAZNE JEST SPRAWDZENIE GRUNTU

ktywnos$¢ inwestorow oraz deweloperdw magazynowo-przemystowych spowodowata,
iz pozyskiwanie lokalizacji pod nowe projekty dla wielu stato sie tatwiejsze, szczegdlnie
przypadku wynajmu. Jednakze skala realizowanych projektéow greenfield systematycznie
zmniejszata dostepnos¢ atrakcyjnych i uzbrojonych w infrastrukture techniczna lokalizacji.

Dzi$ kluczowa dla pozyskania nowych gruntéw pod obiekty magazynowo-przemystowe
oraz efektywnego przygotowywania nowej inwestycji jest Scista wspodtpraca pomiedzy inwestora-
mi, agencjami nieruchomosci oraz jednostkami samorzgdowymi. O ile czes$¢ terendw przez lata byta
doinwestowywana przez gminy, uzbrajana i przygotowywana do sprzedazy, to dzisiejsze przepisy
pozwalaja na uzyskiwanie wsparcia w postaci ulg podatkowych réwniez dla inwestycji znajdujacych sie
na terenach prywatnych. Jednak tego typu dziatki bardzo czesto wymagaja tzw. land developmentu,
czyli przygotowania do zakupu lub skupu dziatek od wtascicieli oraz zbadania ich pod katem prawnym
i technicznym tak, aby wyeliminowac ryzyka zwigzane z nieoczekiwanymi problemami.

W tym celu eksperci analizujg mozliwos¢ nabycia gruntu oraz jego status prawny i geologiczny.
Sprawdzana jest tez dostepnos$c infrastruktury technicznej oraz warunki przytgczenia medidw
(pradu, gazu, wody, Sciekéw), jak rowniez wykonywane sa badania geologiczne i geochemiczne,
co pozwala na sprawdzenie potencjalnych kosztéw budowy oraz podjecie decyzji o sposobie
i technologii posadowienia planowanych budynkéw. Wszystkie te zadania w imieniu inwestora wykonuja
wyspecjalizowane jednostki i firmy, a doradztwo w tym zakresie jest kluczowym punktem wspdtpracy
z agencjg konsultingowa dziatajaca na rynku nieruchomosci i posiadajacg doswiadczenie
w inwestycjach magazynowo-przemystowych.

Gérny Slask, z bogatym dziedzictwem przemystowym i dynamicznym rozwojem gospodarczym,
stanowi atrakcyjng lokalizacje dla szerokiego wachlarza inwestycji. Jednak przed rozpoczeciem
jakiegokolwiek przedsiewzieciabudowlanego czy inwestycyjnego niezbedne jest doktadne sprawdzenie
gruntéw, m.in. pod katem nosnosci, stabilnosci, srodowiskowych uwarunkowan czy mozliwosci
jego zabudowy. Proces ten, obejmujacy sprawdzenie gruntéw oraz etap tzw. predevelopmentu,
odgrywa kluczowag role w zapewnieniu trwatosci projektu. Predevelopment to etap w procesie
planowania inwestycji poprzedzajacy faze realizacji. Jest to okres, w ktdrym przeprowadza sie wstepne
analizy, badania oraz przygotowuje dokumentacje potrzebng do podjecia decyzji o rozpoczeciu
konkretnego przedsiewziecia.

Sprawdzenie gruntu obejmuje natomiast szereg dziatan prowadzgcych do zrozumienia charakterystyki
geologicznej i geotechnicznej terenu oraz oceny jego przydatnosci pod katem planowanej inwestycji.
Specjalisci geotechniczni przeprowadzajg analize sktadu geologicznego gruntow, ich nosnosci,
wilgotnosci oraz ewentualnych zagrozen, takich jak obecnos$¢ skat czy obecnosci terendw podmoktych.
Na Gornym Slasku, gdzie wystepujg zréznicowane warunki geologiczne, szczegdlnie istotne jest
uwzglednienie specyficznych cech terenu. Obszary po bytej dziatalnosci godrniczej moga byc
podatne na osuniecia terenu lub wystepowanie pustek gérniczych, przektadajgcych sie na koniecznosc¢
wykonania dodatkowych badan i zabezpieczen. Nierzadko spotyka sie rdéwniez przekroczenia
chemiczne w miejscach sktadowania materiatéw poflotacyjnych, co przektada sie na koniecznoscé
wykonania remediacji. Za inny przyktad mogg stanowi¢ tereny zdegradowane, wymaga-

jace przeprowadzenia procedury rekultywacji

umozliwiajgcej przywrocenie zdolnosci

zabudowy na danym obszarze.
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PIERWSZY ETAP PREDEVELOPMENTU
- DLACZEGO TAK WAZNE JEST SPRAWDZENIE GRUNTU

a etapie predevelopmentu bada sie rowniez kwestie Srodowiskowe, spoteczne

oraz prawne zwigzane z planowang inwestycjg. Analizowany jest rowniez jej wptyw

na lokalng spotecznosc¢ oraz badane sg sposoby minimalizacji ewentualnych negatywnych

skutkow spotecznych. Ponadto przeprowadza sie ocene zgodnosci planowanej inwestycji

z obowigzujacymi przepisami prawa, w tym regulacjami dotyczgacymi ochrony srodowiska
i zZrbwnowazonego rozwoju. Na mocno uprzemystowionym obszarze Gérnego Slaska nie bez znaczenia
sg rowniez badania obejmujgce identyfikacje potencjalnych zagrozen dla zdrowia publicznego
i Srodowiska naturalnego.

W praktyce predevelopment to proces, ktéry moze obejmowac wiele réznych dziatanh w zaleznosci
od typu inwestycji i specyfiki danego terenu. Jego poczatkowy etap pozwala oszacowac koszty
realizacji inwestycji, a jego wyniki moga by¢ kluczowe dla podejmowania dalszych decyzji.
Kolejne etapy skupiaja sie na szeroko rozumianej koordynacji projektu, podczas ktoérej pozyskiwane
sg wszelkie uzgodnienia, decyzje i inne dokumenty umozliwiajgce realizacje inwestycji.

Aktualnie obserwujemy istotne zmiany w przepisach prawnych, ktére majg wptyw na sposdb
funkcjonowania przedsiebiorstw oraz infrastruktury logistycznej. Nowe regulacje wprowadzane
sg w celu zwiekszenia efektywnosci energetycznej, zrownowazonego rozwoju i adaptacji
do dynamicznie zmieniajgcego sie otoczenia. Obecnie, mimo ze coraz wiekszg wage przywigzuje
sie do odnawialnych zZrddet energii, kwestia ta jest nadal pomijana w przepisach prawa lokalnego
oraz zdarza sie, ze moc instalacji fotowoltaicznych jest ograniczona. W zwigzku z tym, jesli
prawo lokalne ogranicza mozliwosci stosowania fotowoltaiki, na etapie przedrealizacyjnym nalezy
zawnioskowadé o zmiane miejscowych plandéw zagospodarowania przestrzennego lub uzyska¢ nowe
warunki zabudowy. Popyt na mozliwos¢ optymalizacji charakterystyki energetycznej inwestycji
jest coraz wiekszy, dlatego tez nowo tworzone przepisy planistyczne coraz czesciej uwzgledniaja
mozliwos¢ stosowania odnawialnych zrodet energii.

Waznym aspektem procesu uzyskania pozwolenia na budowe w Polsce jest harmonogram prac przed
otrzymaniem takiego zezwolenia. Zgodnie z informacjg udostepniong przez ekspertéw branzowych,
procedura ta jest przyjazna dla inwestora, szczegodlnie jesli dziatka przeznaczona pod inwestycje
posiada plan zagospodarowania przestrzennego i przeznaczenie jej jest zgodne z zapisami planu.
W innej sytuacji niezbedne jest wystgpienie o warunki zabudowy lub, w przypadku planowania
dtugoterminowego, o zmiane zapisoOw miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego.
Po zweryfikowaniu prawa lokalnego i nakresleniu koncepcji przedsiewziecia, za kamienie milowe mozna
uznac¢ uzyskanie decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach oraz pozwolenia wodnoprawnego.
Czas niezbedny do uzyskania kazdej z nich moze sie znacznie rézni¢ w zaleznosci od charakteru
przedsiewziecia.

Szacunkowo, na zdobycie decyzji o S$rodowiskowych uwarunkowaniach w procedurze
niewymagajacej przeprowadzenia oceny oddziatywania na $srodowisko potrzeba okoto 4 miesiecy.
W  przypadku koniecznosci przeprowadzenia powyzszej oceny i okreslenia zakresu raportu
oddziatywania na $rodowisko procedura moze trwac¢ nawet 9 miesiecy i dtuzej.

W przypadku decyzji o uzyskaniu pozwolenia wodnoprawnego, o ktéra mozna wnioskowad
po uzyskaniu decyzji o srodowiskowych uwarunkowaniach, wiele zalezy od miejsca procedowania
i przede wszystkim zakresu samego whniosku. Zazwyczaj wielkopowierzchniowe
inwestycje magazynowe wymagajg uzyskania pozwolenia wodnoprawnego

w zakresie zmniejszenia terenowej retencji naturalnej, wykonania lub przebudowy

urzagdzenia wodnego i odprowadzenia wody deszczowe] do S$rodowiska.

Realny czas niezbedny do zdobycia PWP na dany zakres

powinien oscylowac¢ miedzy 3 a 7 miesiecy.

Mozna przyjaé, ze proces uzyskiwania niezbednych
formalnosci, ktérych zwienczeniem jest decyzja
o pozwoleniu na budowe, trwa w Polsce

od 10 do 24 miesiecy, a zalezy

to od stopnia ztozonosci danego

projektu. Warto jednak

zaznaczy¢, ze deweloperzy

czesto dysponujg juz dziatkami

posiadajgcymi wiekszosc

lub wszystkie wymagane

zezwolenia. Dzieki temu czas

na zrealizowanie nieruchomosci

zostaje  skrécony do  etapu
dostosowania projektu inwesty-

cyjnego do potrzeb przysztego

najemcy oraz etapu

konstrukcji budynku.
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ZASIEG NA RYNEK CEE

ynek powierzchnimagazynowych w Polsce jest najwiekszym w Europie Srodkowo-Wschodniej
(CEE) - polski sektor odpowiada za 52% podazy nowoczesnych magazyndw w regionie.
W ciggu ostatnich pieciu lat rosnacy popyt przektadat sie na realizacje licznych inwestycji
w obiekty wysokiej klasy, zwtaszcza klasy A, spetniajgcych wymagania renomowanych,
iedzynarodowych certyfikatéow tj. BREEAM. Wptyneto to pozytywnie na strukture
magazynow pod wzgledem standardu i pozwolito spozycjonowac Polske w gronie liderdw réwniez
wsréd krajow Europy Zachodniej, gdzie czesé¢ inwestycji magazynowych zostata wybudowana
w minionych latach, kiedy to technologia oraz swiadomos¢ inwestoréw w zakresie zréwnowazonego
rozwoju byta nieporéownywalnie nizsza. Podkresla to fakt, iz w ciggu ostatnich kilkunastu miesiecy
popyt na magazyny w Polsce stanowit okoto 19% wynajetej powierzchni w Europie, co plasuje nas
na drugim miejscu, nieznacznie za Niemcami (20%), jednoczesnie przewyzszajac ponad trzykrotnie
udziat drugiego po naszym kraju, najbardziej aktywnego rynku w CEE, czyli Czech (5%).
Polska wyrdzniata sie na tle regionu takze pod wzgledem nowej podazy z udziatem 58% catkowitego
wolumenu inwestycji ukonnczonych w latach 2014-2023. W tym czasie liczna grupa deweloperdow
dostarczyta na polskirynek 23,5 min mkw. w poréwnaniu do 16,8 min mkw. tacznie w Czechach, Stowacji,
Wegrzech, Rumunii i Butgarii. Projekty magazynowe i przemystowe wybudowane w ostatnich trzech
latach stanowia az 35% catkowitej podazy w Polsce, najwiecej wsrdd wszystkich krajow CEE, gdzie
wskaznik ten wynosi od 22% (Czechy) do 29% (Butgaria).

PODAZ POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ W REGIONIE CEE

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023

min mkw.
N WM 1N

—_

B Polska M Butgaria, Czechy, Rumunia, Stowacja, Wegry

Biorgc pod uwage stawki za wynajem powierzchni magazynowej w CEE, polski rynek charakteryzuje
sie korzystnym dla najemcy poziomem cen oraz warunkami oferowanymi przez wtascicieli obiektdw.
Warto tez zaznaczyé, ze pracownicy w Polsce sg czesto cenieni za swojg pracowitosé, zaangazowanie
i gotowos¢ do podejmowania wyzwan. Nalezy rowniez wspomnie¢ o wysokiej dostepnosci
wykwalifikowanych i doswiadczonych specjalistéw, ktdérzy wiedze oraz umiejetnosci mogg zdobywacd
w licznych osrodkach akademickich, jak réwniez szkotach branzowych (dawniej nazywanych szkotami
zawodowymi).

Niewatpliwie potozenie geograficzne Polskiw strategicznych ciggach komunikacyjnych Wschod-Zachdéd
oraz Potnoc-Potudnie moze zostac¢ wykorzystane przez inwestorow do efektywnego dystrybuowania
towardw wytworzonych lub zmagazynowanych. Lokalizacja wraz z istniejacg oraz wcigz
rozbudowywang siecig transportowa sprzyja eksportowi na chtonne rynki Polski, Niemiec oraz
nabierajgce na znaczeniu rynki CEE, jak rowniez te wschodnie dzieki wykorzystaniu chociazby
terminalu kolejowego w Stawkowie. Stosunek kosztéw prowadzenia dziatalnosci do potencjalnych
korzysci to wielki atut Polski.

REGION SLASKA NA TLE
POLSKI | REGIONOW CEE

nwestorzy krajowi oraz zagraniczni dostrzegaja olbrzymi potencjat w regionie. Swiadczy o tym fakt,

ze Slaskie znajduje sie w écistym gronie wojewddztw, w ktérych naktady inwestycyjne sg najwyzsze®.

Ponadto region odpowiada za wytworzenie 12,1% polskiego PKB w 2022 roku, co plasuje go na drugim

miejscu w krajowym zestawieniu za regionem warszawskim®. W ujeciu rynkéw lokalnych w CEE, Slaskie

jest niekwestionowanym liderem, oferujac przedsiebiorcom najwieksza powierzchnie przemystowa blisko
55 min mkw., co odpowiada okoto 766 pethowymiarowym boiskom do pitki noznej. Inne znaczace
osrodki produkcyjno-magazynowe, takie jak region Budapesztu czy Pragi (obydwa po blisko 3,5 min mkw.),
Bratystawy (1,7 min mkw.), Ostrawy (ok. 11 min mkw.), dysponujg znacznie mniejszg podaza. Kolejnym
atutem wojewddztwa jest dostepnoscé wolnych powierzchni. Mimo ze udziat procentowy przestrzeni dostepnej
do wynajecia w przypadku sSlaskiego nie jest najwyzszy wsréd wymienionych regiondw, to majac na uwadze,
ze nalezy przeliczy¢ procenty na metry kwadratowe, region ten z wynikiem okoto 333 tys. mkw., zajmuje
pierwsze miejsce w zestawieniu wolnej powierzchni dla potencjalnych najemcdw, wyprzedzajac Wegry,
Czechy czy Rumunie. Dla kontrastu, na uwage zastuguje rynek praski, ktéry pomimo duzej powierzchni
catkowitej, oferuje obecnie niespetna 30 tys. mkw. powierzchni, czyli 1-krotnie mniej niz Slask.

Deweloperzy posiadajacy swoje powierzchnie magazynowe w Slaskim zdecydowali sie wyjé¢ naprzeciw
oczekiwaniom przedsiebiorcow i dostosowali warunki dtugoscinajmudoich potrzeb w okreslonych warunkach.
Standardowo okres umowy najmu wynosi 3-5 lat w przypadku powierzchni w obrebie tego samego budynku
przeznaczonego dla wielu klientdw (podczas gdy w strefie CEE jest to przedziat 5-7 lub 5-10 lat) oraz 7-15 lat
dla obiektu szytego na miare potrzeb jednego klienta (a w Czechach 7-15 lat, w Stowacji 5-7, w Rumunii oraz
Wegrzech po 5-10). Czesto deweloperzy w regionie slgskim w wyniku negocjacji z klientem, ktéry podczas
catego procesu otrzymuje trafne wskazdwki od ekspertéow rynku nieruchomosci przemystowych, zgadzajg
sie na duzo krotszy okres leasingu, uwzgledniajgc specjalne warunki.

Slaski region wypada bardzo korzystanie rowniez w przegladzie stawek bazowych, a zwtaszcza stawek
efektywnych, ktdére uwzgledniajg wszelkiego rodzaju bonusy przyznawane przez dewelopera w wyniku
negocjacji popartych merytorycznymi argumentami. Najemcy moga tu spodziewac sie stawki bazowej
w przedziale 4,20-5,50 EUR/mkw., co w wyniku owocnych rozmow z deweloperem moze zostac zredukowane
poprzez zachety finansowe, zmniejszenie kosztéw dostosowania czy miesigce bezczynszowe do poziomu
z przedziatu 3,00-4,30 EUR/mkw. jako stawka efektywna. W Czechach, w regionie praskim, ktory jest
najdrozszym z prezentowanych rynkéw CEE, nalezy spodziewad sie stawki bazowe] w przedziale
6,50-7,75 EUR/mkw. i stawki efektywnej obnizonej poprzez miesigce bezczynszowe i zmniejszenie kosztow
dostosowania do poziomu 6,20-750 EUR/mkw. Z kolei w regionie ostrawskim stawka bazowa oscyluje
w przedziale 5,20-575 EUR/mkw., stawka efektywna obnizona poprzez miesigce bezczynszowe
i zmniejszenie kosztéw dostosowania utrzymuje sie na poziomie 4,90-5,50 EUR/mkw. Na Stowacji, w regionie
bratystawskim, z wytgczeniem o co najmniej jedno euro drozszego miejskiego obszaru, mozna oczekiwad
stawki bazowej w przedziale 4,75-5,60 EUR/mkw., ktora jest czesto de facto stawkag efektywng ze wzgledu
na bardzo ograniczone checi deweloperéw do obnizania stawki, chociazby poprzez miesigce bezczynszowe.
Sytuacja wyglada podobnie w innym stowackim regionie, czyli Trnavie, gdzie stawka bazowa, a w tym
przypadku i efektywna, moze ksztattowacd sie w przedziale 4,75-5,60 EUR/mkw. Stosunkowo nieduzym
rynkiem jest rumunska Timisoara, ktdra nie posiada standardu w zachetach finansowych, a deweloperzy
zazwyczaj ograniczajg sie do ulg w koszcie dostosowania powierzchni. Oznacza to, ze dolna granica
przedziatu stawki efektywnej jest rowna analogicznej stawce $laskiej, czyli 3,50 EUR/mkw. Na Wegrzech
gtéwny rynek skupia sie w regionie Budapesztu, gdzie nalezy sie spodziewacd stawki bazowej w przedziale
4,95-5,95 EUR/mkw. i stawki efektywnej obnizonej poprzez miesigce bezczynszowe, zmniejszenie kosztow
dostosowania i inne zachety finansowe do poziomu 4,50-5,50 EUR/mkw.

2Rocznik Statystyczny Przemystu 2022, Gtéwny Urzad Statystyczny
Bhttps://stat.gov.pl/obszary-tematyczne/rachunki-narodowe/rachunki-regionalne/wstepne-szacunki-produktu-krajowe-
go-brutto-w-przekroju-regionow-w-2022-roku,8,6.html
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PODSTAWOWE DANE, STAN NA KONIEC 2023 R.

SLASKIE POLSKA
12334 - Powierzchnia w km2 - - - - - - - - 313 933
4 333066 - Liczba mieszkancow --------- 37 698 294

76% ---------------- Odsetek ludno$ci w miastach - -------------- 60%
3524 - Gestosé zaludnienia (0s./km?2) - ----------- 120,8
8911 - Przecigtne miesieczne wynagrodzenie 8033

w sektorze przedsiebiorstw (PLN)
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Podmioty z udziatem kapitatu
1980 - zagranicznego 77777 22 886

: -
3
| JR I P HU U —,. < {\\:{

GOSPODARKA
Ve

laskie, mimo ze jest jednym z najmniejszych obszarowo wojewddztw w Polsce, to zajmuje

drugie miejsce za Mazowszem pod wzgledem wartosci wypracowanego Produktu Krajowego

Brutto. Wedtug wstepnych danych GUS, w 2022 roku region ten wygenerowat 12,1%

ogolnokrajowej wartosci PKB, co przetozyto sie na 371 166 min PLN (704 318 min PLN

w wojewddztwie mazowieckim). W latach 2021-2022 gospodarka Slaska dynamicznie
sie rozwijata, osiggajgc sredni przyrost na poziomie 7,2%. Byt to drugi najlepszy wynik w kraju, zaraz
po wojewddztwie dolnoslaskim, ktore zanotowato wzrost o 7,6%. W ramach wojewddztwa slaskiego
najwyzszg wartos¢ PKB nieprzerwanie generuje podregion katowicki. W roku 2021 byto to 67 569 miIn
PLN. Na kolejnych miejscach znalazty sie podregiony: sosnowiecki - 45 913 min PLN oraz bielski -
44 395 min PLN.

45% 4 12%

) WZROST PKB WOJ. UDZIAL WOJ. SLASKIEGO
SLASKIEGO W LATACH W PKB POLSKI
2012-2022 371 MLD PLN (2022)
A 9,7%
UDZIAL PODREGIONOW W PKB CZESTOCHOWSKI
SLASKA (2021 R.)
0,
Najwiekszy udziat w tworzeniu wartosci dodanej BYG'I!ZM/‘S,KI
brutto regionu slgskiego ma sektor przemystu,
odmiennie niz w gospodarce kraju, w ktorej
najwiekszy udziat odnotowano dla jednostek 14’6%
prqwadzggych dziatalno$¢ handlowa. Wedtug SOSNOWIECKI
najbardziej aktualnych danych, w 2021 roku 12 oo/
jednostki  przemystowe  wytworzyty  33,2% GLI\;VICKIO :21{‘5‘5/0
wartosci dodanej brutto regionu wobec 26,7% — IS
w catym kraju. KAE%
11.5%
RYBNICKI 9.9%
TYSKI
14.1%
BIELSKI

STRUKTURA WARTOSCI DODANEJ
BRUTTO WEDLUG GRUP SEKCJI PKD
SLASKIE, 2021 ROK

Polska

M przemyst W handel; naprawa pojazddéw samochodowych; transport i gospodarka
magazynowa; zakwaterowanie i gastronomia; informacja i komunikacja M pozostate ustugi

[ dziatalnos¢ finansowa i ubezpieczeniowa; obstuga rynku nieruchomosci budownictwo
rolnictwo, les$nictwo, towiectwo i rybactwo

Wojewddztwo $laskie charakteryzuje sie wysokim wskaznikiem aktywnosci gospodarczej. Wedtug stanu
na koniec grudnia 2023 roku na terenie wojewoddztwa Slgskiego dziatato 533 194. podmiotdw gospodarki
narodowej zarejestrowanych w rejestrze REGON (co stanowi 10,4% wszystkich firm w Polsce), co plasuje
region na drugim miejscu w Polsce. Wojewddztwo Slaskie charakteryzuje sie réwniez wyzsza niz srednia
dla kraju liczba firm na 1000 mieszkancéw. W roku 2022 wskaznik ten wynidst 7,7 przy wartosci 7,2 dla
Polski. Tylko dwa wojewddztwa mogg pochwali¢ sie wyzsza liczbg przedsiebiorstw w odniesieniu do liczby
mieszkancow - mazowieckie (9,7 przedsiebiorstw/1000 os.) i wielkopolskie (8,0 przedsiebiorstw/1000 0s.).

Istotnym z punktu widzenia rozwoju gospodarczego jest oczywiscie potencjat firm zlokalizowanych na terenie
Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii*. Duza koncentracja kooperantdow sprawia, ze obszar ten stat sie
jednym z najbardziej atrakcyjnych miejsc w Polsce do lokowania siedziby zarzadu duzych przedsiebiorstw.
Instytut Rozwoju Miast i Regiondw w ramach opracowanego w 2021 roku raportu ,,Poziom i dynamika rozwoju
gospodarczego na obszarze GZM z uwzglednieniem funkcji metropolitarnych” przeanalizowat dziatalnosc¢
2800 firm o najwiekszych dochodach w Polsce. Wynika z niego, ze wiekszos$¢ z tych przedsiebiorstw (62,5%)
uruchamia swoje gtéwne siedziby na obszarze siedmiu polskich metropolii. Wérdéd nich drugie miejsce
za metropolig warszawska (958 firm) zajmuje obszar GZM z 178 takimi przedsiebiorstwami.

*Goérnoslasko-Zagtebiowska Metropolia obejmuje blisko jedna trzecig powierzchni catego wojewddztwa $laskiego, a w granicach tego
obszaru mieszka potowa wszystkich mieszkaricow wojewddztwa. W sktad zwigzku metropolitalnego wchodzi 41 miast i gmin.




PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

»

KOPALNIE BIZNESU. RYNEK MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNY SLASKA

GLOWNE OSRODKI PRODUKCYJNE | MAGAZYNOWE W REGIONIE

Slaskie plasuje sie w czotédwce polskich regionéw pod wzgledem aktywnosci firm zagranicznych,
co ma istotny wptyw na rozwdj gospodarki i konkurencyjnosé regionu. Naptyw kapitatu zagranicznego
generuje nowe miejsca pracy oraz wywiera wptyw na wielko$é¢ produkcji i realizowanych inwestycji.
W 2022 roku swojg siedzibe miato tutaj 1980 podmiotdw z kapitatem zagranicznym, czyli 8,8%
wszystkich tego typu firm w Polsce, a wartosé¢ zainwestowanego w nich kapitatu zagranicznego
wyniosta prawie 23 mld zt stanowiagc 9,5% catkowitej wartosci w Polsce. Ze wzgledu na pochodzenie
kapitatu zagranicznego ulokowanego w wojewddztwie $laskim, za 90% tacznego wolumenu
odpowiada dziesie¢ panstw. Dominujgca pozycje zajmujg kraje europejskie w szczegodlnosci Niemcy,
skad pochodzi ponad 1/3 kapitatu, a takze Luksemburg (21%) oraz Wtochy (11%). Warto przy tym
zaznaczyé, ze Slaskie jest zdecydowanym liderem, jeéli chodzi kapitat pochodzacy z pdtwyspu
apeninskiego z udziatem 44% catkowitej jego wartosci w Polsce. Jedynym krajem spoza Europy,
znajdujacym sie na liscie kluczowych kierunkéw pochodzenia kapitatu jest Korea Potudniowa (9%)
zajmujaca silng czwarta pozycje, wyprzedzajac m.in. Holandie (4%) i Francje (4%).

KAPITAL ZAGRANICZNY W REGIONIE SLASKA - TOP 10 KRAJOW, 2022 R.

Niemcy
Luksemburg
Wtochy

Korea Potudniowa
Holandia

Francja

Szwecja

Wielka Brytania
Hiszpania

Belgia

(@)
N
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4 5
mld pln
Zrédto: GUS.

Jak wskazuje raport firmy PwC ,Slaskie-Sita Przyciagania” LICZBA FIRM Z KAPITALEM
w latach 2016-2019, czyli jeszcze przed pandemia COVID-19, RA
obserwowano spadkowa tendencje liczby nowych firm ZAG NICZNYM W

z udziatem kapitatu zagranicznego. Wbrew oczekiwaniom, WOJEWODZTWIE SLASKlM
sytuacja zmienita sie w 2020 roku, kiedy to liczba nowych WG PODREGIONOW (2022 R.)
rejestracji dziatalnosci gospodarczej przy udziale kapitatu ) N K
zagranicznego byta najwieksza w badanym okresie i wynosita 52. \ e
Przetworstwo  przemystowe (Sekcja C  Polskiej Klasyfikaciji ',
Dziatalnosci, PKD) oraz Handel hurtowy i detaliczny (Sekcja G PKD)
to dwie najwazniejsze branze - tacznie dziata w nich prawie potowa N
wszystkich firm z udziatem kapitatu zagranicznego. -~

Pod wzgledem geograficznym, najwiecej zagranicznych podmiotdw
odnotowano w podregionie katowickim, gdzie wg danych GUS
w 2022 roku swojg siedzibe miato 558 firm, czyli 28% wszystkich
firm z kapitatem zagranicznym w woj. Slgskim, a takze
w podregionie bielskim (390; 20%) oraz gliwickim (253; 13%),
sosnowieckim (219; 11%) i tyskim (203; 10%). Wiekszos¢ firm
z kapitatem zagranicznym ulokowana jest w najwiekszych
miastach wojewddztwa $laskiego. Liderem pod tym
wzgledem sg Katowice, w ktorych jest 443 takich przed-
siebiorstw. W dalszej kolejnosci jest to Bielsko-Biata

- 227, Gliwice - 189, Czestochowa - 109 oraz Tychy -
101. W tym miejscu warto zauwazyé, ze o ile w Dabrowie
Gorniczej dziatajg ,tylko” 55 takie firmy, to wartos¢ kapitatu
zagranicznego osiggneta drugi  najwyzszy poziom w catym
wojewodztwie (5 128,2 min PLN), ustepujgc jedynie Gliwicom
(5 4470 min PLN). Trzecie miejsce osiggneta Bielsko-Biata z wynikiem
2 123,5 mIn PLN, nastepnie Chorzéw (1 780,5 min PLN) a na pigtym miejscu
uplasowat lider pod wzgledem liczby firm z kapitatem zagranicznym,
czyli Katowice, z wynikiem 1504,9 min PLN.

Titgomskie
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STRUKTURA BRANZOWA PRZEDSIEBIORSTW

Zgodnie z danymi GUS, w wojewddztwie slaskim w 2023 roku najwiecej zarejestrowanych przed-
siebiorstw dziatato w ramach sekcji G Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci - Handel hurtowy i detaliczny;
naprawa pojazddw samochodowych, witgczajagc motocykle - 116 841 firm. Druga najbardziej licznag
grupe stanowi sekcja F tj. budownictwo (68 736 przedsiebiorstw), a trzecig sekcjg M - Dziatalnos¢
profesjonalna, naukowa i techniczna (54 637 firm). Udziat firm z Sekcji G - Handel hurtowy i detaliczny;
naprawa pojazdéw samochodowych, wtgczajgc motocykle, w ogdlnej liczbie przedsiebiorstw w regionie,
wynoszacy 22,0%, jest trzecim najwyzszym udziatem w kraju. Tylko w wojewoddztwie swietokrzyskim
(24,6%) i todzkim (22,2%) firmy z sekcji G majg wiekszy udziat w sumie wszystkich podmiotdw
gospodarczych. Patrzac z kolei na 0gdlng liczbe firm wojewddztwo, Slaskie plasuje sie na drugim miejscu
za wojewddztwem mazowieckim, w ktérym dziata 196 762 tego typu przedsiebiorstw.

Sekcja F stanowi drugi najwiekszy zbidr firm w wojewddztwie Slagskim z wynikiem 68 736, co stanowi
13,0% wszystkich przedsiebiorstw w regionie. Swoje siedziby na terenie wojewddztwa $laskiego maja,
m.in. Centrum Nowoczesnych Technologii (Sosnowiec), Elektrobudowa S.A. (Katowice), Mostostal
(Zabrze) czy 3W Dystrybucja Budowlana (Ruda Slaska). Oprécz duzych podmiotdw na rynku
funkcjonuje takze liczna grupa biur architektonicznych, firm wykonczeniowych, a takze podmiotéw
zajmujgcych sie produkcjg materiatéw budowlanych. Tylko trzy wojewddztwa moga wykazacd sie wieksza
liczbg przedsiebiorstw w ramach sekcji - mazowieckie (prawie 106 tys. podmiotdw), wielkopolskie
(ponad 79 tys. podmiotéw) i matopolskie (ponad 76 tys. podmiotdw).

W ramach sekcji C Polskiej Klasyfikacji Dziatalnosci - Przetwdrstwo przemystowe - jedynie wojewodztwo
mazowieckie osigga wyzszy wynik w zakresie liczby tego typu firm w skali kraju - 62 303. Warto rowniez
nadmienié, iz w regionie slaskim firmy z tego sektora stanowig 8,8% ogdtu wszystkich podmiotow
gospodarczych. Pod tym wzgledem liderem w kraju jest wojewddztwo tddzkie z wynikiem 9,8%. Region
Slaski ustepuje miejsca rowniez pomorskiemu (9,3% ogdtu firm) i podkarpackiemu (9,2% ogdtu firm).

5,7% wszystkich firm w Polsce (293 160) dziata w ramach sekcji H - Transport i gospodarka magazynowa.
W wojewddztwie $laskim udziat tego typu firm jest nieznacznie wyzszy
(5,8%). Pod tym wzgledem region nie wyrdznia sie na tle innych
wojewddztw, zajmujgc  miejsce  w Srodku zestawienia.

Najwiekszy udziat firm z tego obszaru znajduje sie

w wojewddztwie podlaskim - 6,9%. Patrzac jednak

na ogdlng liczbe firm, warto zauwazydé, ze po tym

katem region $laski z wynikiem 30 679 ustepuje

miejsca jedynie mazowieckiemu, w ktérym

jest ponad 54 tys. przedsiebiorstw z tej sekcji.

21.2%

PODMIOTY GOSPODARKI
NARODWEJ WEDLUG SEKCJI
PKD SLASKIE 5.8%

B handel hurtowy i detaliczny;
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Niezwykle istotnym sektorem gospodarki, preznie rozwijajgcym sie w regionie s nowoczesne ustugi
biznesowe (BPO/SSC) zaliczane do sekcji N Polskiej Klasyfikacji Dziatalno$ci Gospodarczej.
Wojewoddztwo slaskie jest trzecig sitg w Polsce pod katem ogdlnej liczby przedsiebiorstw z tego obszaru
(17 157 firm). Liderem jest wojewddztwo mazowieckie (47 051), a drugie miejsce zajmuje wojewddztwo
wielkopolskie (18 747). Nalezy zauwazy¢, ze w tym sektorze wiekszos$é dziatajacych w regionie firm
skupiona jest wokoét Goérnoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii. Obszar GZM zostat sklasyfikowany na
poziomie 2 (tier 2) w ramach corocznego raportu ABSL, dotyczacego sektora nowoczesnych ustug
biznesowych w Polsce. Przypisanie do jednego z czterech poziomdw zalezy od liczby oséb zatrud-
nionych w sektorze oraz jego dojrzatosci. Razem z GZM poziom 2 uzyskaty takze: Trojmiasto, £ddz
i Poznan. Poziom 1 przypadt z kolei w udziale Krakowa, Warszawy i Wroctawia. Na poczatku 2023 roku
na terenie GZM funkcjonowaty 135 centra BPO, SSC, IT, R&D (m.in. FlightScope, Fujitsu Technology
Solutions, Honeywell, Huawei, Keywords Studios, Netguru, STS, TUV Rheinland). Nalezy podkresli¢,
ze catkowite zatrudnienie w centrach ustug zlokalizowanych w Katowicach i GZM w latach 2018-2023
wzrosto o 60%.

Coraz bardziej istotha w wojewddztwie Slaskim z punktu widzenia potencjatu oraz dziatan
podejmowanych przez wtadze regionu jest tez elektromobilnos$é. Coraz wiekszg popularnoscia
cieszg sie srodki transportu publicznego dziatajgce z wykorzystaniem paliw alternatywnych. Jednym
z pionierdw w tym zakresie jest Gornoslasko-Zagtebiowska Metropolia, pozyskujgca autobusy zasilane
wodorem oraz tworzaca pierwsze w Polsce stacje tadowania pojazddw na wododr. Dziatanie to stanowi
czesc¢ strategii GZM w zakresie rozwoju zrownowazonej mobilnosci miejskiej i elektromobilnosci obok
upowszechniania pojazddéw bateryjnych oraz roweru, jako petnoprawnego i alternatywnego srodka
transportu publicznego. Wojewddztwo slgskie jest liderem w liczbie ogdlnodostepnych stacji tadowania
w Polsce. Az 8 z 23 miast z catego kraju wyznaczonych przez Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki,
gdzie beda rozmieszczone ogodlnodostepne stacje tadowania oraz dostawcy ustug tadowania,
ulokowanych jest w wojewddztwie slaskim. Do Gliwic, Sosnowca i Czestochowy dotaczyty niedawno
Bytom, Tychy, Dgbrowa Godrnicza, Rybnik i Zabrze. Taka sytuacja nakazuje traktowac wojewddztwo
Slaskie,jakolideraw procesach zwigzanych zrozwojem elektromobilnos$ciw kraju. Jednaz wyrdzniajgcych
sie Swiatowych firm z branzy nalezgca do koreanskiej grupy SK, uruchomita w Dabrowie Goérniczej
fabryke produkujgca separatory do baterii litowojonowych. Docelowo za sprawg zainwestowania
6,5 mld PLN ma powsta¢ tam najwieksza z zarzadzanych przez grupe SK w Europie fabryka
separatordw.

REGIONALNE SPECJALIZACJE

20 grudnia 2012 roku wojewddztwo $laskie przyjeto Regionalng Strategie Innowacji wojewddztwa
Slaskiego na lata 2013-2020 (RSD. Jednym z elementow dokumentu byto zidentyfikowanie regio-
nalnych inteligentnych specjalizacji, czyli sektoréow, w ktéorych wystepujacy juz potencjat moze przy
odpowiednim wsparciu dac¢ pozycje lidera na obszarze Unii Europejskiej. Poczatkowo lista specjalizacji
regionalnych ograniczata sie do trzech pozycji: energetyki, medycyny oraz technologii informacyjnych
i komunikacyjnych.

Energetyka - w ramach branzy zidentyfikowano 13 915 firm, co daje regionowi
drugie miejsce za wojewddztwem mazowieckim (21364). Istotna jest specyfika
regionu, w ramach ktérego wystepuje bardzo duza gestosé zaludnienia (co
przektada sie na wysokie zapotrzebowanie energetyczne) i odpowiedni
potencjat produkcyjno-technologiczny. Wptyw na wybodr tej specjalizacji
miata tez coraz wieksza popularyzacja w regionie pozyskiwania energii
z odnawialnych zrddet.

Medycyna - branza medyczna stanowi drugg najliczniejsza specjalizacje
wojewddztwa S$laskiego, majgc na uwadze liczbe podmiotéow gospodarczych
- 28 186. Atutem regionu, ktory przemawiat za wyborem tej branzy, staty sie
bardzo dobre efekty na skale krajowg w prowadzeniu leczenia, przeciwdziataniu
chorobom, prowadzeniu rehabilitacji oraz wdrazaniu produktéw inzynierii
medycznej. Dodatkowo wybdr tego obszaru wpisywat sie w zatozenia Strategii
Rozwoju Wojewddztwa do roku 2020, zgodnie z ktdra region miat zapewniad
dostepnos¢ do ustug publicznych (w tym medycznych) wysokiej jakosci.

Technologie informacyjne i telekomunikacyjne - az 9,7% (tj. 15 524) firm
z sektora ICT w Polsce dziata na terenie wojewddztwa $laskiego. Witaczenie
tego obszaru w poczet specjalizacji wynikato z jego niepodwazalnego
wptywu na kazdy sektor gospodarki, a takze na rozwijanie innowacyjnosci
poszczegdlnych produktdw i ustug.

GLOWNE OSRODKI PRODUKCYJNE | MAGAZYNOWE W REGIONIE

W 2018 roku, w wyniku szerokich analiz zwigzanych z realizacja zatozen procesu przedsiebiorczego
odkrywania (PPO) lista specjalizacji zostata poszerzona o dwie kolejne - zielong gospodarke
i przemysty wschodzace (przemysty kreatywne i przemysty mobilnosci). Przemysty wschodzace
na terenie wojewoddztwa charakteryzuja sie funkcjonowaniem 16 760 podmiotdw gospodarczych.
Najliczniej reprezentowanag specjalizacja regionalng jest zielona gospodarka, w ramach ktorej
funkcjonuje 51 225 przedsiebiorstw.

Jak wskazuje Regionalna Strategia wojewoddztwa $laskiego 2030 zielona gospodarka polega na
,generowaniu i wdrazaniu innowacyjnych, niskoemisyjnych, zasobooszczednych i sprzyjajacych
wigczeniu spotecznemu rozwigzan dla rozwoju gospodarki regionu przy jednoczesnej realizacji celow
Srodowiskowych, okreslonych w dokumentach strategicznych oraz realnej poprawie stanu jakosci
Srodowiska i warunkdw zycia w wojewddztwie $laskim”. Z kolei okreslajgc ramy przemystow
wschodzacych, nalezy wskazad, ze jest to z jednej strony wszelka dziatalnos¢ polegajaca na wdrazaniu
kreatywnych czynnikow w procesy produkcyjne i ustugowe. Tak zdefiniowane przemysty kreatywne
to firmy dziatajace w obszarze reklamy, architektury, sztuki, rzemiosta, projektowania, mody, filmu,
muzyki, w sektorze gamedeyv, etc. Z drugiej strony, specjalizacja ta skupia sie na optymalizowaniu
procesdw zwigzanych z mobilnoscig towardw i osob.

OSRODKI PRZEMYStU | LOGISTYKI

ektor logistyki i przemystu z regionu Goérnego Slaska odgrywa kluczowa role w gospodarce
catego kraju. Dzieki dziedzictwu przemystowemu, obejmujgcemu gtdwnie gdrnictwo, hutnictwo
i przemyst ciezki, w ostatnich dekadach Gorny Slask stat sie waznym centrum preznie rozwijajacych
sie sektoréw przemystu, takich jak samochodowy, metalowo-maszynowy, chemiczny, tworzyw
sztucznych, budowlany, elektryczny, elektroniczny i AGD, przetwdrstwa drewna czy poligraficzny.

W same] Katowickiej Specjalnej Strefie Ekonomicznej (KSSE) znajduje sie ponad 600 polskich
i zagranicznych przedsiebiorstw, z ktorych ok. 40% zwigzanych jest z przemystem samochodowym
i metalowo-maszynowym. Najwieksza koncentracja produkcji dotyczy obszaru Goérnoslaskiego Okregu
Przemystowego obejmujgcego obszar srodkowo-wschodniej czesci wojewoddztwa i miasta, takie
jak Bedzin, Bytom, Chorzéw, Czeladz, Dabrowa Gornicza, Gliwice, Katowice, Mystowice, Ruda Slaska,
Siemianowice Slaskie, Sosnowiec, Swietochtowice, Tychy, Zabrze. W potudniowej czeséci wojewddztwa
wyroznia sie rejon Bielsko-Biatej i Czechowice-Dziedzice, a w pdtnocnych obszarach najwazniejszym
osrodkiem jest rejon Czestochowy.

Cztery powiaty generujg prawie potowe catego eksportu regionu i sg to Bielsko-Biata, Gliwice i Tychy
oraz Dabrowa Goérnicza. Osrodki te wyspecjalizowaty w produkcji czesci i akcesoriow do pojazdéw
silnikowych oraz produkcji pojazddw samochodowych w oparciu o potezne fabryki i sieci podwykonawcow.
Obecne sa tu firmy Stellantis (Gliwice, Tychy, Bielsko-Biata, Skoczéw), Brembo (Dabrowa Godrnicza,
Czestochowa), Marelli (Sosnowiec, Bielsko-Biata), Nexteer (Tychy, Gliwice), NGK (Gliwice,
Dabrowa Godrnicza), Tenneco (Rybnik, Gliwice) czy firma TRW (Czestochowa, Czechowice-
Dziedzice, Bielsko-Biata, Gliwice). W rejonie Tychdw zlokalizowane sg zaktady produkcyjne firm
Magna Car Systems, Lear Corporation, Denso, Dayco czy BOS Automotive. W Gliwicach obecne
sg firmy Plastic Omnium, Johnson Matthey, Mobase Electronics, Kirchhoff czy BMZ.
W Bielsko-Biatej operujg firmy motoryzacyjne Valeo Electric, Cornaglia czy Cooper

Standard, ponadto intensywnie rozwija sie tam produkcja budowlana
oraz wyrobow z gumy i tworzyw sztucznych. Z kolei Dgbrowa Godrnicza

jest liderem w zakresie produkcji suréwki, zelazostopow, zeliwa i stali
oraz wyroboéw hutniczych w  hucie ArcelorMittal

i przedsiebiorstwach z nig powigzanych.
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Katowice sg najbardziej zdywersyfikowane gospodarczo, na co wptywa
miedzy innymi mocna reprezentacja firm z sektora nowoczesnych
ustug biznesowych. Silne tradycje przemystowe zachowuje takze
region Czestochowy i okolic, gdzie znaczng role odgrywa produkcja
spozywcza, drzewna i przemyst lekki, w tym witdkiennictwo.
Silng pozycje w regionie ma takze przemyst metalowo-maszynowy
- w samej KSSE w tej branzy dziata ponad 170 firm. Wséréd duzych
firm z sektora metalowego wymieni¢ mozna, m.in. Fortaco Polska
w Knurowie, Bowim w Sosnowcu, PW Zof-stal w Tychach, PHPU
SEMEX w Czestochowie, czy ThyssenKrupp w Dabrowie Goérniczej.

Wraz z rozwojem przemystu dynamicznie rozwija sie takze sektor
logistyczno-magazynowy, na ktérym aktywni sg zardwno producenci
zlokalizowani na Slasku, jak réwniez czesto wspodtpracujacy z nimi
operatorzy logistyczni i firmy transportowe, a takze przedsiebiorstwa
z sektora handlu, hurtownie i dystrybutorzy. Popyt netto z ostatnich
10 lat (ponad 5 min mkw.) wskazuje na dos¢ réownomierng strukture
branzowag najemcdéw z sektora handlu, produkcji i logistyki.

UDZIAL. KLUCZOWYCH BRANZ
W POPYCIE NETTO NA POWIERZCHNIE
PRZEMYSLOWA W OKRESIE 2014-2023

WOJEWODZTWO SLASKIE

E-commerce
12%
Logistykal

Handel 8 %
16%

Motoryzacja Pro;lylv(cia
17%

Patrzac na poszczegdlne duze subrynki magazynowe Slaska, widoczne sa juz wieksze odchylenia
w strukturze najemcow, co wynika z uwarunkowan gospodarczych danego obszaru, jego potozenia
wzgledem gtéwnych tras, odlegtosci od gtéwnych skupisk ludnosci i koncentracji osrodkéw produkcji

W poszczegodlnej gatezi przemystu.

Produkcja

10%

E-commerce

Motoryzacja

1%

26%

Gliwice, Chorzéw, Zabrze, Ruda Slaska to lokalizacje z duzym
udziatem zardwno produkcji jak i logistyki. Operujg to zaréwno
producenci (m.in. Weber, Midocean, Honeywell, Dywidag, Stanley
Black&Decker, Etisoft, IMI Hydronic Engineering, Zarys, Tenneco,
Johnson Matthey czy Sungwoo Hitech), firmy z branzy logistycznej
(m.in. Raben, Delta Trans, Regesta, Rohlig Suus, InPost, DPD), a takze
sieci sklepow (Lidl, Zabka, Aldi, Jeronimo Martins).

Zagtebie Dabrowskie & Mystowice: w tych lokalizacjach wyraznie
zaznacza sie obecnos¢ firm z sektora logistyki, handlu i dystrybuciji,
takich jak Amazon, Lidl, Pepco, Pepsico, Eurocash, Bricomarche, 4F,
Carrefour, BCUBE, Rohlig Suus, Spedimex, ILS, InPost, Dachser, CAT
LC, Auto Partner, Martex, czy DHL. Sa tu takze obecne duze przed-
siebiorstwa silniej powigzane z przemystem, m.in. branza motory-
§ zacyjna, budowlang, tworzyw sztucznych, hutnicza i metalowa, takie
jak Saint Gobain, Bitron, Huhtamaki, GTX Hanex, DS. Smith Neolith,
Valeo, Ferona, AIT, Linde, Geldbach, Cosentino | Scala Plastics.

Handel

9%

E-commerce
13%
Logistyka

21%

E-commerce

4%

Produkcja
7%

i Motoryz: j

Podbeskidzie: w przypadku subrynku bielskiego liderem jest branza
motoryzacyjna i produkcyjna. Najwieksze powierzchnie zajmuja
firmy, takie jak Valeo, Corgnalia, Polmotors, Hutchinson, NVH Korea,
Magnetti Marelli, Pro Seat, Davis Fabrics, Prosper Plast, Aluprof czy
Cooper Standard. Wsréd firm z pozostatych branz wymienic¢ nalezy,

OSRODKI PRZEMYStU | LOGISTYKI

Tychy, Bierun, Ledziny to lokalizacje z duzym udziatem firm z sektora
automotive i produkcji, w tym takich jak Tiberina, Aweco, Denso,
Dayco, Magna, Valeo, Schneider Electric, Eco Technilin, Vita Polimers
czy Plastipack. Duze powierzchnie wynajmujg takze sieci sklepdw,
jak np. Action i Auchan, oraz operatorzy logistyczni, jak Omega
Pilzno, Havi Logistics, DHL Supply chain czy Expeditors Polska.

E-commerce

9%
Logistyka

16%

m.in. Martes Sport, Seifert Polska, DPD, InPost czy Stokrotka.
25%
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rzemyst Gornego Slaska byt zawsze kluczowy dla rozwoju nie tylko regionu i Polski,
ale stanowit rowniez serce wspotpracy gospodarczej i gtdbwne miejsce, gdzie inwestorzy
z catego $wiata od ponad dcwier¢ wieku lokowali swoje przedsiewziecia, korzystajac
z dogodnego potozenia, infrastruktury, ale przede wszystkim z kapitatu ludzkiego, ktory
na Gornym Slasku w wyjatkowy sposdb odrézniat region od innych.

Cwieré wieku temu w Polsce zdecydowano sie na utworzenie szesnastu Specjalnych Stref
Ekonomicznych, na terenach ktérych obowigzywaty odrebne zasady podatkowe w postaci ulg i zwolnien
oraz reguty dotyczace ich ptacenia, a utworzone spotki zarzgdzajace takimi terenami, miaty za zadanie
przygotowanie gruntow oraz infrastruktury, jak i wsparcie przedsiebiorcéw w procesie inwestycyjnym,
budowlanym oraz w zakresie wspotpracy z lokalnymi jednostkami szkolnictwa zawodowego i wyzszego.

Tak tez sie stato i z dniem 8 sierpnia 1996 roku rozpoczeta dziatalnos$¢ Katowicka Specjalna Strefa
Ekonomiczna S.A., a w kréotkim okresie po tej dacie ogtoszono pierwszego inwestora, jaki miat
rozpoczac produkcje w Gliwicach - firme GM Opel.

Co dzis mozemy powiedzie¢ na temat zmian, jakie spotkaty najbardziej uprzemystowiony teren Polski?
Przede wszystkim to, ze zarowno polscy jak i zagraniczni przedsiebiorcy wykorzystali szanse i pokazali
wiele determinacji w rozwoju swoich projektdw, plasujgc region w gronie najsilniej rozwijajacych
sie w Europie.

Zmiany prawne, jakie zostaty wprowadzone w 2018 roku, dotyczace sposobu przeprowadzania
inwestycji oraz uzyskiwania pomocy publicznej, miaty na celu uruchomienie nowych terenéw
przemystowych, jak rowniez aktywizacje grupy przedsiebiorcéw, dla ktérych przeprowadzenie inwestycji
miato jedynie sens w akceptowalnej dla nich okolicy, nie ograniczajac sie do terendw wyznaczonych
do terendw wyznaczonych przez lata rozporzadzeniami, jakie posiadaty status SSE. Zmiany te zostaty
wprowadzone pod nazwg Polskiej Strefy Inwestycji, a dzi$, po paru latach obowigzywania nowych
przepisdw, mozemy potwierdzié, iz miaty one pozytywny wptyw w postaci decyzji o inwestycjach
bezposrednich w mniejszych miastach, na nowych terenach czy w postaci rozbudowanych zaktadéw
na posiadanych juz wczesniej dziatkach. Elastycznosc¢ pozyskania decyzji o wsparciu w SSE, mogta miec
kluczowa role dla utrzymania i wzrostu dynamiki inwestycyjnej na Slasku i tym samym dane z ostatnich lat
potwierdzity, co jest wazne dla przedsiebiorcoéw, ktérzy mierzg sie z zawirowaniami na rynku.

Na terenie Katowickiej SSE przedsiebiorcy, w zaleznosci od lokalizacji inwestycji oraz wielkosci
podmiotu gospodarczego, mogg ubiegacd sie o zwolnienie z podatku dochodowego w wysokosciach
prezentowanych w ponizszej tabeli.

401 50%
N ==

i/ lub

*Nie dotyczy podregionu czestochowskiego
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Natomiast mozliwos¢ uzyskania niniejszego zwolnienia warunkowane jest kapitatem, jaki nalezy
zainwestowac w danej lokalizacji.

WYMAGANIA ILOSCIOWE
Stopa bezrobocia w powiecie w relacji do Minimalna wartosc¢ V\/byr.n.agar.ﬂa llosciowe s3
przecietnej stopy bezrobocia w Polsce inwestycji obnizone:
Do 60% 100 min zt e 80% dla srednich
przedsiebiorcéw
od 60% do 100% PLN 80 min zt
. . e 95% dla matych
od 100% do 130% PLN 60 min zt pl’ZQdSiebiOl’COW
od 130% do 160% PLN 40 min zt oraz dla projektow
B+R oraz z sektora
od 160% do 200% PLN 20 min zt nowoczesnych ustug
dla biznesu, IT
od 200% do 250% PLN 15 miIn zt
° o, i
Powyzej 250% oraz w gminach: Bytom, Zabrze, PLN 10 min zt 98Add|§ lr)r?lkro,
_ Jastrzebie-zdréj, Ryduttowy, Sosnowiec, przedsigdlorcow
Swietochtowice, Piekary Slaskie, Siemianowice
Slaskie, Zawiercie oraz w gminach sasiednich

Zwolnienia, o ktérych mowa, mozliwe sg do uzyskania na okres az do 15 lat.

Okres ostatnich lat to gospodarczy rollercoster, ktory wymusit od przedsiebiorcéw wiele inicjatyw
i elastycznosci w zarzadzaniu projektami, produkcjg oraz ustugami. Po wzmozonych inwestycjach
w latach 2013-2020, nadszedt czas pandemii, ktéra dla wielu stanowita wyzwanie, nieznane wczesniej
przedsiebiorcom. Niestety od 2022 roku stabilnosci gospodarczej nie pomaga sytuacja wojenna
na terenach Ukrainy, jak rowniez fakt, ze nalezy wprowadzi¢ szereg koniecznych zmian w zakresie
korytarzy logistycznych czy wdrozy¢ rozwigzania przyjmowane przez Unie Europejskg celem
rozwigzywania problemow.

Posiadajac dane inwestycyjne oceni¢ mozna, iz najbardziej satysfakcjonujgca liczbg jest wzrost
zadeklarowanej wartosci naktadow inwestycyjnych, ktory w 2023 roku wzrdst o 47% r/r, czyli o ponad
miliard ztotych, ktdre w najblizszych latach zostanie zainwestowane na terenie Slaska (w ramach KSSE).
Cieszg rowniez bardziej optymistyczne deklaracje zwiekszenia zatrudnienia i tworzenie nowych
miejsc pracy., a co bardziej wazne, i tu trzeba bra¢ pod uwage istote tego parametru, ze zobowigzania
te zawierajg w sobie utrzymanie miejsc pracy z poprzednich projektéw. To mimo automatyzacji i robotyzacji
oraz wprowadzaniu narzedzi podnoszacych produktywnosé¢, zagwarantuje stabilnos¢ zatrudnienia oraz
poziom wynagrodzen proponowanych w ramach nowych przedsiewzied.

Slask transformujac przemyst ciezki, kierowat oferte do przedsiebiorcéw mogacych skierowaé pracownikéw
do branzy metalowej, tworzyw sztucznych, czy spozywczej. Jednakze inwestycje w branzy motoryzacyjnej
pociggaty za soba kooperacje, ktdére przez lata stanowity gros kapitatu inwestowanego w KSSE.
Tak tez stato sie i w 2023 roku. Wzrost naktaddw inwestycyjnych o 1/3, do wysokosci 29% wartosci
wszystkich inwestycji zadeklarowali przedsiebiorcy planujacy nowe projekty motoryzacyjne. Mozna liczy¢
sie ze wzrostem inwestycji tej branzy w najblizszych latach pod warunkiem wdrozenia w zycie plandw
spotki Elektromobility Poland S.A., ktdéra w IV kwartale 2023 roku zakupita teren o powierzchni 116
hektarow w Jaworznickim Obszarze Gospodarczym zlokalizowanym przy trasie S1. Z uwagag
przypatrujemy sie projektowi, poniewaz w re- gionie Slaska od lat prowadzi
sie produkcje samochoddéw gtéwnych graczy ryn- ku, lecz ostatnie dwa lata nie
przyniosty z ich strony informacji o znaczacych rozbudowach czy nowych duzych
projektach dotyczacych produkcji aut. Elektro- mobilnos¢, jak widac, weryfikuje
zamierzenia, a Europie przypatrujg sie pro- ducenci z Chin, wprowadzajgc swoje
technologie, czy kupujac marki istniejgce na rynku od lat takie jak Volvo i MG.
Jestesmy przekonani, ze Slask posi- adajacy tak wiele do zaoferowania
branzy motoryzacyjnej, bedzie beneficjentem tych zmian.
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lask przez lata jest cenionym rynkiem o silnym potencjale rozwoju i wspodtpracy,

co nie umyka uwadze kapitatu zagranicznego. Warto dodac, ze spodtka zarzadzajgca

Katowickg Specjalng Strefg Ekonomiczna jest co roku nagradzana za pozycje na swiatowym

podium Specjalnych Stref Ekonomicznych. Region jest wyjatkowo dobrze skomunikowany

z innymi waznymi osrodkami gospodarczymi i gtédwnymi miastami europejskimi.
To powodowato, ze ,lokomotywy inwestycyjne”, czyli $wiatowe firmy, gtéwnie kapitat pochodzacy
ze Standw Zjednoczonych, Niemiec, Wtoch, Hiszpanii czy Wielkiej Brytanii, zaplanowaty tu ekspansje,
jednoczesnie zmieniajac oblicze Slaska.

Dane inwestycyjne pochodzace z KSSE mowiag, iz od lat branza motoryzacyjna i metalowa
odpowiadaja za okoto potowe deklarowanych naktadéw. Ponadto branza spozywcza, tworzyw
sztucznych, chemiczna, elektryczna i elektroniczna chca zaznaczy¢ w najblizszych latach swdj
potencjat poprzez realizacje zamierzen deklarowanych w Strefie w 2023 roku.

Zawirowania polityczne, ekonomiczne jak rdéwniez i wskazniki finansowe spowodowaty,
ze stabilnos¢ gospodarcza Polski dla rozwoju swoich projektéw dostrzegt najbardziej rodzimy
kapitat, ktéry odpowiada za az 40% deklarowanych naktaddw w 2023 roku w KSSE. Taka wartosc¢
cieszy, bo to pokazuje, ze mimo trudnych gospodarczo ostatnich lat polscy przedsiebiorcy dobrze
poradzili sobie z zaistniatg sytuacja i wykorzystujg nadal mechanizmy strefowe w celu realizowania
SWojego rozwoju.

Ponadto 2023 rok przynidst deklaracje inwestorow z Niemiec, Wtoch i Luksemburga, co stanowi
w sumie okoto 35% catosci inwestycji. Analizujgc dane nalezy zauwazy¢ zmiane, jaka nastgpita
w ostatnich latach w odniesieniu do zZzrdédet kapitatu, jaki deklaruje nowe projekty. O ile jestesmy
po strategicznych inwestycjach z Azji, czyli NGK Ceramics czy SK Innovation, ktdre juz sa
zrealizowane, nie odnotowujemy na Slasku duzych inwestycji z USA. Trudno podsumowaé powody
takiej sytuacji, ale mozna pokusi¢ sie o korelacje z rynkiem kapitatowym, ktory nie tylko dla
przedsiewzie¢ w SSE zaostrzyt warunki pozyskiwania kapitatu, przy wysokich stopach bankowych jak
i inflacji, ale rowniez podobnie traktuje przedktadane projekty inwestycyjne przez wielu deweloperow
magazynowo-przemystowych. Szereg raportdw wskazuje, ze rok 2024 bedzie okresem stabilizacji
i nowych decyzji inwestycyjnych, a dane finansowe na nowo spowodujg podejmowanie decyzji
o wspodtpracy i otwarciu na zakupy nieruchomosci. Tym samym jestesmy przekonani, ze nastepne lata
przyniosg decyzje przedsiebiorcow z USA, jak rowniez funduszy z nimi zwigzanych o rozpoczeciu
produkcji na Slasku. Otwarcie roku 2024 jest dobre i juz zostato wydanych kilkanascie decyzji
o wsparciu dla nowo ztozonych wnioskdw.

Nalezy tu wspomnied, iz najwiecej naktadow deklaruja firmy o charakterze duzego przedsiebiorstwa.
To az % kapitatu w wydanych decyzjach. Natomiast sitg $rednich i matych firm jest zdolnos$¢
deklarowania wiekszej liczby zatrudnionych. To wtasnie ten sektor zapewnia prace najwiekszej liczbie
pracownikow w stosunku do wartosci kapitatu, jaki inwestuje. To wazne, aby mikro, mali i $redni
wiedzieli, ze Specjalna Strefa Ekonomiczna to rowniez miejsce wsparcia dla ich biznesdéw, a nie tylko
duzych inwestycji, o jakich najczesciej mowi sie w kontekscie sukcesdw w pozyskiwaniu inwestorow.
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Katowicka SSE S.A. oferuje tereny w wielu miastach i gminach. Dostepnos¢ ich zmienia sie z roku
na rok, a o najatrakcyjniejsze lokalizacje jest coraz trudniej, mimo iz na biezaco wtodarze jak
i inwestorzy realizujg infrastrukture techniczng. Zardwno nowi jak i przedsiebiorcy prowadzacy
tu juz dziatalnos¢ i planujgcy nowe przedsiewziecia, bardzo doktadnie analizujg lokalizacje,
jakie proponowane sg przez agentdw nieruchomosci, miasta czy strefe ekonomiczna. Dlatego tez
regionalizacja zarzadzania terenami poprzez podstrefy ma przyblizy¢ i pomdc przedsiebiorcom
w tych wyborach. Cztery podstrefy, jakie administracyjnie sg wyznaczone do zarzadzania terenami
w réznych czesciach Slaska, realizuja zadania nie tylko zwiazane z przygotowaniem takich terenéw, ale
tez wspierajg inwestora w procesie rekrutacyjnym oraz w ramach realizowanych projektow unijnych
oraz dziatan klastrowych. To wszystko powoduje, ze w miare szybko i sprawnie inwestorzy po-
trafig realizowac¢ swoje zamierzenia, cho¢ w ostatnich latach procedury oraz dostepnosé gruntéw
wydtuzyty procesy decyzyjne i inwestycyjne.

ANALIZA POWIAZANIA INWESTYCJI STREFOWYCH Z RYNKIEM
POWIERZCHNI PRODUKCYJNO-MAGAZYNOWEJ

Na przestrzeni ostatnich lat zmiany legislacyjne jak rowniez aktywnos$¢ deweloperdow przemystowych
stworzyty warunki do podejmowania wspodtpracy i wynajmowania powierzchni przez inwestorow
strefowych. Zjawisko to okazuje sie by¢ bardzo znaczace, o czym S$wiadczacga liczby zwigzane
z inwestycjami. Realizacja prawie stu projektdow opiera sie o proponowane przez deweloperdw
lokalizacje. Stanowi to bez mata ponad 1/5 decyzji i zezwolen wydanych w Katowickiej SSE,
co jednoczesnie powigzane jest z deklaracjami dotyczacymi wydatkédw na ponad 5,1 miliarda ztotych.
Co wiecej, do dzi$ ze wspomnianych naktaddw, zrealizowano juz ponad 90 procent. Tym samym
wiemy, ze kwota ta zostanie na pewno przekroczona, poniewaz wiele z inwestycji jeszcze nie jest
ukonczonych.Nalezy wspomnieé, ze inwestorzy korzystajacy z rynku komercyjnego wynajmu
nieruchomosci przemystowych stworzyli przy tych projektach ponad 13 tysiecy miejsc pracy,
a zapewniajg ich ponad 30 tysiecy we wszystkich swoich przedsiewzieciach w Katowickiej SSE.

Powyzsza analiza potwierdza to, jak istotng role spetniajg elastyczne mozliwosci inwestowania
i dywersyfikacja kosztéw nieruchomosci, czyli roztozenia ich na raty wynajmu. To powoduje,
ze kapitat wczesniej i wiekszych wolumenach wykorzystywany jest do prowadzenia kluczowej
dziatalnos$ci produkcyjnej kazdego przedsiebiorcy. Ponadto widaé, ze proponowane przez
podmioty deweloperskie obiekty w nowych lokalizacjach, stanowig potrzebny element gospodarki
Slaska, uzupetniajacy pierwotna idee zakupu gruntéw i budowy wtasnych obiektéw dla planowanych
przez inwestoréw projektow.
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Rozwoj produkcji z perspektywy ArcelorMittal

ym roku ArcelorMittal obchodzi 20-lecie swojej dziatalnosci w Polsce. Dwie dekady
temu nasz koncern wybrat cztery Slaskie miasta: Dabrowe Goérniczg, Chorzdw, Sosnowiec
i Swietochtowice, by wtasnie w oparciu o nie tworzyé trzon polskiego hutnictwa. To tutaj,
na Goérnym Slasku i w Zagtebiu, mamy dobra logistyke i istniejaca od stuleci infrastrukture
przemystowa.

Nasza firma produkuje stal - surowiec strategiczny z punktu widzenia gospodarki, ktéry jest réwniez
filaremm nowoczesnego S$wiata, bo przeciez stal jest niezbedna do budowy infrastruktury OZE,
czy elektryfikacji transportu. Nasz produkt jest doskonatym wyborem dla zréwnowazonego rozwoju.

W wojewddztwie slaskim produkujemy cenione na rynku wyroby dtugie: ksztattowniki (w tym grodzice),
szyny, akcesoria kolejowe oraz obudowy godrnicze wykorzystywane w budownictwie, transporcie
szynowym i przemysle wydobywczym. Produkujemy réwniez wyroby ptaskie, wykorzystywane przez
przemyst motoryzacyjny, AGD i budowlany.

Od 2004 roku zainwestowaliSmy w nasze zaktady zlokalizowane w szes$ciu miastach w Polsce (poza
wojewodztwem slaskim takze w Krakowie i Zdzieszowicach) juz ponad 10,5 mld zt. Tylko w ostatnim
roku, pomimo trudnych uwarunkowan ekonomicznych, realizowalismy inwestycje o wartosci blisko 1,5
mld zt. W dabrowskiej hucie ArcelorMittal Poland zainwestowalismy ponad 720 miIn zt w gigantyczny,
kompleksowy remont wielkiego pieca nr 2, ponad 40 min zt w modernizacje wapnialni i przeszto 180
mlin zt w linie ciggtego odlewania stali w stalowni. Poszerzylismy réwniez asortyment szyn oferowanych
klientom w kraju i za granica o szyne z utwardzong gtowka.

Od poczatku swojej dziatalnosci w Polsce angazujemy sie rowniez we wsparcie lokalnych spotecznosci- na
projekty iinicjatywy spoteczne przeznaczyliSmy juz ponad 24 min zt. Jako firma czerpiemy z bogactwa reg
ionu, by produkowacd nasze stalowe wyroby, chcemy jednak, by i mieszkancy Slaska mogli rozwija¢ sie
dzieki nam. Tylko w ostatnich latach wsparlismy m.in. zakup nowoczesnego mammografu cyfrowego
dla Zagtebiowskiego Centrum Onkologii Szpitala Specjalistycznego im. Sz. Starkiewicza w Dabrowie
Godrniczej, od lat wspieramy Pdétmaraton Dabrowski czy Muzeum Hutnictwa w Chorzowie. W ramach
naszych grantdw lokalnych dofinansowujemy projekty lokalnych fundacji, stowarzyszen i inicjatyw,
wspieramy strazakdw, szkoty i tutejsze schroniska, sadzimy drzewa i remontujemy szkolne swietlice.
Cieszymy sie, ze mozemy produkowac stal wtasnie tutaj i by¢ czescia tej lokalnej spotecznosci.

Sylwia Winiarek-Erdogan
Dyrektorka biura komunikacji i dialogu lokalnego
Rzeczniczka prasowa ArcelorMittal Poland
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Rozwdj produkcji z perspektywy Heilind Electronics Europe

ecyzja o uruchomieniu operacji Heilind Electronics Europe w wojewddztwie slaskim

byta wynikiem starannej analizy wielu kluczowych aspektdw, ktdére jednoznacznie

sugerowaty, iz region ten zapewni naszej firmie najlepsze warunki do rozwoju oraz

skutecznego funkcjonowania. Na poczatku, wyjatkowo korzystne potozenie Slaska

z punktu widzenia logistyki odgrywato zasadniczg role. Lokalizacja ta, znajdujgca sie
w poblizu kluczowych autostrad prowadzacych na potudnie i w kierunku Niemiec, oferuje nam
wyrazng przewage nad konkurencjg, umozliwiajac skrocenie czasu dostaw o caty dzien do klientéw
na terenie naszego regionu dziatania. Nalezy takze zaznaczy¢ blisko$¢ naszych odbiorcow,
co sprzyja utrzymywaniu stabilnych relacji biznesowych oraz umozliwia szybka odpowiedz na ich
biezace potrzeby.

Jako pracodaweca, kierowalismy sie rowniez dostepem do atrakcyjnego rynku pracy i zapewnieniem
pracownikom komfortowych warunkdéw dojazdu. Wojewddztwo $laskie, oferujgc szeroki wybor
potencjalnych kandydatéw do pracy oraz wygodne potgczenia komunikacyjne, pozwala nam na
efektywne zarzadzanie zasobami ludzkimi oraz na prowadzenie dynamicznego rozwoju.

Dodatkowo, wybor Slaska jako lokalizacji naszej dziatalnosci utatwit dostep do nowoczesnych
obiektéw magazynowych wysokiej klasy. Mozliwo$¢ wynajmu powierzchni magazynowej oraz
profesjonalne ustugi oferowane przez Hillwood Polska i Cushman & Wakefield Polska miaty istotny
wptyw na nasza decyzje.

Kolejnym czynnikiem, ktéory przemawiat za wyborem tej lokalizacji, byta blisko$¢ centrum
dystrybucyjnego UPS, co stanowi znaczgce wsparcie dla naszych operacji logistycznych i zapewnia
efektywna obstuge klientow.

Te wszystkie elementy przekonaty nas do =zainicjowania i kontynuacji naszej dziatalnosci
w wojewddztwie Slaskim. JesteSmy pewni, ze decyzja ta przynosi korzysci naszej firmie oraz wnosi
wktad w rozwdj gospodarczy regionu.

Grzegorz tyszczarz
Dyrektor Zarzadzajacy Heilind Electronics Europe
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BELPOL

PODLOGI - DRZWI - PANELE

Rozwdj produkcji z perspektywy BelPol

ako firma z branzy budowlanej dazymy do jak najlepszego zaspokajania potrzeb

i podnoszenia poziomu zycia naszych klientdw oferujgc nowoczesne materiaty wykonczenia

wnetrz w korzystnych cenach. Zajmujemy sie dystrybucjg podtdg, drzwi oraz akcesoriow.

Posiadamy blisko 40 firmowych salondéw sprzedazy oraz ponad 50 partnerskich salondw

na terenie catej Polski. Znaczna czes$¢ naszych sklepdw i magazynow znajduje sie

na terenie wojewddztwa s$laskiego i matopolskiego. Dzieki powiekszajacym sie potrzebom naszych

klientow otwieramy nowe sklepy i profesjonalne magazyny, ktéore mogag kompleksowo obstuzyc

naszych klientéw. Specjalnoscig firmy jest sprzedaz podtdg naturalnych, paneli podtogowych,

paneli sciennych, listew oraz drzwi. Wspdtpracujemy z takimi producentami jak: Barlinek, SWISS

KRONO, Porta, DRE, Pol-Skone, Egger, Quick-Step. Jestesmy firmg zapewniajgcag petna obstuge

od dokonania zakupu, poprzez transport, az po sam montaz. Nasze salony wyrdéznia bogata oferta

i jakos¢ eksponowanych produktow, profesjonalizm oraz doradztwo na najwyzszym poziomie.

Dbamy o najwyzsze standardy obstugi w zakresie sprzedazy, aby podjete decyzje zakupowe wigzaty

sie z mitym doswiadczeniem. Potwierdzeniem jakos$ci naszych ustug jest wcigz rosngca liczba,
zardowno nowych jak i powracajacych do nas, od lat klientow.

Tomasz Krawczyk
Dyrektor Regionu ds. Operacyjnych
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Rozwoj produkcji z perspektywy Mainfreight Poland
Gorny Slask — Strategiczny Hub Logistyczny — Mainfreight Poland,
ku nowym wyzwaniom w globalnym lancuchu dostaw

érny Slask, serce przemystu i kultury w Polsce, od dawna kojarzono z gérnicza tradycija
i przemystowym dziedzictwem. Jednakze, w dzisiejszym swiecie, region ten rozkwita
jako nowoczesny osrodek biznesu, logistyki i innowacji. Firmy dziatajgce w globalnym
tancuchu dostaw zdajg sobie coraz bardziej sprawe z potencjatu tego regionu jako
strategicznego punktu w Europie.

Z taka tez ideg, firma Mainfreight, dokonata odwaznego kroku, decydujac sie na wtasny magazyn na
terenie Sosnowca - nieopodal wezta drogowego autostrady A4 z droga ekspresowa S1. Ta decyzja
to nie tylko wyraz zaufania w rozwdj regionu, ale takze strategia pozwalajgca na optymalizacje
operacji logistycznych i zwiekszenie efektywnosci.

Posiadanie wtasnego magazynu to kluczowy element strategii Mainfreight, umozliwiajgcy szybsze
reagowanie na zmieniajace sie potrzeby Partneréw w biznesie, optymalizacje czasu dostaw oraz
redukcje kosztéw. Ponadto, lokalizacja Gérnego Slaska, blisko gtéwnych tras komunikacyjnych
i granic z innymi krajami europejskimi, umozliwia tatwy dostep do kluczowych rynkéw docelowych.
Oprécz doskonatej sieci drog, taczacych miasta Gérnego Slaska z granicami innych Panstw,
region ten moze sie pochwali¢ bardzo dobrym potaczeniem z portami lotniczymi, ktore
rowniez sg wykorzystywane w codziennej pracy Mainfreight.

Goérnemu Slaskowi, dawniej znanemu gtédwnie z przemystowych korzeni, udaje sie wyj$é
poza te ramy i staje sie strategicznym hubem logistycznym, otwierajgc nowe mozliwosci
dla biznesu i rozwoju regionalnego. Dla firm dziatajagcych w globalnym tarncuchu dostaw,
takich jak Mainfreight, region ten staje sie nie tylko miejscem dziatalnosci biznesowej,
ale rowniez partnerem w sukcesie i rozwoju.

Jakub Warda

Sales Account Manager i
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Rozwoj produkcji z perspektywy’Midocean
Dlaczego firma postawila réwniez na Slask?

ecyzja o ulokowaniu naszej firmy na Slasku, a doktadniej w Rudzie Slaskiej, to efekt
szczegdtowej analizy roznych czynnikoéw, ktdére sprawiaja, ze region ten jest atrakcyjna
lokalizacja biznesowa. Slask, ktéry stynie z bogatej historii przemystowej i preznej
gospodarki, oferuje niezaprzeczalne potgczenie strategicznych przewag i mozliwosci
rozwoju.

Jednym z gtéwnych powoddéw wyboru Slaska na lokalizacje naszej bazy operacyjnej jest jego
strategiczne potozenie geograficzne w Polsce i Europie. Dzieki swemu usytuowaniu w sercu Europy
Srodkowej, Slask oferuje doskonate potaczenia z najwiekszymi miastami i rynkami kontynentu.
Bliskos$¢ regionu do kluczowych sieci transportowych, w tym autostrad, linii kolejowych i portéow
lotniczych, utatwia prowadzenie efektywnej dziatalnosci logistycznej i dystrybucyjnej, co ma
kluczowe znaczenie dla sukcesu naszej firmy na dzisiejszym konkurencyjnym rynku.

Ponadto Slask moze sie poszczyci¢ wysoko wykwalifikowana i wyksztatcong kadra, ktéra
odgrywa niezwykle istotng role w procesie rozwoju innowacji i zwiekszania wydajnosci w naszej
firmie. Obecnos¢ w regionie renomowanych uczelni wyzszych, szkdt technicznych i instytutéw
badawczych zapewnia staty doptyw wysokiej klasy specjalistow z réoznych dziedzin, od inzynierii
po IT, umozliwiajac nam rekrutacje najlepszych talentéw i wspieranie kultury doskonatosci w naszej
organizacji.

Istotng role w podjeciu przez nas decyzji odegrato takze przyjazne dla biznesu otoczenie iistniejaca
na Slasku pomocna infrastruktura. Zaangazowanie samorzadu we wspieranie przedsiebiorczosdci
i inwestycji poprzez realizacje korzystnej polityki, zachety i dotacje tworzy idealny ekosystem dla
wzrostu i rozwoju biznesu. Ponadto dzieki dostepnosci nowoczesnych powierzchni biurowych,
parkdw magazynowych i specjalistycznych inkubatorédw biznesu mamy dostep do niezbednych
zasobow i obiektow, ktére umozliwiajg nam efektywne skalowanie naszej dziatalnosci.

Oprécz czynnikéw ekonomicznych, do atrakcyjnosci Slaska jako lokalizacji biznesowej przyczynia
sie rowniez jego dziedzictwo kulturowe i jakos¢ zycia. Dzieki bogatej historii, réznorodnej scenie
kulturalnej i mozliwosciom rekreacji region ten oferuje naszym pracownikom wysokg jakos$¢ zycia,
pozytywnie wptywajac na ich dobrostan i satysfakcje, co w ostatecznym rozrachunku przektada sie
na wzrost wydajnosci i wskaznikdw retencji.

Podsumowujac, nha nasz wybdr Slaska, a w szczegdlnoséci Rudy Slaskiej, wptyneta suma
strategicznych przewag, wykwalifikowanej kadry, wspierajacego otoczenia biznesowego
oraz czynnikdw zwigzanych z jakoscig zycia. JesteSmy przekonani, ze dzieki obecnosci w tym
dynamicznym i preznie rozwijajacym sie regionie nie tylko osiggniemy nasze cele biznesowe,
lecz takze przyczynimy sie do dalszego wzrostu i dobrej koniunktury slaskiej gospodarki.

Mohammed Mohammed
General Manager
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Raben

Raben Logistics Polska - slaski partner w logistyce

zasach, kiedy szybkos¢ dostaw i sprawna logistyka sa kluczowe, znalezienie partnera,
ktéry nie tylko dostarczy produkty z punktu A do B, ale takze zrozumie i wesprze
potrzeby logistyczne swoich klientdw na kazdym etapie, staje sie priorytetem dla wielu
przedsiebiorcéw. W Polsce jedng z firm wiodacych w tej dziedzinie jest Raben Logistics
Polska, preznie dziatajaca takze na Slasku.

Slask nie tylko oferuje gesta sie¢ drog ekspresowych i autostrad, ale jest rdwniez strategicznie zlokalizowany,
co czyni go doskonatym centrum logistycznym nie tylko dla firm dystrybuujacych swoje towary w Polsce,
ale takze w krajach Europy Srodkowo-Wschodniej. Bliskoé¢ granicy z Czechami i Stowacja stawia ten
region na czele mapy europejskiej logistyki, zapewniajac wyjatkowe mozliwosci rozwoju.

Dodatkowymi atutami lokalizacji sg euroterminal w Stawkowie, ktéry umozliwia bezposredni dostep
do rynkéw Azji oraz lotnisko Katowice, bedace liderem w ruchu cargo w kraju wsrod lotnisk regionalnych.
To silne ogniwa w taricuchu logistycznym Slaska, ktére w dzisiejszej erze globalnej wymiany handlowej
sg niezmiernie istotne dla szybkosci i efektywnosci dostaw.

Slask to takze silny gospodarczo obszar, generujacy az 12,4% PKB Polski. Z liczba mieszkancoéw zblizajaca
sie do 4,6 miliona, ten region o wysokiej gestosci zaludnienia staje sie atrakcyjnym rynkiem docelowym
dla firm logistycznych, takich jak Raben. Wysoki wskaznik ludnosci miejskiej, przekraczajacy 77%, sprawia,
ze jest to rowniez idealne miejsce dla firm chcacych dotrze¢ do réznorodnego grona klientdw.

Centra Dystrybucyjne w Rudzie Slaskiej i Sosnowcu stanowig centralny punkt dla dynamicznego rozwoju
sektora logistycznego na Slasku. Nowoczesne obiekty magazynowe wyposazone w regaty wysokiego
sktadowania, obstugiwane przez flote najnowszych wézkdéw systemowych oraz tradycyjnych, umozliwiajg
sprawna obstuge duzych ilosci towardw, zachowujac jednoczesnie wysoki poziom wydajnosci.

Oddziaty oferujg nie tylko doskonate warunki sktadowania, ale takze szybkie i sprawnie dziatajace
potaczenia z gtdwnymi szlakami drogowymi w Polsce, co pozwala na efektywne zarzgadzanie dystrybucija
towaréw. Kilkadziesigt potaczen miedzynarodowych dziennie zwieksza elastycznos¢ i szybkosé¢ dostaw,
co w obliczu dzisiejszego tempa zycia i wymagan rynku jest niezwykle cenione przez klientow.

Ponadto, ponad 100 pow. m2 pow. magazynowej i mozliwos¢ sktadowania ponad 150 tys. palet, daja
klientom operatora duze mozliwosci skorzystania z komplementarnych ustug logistycznych. Istotna
jest takze mozliwos¢ obstugi zarowno produktdw ambient, jak i tych wymagajacych temperatury
kontrolowanej, a to dzieki wydzielonym komorom z kontrolg tejze (w réznych zakresach chtodzenia),
sterowanych w petni automatycznie, z rejestracja parametrow temperatury i wilgotnosci. Dzieki temu
Raben moze oferowac sktadowanie produktdéw, ktdre wymagajg specjalnych warunkow, jak na przyktad
towaréw spozywczych, w ktdrych specjalizuje sie oddziat w Rudzie Slaskiej. Z drugiej strony Raben
w Sosnowcu charakteryzuje duze doswiadczenie w obstudze towardw chemicznych oraz niebezpiecznych.
Placowka w Sosnowcu posiada rowniez status Zaktadu Duzego Ryzyka.

i

tukasz Gamrot
Dyrektor Logistyki Kontraktowej Regionu
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POLSKA

érny Slask to kluczowy region przemystowy w Polsce i jeden z najwiekszych oérodkdow
gospodarczych w Europie. To rowniez drugi pod wzgledem wielkosci rynek powierzchni
magazynowych w Polsce z zasobami na poziomie 5,47 min mkw. (17% catkowitej podazy

w Kkraju).

Rynek magazynowy Slaska jest rynkiem dojrzatym, szybko rozwijajacym sie od ponad
20 lat. Popyt na powierzchnie pozostaje silnie zdywersyfikowany, co jest korzystne z punktu
widzenia deweloperdw i inwestoroéw, ktdrzy doceniajg mocne fundamenty rozwoju regionu, w tym
wysoki poziom potencjatu spoteczno-gospodarczego, rozwinieta infrastrukture transportowa, duzy
rynek lokalny (4,5 mln mieszkancow), strategiczna lokalizacje w poblizu rynkdéw zagranicznych
(Czechy, Stowacja) oraz dostepnosé wykwalifikowanych kadr.

UDZIAt. WOJEWODZTW
W ZASOBACH RYNKU
MAGAZYNOWEGO W POLSCE

(Xl 2023 R.)

MAPA KONCENTRACJI

POWIERZCHNI
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ZARYS HISTORYCZNY ROZWOJU

RYNKU MAGAZYNOWEGO

onizej przedstawiamy zarys rozwoju rynku magazynowego w regionie Slaska
z wyroznieniem kilku charakterystycznych etapdw zwigzanych z wahaniami koniunktury
gospodarczej, globalnymi trendami wptywajgcymi na reorganizacje sieci logistycznej
czy tez niespodziewanymi wydarzeniami, jak pandemia COVID-19 czy wojna w Ukrainie.

2005-2009

Lata2005-2009 to pierwszy okres przyspieszonego rozwoju rynku, w ktérym deweloperzy ukonczyli
1 milion mkw. powierzchni magazynowej. Polska w 2004 roku przystapita do Unii Europejskiej,
co przyczynito sie do szybszego wzrostu gospodarczego, zwiekszenia obrotéw w handlu
zagranicznym i nowych inwestycji infrastrukturalnych finansowanych przy wsparciu funduszy
unijnych. Procesy te naturalnie doprowadzity do wzrostu zapotrzebowania na nowoczesng
powierzchnie magazynowa, ktérej zasdb byt wéwczas niewielki, z dominujacym udziatem obiektéw
B-klasowych. Nowe projekty powstawaty, m.in. w Chorzowie, Bedzinie, Czeladzi, Dabrowie
Gdrniczej, Gliwicach, Tychach i Sosnowcu, a wérdod aktywnych deweloperdw byty firmy, takie jak
ProLogis, Panattoni, Parkridge CE Development, Slough Estates (SEGRO), AIG/Lincoln, Menard
Doswell czy BIK. Duze powierzchnie magazynowe wynajmowali w tym czasie operatorzy logistyczni
(m.in. Fiege, Raben, FM Polska czy ND Logistic), sieci sklepow (m.in. Intermarche, Decathlon, Aldi),
a takze firmy z szeroko pojetej branzy produkcyjnej (m.in. Saint Gobain, Plastic Omnium, Midocean
Brands, Aweco, Magneti Marelli). W 2007 roku Polsce i Ukrainie przyznano organizacje pitkarskich
mistrzostw Europ 2012. Byta to zapowiedzZ nie tylko waznego wydarzenia sportowego, ale rowniez
istotny bodziec do przyspieszenia inwestycji w sie¢ transportowa kraju, co ma kluczowe znaczenie
dla rozwoju sektora magazynowego.

2010-2014

W latach 2010-2014 obserwowano spadek tempa rozwoju rynku, co byto poktosiem globalnego
kryzysu finansowego w latach 2008-2009 oraz spowolnienia gospodarczego obserwowanego
w latach 2012-2013. Na rynku magazynowym rosty wskazniki pustostandéw i dominowata wieksza
ostroznos¢ w uruchamianiu nowych inwestycji deweloperskich. Catkowita podaz na rynku $laskim
w analizowanym okresie wyniosta 440 000 mkw., czyli o ponad 50% mniej niz w poprzednich
pieciu latach. Nadal rozwijaty sie gtdwne subrynki konurbacji gdérnoslaskiej, a do grona aktywnych
deweloperéw dotaczyta firma Goodman. Popyt w tym okresie zgtaszaty sieci sklepow (m.in. Tesco,
Zabka Kaufland), firmy logistyczne (m.in. ID Logistics, DHL, Rohllig Suus, CEVA Logistics) oraz
produkcja tradycyjnie mocno zwigzana z motoryzacjg (m.in. General Electric, Dayco, Auto Partner,
Manuli, General Motors, Flexider).

2015-2019

Lata 2015-2019 to okres silnego wzrostu inwestycji w sektorze magazynowym napedzany wysoka
koniunkturg gospodarczg, rozwojem infrastruktury transportowej i naptywem kolejnych inwestycji
zagranicznych do Polski. Preznie funkcjonujgca Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna zostata
uznana za najlepsza strefe ekonomiczng w Europie w latach 2015 - 2017 oraz w 2019 roku przez
FDI Business Financial Times. Ponadto w tym samym rankingu zostata wyrdzniona, jako druga
najlepsza strefa na $Swiecie. Motorem napedowym sektora staje sie branza e-commerce, ktorej
wzrost wymaga zwiekszenia zasobow powierzchni magazynowej, dywersyfikacji sieci logistycznej
i skrécenia tancuchow dostaw. W analizowanym okresie deweloperzy dostarczyli na rynku slaskim
1,6 min mkw., a wiecej ukonczono jedynie na rynku tédzkim (1,9 mln mkw.). Firma Panattoni
zrealizowata az 70% wolumenu inwestycji, jednak swoje portfolia rozwijaty takze firmy Goodman,
SEGRO, MLP Group, 7R i Hillwood. Wiekszos¢ inwestycji powstata w rejonie Sosnowca oraz Gliwic,
ale podaz zwiekszata sie takze w rejonie Rudy Slaskiej, Tychéw i Bielsko-Biatej.

ZARYS HISTORYCZNY ROZWOJU RYNKU MAGAZYNOWEGO

Zapotrzebowanie na powierzchnie przemystowa zgtaszaty zaréwno firmy obecne juz na rynku
Slgskim (m.in. Raben, Pepco, Valeo, Eurocash, Midocean, Magna, Saint Gobain, Aweco, Rockwell
Automation, Alfa Elektro, Huhtamaki, Hutchinson i Moto-Profil) oraz nowi inwestorzy, tacy jak Hags
Aneby, NVH Korea, Axa Stenman, Sungwoo Hitech, Johnson Electric, Maco Polska, Martes Sport
czy Amazon, dla ktérego firma Panattoni dostarczyta ponad 340 tys. mkw. w Gliwicach i Sosnowcu.

2020-2022

Poczatek trzeciej dekady uptywat pod znakiem olbrzymich zawirowan spoteczno-ekonomicznych
w zwigzku z wybuchem pandemii COVID-19. Firmy z sektora logistycznego i przemystowego
skupiaty sie na zapewnieniu ciggtosci dostaw, przy czym zadanie to byto przez diuzszy czas
bardzo utrudnione w warunkach wysokiej niestabilnosci globalnej sieci logistycznej. W tej sytuacji
wiele firm korygowato swojg strategie magazynowa z just-in-time (JIT) w kierunku just-in-case
JIC), ktadac nacisk na gromadzenie zapasdw tak, aby nie dopusci¢ do przerw w dostawach.
Pandemia spowodowata znaczgce ograniczenie handlu stacjonarnego, wobec czego aktywnosé
zakupowa wielu konsumentédw przeniosta sie do kanatu e-commerce. Czynniki te spowodowaty
silny wzrost popytu na powierzchnie magazynowe w Polsce, a jego szczyt odnotowano w 2021
roku, gdy wolumen transakcji najmu siegnat 7,5 min mkw., z czego 5,7 mln mkw. stanowity nowe
umowy i ekspansje. W latach 2020-2022 popyt netto na rynku $laskim siegnat 2,21 min mkw., czyli
prawie tyle samo, co w okresie pieciu poprzednich lat. Najwieksze transakcje najmu zawieraty firmy
z branzy handlowej i e-commerce, jak np. Amazon, 4F, Action, Lidl, Auchan, przy czym najwiekszy
udziat w popycie przypadt firmom z branzy produkcyjnej i motoryzacyjnej (tacznie 40% popytu
netto), m.in. firmom Weber, Footprint, Midocean, Cornaglia Group, Stanley Black&Decker, Tiberina,
Dywidag, Aluprof, Prosperplast, DENSO, Dayco, IMI Hydronic Engineering, Bitron, Habasit, Davis
Fabrics czy Polmotors.

Podaz powierzchni magazynowej na Slasku wyniosta az 1,57 min mkw., najwiecej sposéréd wszystkich
rynkow regionalnych w Polsce. Nowe inwestycje realizowano w lokalizacjach, takich jak Tychy,
Bielsko-Biata, Czechowice-Dziedzice, Ruda Slaska, Sosnowiec i Czeladz, przy czym zasoby
rynku ulegty dalszej dywersyfikacji dzieki inwestycjom w rejonie Zabrza, Ledzin, Czestochowy,
Zor, Piekar Slaskich, Mikotowa i Katowic. Najwiecej powierzchni
dostarczyta firma Panattoni (910 tys. mkw.), a takze Hillwood, 7R
oraz GLP (tacznie 400 tys. mkw.). Pomimo wysokiej aktywnosci
budowlanej, jeszcze wyzszy popyt sprawiat, ze dostepnosc
powierzchni magazynowej ulegata wyraznemu obnizeniu. Wskaznik
powierzchni niewynajetej spadt znaczaco z podwyzszonego poziomu
10-11% w 2020 roku do zaledwie 3-4% w 2022 roku. Poczawszy od drugiej
potowy 2022 roku, na rynek magazynowy zaczety wptywac niekorzystne
trendy ekonomiczne spowodowane wojng w Ukrainie, silnym wzrostem
inflacji i rosngcymi stopami procentowymi. Czynniki te przyczynity sie wzrostu
kosztow budowy i finansowania inwestycji deweloperskich. Zaostrzeniu ulegta
polityka kredytowa bankdéw, ponadto korzystny dla deweloperéw trend
wzrostu cen nieruchomosci logistycznych na rynku kapitatowym odwrocit
t:l sie. W rezultacie, wszystkie powyzsze elementy ztozyty sie na najwyzszy
od lat wzrost czynszow za powierzchnie magazynowe, ktdre wzrosty
o okoto 25-30% w porownaniu do stanu na koniec 2021 roku.
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SLASKI RYNEK
MAGAZYNOWY
W 2023 ROKU

023 roku obserwowalismy spowolnienie procesdw negocjacyjnych i inwestycyjnych

na rynku magazynowym w Polsce. Procesy te najbardziej odczuwalne byty

w pierwszym podtroczu ubiegtego roku, natomiast kolejne miesigce uptywaty pod

znakiem wyraznej poprawy sentymentu rynkowego. Catoroczny popyt na poziomie

5,58 min mkw. byt trzecim najwyzszym w historii polskiego rynku magazynowego,

co nalezy uznac za bardzo dobry wynik osiggniety w bardzo wymagajgcych warunkach gospodarczych.

Podaz powierzchni magazynowej wyniosta 3,72 min mkw., mniej jedynie w poréwnaniu do rezultatu

w 2022 roku. Rynek slagski tradycyjnie nalezat do najbardziej aktywnych w Polsce pod wzgledem popytu

i podazy, jednakze zauwazalny byt dosc¢ silny trend spadku liczby nowych inwestycji deweloperskich,
Cco przetozy sie na stabszy wzrost rynku w 2024 roku.
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AKTYWNOSC NAJEMCOW

atkowity popyt na powierzchnie magazynowg wynidst 888 tys. mkw. co stanowito
trzeci wynik w Polsce, po wojewddztwie mazowieckim (1,44 min mkw.) i dolnoslaskim (993
tys. mkw.). Biorac pod uwage wolumen nowych umow i ekspansji, czyli tzw. popyt netto,
na Slasku wynajeto 646 tys. mkw., co stanowito niewielki spadek o 8% w ujeciu rocznym,
jak rowniez drugi najwyzszy rezultat nowej aktywnosci najemcdéw na rynkach regionalnych
w 2023 roku, po wojewddztwie dolnoslaskim (760 tys. mkw.).

POPYT NA POWIERZCHNIE PRZEMYSLOWA
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Jeszcze lepiej region $laski wypada przy pordwnaniu danych regionalnych dotyczgcych absorpcji
netto, ktéra mierzy wzrost wolumenu wynajetej powierzchni magazynowej w danym okresie. Pod tym
wzgledem rynek magazynowy na Slasku w drugim roku z rzedu osiagnat najlepszy wynik w Polsce.
W 2022 roku ilos¢ wynajetej powierzchni na rynku zwiekszyta sie o 664 tys. mkw. a w 2023 roku
o 485 tys. mkw. Popyt zgtaszaty firmy obecne w regionie, decydujace sie na ekspansje lub/i
relokacje, jak np. Midocean, Polmotors, Rohlig Suus, Regesta, Aweco oraz InPost, a takze firmy
wchodzace na ten rynek, m.in. Fortaco, AFL Hyperscale, Konimpex, LIT Logistyka, C.P. Bourg
czy Electro Cable Group. W podziale na gtéwne branze, najwiekszy popyt netto generowata
motoryzacja (23%), handel/e-commerce (22%) gtdwnie, logistyka (21%) i produkcja (16%).
W pordwnaniu do 2022 roku znaczaco wzrdst udziat branzy motoryzacyjnej (z 12% do 23%)
i produkcyjnej (z 14% do 16%), natomiast obnizyta sie aktywnos$é firm logistycznych (z 30% do 21%)
i handlowych/e-commerce (z 27% do 22%), gdzie wiekszos$¢ wolumenu wygenerowata umowa zawarta
przez miedzynarodows siec sklepdéw odziezowych na realizacje centrum dystrybucji w DL Invest Psary
(120 tys. mkw.).

Foursquare, METI/NASA, USGS
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NAJWIEKSZE NOWE TRANSAKCJE NAJMU ZAWARTE W 2023 ROKU

PARK NAJEMCA SEKTOR POWIERZCHNIA NAJMU (mkw.)
DL Invest Psary/Czeladz Poufny Sie¢ sklepow 120 000
Logicor Bedzin Martex Motoryzacja 45 058
Panattoni BTS Knuréw Fortaco Produkcja 34 681
Panattoni Park Ruda Slaska V Regesta Logistyka 32 850
Panattoni Park Bielsko-Biata IV Polmotors Motoryzacja 22 000
Panattoni Park Ruda Slaska IlI Midocean Brands Produkcja 20 446
MDC2 Park Gliwice Rohlig SUUS Logistyka 20 393
Prologis Park Dabrowa BCUBE Logistyka 19 779
LOOP Mystowice by Lemon Tree Martes Sport E-commerce 18 000
Panattoni Park Ruda Slaska Il Konimpex Produkcja 15 660
Logicor Mystowice Auto Partner Motoryzacja 12 586
GLP Ledziny Logistics Centre Aweco Motoryzacja 1941
Fortress Logistic Park Zabrze LIT Logistyka Logistyka 11600
Prologis Park Ruda Slaska InPost Logistyka 1574
CTPark Zabrze Electro Cable Group Produkcja 1490
MDC2 Park Gliwice AFL Hyperscale Elektronika 10 800
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ynamiczny w ostatnich latach rozwdj zapotrzebowania na nowoczesne
przestrzenie przemystowe w regionie $laska wynikat z réznych czynnikow.
Wsréd nich wyrdzni¢c mozna zardwno takie megatrendy jak implementacja
strategii ESG, rozwdj branzy e-commerce czy nearshoring procesow produkcji
oraz czynniki zwigzane bezposrednio z atrakcyjnoscia regionu Slaska, jego
dogodnej lokalizacji w kontekscie dystrybucji na rynki zagraniczne, rozwinietego przemystu,
zasobnegorynku pracy, bazy gruntdw inwestycyjnychiznaczgcejaktywnosci deweloperskie;j.

Poglad ten jest zbiezny z obserwacjami transakcji rynkowych zawieranych
w ostatnich latach. Wiele firm rozwijajacych sie na rynku slgskim w pierwszej kolejnosci wskazuje,
ze ich zapotrzebowanie wynika z proceséw wzrostu produkcji, co wymaga wiekszej przestrzeni
zardwno o charakterze produkcyjnym jak i logistycznym. Ponadto podnoszona jest potrzeba
zmiany lokalizacji celem konsolidacji powierzchni a w zwigzku z tym optymalizacji procesow
dystrybucji, skrécenia tancuchdw dostaw i redukcji kosztéw transportu. Procesy lokalizacyjne
warunkowane s3g takze bliskoscia gtéwnych dostawcoéw i odbiorcéw, a takze odlegtoscia
od dotychczasowej siedziby przedsiebiorstwa z uwagi na ched utrzymania kadry pracowniczej.

Inny podnoszony argument to zapotrzebowanie na odpowiedni standard dopasowany
do rozwijajacej sie dziatalnosci produkcyjnej przedsiebiorstw, checi wykorzystania nowych technologii
produkcji i automatyki, co czesto bywa trudne do osiggniecia w dotychczasowej lokalizacji.
Z uwagi na specyfike produkcji i zwigzane z tym aspekty techniczne powierzchni przemystowej, firmy
czesto wybierajg nowe projekty realizowane w formule BTS ,(built to suit”, co oznacza ,szyte na
miare”), czyli w oparciu o indywidualne parametry wskazane przez inwestora.

Praktycznie w kazdej wypowiedzi podkreslana jest motywacja zwigzana ze strategia ESG. W tym
aspekcie pojawia sie zarowno watek dotyczacy skracania tanicuchow dostaw jak i elektryfikacji
taboru oraz standardu powierzchni przemystowej, ktéra powinna zapewnia¢ jak najbardziej
komfortowe warunki pracownikom, minimalizowac¢ negatywny wptyw na srodowisko oraz generowac
oszczednosci w zuzyciu medidw. W zwigzku z rosngcymi wymogami i coraz bardziej restrykcyjnymi
przepisami deweloperzy budujg i modernizuja swoje inwestycje poddajgac je wielokryterialnej
certyfikacji ekologicznej, wykorzystujgac dobrej, jakosci materiaty budowlane, odnawialne zZrddta
energii i technologie jak fotowoltaike, destryfikatory, pompy ciepta czy automatycznie regulowane
oswietlenie LED.

Rozwdj gospodarczy Slaska w duzym stopniu oparty jest na eksporcie. W tym kontekscie firmy
lokujgce swoj biznes w regionie wskazuja na dogodna lokalizacje w centrum Europy, dostep
do dwodch autostrad, bardzo dobre potaczenia kolejowe i lotnicze, a takze wysoka efektywnos¢ kosztowa
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej oraz wykwalifikowang site robocza. Dzieki tym atrybutom
region zdobywa prestizowe wyrdznienia - w ostatnim czasie wojewoddztwo slaskie zostato uznane za
szosty najlepszy region przysztosci w Europie pod wzgledem przyciggania inwestycji zagranicznych
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PODAZ

a fali wysokiej aktywnosci budowlanej z poprzedniego roku, w 2023 roku deweloperzy
dostarczyli az 610 tys. mkw. w ramach 16 projektéw obejmujacych zardwno inwestycje typu
multi-let oraz projekty typu BTS, m.in. dla firm takich jak Amazon, Carrefour, 4F, Martes Sport
i Tenneco oraz duzej firmy z branzy modowej. Znaczacga ilos¢ powierzchni magazynowej
dostarczono w rejonie Czeladzi, Bedzina, Zabrza, Katowic, Gliwic oraz Czestochowy.

PODAZ POWIERZCHNI PRZEMYSLOWEJ SLASKIE
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NAJWIEKSZE INWESTYCJE ZREALIZOWANE W 2023 ROKU

PARK SUBRYNEK DEWELOPER POWIERZCHNIA
(mkw.)
DL Invest Psary/Czeladz Dabrowa Gornicza / Bedzin / Czeladz DL Invest Group 120 000
Panattoni BTS Gorzyczki Bielsko-Biata Panattoni 82 800
CTPark Zabrze Zabrze CTP 66 807
MDC2 Park Gliwice Gliwice MDC2 57 408
Panattoni BTS Carrefour Bedzin Dabrowa Gérnicza / Bedzin / Czeladz Panattoni 50 000
CTPark Katowice Katowice CTP 49 689
Hillwood Czestochowa - Miasto Czestochowa Hillwood 42 886
GLP Ledziny Logistics Centre Bierun / Tychy GLP 25 000
Panattoni BTS 4F Czeladz Dabrowa Gérnicza / Bedzin / Czeladz Panattoni 25 000
7R BTS Czechowice South IV Bielsko-Biata 7R 22 058

PUSTOSTANY

ekszos$¢ inwestycji ukonczono w pierwszej potowie roku, co spowodowato chwilowy

wzrost wskaznika powierzchni niewynajetej do 7,8% na koniec czerwca 2023 roku.

Jednak juz w drugim pdtroczu dostepnej powierzchni ubywato, na co wptyw miata

malejgca podaz i relatywnie wysoki popyt. Wskaznik powierzchni niewynajetej obnizyt

sie do 6,1% na koniec roku i byt najnizszy wsrdd pieciu gtownych rynkdéw regionalnych.
tacznie na koniec 2023 roku do wynajecia pozostawato 334 tys. mkw. Powierzchnia ta byta dosé
rownomiernie rozproszona pomiedzy rézne subrynki magazynowe, takie jak Czestochowa (ok. 72 tys.
mkw.), Katowice (59 tys. mkw.), Gliwice (56 tys. mkw.), Zabrze (47 tys. mkw.), Sosnowiec (46 tys. mkw.)
oraz Bedzin i Czeladz (tgcznie 45 tys. mkw.).

PUSTOSTANY

Firmy poszukujace duzych przestrzeni magazynowych nie majg aktualnie zbyt szerokiego wyboru.
Na poczatku 2024 roku tylko cztery inwestycje oferowaty powierzchnie wieksze niz 20 tys. mkw.
dostepne do wynajecia w krotkim terminie i byty to projekty CTP w Katowicach oraz Zabrzu, projekt
Hillwood w Czestochowie oraz bedacy na finiszu budowy projekt firmy P3 w Katowicach.

WSKAZNIK PUSTOSTANOW NA GEOWNYCH RYNKACH
REGIONALNYCH (STAN NA KONIEC ROKU)

14%
12%
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AKTYWNOSC DEWELOPERSKA

ytuacja zwigzana z niska dostepnosciag powierzchni magazynowej moze pogtebié sie w 2024
roku. Na koniec 2023 roku w budowie znajdowato sie niespetna 280 tys. mkw. - o ponad 50%
mniej niz rok wczesniej. Tylko 125 tys. mkw. stanowita powierzchnia niezabezpieczona umowa-
mi najmu.

AKTYWNOSC DEWELOPRESKA W REGIONIE SLASKA
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AKTYWNOSC DEWELOPERSKA

bnizona aktywnos$¢ deweloperska wynikata z dwoch czynnikdw. Firmy, ktére w 2023 roku
dostarczyty znaczng ilos¢ powierzchni o charakterze spekulacyjnym, sa wcigz na etapie
jej komercjalizacji, o czym $wiadczy fakt, ze okoto 160 tys. mkw. byto oferowane do wynajecia
pod koniec zesztego roku. Drugi czynnik zwigzany jest z ograniczonymi mozliwosciami
finansowania inwestycji, wyzszym kosztem pozyskania kapitatu i zwiekszonymi wymogami
dotyczacymi zabezpieczenia projektdow umowami typu pre-lease, ktérych poziom powinien wynosic¢ ok.
30-50% powierzchni jeszcze przed rozpoczeciem budowy. Zapytania firm o duze projekty magazynowe
i przemystowe nadal pojawiajg sie na rynku slaskim i spodziewamy sie, ze bedg one solidng podstawa
wzrostu aktywnosci deweloperskiej wraz z oczekiwang poprawa sytuacji ekonomicznej w 2024/2025

WYBRANE PROJEKTY W BUDOWIE NA KONIEC 4 KW. 2023 ROKU

Projekt Subrynek Powierzchnia (mkw.) Deweloper
Panattoni Park Ruda Slaska V (Kokota) Chorzéw / Ruda Slaska 44 000 Panattoni
Panattoni BTS Fortaco Gliwice 34 660 Panattoni
Panattoni Park Bielsko-Biata IV (Londzina) | Bielsko-Biata 30980 Panattoni
Fortress Logistic Park Zabrze Zabrze 23 015 Fortress
P3 Katowice Katowice 22 092 P3
Hillwood Mystowice Mystowice 17 530 Hillwood
Panattoni Park Ruda Slaska Il (Hallera) Chorzéw / Ruda Slaska 15 660 Panattoni
Prologis Park Ruda Slaska Chorzéw / Ruda Slaska 1574 Prologis

5.3.1.3.1 CZYNSZE

023 roku obserwowalismy znacznie wolniejsze tempo wzrostu czynszow za powierzchnie
magazynowe w Polsce w poréwnaniu do poprzedniego roku. Wptyw na to miata wyso-
ka podaz, spadek aktywnosci najemcdw, malejgca presja inflacyjna oraz stabilizacja kosz-
téw budowy. Sktonnos¢ deweloperdw do negocjacji stawek pozostaje jednak ograniczona

ze wzgledu na wciaz podwyzszong inflacje oraz koszty finansowania inwestycji deweloperskich.

Na rynku slaskim stawki czynszdw nie réznig sie znaczaco od srednich zakresdow notowanych na innych
duzych rynkach regionalnych jak okolice Warszawy, Wroctawia czy Poznania. Sg nizsze niz na sasiednim
rynku krakowskim, ale wyzsze niz na rynku Polski Centralnej, gdzie aktualnie mamy do czynienia
z wyzszym wskaznikiem powierzchni niewynajetej. Czynsze bazowe dla projektéw typu big-box
wahajg sie w przedziale 3,70-5,20 EUR/mkw. w zaleznosci od lokalizacji i standardu technicznego.
Dzieki zachetom finansowym oferowanym najemcom, m.in. okresowym zwolnieniom z czynszu
czy doptatom do adaptacji powierzchni, czynsze efektywne moga by¢ nizsze o maksymalnie 10-20% od
stawek bazowych. Miesieczne czynsze efektywne szacowane sg ha poziomie okoto 3,00-4.80 EUR/mkw.

CZYNSZE BAZOWE | EFEKTYWNE 4 KWARTAL 2023
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5.3.1.3.1 CZYNSZE

Obecnie na rynku Slgskim nie ma zbyt duzej przestrzeni do ewentualnych obnizek czynszdw, na co wptyw
ma zdrowy poziom aktywnosci najemcow, niski wskaznik pustostandw, niewielki wolumen inwestycji
spekulacyjnych w trakcie realizacji oraz struktura aktualnej oferty skierowanej do najemcow, w ktdrej
dosc¢ duzy udziat majg nowe inwestycje, ukonczone w trakcie ostatnich kilkunastu miesiecy lub bedace w
trakcie realizacji. Miesieczne stawki bazowe w takich projektach znajdujg sie w zakresie 4,00-4,90 EUR/
mkw., a w przypadku projektdw typu city logistics przekraczajg poziom 5 EUR./mkw. Najnizsze stawki
mozna uzyska¢ w starszych, kilkunastoletnich parkach magazynowych (3,70-3,95 EUR/mkw.).

5.3.1.3.2 PROGNOZA

ynek magazynowy w Polsce powinien rozwija¢ sie stabilnie w najblizszych latach,
na co pozytywny wptyw bedzie mie¢ spodziewana poprawa koniunktury gospodarczej,
uruchomienie funduszy europejskich w ramach krajowego planu odbudowy (KPO), a takze
trendy zwigzane z dtugoterminowym rozwojem branzy e-commerce czy tez reorganizacja
lobalnychtancuchéw dostaw w ramach procesdw takichjak nearshoring, reshoringczy friend-
shoringu. Przed wybuchem pandemii byty to jedynie teoretyczne definicje zwigzane z zarzadzaniem
miedzynarodowymi taricuchami dostaw. Po wybuchu pandemii oraz rozpoczeciu dziatan wojennych
na terytorium Ukrainy procesy przenoszenia montazowni badz produkcji blizej finalnego miejsca
powstania produktu lub klienta koncowego staty sie realnym zjawiskiem, ktdore bedziemy coraz
czesciej obserwowacd na rodzimym rynku magazynowym. Powodem, dla ktérego firmy coraz mocniej
sktaniajg sie ku nearshoringowi, jest nie tylko minimalizacja ryzyka, ale i (jak kiedy$ w przypadku
offshoringu) chec¢ redukcji kosztdw, np. tych zwigzanych z rosnacymi kosztami transportu morskiego.
Dodatkowo w strategiach firm coraz istotniejsze stajg cele ESG i koniecznos¢ redukowania $ladu
weglowego. Te organizacje, ktéore nie beda wdraza¢ zrédwnowazonych praktyk, moga byc¢
z czasem narazone na utrate klientdw korporacyjnych i negatywny sentyment wsrod rdéznych
grup konsumentoéw. Jak podaje raport Cushman & Wakefield ,Industrial Evolution - Nearshoring:
Opportunities for Real Estate in EMEA”, jednym z tych regiondw, ktéry cieszy sie rosnacym
zainteresowaniem inwestorédw rozwazajacych przeniesienie swoich procesdow produkcyjnych, jest
bez watpienia region CEE. Polska, Wegry, Czechy, Stowacja, Stowenia, Butgaria, Rumunia, Serbia,
Chorwacja, kraje battyckie i Batkany Zachodnie sg geograficznie bliskie krajom Europy Zachodniej
i oferuja duza elastyczno$é oraz bezpieczenstwo prowadzonej dziatalnoéci. Region Slaska, jako jeden
z wiekszych osrodkow przemystowych w regionie, z pewnoscia przyciggnie znaczace inwestycje
w sektorze nowoczesnych centréw logistyczno-produkcyjnych.
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GLOWNE SUBRYNKI MAGAZYNOWE

e wzgledu na podziat geograficzny na rynku slagskim mozna wyrézni¢ szes¢ gtdwnych
obszaréow koncentracji powierzchni magazynowej. Dwa najwieksze subrynki obejmuja
prawie 4 min mkw. powierzchni magazynowej, czyli 73% regionalnych zasobdéw. S to:

+  Wschodni Slask - obszar Zagtebia Dabrowskiego i Mystowic obejmuje 2,04 min mkw. powierzchni
magazynowej zlokalizowanej przede wszystkim wzdtuz trasy STw rejonie takich miast, jak Sosnowiec,
Czeladz, Bedzin, Psary, Dabrowa Goérnicza i Mystowice.

«  Zachodni Slask - obszar obejmujacy 1,95 min mkw. powierzghni magazynowej skoncentrowanej
w poblizu przebiegu autqstrady Al, A4 i_Drogowej Tra§y Srednicowej, w takich lokalizacjach,
jak Gliwice, Zabrze, Ruda Slaska, Chorzoéw, Zory i Piekary Slaskie.

Na pozostate 27% zasoboéw rynku sktadajg sie subrynki zlokalizowane w potudniowej czesci regionu
w takich lokalizacjach, jak Tychy/Bierun oraz Bielsko-Biata, centralnie zlokalizowane Katowice (136 tys.
mkw.) i najdalej na pdtnoc wysuniety subrynek czestochowski (124 tys. mkw.).
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GLOWNE SUBRYNKI MAGAZYNOWE

ZASOBY POWIERZCHNI MAGAZYNOWEJ WEDLUG
SUBRYNKOW, 4 KW. 2023 ROKU

Podregion ZASOBY (m kw.) PUSTOSTANY (m kw.) WSKAZNIK ’ POWIERZCHNIA
PUSTOSTANOW (m kw.) W BUDOWIE (m kw.)
Slask zachodni 2 038 266 94 917 4,7% 32630
Slask wschodni 1948 115 108 724 5,6% 137 764
Tychy / Bierun 655170 6] 0,0% 1891
Bielsko-Biata 567 983 o] 0,0% 30980
Katowice 135 969 58 949 43,4% 33712
Czestochowa 124 092 71643 57,7% 42 049
SUMA 5469 595 334 233 6,1% 279 026
Zawiercie_
Bytom / Piekary Sl. / Tarnowskie Géry 14,400 sqm 0%
Osgm )

43,900 sqm 1%
Osgm

Osgm
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NAJWIEKSZE PARKI LOGISTYCZNE W REGIONIE SLASKA

POWIERZCHNIA
PARK SUBRYNEK WYBUDOWANA (M KW) DEWELOPER
Panattoni Park Sosnowiec | Sosnhowiec 369 700 Panattoni
Prologis Park Chorzdéw Chorzéw / Ruda Slaska 251053 Prologis
Amazon Gliwice KTW 3 Gliwice 208 644 Panattoni
Panattoni Park Gliwice Il Gliwice 190 500 Panattoni
DL Invest Psary/Czeladz Dabrowa Goérnicza / Bedzin / Czeladz 190 163 DL Invest
Segro Logistics Park Gliwice Gliwice 182 914 SEGRO
Prologis Park Dabrowa Dabrowa Gornicza / Bedzin / Czeladz 144 393 Prologis
Logicor Mystowice Mystowice 143 331 Panattoni
Panattoni BTS Amazon Sosnowiec Sosnowiec 135 000 Panattoni
GLP Ledziny Logistics Centre Bierun / Tychy 13 000 GLP

Pomimo tymczasowego spowolnienia aktywnosci deweloperskiej, rynek magazynowy w regionie
Slaska posiada znaczacy potencjat rozwoju. Biorac pod uwage aktualny bank gruntéw przeznaczonych
pod logistyke i produkcje, w nastepnych latach moze powstac ok. 3 min mkw. powierzchni logistycznej
i przemystowej w réznych obszarach regionu.

WYBRANE PLANOWANE PROJEKTY DEWELOPERSKIE:

Projekt Powierzchnia (mkw.) Deweloper
Panattoni Park Katowice Airport 216 270 Panattoni
P3 Debiensko 183 730 P3
Panattoni Park Gliwice IV (Smolnicka) 131878 Panattoni
Panattoni Park Bytom 130 818 Panattoni
Booster Zabrze by Lemon Tree 120 000 LemonTree
7R Park Bytom 115 828 7R
Panattoni Park Gliwice VI (Sienna) 101 009 Panattoni
CTPark Czestochowa 98 000 CTP
Panattoni Park Bedzin 87 497 Panattoni
Panattoni Park Sosnowiec (Expo) 63180 Panattoni
MLP Bierun West 58 000 MLP Group
GLP Gliwice Il Logistics Centre 56 500 GLP
CTPark Gorzyce 36 813 CTP

7R Park Gliwice 41000 7R

GLP Ledziny Il Logistics Centre 38 488 Panattoni
Panattoni Park Katowice 37 653 Panattoni

GLOWNE SUBRYNKI MAGAZYNOWE

PARKI PLANOWANE WEDLUG POWIERZCHNI
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Z LINIl PRODUKCYJNEJ
DO NASZYCH DRzZWI

- D2C JAKO NOWY TREND E-COMMERCE

praktyce D2C (direct-to-customer) nie wyglagda oczywiscie tak prosto, jakby

wskazywat na to tytut artykutu, niemniej jednak sprzedaz online bezposrednio

do klienta, a to wtasnie oznacza skrot D2C, znajduje coraz wieksze grono

zainteresowanych i wykorzystujgcych ten typ relacji w praktyce. Oznacza

on pominiecie wszelkiej masci dystrybutordéw, posrednikdéw i innych podmiotéw
zewnetrznych, ktére zazwyczaj biorg udziat w $ciezce sprzedazy, zakupu i zwrotu towaru
i zastapienie ich wtasnymi kanatami dystrybucji i sprzedazy, oczywiscie za wyjatkiem firm z branzy
CEP (courier express parcel), ktére pomagajg w transferze towardw pomiedzy producentem
a klientem ostatecznym.Sprzedaz D2C nie musi oczywiscie wigza¢ sie jedynie z handlem
internetowym i jest obecna zardwno w tzw. tradycyjnych kanatach sprzedazy, jak i online.
Jednak to wtasnie ta druga forma staje sie coraz bardziej popularna, a pomiedzy 2019 a 2022
rokiem udziat internautéw, ktérzy zrobili w ten sposdb zakupy, wzrdst o 15 p.p. i wynidst 64%.
Tylko w USA sprzedaz online w kanale D2C przekroczyta w 2021 roku 128 mld USD, a w tym roku
osiggnie wartosc¢ prawie dwukrotnie wieksza (213 mld USD), co przetozy sie na 17% udziat w catosci
handlu internetowego, ktéry powinien za oceanem wyniesé¢ w tym roku 1,25 bln USD.

Potencjat jest niezwykle duzy, warto wiec spojrzec troche szerzej na szanse i ryzyka zwiazane
z wdrozeniem tego modelu sprzedazy, a takze na podmioty, ktére uczynity z kanatu D2C istotne
zrodto dochoddw. Juz teraz warto wspomnieé, ze NIKE osigga globalnie az 37% sprzedazy,
wykorzystujac swoje kanaty dystrybucji i rezygnujac stopniowo z udziatu dystrybutoréw
i marketplace.

Jakie korzysci mozemy jako sprzedawcy wygenerowadé, implementujgc D2C w naszej firmie?
Oto moim zdaniem pie¢ najwazniejszych przewag konkurencyjnych wynikajgcych z wdrozenia
kanatu bezposredniego do klienta ostatecznego:

BRAK MARZ
LANCUCHA

marzy ystryb 3, czy tez marketplace, na ktérym wystawiamy swoje
produkty. Oczywis simy zainwestowaé¢ w stworzenie réznorodnych
narzedzi sprzedazowy: justrony internetowej i perfekcyjnego sklepu

cji logistycznej do obstugi zamdéwien D2C,
niemniej jednak w dtuzszej perspektywie inwestycja ta powinna zwrocicé sie z
nawiazka.

Sprzedajac bezpost do klienta, nie generujemy koniecznosci zaptaty
iH

MONITORING TREND()V}I ORAZ ZACHOWAN
ZAKUPOWYCH KLIENTOW

Sprzedajaciw kanale:D2C jestesmy w stanie monitorowaé naszych klientow,
ich zwyczaje, trendy oraz inne zachowania zakupowe, ktére pokazujg podczas
dokonywania zakupow w naszym sklepie lub w trakcie odwiedzin strony
internetowej. Mozemy dzieki temu szybko wyciggaé¢ wnioski, identyfikowac
sbiate plamy”-i dopracowywaé nasze narzedzia do wymagan klientéw, ktérzy
sq coraz bardziej swiadomi i wymagajgcy. Dysponujac nawet najbardziej
rozbudowanymi aplikacjami dostarczanymi nam przez marketplace Ilub
dystrybutorow, w tym przypadku widzimy jak na dtoni stabe punkty i
zagadnienia do usprawnienia, poniewaz mamy bezposredni wglad w dziatania
naszych klientéw, a nasze towary nie ging posréd konkurencyjnych ofert, ktére
rowniez oferowane sg przez platformy sprzedazowe.

Z LINII PRODUKCYJNEJ DO NASZYCH DRzZWI
- D2C JAKO NOWY TREND E-COMMERCE

MOZLIWOSC LEPSZEGO DOSTOSOWANIA MOCY
PRODUKCYJNYCH | ZDOLNOSCI LOGISTYCZNYCH

Majac towar, ktéry czesto jest rozsytany na wiele kontynentow, do kilkudziesieciu dystrybutoréw
i kilkunastu marketplace, tracimy tak naprawde rzetelne dane sprzedazowe, a czesto nie jestesmy
w stanie uniknaé nieprzyjaznych logistycznych zdarzen, takich jak np. efekt byczego bicza
(bullwhip effect), bracketing czy tez nadmierne zwroty spowodowane niewtasciwym opisem
lub nieprawidtowa rozmiaréwka. Jesli dodatkowo mamy do czynienia z towarem, ktéry posiada
termin waznosci, moze okazac sie, ze nie dosé, iz nie wyslemy kolejnych planowanych dostaw,
to czesé z poprzednich moze zostaé¢ zwrécona. Dlatego wtasnie tak wazna jest kontrola zapasu
i sprzedazy, a wdrazajac strategie D2C mozemy doktadnie sprawdzié, jakie towary sprzedaja sie
\“H‘“‘-.. najlepiej, ktérym SKU przypisa¢ etykiete slow mover, a ktére powinnismy traktowaé¢ w kategorii
_obsolete. Nawet jesli jaki$ asortyment osiagnie nagle rekordowe wyniki, bedziemy w stanie
Ty-fj_lfowaé teééd i w ten sposéb uniknaé uruchomienia dodatkowych mocy produkcyjnych
wytWarzajac wskazany-wczesniej efekt byczego bicza i tworzac niepotrzebny zapas antycypacyiny,
ktéry przerodzic 'Sie'moze'pézniej w towar do utylizacji.

TWORZENIE WIEZI Z KLIENTAMI | EATWIEJSZA
KOMUNIKACJA O NOWOSCIACH

brand_managerami i dziatem ‘marketingu tatwiej zaplanowaé¢ nowinki produktowe
i znacznie efektywniej zakomunikowac¢ je naszym klientom. Mozemy eksperymentowacd
Zz nowymi produktami, wdraza¢ je do sprzedazy w réznych formach i obserwowacd
reakcje kupujacych. Majac swdj sklep internetowy, narzedzia do obserwacji zachowan
konsumentoéw i wtasna logistyke, dzieki ktorej mozemy zadbac¢ o wtasciwe opakowanie,
dodanie ulotki, a wczesniej nawetisamplingu, ktory wzbudzi apetyty klientéw, posiadamy
w swoich rekach istotne pole position do walki z konkurentami.

/ﬁe‘dac Swiadomym naszych zdolnosci produkcyjnych i logistycznych, mozemy wspdlnie
z

GENEROWANIE NIEZALEZNOSCI BIZNESOWEJ

Nieé walczymy z| konkurencja, nie negocjujemy z dystrybutorem stawek upustéw, nie
jestesmy celem rozmow o optacie za miejsce w odpowiedniej kategorii bestselleréw,
czy tez unikamy mozliwosci pomytek przy wysytce i zapakowania naszego towaru
w nieodpowiedni sposoéb:. Dzieki D2C uzyskujemy petng kontrole nad nasza strategia
biznesowa i unikamy nieprzewidzianych ryzyk i kryzyséw wizerunkowych zwigzanych
Z naszymi towarami.

Na pewno zauwazyliScie Panstwo, iz wiele z przewag wdrozenia modelu D2C to te wynikajace
z kontroli nad logistyka, zarzadzaniem magazynem i procesami operacyjnymi, ktére w nim przebiegaja.
Czy mozemy mowi¢ wiec, ze magazyn dla D2C jest najkorzystniejszy dla firmy, poniewaz spetnia
okreslone kryteria i petni role wspomagajgcag wdrozenie i utrzymanie kanatu D2C?

Bezsprzecznie w magazynach D2C zorganizowaé¢ mozemy nie tylko procesy logistyczne, ale réwniez
zapewni¢ bezposrednig sprzedaz detaliczng, np. za posrednictwem showroomu lub po prostu
stacjonarnego punktu sprzedazy zlokalizowanego przy magazynie. Taki punkt moze petni¢ funkcje nie
tylko sklepu, ale tez PUDO (pick-up, drop-off point). Za przyktad moze postuzy¢ koncept marki Jack
& Jones z grupy Bestseller na zdjeciu ponizej. Prezentuje on sklep oferujgcy zarowno nowe produkty, jak
i starsze kolekcje ubran w koncepcie magazynowego sklepu przyprodukcyjnego.
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Z LINII PRODUKCYJNEJ DO NASZYCH DRZWI
- D2C JAKO NOWY TREND E-COMMERCE

Bardzo waznym jest rowniez fakt, ze przymagazynowy showroom nie musi miec¢ postaci typowego
pomieszczenia magazynowego. Szczegdlnie obiekty logistyczne potozone w granicach miast,
tzw. city-logistics, City Flex lub small business units, posiadajg mozliwos¢ stworzenia showroomu
i punktu PUDO nieodbiegajagcych o od tych, ktéore widzimy czesto na handlowych ulicach
w centrach miast.

W celu zwiekszenia wydajnosci i ograniczenia
bteddéw popetnianych w ramach proceséw
logistycznych firma decydujaca sie na wdrozenie
D2C powinna rozejrze¢ sie za odpowiednim
systemem zarzadzania magazynem (WMS).
Takie rozwigzanie znacznie utatwi i uzupetni
prace blue collars, w szczegdlnosci w zakresie
wskazania prawidtowego rozmieszczenia
towaru, jego przeptywu czy tez odpowiedniego
przygotowywania zamowien. Wazne, aby taki
WMS umozliwiat rowniez zarzagdzanie zestawami
produktédw lub  pakietami promocyjnymi,
samplami czy profilami przyje¢ oraz wysytek
i wspomagat strategie relokacji towaru podczas
jego kompletacji.

Warto rowniez nadmienic, iz kanat sprzedazy D2C zwykle mylony jest z modelem B2C (business-
to- Consumer). Warto wiec doprecyzowacd, ze kazdy kanat sprzedazy D2C nalezy do modelu B2C,
poniewaz prowadzi sprzedaz do konsumenta, lecz nie kazda dziatalnos¢ B2C zajmuje sie takze
produkcjg - wiekszos$¢ sprzedawcdw to posrednicy. Dla utatwienia ponizej zostat uproszczony
schemat sprzedazy Swiss Krono, wiodacego $wiatowego producenta w dziedzinie materiatow
drewnopochodnych, ktéry produkuje swoje towary rowniez w Polsce. Jak widzimy na ponizszym
diagramie, w kanale B2C, poprzez dystrybutordw, prowadzi on sprzedaz w sklepach stacjonarnych,
, a takze w hipermarketach DYI| marek zajmujgcych sie asortymentem home & living. Ostatnio
jednak wdrozyt w swojej dziatalnosci kanat D2C i oferuje czes¢ asortymentu we wtasnym sklepie
internetowym.

PRODUCENT
HOME & LIVING

‘ Kanaty sprzedazy

S2C D2C

Business-to-customer Direct-to-customer
SKLEPY DYSTRYBUTORZY MARKETY WEASNY SKLEP
STACJONARNE DIY INTERNETOWY

np. Bel-Pol, Abler, Vox np. 3W Dystrybucja np. Castorama np. Swiss Krono

Z LINII PRODUKCYJNEJ DO NASZYCH DRzZWI
- D2C JAKO NOWY TREND E-COMMERCE

Jesli zastanawiacie sie Panstwo, czy branza, w ktorej dziatacie, umozliwia Wam implementacje
modelu B2C, powyzszy przyktad producenta m.in. paneli powinien by¢ wystarczajgca odpowiedzia.
Nieoczywisty asortyment, duze wyzwanie logistyczne i brak codziennego zapotrzebowania
na taki towar wydaja byc¢ sie istotnymi przeszkodami, a mimo wszystko producent zdecydowat
sie na ryzyko i podjat rekawice. Z drugiej strony, nie tylko branza home & living jest odpowiednia
dla D2C. Niemalze w kazdej innej mozemy znalez¢ udane przyktady wdrozenia takich projektow:

¢ Odziez (Lancerto, Vistula, Bytom, 4F)

¢ Kosmetyki (Rituals, hims, Dollar Shave Club, Yope)
«  Okulary (Warby Parker)
e Suplementy (Sundose)

¢ Bizuteria (W.Kruk, tazur) ,
o Kawa (Nespresso)

. Jedzienie (Bob Snail) . [

e Artykuty higieniczne (TZMO)

Widzimy doskonale, ze model D2C pozwala firmom na kontrolowanie catego procesu sprzedazy,
od produkcji po dystrybucje, zwroty i obstuge klienta. Dzieki temu przedsiebiorcy, ktdrzy wdrazajg
D2C, maja wiekszg kontrole nad wizerunkiem marki, politykg cenowa, strategig produktowa,
sg wiec w stanie szybciej adaptowacd sie do zmieniajgcego sie rynku, zwiekszy¢ swiadomosé marki
oraz utrzymywac w ramach swojej organizacji kontrole nad jakoscig sprzedazy i doswiadczeniem
zakupowym.

Oczywiscie model D2C niesie za soba réwniez ryzyka, a wiec koniecznosc¢ inwestycji w srodki
trwate, wiekszg odpowiedzialnosé, trudnosci w skalowaniu, wiekszg potrzebe budowania
zaufania czy chociazby koniecznos¢ odpowiedniej organizacji logistyki, czy tez wdrozenia sklepu
na odpowiedniej platformie e-commerce. Model D2C jest z pewnoscig odpowiedni dla producentdw,
ktorzy pragna wiekszej kontroli nad swoim biznesem, sg gotowi sprosta¢ wyzwaniom zwigzanym
z zarzadzaniem wszystkimi aspektami dziatalnosci e-commerce i dazg do zbudowania silnej,
bezposredniej relacji z klientami.

Model D2C nie niesie tez za soba ryzyka chwilowego trendu, a powinien by¢ naturalnym
kierunkiem ewolucji w elektronicznym kanale sprzedazy i nie tylko. Sprzedawcy internetowi musza
dostosowywac sie do zmian zarédwno pod katem ewolucji asortymentéw w ramach poszczegdlnych
branz, jak rowniez konsumentdow i ich dynamicznie zmieniajacych sie potrzeb. Strategia D2C
pozwala na swobode w wyborze form kanatow sprzedazy i dystrybucji oraz zaciesnianie
wiezi z klientem i budowanie ich lojalnosci.

W catym aspekcie wdrozenia D2C nie mozna oczywiscie zapominadé
o logistyce i magazynowaniu. O ile budowanie wiezi z klientem
i Sledzenie jego zachowan jest niezwykle wazne, ciezko nam bedzie
przyzwyczai¢ klienta do siebie, jesli wysytka bedzie trwata za dtugo,
sam produkt dostarczony bedzie w niewtasciwym stanie z powodu
ztego pakowania, a procedura zwrotu zagmatwana i ucigzliwa.
Z tego wtasnie wzgledu odpowiednie procesy magazynowe
wspierajgce picking sztukowy, wtasciwe pakowanie towaru
umozliwiajace dodanie ulotki, love letter i sampli, a takze
szybka i bezbolesna procedura zwrotu, bedzie znacznie
wazniejsza niz zabiegi marketingowe, o czym warto pamietad
prowadzac analizy optacalnosci implementacji tego kanatu
sprzedazy.
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PRZEMYSt MOTORYZACYJNY

rzemyst motoryzacyjny jest jednym z najwazniejszych sektordw przemystu na swiecie,
obejmujacym produkcje pojazdow silnikowych, ich czesci oraz akcesoridow. Ten dynamicznie
rozwijajacy sie sektor ma ogromne znaczenie dla gospodarek krajowych, zatrudniajac miliony
ludzi na catym swiecie i generujgc znaczgce dochody.

O

W przemysle motoryzacyjnym mozna wyréznic kilka gtéwnych obszaréw dziatalnosci:

Produkcja pojazdoéw silnikowych: do tej kategorii nalezg producenci samochodéw osobowych,
dostawczych, ciezarowych, motocykli oraz innych rodzajow pojazddéw. Wiodacy producenci
samochoddw, tacy jak Volkswagen, Toyota, General Motors czy Ford, majg globalne zasiegi
i produkujg miliony pojazddéw rocznie.

Produkcja czesci zamiennych: ten sektor zajmuje sie produkcja rdéznorodnych czesci
i podzespotéw niezbednych do produkcji, naprawy i konserwacji pojazdéw. Wytwarzane sa
tutaj silniki, skrzynie biegdéw, zawieszenia, opony, uktady hamulcowe oraz wiele innych elementdw.

Badania i rozwdj: przemyst motoryzacyjny stale dazy do doskonalenia swoich produktéw
i proceséw produkcyjnych poprzez inwestycje w badania i rozwdj. Firmy zajmujg sie
opracowywaniemnowychtechnologii,pprawawydajnoscisilnikow,zwiekszeniembezpieczernstwa
pojazdoéw oraz redukcjg emisji spalin.

Handel i sprzedaz: ten obszar obejmuje sprzedaz nowych i uzywanych pojazdoéw, zardowno
poprzez autoryzowane salony dealerskie, jak i na rynku wtérnym. Ponadto w ramach tego
sektora funkcjonujg takze firmy zajmujgce sie leasingiem oraz wynajmem pojazddw.

Ustugi serwisowe: w przemysle motoryzacyjnym istotng role odgrywaja rowniez ustugi
serwisowe, obejmujgce naprawy, przeglady, konserwacje oraz serwisowanie pojazdow.
Firmy zajmujgce sie tym obszarem swiadcza szeroki zakres ustug, majac na celu utrzymanie
pojazddédw w dobrym stanie technicznym.

Przemyst motoryzacyjny jest branza o duzym znaczeniu strategicznym dla wielu krajéw, przyczyniajac
sie do rozwoju gospodarczego, innowacji technologicznej oraz tworzenia miejsc pracy. Dynamiczny
rozwdj tego sektora sprawia, ze jest on waznym czynnikiem wptywajacym na globalng gospodarke
i spoteczenstwo.

Gorny Slask ze wzgledu na swoje silne powigzanie z przemystem dysponuje zasobami surowcowymi,
wykwalifikowang kadra, a takze odpowiednim przygotowaniem terendw inwestycyjnych dla
przemystu motoryzacyjnego, ktéry ulokowany jest w trzech lokalizacjach na terenie Slaska. Sa to Tychy,
Gliwice oraz Bielsko-Biata, gdzie zlokalizowane sa zaktady produkcyjne, ktére wraz ze swoim rozwojem,
przyciggnety i stworzyty dogodne warunki do rozwoju poddostawcow. Nie bytoby to mozliwe bez
stworzenia w odpowiednim czasie dogodnych mozliwosci inwestycyjnych w specjalnych strefach
ekonomicznych, z ktorych przywilejow skorzystali inwestorzy lokujagcy swoje zaktady produkcyjne
W regionie. W slad za inwestorami z tej branzy na odpowiednio przygotowanych terenach lokowaty
sie rowniez inne sektory niezwigzane z przemystem motoryzacyjnym. Niemniej jednak Goérnoslas-
ki Okreg Przemystowy, skupiajgcy na swoim terenie firmy reprezentujgce rézne gatezie przemystu,
stworzyt dogodng baze do inwestowania przez miedzynarodowe koncerny samochodowe.

Gliwice, Tychy, Bielsko-Biata to wyspecjalizowane osrodki skupiajgce producentéw komponentdw
do samochoddw. Swoje zaktady produkcyjne ulokowaty tu firmy takie jak Stellantis - Tychy
iBielsko-Biata, (wczesniejFiat,anastepnie FCA)orazStellantis-Gliwice (dawnafabryka Oplaw Gliwicach).
Te trzy regiony skupity szereg poddostawcow, ktorzy dostarczajg swoje podzespoty na linie
montazowe w w.w. zaktadach. Swoje siedziby ulokowali tu, m.in. Kirhoff, ZF, Nexteer, TRW, NGK
Ceramics, Tenneco, Marelli, Mubea, Valeo, Cooper Standard, Electropoli i wiele innych. Obecnie firm
wspotpracujgcych z Katowicka Specjalng Strefg Ekonomiczng z branzy motoryzacyjnejjest 103 (tacznie
ze wszystkich branz 643).

Firmy powigzane z branzg motoryzacyjna jednocza sie w organizacje klastrowe, dzieki ktéorym moga
wymieniaé¢ sie doswiadczeniami, zasobami oraz wiedzg techniczng. Przyktadem takiego klastra
W regionie jest ,Silesian Automotive & Advanced Manufacturing”, ktdéry zostat zainicjowany przez
Katowicka Specjalng Strefe ekonomiczng. Zrzesza on 154 przedsiebiorstwa z branzy motoryzacyjnej,
w tym 116 z sektora automovie oraz 38 z dziedziny zaawansowanych systemow produkcji, dziatajacych
na Slasku jak i sasiednich wojewddztwach. Klaster organizuje warsztaty tematyczne, integruje
dostawcow zaawansowanych technologii, wspodtpracuje z uczelniami oraz instytutami naukowymi.

Klaster ciggle sie rozwija i chce wspiera¢ swoich cztonkdw w kolejnych latach. Stworzyt on w 2022
roku strategie rozwoju na lata 2022 - 2025, w ktorej dokonat analizy, nakreslit wyzwania oraz okreslit
role cztonkdw klastra. W wyniku pogtebionych analiz stworzono wieloptaszczyznowg strategie rozwoju
Klastra na lata 2022 - 2025.

PRZEMYSLt MOTORYZACYJNY

lask od wielu lat byt zwigzany z gérnictwem i hutnictwem. W trakcie transformacji ustrojowej,
zmian technologicznych jak rdowniez zmian wywotanych ograniczeniami emisji gazéw
cieplarnianych do atmosfery, przemyst powigzany z gdrnictwem i przetwdrstwem stali i metali
niezelaznych musiat dokonac transformacji.

Patrzac na wieloletnie zmiany zachodzace na Slasku, nie sposéb nie wspomnie¢ o zmianie
w sektorze motoryzacyjnym wywotanej planowanym wycofaniem od 2035 roku z terenu Unii
Europejskiej, samochodow z silnikami spalinowymi. Patrzac na te zmiane i najblizsze lata, mozna
odczué, ze Slaski przemyst przejdzie kolejng transformacje. Wprowadzenie powszechnej
elektromobilnosci odcisnie pietno na zaktadach OEM jak réwniez zaktadach z poziomoéw TIER 1 - 4.
Juz teraz widoczne sg zmiany w bielskich zaktadach Stellantis, ktére zamknety produkcje dostarczajgca
produkty do produkowanego w Tychach Fiata 500 oraz Lancii Y. Oba te modele bedg nadal
produkowane, ale we Wtoszech, natomiast w tyskiej fabryce, do ktérej dostarczaty bielskie zaktady,
bedzie produkowany Jeep Avenger w wersji elektrycznej oraz Alfa Romeo Milano w wersji elektrycznej
i spalinowej.

Zmiany w tyskich i bielskich zaktadach to tylko poczatek. Na wersje elektryczng swoich produktéw
przestawia sie rowniez fabryka w Gliwicach, ktéra bedzie produkowata e-Ducato. Zaktady w Tychach
i Gliwicach sg w regionie jedynymi, ktére majg mozliwos¢ wyprodukowania samochodoéw uzytkowych,
jak i osobowych.

Przez ostatnie lata sektor motoryzacyjny preznie sie rozwijat, a wraz z nim jego cztonkowie i udziatowcy
(poddostawcy). Mozna powiedzie¢, ze rozwdj tego sektora tagodzit wptyw zmian i transformacji
w przemysle goérniczym i hutniczym. Patrzac na juz nie tak odlegta date 2035 roku, mozna pokusié¢
sie o stwierdzenie, ze slaski przemyst przejdzie w najblizszym czasie kolejna transformacje, tym razem
zwigzang z elektromobilnoscia.
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RYNEK PRODUKCYJNY

GLOWNE GALEZIE
PRZEMYSLU W REGIONIE

egion Gdérnego Slaska od dawna byt znanym centrum przemystowym, co wynikato
z bogactwa surowcéw mineralnych, wykorzystywanych w lokalnym przemysle. Surowce
wydobywcze stanowity gtdwna baze surowcowa regionu, wptywajac na lokalizacje
dziatalnosci gospodarczej i rozwdj poszczegdlnych gatezi przemystu.

MAPA AKTYWNYCH OBSZAROW GORNICZYCH

Zrédto: (https://geodev.pl/mapa-obszarow-gorniczych/):
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Dzieki wykwalifikowanej sile roboczej, dtugo zwigzanej z przemystem, oraz lokalnej wiedzy
technicznej, region moégt rozwija¢ nowe centra badawczo-rozwojowe we wspodtpracy z lokalnymi
instytucjami edukacyjnymi oraz zaktadami produkcyjnymi, przetworczymi i ustugowymi.

Godrnictwo wegla kamiennego oraz ztoza rud cynku, otowiu i piasku kwarcytowego byty kluczowe dla
rozwoju przemystu na tym terenie. W oparciu o wydobycie wegla kamiennego rozwijaty sie gatezie
przemystu metalurgicznego, a nastepnie przemyst elektromaszynowy, spozywczy, chemiczny oraz
motoryzacyjny.
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REWITALIZACJA

REWITALIZACJA
__TERENOW NA
. WGORNYMISEASKU

ewitalizacja terendw na Goérnym Slasku obejmuje szereg

dziatan, ktére majg na celu rozwdj gospodarczy, poprawe

warunkow zycia oraz ochrone srodowiska. Proces rewitalizacji

polega na przeksztatceniu terendw przemystowych, ktére zostaty

zdegradowane ze wzgledu na upadek przemystu ciezkiego oraz goérnictwa.
Gorny Slask, bedacy historycznie waznym regionem przemystowym, doswiadczyt wielu
zmian strukturalnych w ostatnich dziesiecioleciach, w wyniku ktérych wiele starych obszarow
przemystowych stato sie niezagospodarowanymiterenamilub obszaraminarazonymi na degradacje
srodowiska.

Realizacja projektédw rewitalizacji terendw przemystowych na Gérnym Slasku moze by¢ wspierana
przez fundusze krajowe oraz srodki z funduszy unijnych, takich jak Europejski Fundusz Spoteczny
(EFS) czy Europejski Fundusz Rozwoju Regionalnego (EFRR). Pozyskane $rodki finansowe mogg by¢
przeznaczane na rozmaite cele powigzane z rewitalizacja, takie jak rekultywacja terendw, badanie
geologiczne czy budowa nowej infrastruktury. Procesy rewitalizacji terendw przemystowych maja
zasadniczy wptyw na przeksztatcenie Gérnego Slaska w zréwnowazony, nowoczesny region, ktéry
intensyfikuje rozwoj gospodarczy.

Przyktadem rewitalizacji terendw pokopalnianych jest teren, po dawnej kopalni piasku Maczki-Bor
w Sosnowcu. W 1952 roku zostata wydobyta tutaj pierwsza tona piasku przez Przedsiebiorstwo
Materiatow Podsadzkowych Przemystu Weglowego, pdzniej znane jako CTL Maczki-Boér, ktore
istnieje do dzis. Kopalnia piasku CTL Maczki-Boér S.A. od poczatku istnienia wydobyta ponad 150
miliondw ton piasku.

Kolejnym przyktadem rewitalizacji jest obszar bytej kopalni “Milowice”, ktorej historia siega 1822
roku poczgtkowo byta kopalnig odkrywkowa. Najwiekszy jej rozwdj przypada na XIX/XX wiek, nie
tylko pod wzgledem ilosci wydobycia surowca, ale takze pod wzgledem stosowanych technologii.
W 1996 roku koplania zostata zlikwidowana, a wszystkie budynki wyburzone. Dzisiaj na bytych
terenach kopalni “Milowice” znajduje sie obecnie hala produkcyjna zaktadéw Duda, dyskont
spozywczy oraz 7r City Flex Sosnowiec.

Nastepnym potwierdzeniem mozliwosci odnowienia obszaréw poprzemystowych, tworzgc nowe
mozliwosci gospodarcze jest rewitalizacja terendéw po Hucie Metali Niezaleznych “Szopienice”
w Katowicach. Huta istniata od 1834 roku i byta jednym z najwiekszych w Polsce producentow
wyrobow walcowanych z mosigdzu i miedzi. W 2008 roku zostata postawiona w stan likwidacji.
Od 2023 roku - na tym terenie znajduje sie nowoczesny kompleks magazynowo-produkcyjny
CTPark Katowice. Ze wzgledu na dziatalnos$¢ huty konieczne byto przeprowadzenie prac zwigzanych
z remediacja gruntu.

Kopalnia KWK “Gliwice, ktdrej poczatki datuje sie na 1901 rok, swojg eksploatacje rozpoczeta
w 1911roku, a zostata zlikwidowana w 2000 roku. Przeksztatcono tereny po koplani w strefe edukacji
i biznesu. “Nowe Gliwice” to kompleks czterech budynkdéw. Oprdcz przebudowy i zachowania
walordw istniejacych budynkdéw, zagospodarowano tez otoczenia. Miasto zagospodarowato
przylegajace do kopalni hatdy. Strefa inwestycyjna to tereny o powierzchni ok. 10,11 hektara,
ktore zostaty wyposazone w niezbedna infrastrukture | przeznaczone dla inwestordw na cele
produkcyjne. Inwestycja byta stopniowo uruchamiana, a jej finalizacja miata miejsce w lutym
2009roku. Dzisiaj swojg siedzibe ma tutaj Inkubator Przedsiebiorczy oraz Muzem Odlewnicwta
Artystycznego, przez kilkanascie lat funkcjonowata tutaj rowniez Gliwicka Wyzsza Szkota
Przedsiebiorczosci. Na tym terenie powstato tez kilkanascie matych biurowcéw wraz z zapleczem
magazynowym. Swojga siedzibe majg tutaj firmy wielu znanych firm z branzy IT | nowych technologii.
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atowice, cho¢ pod wzgledem populacji zajmujg 11. miejsce w kraju, to wyrdzniajg

sie ogromnym potencjatem inwestycyjnym jako stolica wojewddztwa $laskiego,

przedsiebiorczego sercakraju, ajednoczesnie jako centralny osrodek pierwszego w Polsce

zwigzku metropolitalnego, czyli taczacej 41 miast i gmin' Gérnoslasko-Zagtebiowskiej

Metropolii (GZM). Na Katowice nalezy przetrzeé¢ przez pryzmat catej konurbacji
gornoslaskiej wraz z 2,2 min ludnosci. Niezaprzeczalnym atutem stolicy regionu jest potozenie
geograficzne. Zbiegaja sie tu kluczowe korytarze Europy Zachodniej i Wschodniej oraz Potudniowej
i Pétnocnej. Oznacza to dostep do rozwinietej sieci drogowej oraz nowoczesnej infrastruktury
sprzyjajacej zrownowazonemu transportowi. Katowice sa takze jednym z najwiekszych weztow
kolejowych kraju, a miedzynarodowe lotnisko w Pyrzowicach rocznie obstuguje ponad 5 miliony
pasazerow. Dodatkowo, sposrdd polskich miast, to jedna z niewielu lokalizacji, w ktérych znaczng
czes$é¢ stanowia tereny zielone (42%), co jest istotne z perspektywy jakosci zycia i przyciggania
nowych wykwalifikowanych mieszkancéw. W rezultacie Katowice zajmujg siddme miejsce
w rankingu fDi Intelligence (,European Cities and Regions of the Future™). W stolicy Gérnego Slaska
od wielu lat wdrazanych jest takze 17 celéw zréwnowazonego rozwoju ONZ, a dtugoterminowa
strategia miasta zwigzana jest z tworzeniem nowoczesnej metropolii przysztosci. Oznacza
to dziatania na rzecz pobudzania innowacyjnosci i kreatywnosci, rowniez swoich mieszkancow,
bez ktérych ta transformacja nie mogtaby sie dokonad. Jest to impuls, dzieki ktéremu Katowice
W niespetna dekade staty sie jednoczesnie osrodkiem nowoczesnych technologii, miastem wielkich
wydarzen i centrum spotkan biznesowych.

Dane pochodzgce z réznych zrédet, takich jak GUS, Barometr Zawodoéw czy badania prowadzone
przez Instytut Badawczy Randstad, potwierdzajg atrakcyjnosc¢ inwestycyjng miasta i wojewddztwa.
Wystarczy wspomniec o kilku kluczowych aspektach, ktére zachecity juz wiele firm do ulokowania
biznesu wtasnie w tym regionie Polski.

1. DYNAMICZNY RYNEK PRACY

Katowice to jeden z najwiekszych osrodkéw w Polsce, w ktérych zlokalizowane sg nowoczesne
ustugi biznesowe. W catej metropolii dziata 135 centréw BPO, SSC/GBS, IT oraz R&D, w ktérych
zatrudnienie znajduje ok. 32 000 pracownikéw. Stanowi to 7,3% catkowitego poziomu zatrudnienia
w tej gatezi gospodarki w Polsce. 26 600 osdb z tego sektora pracuje w samych Katowicach (dane
ABSL, 2023).

WOJEWODZTWO KATOWICE

Slaskie (luty 2024) Katowice (luty 2024)
ludnosé (30 VI 2023) 4333100 @ ' © 279100 ludnosé (30 VI 2023)
przecietne wynagrodzenie 8 488,95zt ©® ' O 11866,34 zt przecietne wynagrodzenie

O 131400 przecietne zatrudnienie
stopa bezrobocia (styczen) 3,6% © 0 1,1% stopa bezrobocia (styczen)
mieszkania oddane 2263 Q@ ' @ 109 mieszkania oddane
podmioty gospodarki narodowej 534 824 © O 55 326 podmioty gospodarki narodowej
spotki handlowe 64 329 14 635 spotki handlowe

osoby fizyczne 382 697 31544 osoby fizyczne
o ©o
o O

T Metropolia GZM (Gérnoslasko-Zagtebiowska Metropolia) obejmuje blisko jedng trzecig powierzchni catego wojewddztwa
Slaskiego, a w granicach tego obszaru mieszka potowa wszystkich mieszkancéw wojewoddztwa. W sktad zwigzku metropolitalne-
go wchodzi 41 miast i gmin: Bedzin, Bierun, Bobrowniki, Bojszowy, Bytom, Chetm Slaski, Chorzéw, Czeladz, Dabrowa Gdrnicza,
Gierattowice, Gliwice, Imielin, Katowice, Knurdw, Kobidr, Ledziny, taziska Goérne, Mierzecice, Mikotdéw, Mystowice, Ozarowice,
Piekary Slaskie, Pilchowice, Psary, Pyskowice, Radzionkéw, Ruda Slaska, Rudziniec, Siemianowice Slaskie, Siewierz, Stawkow,
Sosnowiec, So$nicowice, Swierklaniec, Swietochtowice, Tarnowskie Gory, Tychy, Wojkowice, Wyry, Zabrze, Zbrostawice.




PUBLIKACJA CUSHMAN & WAKEFIELD

»

KOPALNIE BIZNESU. RYNEK MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNY SLASKA

INWESTOWANIE W KATOWICACH
Z PERSPEKTYWY RYNKU PRACY

posrod blisko 4,3 min osdb zamieszkujacych wojewddztwo slaskie, 58,7% to ludnos¢

w wieku produkcyjnym. Z punktu widzenia inwestorow i przedsiebiorcow jest to istotne,

poniewaz sg to potencjalni kandydaci do pracy. Stabilna pozostaje tez liczba osob

w wieku przedprodukcyjnym (17%). Fakt, Zze mediana wieku pracownika to 41 lat, a najwiecej

0s6b pracujgcych znajduje sie w grupie wiekowej 35-44 lata, to rdwniez dobra informacja
dla pracodawcow. Oznacza to, ze sSlaski rynek pracy umozliwia dostep do wielu osob, ktére maja
juz za soba kilkuletnie lub kilkunastoletnie doswiadczenie w pracy zawodowej, a zarazem majq tez
przed sobg wiele lat aktywnosci zawodowej.

WSKAZNIK ZATRUDNIENIA DLA OSOB W WIEKU 15-89 LAT
65

o J\/_/\/
- A/V
o AW/\/

%

50_/\/'

45

40
12 3 4 1 2 3 4 1 2 3 41 2 3 4 1 2 3 4 1 2 3 41 2 3 41 2 3 4

2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022

emme Ogitemn e Mezczyzni e Kobiety

Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach
Urzad Statystyczny w Katowicach / Dane o wojewddztwie / Wojewddztwo, powiaty / Praca. Dochody ludnosci

W wojewoddztwie slaskim $redni stan zatrudnienia w sektorze przedsiebiorstw utrzymuje
sie na poziomie ok. 784 tys. pracownikow. Swiadczy to o dojrzatosci lokalnego rynku pracy
i wzmacnia pozycje wojewddztwa Slgskiego jako atrakcyjnego miejsca do inwestycji, szczegdlnie
w obszarze nowych technologii i przemystu. W samych Katowicach pracuje blisko 130,8 tys. oséb
(stan na marzec 2024).

Mimo ze wojewddztwo Slgskie charakteryzuje sie relatywnie niska stopa bezrobocia (2 najnizsza
stopa bezrobocia w kraju w grudniu 2023 roku), inwestorzy niezmiennie moga znalez¢ tu wielu
doswiadczonych kandydatow o ogromnym potencjale zawodowym.

Wedtug danych Urzedu Statystycznego w Katowicach, bezrobocie w styczniu 2024 wyniosto
3,5% dla wojewoddztwa Slaskiego i byto o 1,5 punktu procentowego nizsze niz odnotowana w tym
okresie stopa bezrobocia w Polsce (5,0%). W samych Katowicach bez zatrudnienia pozostaje
1,1% pracownikéw. Dane pokazuja jednoczesdnie zrdznicowanie stopy bezrobocia w zaleznosci
od powiatdw. Najwyzszg zanotowano w Bytomiu (8,2% wobec 8,1% w koncu listopada 2022 r.),
natomiast najnizsza w Katowicach (1,1% wobec 1,5%). W skali roku stopa bezrobocia obnizyta
sie w 23 powiatach, w tym w najwiekszym stopniu w Mystowicach i powiecie bedzinskim (po
0,9 p. proc.). Wzrost bezrobocia zanotowano w 11 powiatach, przy czym najwiekszy w Piekarach
Slagskich (0 0,8 p. proc.). W grudniu 2023 roku bez pracy pozostawato w regionie 65 tysiecy osob,
z czego ponad potowe stanowity kobiety (54%). Obserwujemy wiec pewien deficyt ofert pracy dla
kobiety z uwagi na strukture gospodarki regionu, w ktorej dominujacq gatezig pozostaje przemyst.
Na jedng oferte pracy w regionie przypada 9 bezrobotnych (stan na grudzien 2023).

BEZROBOTNI NA 1OFERTE PRACY, STAN W KONCU MIESIACA
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach
Komunikat o sytuacji spoteczno-gospodarczej wojewddztwa slaskiego, grudzier 2023
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Wedtug ostatniego badania Monitor Rynku Pracy od Randstad, w przypadku oséb aktywnych
zawodowo znalezienie nowego miejsca pracy zajmuje ponad dwa miesigce. Relatywnie krotki
czas rekrutacji zacheca kandydatéw do mobilnosci na rynku pracy i utatwia organizacjom dostep
do bazy kandydatéw poszukujacych zatrudnienia.

DLUGOSC PROCESU REKRUTACJI WPLEYWA NA DECYZJE KANDYDATOW

Na rynku pracy, w ktéorym konkurencja o wykwalifikowanych kandydatéw jest odczuwalna, dla sukcesu prowadzonych
procesdw rekrutacyjnych znaczenie moze miec¢ ich czas. Im dtuzszy i bardziej skomplikowany proces rekrutacji, tym wieksze
ryzyko, ze kandydat znajdzie wczesniej zatrudnienie w innym miejscu. Tym bardziej, ze przecietny czas poszukiwania

zatrudnienia siega obecnie 2,7 miesigca, ale wiekszos¢ badanych przez Randstad pracownikdw znajduje zatrudnienie nawet
W ciggu miesigca od rozpoczecia poszukiwan. Zrodto danych: 53. Monitor Rynku Pracy / Instytut Badawczy Randstad,
pazdziernik 2023.

$REDNI CZAS POSZUKIWANIA $REDNI CZAS $REDNI CZAS POSZUKIWANIA
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Zrédto: Randstad Monitor Rynku, pazdziernik 2023
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2. KONKURENCYJNE KOSZTY PRACY | ZYCIA CODZIENNEGO:

ostatnich dwdch latach wynagrodzenia w wojewddztwie $laskim dynamicznie

rosty, co wigzato sie z czynnikami makroekonomicznymi, takimi jak wysoka inflacja

oraz podniesienie stawki ptacy minimalnej. Zjawisko to wystgpito wiec na terenie

catego kraju i dotyczy wszystkich regiondw Polski, nalezy jednak zwrdci¢ uwage

na fakt, ze wynagrodzenia w slaskim zblizajg do najbardziej atrakcyjnych w Polsce.
Jest to jeden z czynnikow, dla ktérych kandydaci decyduja sie na relokacje w ten rejon - kandydaci
moga bowiem liczy¢ tu na interesujacy charakter pracy, ale i atrakcyjne wynagrodzenia.

W 2023 r. w sektorze przedsiebiorstw w woj. $laskim nastapit wzrost miesiecznych wynagrodzen
brutto $rednio o 12,5% w pordwnaniu do roku poprzedniego. W grudniu 2023 r. przecietne
wynagrodzenie miesieczne wynosito 8 910,73 zt, czyli EUR 2 053 lub USD 2 270 (wg kursu NBP
na koniec grudnia 2023), co daje 2. miejsce w Polsce pod wzgledem s$rednich wynagrodzen
w sektorze przedsiebiorstw w porédwnaniu z innymi wojewddztwami. Pordwnujgc cene za
metr kwadratowy mieszkania wraz ze $rednig wynagrodzenia, Katowice plasujg sie jako jedno
z atrakcyjniejszych miejsc do zycia, zapewniajgc korzystny stosunek kosztéw zycia do wynagrodzen.

DYNAMIKA PRZECIETNEGO MIESIECZNEGO WYNAGRODZENIA
BRUTTO W SEKTORZE PRZEDSIEBIORSTW
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Zrédto: Urzad Statystyczny w Katowicach
Komunikat o sytuacji spoteczno-gospodarczej wojewddztwa slaskiego, grudzier 2023

Konsekwentnie realizowane lokalne dziatania sprzyjaja zmianie wizerunku Katowic, co wptywa
na ich atrakcyjnosé¢. Dynamicznie rozwijajaca sie turystyka biznesowa, wysoka jakos$¢ zycia, w tym
mozliwos¢ udziatu w licznych wydarzeniach kulturalnych, sportowych i spotecznych, inwestycja
w Katowicki Hub Gamingowo-Technologiczny, ktéry powstanie na terenach pokopalnianych
w Nikiszowcu, wptywajg na atrakcyjnos¢ Katowic w oczach potencjalnych pracownikdw z innych
regionow.

3. SWIETNA BAZA EDUKACYJNA:

Wart podkreslenia jest tez potencjat edukacyjny Katowic, co przektada sie na dostepnosé
wykwalifikowanej kadry pracowniczej zarowno w samych Katowicach, jak i w catej aglomeracji
Slaskiej.

Katowice to jeden z wazniejszych osrodkdw akademickich w Polsce. W metropolii zlokalizowanych
jest tacznie 19 placdwek szkolnictwa wyzszego, 7 publicznych i 12 niepublicznych oraz 30 instytucji
badawczo-rozwojowych. Rocznie na slaskich uczelniach studiuje ponad 90 tys. studentéw, w tym
blisko 3,5 tys. studentéw zagranicznych, a dyplom uzyskuje okoto 22 tys. absolwentow.

Wzrost liczby absolwentéw uczelni oraz specjalistéw w wielu dziedzinach tworzy szeroka pule
potencjalnych pracownikéw gotowych do podjecia pracy, szczegdlnie w obszarze IT oraz R&D.
Tworzone miejsca pracy oparte sg na wiedzy, co niesie za sobg rozwdj technologiczny regionu.

Decyzje kandydatéw o podjeciu zatrudnienia zwigzane sq z wieloma czynnikami, ktére corocznie
badane sg przez Instytut Badawczy Randstad.

10

n

INWESTOWANIE W KATOWICACH
Z PERSPEKTYWY RYNKU PRACY

JAKIE CZYNNIKI W NAJWIEKSZYM STOPNIU BEDA
DETERMINOWALY WYBOR PRACODAWCY W 2023 ROKU
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e rOzWOj kariery
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Zrodto: Randstad Employer Branding Report (REBR) 2023

4.NOWOCZESNA | FUNKCJONALNA INFRASTRUKTURA,
CZYLI WYSOKA JAKOSC ZYCIA:

Bardzo dobrze rozwinieta infrastruktura aglomeracji slaskiej wptywa na jakos¢ zycia mieszkancow.
Podczas codziennych dojazdéw do pracy mogg korzystac¢ z transportu miejskiego, dobrych
potgczen drogowych i kolejowych. Z uwagi na inwestycje regionalne w zrownowazony rozwoj
(przyjazny dla pieszych, kierowcow, rowerzystow, osdb korzystajgcych z komunikacji publicznej),
miasto stawia rowniez na nowoczesne i ekologiczne rozwigzania, takie jak: elektryczne autobusy
i elektryczne hulajnogi czy skutery. Zgodnie z zatozeniami Strategii Rozwoju Miasta ,,Katowice
2030”, miasto ma wdrozony takze system inteligentnego o$wietlenia LED oraz system monitoringu
KISMIA 2, ktéry usprawnia ruch pieszych oraz samochoddw.

Rozbudowana sie¢ potaczen lotniczych oferuje ponad 100 kierunkdw, wsrdod nich Bruksela,
Kopenhaga, Londyn czy Dortmund. Wiekszos¢ stolic europejskich i centrow przesiadkowych
potozona jest w zasiegu maksymalnie 5h podroézy. Co istotne, w zasiegu 100 km od Katowic
znajduja sie 3 miedzynarodowe lotniska: Katowice Airport - 30 km od Katowic, Krakdw Airport -
70 km, Ostrava Airport - 100 km.

Polityka Katowic - jako stolicy regionu - ukierunkowana jest na poprawe jakosci zycia mieszkancow.
Organizowane sg réznego rodzaju wydarzenia kulturalne i sportowe, wptywajace na promocje
(np. Intel Extreme Masters - jedno z najwazniejszych wydarzen w dziedzinie gier i e-sportu
oraz koncerty gwiazd w katowickim Spodku).

Warta podkreslenia jest inicjatywa Urzedu Miasta Katowice w formie Miejskiego Inkubatora
Przedsiebiorczosci Rawa.Ink. To miejsce licznych szkolen, wydarzen, spotkan, integracji sSrodowiska
start-up’ow, administracji samorzadowej i sSrodowiska naukowego w Katowicach oraz regionie.

2 Katowicki Inteligentny System Monitoringu i Analizy sam wykrywa i alarmuje o réznych zdarzeniach jak: zbiegowisko, de-
wastacja, lezacy cztowiek, jazda na zakazie czy nieprawidtowe parkowanie (292 kamery, wykrywanie zdarzen natury kryminal-
nej, skuteczne interwencje stuzb miejskich)
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5. ROZNORODNOSC SEKTOROW GOSPODARKI:

etropolia $laska rozwija sie w wielu obszarach, takich jak: projektowanie inzynieryjne,

transport i logistyka, przemyst maszynowy, informatyka, gdrnictwo i hutnictwo,

medycyna, handel, bankowos¢, energetyka, budownictwo, farmaceutyka, przemyst

spozywczy, przemyst samochodowy. Umozliwia tez dostep do unikatowych

kompetencji w obszarze badan i rozwoju, co pozwala inwestorom na realizowanie
innowacyjnych projektdw i umacnianie pozycji na rynku. Sektory wysokich szans dla potencjalnych
inwestoréw to dzis: R&D, farmaceutyka, medycyna oraz IT wraz ze wsparciem procesow
biznesowych.

To zréznicowanie branz tworzy przestrzen i potencjat dla wielu nowych inwestycji i wspdtpracy
miedzy firmami.

Najwieksi pracodawcy z sektora nowoczesnych ustug biznesowych w Katowicach: Capgemini, PwC,
Grupa ING, Kyndryl, Ista International GmbH, Sopra Steria, Keywords Studios, Future Processing,
Genpact, Tauron, Kamsoft, WASKO, Vialto Partners, Arteria, Teleperformance, Fujitsu, Honeywell,
Sii, EUVIC, Grupa Oasis , HireRight. z najwiekszym udziatem firm z USA, Francji, Niemiec, Wielkiej
Brytanii i Holandii, do ktdérych tacznie nalezy prawie 60% ogodtu centrow. Petna lista inwestorow
dostepna jest na stronie Invest in Katowice?.

6. WSPIERAJACE SRODOWISKO DLA BIZNESU:

twarta postawa wtadz Katowic od lat wptywa na efektywne reagowanie na zmieniajace

sie potrzeby w obszarze kompetencji na rynku pracy. Wtadze miasta i regionu

wspotpracuja scisle z uczelniami w metropolii, pracodawcami i partnerami biznesowymi

w celu promowaniarekrutacji mtodych talentéw itworzenia miejsc pracy dlaabsolwentéw

szkdt. Dzieki takim dziataniom, po zakonczeniu edukacji, czy to uniwersyteckiej,
czy branzowej, absolwenci majg solidne podstawy, przejawiajace sie w konkretnych umiejetnosciach
i kompetencjach, by wkroczyé¢ na rynek pracy.

|dealnym przyktadem jest prowadzony od ponad 10 lat program Corporate Readiness Certificate
(CRC), dajacy pakiet szkoler z zakresu IT i biznesu, dostep do najlepszych nowoczesnych metod
pracy oraz mozliwos¢ przetestowania najnowszych technologii, oraz systemdw zarzadzania.
Wszystkie wiodace uczelnie prowadza aktywna wspdtprace z otoczeniem biznesowym. Przyjecie
na praktyki studentéw oraz wsparcie merytoryczne dla studentdow przy pisaniu prac dyplomowych
i magisterskich, a takze w ramach zaje¢ Urban & Business Lab, wspdtprace na rzecz ciggtego
unowoczesnienia procesu ksztatcenia na Uniwersytecie Ekonomicznym to tylko czes¢ z wielu
przyktadow.

Prowadzone sa rowniez dziatania aktywizujagce mtode pokolenie, dopiero wchodzace na rynek
pracy. Wspdtpraca pomiedzy Urzedem Komisji Nadzoru Finansowego a Politechnika Slaska,
Uniwersytetem Ekonomicznym w Katowicach oraz Uniwersytetem Slaskim w Katowicach, bazuje
na wspdlnych projektach badawczych, szkoleniach, pokazujagcych mozliwosci ptynace
z zastosowania innowacyjnych technologii w réznych dziedzinach zycia.

Na uwage zastuguje rowniez fakt, ze w 2024 r. Katowice zostaty ogtoszone Europejskim Miastem
Nauki (2024). Tytut ten przyznawany jest przez organizacje EuroScience we wspodtpracy z Komisjg
Europejska. To wyrdznienie jest efektem pracy miasta oraz siedmiu publicznych uczelni, ktére
nawigzaty strategiczne partnerstwo pod nazwag Konsorcjum Akademickie Katowice - Miasto
Nauki. To osiggniecie nie bytoby mozliwe bez Slaskiego Festiwalu Nauki KATOWICE - jednego
z najwiekszych europejskich wydarzen popularnonaukowych.

3 https://invest.katowice.eu/

INWESTOWANIE W KATOWICACH
Z PERSPEKTYWY RYNKU PRACY

PODSUMOWANIE

ciggu ostatnich lat Katowice i region Slaska staty sie jedna z gtéwnych lokalizacji
inwestordw z sektora ustug wspdlnych, nowoczesnych technologii i R&D.
Dziatania samorzadu wptynety na wzrost atrakcyjnosci regionu, sprawiajac,
ze przestrzen miejska jest przyjazniejsza dla mieszkancow, przedsiebiorcow
oraz turystéw. Rok do roku region umacnia role lidera, dzieki dostepnosci
nowoczesnej infrastruktury i powierzchni biurowej oraz aglomeracyjnej przewagi talentdéw.

Przy procesach rekrutacyjnych warto jednak skorzystac¢ z doswiadczenia ekspertéw i najswiezszych
danych z rynku, aby skonstruowac atrakcyjne oferty pracy przyciggajgce najlepszych, ajednoczesnie
spetniajagce cele i wymagania pracodawcy. Randstad regularnie przeprowadza badania rynku
majace na celu ocene doswiadczen klientow i kandydatow (Customer Experience), mierzac
wskaznik dopasowania oferty do oczekiwan. Na zlecenie inwestoréw, Randstad przygotowuje
rowniez opracowanie lokalnego rynku pracy dla danej firmy, ktére nakresla mozliwosci realizacji
inwestycji i szanse jej rozwoju z perspektywy HR.

Po wiecej informacji

i szczegotowe raporty
Randstad zapraszamy
do naszych ekspertow:

Dagmara Zuromska
Strategic Business Development Senior Manager

- randstad
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KOPALNIE BIZNESU. RYNEK MAGAZYNOWO-PRODUKCYJNY SLASKA

TRZY WEGIELKI
NA WYNOS

rownfield - stowo to jest coraz bardziej powszechne

na dojrzatych rynkach magazynowo - produkcyjnych.

W sytuacji, gdy ESG przestaje by¢ pustym sloganem,

a rewitalizacja jest odzwierciedleniem regionalnych

dziatan, inwestycje typu ,brownfield”, a wiec
na terenie istniejacych juz zabudowan, a nie ,greenfield”, a wiec
na niezabudowanych nieruchomosciach gruntowych, beda coraz
{ o bardziej popularne. Gérny Slask jak zaden inny region bedzie
) stanowit idealne miejsce do wecielenia w zycie brownfieldowych
aktywnosci, zarédwno w ramach rewitalizacji obszarow gdrniczych,
jak i budynkdéw poprzemystowych i magazynowych.

ST

ross-border - w kontekscie wojewddztwa Slgskiego warto

spojrze¢ szerzej, majac na wzgledzie caty rynek CEE.

Gérny Slask to najwiekszy rynek lokalny tego obszaru,

ktory oferuje przedsiebiorcom najwiekszg powierzchnie

przemystowa (blisko 5,5 mln mkw.), co odpowiada prawie
800 petnowymiarowym boiskom do pitki noznej. Inne znaczace
osrodki produkcyjno-magazynowe takie jak region Budapesztu
czy Pragi (obydwa po blisko 3,5 min mkw.), Bratystawy (1,7 min
mkw.), Ostrawy (ok. 1,1 min mkw.), dysponujg znacznie mniejszymi
catkowitymi powierzchniami. Nie sposdb nie wspomnieé rdéwniez
o innych przewagach Slaska w postaci kosztowej i dostepnosci
zasobow ludzkich oraz nowoczesnej infrastruktury.
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/<I ‘ -Commerce - Goérny Slask to nie tylK ornictwo,
\ produkcja i przemyst ciezki. To wtasénie tutaj, w Gliwicach
X ulokowane jest najwieksze Centrum Ill_ogistyczne w Polsce.
Gliwickie Centrum Logistyki E-Commerce, bo onim mowa,
/ | to imponujacy i najwigkszy pod wzgledem powierzchni
D ‘ obiekt w naszym kraju. Zajmuje on ponad 210, tys. mkw.,

anajegopowierzchnipracuje prawie 4‘1000 robotow magaz nowych,

ktore wspotpracujg przy kompletacji, sortéwaniu i wlaniu
z ponad 1000 wykwalifikowanymi pracowmkaml._
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