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jest zespotem analitykéw i doradcéw z uprawnieniami
rzeczoznawcéw majgtkowych, prowadzqgcych od kilku
\ % N juz lat systematyczne badania rynkowe i wykonujgcych
ustugi konsultingowe dotyczqgce rynku nieruchomosci
gftownie na terenie Matopolski, Dolnego i Gérnego
Slgska oraz Warszawy, ale tez w innych regionach kraju.
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Katowice sg centrum duzej aglomeracji Slaskiej liczacej ponad 2 miliony mieszkancow ale faktycznie sag
miastem $redniej wielko$ci, licza 310 tysiecy mieszkancow. Powierzchnia 164 km?, gestos¢ zaludnienia
1864 0s./km®.

Na terenie miasta zarejestrowanych jest 48 tysiecy podmiotéw gospodarczych. Przez lata Katowice byty
centrum gérnictwa i hutnictwa, w ostatnich latach jednak wiele kopaln i hut zostato zlikwidowanych. Aktualnie
gospodarka w Katowicach opiera sie na szeroko pojetym sektorze ustug. Katowice sg tez duzym osrodkiem
akademickim. Na ponad dwudziestu uczelniach studiuje okoto 100 tysiecy studentow.

Katowice sg w trakcie programu rewitalizacji i przebudowy centrum miasta. W przygotowaniu lub budowie
znajduje sie wiele projektéw prywatnych inwestoréw w tym budowy wysokich budynkdw biurowych.

W Katowicach wida¢ wyrazny podziat strukturalny miasta na czes¢ centralng i péthochg mocno zurbanizowang
i czes¢ potudniowg blizszg naturze, gdzie znajdujg sie tereny niezabudowane w tym lasy. Lasy zajmujg 39,5
proc. powierzchni miasta, natomiast jesli do tego doliczy¢ parki, to terenéw zielonych jest 47 proc. Na terenie
Katowic znajduje sie kilka terenéw objetych ochrong prawng: 2 rezerwaty przyrody i 2 zespoty przyrodniczo-
krajobrazowe. Teren miasta odznacza sie urozmaicong rzezbg terenu, réznice wysokosci wzglednych wynoszg
ponad 100 m.

Przemiany gospodarcze oraz zmniejszenie zanieczyszczenia s$rodowiska sprzyjajg réwniez inwestycjom
mieszkaniowym.

Aktualnie na terenie Katowic lokale mieszkalne oferowane sg w 12 gtéwnych inwestycjach a domy
jednorodzinne w 8 gtownych inwestycjach. Inwestycje wielorodzinne sg rozmieszczone w centralnej
i potudniowej czesci miasta w strefie posredniej, natomiast domy jednorodzinne gtéwnie w potudniowej
peryferyjnej czesci Katowic. Potudniowe dzielnice mieszkaniowe sg szczegdlnie atrakcyjne do zamieszkania
przez ich niewielkg odlegto$¢ do centrum miasta 10-15km oraz blisko$¢ terendw zielonych.

Rozmieszczenie inwestycji deweloperskich na terenie miasta Katowice

inwestycje w budownictwa jednorodzinnego
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Lokale mieszkalne
Inwestycje budownictwa wielorodzinnego w Katowicach mozna podzieli¢ na dwie grupy:

= inwestycje na duzych terenach, na sto i wiecej mieszkan, podzielone na etapy, realizowane
w zaleznosci od koniunktury i tempa sprzedazy wybudowanych mieszkan.

= pozostate inwestycje, czasami réwniez podzielone na etapy, jednak o znacznie mniejszej liczbie
budowanych mieszkan oraz inwestycje na pojedynczych dziatkach stanowigcych wypetnienie wolnych
przestrzeni w istniejgcej zabudowie.

Srednie jednostkowe ceny ofertowe lokali mieszkalnych na terenie Katowic na rynku
pierwotnym
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Procentowy udzial poszczegdlnych deweloperéw w ofercie mieszkan pod wzgledem liczby
oferowanych mieszkan
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Aktualnie w ofercie sprzedazy sg 923 mieszkania. Z czego 455 to mieszkania w inwestycjach juz
zrealizowanych lub bedacych na ukonczeniu - termin ukonczenia do korica 2012 roku a 468 w inwestycjach,
ktére w najblizszym czasie majg sie rozpoczaé i sg juz w ofercie sprzedazy. Najwiekszy udziat w ofercie lokali
mieszkalnych juz wybudowanych ma Osiedle Ksigzece gdzie na nabywcéw czeka 175 lokali. W roku biezgcym
planowany jest kolejny etap cieszacej sie duzym powodzeniem inwestycji Debowe Tarasy. Jest to zabudowa
mieszkaniowa blisko centrum Katowic w sgsiedztwie centrum handlowego. Ma tam powstaé kolejne kilkaset
mieszkan.

Struktura udzialéw wg liczby pokoi w mieszkaniach
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W ofercie mieszkan zaréwno gotowych jak i realizowanych przewazajg mieszkania dwu i trzypokojowe.

Wieksze mieszkania i apartamenty stanowig ok. 8% oferty, czesto sg tez ostatnimi ze sprzedawanych mieszkan
w poszczegolnych inwestycjach.

Jako pierwsze sprzedajg sie zazwyczaj mieszkania jedno i dwupokojowe.

Czesto nabywcy dokonujg zakupu dwéch mieszkan sgsiednich z mozliwoscig potgczenia mieszkan i stworzenia
jednego duzego z dwoma weztami sanitarnymi.

Wielkos$¢ sprzedazy lokali mieszkalnych w latach 2008 - 2011 oraz liczba aktualnie
oferowanych lokali
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Poréwnujac liczbe oferowanych mieszkan do poziomu sprzedazy w latach poprzednich, gotowe juz lokale
stanowig niemal dwuletni zapas w stosunku do poziomu sprzedazy w latach ubiegtych. Obserwuje sie niewielki
spadek cen transakcyjnych. Mocno zostaty obnizone ceny lokali na Osiedlu Ksigzecym, ktére obecnie oferuje
prawdopodobnie najtarisze mieszkania w Katowicach.

Ostatnio podano réwniez informacje, o wstrzymaniu inwestycji: Francuska Park. Mimo probleméw ze sprzedazg
mieszkan na Osiedlu Ksigzecym i Atrium Geo deweloperzy o mocnej pozycji w Katowicach rozpoczynajg sie
kolejne inwestycje.

Historyczne srednie ceny jednostkowe nowych mieszkan oraz srednie jednostkowe ofertowe
ceny mieszkan.
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Srednie ceny mieszkan w grupie ,oferowane w realizacji” sg wyzsze od cen istniejgcych mieszkan o ok. 20%,
co mozna wyttumaczy¢ bardzo dobrg lokalizacjg realizowanych i planowanych duzych inwestycji: Brynow I
i Debowe Tarasy oraz ich podwyzszonym standardem. Potozone sg one blisko centrum, dobrze
skomunikowane a rownoczesnie w bliskiej odlegtosci od terenéw rekreacyjnych.

Ceny jednostkowe mieszkan oraz liczba sprzedanych lokali byty najwyzsze w roku 2009, co zwigzane byto
réwniez z realizacjag umow przedwstepnych zawartych w latach wczesniejszych. Po tym roku ceny wykazujg
lekki trend malejacy.

Poréwnujgc ceny oferowanych lokali deweloperskich do cen historycznych nowych mieszkan wobec spadku
sprzedazy mieszkan i duzego zapasu juz gotowych, mozna oczekiwac¢ korekty cen oferowanych lokali, tym
bardziej, ze w analizowanym okresie wystgpit spadek cen materiatéw i ustug budowlanych.

Obnizka cen nowych mieszkan moze zacheci¢ do inwestycji na wynajem, wobec rosngcego zapotrzebowania
na takie mieszkania w umiarkowanych cenach dla oséb pracujgcych lub uczacych sie w Katowicach.

Domy jednorodzinne

Budowa doméw jednorodzinnych ma miejsce prawie wytgcznie w potudniowych dzielnicach Katowic. Dzielnice
te maja charakter podmiejski, ale majg duzy potencjat rozwoju. Rozwija sie tam sie¢ szkdt, placowek
handlowych i ustugowych. Droga z podmiejskich dzielnic potudniowych zajmuje ok. 15 minut, jednak
w godzinach rannego szczytu czas wjazdu do Katowic od strony potudnia znacznie sie wydtuza. Planowana jest
przebudowa uktadu komunikacyjnego w czesci potudniowej Katowic tak aby utatwi¢ wjazd do Katowic tej strony.
Dotychczasowe trudnosci komunikacyjne sg bowiem duzym kiopotem dla mieszkancéw dojezdzajgcych do
pracy i szkét. Powstanie dodatkowego wjazdu do centrum Katowice wptynie korzystnie na tempo rozwoju
potudniowych dzielnic mieszkaniowych.
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Jednostkowe ceny ofertowe domow jednorodzinnych na terenie Katowic na rynku pierwotnym
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Ceny jednostkowe doméw jednorodzinnych w wiekszosci sg zblizone do srednich cen sprzedazy w latach
poprzednich.

Na rynek domoéw jednorodzinnych w Katowicach oddziatuje rowniez rynek doméw w miastach przylegtych do
Katowic od strony potudniowej - Mikotéw i od potudniowego wschodu - Mystowice, gdzie powstajg duze osiedla
domoéw jednorodzinnych, oraz tereny Chorzowa i Siemianowic potozone w sasiedztwie Wojewddzkiego Parku
Kultury i Wypoczynku, ktérych skomunikowanie z centrum Katowic jest porownywalne do dzielnic potudniowych.
Ceny w sgsiednich miastach sg nieco nizsze niz w Katowicach i stanowig silna konkurencje dla rynku
katowickiego.

Struktura udzialow wg rodzaju zabudowy
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W ofercie najwiecej jest doméw w zabudowie szeregowe).
Przewazajg domy o powierzchni 120-160 m?, tylko ok. 10% to domy o powierzchni 200 m? i wiecej.

Domy wznoszone sg na niewielkich dziatkach nieco ponad 200 m? dla zabudowy szeregowej, 300 - 400 m? dla
zabudowy blizniaczej i 600 m? dla doméw jednorodzinnych.
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Wielkos$¢ sprzedazy doméw jednorodzinnych w latach 2008 - | pot. 2011 oraz liczba
oferowanych doméw
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W roku 2011 mocno spadta sprzedaz domoéw jednorodzinnych w stosunku do lat ubiegtych. Aktualnie w ofercie
sprzedazy znajduje sie 87 domoéw jednorodzinnych co jest zapasem na poziomie nieco wyzszym od rocznej
sprzedazy stabego roku 2011.

Historyczne srednie ceny jednostkowe nowych doméw oraz srednie jednostkowe ofertowe
ceny nowych doméw jednorodzinnych
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Srednia cena jednostkowa oferowanych doméw jednorodzinnych wynosi 3800 zt za 1 m® powierzchni uzytkowej
domu i jest wyraznie wyzsza od cen w latach poprzednich. Biorgc pod uwage spadek sprzedazy w roku
biezagcym mozna sie spodziewa¢ obnizek cen, ale w niewielkim zakresie. Nadal ceny doméw sg stosunkowo
atrakcyjne w poréwnaniu do cen mieszkan.

Podsumowujgc, aktualnie mamy do czynienia w Katowicach z rynkiem nabywcy. Po latach ubogiej oferty
mieszkaniowej i kupowania ,dziury w ziemi” potencjalni nabywcy majg wreszcie duzy wybor ofert.

Bozena Fojt

= Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci, zarzgdca nieruchomosci
= Czionek Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majgtkowych

= Analityk Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl

Kontakt:

Biuro Wyceny i Zarzgdzania Nieruchomosciami
Katowice, Wrdbli 24/6

tel. 501-609-497

e-mail: b.fojt@mrn.pl

mgr inz. Tatiana Korniak

= Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci.

= Biegty sgdowy z zakresu wyceny nieruchomosci oraz ruchomosci.

= Z rynkiem nieruchomosci zwigzana od poczatku 2002 roku, od kiedy, w ramach
prowadzonej firmy zajmuje sie rzeczoznawstwem majgtkowym oraz doradztwem
w zakresie nieruchomosci.

= Autor i wspotautor ponad tysigca wycen nieruchomosci.

= Czonek analityk MRN.pl

— == = Czlonek zatozyciel Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majgtkowych.

= Czonek zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majgtkowego.Cenkor Centrum
Wyceny Nieruchomosci
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~—————  Cenkor Centrum Wyceny Nieruchomosci
ul. Gérnicza 7/9, 41-507 Chorzéw
tel. 0-506-017-930; tel./fax (0-32) 250-62-97

e-mail: t.korniak@mrn.pl
http://www.cenkor.com.pl
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