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Analizg objete zostaty transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych na terenie aglomeracji slgskiej, zawezone scislej
do miast wchodzagcych w skiad Gornoslgsko-Zagtebiowskiej Metropolii Silesia, dawniej zwanej Gornoslgskim
Zwigzkiem Metropolitalnym (w dalszej czesci opracowania zastosowano skrocong nazwe: Silesia). Silesia powstata
Z inicjatywy samorzgdowcow miast na prawach powiatu, lezacych na obszarze konurbaciji $lasko-dgbrowskiej.

W sktad Silesii wchodza:

= Bytom, Chorzéw, Gliwice, Katowice, Mystowice, Piekary Slgskie, Ruda Slgska, Siemianowice Slgskie,
Swietochtowice, Tychy, Zabrze - lezagce na Gérnym Slagsku,

= Dabrowa Gdrnicza, Sosnowiec - potozone w Zagtebiu,
= Jaworzno - cze$¢ Ziemi Chrzanowskiej potozone w Zagtebiu Krakowskim.

Miasta Silesii zamieszkuje 1 952 959 mieszkancow i majg one fgczng powierzchnie 1 218 km? (stan na 31 grudnia
2010, dane wg GUS).

1 - Gliwice, 2 - Zabrze,
3 - Bytom, 4 - Ruda Slaska,

5 - Swietochtowice,

6 - Chorzow, 7 - Piekary Slaskie,
8 - Siemianowice Slaskie,

9 - Katowice, 10 - Tychy,

11 - Mystowice, 12 - Jaworzno,
13 - Sosnowiec, 14 - Dabrowa Gornicza

Analiza obejmuje transakcje lokalami mieszkalnymi bedgcymi przedmiotem odrebnej wtasnosci, jak rowniez
lokalami, do ktdérych przystuguje spétdzielcze wtasnosciowe prawo, jednak druga z grup transakcji nie obrazuje
w petni zachowania rynku, ze wzgledu na utrudnienia w zdobywaniu danych od spétdzielni mieszkaniowych.
Pominieto transakcje, o ktérych wiadomo, iz nie sg one rynkowe — np. sprzedaz przez syndykéw czy komornikow,
sprzedaz z bonifikatg przez gminy, transakcje sprzedazy, w ktérych zaznaczano iz, cena sprzedazy jest mniejsza
od wartosci nieruchomosci lokalowej lub takie w ktoérych strong kupujgca byt najemca oraz transakcje wykupu
zwigzane z realizacjg celéw publicznych.

Niniejsza analiza obejmuje badanie transakcji dla poszczegolnych miast wchodzgcych w sktad Silesii zawartych od
poczatku 2010 roku do konca czerwca 2011 roku. Dane dotyczgce transakcji zawartych w drugim kwartale 2011
roku mogg byc¢ niepetne ze wzgledu na czas przetwarzania aktéw notarialnych w Starostwach Powiatowych
(przyktadowo w 2010 roku $rednia kwartalna ilosci aktéw notarialnych 0076w Piekarach Slgskich to 26 transakgji,
tymczasem z drugiego kwartatu 2011 roku udostepniono do tej pory 5 aktow notarialnych).
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Wielkosé obrotu lokalami mieszkalnymi [min zi]
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Na powyzszych wykresach wida¢ zmiany wielkosci obrotu wyrazonego wartoscig, powierzchnig lokali i iloscig
transakcji we wszystkich badanych miastach w poszczegdlnych kwartatach. Wahania na poszczegdlnych
wykresach sg podobne co swiadczy o podobnej strukturze transakcji pod wzgledem analizowanych parametréw.

Zdecydowanie najwiecej transakcji odbywa sie w stolicy wojewddztwa i metropolii — Katowicach. Kolejne miasta,
w ktérych odbywa sie najwiecej transakcji to Gliwice i Sosnowiec. Jest to sytuacja zrozumiata i logiczna — gdyz
wiasnie te dwa miasta posiadajg (po Katowicach) najwiekszg liczbe mieszkancoéw — zatem naturalnym jest, iz na
ich terenie ilo$¢ transakcji lokalami mieszkalnymi bedzie wigksza niz np. w Piekarach Slgskich.

Zbadano réwniez zmiany ilodci zawartych transakcji w przeliczeniu na 10 000 mieszkancow. Jak widaé
z ponizszego wykresu nadal trudno zauwazy¢ jakie$ regularnosci. W poréwnaniu do poprzednich wykreséw widaé
jednak wieksze zréwnowazenie pomiedzy poszczegdlnymi miastami — swiadczy to o tym, iz wielkos¢ obrotu jest
wprost proporcjonalna do wielkosci miasta pod wzgledem ilosci mieszkancow.

llo$¢ transakcji na 10 000 mieszkancéw
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Przebadano réwniez parametr taki, jak ilos¢ zawartych transakcji w badanych kwartatach w przeliczeniu na 1 km?
danego miasta.

llo$¢ transakcji na 1 km? miasta

6,0

H| kw. 2010
H|l kw. 2010
11l kw. 2010
|V kw. 2010
M| kw. 2011
&1l kw. 2011

www.mrn.pl




® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

Pewnym zaskoczeniem moze byé ilosé transakcji w Swietochtowicach, jednak wynika to ze specyfiki miasta — ma
ono bardzo matg powierzchnie (13,31 kmz) w stosunku do pozostatych analizowanych miast (Srednia powierzchnia
pozostatych miast wynosi 92,66 km2) oraz ze specyfiki gestej zabudowy, wsrdd ktérej dominujg wielopietrowe bloki
z wielkiej ptyty. Czynnik ten nie jest jednak do konca miarodajny, gdyz w poszczegdlnych miastach rézne sg
proporcje pomiedzy budownictwem wielo- a jednorodzinnym, ponadto réwniez stosunek powierzchni
przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe w relacji do powierzchni catych miast bywa rézny.

Ceny s$rednie

Kolejnym parametrem, dla ktérego zbadano wptyw na wielkos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi jest cena Srednia
1 m? lokalu mieszkalnego.

Srednia cena 1 m2 [z}]
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Okazuije sie, iz jest to czynnik, kiérego zachowanie w czasie jest najbardziej stabilne — wida¢ wyrazng stabilizacje
rynku — wahania pomiedzy poszczegolnymi kwartatami sg niewielkie.

Najwyzsze ceny osiggane sg w Katowicach w kazdym z badanych okresow — jest to sytuacja zrozumiata —
wszystkie stolice danych regionéw odnotowujg najwyzsze ceny jednostkowe 1 m? na lokalnym rynku. Zaraz za
Katowicami plasujg sie Tychy (przewidziane kiedy$ jako sypialnia Slgska), ktére ze wzgledu na Specjalng Strefe
Ekonomiczng, stosunkowo nowszg substancje mieszkaniowg i lokalng mode staly sie pozadanym terenem do
zamieszkania. W kazdym z badanych okreséw na kolejnych miejscach wida¢ Gliwice, ktére sg waznym osrodkiem
akademickim (Politechnika Slgska — ponad 35 tysiecy studentéw) co powoduje zazwyczaj, iz ceny mieszkan sg
wyzsze od sgsiednich miast — ze wzgledu na czestsze traktowanie mieszkan jako inwestycji pod wynajem.
Stosunkowo wysokie ceny w Jaworznie mozna ttumaczy¢ dobrym skomunikowaniem z Katowicami i duzg iloscig
inwestycji w infrastrukture w ostatnim czasie, ktére przektadajg sie na wzrost atrakcyjnosci miasta.
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Procentowa zmiana $redniej ceny 1 m?2
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Dla catej aglomeracji widoczne sg wahania — jednak nie sg one drastyczne — najwieksze spadki kwartalne siegajg
10 %, najwieksze wzrosty majg 15 % - w skali kwartatu sg to znaczne wartosci, jednak najczesciej po kwartale ze
spadkiem pojawia sie wzrost i w skali roku zmiany te sg znacznie mniejsze. Widoczne to jest na kolejnym wykresie
— w granicach danych miast widoczna jest stabilizacja, a wahania sg nieznaczne.
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llos¢ wydanych pieniedzy na lokale mieszkalne

Wielkosé obrotu
lokalami mieszkalnymi w Silesii [mIn zi]
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Jak wida¢ na powyzszych wykresach rynek lokali mieszkaniowych w Silesii jest stabilny (pomijajgc na pierwszy
wykresie dane dla Il kwartatu 2011 roku - z wzmiankowanych wczes$niej powodéw). Zmiany procentowe i kwotowe
Sredniej ceny 1 m? $g nieznaczne.

Kolejny wykres obrazuje ile statystyczny mieszkaniec miasta wydat na zakup lokalu mieszkalnego — jest to
oczywiscie pewne uproszczenie, gdyz nie kazdy mieszkaniec dokonywat takiej transakciji.

llo$¢ zt wydana przez statystycznego
mieszkanca na zakup lokalu mieszkalnego
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Kolejny wykres prezentuje srednig wielko$¢ lokalu mieszkalnego bedacego przedmiotem obrotu.

Srednia powierzchnia lokalu [m?]
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Zaréwno dla catej Silesii, jak i dla kazdego z poszczegdlnych miast nie obserwuje sie tendencji do sprzedazy coraz
wigkszych lokali mieszkalnych (Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego w catej Silesii w catym obserwowanym
okresie wynosi: 52,37 m2). Mozna wrecz powiedzie¢, iz wahania sredniej powierzchni lokali mieszkalnych
pomiedzy poszczegodlnymi latami sg niewielkie i nie przekraczajg kilku m? — réznice te sg na tyle nieznaczne, iz nie
mozna mowi¢ o jakich$ ogdlnych tendencjach. Na powyzszym wykresie wybijajg sie mocno jedynie Gliwice —
wynika to najprawdopodobniej z faktu, iz w Gliwicach jest duzo lokali w starszych budynkach typu kamienice —
w tego typu budownictwie mieszkania sg zazwyczaj wieksze co ttumaczy fakt, iz $rednia powierzchnia
sprzedanego mieszkania w Gliwicach oscyluje w okolicach 60 m?.

Zbadano réwniez ilo$¢ m? sprzedanych lokali mieszkalnych w przeliczeniu na 1 mieszkanca danego miasta.

llo§¢ m? sprzedanego lokalu mieszkalnego
w przeliczeniu na 1 mieszkanca
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Poréwnanie parametréow rynku w roku 2010 z latami 2008 i 2009
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Srednia wielko$é lokalu mieszkalnego [m?]
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WhiosKi

Analiza ostatnich trzech lat pokazuje, iz najtrudniejszym rokiem na rynku lokali mieszkalnych w Silesii byt rok 2009.
W tymze roku w wigkszosci miast zanotowano spadki lub bardzo niewielkie wzrosty ilosci transakcji oraz cen. Rok
2010 byt pod tym wzgledem zdecydowanie najlepszy. Sytuacja taka moze swiadczy¢, o tym, iz kryzys na rynku
nieruchomosci dotknat przedmiotowy rynek najbardziej w 2009 roku i aktualnie sytuacja ustabilizowata sie na
poziomie powolnego wzrostu.

Analizujgc dane sprzedazy nalezy zauwazyC, ze na wzrost wartosci obrotéw na rynku wtérnym, zaréwno pod
wzgledem wartosci jak i tgcznej powierzchni sprzedanych mieszkan, ztozyly sie transakcje o stosunkowo niskich
cenach jednostkowych. Mozna wnioskowac, ze sprzedaty sie lokale, ktorych ceny osiggnety poziom akceptowany
przez nabywcow - stad taki wzrost liczby transakc;ji.

Rynek pierwotny i wtérny mieszkanh sg ze sobg Scisle powigzane. W zwigzku ze stosunkowo duzg podazg nowych
mieszkan i mozliwym spadkiem cen nalezy oczekiwaé, Ze rowniez na rynku wtéornym ceny bedg stabilne lub
nastgpi ich niewielki spadek.

mgr inz. Tatiana Korniak

= Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci.

= Biegly sgdowy z zakresu wyceny nieruchomosci oraz ruchomosci.

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

= Autor i wspoétautor ponad tysigca wycen nieruchomosci.

= Czlonek zatozyciel Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majgtkowych.

= Czlonek zatozyciel Polskiej Izby Rzeczoznawstwa Majatkowego.

= Analityk Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Cenkor Centrum Wyceny Nieruchomosci
ul. Gérnicza 7/9, 41-507 Chorzow
tel. 0-506-017-930; tel./fax (0-32) 250-62-97

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

Bozena Fojt

= Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci, zarzgdca nieruchomosci
= Cztonek Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcdw Majgtkowych
= Analityk Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Kontakt:

Biuro Wyceny i Zarzadzania Nieruchomosciami
Katowice, Wroébli 24/6

tel. 501-609-497

e-mail: b.fojt@mrn.pl
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