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BAZA SILESIA

Analizie zostat poddany rynek obrotu nieruchomos$ciami na terenie miasta Katowice w
okresie od stycznia do grudnia 2008 roku. Analiza oparta jest na dost¢gpnych danych
transakcyjnych (Akty Notarialne kupna-sprzedazy) uzyskanych z Urzedu Miasta Katowice.
Nalezy liczy¢ si¢ z faktem, ze dane dotyczace IV kwartalu moga by¢ niepelne z uwagi na
zwloke udostepnienia Aktow Notarialnych przez UM Katowice.

Dane zostaty udostgpnione przez grupe 83 rzeczoznawcdéw majatkowych skupionych
jako Sygnatariusze grupy Baza Silesia (www.baza-silesia.pl).

Analizie zostaty poddane transakcje prawami do nieruchomosci:
1. Niezabudowanych (wlasnos¢):
a. mieszkaniowych
b. ushuigowo-komercyjnych
2. Zabudowanych:
a. mieszkaniowych
b. uzytkowe
C. garaze jednostanowiskowe
3. Lokalowych wykorzystywanych do celéw mieszkalnych z odrgbna analiza dla:
a. spotdzielcza whasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego
b. odrebna wiasnosé
Procedura analizy polegala na doborze transakcji z powyzszych grup oraz
wyznaczeniu cen minimalnych, maksymalnych oraz $rednich dla poszczegdlnych miesigcy
roku 2008. Nastgpnie w sposob graficzny przedstawiono poszczegdlne transakcje i
wyznaczono krzywa trendu wahania cen nieruchomosci. Podczas analizy przebadano lacznie
1244 transakcje.

Ad.l.a. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
jednorodzinne:

Data transakcji wedtug miesigca Miasto Elena 1m2 powierzchni gruntu llosé )

rok 2008. Srednia | Minimum | Maksimum |transakcji
styczen Katowice 2008r| 146,7 ztf 105,2 zi 188,2 zi 2
luty Katowice 2008r| 120,4z 74,0z 1700z 3
marzec Katowice 2008r| 230,9 ztf 168,1 zi| 338,4 zi 6
kwiecien Katowice 2008r| 206,2 zi 90,1 zI| 340,5 zi 5
maj Katowice 2008r| 170,5zff 76,1z 2740z 4
czerwiec Katowice 2008r| 238,1zt 116,4 zi| 347,8 zi 5
lipiec Katowice 2008r| 331,2zlf 267,1 zI| 366,2 zk 3
sierpien Katowice 2008r| 284,7 z{{f 270,0 zI| 299,4 z} 2
wrzesien Katowice 2008r| 166,3 zi 97,0 zl| 250,0 zi 3
pazdziernik Katowice 2008r| 272,4zlf 155,0 zI| 369,9 zk 6
listopad Katowice 2008r| 250,0 ztf 250,0 zl| 250,0 zH 1
Srednia roczna; 219,8 zi Suma: 40



http://www.baza-silesia.pl/

Transakcje prawami wtasnosci do nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych - mieszkaniéwka. Srednia cena 1m2 powierzchni gruntu.
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Ad.1.b. Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
uslugowo-komercyjne.

.. . . Cena 1m2 powierzchni gruntu llos¢
Data transakcji wedtug miesigca Miasto Srednia |Minimum | Maksimum | transakaji
styczen Katowice 2008r| 301,8 ztf 117,8 zk 777,8 zk 8
luty Katowice 2008r| 184,92z 11562z 3567z 7
marzec Katowice 2008r| 523,2z 1503z 19302z 5
kwiecien Katowice 2008r| 2952z 1300z 7679z 15
maj Katowice 2008r| 408,11z 1345z 7523z 6
czerwiec Katowice 2008r| 521,12z 1326z 18343z 7
lipiec Katowice 2008r| 258,52z 154,92z 3400z 7
sierpien Katowice 2008r| 1 007,32 3247z 16899z 2
wrzesien Katowice 2008r| 233,3 zl| 220,0 zl| 250,0 zi 3
pazdziernik Katowice 2008r| 258,1zf 12582z 5667z 7
listopad Katowice 2008r| 390,9z 2442z 5786z 3
Srednia roczna:; 398,4 zi| Suma: 70
Transakcje prawami wt oraz uw do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych -
ustugowo/komercyjnych. Srednia cena 1m2 powierzchni gruntu
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Ad.2.a. Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami mieszkalnymi
jednorodzinnymi.

. . . Cena 1m2 Pu budynku llosé

Data transakcji wedtug miesigca Miasto Srednia | Minimum | Maksimum | transakaji
styczen Katowice| 3 337,91z 2 280,8 zk 7 000,0 zk 22
luty Katowice| 3 042,6 zi| 1 514,6 zk 4 823,5 zt 23
marzec Katowice| 3 279,3 zi| 216,3 zi 6 586,8 zi 24
kwiecien Katowice| 3 250,0 zl| 2 411,8 zk 4 680,5 zt 24
maj Katowice| 3 543,1 zi| 1 496,3 z} 7 700,0 zi 18
czerwiec Katowice| 3 803,7 zi| 1736,8 zt 7 678,6 zi 27
lipiec Katowice| 4124,6 zl| 2982,8z 11 046,6 zt 21
sierpien Katowice| 3 183,3 zi| 2 000,0 zt 6 833,3 zi 17
wrzesien Katowice| 3 294,8 zl| 1 505,4 zk 4 303,6 zt 28
pazdziernik Katowice| 3000,0 zl| 765,4 zi 4 490,7 zk 11
listopad Katowice| 3 071,4 zi| 740,7 zk 4 944,8 zt 9
grudzien Katowice| 3 158,9 zi| 3158,9 zt 3158,9 zi 1

r Srednia roczna: 3 340,8 zI| Suma: 225




Transakcje prawami wlasnosci nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
mieszkalnymi. Srednia cena 1m2 powierzchni budynku.
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Ad.2.b. Nieruchomosci gruntowe zabudowane budynkami uzytkowymi.

Data transakcji wedtug miesigca | Miasto — Cena 1m2 Pu budynku llos¢ .

Srednia | Minimum | Maksimum |transakcji
luty Katowice| 26934z 972,42z 6 250,0 z} 4
marzec Katowice| 3770,8zf 594,22z 87879z 5
maj Katowice| 2 550,6 zi| 2550,6zlf 2550,6 2k 1
czerwiec Katowice| 7 049,9 zi| 7 049,9 zi 7 049,9 zt 1
wrzesien Katowice| 350,6 zff  307,0 z4 3941zl 2
Srednia roczna:; 3 283,0 zI| Suma: 13




Transakcje prawami wt oraz uw do nieruchomosci gruntowych zabudowanych budynkami
uzytkowymi. Srednia cena 1m2 powierzchni budynku.
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Brak wyznaczonego trendu z uwagi na malg ilo§¢ danych rynkowych. Generalnie trend
malejacy.

Ad.2.c. Nieruchomosci gruntowe zabudowane garazami jednostanowiskowymi. Analiza
nie obejmuj¢ miejsc parkingowych w apartamentowcach i osiedlach zamknietych.

Data transakcji wedtug miesiaca . Cena garazu llosé
Miasto r - — - s
rok 2008. Srednia Minimum | Maksimum |transakcji
styczen Katowice| 16 877,5zf 12510,0 z{f 24 000,0 zt 4
luty Katowice| 22 067,0z{f 10 000,0 z{f 45 000,0 z} 11
marzec Katowice| 22524,3zf 10 156,2zf 38 391,1 zt 11
kwiecien Katowice| 23 312,6 zff 20 000,0 z{{f 29 073,4 zi 3
maj Katowice| 24 000,0 z{f 15 000,0 zff 40 000,0 z} 7




czerwiec Katowice| 19 666,7 zff 19 000,0 z{{ 20 000,0 zt 3
lipiec Katowice| 23125,0 zf 20 000,0 z{f 32 500,0 z4 4
sierpien Katowice| 27 295,1 zt 24 590,2 zff 30 000,0 z} 2
wrzesien Katowice| 20626,7 zt 15000,0 zff 30 500,0 z} 7
pazdziernik Katowice| 18 500,0 z{f 17 000,0 zff 20 000,0 zi 2
listopad Katowice| 36 500,0 zt 11 000,0 zff 50 000,0 z} 4
grudzien Katowice| 17 500,0 z{f 15 000,0 zff 20 000,0 zi 2
Srednia roczna:| 22 666,2 zi Suma: 60
Garaze - srednia cena
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Ad.3.a. Nieruchomosci lokalowe obrot prawami spoldzielczymi wlasnoSciowymi.

Data transakcji wedlug miesiaca Miasto |— Cena 1m2 Pu lokalu llosé

rok 2008. Srednia |Minimum | Maksimum | transakcji
styczen Katowice| 3932,3 zf| 2152,2 ztf 5 499,3 z} 35
luty Katowice| 3757,9zK 1 771,1ztf 5977,5 z} 42
marzec Katowice| 3 770,7 zt| 2 676,9 ztf 6 919,1 zk 52
kwiecien Katowice| 3 785,7 zf| 1 831,3ztf 6 508,9 zi 54
maj Katowice| 3993,3 ztf 2746,4zff 6 446,5 zt 41
czerwiec Katowice| 4 096,9 zl| 3244,3zf 5792,0 zk 33




lipiec Katowice| 3 967,9 zt| 2 688,2 ztf 7 608,7 zi 43
sierpien Katowice| 3961,0 z{ 2659,6 zff 6 766,1 zk 34
wrzesien Katowice| 3 622,52zl 2341,4zf 4 909,0 z 44
pazdziernik Katowice| 3 821,52zl 1273,9zff 6 010,9 zk 44
listopad Katowice| 3 998,0 zt{ 2636,2zf 6 350,3 zk 28
grudzien Katowice| 3907,3 zl{ 2210,5zf 4 727,7 zk 9
r Srednia roczna: 3 884,6 zi Suma: 459
Lokale mieszkalne (spétdzielt':ze wiasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego)
Srednia cena 1m2 Pu.
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Ad.3.a. Nieruchomosci lokalowe obrét prawami odre¢bnej wlasnosci.
Data transakcji wedtug miesigca Miasto Cena 1m2 Pu lokalu _ llosé )
rok 2008. Srednia | Minimum | Maksimum |transakcji
styczen Katowice| 3311,4zff 1634,0zff 4 471,5zl 53
luty Katowice| 3853,9zf 1346,9zff 6 670,5 zl 40
marzec Katowice| 3 608,7zff 1195,9 zit 6 724,7 zt 45
kwiecien Katowice| 3486,8zf 1618,1zf 6 455,8 zI 27
maj Katowice| 3 665,7 zff 1 039,5 zi 5640,4 zl| 27
czerwiec Katowice| 3617,9zff 1 254,6 zi 5980,9 zl| 22
lipiec Katowice| 3 447,7 ztf 2 000,0 z} 4 557,0 zl| 23




sierpien Katowice| 3 647,3 zl| 1646,3 z} 8 044,9 zi| 48
wrzesien Katowice| 3479,0 zt| 1 229,6 z} 6 273,1 zl| 72
pazdziernik Katowice| 3 883,6 zl| 2 904,7 z} 5482,2 zi| 14
listopad Katowice| 5229,4 zt| 3 543,2 z} 77824 zi| 6
Srednia roczna:| 3 748,3 zi Suma: 377

Lokale mieszkalne (odrebna wlasnos¢)
Srednia cena 1m2 Pu.
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Analizujac poszczegdlne segmenty rynku nieruchomo$ci mozna zaobserwowaé
ograniczenie wzrostu cen pod koniec roku 2008. Ceny maksymalne w przewazajacej czesci
uzyskiwane byly w miesiacach letnich od czerwca do sierpnia. Najwigksze spadki notowan
uzyskaty nieruchomos$ci gruntowe zabudowane 1 niezabudowane pod budownictwo
ustugowo-komercyjne, gdzie wrzesien byl miesiacem korekty, ktora trwa nadal. Korekta w
tym segmencie mogta by¢ spowodowana krachem finansowym, ktéry w znaczacym stopniu
zablokowal dostep do kredytowania zakupdéw nieruchomosci przez firmy, ktore w dobie
niepewnosci zablokowaly wydatkowanie wtasnych funduszy.

Rynek obrotu prawami do nieruchomos$ci zabudowanych oraz niezabudowanych
wykorzystywanych do celow mieszkaniowych (budownictwo jednorodzinne), jak pokazuja




wykresy, znaczaco ograniczyt si¢ w stosunku do poczatku roku 2008. Na tym rynku réwniez
zauwazalne spadki cen transakcyjnych, cho¢ nie tak radykalne.

Jedyna galezia obrotu prawami do nieruchomosci, w ktorej nie wida¢ byto zmian cen
to rynek obrotu prawami do lokali mieszkalnych. W prawdzie widoczne bylo falowanie
trendu jednak koficowka roku zaznacza si¢ niewielkimi wzrostami cen transakcyjnych. Ten
sektor nieruchomosciowy zachowywat si¢ najbardziej stabilnie (rynek wtorny). Poddane
analizie prawa odrebnej wiasnosci oraz spoldzielczego wlasno$ciowego prawa wykazuje
niewielka roznice cen rynkowych migdzy tymi prawami. Analizujac ten fakt - uczestnicy
rynku nadal nie zwracaja uwagi na podstawowe roznice pomigdzy tymi prawami.

Nalezy zwréci¢ uwage, ze analizie zostal poddany rynek obrotu nieruchomos$ciami do
grudnia 2008r. Biorac pod uwage obecna sytuacje gospodarcza, finansowa (dostgpnos¢
kredytow), mozna si¢ liczy¢ z dalszymi spadkami cen. Obecna sytuacja ekonomiczna w skali
kraju liczne zwolnienia oraz ograniczenia w produkcji przelozy si¢ na ilo$¢ transakcji oraz
wysokos$¢ zawieranych umow kupna sprzedazy. Bezposrednio moze na tym ucierpie¢ rynek
nieruchomosci wykorzystywanych na cele mieszkaniowe.

Adrian Gorniak
Baza Silesia



