Rynek mieszkalny w Katowicach
od polowy 2008 do polowy 2009 roku

Zakres analizy

Analizie zostat poddany rynek nieruchomosci w Katowicach w okresie III i IV kwartatu 2008
roku oraz I i II kwartatu 2009 roku. Badaniu poddano najbardziej typowe dla tego rynku
transakcje, czyli:

e mieszkania o powierzchni uzytkowej od 35 m? do 65 m?.

e grunty budowlane o powierzchni od 500 m? do 1500 m?.

e budynki mieszkalne o powierzchni uzytkowej od 100 m? do 200 m?.

Badanie to zrealizowano w rozdzieleniu na poszczegélne dzielnice.

Katowice — opis ogolny

Katowice to miasto potozone w potudniowej Polsce, stolica wojewodztwa §laskiego, glowny
o$rodek Gornoslaskiego Okregu Przemystowego. Z liczba ponad 312 tysigcy mieszkancow
jest dziesiatym miastem w kraju pod wzgledem liczby ludnosci i jedenastym pod wzgledem
powierzchni, majac prawie 165 km?. Teren miasta odznacza si¢ urozmaicona rzezba terenu, a
réznice wysoko$ci wzglednych wynosza okoto 100 m, najwyzsze wzniesienie jest potozone
352 m n.p.m. (znajduje si¢ ono W dzielnicy Murcki), a najnizszy punkt lezy na wysokosci 261
m n.p.m. (w dzielnicy Zarzecze). Pod wzgledem geologicznym, Katowice potozone sa w
Gornoslaskim Zaglebiu Weglowym, obejmujacym Goérnoslaski Okreg Przemyslowy oraz
Rybnicki Okrgg Weglowy.

Katowice sa takze stolica Wojewodztwa Slaskiego, sercem ponad dwumilionowej
aglomeracji gornoslaskiej I najwazniejszym osrodkiem gospodarczym, akademickim i
kulturalnym centralnej czg$ci potudniowej Polski.

Katowice granicza z Chorzowem, Siemianowicami Slaskimi, Sosnowcem, Mystowicami,
Ledzinami, Tychami, Mikotowem, Ruda Slaska i Czeladzia. W obrgbie kilkuset kilometrow
od Katowic lezy 6 europejskich stolic: Berlin, Bratystawa, Budapeszt, Praga, Warszawa i
Wieden.

Katowice stanowia bardzo atrakcyjna lokalizacj¢ biznesowa nie tylko ze wzgledu na swoj
olbrzymi potencjat zasobow ludzkich 1 dogodna lokalizacj¢ w rejonie wegzla europejskich
korytarzy transportowych taczacych Polskg z Czechami 1 Stowacja, Niemcami 1 Ukraing ale
takze najlepiej w kraju rozwinigta infrastrukturg.

Miasto Katowice sktada si¢ z 22 dzielnic zgrupowanych w 5 zespotach dzielnic:

1. Zespol dzielnic Srodmiejskich
1. Srodmiescie

2. Koszutka

3. Bogucice - Zawodzie

4. Os. Paderewskiego — Muchowiec

I1. Zespo6l dzielnic péinocnych



5. Zaleze

6. Os. Witosa

7. Osiedle Tysiaclecia

8. Dab

9. Welnowiec-Jozefowiec

I11. Zespot dzielnic zachodnich
10. Ligota-Panewniki

11. Brynow-Osiedle Zgrzebnioka
12. Zateska Hatda-Brynow

IV. Zespot dzielnic wschodnich
13. Zawodzie

14. Dabrowka Mata

15. Szopienice-Burowiec

16. Janow-Nikiszowiec

17. Giszowiec

V. Zespol dzielnic poludniowych
18. Murcki

19. Piotrowice-Ochojec

20. Zarzecze

21. Kostuchna

22. Podlesie
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Na ponad 312 tysigcy mieszkancow Katowic blisko 16% jest w wieku przedprodukcyjnym, w
wieku poprodukcyjnym jest ponad 19% mieszkancow, natomiast w wieku produkcyjnym jest
65% mieszkancow. Swiadczy to o bardzo niekorzystnym zjawisku starzenia sig
spoteczenstwa, a w poréwnaniu z innymi duzymi miastami Polski i Europy Katowice sa
jednym z najstarszych demograficznie miast.



Gospodarka Katowic opiera si¢ obecnie na sektorze ustug. Z ponad 150 tys. zatrudnionych w
Katowicach ponad 73% stanowia osoby zatrudnione w tym sektorze (dane z 31 grudnia 2006,
bez podmiotéw gospodarczych o liczbie pracujacych do 9 oséb). Jest to wynik przemian
gospodarczych w ostatnich latach. Przecigtne miesigczne wynagrodzenie brutto ksztattuje si¢
na poziomie 4,3 tys. zt i jest najwyzsze w Polsce (dane na rok 2006). Ponadto Katowice maja
jeden z najwyzszych w Polsce wskaznikow PKB na jednego mieszkanca — 67.432 PLN
(ponad 27 tys. $).

Dane urbanistyczne:

tereny zabudowy mieszkaniowej — 12%
tereny komunikacji i transportu — 12,5%
tereny przemystowe — 8,5%

obszary zieleni urzadzonej — 7,5%

lasy 1 inne uzytki — 55%

nieuzytki — 4,5%

W granicach Katowic znajduje si¢ prawie 66 km? laséw. Lasy te sa pod ochrona.

W Katowicach znajduja si¢ nastgpujace wazniejsze urzedy 1 instytucje:

o Slaski Urzad Wojewodzki (Gmach Sejmu Slaskiego)

Urzad Marszatkowski Wojewddztwa Slaskiego

Pierwszy i Drugi Urzad Skarbowy, Urzad Kontroli Skarbowej, Izba Skarbowa,
Izba Celna

Wojewddzki Urzad Pracy

Wyzszy Urzad Gorniczy, Okrggowy UG

Obwodowy Urzad Miar oraz Okregowy Urzad Miar

Okregowy Inspektorat Pracy

Wojewddzki Inspektorat Farmaceutyczny

Wojewddzki Inspektorat Weterynarii

Wojewodzki Inspektorat Ochrony Srodowiska

Wojewodzki Inspektorat Inspekcji Handlowej

Wojewodzki Inspektorat Transportu Drogowego

Narodowy Fundusz Zdrowia — Slaski Oddziat Wojewodzki

Sad Okrggowy, Sad Rejonowy, Sad Apelacyjny oraz Sad Metropolitalny
Prokuratura Okrggowa, Prokuratura Rejonowa oraz Prokuratura Apelacyjna
Slaskie Kuratorium Os$wiaty

Slaski Zwiazek Gmin i Powiatow

Wojewoédzki Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
Wojewddzki Urzad Ochrony Zabytkow

Instytut Pamigci Narodowej oddziat

Archiwum Panstwowe

Wojewodzka Stacja Sanitarno-Epidemiologiczna

Wojewodzki Osrodek Ruchu Drogowego

Wojewo6dzki Sztab Wojskowy

Gornoslaska Agencja Rozwoju Regionalnego

Goérnoslaski Zwiazek Metropolitalny

Rzecznik Praw Obywatelskich — Pelnomocnik Terenowy

Konsulaty obcych panstw



. INTERREG — Punkt informacyjny

Katowice to dobre miejsce do studiowania, dysponuje potgznym os$rodkiem akademickim, z
20 uczelniami wyzszymi i ponad 80 tysieczng armia studentow. Warto wiedzieé, ze tutejsza
Akademia Ekonomiczna im. K. Adamieckiego jest jedna z najstarszych uczelni
ekonomicznych w kraju, a na Akademii Muzycznej miesci si¢ jedyny w Polsce Instytut Jazzu
i Muzyki Rozrywkowej. Uniwersytet Slaski i Slaska Akademia Medyczna od lat zaliczane sa
do grona najbardziej prestizowych polskich uczelni. Licznymi sukcesami rowniez moze
poszczyci¢ sig¢ katowicka Akademia Wychowania Fizycznego oraz wiele innych uczelni
panstwowych i prywatnych corocznie zajmuja wysokie miejsca we wszystkich rankingach
branzowych. Ciagle starania lokalnego samorzadu pozwalaja rozwija¢ baze akademicka w
Katowicach.

Dzigki pomocy miasta powstaly nowe budynki uczelni - podnoszac standard naszych $laskich
uczelni - a dalsze naktady w tej sferze umozliwia powstanie nowych kampusow akademickich
w $rédmiesciu i bezposrednim sasiedztwie najwigkszych katowickich uczelni.

Analiza rynku budynkéw mieszkalnych

Do analizy przyjeto transakcje kupna-sprzedazy nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi o charakterze mieszkalnym jednorodzinnym, mieszkalnym wielorodzinnym
oraz mieszkalnym wielorodzinnym z uslugami na dole. Analizujac wszystkie zawarte
transakcje w Katowicach znaleziono nastgpujace ilosci zawartych transakcji:

Analiza ogélna obrotu nieruchomos$ciami zabudowanymi domami mieszkalnymi w
Katowicach
MKw. | IVKw. | TKw. | Il Kw.

Analiza ogoélna rynku 2008 2008 2009 2009 RAZEM

Ile jest transakcji dotyczacych

budynkéw mieszkalnych w calym 109 73 41 40 263
miescie?

Dla ilu jest nieznana jest

powierzchnia uzytkowa? 12 10 6 3 31

Ile dotyczylo nieruchomosci
sprzedawanych przez dewelopera?
Ile dotyczy powierzchni uzytkowej
od 100 m* do 200 m*?

31 11 0 3) 47

66 45 24 28 163

Jak wida¢, obrot zarowno na rynku pierwotnym, jak wtornym w kolejnych kwartatach spadat,
aby ustabilizowac¢ si¢ w Il kwartale 2009 roku.

Charakterystyczne jest takze, ze w przypadku co dziewiatej z zawieranych transakcji nie jest
znana powierzchnia uzytkowa budynku, co znacznie utrudnia precyzyjne okreslenie
parametréw tego rynku.

Ograniczajac analiz¢ do transakcji najbardziej typowych, to jest zwiazanych z domami
mieszkalnymi o powierzchni uzytkowej od 100 m? do 200 m? znalezione ilosci transakcji oraz
ceny byly nastepujace:



Sprzedaz doméw mieszkalnych o powierzchniach od 100 m? do 200 m?

. HEKw. | 1V Kw. I Kw. I Kw.
Katowice 2008 | 2008 | 2009 | 2009 |RAZEM
Cena maksymalna 6.833,33| 7.203,39|6.464,78| 7.628,04 | 7.628,04
Cena minimalna 1.505,44| 2.061,33| 714,29| 1.285,71| 714,29
Cena $rednia 3.421,06| 3.701,79|3.414,50| 3.745,85| 3.553,39
Liczba transakcji 66 45 24 28 163

Bardziej szczegotowe badanie tego rynku, w rozbiciu na poszczegdlne zespoly dzielnic,

przedstawia ponizsza tabela:

Sprzedaz domow mieszkalnych o powierzchniach od 100 m?® do 200 m?
Zespél dzielnic i Kw. | 1V Kw. I Kw. I Kw.
2008 2008 2009 2009

Zespot dzielnic cena maks. 3.000,00 - - -

srédmiejskich cena min. 3.000,00 - - -

(Srédmieécie, Koszutka, |cena $rednia 3.000,00 - - -

Bogucice, 0s. liczba

Paderewskiego — transakcii 1 0 0 0

Muchowiec) J

Zespot dzielnic cena maks. -| 4.579,88 - -

potnocnych (Zaleze, os. | cena min. -| 4.579,88 - -

Witosa, 0s. Tysiaclecia, cena $rednia -| 4.579,88 - -

Dab, Welnowiec- liczba

Jozefowiec) transakcji 0 ! 0 0
J

Zespot dzielnic cena maks. 6.833,33| 7.203,39|6.464,78 | 7.628,04

zachodnich (Ligota- cena min. 1.505,44| 2.061,33| 714,29| 3.404,46

Panewniki, Brynéw-0s. cena S$rednia 3.545,77| 4.019,03|4.194,80| 4.567,98

Zgrzebnioka, Zatgska liczba

Hatda-Brynow) transakcji 31 20 3 11

Zespot dzielnic cena maks. -| 3.678,22|3.949,23 -

wschodnich (Zawodzie, |cena min. -| 3.285,71|1.166,70 -

Dabrowka Mala, cena $rednia -| 3.481,97|2.866,17 -

Szopienice-Burowiec, liczba

Janow-Nikiszowiec, transakcii 0 2 3 0

Giszowiec) ]

Zespot dzielnic cena maks. 6.586,83| 4.799,67|4.918,03| 4.687,50

potudniowych (Murcki, | cena min. 1.525,64| 2.110,91| 860,00| 1.285,71

Piotrowice-Ochojec, cena $rednia 3.319,74| 3.393,46| 3.375,84 | 3.213,88

Zarzecze, Kostuchna, liczba

Podlesie) transakcji 34 22 18 17

Liczbg zawartych transakcji w poszczegolnych zespotach dzielnic w ciagu roku przedstawia

wykres ponizej:




Liczba transakcji kupna-sprzedazy
domoéw mieszkalnych

o0 powierzchniach od 100 m? do 200 m?

80
60
40
20

0
Il Kw. 2008 IV Kw. 2008 | Kw. 2009 Il Kw. 2009

@ Dzielnice $rédmiejskie B Dzielnice pétnocne O Dzielnice zachodnie

O Dzielnice wschodnie B Dzielnice potudniowe & Katowice (catos$c)

Jak wida¢, najwigksze ilosci transakcji zostalty zawarte w dzielnicach zachodnich i
potudniowych. Sa to najszybciej rozwijajace si¢ rejony miasta, o najstabiej rozwinigtej
infrastrukturze miejskiej. W ostatnich latach, na skutek szeregu inwestycji miejskich
zwigzanych z doprowadzeniem drog i mediéw, pojawito si¢ tam wiele miejsc bardzo
dogodnych do budowy domoéw mieszkalnych. To samo w sobie napedzito koniunkture.

Pozostate rejony miasta sa w wigkszosci silnie zurbanizowane. Sa zdominowane przez
zabudowe¢ mieszkalna wielorodzinng, gdzie obrét na rynku pierwotnym wlasciwie nie
wystepuje. Niektore dzielnice prawie w caloSci sa tu whasno$cia duzych spoétdzielni
mieszkaniowych, niezainteresowanych obrotem catymi domami mieszkalnymi.

Ponizszy wykres przedstawia poréwnanie $rednich cen typowych dla dwoéch najbardziej
aktywnych zespotow dzielnic, zachodnich i1 potudniowych, ze Srednimi cenami w calych
Katowicach. Wyraznie wida¢ na nim tendencjg, zgodnie z ktéra w dzielnicach potudniowych
srednie ceny sa nizsze niz w calych Katowicach, a w dzielnicach zachodnich wyzsze.

Srednia cena sprzedazy doméw mieszkalnych
o powierzchniach od 100 m? do 200 m? [zH/m?]
5.000,00
4.000,00
3.000,00
2.000,00
1.000,00
0,00 T T T
Il Kw. 2008 IV Kw. 2008 I Kw. 2009 Il Kw. 2009
—— Dzielnice zachodnie —— Dzielnice potudniowe Katowice (cato$c)




Analiza rynku lokali mieszkalnych

Do analizy przyjeto transakcje kupna-sprzedazy zaré6wno prawa wlasnosci lokali
mieszkalnych, jak 1 spotdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu mieszkalnego.
Analizujac wszystkie zawarte transakcje w Katowicach znaleziono nastgpujace ilosci
zawartych transakcji:

Analiza ogélna obrotu mieszkaniami w Katowicach

. . i Kw. | 1V Kw. I Kw. I Kw.
Analiza ogélna rynku 2008 2008 2009 2009 RAZEM
Ile jest transakcji dotyczacych
kupna-sprzedazy mieszkan w calym 321 391 233 171 1116
miescie?
Ile dotyczyto spotdzielczego
wlasno$ciowego prawa do lokalu 124 114 89 86 413

mieszkalnego?

Ile dotyczy powierzchni uzytkowej
od 35 m* do 65 m*?

176 179 107 99 561

Jak wida¢, ponad jedna trzecia wszystkich transakcji dotyczy spéldzielczego wlasnosciowego
prawa do lokalu mieszkalnego. Swiadczy to o ogromnym udziale spotdzielni mieszkaniowych
w zasobach mieszkaniowych miasta.

Wida¢ takze szybki spadek transakcji lokalami mieszkalnymi w pierwszych dwodch
kwartatach 2009 roku.

Ograniczajac analiz¢ do transakcji najbardziej typowych, to jest zwiazanych z mieszkaniami o
powierzchni uzytkowej od 35 m” do 65 m? znalezione ilosci transakcji oraz ceny byly
nastepujace:

Sprzedaz mieszkan o powierzchniach od 35 m? do 65 m? [ceny w zl/m®]
. 1 Kw. 1V Kw. I Kw. 1 Kw.
Katowice 2008 | 2008 | 2009 | 2009 |RA4EM
Cena maksymalna 8.567,49| 7.782,36|7.385,52| 5.750,80| 8.567,49
Cena minimalna 714,29| 1.273,89| 822,37 934,97 714,29
Cena srednia 3.624,78| 3.814,59|3.619,15| 3.272,79| 3.622,15
Liczba transakcji 176 179 107 99 561

Ja wida¢, razem ze spadkiem liczby zawartych transakcji, w I i IT kwartale 2009 roku nastapit
systematyczny spadek cen mieszkan.

Bardziej szczegotowe badanie tego rynku, w rozbiciu na poszczegbdlne zespoty dzielnic,
przedstawia tabela nizej:

Sprzedaz mieszkai o powierzchniach od 35 m? do 65 m? [w zl/m?]
Zespol dzielnic 1 Kw. 1V Kw. I Kw. 1 Kw.
2008 2008 2009 2009
Zespot dzielnic cena maks. 6.450,00| 5.853,66|7.385,52| 5.534,74
srodmiejskich cena min. 1.549,83| 1.273,89|1.315,79| 2.862,60




Sprzedaz mieszkai o powierzchniach od 35 m? do 65 m? [w zl/m?]
Zespol dzielnic 1 Kw. 1V Kw. I Kw. 1 Kw.
2008 2008 2009 2009
(Srédmieécie, Koszutka, |cena $rednia 3.809,91| 3.655,29]|3.399,42| 3.602,22
Bogucice, 0s. liczba
Paderewskiego — . 62 79 43 29
i transakcji

Muchowiec)
Zespot dzielnic cena maks. 6.273,12| 6.310,50| 6.027,02 | 5.038,76
poétnocnych (Zateze, os. | cena min. 1.665,50| 2.606,53|1.814,06| 1.663,08
Witosa, 0s. Tysiaclecia, cena $rednia 3.491,50| 4.053,41|3.948,19| 3.528,42
?Qb, We}nowwc- liczba ) 57 49 30 16

6zefowiec) transakcji
Zespot dzielnic cena maks. 8.567,49| 7.782,36|5.987,49| 5.750,80
zachodnich (Ligota- cena min. 2.341,37| 2.094,02| 822,37| 1.540,34
Panewniki, Brynow-0S. | cena $rednia 3.745,96| 3.846,02]| 3.695,60 | 3.080,71
Zgrzebnioka, Zalgska liczba
Hatda-Brynow) transakcji 30 25 14 33
Zespot dzielnic cena maks. 5.085,08| 3.980,105.084,27 | 3.805,58
wschodnich (Zawodzie, |cena min. 714,29| 2.697,33]2.319,95| 934,97
Dabrowka Mata, cena $rednia 3.143,54 | 3.139,11|3.472,71| 2.882,71
Szopienice-Burowiec, liczba
Janow-Nikiszowiec, transakcii 20 7 16 15
Giszowiec) ]
Zespot dzielnic cena maks. 6.270,90| 5.331,00|4.177,88| 4.611,54
potudniowych (Murcki, | cena min. 2.533,30| 2.536,53]|3.589,30| 1.190,19
Piotrowice-Ochojec, cena $rednia 3.925,94| 4.068,50 | 3.902,38 | 3.030,50
Zarzecze, Kostuchna, liczba 7 19 3 6
Podlesie) transakcji

Liczbg zawartych transakcji w poszczegdlnych zespotach dzielnic w ciagu roku przedstawia
wykres ponizej:

Liczba transakcji kupna-sprzedazy

mieszkan o powierzchniach od 35 m? do 65 m?

200 1

150 1

100+
501
0 4

Il Kw. 2008 IV Kw. 2008 | Kw. 2009 Il Kw. 2009

@ Dzielnice $rodmiejskie B Dzielnice pétnocne O Dzielnice zachodnie

O Dzielnice wschodnie B Dzielnice potudniowe B Katowice (catos$c)




Jak wida¢, najwigksze ilosci transakcji zostaly zawarte w dzielnicach $rodmiejskich i
pétnocnych. Sa to rejony miasta najsilniej zabudowane wysokimi wiezowcami ze znhacznie
wigksza liczba mieszkan niz pozostale.

W przypadku dzielnic pétnocnych wigkszo$¢ z odnotowanych transakcji sprzedazy mieszkan
dotyczy projektu ,,.Debowe Tarasy” — duzego kompleksu domow wielorodzinnych w
dzielnicy Dab zrealizowanego przez firmg TriGranit Development Corporation.

Najmniejsze ilosci transakcji z kolei zostaly zawarte w dzielnicach wschodnich i
poludniowych.

Dzielnice wschodnie charakteryzuja si¢ bardzo stara zabudowa mieszkalna, sa tam najwigksze
skupiska tzw. ,,familokow” i wystgpuja najwigksze problemy ze szkodami gorniczymi. Sa to
najmniej atrakcyjne rejony miasta, charakteryzujace si¢ najnizszymi cenami mieszkan.

Dzielnice potudniowe natomiast sa to dzielnice szybko rozwijajace sig, gdzie budynki
wielorodzinne  zostaly wybudowane niedawno. Jest tam wiele nowoczesnych
apartamentowcow, a standard lokali mieszkalnych bardzo wysoki.

Dzielnice potudniowe i poinocne ze wzglgdu na duza liczbg mieszkan najwyzszego standardu
cechuja si¢ najwyzszymi cenami mieszkan.

Ponizszy wykres przedstawia poréwnanie $rednich cen typowych dla poszczegdlnych
zespotow dzielnic ze srednimi cenami w catych Katowicach:



Srednie ceny sprzedazy mieszkan o
powierzchniach od 35 m?do 65 m? [zllmz]

4.500,00
4.000,00
3.500,00 1 —
3.000,00 1 — —
2.500,00 1 — —
2.000,00 — —
1.500,00 1 — —
1.000,00 1 — —
500,00 1 — —
0,00 T T
I Kw. 2008 IV Kw. 2008 I Kw. 2009 I Kw. 2009

O Dzielnice srodmiejskie B Dzielnice potnocne
O Dzielnice zachodnie O Dzielnice wschodnie
B Dzielnice potudniowe O Katowice (catosc)

Analiza rynku gruntéw budowlanych

Analizujac wszystkie zawarte transakcje kupna-sprzedazy gruntow w Katowicach znaleziono
nastepujace ich ilosci:

Analiza ogélna obrotu gruntami w Katowicach
. . HEKw. | IVKw. | | Kw. I Kw.

Analiza ogolna rynku 2008 2008 2009 2009 RAZEM
Ile Jes,t transakcji sp?z§d‘azy 35 65 23 32 155
gruntéw w calym miescie?
111.3 dotyczy.lo prawa wieczystego 2 12 2 1 17
uzytkowania?
Ile dotyczy gruntéw budowlanych
o powierzchni od 500 m? do 1.500 18 22 8 17 65

2

m?

Jak tatwo zauwazy¢, rynek gruntow w Katowicach jest wrgez rachityczny. Ilosci
sprzedawanych dziatek sa bardzo niewielkie jak na powierzchni¢ catego miasta 1 w
poréwnaniu z miastami sasiednimi. Ilo§¢ 155 transakcji w ciagu catego roku jest tez zupetnie
niezrozumiata zwazywszy, ze w Internecie w chwili obecnej mozna znalez¢ ponad szes¢ razy
wigcej biezacych ofert sprzedazy gruntow w Katowicach.

Niewiele ponad jedna dziesigta wszystkich transakcji dotyczy prawa uzytkowania
wieczystego gruntu.
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Ograniczajac analiz¢ do transakcji najbardziej typowych, to jest zwiazanych z gruntami
budowlanymi o powierzchni od 500 m? do 1.500 m? znalezione ilosci transakcji oraz ceny

byly nastepujace:

Sprzedaz gruntow budowlanych o powierzchni od 500 m* do 1.500 m?
[ceny w zl/m®]

. I Kw. | IV Kw. I Kw. I Kw.
Katowice 2008 | 2008 | 2009 | 2009 |RA4EM
Cena maksymalna 459,98 578,59| 469,05| 340,00| 578,59
Cena minimalna 93,73 84,97| 160,00 64,11 64,11
Cena $rednia 228,32 238,64| 269,49| 220,87| 239,33
Liczba transakcji 18 22 8 17 65

W przeciwienstwie do transakcji sprzedazy lokali i doméw mieszkalnych nie da si¢ zauwazy¢
spadku cen gruntow budowlanych w pierwszych dwoch kwartatach 2009 roku.

Bardziej szczegbtowa analize rynku gruntow budowlanych w podanym zakresie powierzchni
W rozbiciu na poszczegolne zespoty dzielnic przedstawia tabela nizej:

Sprzedaz gruntéw budowlanych o powierzchni od 500 m” do 1.500 m? [ceny w
z/m?]
Zespél dzielnic i Kw. | 1V Kw. I Kw. 1 Kw.
2008 2008 2009 2009

Zespot dzielnic cena maks. 459,98 84,97 -| 303,24
srédmiejskich cena min. 459,98 84,97 -1 303,24
(Srodmiescie, Koszutka, |cena $rednia 459,98 84,97 -1 303,24
Bogucice, 0s. liczba

Paderewskiego — transakcii 1 1 0 1
Muchowiec) J

Zespot dzielnic cena maks. 93,73 122,54 - -
potnocnych (Zalgze, os. | cena min. 93,73 122,54 - -
Witosa, os. Tysiaclecia, |cena $rednia 93,73 122,54 - -
Dab, Welnowiec- liczba 1 1 0 0
Jozefowiec) transakcji

Zespot dzielnic cena maks. 132,89 670,01| 469,05| 289,66
zachodnich (Ligota- cena min. 132,89 226,06| 249,17 64,11
Panewniki, Brynéw-0s. cena S$rednia 132,89 392,95| 359,11 213,33
Zgrzebnioka, Zalgska liczba 1 3 2 4
Halda-Brynow) transakcji

Zespot dzielnic cena maks. 192,77 232,03 -| 131,58
wschodnich (Zawodzie, | cena min. 192,77 232,03 -| 130,35
Dabrowka Mata, cena $rednia 192,77 232,03 -1 130,97
Szopienice-Burowiec, liczba

Janow-Nikiszowiec, transakcii 1 1 0 2
Giszowiec) ]

Zespot dzielnic cena maks. 324,68 566,67 302,57 340,00
potudniowych (Murcki, | cena min. 96,99 119,16| 160,00| 176,78
Piotrowice-Ochojec, cena $rednia 230,74 237,20 239,62| 233,62
Zarzecze, Kostuchna, liczba 14 16 6 10
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z/m?]

Sprzedaz gruntéw budowlanych o powierzchni od 500 m” do 1.500 m? [ceny w

Zespot dzielnic

1 Kw.
2008

IV Kw.
2008

I Kw.
2009

1 Kw.
2009

Podlesie) | transakcji

Liczbe zawartych transakcji w poszczegolnych zespotach dzielnic w ciagu roku przedstawia
wykres ponizej:

Liczba transakcji kupna-sprzedazy
gruntéw budowlanych

o powierzchniach od 500 m® do 1.500 m?

30
20
10

0

Il Kw. 2008 IV Kw. 2008 | Kw. 2009 Il Kw. 2009

@ Dzielnice $rédmiejskie B Dzielnice pétnocne O Dzielnice zachodnie

O Dzielnice wschodnie B Dzielnice potudniowe & Katowice (catos$c)

Jak wida¢, ogromna transakcje kupna-sprzedazy gruntéw budowlanych dotycza przede
wszystkim dzielnic poludniowych. W pozostatych rejonach miasta podaz gruntow do
sprzedazy jest bliska zeru.

Bardzo trudno jest dokona¢ wiarygodnej analizy transakcyjnych cen gruntu w dzielnicach
srodmiejskich, poétnocnych, zachodnich i wschodnich gdyz zbyt mate ilosci zawartych
transakcji nie pozwalaja na jednoznaczng oceng prawidtowosci.

Ceny gruntéw w dzielnicach potudniowych wydaja si¢ odrobing nizsze niz w innych rejonach

Katowic, ale tylko minimalnie. Ponizszy wykres przedstawia pordéwnanie S$rednich cen
typowych dla potudniowego zespotu dzielnic ze srednimi cenami w catych Katowicach:
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Srednia cena sprzedazy gruntéw budowlanych
o powierzchniach od 500 m? do 1.500 m? [zt/m?]

300,00 W; \l
250,00
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0,00
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Q D
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\@' {—Q\‘{L \$q,° 2
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8 Dzielnice potudniowe B Katowice (catosc)

Podsumowanie

Bardzo wyraznie widoczny jest zwiazek pomigdzy kryzysem finansowym na $wiecie, a
zachowaniem rynku nieruchomosci mieszkalnych w Katowicach.

W latach 2005 - 2008 ceny na tym rynku systematycznie i szybko rosty na skutek rozwoju
miasta 1 stale polepszajacej si¢ koniunktury gospodarczej w kraju. W II potowie 2008 roku na
skutek zatamania si¢ amerykanskiego rynku finansowego rozpoczat si¢ ogdlnoswiatowy
kryzys gospodarczy. Doprowadzit on do sytuacji, w ktorej pozyskanie kredytu na zakup
nieruchomosci stato si¢ niezwykle trudne.

W zwiazku z tym na rynku lokali i doméw mieszkalnych ceny osiagngly swoje apogeum w
IV kwartale 2008 roku, po czym nagle spadly. Byl to nagly spadek popytu - obnizyty sig nie
tylko ceny lecz takze ilo$ci zawieranych transakcji.

W chwili obecnej kryzys finansowy wydaje si¢ konczy¢, a rynek stabilizowaé. Banki powoli
odchodza od restrykcyjnej polityki kredytowej, co daje nadzieje na powrdt do stanu sprzed
kryzysu. W nastgpnych kwartatach nalezy spodziewa¢ si¢ niewielkiego wzrostu cen oraz
ilosci zawieranych transakcji.

W przeciwienstwie do lokali 1 domow mieszkalnych zwiazek pomigdzy sprzedaza gruntow
budowlanych, a kryzysem finansowym jest bardzo niewyrazny. Trudno jest go jednoznacznie
dowies$¢. Wynika to prawdopodobnie z maltej podazy gruntow w Katowicach.

Informacje koncowe
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Raport niniejszy zostal opracowany na podstawie bazy danych Walor — Silesia. Opracowanie
wykonano wedtug stanu bazy z dnia 22 wrze$nia 2009 r.

Krzysztof Rozko
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