SPADKI, STAGNACJA, A MOZE WZROSTY CEN...?
analiza obrotu prawami do nieruchomosci lokalowych przeznaczonych na cele
mieszkalne wykonana na podstawie transakcji zebranych przez grupe 100 rzeczoznawcow
majatkowych zrzeszonych jako Sygnatariusze w Bazie Silesia.

Analiza objeta transakcje kupna-sprzedazy praw odrgbnej wiasnosci do
nieruchomosci lokalowych z okresu od stycznia 2008r do czerwca 2009r z
obszaru miasta Dabrowa Goérnicza. Nalezy zwrdci¢ uwage na duza stabilnos¢
osiaganych cen $rednich 1m® w poszczegodlnych dzielnicach miasta. Dabrowa
Gornicza jako ,,nowoczesne” miasto nie posiada charakterystycznego centrum-
rynku. Centrum miasta przewaznie postrzegane jest jako miejsce spotkan
towarzyskich, lokalizacji punktow gastronomicznych, sklepéw oraz instytucji
finansowych, punktow ustugowych, gdzie skupia si¢ 1 integruje zycie
spoteczno$ci miasta. Dabrowa Gornicza nie posiada rynku, a jedynie jego
namiastk¢ w postaci fragmentu ul. 3 Maja wylaczonego z ruchu kotowego. Na
terenie powyzsze] ulicy w glownej mierze zlokalizowane sa  instytucje
finansowe w tym Banki. Dostgp do nich dla oséb zmotoryzowanych jest
niezmiernie utrudniony z uwagi na brak parkingbw w obszarze ul.3 Maja.
Kolejnym miejscem ,centralnym” miasta jest ul. Sobieskiego oraz
zlokalizowane na niej przystanki komunikacji miejskiej autobusowej oraz
tramwajowej przed budynkiem Domu Kultury Zagi¢bia. Ta cz¢s¢ miasta faczy
si¢ poprzez Park Hallera z czg$cia rekreacyjno-sportowa miasta w ktorej
zlokalizowana jest hala widowiskowo-sportowa oraz AquaPark ,Nemo”.
Powyzsze namiastki centrum sa ewidentnie niewystarczajace 1 w duzej czesci
poszczegolne dzielnice przejmuja zadania od wiekdw przypisane Rynkowi.

Z uwagi na charakter miasta wystepuj¢ brak bezposredniego zroznicowania cen
sprzedawanych lokali mieszkalnych. Analizujac dzielnice w obszarze
administracyjnym miasta takie jak:

e Centrum

e Mydlice

e Reden

e Golonog
,ktore stanowia glowne miejsca poszukiwania przez nabywcoOw lokali
mieszkalnych, osiagane ceny pomig¢dzy dzielnicami sa niezmiernie stabilne i
rowne. Na niewielkie wahania cen §rednich wydaje sig, ze maja wptyw:

o charakterystyka dzielnicy w tym okres budowy osiedla

e technologia budowy budynkéw

e ilos¢ pigter w bloku mieszkalnym
Na obszarze powyzszych dzielnic nie wydaje sig¢, aby znaczenie miaty
parametry socjologiczne takie jak prestiz, bezpieczenstwo lub moda. Osiedla
posiadaja porownywalne atrybuty, w sktad ktérych mozna wymieni¢ sposob
zagospodarowania, dost¢p do infrastruktury spotecznej (szkoty, przedszkola,



sklepy, targowiska, punkty uslugowe, poczta) oraz dostep komunikacyjny.
Wigkszos¢ osiedli stanowi autonomiczne czg$ci miasta, ktorych mieszkancy nie
musza korzysta¢ z ,,Centrum” do zatatwienia podstawowych oraz wyzszych
(puby, bary) potrzeb.

Znaczace roznice w osiaganych cenach widoczne sa w dzielnicach
peryferyjnych miasta. Dzielnice te w przesziosci stanowitly odrebne miasta 1
wioski, a w ramach rozszerzania i rozwoju Dabrowy Gorniczej spowodowane
budowa zakladow przemyslowych zostaly wchlonigte w  obszary
administracyjne miasta. Dzielnicami takimi sa:

e Zabkowice
e Strzemieszyce Male oraz Wielkie

Dabrowa Gornicza jako terytorialnie jedno z najwigkszych miast
wojewddztwa $laskiego posiada w ramach powiatu wiele miejscowosci
(dzielnic) takich jak Losien, Leka, Okradzionow, Btedoéw, Niegowonice itd..
lecz w ich obszarze nie wystgpuje zabudowa wielorodzinna. Sa to obszary
wiejskie w przewazajacej czgSci wystgpuje tam zabudowa jednorodzinna
siedliskowa.

Miasto swoj charakter w gtdwnej mierze zawdzigcza lokalizacji zakladow
przemystowych mi¢dzy innymi takich jak:

e Huta Katowice obecnie Mittal Steel Poland SA

e Koksownia Przyjazn SA

e Atlas SA

e Huta Bankowa — pozostalosci, obecnie na jej terenie wybudowano
Centrum Handlowe Pogoria
Defum

e Silma — obecnie Silesia EXPO (lokalizacja na granicy Dabrowy Gorniczej

oraz Sosnowca).

e Inne

W obecnej chwili zauwazalny jest rozwdj strefy przemystowe] miasta w
obszarze ul.Rozdzienskiego, Tworzen oraz Koksowniczej, w ktorej
lokalizowane sa zaklady o charakterze wytworczym w ramach branzy
motoryzacyjnej oraz logistyczne;j.

Charakter miasta oraz miejsca pracy zorganizowane gtdéwnie w obszarze
sektora przemystowego dotknigtego ,.kryzysem” (spadek zamoéwien — $Swiat)
wplynety na wzrost stopy bezrobocia do 9,6%. W chwili obecnej wskaznik
stopy bezrobocia dla wojewodztwa Slaskiego wynosi 8,4% dla kraju 10,8%
(GUS stan na 31-07-02009r).

Obecny stan rynku obrotu prawami do lokali mieszkalnych, ktory w
bezposredni sposob jest powigzany z rynkiem pracy oraz rynkiem kredytowym
wydaje si¢ przybiera¢ tendencj¢ spadkowa. Analizujac probke 197 transakcji na
przetomie stycznia 2008r do maja 2009r widoczny jest spadek ilosci zawartych



transakcji. Wzrost cen 1m2 (trend czasowy) zostat gwaltownie zahamowany w
okresie III 1 IV kwartatu roku 2008. W chwili obecnej trend czasowy dla catej
probki (obszar miasta Dabrowa Gornicza) wynosi okoto T=—-2,1%.

1 mk
4500 & Cena 1 mkw pu

= Trend
4000 L 4

3500 L4 o, % % o
¢ @ o o ¢

3000 | ¢ $e e Sa.t
9 o *0
2500 -
¢ . . .
2000 o ® & ’0" * " o, * * o
(S .

1500

1000

500

0 T T T T T
2007-11-14 2008-02-22 2008-06-01 2008-09-09 2008-12-18 2009-03-28 2009-07-06

Z uwagi na mala ilo$¢ transakcji z III kwartalu roku 2009 analize
szczegdlowa poszczegbdlnych dzielnic Dabrowy Goérniczej przeprowadzono dla
okresu od I kwartatu 2008r do konca kwartalu I 2009r. Analizie nie zostal
poddany rynek obrotu spotdzielczym wilasnosciowym prawem do lokali
mieszkalnych.

[los¢ analizowanych transakcji zawartych w poszczegdlnych dzielnicach:
e Centrum — 37, obejmujac ulice: Kosciuszki, Cieplaka, Skibinskiego,

Struga, Okrzei, 3-go Maja, Augustynika, Sienkiewicza, Paryska

e Golondg — 87, obeymujac ulice: Pitsudskiego, Wybickiego, Szenwalda,

Prusa, Kasprzaka, Krasickiego, Cedlera, Marii Szulc, 3-go Powstania

Slqskiego, Tysiaclecia,

e Reden - 47, obejmujac ulice: Kopernika, Krolowej Jadwigi,
Mickiewicza, Krasinskiego, Reymonta, Wojska Polskiego, Krasinskiego,
1-go Maja

e Mydlice, Podlesie — 12, obejmujac ulice: Limanowskiego, Ludowa,
Dabskiego, Legionow Polskich, 11-go Listopada

o Zabkowie, Strzemieszyce Male/Wielkie —14 , obejmujac ulice: Szklana,
Ofiar Katynia, Al.Zwycigstwa, Chemiczna, Os. Robotnicze, Rapackiego,
Armii Krajowe;j.

Opis dzielnicy Centrum:

Dzielnica centrum w przewazajacej czesSci charakteryzuje si¢ zabudowa
najstarsza z budynkami wielomieszkaniowymi wybudowanymi w latach 50-60 o
niskim standardzie wykonczenia wngtrz o konstrukeji tradycyjnej murowanej do



5 kondygnacji. Obszar ul.Kosciuszki, Sienkiewicza to budownictwo z okresu lat
80 tzw ,,wielka ptyta” , budynki do 11 kondygnacji. Charakterystyka cen 1m?Pu
lokali w catej dzielnicy:
e (Cena minimalna = 2032 zt
e C(Cena $rednia = 2787 zk
e (Cena maksymalna = 3975 zt
Ceny 1m ? Pu lokali dla:
1. Scislego centrum, obszaru ul. 3 Maja:
e (Cena minimalna = 2686 zt
e C(Cena $rednia = 2938 zi
e (Cena maksymalna = 3153 zt
2. budownictwa lata 50-60:
e Cena minimalna =2156 zt
e C(Cena $rednia = 2849 zi
e (Cena maksymalna = 3975 zt
3. budownictwa lata 80.:
e (Cena minimalna = 2032 zt
e C(Cena $rednia = 2661 zi
e (Cena maksymalna = 2032 zt

Charakterystyka sprzedawanych lokali w tej dzielnicy to mieszkania o
powierzchni uzytkowej od 34 do 64 m* w ukladzie funkcjonalnym od 1 do 3
pokojow.
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Opis dzielnicy Golonog:

7 uwagi na bardzo dobra komunikacj¢ dzielnicy, infrastrukture, odlegltos¢
od gléwnych drég tranzytowych w kierunkach Katowice, Warszawa, oraz
Krakéw, a takze dzielnic rekreacyjnych miasta, dzielnica Gotonog wydaje si¢
by¢ jedna z najatrakcyjniejszych. Charakterystyka zabudowy mieszana.
Wystepuja osiedla powstate w latach 50-60 jak i ,,nowe” z lat 80. R6znorodno$¢
charakterystyki dzielnicy i mozliwo$¢ znalezienia lokalu w duzej palecie
odregbnych osiedli mieszkaniowych wplywa na najwyzsza ilo§¢ zawartych
transakciji.

Charakterystyka cen 1 m? Pu lokali w catej dzielnicy:
e Cena minimalna = 1753 zt
e C(Cena s$rednia = 2695 zi
e (Cena maksymalna = 3804 zt

Ceny 1m ? Pu lokali dla:

1. budownictwa lata 50-60:
e (Cena minimalna = 2011 zt
e (Cena Srednia = 2492 z}
e (Cena maksymalna =3117 zt

2. budownictwa lata 80.:
e (Cena minimalna = 1753 zt
e (Cena Srednia = 2786 zi
e (Cena maksymalna = 3804 zt

Charakterystyka sprzedawanych lokali w tej dzielnicy to mieszkania o
powierzchni uzytkowej od 34 do 66 m* w ukladzie funkcjonalnym od 1 do 3
pokojow.
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Opis dzielnicy Reden:

Dzielnica Reden stanowi jakby o$§ miasta, lezy w $Srodkowej jego czesci.
Charakterystyka zabudowy dzielnicy to w przewazajacej czgsci osiedla powstate
w latach 70-80 z budynkami w przewazajacej czgSci o 5 kondygnacjach.
Wyjatki stanowia poszczegdlne bloki mieszkalne z obszaru ul. Adamieckiego,
1-go Maja oraz krolowej Jadwigi i Reymonta. Dzielnica skupiona jest w
glowne] mierze przy gltownej alterii komunikacyjne; miasta (kierunek Huta
Katowice - Bedzin) czyli ul.Krolowej Jadwigi, ktéra przechodzi w
ul.Sobieskiego prowadzaca do ,,centrum”.

Charakterystyka cen 1 m? Pu lokali w catej dzielnicy:

e (Cena minimalna = 1629 zt

e C(Cena $rednia = 2685 zt

e (Cena maksymalna = 3553 zt

Charakterystyka sprzedawanych lokali w tej dzielnicy to mieszkania o
powierzchni uzytkowej od 34 do 69 m* w ukladzie funkcjonalnym od 1 do 3
pokojow.
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Opis dzielnicy Mvdlice, Podlesie, Y.eknice:

Dzielnice te pomimo duzej odlegtosci migdzy soba posiadaja co najmniej
jedna wspolna ceche, ktora pozwala analizowaé je jako tozsame. Osiedla
powstate w tych dzielnicach stanowia najnowsze realizacje, a budynki byty
oddawane do uzytku do roku okoto 1988. Dzielnice te pomimo bardzo dobre;j
infrastruktury sa typowymi ,,molochami betonowymi”, w ktorych brak miejsc
parkingowych oraz brak zieleni wplywa niekorzystnie na zamieszkiwanie.
Wigkszos¢ blokow 11 kondygnacyjnych bezposrednio ze soba sasiaduje tworzac
niekorzystna ,,atmosfere” osiedla.

Wyjatkiem jezeli chodzi o tereny zielone sasiadujace bezposrednio przy osiedlu
jest dzielnica Leknice, przy ktorej zlokalizowany jest sztuczny zalew Pogoria
[I. W dzielnicach tych najczg$ciej sprzedawane jest spotdzielcze wlasnosciowe
prawo, sporadycznie prawo odrgbnej wlasno$ci. Z uwagi na charakter praw



nalezy wykona¢ odrgbna analize dla transakcji spotdzielczym wiasnosciowym
prawem do lokali mieszkalnych.
Charakterystyka cen 1 m? Pu lokali w dzielnicach:

e (Cena minimalna = 1829 zt

e C(Cena $rednia = 2574 zt

e (Cena maksymalna = 3460 zt
Charakterystyka sprzedawanych lokali w tej dzielnicy to mieszkania o
powierzchni uzytkowej od 50 do 65 m? w uktadzie funkcjonalnym przewaznie 2
lub 3 pokoje.

Opis dzielnic osciennych — Zabkowice, Strzemieszyce Male/Wielkie:

Dzielnice zlokalizowane na peryferiach miasta, stanowia przytaczone do
Dabrowy Gorniczej odrgbne kiedy§ miasta/wioski. W dzielnicach tych
zlokalizowane sa osiedla o najnizszym standardzie uzytkowym oraz najnizszych
cenach za 1m®. Dzielnice w przewazajacej czesci zabudowane zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinng.

Charakterystyka cen 1 m* Pu lokali w dzielnicach:
e (Cena minimalna = 1502 zt
e C(Cena $rednia = 2247 zt
e (Cena maksymalna =2917 zt

Charakterystyka sprzedawanych lokali w tej dzielnicy to mieszkania o
powierzchni uzytkowej od 35 do 50 m?® w ukladzie funkcjonalnym przewaznie 1
lub 2 pokoje, rzadko 3 pokoije.
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Podsumowujac wyniki analizy, zostala potwierdzona teza, ze w obszarze
administracyjnym miasta w glownych dzielnicach nie wystepuja duze
rozpigtosci cen. Na podstawie samych danych rynkowych nie ma mozliwosci
jednoznacznie stwierdzi¢, ktore dzielnice miasta naleza do dzielnic atrakcyjnych
a ktore ciesza si¢ malym zainteresowaniem. W przypadku tak zbieznych
wynikéw wydaje sig, ze jedynie rzeczoznawca majatkowy dziatajacy od lat na
tym rynku jest w stanie rozroézni¢ miejsca, czasami poszczegolne bloki (nie
dzielnice) , ktére sa potencjalnie atrakcyjne dla zainteresowanych stron.

Na zakonczenie analizy tytutem podsumowania przedstawiam zestawienie
wartosci 1m? dla zakresoéw cen minimalnych, $rednich oraz maksymalnych dla
analizowanego rynku w Dabrowie Gornicze;j:

L Dzielnica T i
P Minimalna Srednia Maksymalna
1 Centrum 2032,0 zt 2 787,0 zt 3975,0 z1
2 Gotonog 1753,0 zt 2 695,0 zt 3 804,0 zt
3 Reden 1 629,0 z1 2 685,0 zt 3553,0 z1
4 Mydlice 1 829,0 zt 2 574,0 zt 3460,0 z1
5 | Zabkowice 1 502,0 zt 2247,0 zt 2917,0 zt
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Analizujac rynek obrotu lokalami mieszkalnymi w Dabrowie Gorniczej
przez pryzmat zalezno$ci ceny sprzedazy od powierzchni uzytkowej wykazuje
stabilny przebieg w zakresie cen $rednich z wahaniami cen minimalnych oraz
maksymalnych. Rynek podzielono na trzy grupy:

1. lokale o powierzchni uzytkowej do 39m?

2. lokale o powierzchni uzytkowej od 39,1 do 60m?

3. lokale o powierzchni uzytkowej powyzej 60,1m?

Najwigcej transakcji zostalo zawartych w grupie 2, ilo$¢ transakcji to 112 z
nastepujaca charakterystyka cen dla 1m? Pu lokali:

e (Cena minimalna = 1630 zt

e (ena $rednia = 2665 zi

e (Cena maksymalna = 3975 zt
Najmniej transakcji zostato zawartych w grupie 3, ilo$¢ transakcji to 38
nastepujaca charakterystyka cen dla 1m? Pu lokali:

e (Cena minimalna = 1829 zt

e C(Cena Srednia =2672 zt

e (Cena maksymalna = 3460 zt
W grupie 1 zostalo zanotowanych 47 transakcji z nast¢pujaca charakterystyka
cen dla 1m? Pu lokali:

e (Cena minimalna = 1502 zt

e C(Cena Srednia = 2683 zt

e Cena maksymalna = 3804 zt

Rynek pierwotny tzw. Developerski w Dabrowie Goérniczej od wielu lat
jest ,,uspiony” nie wystepuja w sprzedazy na rynku nowe inwestycje. Jedynym
inwestorem na tym rynku jest Spotdzielnia Mieszkaniowa ,,LOKATOR?”, ktéra
w roku 2009 zakonczyla budowe¢ blokow mieszkalnych w obszarze ul.
Ks.Augustynika. Na sprzedaz lokali byly zawierane umowy przedwstgpne w
latach 2007 oraz 2008. Ceny 1m?® za ,stan developerski” ksztattowaly si¢ w
zakresie 3800-4400zt w zaleznosci od potozenia 1 wielkosci lokalu, Lokale byty
sprzedawane w stanie surowym zamknigtym z instalacjami 1 tynkami
szlachetnymi, brak elementéw wykonczenia wngtrza oraz wyposazenia.

Na obszarze miasta Dabrowa Gornicza zaczyna by¢ zauwazalny zastoj w
obrocie nieruchomosciami lokalowymi. Uwidacznia si¢ to w pierwszym etapie
w spadku ilo$ci zawartych transakcji kupna-sprzedazy. Cecha ta wptywa w
dalszej perspektywie na wzrost ilo$ci lokali oferowanych do sprzedazy, a co za
tym idzie spadkowi cen (zachwiana réwnowaga popyt-podaz). Poczatek roku
2009 przynidst pozytywne informacje o utrzymujacym si¢ dodatnim trendzie
cenowym. Niestety ostatnie tygodnie II kwartatu 2009r pozwolily stwierdzi¢, ze
na rynku nastapita korekta cen. W chwili obecnej w stosunku do catego miasta
spadek cen od stycznia 2008r do I kwartatu roku 2009 wynosi okoto T = -2,1%.
Trudno jednoznacznie stwierdzi¢ kiedy nastapi poprawa koniunktury i pojawia



si¢ ponownie wzrosty. Wydaj¢ si¢ mie¢ to zwiazek gtownie ze stabilizacja w
sferze zatrudnienia oraz pojawieniem si¢ wigkszej ilosci atrakcyjnych ofert w
finansowaniu zakupu. Na chwil¢ obecna po burzliwym-niestabilnym poczatku
roku 2009r banki pozytywniej podchodza do kwestii kredytowania — zaczetly juz
udziela¢ kredyty. Niestety wigkszos¢ bankdéw na chwile obecna nie udziela juz
kredytow na 100% wartosci nieruchomosci, a jedynie na 70%. Stanowi to
zapewne drastyczne ograniczenie w mozliwosciach kredytowania i1 zakupu
wymarzonego M... dla przecigtnego ,,Kowalskiego”. Czy to dobrze ocenimy po
kilku miesiacach...latach. Na razie nastapit dobry czas dla os6b posiadajacych
gotowke na zakup relatywnie tanszego mieszkania niz w latach ubieghych.

Autor: Adrian Gorniak
Przewodniczacy Bazy Silesia.
www.baza-silesia.pl

Opis Bazy Silesia

Baza Silesia w chwili obecnej zrzeszajqca przy pomocy wzajemnej umowy 100
rzeczoznawcow majqtkowych powstala z potrzeby. Potrzebq byta mozliwie pelna baza danych
transakcyjnych z mozliwie najwigkszego obszaru. Na samym poczqtku w roku 2005 zostal
zalozony trzon grupy, w ktorej uczestniczyto okoto 15 rzeczoznawcow wymieniajqcych dane
za pomocq poczty e-mail. Pomyst oraz zapotrzebowanie na dane byt na tyle duzy, ze w roku
2006 na oficjalnym zebraniu cztonkow zatozZycieli okreslono statut i powotano do zZycia Baze
Silesie. Od tego momentu Baza Silesia oparta jest o oprogramowanie Walor firmy Pronet
umozliwiajqce wzajemnq wymiane danych rynkowych pomiedzy rzeczoznawcami
(Sygnatariuszami). Do dnia dzisiejszego tj. wrzesien 2009 Baza Silesia ciqgle przechodzi
przeobrazenia, ktore wplywajq na jej ksztalt i podwyzszenie jakosci zbieranych danych. Na
dzien dzisiejszy obszar pozyskiwania danych to cale wojewddztwo slgskie z okoto 50 000
transakcji.
Adres strony internetowej www.baza-silesia.pl, przewodniczqcy Adrian Gérniak 0 601-26-01-
46.
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