Zabrze — spojrzenie na rynek nieruchomosci lokalowych

Zabrze potozone jest w zachodniej czeéci wojewoddztwa $laskiego. Sasiaduje z miastami :
Bytom, Gliwice i Ruda Slaska oraz powiatem gliwickimi i tarnogdrskim.

Dostgpnos¢ komunikacyjna bardzo dobra. Miasto przecina DK 88 i realizowana Drogowa

Trasa Srednicowa, polaczenie z autostrada A4, a takze dogodne polaczenia kolejowe z
Katowicami, Krakowem, Warszawa czy Wroctawiem.

Demografia
Wg danych GUS z 31 grudnia 2008 r. miasto liczylo

188 401 mieszkancow.

W 1991 w Zabrzu odnotowano najwigksza liczbe ludnosci — 205 789 osdb.

Dzielnice i osiedla

22 wrzesnia 2003 r. Rada Miejska zadecydowala o nowym podziale administracyjnym miasta.
Zabrze zostato podzielone na 13 dzielnic i 4 osiedla, ktore stanowia jednostki pomocnicze
miasta.

Dzielnice

Dorota

Male
Lot Zabrze  JORO
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o Biskupice

e Osiedle Borsiga

e Centrum Poludnie
e Centrum Péhnoc

e Grzybowice

e Helenka

o Konczyce

e Maciejow

o Makoszowy
e Mikulczyce
e Pawlow

e Rokitnica

e Zaborze Potudnie

e Zaborze PéInoc

o Janek

e Mikotaja Kopernika

e Milodego Gornika

e Osiedle Sktodowskiej-Curie.

Dla celu niniejszej analizy pominigto dzielnice charakteryzujace si¢ glownie zabudowa niska
jednorodzinng lub przemystowa, a takze zabudowa mieszkaniowa z okresu przedwojennego i
starsza : Biskupice, Grzybowice, Konczyce, Maciejow, Makoszowy, Pawtow 1 Rokitnica.

Osiedla mieszkaniowe domoéw wielorodzinnych zlokalizowane sa w wielu miejscach na
terenie Zabrza, a spora ich czg$¢ skupia si¢ w obrgbie Zabrze obejmujacym Centrum i
Srédmiescie. Sa to : Osiedle Barbary, Osiedle Pokoju, Osiedle Sktodowskiej — Curie, Osiedle
Hermisza, Osiedle Matejki, Osiedle Janek i inne mniejsze skupiska jak np. przy ul. J. I
Sobieskiego czy Pospiecha. Duze osiedla mieszkaniowe wystepuja w dzielnicy Zaborze w
sasiedztwie realizowanej Drogowej Trasy Srednicowej, w dzielnicy Helenka, ktorej
zabudowa powstawata w latach 50 — 70 XX w.

Przyjeto okres badania rynku : od 1 lipca 2008 r. do konca czerwca 2009 r. (4 kwartaty)

Oparto sig na transakcjach dostgpnych w BAZIE SILESIA.

W tym okresie w Scistym Centrum miasta obejmujacym ulice: Wolnosci, 3-go Maja, Gen de
Gaulle’a 1 przylegte, po usunigciu wartosci skrajnych ceny 1m? powierzchni uzytkowej lokalu
mieszkalnego dla zabudowy przedwojennej wynosity :

|Cmin =1 634,0 zt/ m° | Cmax =4 210,5 zt/ m° | Csr.=2507,92 zt / m” |
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Zestawienie otrzymanych w wyniku analizy wartoS$ci:

Lp Dzielnica Okres/kwartal Cena 1l m’
minimalna maksymalna | $rednia
1 Zabrze 111 /2008 1002,3 42105 2 654,4
IV /2008 1880,1 33194 2 669,6
I /2009 1733,1 3108,7 24874
I1/2009 2 009,9 2976,1 2 469,6
2 Zaborze 111 /2008 2011,3 3477,6 2 602,6
IV /2008 1896,9 3003,4 2504,9
I /2009 1918,6 2 857,1 2 475,6
I1/2009 1920,0 3225,8 2 484,7
3 Mikulczyce 111 /2008 21270 31421 2713,8
IV /2008 14984 3153,6 25334
I /2009 21417 27735 2 450,1
I1/2009 1639,3 2 858,8 2 303,9
4 Helenka 111 /2008 2 336,1 2 698,6 2 480,9
IV /2008 1779,0 2834,0 2 283,7
I /2009 1148,6 4 052,7 2 330,7
I1/2009 1744,6 32755 2 436,8

Na podstawie danych przedstawionych w tabeli wynika, Ze $rednie jednostkowe ceny
nieruchomoséci lokalowych miescity sie w przedziale od okoto 2 300 do ok. 2 700 zt / m®.
Ceny sa podobne w poszczegolnych rejonach miasta. Zauwaza si¢ spadek ilosci transakcji w
zwiazku z trudniejszym dostgpem do kredytow bankowych, a takze iz szybciej sprzedawane
sa lokale wyremontowane w dobrym stanie technicznym i w budynkach po przeprowadzonej
termomodernizacji. Lokale polozone w centrum miasta rowniez ,,sprzedaja si¢ szybciej
jednak ich cena zalezy gléwnie od ich stanu technicznego.

Dzielnice potnocne miasta takie jak Helenka, Rokitnica czy Mikulczyce sa oddalone od
centrum miasta, jednakze sa to spokojne 1 zielone dzielnice =z wiasna infrastruktura
dzielnicowa, dogodnym dostgpem komunikacyjnym 1 stanowia jakby miasto w miescie. W
Rokitnicy ma swoja siedzibe Slaski Uniwersytet Medyczny.

Dzielnica Maciejéw posiada w przewadze zabudowg jednorodzinna 1 niska
wielomieszkaniowa. Ma dogodne potaczenie drogowe z innymi miastami (droga krajowa nr
88) 1 sasiaduje z Gliwicami co dla potencjalnych nabywcow jest plusem, gdyz wielu
mieszkancow Zabrza pracuje w Gliwicach, a nizsze ceny lokali mieszkalnych w Zabrzu
rowniez przyciagaja gliwiczan.

Dzielnica Biskupice posiada gtownie zabudowe mieszkaniowa z XIX w. 1 poczatku XX w.
Nieliczne bloki mieszkalne zlokalizowano przy ul. Kossaka, Poznanskiej i Bytomskiej.
Dzielnica ta nie cieszy si¢ jednak dobra opinig 1 zainteresowaniem kupujacych.

W dzielnicy Zaborze zlokalizowano duze osiedle mieszkaniowe w rejonie ulic : Korczoka,
Kalinowej, Kawika, Struzika, Pyki i Janika. Powstawato w latach 60 — 80 XX w. jako typowe
osiedle robotnicze, gtéwnie dla pracownikow KWK Zabrze-Bielszowice. Nie cieszylo si¢
dotad zainteresowaniem kupujacych. Obecnie jest to zagospodarowane osiedle z wlasna
infrastruktura osiedlowa ( sklepy, apteki, przychodnie, szkoty, poczta, bank, sklep LIDL,



Carrefour). W zwiazku z budowa zabrzanskiego odcinka Drogowej Trasy Srednicowej i
bliskim sasiedztwem zrealizowanej jej czesci w Rudzie Slaskiej, a wigc dostgpem do innych
miast regionu, wzroslo zainteresowanie tym miejscem.

Kupujacy wybieraja zazwyczaj mieszkania w poblizu centrum miasta, gdyz maja najblizej do
urzedow, bankow, dworca kolejowego 1 autobusowego, szkol, sadu czy tez np. do Urzedu
Skarbowego, ktore to sa zlokalizowane wilasnie w centrum Zabrza. I tak mieszkania na
osiedlach przy ul. Sobieskiego, Matejki, Slgczka, Barbary, Kowalskiej, Po$piecha, M.
Sktodowskiej-Curie, Hermisza czy Gdanskiej sa  najbardziej pozadane. Niestety nie
przektada si¢ to jeszcze na wyzsze ich ceny.
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