Analiza objgto transakcje kupna-sprzedazy praw odrgbnej wiasnosci
nieruchomosci lokalowych z okresu od stycznia 2008 r. do czerwca 2009 r. z
obszaru miasta Zory.

Zory to miasto o koncentrycznym ukladzie przestrzennym, gdzie punk-
tem centralnym jest Stare Miasto wraz z tworzonym Centrum Ustug Og6lno-
miejskich, otoczone osiedlami doméw jedno i wielorodzinnych oraz rozloko-
wanymi na obrzezach tradycyjnymi osiedlami. Zory sa miastem stanowigcym
punkt wigzacy Aglomeracj¢ Katowicka, gminy Rybnickiego Okrggu Przemy-
stowego, obszary przygraniczne i tereny wypoczynkowo - rekreacyjne Be-
skidu Slaskiego. Potozenie Zor jest bardzo korzystne ze wzgledu na przebie-
gajaca przez miasto droga krajowa nr 81, prowadzaca z Gdanska przez Wto-
ctawek, L.6dz, Czgstochowe, Katowice do przejscia granicznego w Cieszynie,
blisko$¢ granicy panstwa i waznych przejs¢ granicznych w Cieszynie i Cha-
tupkach, a takze bedaca w trakcie budowy autostrade A-1 Ostrawa-Gdansk,
taczaca w przysztosci Europe Potudniowa ze Skandynawia. Nie bez znaczenia
jest rowniez blisko$¢ autostrady A-4 zachod-wschod. Dodatkowym atutem
jest ustanowienie na terenie miasta jednego z obszarow Katowickiej Specjal-
nej Strefy Ekonomicznej. Do niedawna podstawe lokalnej gospodarki stano-
wit przemyst, aktualnie sytuacja ulegta zmianie i rol¢ duzych przedsigbiorst
panstwowych przejety mate 1 §rednie firmy. Sposroéd ogotu firm dziatajacych
W miescie przewazaja firmy handlowe. W pozostatych branzach najwigcej jest
firm budowlanych i instalacyjnych. Duza grupe¢ stanowia warsztaty rzemiesl-
nicze i drobne firmy transportowe. Dotychczas Zory postrzegane byty jako
miasto satelitarne Rybnika, stanowiace najbardziej wysuni¢ty na poinocny-
wschod element Rybnickiego Okrggu Przemystowego. Wynikato to obok po-
tozenia geograficznego i komunikacyjnego z silnych powiazan mieszkancow
Zor z ROP

W styczniu 1996 r. Zory wraz z 10-cioma sasiadujacymi miastami i
gminami, podpisaly porozumienie o przystapieniu do Segmentu Lokalnego
"Jastrzebsko-Zorskiego", ktorego celem jest rozwiazywanie wspolnych pro-
bleméw zwiazanych z restrukturyzacja przemystu weglowego oraz z zacho-
dzacymi zmianami spoleczno-gospodarczymi. Zadania te sa wykonywane
przez powotane instytucje Segmentu Lokalnego, do ktorych nalezy m.in.
utworzona Agencja Rozwoju Przedsiebiorczosci S.A z siedziba w Zorach. In-
na wazng inicjatywa zwiazana z szeroko rozumiang reprezentacja lokalnych
gmin i lepszym wykorzystaniem funduszy strukturalnych Unii Europejskiej
jest powstanie instytucji ,,Subregionu Zachodniego Wojewodztwa Slaskiego”.
W czerwcu 1996 r. Rada Ministrow podjeta rozporzadzenie o ustanowieniu
Specjalnej Strefy Ekonomicznej w wojewodztwie katowickim, ktora obejmuje
m. innymi teren p. n.: "Pole Warszowice", usytuowany w Zorach - Baranowi-
ce 1 sasiedniej gminie Pawlowice, przy drodze krajowej nr 81. Uruchomienie
na terenie miasta nowych zaktadow pracy nie spotka si¢ z brakiem sity robo-
czej, poniewaz Wigkszos¢ 0sob pozbawionych pracy miesci si¢ w przedziale



wiekowym 20-40 lat. Aktualnie Zory licza okoto 61 ty$ mieszkancowa a stopa
bezrobocia w miescie wynosi 9,0 % ludnosci czynnej zawodowo (GUS stan
na 31-07-02009 r).

W okresie ostatnich kilku lat na terenie Zor oddano na do uzytku kilka
placowek nalezacych do kategorii supermarketow m.in. ,,Aldi”, , Kaufland”,
,,Leader Price”, ,,Lidl”. Inwestycje te spowodowaly podniesienie atrak-
cyjnos$ci miasta jako dogodnego miejsca do dokonywania zakupdéw przez
mieszkancow Zor i okolicznych miejscowosci. Na terenie Zor powstato row-
niez centrum handlowe francuskiego koncernu ,,AUCHAN” i powiazane z
nim centrum materialdéw budowlanych i wykonczeniowych ,,Leroy Merlin”.
Aktualnie w bezposrednim sasiedztwie budowany jest nalezacy do tej samej
grupy wielkopowierzchniowy sklep sportowy ,,.Decathlon”. W branzy wielko-
powierzchniowych sklepéw w roku 2007 oddano do uzytku obiekt handlowy
nalezacy do firmy ,,Castorama”. Konsekwencja powstania ,,Leroy Merlin” i
,,Castoramy” bylo zamkniecie pierwszego w Zorach obiektu handlowego o
tym charakterze firmy ,,Hagebau”, ktory obecnie pelni funkcje centrum firmy
Felder —Gruppe Polska zajmujacej si¢ produkcja i sprzedaza maszyn do ob-
robki przemystowej drewna. Ponadto w ostanich latach na terenie miasta do-
konaly inwestycji w stacje benzynowe firmy sektora paliwowo-
energetycznego: Slovnaft, SHELL, LOTOS, ST1, LUKOIL, STATOIL.

Zory skladaja sie z dwoch czesci, starszej (rynek i cze$¢ srodmiescia) i
nowej dominujacej (osiedla powstate w okresie od lat 60-tych do 80-tych). Na
wszystkich osiedlach znajduja si¢ podstawowe obiekty handlowo-ustugowe,
o$wiatowe, sakralne, sportowo-rekreacyjne i tereny zielone, chociaz wystgpu-
je pewne zroznicowanie pod wzgledem ich wielkosci 1 jakosci. Tereny zabu-
dowy ustugowej (supermarkety i sklepy ,,osiedlowe™), wystepuje w bezpo-
srednim otoczeniu zabudowy mieszkalnej. Podobnie przedstawia si¢ sytuacja
zZ obiektami uzytecznos$ci publicznej (Urzad Miasta, Urzad Skarbowy, Urzad
Pracy, Sad Rejonowy itp.) Centra ustugowe (hipermarkety) sa zlokalizowane
w wigkszo$ci na obrzezach miasta. Jest to korzystne ze wzgledu na aspekt
komunikacyjny i jak na razie nie wystepuja w miescie duze utrudnienia w ru-
chu drogowym. Na terenie Zor funkcjonuja dwie spoldzielnie mieszkaniowe:
Spotdzielnia Mieszkaniowa w Zorach z siedziba na Os. Korfantego (PU-11)
oraz Spoétdzielnia Mieszkaniowa ,,Nowa” z siedziba W Jastrzegbie Zdroju, przy
ul. Wielkopolskiej 5A. Ich zasoby znajduja si¢ na terenie nast¢pujacych dziel-
nic: Srodmiescie, 700-lecia Zor, Sikorskiego, Korfantego, Ks Wtadystawa,
Pawlikowskiego, Powstancow Sl., Kleszczowka. Z wyjatkiem dzielnic Srod-
miescie i Kleszczoéwka wszystkie pozostate dzielnice stanowia zorganizowana
zabudowg osiedlowa. Wigkszo$¢ lokali w miescie znajduje si¢ w budynkach
wzniesionych w latach 1965-1980, dlatego stan techniczny budynkow jest po-
rownywalny 1 nie ma istotnego wplywu na ceny lokali. Na lokalnym rynku
zdecydowana wigkszos¢ lokali ma standard przecigtny. Rzadko sprzedawane
sa mieszkania 0 wysokim lub bardzo wysokim standardzie. Kupujacy nie sa



sktonni do placenia cen zdecydowanie wyzszych od $rednich, co wynika z
indywidualnych gustéw i upodoban w zakresie wykonczenia wnetrz. W Zo-
rach dominuja dwa typy mieszkan, ktére réznig si¢ funkcjonalnoscia. Do
pierwsze] grupy naleza mieszkania wybudowane na licencji NRD, w ktérych
wystepuja Slepe kuchnie, tazienki potaczone z WC oraz przechodnie pokoje.
Drugim typem sa mieszkania o lepszej funkcjonalnosci posiadajace widne
kuchnie, osobne tazienki i WC.

Dotychczas transakcje lokalami mieszkalnymi, bgdacymi odrebna wia-
snosca, stanowity bardzo niewielki odsetek obrotu. Jednakze ich udzial bedzie
sukcesywnie rosna¢ biorac pod uwage wchodzace na rynek oferty sprzedazy
lokali przeksztatlconych na nowych, bardzo korzystnych zasadach. Mozna
przypuszczac, ze czg$¢ spotdzielcow czekala na korzystne przepisy dotyczace
przeksztatcen 1 w najblizszym czasie pojawi si¢ znaczaco wigksza ilo$¢ ofe-
rowanych do sprzedazy lokali mieszkalnych. Spowoduje to wzrost podazy,
jednak wielkos¢ tego wzrostu jest trudna do okreslenia. Podstawa analizy cen
rynkowych sa dane zawarte w aktach notarialnych uméw kupna-sprzedazy.
Kwoty widniejace w umowach niejednokrotnie uwzgledniaja warto$¢ elemen-
tow wyposazenia 1 urzadzen aranzacji wngtrz, co moze powodowacé znie-
ksztalcenie poziomu warto$ci nieruchomosci lokali mieszkalnych. Przedsta-
wiona analiza nie uwzglednia ponadto warunkéw zawarcia umowy i finaso-
wania transakcji sprzedazy.

Analizujac probke 90 transakcji w okresie od stycznia 2008r do maja
2009 r. mozna zauwazy¢ tendecje do stabilizacji poziomu cen i ilo$ci zawiera-
nych transakcji.
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Wzrost cen jaki mial miejscew latach 2005-2008 zostat zahamowany w okre-
sie IIT 1 IV kwartatu roku 2008. Aktualnie trend czasowy dla lokali mieszkal-
nych w Zorach mozna przyja¢ na poziomie zerowym.

Analizie nie zostal poddany rynek obrotu spotdzielczym wiasnoscio-
wym prawem do lokali mieszkalnych, jednak ze wzgledu na fakt, Zze przed-
miotem obrotu sa na nim lokale tego samego typu jak w przypadku rynku lo-
kali stanowiacych odrebna nieruchomosé, jak rowniez na podstawie licznych
poréwnan - mozna uznaé, ze podlega on takim samym zmianom w zakresie



poziomu cen 1 wielko$ci obrotu.

Ilo$¢ analizowanych transakcji zawartych w poszczegdlnych dzielnicach:
e centrum - 12, obejmuje: okolice Rynku i 0s. 700-lecia Zor,
o osiedla centralne — 31, obejmuja: Os. Korfantego, Os. Ks. Wiady-
stawa, Os. Powstancow Sl., dzielnice Kleszczowka,
o osiedla skrajne — 42, obejmuja: Os. Sikorskiego, Os. Pawlikowskiego,

Opis dzielnicy Centrum:

Do dzielnicy centrum zalicza si¢ zabudowe potozona w obrebie zespotu
nieruchomosci stanowiacych zabytkowy uktad urbanistyczny Starego Miasta,
ktory objety jest ochrona konserwatorska, a takze niska zabudowe mieszkalnag
i ushugowa znajdujaca w bezposrednim sasiedztwie i teren Os. 700-lecia Zor.
Lokale w zabudowie Starego Miasta charakteryzuja si¢ niewielka powierchnia
1 w wigkszosci przecigtnym standardem wykonczenia wnetrz. Lokale znajdu-
jace sie w budynkach na Os. 700-lecia Zor posiadaja standardowe, powta-
rzalne dla wielkoptytowej technologii stosowanej na terenie Rybnickiego
Okrebu Przemystowego rozwiazania funkcjonalne, w otoczeniu przylegaja-
cym do osiedlowej zabudowy mieszkalnej o 5 kondygnacjach nadziemnych,
w terenie 0 dogodnym potozeniu.

Charakterystyka cen 1m?Pu lokali w catej dzielnicy:

e Cenaminimalna =1 197 zt
e C(Cena $rednia =2 413 zt
e Cena maksymalna =4 347 zi
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Opis osiedli centralnych:

Do osiedli centralnych zalicza si¢ zabudowe lezaca w poludniowej cze-
$ci obrzeza Starego Miasta, w ramach Os. Korfantego, Os. Ks Wiadystawa 1
Os. Powstancow Sl. Zabudowe na tym obszarze stanowia budynki powstate w
latach 70-tych o 51 11 kondygnacjach nadziemnych waraz z zabudowa ustu-
gowa, szkotami, budynkami shuzby zdrowia. Lokale bedace przedmiotem ob-
rotu w tej dzielnicy to mieszkania o powierzchni uzytkowej od 35 do 72 m?
ktorych uktad funkcjonalny obejmuje od 1 do 4 pokoi mieszkalnych.

Charakterystyka cen 1 m® Pu lokali w catej dzielnicy:
e Cenaminimalna =1 204 zi
e (ena $rednia =2 267 zt
e (Cena maksymalna =3 111 zi
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Opis osiedli skrajnych:

Do osiedli skrajnych zalicza si¢ zabudowe lezaca w potudniowej czesci
miasta przylegajacej do terendw stanowiacych obrzeze granic administracyj-
nych miasta, w ramach Os. Sikorskiego i Os. Pawlikowskiego. Zabudowe na
tym obszarze podobnie jak w przypadku osiedli centralnych stanowia budynki
powstate w latach 70-tych i 80-tych o 51 11 kondygnacjach nadziemnych wa-
raz z zabudowa uslugowa, szkotami, budynkami stuzby zdrowia. Lokale be-
dace przedmiotem obrotu w tej dzielnicy to rowniez mieszkania o powierzch-
ni uzytkowej od 35 do 72 m*, ktorych uktad funkcjonalny obejmuje od 1 do
4 pokoi mieszkalnych.

Charakterystyka cen 1 m? Pu lokali w catej dzielnicy:
e Cena minimalna =1 180 zt
e C(Cena $rednia =2 253 zt
e (Cena maksymalna = 2 837 zt
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Opis osiedla przyzakladoweqo:

W analizie pominigto obrot lokalami potozonymi w obrgbie osiedla
Gwarkéw przy bytej kopalni KWK ZMP w Zorach, ze wzgledu na brak zna-
czacej liczby rynkowych transakcji. Z powyzszego wynika brak mozliwo$ci
okreslenia trendu cen transakcyjnych. Poziom cen lokali na Os. Gwarkow jest
zdecydowanie nizszy od pozostatych obszarow miasta, zawarty jest w prze-
dziale od 1 000 z¥m2 do 2 300 zl/m2. Budynki osiedlowe sasiaduja z obiek-
tami zaplecza dzialalnosci produkcyjno-ustugowej firm dziatajacych na tere-
nie zlikwidowanej kopalni. Charakterystyka zabudowy tego osiedla podobnie
jak w przypadku osiedli miejskich stanowia budynki wzniesione w latach 80-
tych, o 5 kondygnacjach nadziemnych waraz z podstawowa zabudowa ustu-
gowa. Lokale bgdace przedmiotem obrotu w tej dzielnicy to roOwniez miesz-
kania o powierzchni uzytkowej od 35 do 72 m* , ktorych uktad funkcjonalny
obejmuje od 1 do 4 pokoi mieszkalnych.

Ponizej przedstawiono zestawienie wartoéci 1m® dla zakreséw cen mi-
nimalnych, srednich oraz maksymalnych w Zorach.

Lp Dzielnica — pena 1m2

Minimalna Srednia Maksymalna
1 Centrum 1197,48 zt 2 413,76 zt 4 347,36 zt
2 Osiedla centralne 1 204,82 zt 2 267,33 zt 3111,51 zt
3 Osiedla skrajne 1 180,56 zt 2253,27 7t 2 837,11 zt
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Na podstawie analizy zawartych transakcji pod katem zrdéznicowania
cen w poszczegbdlnych transakcja obszarach miasta, nalezy stwierdzi¢ ze war-
tosci minimalne i $rednie Im? powierzchni uzytkowej sa na podobnym po-
ziomie. Inaczej sytuacja przedstawia si¢ w odniesieniu do cen maksymalnych
1 m? powierzchni uzytkowej, ktore w obszarze Centrum wystepuja na duzo
wyzszym poziomie. Dzieje si¢ dlatego, ze w tej dzielnicy lokale posiadaja
niewielkie powierzchnie a ich lokalizacja w $cistym centrum miasta ma decy-
dujace znaczenie dla poziomu osiaganych cen.

W ramach analizy ryneku obrotu lokalami mieszkalnymi w Zorach zba-
dano zaleznosci ceny sprzedazy do powierzchni uzytkowej. Lokale podzielo-
no na nastgpujace grupy:

1. lokale o powierzchni uzytkowej do 49 m®

[lo$¢ transakeji : 23
Cena min : 1 180
Cena sr: 2 323



Cena max : 4 347

2. lokale o powierzchni uzytkowej od 50 do 69m
Ilos¢ transakceji: 53
Cenamin: 1451
Cena sr: 2 522
Cenamax : 3 730

3. lokale o powierzchni uzytkowej powyzej 70m?
[lo$¢ transakeji: 11
Cena min : 1105
Cena $r: 2 035
Cena max : 3 656

Lokale, ktore najczesciej sa przedmiotem obrotu, wystepuja w grupie
drugiej. Z kolei lokale najwigksze o powierzchni uzytkowej powyzej 70m2
sprzedaje si¢ rzadko. Jest to relacja zgodna z ogolnie panujacymi trendami na
rynku lokali mieszkalnych. Podobnie jest z zalezno$cia miedzy cena 1 m® po-
wierzchni uzytkowej 1 wielkoscia mieszkan, tu takze mamy do czynienia z
typowa sytuacja, w ktorej najwyzsze wartosci naleza do lokali w strefach cen-
tralnych miast.

Na koniec pare zdan o rynku pierwotnym lokali mieszkalnych w Zo-
rach. Lokale tego typu wystepuja na lokalnym rynku od niedawna, i ich podaz
jest ograniczona. Oferowane lokale mieszkalne na rynku pierwotnym charak-
teryzuja si¢ duzo wyzszym poziomem cen i to przy uwzglednieniu stanu wy-
konczenia typowego dla inwestycji deweloperskich. W badanym okresie za-
notowano w tym przypadku ceny oscylujace w przedziale od 3 400 zt/m? do
3800zk/m® dla lokalizacji na peryferiach osiedlowej zabudowy miasta. W
chwili obecnej sa oferowane lokale mieszkalne w bardzo dobrej lokalizacji w
Centrum, jednak nie dochodzi do transakcji, prawdopodobnie z powodu pro-
bleméw z uzyskaniem kredytu przez potencjalnych zainteresowanych. Ceny
takich lokali pomimo wysokiego poziomu nie ulegaja korekcie, poniewaz sa
one przez inwestora zamiennie oferowane jako lokale do wynajecia.

Podsumowujac wyniki analizy, mozna stwierdzi¢ ze w obszarze ad-
ministracyjnym miasta Zory w gtéwnych dzielnicach wystepuja zréznicowa-
nie cen, ktore jest Szczegdlnie widoczne w odniesieniu do terenéw Starego
miasta i dzielnic (osiedli) peryferyjnych. W badanym okresie wystapito zaha-
mowanie wzrostu cen lokali mieszkalnych. W aktualnych warunkach rynko-
wych 1 zmieniajacej si¢ sytuacji makroekonomicznej wystepuje nieroOwnowa-
ga popytowo-podazowa spowodowana ograniczona dostgpnoscia kredytow
bankowych. Od polityki bankéw w zakresie udzielania kredytow hipotecz-
nych zalezy jak bedzie ksztaltowata si¢ wielko$¢ popytu na lokale mieszkania,
poniewaz kredyty stanowia podstawe finasowania transakcji na tym rynku.
Wzrost wielkosci obrotu prawami do lokali mieszkalnych wystapi pod warun-
kiem wznowienia przez sektor bankowy finansowania rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.
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