BAZA SILESIA

MIASTO MYSLOWICE
ANALIZA RYNKU NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH
PRZEZNACZONYCH POD BUDOWNICTWO.

CZESC I: DANE OGOLNE MIASTA MYSEOWICE

Mystowice to miasto na prawach powiatu, znajdujace si¢ w wojewodztwie $laskim i
wchodzace w sktad Katowickiego Zespotu Metropolitarnego. Sasiaduje z Katowicami, Sosnowcem,
Jaworznem, Imielinem i Legdzinami. Jest dobrze skomunikowane drogami samochodowymi i
kolejowymi z innymi miejscowo$ciami, takimi jak: Krakow, Wroctaw, Cieszyn czy Oswigcim.

Miasto, wg danych GUS z 2008 r., obejmuje obszar 6 575 ha i zamieszkiwane jest przez
blisko 74 912 o0s6b. Przecigtna gesto$é zaludnienia wynosi okoto 1139 o / km? jednak
rozmieszczenie ludnoéci na terenie Mystowic jest nierdwnomierne. Duze zurbanizowanie |
uprzemyslowienie poéinocnej czgsci miasta spowodowato, ze tutaj gestos¢ zaludnienia prawie
dziesigciokrotnie przewyzsza ten sam wskaznik w czg$ci potudniowe;.

Mystowice sa podzielone na 16 dzielnic (rys.1).

Rysunek 1. Podzial geodezyjny i administracyjny miasta Myslowice

1. Piasek 9. Morgi

2. Bonezyk 10. Brzezinka
3. Janow Miejski  |11. Wesota

4. Srodmiescie 12. Larysz

5. Stare Miasto 13. Lawki

6. Cmok 14. Krasowy
7. Stupna 15. Kosztowy
8

. Brzeczkowice 16. Dzie¢kowice

Zrédto: www.m-ce.info.pl



Miejscowo$¢ obejmuje:
> tereny produkcyjno — sktadowe - stanowiace okoto 6 % powierzchni miasta,
tereny mieszkaniowo - ustugowe - zajmujace 10,6 % powierzchni miasta,
lasy - pokrywajace okoto 28 % powierzchni miasta,
uzytki rolne - znajdujace si¢ na terenie 36 % powierzchni miasta,
inne (tereny: nicuzytkéw, wod, komunikacyjne i zieleni) - 19,4 % powierzchni miasta.
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Przedstawiona powyzej charakterystyka duzej liczby obszarow zielonych stanowi o
atrakcyjnosci miasta dla mieszkancoOw oraz inwestorOw. Na terenie miasta istnieje mozliwos¢
nabycia atrakcyjnych dziatek pod budownictwo mieszkaniowe i przemystowe. Niewatpliwie jest to
clement zachecajacy mieszkancoOw do przenoszenia si¢ z centrum aglomeracji na peryferia
Mystowic. W efekcie stanowi to podstawg do zwigkszonej aktywnosci firm zajmujacych Sig
budownictwem mieszkaniowym.

Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego

Jak wynika z danych UM Mystowice obowiazujacy od 1993 roku Miejscowy Plan Ogdlny
Zagospodarowania Przestrzennego Miasta Mystowice z dniem 1 stycznia 2004 roku utracit swa
moc i przestal obowiazywaé. Obecnie w obszarze gminy obowigzuje 11 miejscowych planow
obejmujacych 1605,4 ha, co stanowi okoto 24,5% powierzchni miasta. Ponadto, do 2008 roku
podjetych zostalo 16 uchwat dotyczacych powstania nowych lub zmiany fragmentoéw istniejacych
planéw miejscowych. Dotycza one 14% terenu gminy. Ponizej przedstawiono szczegodtowe
zestawienie plandéw obowiazujacych 1 pozostajacych w opracowaniu ( patrz tabela 1 i tabela 2).

W sumie pokrywaja one 2536,9 ha, tj. 38,69 % powierzchni miasta (z wylaczeniem laséw
stanowigcych 28 % powierzchni Mystowic). Znaczna czg$¢ tych gruntdow przeznaczona zostata pod
zabudowe mieszkaniowa lub posiada zgody na przeznaczenie na cele nierolnicze.

Tabela 1.

Obowiazujace Miejscowe Plany Zagospodarowania Przestrzennego w Myslowicach.

Morgi Wschodnie 1 Zachodnie oraz Stara Wesota 623,7 ha
Dzie¢kowice 265,2 ha
Kosztowy 115,6 ha
Krasowy Poludniowe 314,2 ha
Brzezinka Potudniowa 157,8 ha
Kwiatowa — Moniuszki — Mikotowska 9,5 ha
obszar dzielnicy "Bonczyk" 11,0 ha
zmiana MPZP : zmiany: a, bl, b2.1, b2.2, b3, b6.1, b6.2, b6.3, c1, c2 , b4 26,0 ha
zmiana MPZP : "28 zmian"(zmiany nr 1 - 28 z wylaczeniem zmiana nr 23, 12, 13 i fr. 8) 82,4 ha
RAZEM| 1605,4 ha

Zrédlo: Biuletyn Informacji Publicznej, Mystowice.



Tabela 2.
Plany, do ktorych uchwalono przystapienie.

DTS: ,,wschodni odcinek DTS”
Obrzezna Zachodnia: , Przedtuzenie odcinka Obrzezna Zachodnia”
Bonczyka — Jastruna: ,,Rejon ulicy Bonczyka — Jastruna” 4,8 ha
Nowooswiecimska 7,9 ha
Brzeczkowice — Wschod 152,7 ha
Brzeczkowice — Zachod 56,8 ha
Lawki 164,3 ha
Larysz 247,1 ha
Stare Miasto 35,5 ha
Piasek Potudniowy 445 ha
Katowicka — Obrzezna Potnocna 12,2 ha
Bytomska - Swierczyny — Obrzezna Péocna 13,1 ha
Mystowice Potnoc — Stary Ewald 67,5 ha
Mystowice Potnoc — Szabelnia-Hubertus 65,5 ha
Kosztowy Pétnocne (zmiana — w calo$ci w obszarze MPZP obowiazujacego) 46,8 ha
Boniczyk (zmiana —w 11 ha w obszarze MPZP obowiazujacego + 1,8 ha nowego obszaru) 12,8 ha
RAZEM 931,5 ha

Zrédlo: Biuletyn Informacji Publicznej, Mystowice.

Zgodnie z ,,Raportem o stanie miasta” w Mystowicach wystepuje nadal wiele terendw
niezagospodarowanych znajdujacych si¢ w obszarach przeznaczonych gléwnie na cele zabudowy
jednorodzinnej. Wsrod nich wyrdzniono dziatki budowlane niezabudowane, rolne o parametrach
dzialek pod zabudowg, dzialki rolne w terenach urbanizujacych si¢ o powierzchni ponizej 1 ha,
kompleksy rolne ztozone z dzialek o powierzchni powyzej 1 ha oraz nieuzytki. Chtonnos¢ tego
terenu zostala oszacowana na koniec 2006 roku na poziomie ok. 10 tys. dzialek budowlanych.
Dodatkowa rezerwe terendw pod zabudowg w obregbie miasta stanowi¢ moga dziatki w formie
roztogow, czeSciowo zabudowane budynkami mieszkalnymi, a w pozostatej czgsSci pozostajace
dziatkami rolnymi. Nieruchomosci te coraz czgsciej zostaja poddawane wtornym podziatom pod
nowa zabudowe.




CZESC II : ANALIZA ILOSCI TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH LATACH.

Dla celow okreslenia stopnia rozwoju rynku gruntami niezabudowanymi
przeznaczonymi pod zabudowe¢ mieszkaniowa w Myslowicach postuzyliSmy si¢ informacjami
dostegpnymi w “Bazie Silesia”. Analizie poddane zostaly transakcje kupna - sprzedazy tego typu
nieruchomos$ciami wprowadzone do bazy od poczatku jej istnienia, tj. od poczatku 2006 roku do
konca 2009 roku.

Wyniki przedstawiono na rysunku 2.

Rysunek 2: Ilo$¢ transakcji gruntami niezabudowanymi przeznaczonymi pod budownictwo
mieszkaniowe w Myslowicach wlatach 2006 - 2009 z podzialem na kwartaly
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Zrodio: opracowanie wiasne na podstawie “Bazy Silesia”.

Z wykresu wynika, Ze na terenie Mystowic w przeciagu ostatnich czterech lat zawarto
429 umoéw sprzedazy dziatek niezabudowanych, z czego blisko 67,6 % dotyczy roku 2007 i 2008.
Jedna z przyczyn zwigkszonego =zainteresowania nabyciem gruntow niezabudowanych
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe w tym okresie byl boom na $laskim rynku
nieruchomos$ci. Widoczny gwaltowny wzrost aktywnos$ci kupujacych 1 sprzedajacych dziatki
nastapit pod koniec 2006 roku. Taka tendencja utrzymywata si¢ przez kolejne sze$¢ miesigcy, a
nastgpnie 1lo$¢ zawieranych transakcji ustabilizowala sig¢ na wysokim poziomie do konca trzeciego
kwartatu 2008 roku (Srednio 40 transakcji kwartalnie). Wzrost zainteresowania nieruchomos$ciami
niezabudowanymi spowodowal, ze ceny gruntow zaczgly gwattownie rosnac. Szybka odsprzedaz w
tym czasie gwarantowala zysk, wigc wiele ludzi potraktowalo kupno gruntu jako inwestycje.
Dopiero mocno ograniczona dostgpnos$¢ kredytow hipotecznych spowodowata lekkie zahamowanie
rynku. Pomimo tego od czwartego kwartatu 2008 roku do konca roku 2009 $rednia liczba transakcji
nie spadfa ponizej poziomu 22 transakcji kwartalnie.

Innym waznym powodem wzrostu ilo$ci nabywanych dziatek stata si¢ chg¢ osiedlania
si¢ mieszkancow w czgsciach peryferyjnych miasta, spowodowana panujaca od pewnego czasu
moda na mieszkanie w zielonych dzielnicach Mystowic. Atrakcyjna lokalizacja miejscowosci oraz
dobra komunikacja z miastami o$ciennymi zaczgla przyciaga¢ rowniez ludno$¢ z Katowic,
Sosnowca, Chorzowa czy Tychow.

Z powyzszej analizy wynika, ze rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w



Mystowicach niewatpliwie rozwija si¢ i pomimo spadku ilosci transakcji w ostatnim roku, nadal
cieszy si¢ duzym zainteresowaniem.

CZESC III : ANALIZA TRANSAKCJI W 2009 ROKU

W 2009 roku na terenie Myslowic zawarte zostaty 93 umowy nabycia nieruchomosci
niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowe. W celu przeprowadzenia analizy rynku
postuzono si¢ danymi o transakcjach rynkowych z “Bazy Silesia”, ktorych daty zawieraly si¢ w
okresie od stycznia do grudnia 2009 roku. Podczas badania atrybutow w wyzej wspomnianej
probie, okoto 20 % transakcji wykazato dane daleko odbiegajace od wartosci przecigtnych. Z uwagi
na mozliwos¢ wystapienia w tych przypadkach odstepstw od czynnikéw definiujacych cene
rynkowa, notowania te zostaty pominigte.

Ponizej przedstawiono zestawienie cen minimalnych, maksymalnych oraz $rednich w
podziale na miesiace (tabela 3) i dzielnice Mystowic (tabela 4).

Tabela 3: Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
w Myslowicach w podziale na miesigce.

data transakcji wedtug cena 1Im2 powierzchni gruntu ilosé¢
miesigca rok 2009 srednia min max transakcji
styczen 154,58 zt 100,00 zt 183,48 zt 3
luty 155,95 zt 80,00 zt 222,22 zt 11
marzec 102,23 zt 92,26 zt 130,00 zt 6
kwiecien 138,83 zt 71,30 zt 200,00 zt 7
maj 185,79 zt 185,19 zt 186,39 zt 2
czerwiec 127,71 zt 88,51 zt 169,23 z4 9
lipiec 136,94 zt 69,91 zt 208,47 zt 11
sierpien 129,93 zt 97,51 zt 180,00 zt 3
wrzesien 144,76 zt 72,81 zt 215,91 zt 7
pazdziemik 102,63 zt 64,86 zt 167,42 zt 4
listopad 119,18 z4 96,96 zt 150,00 zt 5
grudzien 101,15 z4 79,58 zt 120,00 zt 4
srednia roczna:| 133,41 zi suma: 72

Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie ,, Bazy Silesia”.

Z wyzej wymienionych danych wynika, ze $rednie ceny 1 m? powierzchni gruntow
wahaty si¢ od 101,15 zt/m® w grudniu do 185,79 zt/m® w maju, utrzymujac si¢ na $rednim rocznym
poziomie 133,41 zt. Najwigksza r6znica migdzy cena minimalng a maksymalna na mystowickim
rynku pojawita si¢ we wrzesniu i wynosita 143,10 zkm?. Pomimo braku stabilnosci rynku przez
caly rok trend utrzymywat wyrazna tendencj¢ spadkowa (rysunek 3).



Rysunek 3: Transakcje prawami wlasnos$ci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe w2009 roku.
Srednia cena 1m2 powierzchni gruntu.
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Przygladajac si¢ tym samym wyliczeniom w podziale na poszczegdlne dzielnice mozna
stwierdzi¢, ze najwyzsza $rednia cena gruntu pod zabudoweg ksztaltuje si¢ w Brzgczkowicach na
poziomie 178,15 zi/m®. Tymczasem najnizsza ceng odnotowano w dzielnicy Lawki. Tam kupno 1
m? powierzchni gruntu niezabudowanego pociaga za soba koszt od 70 zi/m“. Dysproporcja miedzy
tymi cenami jest duza 1 trzeba wzia¢ pod uwagg, ze moze nie odzwierciedla¢ faktycznego stanu
rynku. W minionym roku doszto bowiem do sprzedazy tylko czterech dziatek w dwoch wyzej
wymienionych dzielnicach. Ceny najbardziej zblizone do $redniej odnotowano na obszarach
dzielnic Brzezinka i Stupna.

Tabela 4: Nieruchomosci gruntowe niezabudowane przeznaczone pod budownictwo
w Myslowicach w podziale na dzielnice.

cena 1m2 powierzchni gruntu ilos¢
Dzielnica Rok srednia min max transakcji

Brzezinka 2009 127,99 zt 71,30 zt 210,92 zt 21
Brzeczkowice 2009 178,15 zt 169,23 zt 186,39 zt 3
Kosztowy 2009 142,83 zt 135,00 zt 150,65 zt 2
Krasowy 2009 121,39 zt 64,86 zt 167,42 zt 22
tawki 2009 69,91 zt 69,91 z¢ 69,91 zt 1
My stowice 2009 114,37 zt 72,81 z# 150,47 zt 3
Stupna 2009 132,16 zt 104,07 zt 183,48 zt 3
Wesota 2009 153,99 zt 95,29 zt 222,22 zt 17

srednia roczna:| 133,41 z} suma: 72

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie ,, Bazy Silesia”.



Rysunek 4: Transakcje prawami wlasno$ci do nieruchomosci gruntowych niezabudowanych
przeznaczonych pod zabudowe w2009 roku.
Srednia cena 1m2 pow. gruntu.

Brzezinka | 127,99 z1
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Kosztowy | |142,83 7
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Zrodio: opracowanie wlasne na podstawie ,, Bazy Silesia”.

Przeanalizowanie umow i aktéw notarialnych zrealizowanych w 2009 roku pozwala
stwierdzi¢, iz ceny gruntow niezabudowanych przeznaczonych pod zabudowg¢ w Myslowicach
ksztaltuja si¢ w granicach:

> $rednia cena 1 m? powierzchni - 133,41 zt / m?,

> cena minimalna osiagnieta w transakcjach rynkowych — 64,86 zt/m?,

> cena maksymalna osiagnigta w transakcjach rynkowych — 222,22 z/m?,
>

Tlos¢ transakcji z catego roku 2009 przyjeta do analizy — 93 notowania.

V. PODSUMOWANIE

Podsumowujac wyzej przeprowadzong analiz¢ §mialo mozna stwierdzié, ze rynek gruntow
przeznaczonych pod zabudowe na terenie Mystowic wyraznie si¢ rozwija. Przejawia si¢ to przede
wszystkim w ilo$ci zawieranych transakcji kupna — sprzedazy tego typu nieruchomosci w latach
2006 - 2009. Pomimo zahamowania rynku w ubieglym roku, wciaz mozna znalez¢ co najmniej
kilkadziesiat ofert sprzedazy dziatek budowlanych w gazetach, portalach internetowych czy biurach
nieruchomosci. Czynnikiem wspomagajacym popyt i podaz jest dziatanie Rady Miasta. Poprzez
Opracowywanie Miejscowych Planow Zagospodarowania Przestrzennego nastgpuje racjonalizacja
wykorzystania przestrzeni przez zagospodarowanie luk budowlanych. Wiele dzialek zostaje
przeznaczonych pod zabudowg stajac si¢ atrakcyjnym miejscem zamieszkania. Innym elementem
wplywajacym na relacje popytu i podazy jest poddawanie dzialek powtornym podziatlom i
przeznaczanie ich na cele budowlane.

Mystowice to miasto o duzym potencjale rozwojowym, w szczegolnosci w poludniowe;j
czg$ci. Dlatego tez Srednie wartos$ci gruntéw pod zabudowg na terenie calego miasta rozkladaja sig
nieréwnomiernie. Dzielnicami najdrozszymi na obszarze Mystowic sa Brzeczkowice, Kosztowy 1
Wesota. Tam kupno 1 m? dziatki wiaze z kosztem od okoto 140 zt/m? do okoto 180 zl/m?.

W przeciagu ostatniego roku mystowicki rynek gruntéw niezabudowanych nie byt



stabilny pod wzgledem cenowym. Przez caly ten okres przecietne ceny m? malaty. Przewiduje sie,
ze zgodnie z cyklem koniunkturalnym, taka tendencja spadkowa nie utrzyma si¢ dtugo. Rynek
powoli zacznie wchodzi¢ w stan stagnacji, by po jakim§ czasie znéw ceny mogly wzrosnaé.
Czynnikiem, ktéry moze mie¢ w tym przypadku duze znaczenie jest nadal wysoka chtonnos¢ terenu
pod dziatki budowlane.

Opracowat Zespo6t firmy ,,Geo-System”
pod kierownictwem rzeczoznawcy majatkowego
Benona BOGDANA.



