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BAZA SILESIA

Analiza rynku Siemianowic Slgskich.

Zakres analizy
Analizie zostal poddany rynek nieruchomosci w Siemianowicach Slaskich w okresie IV kwartatu 2008

roku oraz I, Il i Il kwartatu 2009 roku. Badaniu poddano najbardziej typowe dla tego rynku
transakcje, czyli:

e mieszkania o powierzchni uzytkowej od 25 m® do 74 m*

e  grunty budowlane o powierzchni od 300 m* do 2000 m?,

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

Opis ogdlny miasta

Siemianowice Slaskie to miasto na prawach powiatu, liczace 70 tys. mieszkancow, posiadajace 25,5
km kwadratowych powierzchni i potozone niespetna 20 km od lotniska w Pyrzowicach, graniczace z:
Katowicami, Chorzowem, Piekarami Slaskimi, Wojkowicami i Czeladzia.

Siemianowice Slaskie sktadaja si¢ z 5 dzielnic: Siemianowice, Michatkowice, Bytkow, Bangow i
Przetajka.

Az po przetom XX i XXI wieku, kiedy to zlikwidowano tutejsze gornictwo i hutnictwo, Siemianowice
Slaskie okreslane byly miastem wegla i stali. Przemiany gospodarczo-ustrojowe w Polsce
spowodowaly likwidacje najwigkszych zaktadow w mieScie, co z kolei przetozyto si¢ na wysokie
bezrobocie (siggajace nawet 33 procent). Po 2004 roku miasto zyskato gospodarczy drugi oddech.
Utworzona w roku 2003 strefa aktywnosci gospodarczej - podstrefa Katowickiej Specjalnej Strefy
Ekonomicznej - przy ul. Krupanka i Kopalnianej (dzielnica Bangdéw)daje przedsigbiorcom krajowym
i zagranicznym mozliwo$¢ korzystnego inwestowania. Zagraniczne inwestycje oraz rozwoj sektora
matych i $rednich przedsigbiorstw doprowadzity do spadku bezrobocia do poziomu 12-13 procent.
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Analiza rynku lokali mieszkalnych.

Okres analizy : 1V potrocze 2008 — 111 potrocze 2009.

Zebrano mieszkania 1-4 pokojowe, 0 powierzchni uzytkowej 25-74 m?.

Analiza wykonana na podstawie 214 transakcji.

Przyjeta ilo$¢ transakcji nie jest ilo$cia petna, ze wzgledu na utrudniony dostep do aktéw notarialnych
w  Spoéldzielniach Mieszkaniowych. Dane pochodza z UM, Siemianowickiej Spoétdzielni
Mieszkaniowej i Spoldzielni Mieszkaniowej ,,Michal”. Przewaga zasoboéw mieszkaniowych miasta to
mieszkania w Siemianowickiej Spotdzielni Mieszkaniowej, ktdrej budynki znajduja si¢ we wszystkich
dzielnicach miasta poza dzielnica Przetajka (na jej terenie brak osiedli mieszkaniowych). Zasoby
wspolnot to najczesciej byle budynki zaktadowe i miejskie wzniesione przed 1960 rokiem lub
mieszkania wyodrebnione ze spotdzieln.

Zestawienie cen dla poszczegdlnych kwartatow.

IV kw. 2008 | kw. 2009 Il kw. 2009 11 kw. 2009
lo$¢ transakcji 51 36 61 6
Cena minimalna 1190 1192 1200 1177
Cena maksymalna | 4 041 3952 4273 4 605
Cena $rednia 2757 2 660 2 750 2733
Rynek lokalny nie réznicuje praw — nie mozna okreslic relacji pomigdzy wlasnosciowym

spoldzielczym prawem do lokalu mieszkalnego, a lokalem mieszkalnym o odrgbnej wiasnosci.
Podstawowe cechy roznicujace ceny to lokalizacja oraz wiek budynku i stan mieszkania.
Najwigkszym popytem ciesza si¢ mieszkania w dzielnicy Bytkow, na terenie ktorej znajduje si¢ kilka
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osiedli mieszkaniowych oraz niewielkie rejony zabudowy jednorodzinnej i starej zabudowy
wielorodzinnej, dostgpna jest petna infrastruktura. W sasiedztwie dzielnicy znajduje si¢ Osrodek
Telewizji Katowice i Park Kultury i Wypoczynku. Na obszarze dzielnicy Bytkéw powstalty nowe
osiedla zabudowy jednorodzinnej i wielorodzinnej. W analizowanym okresie odnotowano dwie
transakcje na ryku wtornym w budynkach wzniesionych po 2000 roku — mieszkania osiagnety ceny
:4747 15084 7t /m?, ich ceny zdecydowanie odbiegaja od $redniej na lokalny wtornym rynku miasta.

Wykres rozktadu normalnego:

- cenaminimalna : 1177,59 z/m?
- cena $rednia : 2731,42 zl/m®
- cena maksymalna : 4605,26 zt/m®

Wykres trendu:
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Wyraznie widoczny jest spadek cen potaczony z mala ilo$cia transakcji w styczniu 2009 roku.
Widoczne jest rowniez falowanie trendu z minimalng tendencja wzrostowa.

Analiza rynku dzialek budowlanych.
Okres analizy : 1V poétrocze 2008 — 11 potrocze 2009.




Dziatki o powierzchni z przedziatu 300-2000m?.
Przeznaczenie w planie: zabudowa mieszkaniowo-ustugowa.
W analizowanym okresie zanotowano tacznie 13 transakcji sprzedazy dzialek niezabudowanych.
Wszystkie dziatki maja mata powierzchni¢ do 1000 m® Transakcji dziatkami o powierzchni od 1000
do 2000 m? w analizowanym okresie nie odnotowano.
Odnotowano kolejno:

e 7 transakcji w dzielnicy Michatkowice,

e 2 transakcje w dzielnicy Przetajka,

e 2 transakcje w dzielnicy Bytkow,

e 1 transakcj¢ w dzielnicy Siemianowice,

o 0 transakcji w dzielnicy Bangow.
Wsrod nich najwyzsza (znacznie odbiegajaca od sredniej)to sprzedaz dziatki o powierzchni 340 mkw
za ceng 441 zWm® polozonej wérdd istnicjacej zabudowy szeregowej w dzielnicy Bytkow (z
bezposrednim dostgpem do ulicy).
Wsrod 12 pozostatych transakcji wigkszo$¢ sprzedawana jest z udziatem w drodze dojazdowej
(zawartym w cenie dziatki).

Wykres rozktadu normalnego:
136,3

105,5 167,1

- cenaminimalna : 81,68 zt/m’
- cena $rednia : 134,81 zl/m?
- cena maksymalna : 190,00 zt/m?
Z powodu matej ilosci transakcji trudno ustali¢ trend.

Analiza rynku budynkéw mieszkalnych.

Okres analizy : 1V potrocze 2008 — I1 pétrocze 2009.

W analizowanym okresie odnotowano 22 transakcje domami jednorodzinnymi z czego dla 4 brak
danych dotyczacych powierzchni uzytkowej, a 2 powierzchnig uzytkowa wbiegaja poza przedziat 100
-200 m2. Analizie poddano transakcje budynkami jednorodzinnymi zbywanymi na rynku wtérnym
oraz rynku pierwotnym, o powierzchni uzytkowej z przedziatu 100-200 m?.

Wsrod 16 transakceji poddanych analizie tylko 2 dotyczyly rynku wtornego i miaty miejsce w dzielnicy
Siemianowice (Ptasie Osiedle/Pszczelnik), ceny w przeliczeniu na mkw powierzchni zblizone: 3735 i
4297 zt/m2 (ceny transakcyjne: 550 000 zt 1 605 000 zt).

Pozostate transakcje dotycza rynku pierwotnego z czego 12 transakcji miato miejsce w dzielnicy
Bytkow, 1 w dzielnicy Michatkowice (w sasiedztwie granicy z dzielnica Bytkow) i 1 transakcja w
dzielnicy Przetajka. Wszystkie dotycza sprzedazy budynkéw do wykonczenie w tzw. ,stanie
umownym deweloperskim”, posadowionych na matych dziatkach o powierzchni od 222 do 558 m2, za
ceng $rednio 3200 zi/m2 netto. Ponadto wigkszos¢ z tych transakcji zostata zawarta zgodnie z
umowami przedwstgpnymi sporzadzonymi okoto 1 — 1,5 roku wczesniej. W zwiazku z powyzszym
nie wyliczano trendu.



