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Analizie został poddany rynek obrotu nieruchomościami na terenie miasta Sosnowca w okresie 3 lat od 

lipca 2006 do czerwca 2009 roku. Analiza oparta jest na danych transakcyjnych (Akty Notarialne kupna-

sprzedaży) udostępnionych przez Urząd Miasta Sosnowiec. Dane zostały zebrane przez grupę sygnatariuszy 

skupionych w Bazie Silesia (www.baza-silesia.pl). 

 

INFORMACJE OGÓLNE 

Sosnowiec znajduje się na południu Polski, na Wyżynie Śląskiej, w Zagłębiu Dąbrowskim, w centrum 

Górnośląskiego Okręgu Przemysłowego (GOP). Pod względem geologicznym Sosnowiec położony jest w 

Górnośląskim Zagłębiu Węglowym obejmującym cały Górnośląski Okręg Przemysłowy oraz Rybnicki Okręg 

Węglowy. Sosnowiec graniczy z następującymi miastami: 

 na północy: Czeladź, Będzin, Dąbrowa Górnicza,  

 na wschodzie: Sławków,  

 na południu: Jaworzno, Mysłowice,  

 na zachodzie: Katowice.  

W pobliżu Sosnowca przebiega autostrada A4 – odległość ze Śródmieścia do jej węzłów wynosi: 

 Katowice - Murckowska – 9 km  

 Mysłowice – 1 km od granicy dzielnicy Niwka, 10 km od centrum miasta.  

Przez miasto przebiegają: 

 droga ekspresowa S1, E75 

 droga ekspresowa S86 

 droga krajowa nr 79 

 droga krajowa nr 94.  
Największy rozwój miasto przeżywało w latach siedemdziesiątych ubiegłego wieku. W tym czasie powstało 

wiele nowych osiedli, w tym znacząca ilość na terenach dołączanych do miasta, np. Zagórze czy Środula. 

Przebudowano system drogowy, który nawet teraz rozwiązuje problemy komunikacyjne w mieście, po 30 latach 

od tamtych inwestycji w godzinach szczytu w centrum bardzo rzadko tworzą się korki. 

Kolejny przełom przyniósł początek lat dziewięćdziesiątych XX wieku. Dla Sosnowca to przede wszystkim 

powstanie silnego samorządu gminnego, restrukturyzacja gospodarki, prywatyzacja przedsiębiorstw, rozwój 

handlu i usług. Na skutek przemian ustrojowych i wprowadzenia gospodarki rynkowej wiele gałęzi przemysłu 

zaczęło podupadać. Liczne przestarzałe zakłady przestały istnieć, zamknięto również (często z powodów 

politycznych) kilka kopalń. W tej sytuacji Sosnowiec musiał zmienić swoje oblicze. Miasto stało się w znacznej 

mierze centrum usługowym, powstają również nowe nowoczesne zakłady. Sprzyja temu m.in. utworzona na 

terenie gminy w czerwcu 1996 roku, dzięki staraniom władz miasta, podstrefa Katowickiej Specjalnej Strefy 

Ekonomicznej. Na mocy ustawy z dnia 5 czerwca 1998 roku, Sosnowiec od 1 stycznia 1999 roku jest ponownie 

powiatem grodzkim. 

Od początku XXI wieku Sosnowiec radykalnie się zmienia. Przebudowane centrum miasta wraz z dworcem 

PKP stało się wizytówką Sosnowca. Dzięki tej największej, jak dotychczas, gminnej inwestycji stolica Zagłębia 

może poszczycić się jednym z najpiękniejszych i najnowocześniejszych śródmieść w Polsce. 

 

Dane liczbowe: 

Powierzchnia miasta 91,26 km
2
 / 9.126 ha 

Ludność 221.259 (116 276 kobiety, 104 983 mężczyźni - stan na 31 grudnia 2008 r.) 

Gęstość zaludnienia 2.424 os/km
2
  

 

Bezrobotni 

 Lata 2000 2001 2002 2003 2004 2005 2006 2007   2008 

Liczba bezrobotnych ]w tys.] 14,9 19,4 22,1 20,2 19,7 17,2 13,2 9,8 7,4 

Stopa bezrobocia w% 

Sosnowiec 16,5 21,6 24,7 22,9 22,9 20,4 16,1 12,4 9,2 

Województwo 12,8 15,5 16,4 17,4 16,8 15,4 12,8 9,3 6,9 

Kraj 15,1 17,5 20,0 20,0 19,0 17,6 14,9 11,4 9,5 

 

http://www.baza-silesia.pl/
http://pl.wikipedia.org/wiki/Polska
http://pl.wikipedia.org/wiki/Zag%C5%82%C4%99bie_D%C4%85browskie
http://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3rno%C5%9Bl%C4%85ski_Okr%C4%99g_Przemys%C5%82owy
http://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3rno%C5%9Bl%C4%85skie_Zag%C5%82%C4%99bie_W%C4%99glowe
http://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3rno%C5%9Bl%C4%85ski_Okr%C4%99g_Przemys%C5%82owy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Rybnicki_Okr%C4%99g_W%C4%99glowy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Rybnicki_Okr%C4%99g_W%C4%99glowy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Czelad%C5%BA
http://pl.wikipedia.org/wiki/B%C4%99dzin
http://pl.wikipedia.org/wiki/D%C4%85browa_G%C3%B3rnicza
http://pl.wikipedia.org/wiki/S%C5%82awk%C3%B3w
http://pl.wikipedia.org/wiki/Jaworzno
http://pl.wikipedia.org/wiki/Mys%C5%82owice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Katowice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Autostrada_A4_(Polska)
http://pl.wikipedia.org/wiki/%C5%9Ar%C3%B3dmie%C5%9Bcie_Sosnowca
http://pl.wikipedia.org/wiki/W%C4%99ze%C5%82_autostradowy
http://pl.wikipedia.org/wiki/Katowice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Mys%C5%82owice
http://pl.wikipedia.org/wiki/Niwka_(dzielnica_Sosnowca)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_ekspresowa_S1_(Polska)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_ekspresowa_S86_(Polska)
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_79
http://pl.wikipedia.org/wiki/Droga_krajowa_nr_94
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Liczba zarejestrowanych podmiotów gospodarczych w systemie REGON 

Wyszczególnienie 2004 2005 2006 2007 2008  

Sektor publiczny 629 631 620 617 584 

Sektor prywatny   25.274 24.725 23.839 23.748 23.669 

Z kapitałem zagranicznym 138 146 155 159 164 

Podmioty gospodarcze ogółem 25.903 25.356 24.459 24.365 24.253 

 

 
 

INFORMACJE GOSPODARCZE 

 

Sosnowiec zalicza się dziś do największych ośrodków gospodarczych w Polsce. Powstał jako miasto 

przemysłowe, dzięki szybkiemu rozwojowi przemysłu ciężkiego. Swój rozwój zawdzięcza głównie dogodnej 

lokalizacji na skrzyżowaniu ważnych szlaków drogowych i kolejowych.  

Jego dynamiczny rozwój gospodarczy przypadł na wiek XIX, kiedy w okolicy odkryto bogate złoża 

minerałów, przede wszystkim węgla kamiennego, piasku, kamienia i glinek ogniotrwałych. O przemysłowej 

rozbudowie Sosnowca zdecydował również łatwy dostęp miasta do wody - okoliczne rzeki to Czarna i Biała 

Przemsza, Brynica oraz Bobrek. 
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Po 1989 w mieście nastąpiła restrukturyzacja przemysłu, gdzie w wyniku likwidacji większości zakładów 

wydobywczych uległ zmianie profil rozwoju miasta. Z miasta górniczo-hutniczego przekształciło się ono w 

przemysłowo-handlowy wykorzystując swoje warunki lokalizacyjne.  

Szczególnie intensywnie rozwijają się przedsiębiorstwa branż: elektrotechnicznej, maszynowej, spożywczej 

i akcesoriów samochodowych.  

W Sosnowcu działa ponad 160 firm z kapitałem zagranicznym m.in.: liczący się producenci z USA i Unii 

Europejskiej, tacy jak: Timken Polska Sp. z o.o., Foster Wheeler Energia Polska Sp. z o.o., Automotive Lighting 

Polska Sp. z o.o., Remondis Sp. z o.o. itp. 

W przeżywającej okres intensywnego rozwoju branży usługowej istotną rolę odgrywają bankowość, handel, 

transport i gastronomia, umiejscowione głownie w sektorze prywatnym. W Sosnowcu zlokalizowane są duże 

centra handlowe: Plaza, Auchan, Real, Carrefour, Castorama, Leroy Merlin, Plejada, Decathlon, Europa Plaza II, 

Fashion Mouse oraz Macro Cash & Carry.  

W Sosnowcu działa Podstrefa Sosnowiecko-Dąbrowska Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. 

Możliwości, jakie oferuje ona inwestorom doceniły uznane firmy krajowe i zagraniczne, m.in. Bitron Poland , 

Hörman Polska, Geiger Technik Polska, Polskapresse, Segu Polska, Ferroli Poland itp. 

W mieście działa szereg instytucji wspierających działalność gospodarczą, między innymi: 

 Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna - Podstrefa Sosnowiecko-Dąbrowska, 

 Agencja Rozwoju Lokalnego, 

 Sosnowiecki Park Naukowo-Technologiczny 

 Regionalna Izba Przemysłowo-Handlowa, 

 Stowarzyszenie Kupców Polskich, 

 Cech Rzemiosł Różnych, 

 Fundacja na Rzecz Wspierania Przedsiębiorczości i Promocji Zawodowej Osób Poszukujących Pracy, 

 Sosnowiecka Rada Samorządu Gospodarczego. 

Sosnowiecko-Dąbrowska Podstrefa Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej jest jedną z czterech 

podstref powstałej w 1996 roku Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Swoim zasięgiem obejmuje tereny 

o łącznej powierzchni 417 ha położone w Sosnowcu, Dąbrowie Górniczej, Sławkowie, Siewierzu, Zawierciu, 

Siemianowicach Śląskich, Częstochowie i Koniecpolu. Charakterystyczną cechą Podstrefy jest rozproszenie 

terytorialne obszarów nią objętych. W Sosnowcu znajduje się 5 obszarów Podstrefy – Milowice, Dańdówka, 

Narutowicza, Zaruskiego i Mikołajczyka – o łącznej powierzchni 95 ha. Pozyskani inwestorzy w większości 

reprezentują branżę motoryzacyjną, jak również AGD, stalową, wydawniczą czy elektroniczno-informatyczną.  

Misją Agencji Rozwoju Lokalnego jest partnerskie wspieranie rozwoju sektora małych i średnich 

przedsiębiorstw (MŚP) poprzez świadczenie usług doradczych, szkoleniowych, informacyjnych i finansowych w 

celu podniesienia ich konkurencyjności oraz funkcjonowania na Jednolitym Rynku Unii Europejskiej. Główne 

obszary działalności ARL S.A. to: Lokalny Fundusz Pożyczkowy dla mikro i małych przedsiębiorstw Fundusz 

Poręczeń Kredytowych dla mikro, małych i średnich przedsiębiorstw Bezpłatny Punkt Konsultacyjny dla mikro, 

małych i średnich przedsiębiorstw Ośrodek Szkoleń, Promocji Zatrudnienia i Doradztwa Zawodowego Lokalne 

Centrum Informacji Europejskiej Obsługa inwestorska. 

 

PODZIAŁ MIASTA NA JEDNOSTKI ADMINISTRACYJNE 

Sosnowiec podzielony jest na 7 obrębów geodezyjnych, z których obręb Sosnowiec obejmuje obszar prawie 

równy pozostałym sześciu obrębom. Podział dzielnicowy w ramach obrębów jest następujący: 

 Obręb Sosnowiec - dzielnice: Dańdówka, Dębowa Górka, Jęzor, Gilowice, Modrzejów, 

Niwka, Ostra Górka, Pogoń, Radocha, Rudna, Sielec, 

Stary Sosnowiec, Środula; 

 Obręb Klimontów - dzielnica Klimontów; 

 Obręb Kazimierz Górniczy - dzielnica Kazimierze Górniczy; 

 Obręb Maczki - dzielnica Maczki; 

 Obręb Ostrowy Górnicze - dzielnica Ostrowy Górnicze; 

 Obręb Porąbka - dzielnica Porąbka; 

 Obręb Zagórze - dzielnica Zagórze. 

 

Dla potrzeb wyceny podzielono Sosnowiec na 5 Rejonów.  

 Rejon CENTRUM - obejmuje następujące dzielnice: Dębowa Góra, Ostra Górka, Pogoń,  

  Radocha, Rudna, Sielec, Stary Sosnowiec.  

 Rejon POŁUDNIE - obejmuje: Dańdówka, Niwka, Jęzor, Modrzejów.  

 Rejon PÓŁNOC - obejmuje: Zagórze, Środula, Klimontów. 

 Rejon WSCHÓD - obejmuje: Maczki, Ostrowy Górnicze, Porąbka, Kazimierz Górniczy.  

 Rejon ZACHÓD - obejmuje: Milowice. 

http://pl.wikipedia.org/wiki/G%C3%B3rnictwo
http://pl.wikipedia.org/wiki/Hutnictwo
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Uwaga: Nie w każdym wypadku przedstawiono transakcje wg tego podziału ze względu na niewielką ilość 

transakcji na poszczególnych rynkach i obszarach. 

 

ANALIZA RYNKU 

1. NIERUCHOMOŚCI LOKALOWE 

1.1. LOKALE MIESZKALNE 

1.1.1. RYNEK WTÓRNY 

 

Sprzedaż lokali mieszkalnych w podziale na rejony – okres VII.2006 - VI.2009 

Wyszczególnienie 
II poł. 

2006 

I poł. 

2007 

II poł. 

2007 

I poł. 

2008 

II poł. 

2008 

I poł. 

2009 
Razem 

Liczba transakcji ogółem 199 117 147 163 152 123 901 

Liczba transakcji odrzuconych 1 2 0 0 3 2 8 

Rejon Centrum - liczba transakcji 123 71 76 80 63 39 452 

Rejon Południe – liczba transakcji 16 6 17 22 25 30 116 

Rejon Północ – liczba transakcji 52 28 44 51 54 45 274 

Rejon Wschód – liczba transakcji 3 2 2 3 1 0 11 

Rejon Zachód – liczba transakcji 4 8 8 7 6 7 40 

 

W okresie, dla którego sporządzono analizę zanotowano łącznie ponad 900 transakcji sprzedaży 

nieruchomości lokalowych (do dalszej analizy odrzucono transakcje skrajne, obarczone błędem lub uznane za 

rażąco odbiegające od rynkowych ze względu na cenę lub warunki transakcji). 

 
 

Ponad połowa wszystkich transakcji dotyczyła Rejonu Centrum, w następnej kolejności Rejon Północ a 

potem Południe, gdzie lokalizuje się lwia część wielorodzinnej zabudowy miasta.  

Stwierdza się stosunkowo równomierny rozkład liczby transakcji w poszczególnych półrocznych okresach. 

Można jednak zaobserwować niewielką, ale wyraźną tendencję spadku liczby transakcji od połowy 2008 r., co 

jest zgodne z ujawnieniem się wpływy ogólnoświatowego kryzysu na polski rynek nieruchomości w tym 

okresie. 

 

Sprzedaż lokali mieszkalnych – okres VII.2006 - VI.2009 

Rejon: 

Zakres cen [zł/m2] 
Centrum Południe Północ Wschód Zachód Razem 

Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi w poszczególnych rejonach
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Sprzedaż lokali mieszkalnych – okres VII.2006 - VI.2009 

Rejon: 

Zakres cen [zł/m2] 
Centrum Południe Północ Wschód Zachód Razem 

Od 500,00 do 1.000,- 31 9 24 3 6 73 

Od 1.000,01 do 1.500,- 77 18 54 2 10 161 

Od 1,500,01 do 2.000,- 93 26 46 3 4 172 

Od 2.000,01 do 2.500,- 73 17 50 2 10 152 

Od 2.500,01 do 3.000,- 98 33 73 1 5 210 

Od 3.000,01 do 3.500,- 54 11 21 0 5 91 

Od 3.500,01 do 4.000,- 19 1 6 0 0 26 

Od 4.000,01 do 4.500,- 4 1 0 0 0 5 

Od 4.500,01 do 5.000,- 1 0 0 0 0 1 

Od 5.000,01 do 5.500,- 2 0 0 0 0 2 

Razem: 452 116 274 11 39 893 

 

Największa ilość transakcji występuje w przedziale od 2.500 do 3.000 zł, co jest zgodne z kształtowaniem 

się w tym przedziale średniej ceny 1 m
2
 powierzchni użytkowej. Duża ilość transakcji występuje również w 

niższych przedziałach cenowych od 1500 do 2500 zł.  

Ceny 1m
2
 p.u. od 500 do 1500 zł dotyczą lokali w starym budownictwie, o obniżonym standardzie oraz w 

złym stanie technicznym, wymagających remontu. Liczba transakcji w przedziałach powyżej 3000 zł/m
2
 

gwałtownie spada, w tym transakcje powyżej 4000 zł/m
2
 można uznać za sporadyczne. 

 

Cena transakcyjna 1 m
2
 p.u. lokali mieszkalnych– okres VII.2006-VI.2009 

Wyszczególnienie 
II poł. 

2006 

I poł. 

2007 

II poł. 

2007 

I poł. 

2008 

II poł. 

2008 

I poł. 

2009 

II poł.2006 

-I poł. 2009 

Rejon Centrum 

cena min.  524,38 813,77 697,21 729,25 843,17 923,62 524,38 

cena max.  3.312,69 4.281,43 3.901,77 4.305,04 3.922,65 3.988,44 4.305,04 

cena średnia  1.469,59 2.029,60 2.356,18 2.726,68 2.595,98 2.733,44 2.189,10 

dominanta 1.464,65 2.064,10 2.564,85 2.767,94 2.663,68 2.800,00 2.167,63 

Rejon Południe 

cena min.  843,49 663,03 1.534,41 852,27 950,83 810,95 663,03 

cena max.  2.764,61 3.049,23 2.945,38 3.335,27 3.622,44 4.410,94 4.410,94 

cena średnia  1.363,31 1.751,59 2.267,55 2.197,87 2.357,40 2.539,11 2.139,72 

dominanta 1.232,10 1.695,46 2.447,19 2.483,96 2.455,23 2.578,66 2.153,04 

Rejon Północ 

cena min.  603,07 649,46 501,93 754,15 1.080,34 1.110,8 501,93 

cena max.  1.931,26 3.163,72 3.429,17 3.653,69 3.792,22 3.809,52 3.809,52 

cena średnia  1.195,53 1.781,23 2.038,75 2.327,79 2.605,34 2.516,70 2.081,33 

dominanta 1.213,13 1.910,01 2.280,36 2.471,40 2.750,5 2.528,09 2.173,91 

Rejon Wschód 

cena min.  669,70 

cena max.  2.906,51 

cena średnia  1.639,13 

dominanta 1.655,90 

Rejon Zachód 

cena min.  855,19 790,27 682,55 1858,99 966,33 1022,49 682,55 

cena max.  1477,96 2701,43 3071,43 3271,35 2961,57 3371,21 3371,21 

cena średnia  1221,85 1743,73 1532,43 2513,70 2032,82 2225,48 1911,70 

dominanta 1277,13 1742,35 1195,62 2290,29 2349,15 2224,58 1986,66 

 

W większości wypadków dominanta kształtuje się powyżej średniej, co potwierdza większy wpływ 

transakcji znacznie poniżej średniej. Wynika to z przewagi liczbowej transakcji lokalami w starszej substancji 

nad lokalami nowszymi, co jest charakterystyczne dla analizowanego rynku.  
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Widać również znaczny wzrost cen, który nastąpił w 2007 roku. Wzrost był kontynuowany w I połowie 

2008 r. oraz II połowie 2008 r. w rejonach w Rejonach Północ i Południe, natomiast w Rejonach Centrum i 

Zachód nastąpiła już obniżka ceny związana z początkiem kryzysu na rynku nieruchomości. W pierwszym 

półroczu 2009 r. nastąpiło już nieznaczne ale wyraźne odbicie ceny średniej (za wyjątkiem Rejonu Północ). 

 
Jak widać z powyższego wykresu spadki cen na rynku lokali w Sosnowcu w okresie kryzysu były bardzo 

nieznaczne i nie przekraczały kilku procent w skali półrocza. Wynika to głównie z niskiego poziomu cen 

wyjściowych w 2007 r., gdzie nie nastąpił tak gwałtowny wzrost cen jak w przypadku rynków bardziej 

rozwiniętych (Warszawa, Kraków, Wrocław, Poznań, Trójmiasto, jak również  rynku katowickiego). 

Charakterystyczne jest, że największy spadek cen zanotowano w Rejonie Zachód (Milowice), który 

tradycyjnie jest niekorzystnie postrzegany na rynku, co również potwierdza ogólną tendencję największego 

spadku cen w gorszych lokalizacjach. Natomiast w Rejonie Wschód znajduje się relatywnie niewiele budynków 

z lokalami mieszkalnymi, występuje tutaj przewaga domów jednorodzinnych. W związku z niewielką liczbą 

transakcji na tym rynku nie można było dla niego opracować wiarygodnego trendu cenowego. 

 

1.1.2. RYNEK PIERWOTNY 

 

Sprzedaż lokali mieszkalnych – rynek pierwotny okres VII.2006-VI.2009 

Inwestycje przy ulicy 11 Listopada Grota-Roweckiego* Towarowej 

2006 

Okres - wrzesień-październik wrzesień-listopad 

liczba transakcji - 5 7 

cena min. - 1.741,86 1.389,08 

cena max. - 2.611,39 1.769,39 

2007 

Okres - maj i –październik - 

liczba transakcji - 5 - 

cena min. - 1.653.21 - 

cena max. - 2.149.10 - 

2008 

Okres - czerwiec - 

liczba transakcji - 6 - 

cena min. - 2.956.92 - 

cena max. - 3.386.74 - 

2009 
Okres marzec-maj- luty - 

liczba transakcji 28- 6 - 

Kształtowanie się ceny średniej na przestrzeni badanego okresu

0

500

1 000

1 500

2 000

2 500

3 000
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Sprzedaż lokali mieszkalnych – rynek pierwotny okres VII.2006-VI.2009 

Inwestycje przy ulicy 11 Listopada Grota-Roweckiego* Towarowej 

cena min. 1.901,63 3.751,15 - 

cena max. 3.211,54 3.879,06 - 

Powierzchnia użytkowa min 30.59 65.97 20.01 

Powierzchnia użytkowa max 75.53 104.58 63.58 

Ilość pokoi 1-3 3-4 1-4 

* podane ceny są cenami brutto (w aktach notarialnych nie podano stawki VAT). 

 

Inwestycja przy 11 Listopada to renowacja i adaptacja dawnego „Domu Górnika” na apartamenty 

mieszkalne. Ceny uzależnione są od stanu i standardu wykończenia lokalu, jego powierzchni, układu 

funkcjonalnego. Ceny zależą również od fazy realizacji inwestycji, której sprzedawany był lokal. Widać to 

wyraźnie na przykładzie inwestycji przy ulicy Grota-Roweckiego. 

 

1.2. LOKALE GARAŻOWE 

 

Sprzedaż lokali garażowych – okres VII.2006 - VI.2009 

Wyszczególnienie 
II poł. 

2006 

I poł. 

2007 

II poł. 

2007 

I poł. 

2008 

II poł. 

2008 

I poł 

2009 
Razem 

liczba transakcji  57 45 73 66 46 45 332 

w tym z rynku pierwotnego 1 1 2 1 1 3 9 

cena min. (za lokal) 17.540,98 

cena max. (za lokal) 31,500,00 

cena średnia (za lokal) 26.149,79 

w tym z rynku wtórnego  56 44 71 65 45 42 323 

cena min. (za lokal) 4.000,00 4.000,00 3.300,00 4.000,00 3.800,00 5.800,00 3.300,00 

cena max. (za lokal) 19.200,00 25.000,00 32.000,00 30.000,00 21.000,00 30.000,00 32.000,00 

cena średnia (za lokal) 10.210,71 10.215,36 11.590,66 11.932,27 13.069,55 10.981,15 11.244,63 

 

Rynek lokali garażowych jest bardzo ustabilizowany. Średnia cena w całym badanym okresie waha się od 

10.000 do 12.000 zł. za lokal garażowy (za wyjątkiem II półrocza 2008 r.).  

Dominanta na rynku wtórnym wynosi 10.000 zł. 

 

Ilość transakcji w przedziałach cenowych na rynku wtórnym 

Zakres cenowy [zł] Ilość transakcji 

Od 0,- zł do 5.000,-  13 

Od 5.000,01 do 10.000,-  156 

Od 10,000,01 do 15.000,-  108 

Od 15.000,01 do 20.000,-  36 

Od 20.000,01 do 25.000,-  6 

Od 25.000,01ł do 30.000,-  3 

Od 30.000,01ł do 35.000,-  1 

 

Ponad 80% transakcji zostało zrealizowanych na poziomie od 5.000 do 15.000 zł. Można zaobserwować 

przesunięcie spadku ceny średniej na pierwsze półrocze 2009 r. 

Najdroższe lokale z rynku wtórnego sprzedawane są przez osoby fizyczne spółkom prawa handlowego, 

przedsiębiorstwom lub Skarbowi Państwa. 

 

1.3. LOKALE NIEMISZKALNE 

 

Sprzedaż lokali niemieszkalnych –okres VII.2006-VI.2009 

Rodzaj lokalu handlowy magazynowy użytkowe 
użytkowe – rynek 

pierwotny 
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Sprzedaż lokali niemieszkalnych –okres VII.2006-VI.2009 

Rodzaj lokalu handlowy magazynowy użytkowe 
użytkowe – rynek 

pierwotny 

liczba transakcji 3 3 15 7 

cena min. 480,48 1.569,09 496,60 2.049,41 

cena max. 4.361,07 2.201,43 4.361,07 4.415,77 

Powyższe ceny podano w odniesieniu do powierzchni użytkowej. 

 
Liczba transakcji lokalami niemieszkalnymi w badanym okresie jest nieznaczna. Ceny są bardzo 

zróżnicowane w zależności od standardu lokalu i jego lokalizacji. Ze względu na niewielką ilość transakcji nie 

pokazano transakcji w podziale na rejony. 

Nieznaczna ilość transakcji może wskazywać na stabilną sytuację lub stagnację gospodarczą. Obserwuje się 

jedna dosyć intensywny rynek wynajmu i dzierżawy pomieszczeń użytkowych. Oznacza to, że właściciele lokali 

użytkowych widzą w nich relatywnie dobrą inwestycję. 

 

2. NIERUCHOMOŚCI ZABUDOWANE 

2.1. Budynki mieszkalne – rynek wtórny 

2.1.1. Budynki jednorodzinne 

 

Sprzedaż domów jednorodzinnych – rynek wtórny – okres VII.2006-VI.2009 

Wyszczególnienie 
II poł. 

2006 

I poł. 

2007 

II poł. 

2007 

I poł. 

2008 

II poł. 

2008 

I poł. 

2009 
Razem 

liczba transakcji  83 43 42 52 37 49 306 

liczba transakcji bez podanej pow. użytk. 3 9 1 11 3 5 32 

Rejon Centrum - liczba transakcji 29 20 22 23 11 10 115 

Rejon Południe – liczba transakcji 11 6 2 5 7 6 37 

Rejon Północ – liczba transakcji 17 13 15 9 12 14 80 

Rejon Wschód – liczba transakcji 10 4 2 13 7 19 55 

Rejon Zachód – liczba transakcji 16 0 1 2 0 0 19 

 

Liczba transakcji jest stosunkowo równomierna w podziale na poszczególne półroczne okresy. 

Ustabilizowała się od początku 2007 r. i średnia z okresu: I połowy 2007 – I połowy 2009 wynosi niecałe 45 

transakcji. Stabilizacja nastąpiła po gwałtownym spadku liczby transakcji z okresu II półrocza 2006 r. do 

poziomu niewiele ponad 50%. Również na tym rynku można zaobserwować niewielki spadek liczby transakcji 

w II półroczu 2008 r. Największa ilość transakcji dotyczy domów w Rejonie Centrum, i tu szczególnie wyraźnie 

widać znaczący spadek liczby transakcji w okresie ostatniego roku analizy. Nieco mniej transakcji występuję w 

Rejonie Północ. Natomiast w pozostałych rejonach liczba transakcji jest znacząco mniejsza. Należy zauważyć, 

że ponad 10% transakcji nie zawiera w opisie powierzchni użytkowej budynku, co praktycznie nie pozwala na 

wykorzystanie ich dla potrzeb analizy lub wyceny.  

 

Sprzedaż domów jednorodzinnych – rynek wtórny – okres VII.2006-VI.2009 

Powierzchnia użytkowa [m
2
] do 50 50,01 – 100 100,01 – 150 150,01 – 200 powyżej 200,01 

Rejon Centrum 7 27 25 23 15 

Rejon Południe 1 16 11 5 3 

Rejon Północ 10 33 16 15 5 

Rejon Wschód 12 22 8 0 1 

Rejon Zachód 0 5 13 1 0 

RAZEM: 30 103 73 44 24 

 

Zbadano transakcje kupna-sprzedaży domów jednorodzinnych pod względem powierzchni użytkowej. 

Największa ilość transakcji wystąpiła w przedziale od 50 do 100 m
2
, natomiast nieco mniej w przedziale od 100 

do 150 m
2
.  

Na terenie Sosnowca jest relatywnie dużo domów starszych o bardzo małej powierzchni użytkowej. Domy 

te często są w bardzo złym stanie technicznym i wymagają generalnego remontu. Przy braku planu 

zagospodarowanie dla większości miasta nieruchomości te mogą być atrakcyjne ze względu na działkę, 

możliwość powiększenia terenu, często atrakcyjne położenie, a także potencjalne możliwości rozbudowy lub 

modernizacji. 
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Cena transakcyjna 1 m
2
 p.u. domu jednorodzinnego o powierzchni użytkowej 

od 50 – 150 m
2
 w badanym okresie w podziale na rejony 

Wyszczególnienie 
Rejon 

Centrum 

Rejon 

Południe  

Rejon 

Północ  

Rejon 

Wschód  

Rejon 

Zachód 

cena min.  214,29 250,00 131,58 244,44 500,00 

cena max.  6.356,54 5.937,50 5.080,46 5.156,25 2.382,54 

cena średnia  2.177,35 1.951,63 2.192,17 2.308,37 1.966,30 

 

Większość notowań oscyluje w granicach średniej, występuje jednak sporo transakcji dotyczących obiektów 

starszych, często z przed I Wojny Światowej, w złym i bardzo złym stanie technicznym. Stąd tak niski poziom 

cen minimalnych w poszczególnych Rejonach. Z drugiej strony transakcje powyżej 4.500 zł/m
2
 pojawiają się 

sporadycznie. 

Najwyższa różnica występuje w Rejonie Centrum, co świadczy z jednej strony o zróżnicowanej substancji 

mieszkaniowej, a z drugiej strony o potencjale centrum miasta. 

Poziom cen średnich jest relatywnie zbliżony na terenie całego miasta. 

 

Rozkład półroczny cen transakcyjnych 1 m
2
 p.u. domu jednorodzinnego o powierzchni użytkowej od 50 

– 150 m
2
 dla całego miasta  

Wyszczególnienie 
II poł. 

2006 

I poł. 

2007 

II poł. 

2007 

I poł. 

2008 

II poł. 

2008 

I poł. 

2009 

II poł.2006 

-I poł. 2009 

cena min.  217,39 214,29 131,58 500,00 708,33 1.052,63 131,58 

cena max.  2.718,18 4.166,67 4.150,20 6.356,54 4.117,54 5.156,25 6 356,54 

cena średnia  1.573,95 1.896,37 2.133,86 2.650,84 2.173,67 2.942,89 2 147,26 

dominanta 1.721,83 1.764,71 2.112,12 2.300,00 1.920,46 2.759,22 2 006,12 

 

Wyłącznie w II połowie roku 2006 dominanta była wyższa niż cena średnia, natomiast w pozostałym 

okresie nastąpiło odwrócenie tej sytuacji, co wskazuje na większy wpływ transakcji o wyższych cenach na 

średnią cenę. Wynika to m.in. z faktu, że pomimo nie najlepszego stanu technicznego i często małej powierzchni 

użytkowej domu, cena 1 m
2
 p.u jest relatywnie wysoka, na co wpływ ma głównie uwzględnienie w cenie 

transakcyjnej wartości działki. Istotny wpływ ma również fakt, że domy jednorodzinne w odróżnienie od lokali 

mieszkalnych pozwalają na większą elastyczność modernizacji i rozwoju lub rozbudowę. 

Najwyższe ceny transakcyjne dotyczą domów jednorodzinnych o powierzchni od 50 do 100 m
2
, w średnim i 

dobrym stanie technicznym, relatywnie niewielka ilość transakcji dotyczy nowszych budynków. Ich ceny 

transakcyjne są z reguły bliskie maksimum. 
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Wykres średniej i dominanty potwierdza niewielki spadek cen nieruchomości w 2008 r. oraz ich wzrost w I 

połowie 2009 r. Skokowa wzrost ceny maksymalnej w I połowie 2008 r. wynika z pojawienia się transakcji 

nietypowej, znacznie odbiegającej od pozostałych. Wykres ceny minimalnej wykazuje praktycznie stałą 

tendencję wzrostową.  

 

2.1.2. Budynki wielorodzinne 

 

Odnotowano 34 transakcje budynkami wielorodzinnymi, przy bardzo dużej rozbieżności cen: minimalnej 

60,00 zł/m
2
 p.u. i maksymalnej 4.312,50 zł/m

2
 p.u. Większość budynków znajduje się na terenie obrębu 

Sosnowiec i jego centralnej części. W 4 przypadkach akt notarialny nie podawał powierzchni użytkowej. 

Sprzedawane budynki to w większości murowane, przedwojenne kamienice. Najniższe ceny uzyskują obiekty do 

remontu lub rozbiórki. Najwyższą cenę uzyskał budynek wybudowany po 2000 roku. Najmniejsza powierzchnia 

użytkowa 152,31 m
2
, a największa 12.763 m

2
. 

 

2.2. Nieruchomość zabudowane niemieszkalne 

 

W badanym okresie odnotowano 18 transakcji nieruchomościami zabudowanymi o charakterze biurowym. 

W tym 4 transakcje dla których nie podano powierzchni użytkowej w akcie notarialnym. 

Najniższa cena wynosiła 139,37 zł/m
2
 p.u., a najwyższa 2.772,02 zł/m2 p.u. Na terenie Sosnowca nie ma 

wielu typowych nieruchomości o przeznaczeniu biurowym. Zapotrzebowanie na biura dotyczy głównie 

zakładów przemysłowych oraz typowych usług na niewielką skalę.  

Zabudowa ścisłego centrum Sosnowca to głównie przedwojenne kamienice, które są modernizowane i 

przeznaczane na lokale handlowe, biurowe, a na wyższych piętrach mieszkalne. Lokale te charakteryzują się 

relatywnie wysokim standardem. 

Ilość transakcji nieruchomościami zbudowanymi o charakterze magazynowo-składowym wyniosła 33 w 

badanym okresie. Najniższa cena wynosiła 152,76, a najwyższa 2.218,93zł/m
2
 p.u. Większość transakcji dotyczy 

głównie obrębu Sosnowiec (w większości z Pogoni i Niwki). 

W badanym okresie ilość transakcji warsztatami usługowymi wyniosła 11, przy braku danych o powierzchni 

dla połowy transakcji. Cena transakcyjna w przeliczeniu na 1 m
2
 kształtowała się w granicach 3.000,- zł/m

2
. 

W przypadku nieruchomości o charakterze przemysłowym i produkcyjnym odnotowano 28 transakcji, przy 

czym dla 12 notowań nie podano powierzchni użytkowej obiektów. Dla tego rynku odnotowano 8 transakcji 

przy cenie poniżej 500,- zł/m
2
; 4 transakcje w granicy 500-1000,- zł/m

2
; 3 transakcje w granicy 1000-2000,- 

zł/m
2
; oraz tylko 1 transakcje powyżej 2500,- zł/m

2
. Ze względu na znaczne zróżnicowanie tych nieruchomości 

ich porównywanie wymaga rozważania każdego przypadku indywidualnie. 

Kształtowanie się ceny 1 m
2
 p.u.  w badanym okresie
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23 transakcje dotyczyły nieruchomości zabudowanych obiektami usługowo-handlowymi. Tylko dwie 

transakcje osiągnęły ceny poniżej 1.000 zł/m
2
; 8 transakcji osiągnęło ceny w granicach od 1.000-2.000 zł/m

2
; 5 

transakcji powyżej 2.000 zł/m
2
 a mniej niż 3.000,- zł/m

2
 i jeszcze 4 transakcje powyżej tej granicy. Dodatkowo 3 

transakcje dotyczyły nieruchomości zabudowanych pawilonami handlowymi. Ich ceny były bardzo 

zróżnicowane. 

W badanym okresie odnotowano 4 transakcje dotyczące stacji paliw, z których najniższa cena wyniosła 

290.000,- zł a najwyższa 4.750.000,- zł. Ceny uzależnione są w znacznym stopniu od lokalizacji, standardu stacji 

oraz wyposażenia stacji. 

Zaledwie 21 transakcji dotyczyło nieruchomości zabudowanych garażami. Ceny transakcyjne wynosiły od 

10.000,- zł do 18.000,- zł, poza 6 transakcjami dotyczącymi budynków wielogarażowych. 

Pozostałe transakcje dotyczyły nieruchomości zabudowanych: budowlami (4 transakcje), budynkami 

gospodarczymi (23 transakcje), obiektami służby zdrowia (3 transakcje), stacjami transformatorowymi i 

hydroforowymi (6 transakcji) oraz po jednej transakcji z przeznaczeniem na cele oświaty i kultury, sakralne, 

sportu Dla kilkudziesięciu transakcji akt notarialny nie podawał sposobu użytkowania, ani przeznaczenia w 

planie zagospodarowania przestrzennego. 

 

3. Nieruchomości gruntowe 

 

W przypadku nieruchomości gruntowych istotne znaczenie ma przeznaczenie nieruchomości w planie 

zagospodarowania przestrzennego. Szacunkowo zaledwie dla około 30% obszaru Sosnowca jest opracowany 

plan zagospodarowania przestrzennego. Większość transakcji na terenie Sosnowca dotyczy więc nieruchomości 

gruntowych, dla których nie ma opracowanego planu. 

 

Sprzedaż nieruchomości gruntowych, dla których brak jest aktualnego MPZP 

okres VII.2006-VI.2009 

Wyszczególnienie 
II poł. 

2006 

I poł. 

2007 

II poł. 

2007 

I poł. 

2008 

II poł. 

2008 

I poł. 

2009 
Razem 

liczba transakcji prawem własności  43 55 43 48 43 43 275 

liczba transakcji prawem wieczystego 

użytkowania  
7 5 10 13 16 8 59 

razem 50 60 53 61 59 51 334 

w tym liczba transakcji nieruchomościami na 

których znajdują się obiekty do rozbiórki 
1 0 2 0 1 3 7 

 

Jak widać w powyższej tabeli liczba transakcji w podziale na poszczególne półrocza jest bardzo stabilna, z 

nieznacznym spadkiem w I półroczu 2009 r?  

W poniższej tabeli podano natomiast porównanie ilości transakcji w podanych zakresach cenowych w 

podziale na nieruchomości o przeznaczeniu mieszkalnym i nieruchomości dla których brak jest planu 

miejscowego. 

 

Sprzedaż nieruchomości gruntowych w okresie VII.2006 do VI.2009 

Zakres cenowy [zł/m
2
] 

o przeznaczeniu mieszkaniowym* dla których brak jest aktualnego MPZP 

prawo własności 
prawo 

własności 

prawo wieczystego 

użytkowania 

Od 0,00. do 25,00 9 49 8 

Od 25,01. do 50,00 15 60 18 

Od 50,01 do 75,00 15 41 6 

Od 75,01 do 100,00 10 46 10 

Od 100,01 do 125,00 8 22 3 

Od 125,01 do 150,00 9 19 1 

Od 150,01 do 200,00 3 17 4 

Od 200,01 do 250,00 0 8 0 

Od 250,01 do 300,00 1 7 1 

Od 300,01 do 350,00 0 0 0 

Powyżej 350,01 0 6 0 

RAZEM: 70 275 51 

* w tym okresie wystąpiła 1 transakcja prawem wieczystego użytkowania 
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Brak uchwalonego planu dla większości obszaru Sosnowca nie wpływa znacząco na cenę gruntu, a 

rozkład cen w poszczególnych przedziałach jest zbliżony do transakcji z aktualnym MPZP. Przewaga ilości 

transakcji bez aktualnego MPZP występuje w przypadku cen powyżej 200 zł/m
2
 (w tym przedziale transakcje z 

aktualnym MPZP praktycznie nie występują). Znaczna ilość transakcji nieruchomościami z tego przedziałku 

cenowego, dla których nie opracowano planu wskazuje na ich charakter komercyjny i indywidualne podejście 

inwestora do możliwości zabudowy. 

 

 

Ceny transakcyjne nieruchomości gruntowych o przeznaczeniu na cele mieszkalne -  

okres VII.2006-VI.2009 

Wyszczególnienie 
II poł. 

2006 

I poł. 

2007 

II poł. 

2007 

I poł. 

2008 

II poł. 

2008 

I poł. 

2009 
Razem 

liczba transakcji prawem własności  20 9 8 15 8 10 70 

Cena minimalna [zł/m
2
] 13,34 13,81 10,84 16,68 28,30 19,67 10,84 

Cena maksymalna [zł/m
2
] 158,83 191,80 104,56 296,00 129,99 140,00 296,00 

Cena średnia [zł/m
2
] 78,10 80,64 44,07 101,37 66,14 72,42 76,82 

 

 
Mała ilość transakcji w poszczególnych okresach nie pozwala na wyciąganie wiarygodnych wniosków 

na temat kształtowanie się średnich cen. Można dostrzec natomiast spadek ilości transakcji w latach 2007-2009 

w porównaniu z 2006 rokiem. 

 

 

W badanym okresie wystąpiło niewiele transakcji nieruchomościami gruntowymi o przeznaczeniu 

niemieszkalnym. Ceny tych nieruchomości były bardzo zróżnicowane. 

 

Sprzedaż nieruchomości gruntowych niemieszkalnych – okres VII.2006-VI.2009 

Rodzaj lokalu Zieleń rolny usługi-handel przemysł* komunikacja 

liczba transakcji 1 1 3 5 40 

cena min. [zł/m
2
] 55,00 47,92 50,00 35,38 10,10 

cena max. [zł/m
2
] - - 209,95 173,34 236,49 

Transakcje dotyczyły prawa własności gruntu, za wyjątkiem jednej transakcji nieruchomością 

gruntową o przeznaczeniu przemysłowym. 

Ceny nieruchomości gruntowych przeznaczonych na cele mieszkalne
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