Analizie zostal poddany rynek obrotu nieruchomosciami na terenie miasta Sosnowca w okresie 3 lat od
lipca 2006 do czerwca 2009 roku. Analiza oparta jest na danych transakcyjnych (Akty Notarialne kupna-
sprzedazy) udostepnionych przez Urzad Miasta Sosnowiec. Dane zostaty zebrane przez grupg sygnatariuszy
skupionych w Bazie Silesia (www.baza-silesia.pl).

INFORMACJE OGOLNE
Sosnowiec znajduje si¢ na potudniu Polski, na Wyzynie Slaskiej, w Zaglebiu Dabrowskim, w centrum
Gornoslaskiego Okregu Przemystowego (GOP). Pod wzgledem geologicznym Sosnowiec potozony jest w
Gornoslaskim Zaglebiu Weglowym obejmujacym caly Gornoslaski Okrgg Przemystowy oraz Rybnicki Okreg
Weglowy. Sosnowiec graniczy z nastgpujacymi miastami:
na pétnocy: Czeladz, Bedzin, Dabrowa Gornicza,
na wschodzie: Stawkow,
na potudniu: Jaworzno, Mystowice,
na zachodzie: Katowice.
W poblizu Sosnowca przebiega autostrada A4 — odleglosé¢ ze Srodmiescia do jej weztow wynosi:
e Katowice - Murckowska — 9 km
e  Mystowice — 1 km od granicy dzielnicy Niwka, 10 km od centrum miasta.
Przez miasto przebiegaja:
e droga ekspresowa S1, E75
e droga ekspresowa S86
e droga krajowa nr 79

e droga krajowa nr 94,

Najwigkszy rozwoj miasto przezywato w latach siedemdziesiatych ubieglego wieku. W tym czasie powstato
wiele nowych osiedli, w tym znaczaca ilo$é na terenach dotaczanych do miasta, np. Zagérze czy Srodula.
Przebudowano system drogowy, ktdry nawet teraz rozwiazuje problemy komunikacyjne w miescie, po 30 latach
od tamtych inwestycji w godzinach szczytu w centrum bardzo rzadko tworza si¢ korki.

Kolejny przetom przynidst poczatek lat dziewigédziesiatych XX wieku. Dla Sosnowca to przede wszystkim
powstanie silnego samorzadu gminnego, restrukturyzacja gospodarki, prywatyzacja przedsigbiorstw, rozwdj
handlu i ustug. Na skutek przemian ustrojowych i wprowadzenia gospodarki rynkowej wiele galezi przemystu
zacz¢lo podupadaé. Liczne przestarzale zaklady przestaly istnie¢, zamknig¢to réowniez (czgsto z powodow
politycznych) kilka kopala. W tej sytuacji Sosnowiec musial zmieni¢ swoje oblicze. Miasto stalo si¢ w znacznej
mierze centrum ustugowym, powstaja rowniez nowe nowoczesne zaklady. Sprzyja temu m.in. utworzona na
terenie gminy w czerwcu 1996 roku, dzieki staraniom wiladz 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 poczatku XXI wieku Sosnowiec radykalnie si¢ zmienia. Przebudowane centrum miasta wraz z dworcem
PKP stalo si¢ wizytowka Sosnowca. Dzigki tej najwigkszej, jak dotychczas, gminnej inwestycji stolica Zaglebia
moze poszczyci¢ si¢ jednym z najpigkniejszych i najnowoczesniejszych srédmies¢ w Polsce.

Dane liczbowe:

Powierzchnia miasta 91,26 km?®/ 9.126 ha
Ludno$¢ 221.259 (116 276 kobiety, 104 983 mezczyzni - stan na 31 grudnia 2008 r.)
Gestos¢ zaludnienia 2.424 0s/km?
Bezrobotni
Lata 2000 2001| 2002 | 2003 | 2004 | 2005 | 2006 | 2007 | 2008

Liczba bezrobotnych Jw tys.] 149|194 |221|202|19,7|17,2|13,2| 9,8 7,4
Stopa bezrobocia w%

Sosnowiec 16,5216 [247]229]229]204 (16,1 12,4 | 9,2
Wojewodztwo 128|155 | 16,4 | 174 | 16,8 154 | 12,8| 93 | 6,9
Kraj 15,1 |17,5|20,0 | 20,0 | 19,0 | 17,6 | 14,9 | 11,4 | 9,5
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STOPA BEZROBOCIA W LATACH 2000-2008
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Liczba zarejestrowanych podmiotow gospodarczych w systemie REGON
Wyszczegblnienie 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 kapitatem zagranicznym 138 146 155 159 164
Podmioty gospodarcze ogotem 25.903 25.356 24.459 24.365 24.253

Rodzaje prowadzonej dzialalalnosci gospodarczej

INFORMACJE GOSPODARCZE

Sosnowiec zalicza si¢ dzi§ do najwigkszych osrodkow gospodarczych w Polsce. Powstat jako miasto
przemystowe, dzigki szybkiemu rozwojowi przemystu cigzkiego. Swdj rozwoj zawdzigcza gltownie dogodne;j
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lokalizacji na skrzyzowaniu waznych szlakow drogowych i kolejowych.

Jego dynamiczny rozwoj gospodarczy przypadt na wiek XIX, kiedy w okolicy odkryto bogate ztoza
mineratow, przede wszystkim wggla kamiennego, piasku, kamienia i glinek ogniotrwatych. O przemystowe;j
rozbudowie Sosnowca zdecydowal rowniez tatwy dostep miasta do wody - okoliczne rzeki to Czarna i Biata

Przemsza, Brynica oraz Bobrek.




Po 1989 w miescie nastapita restrukturyzacja przemystu, gdzie w wyniku likwidacji wigkszosci zaktadow
wydobywczych ulegt zmianie profil rozwoju miasta. Z miasta gérniczo-hutniczego przeksztalcito si¢ ono w
przemystowo-handlowy wykorzystujac swoje warunki lokalizacyjne.

Szczegdlnie intensywnie rozwijaja si¢ przedsigbiorstwa branz: elektrotechnicznej, maszynowej, spozywczej
i akcesoriéw samochodowych.

W Sosnowcu dziata ponad 160 firm z kapitatem zagranicznym m.in.: liczacy si¢ producenci z USA i Unii
Europejskiej, tacy jak: Timken Polska Sp. z 0.0., Foster Wheeler Energia Polska Sp. z 0.0., Automotive Lighting
Polska Sp. z 0.0., Remondis Sp. z 0.0. itp.

W przezywajacej okres intensywnego rozwoju branzy uslugowej istotng rolg odgrywaja bankowos$¢, handel,
transport i gastronomia, umiejscowione glownie w sektorze prywatnym. W Sosnowcu zlokalizowane sa duze
centra handlowe: Plaza, Auchan, Real, Carrefour, Castorama, Leroy Merlin, Plejada, Decathlon, Europa Plaza Il,
Fashion Mouse oraz Macro Cash & Carry.

W Sosnowcu dziata Podstrefa Sosnowiecko-Dabrowska Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomiczne;j.
Mozliwosci, jakie oferuje ona inwestorom docenily uznane firmy krajowe i zagraniczne, m.in. Bitron Poland ,
Horman Polska, Geiger Technik Polska, Polskapresse, Segu Polska, Ferroli Poland itp.

W miescie dziala szereg instytucji wspierajacych dziatalno$¢ gospodarcza, migedzy innymi:

Katowicka Specjalna Strefa Ekonomiczna - Podstrefa Sosnowiecko-Dabrowska,

Agencja Rozwoju Lokalnego,

Sosnowiecki Park Naukowo-Technologiczny

Regionalna Izba Przemystowo-Handlowa,

Stowarzyszenie Kupcow Polskich,

Cech Rzemiost Roznych,

Fundacja na Rzecz Wspierania Przedsigbiorczosci i Promocji Zawodowej Osdb Poszukujacych Pracy,
Sosnowiecka Rada Samorzadu Gospodarczego.

Sosnowiecko-Dabrowska Podstrefa Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej jest jedna z czterech
podstref powstatej w 1996 roku Katowickiej Specjalnej Strefy Ekonomicznej. Swoim zasiggiem obejmuje tereny
o tacznej powierzchni 417 ha potozone w Sosnowcu, Dabrowie Gorniczej, Stawkowie, Siewierzu, Zawierciu,
Siemianowicach Slaskich, Czestochowie i Koniecpolu. Charakterystyczna cecha Podstrefy jest rozproszenie
terytorialne obszaréw nia objetych. W Sosnowcu znajduje si¢ 5 obszarow Podstrefy — Milowice, Dandoéwka,
Narutowicza, Zaruskiego i Mikotajczyka — o tacznej powierzchni 95 ha. Pozyskani inwestorzy w wigkszoSci
reprezentuja branzg motoryzacyjna, jak rowniez AGD, stalowa, wydawnicza czy elektroniczno-informatyczna.

Misja Agencji Rozwoju Lokalnego jest partnerskie wspieranie rozwoju sektora matych i $rednich
przedsigbiorstw (MSP) poprzez $wiadczenie ustug doradczych, szkoleniowych, informacyjnych i finansowych w
celu podniesienia ich konkurencyjnosci oraz funkcjonowania na Jednolitym Rynku Unii Europejskiej. Gtoéwne
obszary dziatalno$ci ARL S.A. to: Lokalny Fundusz Pozyczkowy dla mikro i matych przedsigbiorstw Fundusz
Porgczen Kredytowych dla mikro, matych i $rednich przedsigbiorstw Bezptatny Punkt Konsultacyjny dla mikro,
matych i $rednich przedsigbiorstw Osrodek Szkolen, Promocji Zatrudnienia i Doradztwa Zawodowego Lokalne
Centrum Informacji Europejskiej Obshuga inwestorska.

PODZIAL MIASTA NA JEDNOSTKI ADMINISTRACYJNE
Sosnowiec podzielony jest na 7 obrebow geodezyjnych, z ktorych obreb Sosnowiec obejmuje obszar prawie
rowny pozostalym szesciu obrgbom. Podziat dzielnicowy w ramach obrgbow jest nastgpujacy:
e  Obreb Sosnowiec - dzielnice: Dandéwka, Debowa Gorka, Jezor, Gilowice, Modrzejow,
Niwka, Ostra Gorka, Pogon, Radocha, Rudna, Sielec,
Stary Sosnowiec, Srodula;

e  Obreb Klimontow - dzielnica Klimontow;

e  Obreb Kazimierz Gorniczy - dzielnica Kazimierze Gorniczy;
e  Obreb Maczki - dzielnica Maczki;

e  Obreb Ostrowy Gornicze - dzielnica Ostrowy Gornicze;

e  Obreb Porgbka - dzielnica Porgbka;

e Obreb Zagorze - dzielnica Zagorze.

Dla potrzeb wyceny podzielono Sosnowiec na 5 Rejonow.
e Rejon CENTRUM -  obejmuje nastepujace dzielnice: Debowa Gora, Ostra Gorka, Pogon,
Radocha, Rudna, Sielec, Stary Sosnowiec.

e Rejon POLUDNIE - obejmuje: Dandéwka, Niwka, Jezor, Modrzejow.

e Rejon POLNOC -  obejmuje: Zagérze, Srodula, Klimontow.

e Rejon WSCHOD -  obejmuje: Maczki, Ostrowy Goérnicze, Porabka, Kazimierz Gorniczy.
e Rejon ZACHOD -  obejmuje: Milowice.
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Uwaga: Nie w kazdym wypadku przedstawiono transakcje wg tego podzialu ze wzgledu na niewielka ilo§¢
transakcji na poszczegdlnych rynkach i obszarach.

ANALIZA RYNKU
1. NIERUCHOMOSCI LOKALOWE
1.1. LOKALE MIESZKALNE
1.1.1. RYNEK WTORNY

Sprzedaz lokali mieszkalnych w podziale na rejony — okres V11.2006 - V1.2009

L. Il pol. | pol. 11 pol. | pol. Il pol. |1 pol.
Wyszezegolnienie 2006 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2009 | R&%eM

Liczba transakcji ogolem 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 Potudnie — liczba transakcji 16 6 17 22 25 30 116
Rejon Pétnoc — liczba transakcji 52 28 44 51 54 45 274
Rejon Wschod — liczba transakcji 3 2 2 3 1 0 11
Rejon Zachod — liczba transakcji 4 8 8 7 6 7 40

W okresie, dla ktorego sporzadzono analiz¢ zanotowano tacznie ponad 900 transakcji sprzedazy
nieruchomosci lokalowych (do dalszej analizy odrzucono transakcje skrajne, obarczone btedem lub uznane za
razaco odbiegajace od rynkowych ze wzgledu na ceng lub warunki transakcji).

Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi w poszczegoélnych rejonach
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Ponad potowa wszystkich transakcji dotyczyla Rejonu Centrum, w nastepnej kolejnosci Rejon Potnoc a
potem Potudnie, gdzie lokalizuje sie lwia cze$¢ wielorodzinnej zabudowy miasta.

Stwierdza si¢ stosunkowo réwnomierny rozklad liczby transakcji w poszczegdlnych péirocznych okresach.
Mozna jednak zaobserwowaé niewielka, ale wyrazna tendencje spadku liczby transakcji od potowy 2008 r., co
jest zgodne z ujawnieniem si¢ wplywy ogolnoswiatowego kryzysu na polski rynek nieruchomosci w tym
okresie.

Sprzedaz lokali mieszkalnych — okres V11.2006 - V1.2009
Rejon:

Centrum | Poludnie Polnoc | Wschod | Zachod | Razem

Zakres cen [zt/m?]




Sprzedaz lokali mieszkalnych — okres V11.2006 - V1.2009

REION:| Centrum | Poludnie | Pélmoc | Wschéd | Zachéd | Razem
Zakres cen [zt/m?]
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
0Od 5.000,01 do 5.500,- 2 0 0 0 0 2
Razem: 452 116 274 11 39 893

Najwigksza ilo§¢ transakcji wystgpuje w przedziale od 2.500 do 3.000 zt, co jest zgodne z ksztattowaniem
si¢ w tym przedziale $redniej ceny 1 m? powierzchni uzytkowej. Duza ilo§¢ transakcji wystepuje rowniez w
nizszych przedziatach cenowych od 1500 do 2500 zt.

Ceny 1m? p.u. od 500 do 1500 zt dotycza lokali w starym budownictwie, o obnizonym standardzie oraz w
ztym stanie technicznym, wymagajacych remontu. Liczba transakcji w przedziatach powyzej 3000 zb/m?
gwaltownie spada, w tym transakcje powyzej 4000 z/m® mozna uznaé za sporadyczne.

Cena transakcyjna 1 m? p.u. lokali mieszkalnych- okres VI11.2006-V1.2009
e e Il pol. | pol. 11 pol. | pol. 11 pol. | pol. 11 pol.2006
Wyszezegélmienie | 500" | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2000 | -1 pol, 2000
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 $rednia 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 Poludnie
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 $rednia 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 Pélnoc
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 $rednia 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 Wschod
cena min. 669,70
cena max. 2.906,51
cena Srednia 1.639,13
dominanta 1.655,90
Rejon Zachéd
cena min. 855,19 790,27 682,55| 1858,99 966,33 | 1022,49 682,55
cena max. 147796 | 2701,43| 3071,43| 3271,35| 2961,57| 3371,21 3371,21
cena Srednia 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 wigkszosci wypadkoéw dominanta ksztaltuje si¢ powyzej S$redniej, co potwierdza wigkszy wpltyw
transakcji znacznie ponizej $redniej. Wynika to z przewagi liczbowej transakcji lokalami w starszej substancji
nad lokalami nowszymi, co jest charakterystyczne dla analizowanego rynku.



Wida¢ rowniez znaczny wzrost cen, ktory nastapit w 2007 roku. Wzrost byt kontynuowany w I potowie
2008 r. oraz II potowie 2008 r. w rejonach w Rejonach Pétnoc i Potudnie, natomiast w Rejonach Centrum i
Zachod nastapila juz obnizka ceny zwiazana z poczatkiem kryzysu na rynku nieruchomosci. W pierwszym
potroczu 2009 r. nastapilo juz nieznaczne ale wyrazne odbicie ceny $redniej (za wyjatkiem Rejonu Poinoc).

Ksztattowanie si¢ ceny sSredniej na przestrzeni badanego okresu
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Jak wida¢ z powyzszego wykresu spadki cen na rynku lokali w Sosnowcu w okresie kryzysu byly bardzo
nieznaczne i nie przekraczaly kilku procent w skali pétrocza. Wynika to gtéwnie z niskiego poziomu cen
wyjsciowych w 2007 r., gdzie nie nastapit tak gwaltowny wzrost cen jak w przypadku rynkéw bardziej
rozwinigtych (Warszawa, Krakow, Wroctaw, Poznan, Trojmiasto, jak rowniez rynku katowickiego).

Charakterystyczne jest, ze najwickszy spadek cen zanotowano w Rejonie Zachdd (Milowice), ktory
tradycyjnie jest niekorzystnie postrzegany na rynku, co réwniez potwierdza ogélna tendencj¢ najwigkszego
spadku cen w gorszych lokalizacjach. Natomiast w Rejonie Wschdod znajduje sie relatywnie niewiele budynkow
z lokalami mieszkalnymi, wyst¢puje tutaj przewaga doméw jednorodzinnych. W zwiazku z niewielka liczba
transakcji na tym rynku nie mozna bylo dla niego opracowa¢ wiarygodnego trendu cenowego.

1.1.2. RYNEK PIERWOTNY

Sprzedaz lokali mieszkalnych — rynek pierwotny okres VV11.2006-V1.2009
Inwestycje przy ulicy 11 Listopada Grota-Roweckiego* Towarowej
Okres - wrzesien-pazdziernik wrzesien-listopad
2006 liczba t_ransakcll - 5 7
cena min. - 1.741,86 1.389,08
cena max. - 2.611,39 1.769,39
Okres - maj i —pazdziernik -
liczba transakcji - 5 -
2007 cena min. - 1.653.21 -
cena max. - 2.149.10 -
Okres - czerwiec -
liczba transakcji - 6 -
2008 cena min. - 2.956.92 -
cena max. - 3.386.74 -
Okres marzec-maj- luty -
2009 liczba transakcji 28- 6 -




Sprzedaz lokali mieszkalnych — rynek pierwotny okres V11.2006-V1.2009

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 uzytkowa min 30.59 65.97 20.01
Powierzchnia uzytkowa max 75.53 104.58 63.58
Ilo$¢ pokoi 1-3 3-4 1-4

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

Inwestycja przy 11 Listopada to renowacja i adaptacja dawnego ,Domu Gornika” na apartamenty
mieszkalne. Ceny uzaleznione sa od stanu i standardu wykonczenia lokalu, jego powierzchni, ukladu
funkcjonalnego. Ceny zaleza rowniez od fazy realizacji inwestycji, ktorej sprzedawany byl lokal. Widaé to

wyraznie na przyktadzie inwestycji przy ulicy Grota-Roweckiego.

1.2. LOKALE GARAZOWE

Sprzedaz lokali garazowych — okres VV11.2006 - VV1.2009

P II pol. I pol. 11 pol. I pol. II pol. I pot

Wyszezegdlnienie 2006 2007 2007 2008 2008 2000 | Rezem
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 srednia (za lokal) 26.149,79
W tym z rynku wtornego 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 $rednia (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 garazowych jest bardzo ustabilizowany. Srednia cena w calym badanym okresie waha si¢ od
10.000 do 12.000 zt. za lokal garazowy (za wyjatkiem II potrocza 2008 r.).

Dominanta na rynku wtérnym wynosi 10.000 zt.

Iloé¢ transakceji w przedzialach cenowych na rynku wtérnym
Zakres cenowy [zl] Ilo$¢ transakceji

0d0,- zt 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

0d 25.000,01t | do 30.000,- 3

0d 30.000,01t | do 35.000,- 1

Ponad 80% transakcji zostato zrealizowanych na poziomie od 5.000 do 15.000 zt. Mozna zaobserwowac
przesunigcie spadku ceny $redniej na pierwsze potrocze 2009 r.
Najdrozsze lokale z rynku wtoérnego sprzedawane sa przez osoby fizyczne spotkom prawa handlowego,
przedsigbiorstwom lub Skarbowi Panstwa.

1.3. LOKALE NIEMISZKALNE

Sprzedaz lokali niemieszkalnych —okres V11.2006-V1.2009

Rodzaj lokalu

handlowy

magazynowy

uzytkowe — rynek

uzytkowe pierwotny




Sprzedaz lokali niemieszkalnych —okres VV11.2006-V1.2009

Rodzaj lokalu handlowy | magazynowy | uzytkowe uzyg(ig:vvso_trgnek
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

Powyzsze ceny podano w odniesieniu do powierzchni uzytkowe;.

Liczba transakcji lokalami niemieszkalnymi w badanym okresie jest nieznaczna. Ceny sa bardzo
zroznicowane w zaleznos$ci od standardu lokalu i jego lokalizacji. Ze wzgledu na niewielka ilo§¢ transakcji nie
pokazano transakcji w podziale na rejony.

Nieznaczna ilo$¢ transakcji moze wskazywaé na stabilna sytuacje lub stagnacje gospodarcza. Obserwuje si¢
jedna dosy¢ intensywny rynek wynajmu i dzierzawy pomieszczen uzytkowych. Oznacza to, ze wlasciciele lokali
uzytkowych widza w nich relatywnie dobra inwestycje.

2. NIERUCHOMOSCI ZABUDOWANE
2.1. Budynki mieszkalne — rynek wtorny
2.1.1. Budynki jednorodzinne

Sprzedaz domow jednorodzinnych — rynek wtérny — okres V11.2006-V1.2009
T 11 pol. | pol. 11 pol. | pol. 11 pol. I pol.
Wyszezegolnienie 2006 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2000 | Rezem
liczba transakcji 83 43 42 52 37 49 306
liczba transakcji bez podanej pow. uzytk. 3 9 1 11 3 5 32
Rejon Centrum - liczba transakcji 29 20 22 23 11 10 115
Rejon Potudnie — liczba transakcji 11 6 2 5 7 6 37
Rejon Potnoc — liczba transakcji 17 13 15 9 12 14 80
Rejon Wschad — liczba transakcji 10 4 2 13 7 19 55
Rejon Zachod — liczba transakcji 16 0 1 2 0 0 19

Liczba transakcji jest stosunkowo rownomierna w podziale na poszczegdlne poélroczne okresy.
Ustabilizowata si¢ od poczatku 2007 r. i $rednia z okresu: I potowy 2007 — I potowy 2009 wynosi niecate 45
transakcji. Stabilizacja nastgpita po gwaltownym spadku liczby transakcji z okresu Il potrocza 2006 r. do
poziomu niewiele ponad 50%. Réwniez na tym rynku mozna zaobserwowac niewielki spadek liczby transakcji
w II potroczu 2008 r. Najwigksza ilos¢ transakcji dotyczy domow w Rejonie Centrum, i tu szczegdlnie wyraznie
wida¢ znaczacy spadek liczby transakcji w okresie ostatniego roku analizy. Nieco mniej transakcji wystepuje w
Rejonie Péinoc. Natomiast w pozostatych rejonach liczba transakceji jest znaczaco mniejsza. Nalezy zauwazyc,
ze ponad 10% transakcji nie zawiera w opisie powierzchni uzytkowej budynku, co praktycznie nie pozwala na
wykorzystanie ich dla potrzeb analizy lub wyceny.

Sprzedaz domoéw jednorodzinnych — rynek wtérny — okres V11.2006-V1.2009

Powierzchnia uzytkowa [mz] do 50 50,01 - 100 100,01 — 150 150,01 — 200 powyzej 200,01
Rejon Centrum 7 27 25 23 15
Rejon Potudnie 1 16 11 5 3
Rejon Potnoc 10 33 16 15 5
Rejon Wschod 12 22 8 0 1
Rejon Zachod 0 5 13 1 0
RAZEM: 30 103 73 44 24

Zbadano transakcje kupna-sprzedazy domoéw jednorodzinnych pod wzglgdem powierzchni uzytkowe;.
Najwicksza ilo§¢ transakcji wystapila w przedziale od 50 do 100 m?, natomiast nieco mniej w przedziale od 100

do 150 m?.

Na terenie Sosnowca jest relatywnie duzo domow starszych o bardzo matej powierzchni uzytkowej. Domy

te czgsto sa w bardzo ztym stanie technicznym i wymagaja generalnego remontu. Przy braku planu
zagospodarowanie dla wigkszo$ci miasta nieruchomosci te moga by¢ atrakcyjne ze wzgledu na dziatke,
mozliwos¢ powigkszenia terenu, czesto atrakcyjne potozenie, a takze potencjalne mozliwosci rozbudowy lub
modernizacji.



Cena transakcyjna 1 m? p.u. domu jednorodzinnego o powierzchni uzytkowej
od 50 — 150 m* w badanym okresie w podziale na rejony
Wyszczegdlnienie Rejon Rej on. R’ej on Rej or,1 Rej 0[1

Centrum | Poludnie | Pélnoc | Wschéd | Zachéd
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 $rednia 2.177,35 | 1.951,63 | 2.192,17 | 2.308,37 | 1.966,30

Wigkszo$¢ notowan oscyluje w granicach $redniej, wystepuje jednak sporo transakcji dotyczacych obiektow
starszych, czesto z przed | Wojny Swiatowej, w zlym i bardzo ztym stanie technicznym. Stad tak niski poziom
cen minimalnych w poszczegolnych Rejonach. Z drugiej strony transakcje powyzej 4.500 z{/m® pojawiaja sie
sporadycznie.

Najwyzsza roznica wystgpuje w Rejonie Centrum, co $wiadczy z jednej strony o Zréznicowanej substancji
mieszkaniowej, a z drugiej strony o potencjale centrum miasta.

Poziom cen srednich jest relatywnie zblizony na terenie calego miasta.

Rozklad pélroczny cen transakeyjnych 1 m’ p-u. domu jednorodzinnego o powierzchni uzytkowej od 50
— 150 m® dla calego miasta
A 11 pol. | pol. Il pol. | pol. 11 pol. | pol. 11 pot.2006

Wyszezegdlmienie | 00" | o007 | o007 | 2008 | 2008 | 2009 | -1 pol, 2000
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 $rednia 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

Wytacznie w II potowie roku 2006 dominanta byla wyzsza niz cena $rednia, natomiast w pozostatym
okresie nastapito odwrdcenie tej sytuacji, co wskazuje na wigkszy wpltyw transakcji o wyzszych cenach na
srednia ceng. Wynika to m.in. z faktu, ze pomimo nie najlepszego stanu technicznego i czgsto matej powierzchni
uzytkowej domu, cena 1 m? p.u jest relatywnie wysoka, na co wplyw ma gléwnie uwzglednienie w cenie
transakcyjnej wartosci dziatki. Istotny wptyw ma rowniez fakt, ze domy jednorodzinne w odrdznienie od lokali
mieszkalnych pozwalaja na wigksza elastyczno$¢é modernizacji i rozwoju lub rozbudowe.

Najwyzsze ceny transakcyjne dotycza doméw jednorodzinnych o powierzchni od 50 do 100 m?, w $rednim i
dobrym stanie technicznym, relatywnie niewielka ilo$¢ transakcji dotyczy nowszych budynkéw. Ich ceny
transakcyjne sa z reguly bliskie maksimum.
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Wykres $redniej i dominanty potwierdza niewielki spadek cen nieruchomosci w 2008 r. oraz ich wzrost w |
polowie 2009 r. Skokowa wzrost ceny maksymalnej w I polowie 2008 r. wynika z pojawienia si¢ transakcji
nietypowej, znacznie odbiegajacej od pozostalych. Wykres ceny minimalnej wykazuje praktycznie stata
tendencj¢ wzrostowa.

2.1.2. Budynki wielorodzinne

Odnotowano 34 transakcje budynkami wielorodzinnymi, przy bardzo duzej rozbiezno$ci cen: minimalnej
60,00 zt/m® p.u. i maksymalnej 4.312,50 z/m® p.u. Wickszo$¢ budynkéw znajduje si¢ na terenie obrebu
Sosnowiec i jego centralnej czgsci. W 4 przypadkach akt notarialny nie podawatl powierzchni uzytkowe;.
Sprzedawane budynki to w wigkszo$ci murowane, przedwojenne kamienice. Najnizsze ceny uzyskuja obiekty do
remontu lub rozbiodrki. Najwyzsza ceng uzyskat budynek wybudowany po 2000 roku. Najmniejsza powierzchnia
uzytkowa 152,31 m? a najwigksza 12.763 m®.

2.2. Nieruchomos$¢ zabudowane niemieszkalne

W badanym okresie odnotowano 18 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi o charakterze biurowym.
W tym 4 transakcje dla ktorych nie podano powierzchni uzytkowej w akcie notarialnym.

Najnizsza cena wynosita 139,37 zt/m? p.u., a najwyzsza 2.772,02 zi/m2 p.u. Na terenie Sosnowca nie ma
wielu typowych nieruchomos$ci o przeznaczeniu biurowym. Zapotrzebowanie na biura dotyczy glownie
zaktadow przemystowych oraz typowych ustug na niewielka skalg.

Zabudowa $cistego centrum Sosnowca to glownie przedwojenne kamienice, ktore sa modernizowane i
przeznaczane na lokale handlowe, biurowe, a na wyzszych pigtrach mieszkalne. Lokale te charakteryzuja si¢
relatywnie wysokim standardem.

Ilo$¢ transakcji nieruchomosciami zbudowanymi o charakterze magazynowo-sktadowym wyniosta 33 w
badanym okresie. Najnizsza cena wynosita 152,76, a najwyzsza 2.218,93z/m? p.u. Wickszos¢ transakeji dotyczy
glownie obrebu Sosnowiec (w wigkszosci z Pogoni i Niwki).

W badanym okresie ilo$¢ transakcji warsztatami ustugowymi wyniosta 11, przy braku danych o powierzchni
dla potowy transakcji. Cena transakcyjna w przeliczeniu na 1 m? ksztattowata si¢ w granicach 3.000,- zt/m?.

W przypadku nieruchomosci o charakterze przemyslowym i produkcyjnym odnotowano 28 transakcji, przy
czym dla 12 notowan nie podano powierzchni uzytkowej obiektow. Dla tego rynku odnotowano 8 transakcji
przy cenie ponizej 500,- zm?; 4 transakcje w granicy 500-1000,- z#/m?; 3 transakcje w granicy 1000-2000,-
zb/m?; oraz tylko 1 transakcje powyzej 2500,- zt/m”. Ze wzgledu na znaczne zréznicowanie tych nieruchomosci
ich poréwnywanie wymaga rozwazania kazdego przypadku indywidualnie.
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23 transakcje dotyczyly nieruchomos$ci zabudowanych obiektami ustugowo-handlowymi. Tylko dwie
transakcje osiagnely ceny ponizej 1.000 z/m?; 8 transakcji osiagneto ceny w granicach od 1.000-2.000 zi/m?; 5
transakcji powyzej 2.000 zm? a mniej niz 3.000,- zt/m’ i jeszcze 4 transakcje powyzej tej granicy. Dodatkowo 3
transakcje dotyczyly nieruchomosci zabudowanych pawilonami handlowymi. Ich ceny byly bardzo
zrdznicowane.

W badanym okresie odnotowano 4 transakcje dotyczace stacji paliw, z ktorych najnizsza cena wyniosta
290.000,- zt a najwyzsza 4.750.000,- zt. Ceny uzaleznione sa w znacznym stopniu od lokalizacji, standardu stacji
oraz wyposazenia stacji.

Zaledwie 21 transakcji dotyczyto nieruchomosci zabudowanych garazami. Ceny transakcyjne wynosity od
10.000,- zt do 18.000,- zt, poza 6 transakcjami dotyczacymi budynkéw wielogarazowych.

Pozostate transakcje dotyczyly nieruchomosci zabudowanych: budowlami (4 transakcje), budynkami
gospodarczymi (23 transakcje), obiektami stuzby zdrowia (3 transakcje), stacjami transformatorowymi i
hydroforowymi (6 transakcji) oraz po jednej transakcji z przeznaczeniem na cele oswiaty i kultury, sakralne,
sportu Dla kilkudziesigciu transakcji akt notarialny nie podawal sposobu uzytkowania, ani przeznaczenia w
planie zagospodarowania przestrzennego.

3. Nieruchomos$ci gruntowe

W przypadku nieruchomosci gruntowych istotne znaczenie ma przeznaczenie nieruchomosci w planie
zagospodarowania przestrzennego. Szacunkowo zaledwie dla okoto 30% obszaru Sosnowca jest opracowany
plan zagospodarowania przestrzennego. Wigkszo$¢ transakcji na terenie Sosnowca dotyczy wigc nieruchomosci
gruntowych, dla ktérych nie ma opracowanego planu.

Sprzedaz nieruchomosci gruntowych, dla ktérych brak jest aktualnego MPZP
okres V11.2006-V1.2009

PO IT pol. I pol. | II pol I pol. II pol. | I pol

Wyszezegolnienie 2006 | 2007 | 2007 | 2008 | 2008 | 2009 | ReZeM
liczba transakcji prawem wtasnosci 43 55 43 48 43 43 275
Ilgzba trangakcp prawem wieczystego 7 5 10 13 16 8 59
uzytkowania
razem 50 60 53 61 59 51 334
W tym 1iczb?1 tr.ansgkcji.niemchomos'.ciarr.]i na 1 0 2 0 1 3 7
ktérych znajduja sig obiekty do rozbiodrki

Jak wida¢ w powyzszej tabeli liczba transakcji w podziale na poszczegdlne poétrocza jest bardzo stabilna, z
nieznacznym spadkiem w I p6troczu 2009 r?
W ponizszej tabeli podano natomiast poréwnanie ilosci transakcji w podanych zakresach cenowych w
podziale na nieruchomos$ci o przeznaczeniu mieszkalnym i nieruchomosci dla ktorych brak jest planu

miejscowego.

Sprzedaz nieruchomosci gruntowych w okresie V11.2006 do V1.2009
0 przeznaczeniu mieszkaniowym* |  dla ktérych brak jest aktualnego MPZP
Zakres cenowy [z/m?] . prawo prawo wieczystego
prawo wlasnosci . . . .
wlasnosci uzytkowania
Od 0,00. do 25,00 9 49 8
Od 25,01. do 50,00 15 60 18
0Od 50,01 do 75,00 15 41 6
Od 75,01 do 100,00 10 46 10
0d 100,01 |do 125,00 8 22 3
0d 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
Powyzej 350,01 0 6 0
RAZEM: 70 275 51

* w tym okresie wystapita 1 transakcja prawem wieczystego uzytkowania
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Brak uchwalonego planu dla wigkszo$ci obszaru Sosnowca nie wptywa znaczaco na ceng gruntu, a
rozklad cen w poszczegdlnych przedziatach jest zblizony do transakcji z aktualnym MPZP. Przewaga ilosci
transakcji bez aktualnego MPZP wystepuje w przypadku cen powyzej 200 ztm? (w tym przedziale transakcije z
aktualnym MPZP praktycznie nie wystgpuja). Znaczna ilo§¢ transakcji nieruchomosciami z tego przedziatku
cenowego, dla ktérych nie opracowano planu wskazuje na ich charakter komercyjny i indywidualne podej$cie
inwestora do mozliwosci zabudowy.

Ceny transakcyjne nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu na cele mieszkalne -
okres VI11.2006-V1.2009

e Il pok. | pol. Il pok. | pol. Il pok. 1 pol.
Wyszezeglnienie 2006 | 2007 | 2007 2008 | 2008 | 2000 | ReZeM
liczba transakcji prawem wilasnos$ci 20 9 8 15 8 10 70
Cena minimalna [z}/m’] 13,34 13,81 10,84 16,68 28,30 19,67 | 10,84
Cena maksymalna [zb/m’] 158,83 | 191,80 104,56 296,00 129,99 | 140,00 | 296,00
Cena $rednia [zt/m?] 78,10 80,64 44,07 101,37 66,14 72,42 | 76,82

Ceny nieruchomosci gruntowych przeznaczonych na cele mieszkalne
350
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Mata ilo$¢ transakcji w poszczegodlnych okresach nie pozwala na wyciaganie wiarygodnych wnioskow
na temat ksztattowanie sie $rednich cen. Mozna dostrzec natomiast spadek ilo$ci transakcji w latach 2007-2009
w porownaniu z 2006 rokiem.

W badanym okresie wystapito niewiele transakcji nieruchomosciami gruntowymi o przeznaczeniu
niemieszkalnym. Ceny tych nieruchomosci byly bardzo zréznicowane.

Sprzedaz nieruchomosci gruntowych niemieszkalnych — okres V11.2006-V1.2009

Rodzaj lokalu Zielen rolny ustugi-handel przemyst* komunikacja
liczba transakcji 1 1 3 5 40
cena min. [z/m?] 55,00 47,92 50,00 35,38 10,10
cena max. [zb/m?] - - 209,95 173,34 236,49

Transakcje dotyczyly prawa wiasnosci gruntu, za wyjatkiem jednej transakcji nieruchomoscia
gruntowg o przeznaczeniu przemystowym.

12




Autorzy analizy:
mgr Agnieszka Szotek — analityk rynku (Firma Konsultingowa Interprojekt Sp. J.)
mgr inz. Piotr Wazl — rzeczoznawca majatkowy (Biuro Wycen Nieruchomosci)

13



