Analiza rynku zawiercianskiego — miasto Zawiercie.

Zawiercie to miasto powiatowe o liczbie ludnosci okoto 53.000.
Miejscowos¢ o typowo przemystowym charakterze, otoczona duzymi obszarami rolnymi.

Zawiercie sklada sie z kilku dzielnic tworzacych centralng cze$¢ miasta : Centrum, Zabki,
Argentyna, Zuzanka, Wart, Losnie, Kromotow, Marciszow, Borowe Pole, Kosowska Niwa.
Poza tym w sktad miasta wchodzi kilka dzielnic peryferyjnych : Blanowiec, Pomrozyce,
Skarzyce, Zerkowice, Bzow, Karlin — cze$ciowo o charakterze wiejskim.

Centrum i Zabki to dzielnice o przewadze zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, ale
znajduja si¢ tam rowniez osiedla jednorodzinne ( Os. Miodowa ).

Argentyna, Warty i Kromotoéw to najstarsze dzielnice o zabudowie jednorodzinnej, powstate
wokot terenow Huty Zawiercie.

Zuzanka to dzielnica powstata na przetomie lat 70/80-tych, jako osiedle jednorodzinne przy
Hucie Zawiercie.

Borowe Pole to przez lata najbardziej modna cz¢$¢ miasta, 0 zabudowie jednorodzinnej,
blizniaczej i szeregowe;.

Losnice 1 Marciszoéw to dzielnice lezace na obrzezach miasta, zabudowa jednorodzinna i
zagrodowa.

Kosowska Niwa to osiedle powstale z inicjatywy Gminy Zawiercie na terenach rolnych.
Zaplanowano ,,0d zera” uktad ulic, granice dziatek, infrastrukturg. Od kilkunastu lat osiedle w
trakcie realizacji.

Dzielnice peryferyjne to dzielnice, gdzie obecnie najchgtniej lokowana jest zabudowa
mieszkaniowa jednorodzinna i rezydencjonalna. Otoczenie lasow, terendw zielonych 1
obszaréw Jurajskiego Parku Krajobrazowego.

Analiza rynku lokali mieszkalnych.

Okres analizy : II potrocze 2008 — I potrocze 2009.

Przyjeto mieszkania 2-3 pokojowe, o powierzchni uzytkowej 35-65m?,

Analiza dokonana na podstawie 85 transakcji.

Przyjeta ilo$¢ transakcji nie jest iloscia petna, ze wzgledu na utrudniony dostep do Aktow
Notarialnych w Spotdzielniach Mieszkaniowych.

W Zawierciu funkcjonuja dwie spotdzielnie mieszkaniowe : ,,ZAWIERCIE” oraz ,,HUTNIK”
oraz wiele wspdlnot.

W zasobie Spotdzielni ,,ZAWIERCIE” znajduja si¢ gtbwnie mieszkania z lat 70-tych i
Nowsze.

W Spoéidzielni ,,HUTNIK” znajduje sig caty przekrdj budownictwa mieszkaniowego w
miescie — od budynkow przedwojennych po wiezowce z lat 90-tych.

Nie ma okre$lonych obszaré6w w miescie uzytkowanych przez te spotdzielnie.

Zasoby wspolnot to najczesciej budynki pozaktadowe 1 pokomunalne. Sa to najczesciej
budynki sprzed lat 60-tych.
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Zestawienie cen dla poszczegdlnych kwartatow.

111 kw. 2008 IV kw. 2008 I kw. 2009 Il kw. 2009
Cena minimalna 1.226 1.269 1.621 1.451
Cena 2.602 2.945 3.079 2.526
maksymalna
Cena $rednia 1.984 1.993 2.239 1.942

Rynek lokalny nie réznicuje praw — nie mozna okresli¢ relacji pomigdzy wlasnosciowy
spotdzielczym prawem do lokalu mieszkalnego, a lokalem mieszkalnym o odrgbne;j
wlasnosci.

Ceny roznicuje wiek budynkow oraz lokalizacja.

Budynki z lat 60-tych i starsze plasuja si¢ w nizszych przedziatach cenowych.

Budynki mieszkalne wielorodzinne znajduja si¢ w dzielnicy Centrum, Zabki, przy bytej
Przgdzalni ,,Przyjazn”, w Kromotowie, w dzielnicy Warty, Argentyna. Budynkow
wielorodzinnych praktycznie nie ma w dzielnicach peryferyjnych.

Najwiekszym popytem ciesza si¢ mieszkania w Centrum, dalej w dzielnicy Zabki. Ceny tych
lokali sa zblizone 1 plasuja si¢ w najwyzszych przedziatach cenowych. Sa to bloki
czteropigtrowe, w dobrym lub bardzo dobrym stanie technicznym oraz wiezowce
dziesigciopigtrowe.

Bloki w Kromotowie ( budynki poPGR-owskie ), pomimo duzej funkcjonalno$ci mieszkan
osiagaja najnizsze ceny — z powodu lokalizacji odlegtej od centrum miasta.

Najstarsze budynki wielorodzinne to tereny dzielnicy Warty, Argentyna, osiedle przy

ul. Westerplatte. Sa to budynki typu kamienice, najczgsciej przedwojenny, czgsto z konca
XIX wieku. Budynki te nie zostaty objete analiza, poniewaz ceny ich sa czgsto nizsze niz
1.000zt/m?,

a standard ( np. brak tazienki ) odbiega znacznie od obecnych wymagan przecigtnego klienta.



Dokonano réwniez analizy biezacych transakcji.
Wykres transakcji zanotowanych w okresie : lipiec — wrzesien 20009.

21738

2477,5

- cenaminimalna : 1.791zt/m?

- cena §rednia : 2.173z/m?
- cena maksymalna : 2.916z1/m?

Na rynku lokali mieszkalnych w Zawierciu w okresie ostatnich miesigcy notuje si¢
systematyczny wzrost cen. Pomimo tego nie maleje popyt, a znalezienie mieszkania o
najkorzystniejszych cechach : do II pigtra, w centrum, ale przy lokalnej ulicy, o
funkcjonalnym uktadzie, z balkonem — to zadanie bardzo trudne.

Analiza rynku dzialek budowlanych.

Okres analizy : II potrocze 2008 — I potrocze 2009.

Przyjeto dziatki w catosci budowlane, o powierzchni z przedziatu 600-1500m?.

Dziatki takie zbywane sa najczesciej w centralnych dzielnicach miasta. W dzielnicach
peryferyjnych sprzedawane sa dziatki o powierzchniach ponad 2000m?, z tzw. pasem
zabudowy, w dalszej czgSci rolne.

W analizowanym okresie zanotowano tacznie 90 transakcji sprzedazy dziatek
niezabudowanych, z czego 29 transakcji to sprzedaz dziatek o powierzchni od 600-1500m?,
Dziatki ponizej 600m?

to 15 transakcji. Wynika z tego, ze na terenie miasta Zawiercie w okresie ostatniego roku
okoto potowa zbywanych dziatek miata powierzchni¢ ponad 1.5 00m>.

Wsrod tych 29 dzialtek :
- 6 dzialek sprzedano w dzielnicach peryferyjnych — Karlin, Pomrozyce, Zerkowice,
- 23 dzialki sprzedano w centralnych czgsciach miasta.

Obrazuje to tendencjg, ze w dzielnicach poza centrum miasta zbywane sa przede wszystkim
dzialki duze.



Sposrod 29 dziatek przyjeto dziatki przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa — 24
transakcje.

Usunigto ceny skrajnie odbiegajace od cen $rednich i uzyskano wykres transakc;ji :
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- cena minimalna : 10,13zt/m?

- cena $rednia : 40,19z/m?
- cena maksymalna : 79,93zt/m?

Zwyczajowo najdrozsze sa dzielnice : Zuzanka, Osiedle Miodowa, Borowe Pole, Centrum —
tutaj ceny wywolawcze to srednio 90-100z/m?.

W ostatnim czasie bardzo mata ilo$¢ sprzedanych dziatek na Kosowskiej Niwie, ale tam
zbywane byly przede wszystkim dziatki w obrocie pierwotnym — zbywa Gmina Zawiercie.
Ceny tych dziatek nizsze o 10-20% od najwyzszych cen w mieScie, przede wszystkim z
powodu matych powierzchni — okoto 500m? i bardzo intensywnej zabudowy.

Wysokie ceny w ostatnim okresie osiagaja dziatki w Kromotowie — powyzej 40zt/m?,
szczegblnie we wschodniej czgsci, gdzie zaczynaja si¢ atrakcyjne tereny zielone.
Sporadycznie sprzedawane sa dziatki w dzielnicach na obrzezach miasta : Los$nice,
Marciszow, Blanowice. Tutaj ceny to okoto 30-50zt/m?.

Wigksze zainteresowanie wida¢ na rynku dzialek wokot Zawiercia, ale to juz wigkszy
przedzial powierzchni.

Okreslenie zmiany cen W okresie ostatniego roku.
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Ceny dziatek mieszkaniowych w okresie ostatniego roku utrzymuja si¢ na zblizonym
poziomie.
Z powodu matej ilo$ci transakcji trudno ustali¢ trend.

Analiza rynku budynkow mieszkalnych.

Okres analizy : II pétrocze 2008 — | pétrocze 2009.

Przyjeto budynki jednorodzinne, wolnostojace, zbywane na rynku wtdérnym, o powierzchni
uzytkowej z przedziatu 100-200m?, nadajace si¢ do zamieszkania.

W Zawierciu praktycznie nie ma rynku deweloperow. Sporadycznie zbywane sa pojedyncze
budynki budowane na sprzedaz — 2-3 w roku. Glowny rynek stanowig budynki z lat
powojennych.

Od czerwca 2008 zanotowano sprzedaz 24 domow jednorodzinnych.
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- cena minimalna : 900zt/m?
- cena $rednia : 1.934z1/m?



- cena maksymalna : 3.286,38zl/m?

- powierzchnia minimalna : 100,00m?

- powierzchnia $rednia : 131,14m?

- powierzchnia maksymalna : 200,00m?

Sposrdd tych transakeji :
- 23 budynki znajdowatly si¢ w centralnych dzielnicach miasta,
- 1 budynek znajdowat si¢ w dzielnicy peryferyjnej — Karlin.

- 1 budynek przedwojenny ( duza ilo$¢ budynkow przedwojennych o powierzchni ponizej
100m*, w tym segmencie jest to sprzedaz najwicksza ),

- 4 budynki z lat 40/50-tych ( wigcej sprzedawanych budynkow o powierzchni ponize;j

100m?)

- 15 budynkéw z lat 60/90-tych,

- 2 budynku sprzedane w stanie surowym,

- 2 budynki nowowybudowane wykonczone.

Najwigcej zbywanych budynkéw to budynki murowane, pigtrowe, tzw. kostki, w dzielnicach
0 zabudowie jednorodzinnej — Zuzanka i Borowe Pole.

Srednia cena budynkéw mieszkalnych z lat 60/90-tych to 1.963z1/m?.
Ceny budynkow nowowybudowanych wykonczonych ( wzigto wszystkie sprzedane budynki,
bez wzgledu na powierzchnie uzytkowa ) wynosi okoto 3.000-3.200z1/m?.
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Przy tak matej ilosci transakcji trudno okresli¢ trend. Z analizy prowadzonej od kilku lat
wynika, Ze na rynku zawiercianskim ceny budynkoéw mieszkalnych sa stabilne 1 nizsze niz w
sasiednich miastach Zaglebia i Slaska. Chwilowy wzrost cen widoczny byt w drugiej potowie
2007, nastepnie ceny wyrownaty si¢. W okresie ostatnigo roku $rednia cena 1m* powierzchni
uzytkowej budynkow z analizowanego segmentu utrzymuje si¢ na podobnym poziomie.
Réznice wynikaja wylacznie z lokalizacji 1 stanu technicznego budynku.



