Analiza rynku lokali mieszkalnych

w Czestochowie w 2010 r.

Przeprowadzono analize transakcji kupna — sprzedazy pomiedzy osobami fizycznymi
dotyczacych lokali mieszkalnych na obszarze miasta Czestochowa. Analiza dotyczy
zaré6wno prawa wlasnosci lokali mieszkalnych jak rowniez spoldzielczego
wlasnosciowego prawa do lokali i obejmuje okres od I do IIl kwartatu 2010 r.

Czestochowa to miasto, potozone w poludniowej czesci Polski na Wyzynie Krakowsko-
Czestochowskiej. Wyjatkowo korzystne polozenie geograficzne miasta zapewnia dobre
warunki do rozwoju bazy turystycznej i wypoczynkowej. Roznorodna zas struktura
gospodarcza i bogata baza produkcyjna stwarzaja mozliwosci inwestycji i biznesu.
Ponadto Czestochowa usytuowana jest na jednym z glownych ciagow komunikacyjnych
w kierunku poélnoc-potudnie, co stwarza dodatkowe mozliwosci rozwoju. Czestochowa
jest miastem zamieszkalym przez okolo 242 000 mieszkancéw i zajmuje powierzchnie
okolo 160 km2. Wedlug danych statystycznych wystepuje obecnie ujemny przyrost
naturalny na poziomie — 2,3 na 1000 os6b (dane na 2009 rok).

Charakterystyka rynku pracy:

Rynek pracy

Pracujacy w gospodarce narodowej (stan w dniu 31 XII 2008) — 77485

w tym kobiet — 38343

Bezrobotni zarejestrowani (stan koniec maja 2010) - 12,4 tys.

Stopa bezrobocia rejestrowanego (stan koniec maja 2010) - 11,1%

Ofert pracy — 325

Czestochowa administracyjnie podzielona jest na 20 dzielnic: Bleszno, Czestochowka-
Parkitka, Dzbéw, Gnaszyn-Kawodrza, Grabowka, Kiedrzyn, Lisiniec, Miréw, Ostatni
Grosz, Podjasnogoérska, Pélnoc, Rakéw, Stare Miasto, Stradom, Srédmiescie, Trzech
Wieszczow, Tysiaclecie, Wrzosowiak, Wyczerpy-Aniotow, Zawodzie-Dabie. Zasoby
mieszkaniowe usytuowane sa glownie w dzielnicach Bleszno, Czestochowka-Parkitka,
Dzbow, Ostatni Grosz, Péilnoc, Rakow, Sréodmiescie, trzech Wieszczow, Tysigclecie,
Wrzosowisk, Wyczerpy-Aniotlow. Glowna forma wlasnosci lokali mieszkalnych jest
wlasnos¢ osob fizycznych okoto 45%, nastepnie spétdzielcze okoto 42%, pozostala czesé
stanowig lokale mieszkalne zakladowe, komunalne itp.

Na terenie miasta dziala kilka spotdzielni mieszkaniowych: RSM ,Hutnik”, CzSM ,Nasza
Praca”, SM ,Péilnoc”, Srédmiejska Spoéldzielnia Mieszkaniowa, Spoétdzielnia
Mieszkaniowa ,Parkitka”, ,Metalurg”, ,Jura”, ,Gornik”, ,Nasz Dom”.

Nieruchomosci lokalowe naleza do dobr wystepujacych na miejscowym rynku
nieruchomosci zaréwno po stronie popytu jak i podazy. Lokale mieszkalne zawsze mialy
najwiekszy udzial w catosci rynku nieruchomosci. Najkrocej czekaja na nabywcéow lokale
usytuowane w centrum, ewentualnie w dzielnicach uznawanych za atrakcyjne na tle
miasta ( pélnocno- zachodnie). Ceny lokali mieszkalnych na rynku wtéornym po bardzo
intensywnym wzroscie na przelomie roku 2006/2007 znajduja sie na tym samym
poziomie, z lekka tendencja wzrostowa odnosnie lokali atrakcyjnie usytuowanych lub
lokali nowoczesnych. Na rynku wtéornym ceny lokali sa bardzo zréznicowane, zalezne w
najwiekszym stopniu od lokalizacji budynku oraz od stanu technicznego i standardu
wyposazenia lokalu.



Badaniom objeto rynek nieruchomosci lokalowych jako spoéldzielcze wlasnosciowe prawo
do lokalu oraz jako prawo wlasnosci na przestrzeni trzech kwartatlow 2010 r. Laczna
ilos¢ transakcji kupna-sprzedazy w analizowanym okresie wyniosta 599 z czego 264
transakcje dotyczyly spotdzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu.

Sredni poziom cen lokali mieszkalny dla poszczegolnych form wtasnosci to:
o 3085 zt/m2 w przypadku spéldzielczego wlasnosciowego prawa do lokalu
o 3008 zt/m?2 w przypadku wlasnosci lokalu.
Jak wynika z analizy rynek nie réznicuje nabywanych praw do lokalu mieszkalnego.

Rozklad cenowy z okresleniem ceny minimalnej, maksymalnej oraz Sredniej w zaleznosci
od nabywanego prawa w poszczegolnych kwartatach przedstawiono w tabeli nr 1 i 2.

Tabela 1. Ceny lokali mieszkalnych nabywanych jako spéldzielcze wlasnosciowe prawo do lokali

. Cena Cena Cena
Liczba . . .
Kwartat transakeii minimalna maksymalna Srednia
! [zt/m?] [zt/m?] [zt/m?]
I kwartat 2010 136 1742 4875 3090
IT kwartat 2010 71 2040 4393 3072
IIT kwartat 2010 37 2313 4405 3088
Tabela 2. Ceny lokali mieszkalnych nabywanych jako prawo wlasnosci
. Cena Cena Cena
Liczba . 3 .
Kwartat transakcii minimalna maksymalna Srednia
T z/m?) |2t/ m?] [2t/m?]
I kwartat 2010 135 1075 5321 2881
II kwartat 2010 104 1434 5643 3140
IIT kwartat 2010 96 1124 4680 3032

Glownym kryterium cenotworczym jest lokalizacja, ktéora wiaze sie¢ z podzialem
dzielnicowym miasta Czestochowy. CzeS¢ dzielnic tworzy zwarty kompleks budynkow
wielorodzinnych ciagnacy sie¢ od strony potudniowej miasta poprzez centrum, az do
czesSci polnocnej miasta. Z tego punktu widzenia teren miasta Czestochowy mozna
podzieli¢ na cztery gléwne obszary:

I - Potudniowy tj. dzielnica Bleszno, Rakow, Ostatni Grosz oraz Wrzosowiak.

I - Srédmiescie tj. dzielnica Srédmiescie, Trzech Wieszczow, Stare Miasto oraz

Podjasnogorska

IIT - Tysiaclecie — tj. dzielnica Tysiaclecie i Parkitka

IV - Péinoc - tj. dzielnica Poéinoc.
Poza tym czes¢ lokali mieszkalnych usytuowanych jest w dzielnicach Dzbow, Wyczerpy
oraz Zawodzie-Dabie jest to jednak bardzo ograniczony rynek, glownie ze wzgledu na
bardzo maly zas6b mieszkaniowy i znaczne oddalenie od pozostatych dzielnic.
Dokonano analizy transakcji na poszczegolnych obszarach odrzucajac transakcje,
ktérych poziom cenowy znacznie odbiegal od cen Srednich.

Tabela 3. Ceny lokali mieszkalnych na poszczegdlnych obszarach miasta Czestochowy

. Cena Cena . .
Liczba . Cena Srednia
Obszar transakeii minimalna | maksymalna [zt/m?]
A [zt/m?] [zt/m?]
I 113 1075 3783 2646
II 39 1319 5643 3031
I 68 1746 4875 3039
1\ 102 2052 4655 3332




Jak widac¢ atrakcyjnosc¢ poszczegolnych obszarow ma bezposredni wplyw na cene. Zatem
mozna stwierdzi¢, iZ najmniej atrakcyjnym obszarem jest obszar dzielnic potudniowych,
nastepnie obszar Srédmiescia i Tysiaclecia, natomiast najbardziej atrakcyjnym
obszarem jest obszar Péinocy.

Przeanalizowano rowniez transakcje kupna-sprzedazy lokali o cenach maksymalnych.

W 2010 roku odnotowano 15 transakcji na poziomie cen powyzej 4500 zl/m?2.
Transakcje te w przewazajacej czesci (8 transakcji) dotyczyly lokali usytuowanych w
dzielnicy Parkitka.

PODSUMOWANIE |

Dla zobrazowania zachowan rynku dokonano poréwnania analizowanych transakcji pod
wzgledem rozkladu cenowego oraz ilosci transakcji w okresie od 2008 do 2010 roku.

Tabela 4. Ceny lokali mieszkalnych w trzech kolejnych latach

. Cena Cena Cena
Liczba . . .
Rok transakcii minimalna | maksymalna Srednia
! [zt/m?] [zt/m?] [zt/m?]
2008 1379 1075 6967 3087
2009 536 1107 5345 3011
2010 599 1075 5643 3042

Jak widac¢ jedynym parametrem o widocznym spadku w stosunku do 2008 roku jest
ilos¢ zawartych transakcji, ktory ponownie w 2010 roku wykazuje tendencje wzrostowa
(brak notowan transakcji za IV kwartal), jednak poziom ceny sredniej utrzymuje sie na
tym samym poziomie od trzech lat. Widoczna réznica dotyczy ceny maksymalne;j.

W stosunku do poziomu ceny maksymalnej 6967 zl/m?2 odnotowanej w 2008 roku,
nastapil jej spadek do poziomu 5345 zl/m?2 i obecnie utrzymuje sie na podobnym
poziomie. Zatem wplyw globalnego kryzysu finansowego w roku 2008 widoczny jest
glownie w ilosciach zawieranych transakcji, natomiast brak jest bezposredniego wpltywu
na poziom ksztaltujacych sie cen na lokalnym rynku. Wzrost ilosci transakcji jaki
odnotowano w roku biezacym moze byc¢ optymistyczng prognoza dla rozwoju rynku
lokali mieszkalnych na terenie miasta Czestochowy.



