Analiza rynku nieruchomosci w Katowicach

druga potowa 2009 — pierwsza potowa 2010r

1. Wstep
Katowice — serce 2.1 milionowej aglomeraciji, stolica Wojewddztwa Slaskiego , kojarzone
niegdys jedynie z przemystem ciezkim i familokami, sg dzi$ miastem prawdziwie
europejskim, w ktérym nowoczesnos¢ tworczo nawigzuje do tradycji.
Miasto potozone jest na Wyzynie Slaskiej, w potudniowej czeéci Polski, na przecieciu
gtownych europejskich szlakéw komunikacyjnych. W poblizu centrum przebiega autostrada
A4, a nieopodal powstaje autostrada Al. Miasto ma dogodne potgczenie drogowe z
Miedzynarodowym Portem Lotniczym , Katowice-Pyrzowice”, przezywajgcym dynamiczny
rozwdj i obstugujacym juz pédttora miliona podréznych rocznie, dzieki kilkunastu potagczeniom
z najwiekszymi miastami Europy. Ponadto Katowice posiadajg mniejsze lotnisko usytuowane
niedaleko centrum, przystosowywane aktualnie do obstugi matego ruchu lotniczego, gtdwnie
biznesowego.
Dzisiejsze nowoczesne oblicze Katowic jest zastugg konsekwentnej polityki prowadzonej
przez wtodarzy miasta przez ostatnie lata, wykorzystujgcej jego doskonata lokalizacje, a takze
istniejacy potencjat gospodarczy, administracyjny i intelektualny, ktérego zaplecze tworzy
niemal pieédziesiagt regionalnych uczelni wyzszych i dwustutysieczna rzesza studentéw.
Elementem korzystnie wptywajacym na perspektywy rozwojowe jest potozenie miasta w
sercu ogromnego zurbanizowanego obszaru tworzonego przez szesnascie miast z blisko
trzema milionami mieszkancéw. Dodatkowy impuls do rozwoju stolicy wojewddztwa dato
utworzenie w 2007 roku Gornoslgskiego Zwigzku Metropolitalnego obejmujgcego wiekszos¢
wspomnianych osrodkéw miejskich. Zachodzace dzis przemiany - w tym projekt ustawy o
metropoliach dajgcej mozliwos¢ postepujacej integracji, realizacja projektéw przebudowy
centrum i kilku kwartatéw miasta - wskazuja, ze Katowice czekajg dalsze lata ekonomicznej i
spotecznej prosperity.
Wszystkie dotychczasowe osiggniecia w przebudowie struktury miasta nie bytyby mozliwe
bez ogromnych naktadow w infrastrukture transportowsg, a zwtaszcza w budowe i remonty
setek kilometrow nawierzchni drogowych. Na wyrdznienie w tej dziedzinie zastuguje
realizacja Drogowej Trasy Srednicowej, czyli drogi ekspresowej faczacej najwieksze miasta
aglomeracji i bedgcej jej komunikacyjnym kregostupem. W Katowicach wcigz wytyczane sg —
jak w pionierskich okresach historii miasta — nowe ulice, tagczgce gtdwne zmodernizowane
arterie z nowymi osiedlami mieszkaniowymi i wielkopowierzchniowymi obiektami
handlowymi. Dzieki temu miasto staje sie z roku na rok coraz bardziej przyjazne dla
mieszkancow i zacheca do osiedlania sie w swoich granicach. Tym bardziej, ze Katowice
posiadajg i wcigz rozwijajg zaplecze rekreacyjne. Najdobitniej Swiadczy o tym liczba
oddawanych do uzytku i odnawianych boisk, placow zabaw, parkéw i tras rowerowych
przebiegajach przez tereny zielone. A tych ostatnich Katowicom nie brakuje — to az potowa
powierzchni miasta. Cze$¢ obszaréw lesnych, to pozostatos¢ Puszczy Slaskiej, a jednym z
ciekawszych zachowanych jej skrawkoéw jest rezerwat , Las Murckowski” z drzewostanem
bukowym liczacym od 150 do 220 lat. Amatorzy dwdch kotek znajda tutaj ponad sto
kilometrdéw tras rowerowych przebiegajgcych przez najciekawsze przyrodniczo rejony
miasta. W trosce o zachowanie dziedzictwa przyrody w miescie dotad silnie



uprzemystowionym, samorzad dokonat ogromnego wysitku inwestycyjnego w celu
modernizacji systemu wodno-kanalizacyjnego i oczyszczalni $ciekdw, a takze rekultywacji
obszarow zdegradowanych przez wieloletnig eksploatacje zt6z naturalnych. Dzieki temu
przemystowe oblicze miasta przechodzi do historii, a tu i dwdzie w opuszczonych halach
produkcyjnych i szybach kopalnianych powstajg galerie handlowe, muzea i sale wystawowe.
Ogtaszane sg miedzynarodowe konkursy architektoniczne na zagospodarowanie terenéw
poprzemystowych. JesteSmy $wiadkami wykuwania nowego oblicza metropolii.

W $lad strzelistej zabudowy biurowej powstajgcej w okolicy sSrodmiescia idg deweloperzy
realizujgcy Smiate projekty w dziedzinie budownictwa mieszkaniowego. Jako sztandarowe
inwestycje wymienmy ,Debowe tarasy” i realizowang zabudowe przy ul. Mikotowskiej.
Katowice mogg sie tez pochwali¢ nowoczesng i wcigz rozbudowywang bazg hotelowa,
obejmujgcag m.in. 3 nowoczesne obiekty czterogwiazdkowe zlokalizowane w centrum miasta.

Dzielnice Katowic

Zespoty dzielnic w strukturze przestrzennej miasta.

W strukturze przestrzennej Katowic wyodrebnia sie 5 zespotdw dzielnic, a mianowicie:
« Zespot dzielnic srédmiejskich,
e Zespot dzielnic pétnocnych,
« Zesp6t dzielnic zachodnich,

« Zesp6t dzielnic wschodnich,
« Zespot dzielnic potudniowych.

Zespot dzielnic srodmiejskich

Srédmiescie (nr 1) - stanowi $ciste centrum Katowic, a tym samym Metropolii Gérnoslaskiej.
Jest to centrum jednego z najmtodszych, duzych organizméw miejskich Europy Srodkowe;j.
Dzielnica Srédmiescie zajmuje obszar o powierzchni okoto 3,8 km2. W 1997 roku
zamieszkiwato jg 45,2 tys. mieszkanncdéw, zas w 2003 roku 39,8 tys. mieszkaicéw. W tym
samym okresie czasu gestos¢ zaludnienia w dzielnicy zmniejszyta sie z 11,89 tys. 0s./km2 do
10,47 tys. 0s./km2. W dzielnicy Srédmiescie dominujg specjalistyczne funkcje z zakresu ustug



komercyjnych i publicznych o randze metropolitalne;j.

Tu skupione sg takze zabytkowe i nowoczesne budynki reprezentacyjne miasta i regionu.
Uktad funkcjonalno — przestrzenny dzielnicy organizuja dwie osie kompozycyjne, a
mianowicie: 0$ pétnoc — potudnie z Rynkiem, al. Korfantego i Spodkiem oraz o$ wschdd -
zachéd z Dworcem Kolejowym, placem K. Miarki, ul. Jagielloriska i placem Sejmu Slaskiego.

Osiedle Paderewskiego - Muchowiec (nr 4) o powierzchni okoto 7,4 km2 stanowi 4%
powierzchni miasta Katowice. Liczba ludnosci ksztattowata sie w roku 2003 na poziomie 12,2
tys. 0sdb, a w roku 1997 na poziomie 13,5 tys. osob. W latach 1997 — 2003 zmniejszyta sie
gestos¢ zaludnienia w dzielnicy z 1,82 tys. os./km2 do 1,65 tys. 0s./km2. Dzielnica potozona
jest w centralnej czesci miasta po potnocnej i potudniowej stronie autostrady A4. W dzielnicy
reprezentowane sg trzy gtéwne funkcje: funkcja mieszkaniowa na os. Paderewskiego, funkcja
handlu i ustug (Centrum Handlowe 3 Stawy), w tym ustug biznesowych i kulturalnych przy
Placu Rady Europy oraz funkcja rekreacyjna w oparciu o tereny Katowickiego Parku Lesnego.

Koszutka (nr 12) jest potozona na pétnoc od Drogowej Trasy Srednicowej, po obu stronach
alei Korfantego. Powierzchnia dzielnicy wynosi 1,4 km2. Liczba mieszkarnicow w roku 2003
wynosifta 12,6 tys. osob, a w 1997 roku 13,6 tys. osob. W wymienionym okresie czasu gestos¢
zaludnienia zmniejszyta sie z 9,71 tys. 0s./km2 do 9,0 tys. 0s./km2. Jest to dzielnica gtéwnie
mieszkaniowa z niewielkimi udziatem powierzchni biurowych i ustugowych, zasadniczo bez
wolnych terendéw do zabudowy. Zlokalizowano tu takze funkcje ustugowe o charakterze
ogolnomiejskim. Koszutka postrzegana jest jako przedtuzenie $cistego centrum miasta.

Bogucice (nr 13) stanowig jedng z potnocnych dzielnic Katowic. Dzielnica jest potozona
pomiedzy Koszutka, Wethowcem — Jézefowcem, Siemianowicami Slaskimi, Dabréwka Mata,
Zawodziem i Srédmiesciem tj. na terenach ograniczonych od zachodu ulicami Olimpijska,
Brzozowa, Osikowa, od pétnocy ulicg Cedrowa i granica miasta z Siemianowicami Slaskimi,
od zachodu ulicg Wiertniczg i przejsciem miedzy Katowickg Fabryka Mebli a PMUE — PW
Zaktadem Prefabrykacji, a od potudnia alejg Rozdzienskiego do wylotu ulicy Olimpijskiej.
Bogucice liczyty w 2003 roku 17,4 tys. mieszkancow. Jest to w poréwnaniu z rokiem 1997
spadek o okoto 800 oséb. Zmniejszyt sie rowniez nieznacznie wskaznik gestosci zaludnienia z
6,5 tys. 0s./km2 do 6,21 tys. 0s./km2. Po likwidacji KWK Katowice w dzielnicy dominuje
funkcja mieszkaniowa.

Zespot dzielnic pétnocnych

Zateze (nr 7) jest jedng z najstarszych dzielnic Katowic. Jej granice wyznacza od pdtnocy
rzeka Rawa, od wschodu petla linii kolejowej od strony dzielnicy Srédmiescie, od potudnia
ulica Kochtowicka, Bochenskiego i linia kolejowa — magistrala W-E. W jej pétnocnej czesci
znajduje sie historycznie uksztattowana zabudowa wzdtuz ulicy Gliwickiej i rzeki Rawy.
Dzielnica zajmuje obszar wydtuzonego prostokata o bokach 4 km i 0,6 km. W czesci
potudniowej jest to obszar gtéwnie przemystowy. Dzielnica zajmuje powierzchnie 3,4 km2 i
liczy aktualnie 12 tys. mieszkancow. W roku 1997 liczba ludnosci dzielnicy ksztattowata sie na
poziomie 13,2 tys. mieszkaricéw. W latach 1997-2003 spadta wiec gestos¢ zaludnienia z 3,88
tys. 0s./km2 do 3,53 tys. 0s./km2. Dzielnica Zateze powstata w zwigzku z rozwojem
przemystu: kuznic zelaza, kopali wegla kamiennego, hut cynku, huty szkta.
Zagospodarowanie czesci pétnocnej dzielnicy jest niejednorodne.



Osiedle Witosa (nr 8) od zachodu graniczy z miastem Chorzow, od pdtnocy granice wyznacza
linia kolejowa — magistrala W-E, od wschodu — ulica Bochenskiego, od potudnia — ulica
Kochfowicka z autostradg A-4. Dzielnica zajmuje powierzchnie 3,4 km2. liczba ludnosci
wynosi 13,1 tys. 0s6b a gestos¢ zaludnienia ksztattuje sie w na poziomie 3,85 tys. 0s./km2. W
roku 1997 liczba mieszkaricow wynosita 14,2 tys. oséb a gestos¢ zaludnienia 4,18 tys.
0s./km2. Cze$¢ potudniowo-wschodnia i centralna dzielnicy to osiedle mieszkaniowe Witosa,
ktore stanowi samodzielng jednostke urbanistyczng. W rejonie osiedla znajduja sie rowniez
obiekty administracji publicznej, matego biznesu oraz jednostek badawczo — rozwojowych.
Poza osiedlem mieszkaniowym Witosa wystepuja tu tereny charakterystyczne dla stref
przemystowych, sktadowych i komunikacji kolejowe;.

Osiedle Tysiaclecia (nr 9) od zachodu i pétnocy graniczy z miastem Chorzéw, od wschodu
granice wyznacza ul. Bracka, od potudnia rzeka Rawa. Ulica Chorzowska oddziela osiedle od
600-hektarowego Wojewoddzkiego Parku Kultury i Wypoczynku w Chorzowie.
Powierzchnia dzielnicy wynosi 1,9 km2. Liczba ludnosci ksztattuje sie na poziomie 24,2 tys.
mieszkancow, przy gestosci zaludnienia w 2003 roku 12,74 tys. os./km2. Dla roku 1997
odpowiednie wskazniki zaludnienia ksztattowaty sie nastepujgco: 25,4 tys. mieszkancéw i
13,37 tys. 0s./km2. Osiedle stanowi samodzielng jednostke urbanistyczng z budynkami
mieszkalnymi wielorodzinnymi 5, 14, 19, 24 kondygnacyjnymi (te ostatnie nazywane
,kukurydzami”) oraz obiektami ustug podstawowych: pawilonami ustugowo-handlowymi,
szkotami podstawowymi i srednimi, przedszkolami, ztobkami, osrodkiem zdrowia,
Swietlicami, klubami osiedlowymi, 2 kosciotami. Ponadto na terenie osiedla wybudowano
zespot szkot artystycznych, w sktad ktérego wchodzi liceum muzyczne i plastyczne, a takze
osrodek dla dzieci niepetnosprawnych, ktore majg znaczenie ponadlokalne.

Dab (nr 10) o powierzchni 1,9 km2, jedna z najstarszych dzielnic Katowic, potozona jest ok. 3
km na ptn. — zach. od centrum miasta. Od strony zachodniej graniczy z WPKiW w Chorzowie
— najwiekszym na Slasku terenem rekreacyjnym. Dzielnica liczy 8,2 tys. mieszkancéw, przy
gestosci zaludnienia rzedu 4,3 tys. 0s./km2. W porédwnaniu z rokiem 1997 zmniejszyta sie
liczba mieszkancow (9,8 tys.) i gestos¢ zaludnienia (5,16 tys. 0s./km2). Granice miedzy
Debem a Zatezem wyznacza oS rzeki Rawy. Przewazajgcg czes$¢ obszaru dzielnicy stanowi
zabudowa mieszkaniowa o wysokiej intensywnosci, z catym zakresem ustug podstawowych.
Zabudowa mieszkaniowa uksztattowata sie w postaci osiedli robotniczych powstatych przy
duzych zespotach przemystowych: kopaln , Katowice” i ,Kleofas” oraz huty ,,Baildon”.

Wetnowiec — Jozefowiec (nr 11) dzielnica o powierzchni 3,1 km2, potozona w pétnocnej
czesci Katowic. Sgsiaduje z kompleksem zieleni WPKiW w Chorzowie oraz przylega do
terendw wystawienniczych Miedzynarodowych Targéw Katowickich. Liczba ludnosci
dzielnicy ksztattuje sie w granicach 16,5 tys. oséb w 2003 roku i 17,7 tys. oséb w roku 1997.
W tym okresie czasu zmalata rowniez gestos¢ zaludnienia z 5,71 tys. os/km2 do 4,32 tys.
0s./km2. Przewazajacy cze$¢ obszaru dzielnicy stanowi zabudowa mieszkaniowa o wysokiej
intensywnosci, z catym zakresem ustug podstawowych. Zabudowa mieszkaniowa
uksztattowata sie w postaci osiedli robotniczych powstatych przy duzych zespotach
przemystu weglowego i cynkowego. Zabudowa ksztattowata sie wzdtuz ul. Jozefowskiej oraz
obecnej al. Korfantego.



Zespot dzielnic zachodnich

Zateska Hatda — Bryndw (nr 2) sktada sie z dwdch czesci: Zateskiej - Hatdy i Brynowa,
rozdzielonych ulicg Mikotowska i Ligocka. Catos$¢ zajmuje powierzchnie 6,5 km2. Dzielnica
liczy 16,8 tys. mieszkancéw, podczas gdy w roku 1997 liczyta 17,8 tys. mieszkancéw. Gestos¢
zaludnienia ksztattuje sie na poziomie 2,58 tys. 0s./ km2, przy gestosci zaludnienia w roku
1997 wynoszgcej 2,74 tys. 0s./ km2. Dominujaca funkcja dzielnicy jest $cisle zwigzana z
dziatajgcg na tym terenie kopalnig ,, Wujek”. Wokaot terendw kopalni usytuowana jest
zabudowa mieszkaniowa ztozona z budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, a po stronie
potnocno - zachodniej wielorodzinnych pieciokondygnacyjnych. W czesci potudniowe;j i
potudniowo - wschodniej znajdujg sie wysokie budynki wielorodzinne, a w czesci wschodniej
obiekty z funkcjami ustugowymi o znaczeniu lokalnym. Funkcjami towarzyszgcymi sg funkcje
rekreacyjno - sportowe oraz zwigzane z szkolnictwem wyzszym.

Brynow - Osiedle Zgrzebnioka (nr 5) zajmuje powierzchnie 4,1 km2. Liczba mieszkarncow
wynosi 7,2 tys. 0séb, przy 7,4 tys. 0s6b w roku 1997. Gestos¢ zaludnienia zamyka sie
wskaznikiem 7,2 tys. os./ km2, przy 7,4 tys. 0s./ km2 w roku 1997. W dzielnicy dominuje
zabudowa mieszkaniowa jednorodzinna usytuowana na regularnym planie. W pdétnocnej
czesci dzielnicy usytuowane sg ustugi z zakresu ochrony zdrowia, ustugi tgcznosci, ustugi
rekreacyjno sportowe powigzane z kompleksem sportowym przy ulicy Ceglanej i Parkiem im.
T. Kosciuszki. W dzielnicy tej, w odrdznieniu od ciagle jeszcze istotnego przemystowego
charakteru Katowic, brak funkcji przemystowej. Na terenach mieszkaniowych, powstaja
nowe funkcje: administracyjno - biurowe, gastronomii, ustugowe, handlowe.

Ligota — Panewniki (nr 6) sktada sie z szesciu czesci: Ligoty, Zadola, Kokocirica, Panewnik,
Starych Panewnik i Wymystowa. Cato$¢ zajmuje obszar 12,6 km2. Liczba ludnosci dzielnicy
ksztattuje sie na poziomie 33 tys. 0sdb, podczas gdy w roku 1997 wynosita 35 tys.
mieszkancow. Spadek gestosci zaludnienia charakteryzujg odpowiednio wskazniki: 2,68 i
2,72 tys. os./ km2. Zasadniczg funkcjg dzielnicy jest funkcja mieszkaniowa potgczona z
funkcjami ustugowymi o znaczeniu lokalnym. Na obszarze wystepuje budownictwo
jednorodzinne i wielorodzinne. Waznymi funkcjami w przestrzeni catej dzielnicy sg funkcje:
przemystowa, transportowa oraz funkcja nauki i szkolnictwa wyzszego. Funkcje
uzupetniajgce zwigzane sg z ustugami sportowymi, rekreacyjnymi, kulturowymi oraz kultu
religijnego (zespdt klasztorny Ojcow Franciszkandw wraz z otoczeniem).

Zespot dzielnic wschodnich

Zawodazie (nr 3) zajmuje obszar o powierzchni 4 km2, liczy 13,5 tys. mieszkarncow, przy
gestosci zaludnienia 3,38 tys. 0s./km2. Dla 1997 roku wskazniki ludnoSciowe przedstawiaty
sie nastepujgco: 13,9 tys. mieszkancow i 3,48 tys. os./km2. W zespole dzielnic wschodnich
Zawodzie zajmuje miejsce szczegdlne ze wzgledu na swoje potozenie geograficzne w
strukturze miasta. Tu wtasnie na styku z obszarem srédmiejskim usytuowany jest wezet
drogowy z gwiazdzistym uktadem gtéwnych arterii komunikacyjnych o znaczeniu krajowym
(al. Rozdzienskiego, ul. Bagienna, Murckowska, Pszczynska, a dalej Autostrada A-4). Wezet
ten nie tylko wizualnie, ale i faktycznie dzieli dzielnice na odrebne segmenty o odmiennej
charakterystyce i funkcjach. Dzielnica ma charakter wielofunkcyjny. Poza funkcja
mieszkaniowg obecna jest tu funkcja handlowo — ustugowa, z zakresu nauki i szkolnictwa
wyzszego oraz uzupetniajgco funkcja przemystowa.



Dabrowka Mata (nr 14) sktada sie z kilku kolonii: Pniaki, Czekaj, Norma. Dgbréwka Mata od
potnocy graniczy z Siemianowicami Slaskimi, Czeladzig i Sosnowcem. Granica potudniowo —
wschodnia biegnie wzdtuz alei Rozdzienskiego. Od strony potudniowo — zachodniej
Dabréwka Mata graniczy z Bogucicami. Dzielnica zajmuje obszar 3,7 km2, liczy 5,5 tys.
mieszkancow (w roku 1997 — 5,9 tys.). Gestos¢ zaludnienia ksztattuje sie na poziomie 1,49
tys. os/km2 (1,59 w 1997 roku). Dabrowka Mata jest dzielnicg typowo przemystowa.
Pozostate funkcje, to jest mieszkaniowa i ustug podstawowych maja charakter uzupetniajacy
i lokalny.

Szopienice - Burowiec (nr 15) powstata z potgczenia dwéch miejscowosci Rozdzienia i
Szopienic. Mozna jg podzieli¢ na kilka mniejszych czesci - kolonii: Wilhelmina, Bagno,
Morawa, Borki, Burowiec i Szabelnia. Dzielnica zajmuje powierzchnie 8,5 km2. Liczy 17,9 tys.
mieszkancow (18,5 tys. w roku 1997). Gestosc¢ zaludnienia ksztattuje sie na poziomie 2,11
tys. 0s./km2 (2,18 tys. w roku 1997). Pétnocno - zachodnia granica dzielnicy biegnie wzdtuz
alei Rozdzienskiego. Od pdtnocnego — wschodu Szopienice graniczg z Sosnowcem a od
wschodu z Mystowicami. Granica potudniowa biegnie wzdtuz ulicy Bagiennej a od zachodu
wzdtuz dawnej kolei piaskowej sgsiadujgc z Zawodziem. Dzielnica Szopienice — Burowiec
moze byc¢ traktowana jako dzielnica typowo przemystowa.

Janéw - Nikiszowiec (nr 16) to jeden z obszaréw o kluczowym znaczeniu dla rozwoju
Katowic, atrakcyjny ze wzgledu na unikalng zabytkowg zabudowe mieszkaniowa, sgsiedztwo
komplekséw lesnych, dobrze skomunikowany lokalnie i regionalnie. Dzielnica o powierzchni
8,6 km2 liczy 11,8 tys. mieszkanicéw. Daje to gestos¢ zaludnienia rzedu 1,37 tys. os./km2. W
1997 roku liczba ludnosci dzielnicy wynosita 12,3 tys. mieszkancéw a gestos¢ zaludnienia
ksztattowata sie na poziomie 1,43 tys. os./km2. Dzielnica ,Janéw — Nikiszowiec” to tereny o
zroznicowanej strukturze funkcjonalnej. Na terenie dzielnicy dominuje funkcja rekreacyjno —
wypoczynkowa. Istotne znaczenie ma funkcja mieszkaniowa, z zakresu ochrony zdrowia oraz
przemystowa.

Giszowiec (nr 17) posiada w zespole dzielnic wschodnich wyjatkowg atrakcyjnos¢, z uwagi na
swoje potozenie w bezposrednim sgsiedztwie duzych komplekséw lesnych, stanowigcych
potowe obszaru dzielnicy. Dzielnica obejmuje obszar o powierzchni 12 km2 i liczy 18,6 tys.
mieszkancow. Jest to mniej niz w 1997 roku — 19,8 tys. osdb. W latach 1997-2003
zmniejszyta sie gestos¢ zaludnienia z 1,65 do 1,55 tys. 0s./km2. Dzielnica graniczy z terenami
leSnymi od zachodu, potudnia i wschodu, a od pétnocy przylega do autostrady A-4. Przez jej
teren przebiega droga DK86 stanowigca arterie komunikacyjng o znaczeniu krajowym. Czes¢
centralng dzielnicy stanowig tereny mieszkaniowe potaczone z funkcjg handlowo-ustugowa.
Wazne miejsce w dzielnicy zajmuje teren KWK ,,Staszic” oraz duze tereny rekreacyjne wraz z
kompleksem lesnym Katowickiego Parku Lesnego.

Zespot dzielnic potudniowych

Murcki (nr 18) posiada szczegdlng atrakcyjnos¢ w zespole dzielnic potudniowych z uwagi na
potozenie w bezposrednim sgsiedztwie duzych komplekséw lesnych, oddzielajgcych je
szerokim pasem od pozostatej czesci miasta. Obszar dzielnicy o powierzchni 41,5 km2
graniczy z terenami lesnymi od pétnocy i zachodu, a od wschodu i potudnia z miastami
Mystowice i Tychy. Przez jej teren przebiega droga DK86 stanowigca arterie komunikacyjng o
znaczeniu krajowym. Dzielnica liczy 6 tys. mieszkarncow (w roku 1997 - 6,2 tys.).W czesci



centralnej dominuje funkcja mieszkaniowa potgczona z funkcjg handlowo - ustugowa.
Wystepuje tu zabudowa zabytkowa znajdujgca sie pod ochrong konserwatorskg jak i
nowoczesne obszary rezydencjalne. W dzielnicy obecna jest takze funkcja przemystowa oraz
rekreacyjna.

Piotrowice — Ochojec (nr 19) sktada sie z dwdch historycznych dzielnic - Piotrowic i Ochojca.
Stanowig one zwarty kompleks o podobnym sposobie zainwestowania wynikajgcy m.in. ze
wspodlnych korzeni historycznych, gdy Piotrowice wraz z przysidtkiem Ochojec stanowity
odrebng jednostke administracyjng. Dzielnica o obszarze 12,1 km2 liczy 25,7 tys.
mieszkancow, przy gestosci zaludnienia 2,12 tys. os./km2. W 1997 roku zaludnienie dzielnicy
ksztattowato sie odpowiednio na poziomie: 27,3 tys. mieszkancow i 2,26 tys. os./ km2. W
dzielnicy obecna jest funkcja edukacyjna, rekreacyjna, mieszkaniowa i przemystowa.

Zarzecze (nr 20) dawniej podmiejska wies w gminie Kostuchna zostata wtaczona
administracyjnie do Katowic w 1975 r. Fakt ten do dzisiaj rzutuje na typowo wiejski charakter
zagospodarowania dzielnicy. Zarzecze graniczy z Podlesiem, Kostuchna, Piotrowicami i Ligotg
oraz sasiednim miastem Mikotéw. Liczy 1,6 tys. mieszkancow, przy powierzchni 5,1 km2.
Dzielnica w poréwnaniu z rokiem 1997 zwiekszyta swoje zaludnienie o okoto 200
mieszkancow. Dominujgcymi funkcjami dzielnicy s3: funkcja rolnicza i mieszkaniowa.

Kostuchna (nr 21) wchodzi w sktad potudniowych dzielnic Katowic i graniczy ze wszystkimi
tymi dzielnicami od potnocy — Piotrowice-Ochojec, od zachodu Zarzecze i Podlesie, od
wschodu — Murcki oraz od potudnia z miastem Tychy. Jako catos¢ ma charakter dzielnicy
podmiejskiej. Powierzchnia dzielnicy wynosi 8,6 km2 a liczba ludnosci 7,8 tys. mieszkancow.
W pordéwnaniu z rokiem 1997 jest to wzrost o 500 oséb. Biorgc pod uwagg podstawowe
funkcje catej dzielnicy nalezy wyrdzni¢ gtdwnie funkcje mieszkaniowg i przemystowg ( KWK
,Murcki”).

Podlesie (nr 22) stanowi najbardziej na potudniowy-wschdd wysunietg dzielnice Katowic.
Graniczy od potnocy z Zarzeczem i Kostuchng, od wschodu z Kostuchng, od potudnia z
Tychami i od zachodu z Mikotowem. Podlesie wigczono do Katowic w 1975 r. Liczy 4,8 tys.
mieszkancow (w 1997 roku — 4,4 tys.) i zajmuje obszar o powierzchni 8,3 km2. Dominujgca
funkcjg dzielnicy jest funkcja mieszkaniowa. W dzielnicy znajdujg sie tereny zielone i
wykorzystywane rolniczo.

2. Analiza

Analize rynku nieruchomosci przeprowadzono dla jego trzech segmentow:

- rynek lokali mieszkalnych (rynek wtérny)

- rynek dziatek pod zabudowe mieszkaniowa

- rynek domow jednorodzinnych (rynek wtdrny i pierwotny)

Analizy zostaty przeprowadzone w oparciu o dane transakcyjne zgromadzone w Bazie Silesia
wg stanu na dzien 15 wrzesnia 2010 roku.

Okres badania cen: 1 lipca 2009r — 1 lipca 2010r.



A/ Lokale mieszkalne

W okresie drugiej potowy 2009r oraz pierwszego potrocza 2010r zawarto 911 transakcji
sprzedazy lokali mieszkalnych, w tym lokali , ktére byty przedmiotem swplm 461.

Liczba zawartych transakcji w rozpatrywanym okresie w rozbiciu na zespoty dzielnic Katowic
przedstawia sie nastepujgco

Liczba zawartych transakcji — lokale mieszkalne

500 -
450 A
400
350 -
300 -
250 -
200 -
150 A
100 -
=

0 T T T T f

Zespot dzielnic  Zespodt dzielnic Zespdt dzielnic  Zespot dzielnic  Zespdt dzielnic
srédmiejskich potnocnych zachodnich wschodnich  potudniowych
463 116 145 139 48

Na ponizszym wykresie przedstawiono funkcje czestosci wystepowania transakcji sprzedazy
w zaleznosci od powierzchni sprzedawanego lokalu:



== Dominanta (D) 49,64
== Mediana (Me) 49,75
== Srednia (u) 53,33

3 a -
o 010 |
8 T
O 0,08 —H ¥
0,06 — |
0,04 +
0,02 -/
0,00
12 32 52 72 92 112 132 152 172 192
rozktad powierzchni lokali mieszkalnych (m2)
Tabela licznosci
Przedziaty Licznosé 102 107 6
0d (m?) Do (m2) 107 112 2
12 17 1 112 117 3
17 22 6 117 122 3
22 27 16 122 127 1
27 32 55 127 132 3
32 37 74 132 137 0
37 42 96 137 142 0
42 47 122 142 147 1
47 52 144 147 152 1
52 57 101 152 157 1
57 62 87 157 162 2
62 67 62 162 167 0
67 72 45 167 172 2
72 77 28 172 177 0
77 82 1 177 182 0
82 87 16 182 187 0
87 92 6 187 192 0
92 97 3 192 197 1
97 102 9




Jak widac z przedstawionych danych 75% transakcji dotyczy lokali mieszkalnych, ktérych

powierzchnia uzytkowa miesci sie w granicach 32 — 67 m?>.

Srednia powierzchnia uzytkowa sprzedawanych lokali mieszkalnych wynosi 53,33 m>.

W dalszym ciagu przeanalizowano rozktad cen 1 m? lokali mieszkalnych.

Obrazuje to ponizszy histogram:

Roztad empiryczny oraz normalny N(  p=3427; 0=991)
0,14
== Dominanta (D) 3 470,00
0,12 e Mediana (Me) 3 358,81
e Srednia (u) 3 426,53
0,10 mull
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& 006 'Z
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450 1450 2450 3450 4450 5450 6 450 7 450 8 450
rozktad cen lokali mieszkalnych (z/m2)
Tabela licznosci
- Przedziaty — Licznosé
450 650 1
650 850 1
850 1050 4
1050 1250 7
1250 1450 2
1450 1650 12
1650 1850 1"
1850 2050 20
2050 2250 22
2250 2450 23
2450 2650 47
2650 2 850 75
2850 3050 83
3050 3250 9%
3250 3450 93




3450 3650 95
3650 3850 86
3850 4050 61
4050 4250 38
4250 4450 36
4450 4650 20
4 650 4850 17
4850 5050 17
5050 5250 12
5250 5450 4
5450 5650 4
5650 5850 2
5850 6 050 5
6 050 6 250 4
6 250 6 450 2
6 450 6 650 5
6 650 6 850 0
6 850 7050 0
7050 7250 0
7250 7450 2
7450 7650 0
7650 7850 0
7850 8050 1
8050 8250 2
8 250 8450 0
8450 8650 1
L.p. Miary tend. centralnej i zmiennosci Wartos¢
1. Srednia (u) 3 426,53
2. Poziom istotnosci dla $redniej [a] 5%
3. Przedziat ufnosci Sredniej [u(a)] + 64,34
L 3 362,19
4. Przedziat Sredniej 3490,87
. . . 243571
5. Typowy przedziat zmiennoSci T am735 1735
6. Mediana (Me) 3 358,81
7. Dominanta (D) 3 470,00
8.  Odchylenie standardowe (o) 990,82
9.  Wsp. zmiennosci (o/y)% 28,9%
10. Kurtoza 3,760
11. Wartos¢ minimalna 44545
12.  Wartos¢ maksymalna 8 733,24

Jak widac rozktad cen lokali mieszkalnych jest rozktadem normalnym, ze srednig ceng w
okresie 1 roku 3427 zt/m? i odchyleniem standardowym 991 zt.



lloé¢ transakgiji i $rednia cena 1 m? w rozbiciu na kwartaty:

Kwartat llo$¢ transakcji Srednia cena 1 m* w zt
Il kw. 2009r 284 3387,74
IV kw. 2009r. 257 3444,46
| kw 2010r. 201 3302,89
Il kw. 2010r. 169 3611,46

Jak ksztattowata sie Srednia cena 1 m2
3650
3600 /
3550 /
3500 /
3450 /
3400 /\ /

3350 \ /
3300 \/

3250

3200

3150

3100 . . T 1
11l kw 2009r. IV kw. 2009r. I kw. 2010r. Il kw.2010r.

W dalszym ciggu zbadano jak ksztattowat sie trend czasowy zmiany cen lokali mieszkalnych w
wymiarze rocznym.

Badanie przeprowadzono na probce 911 transakcji. Tzn wszystkich jakie miaty miejsce w
analizowanym czasie i znajdowaty sie w bazie Silesia na dziert 15 wrzes$nia 2010r.

Ponizej zaprezentowano wynik analizy




Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
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Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego (6,9%/rok)
oraz dolnego przedziatu ufnosci (1,9%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
(12%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15
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Czas w miesigcach

Powyzsze oznacza, ze na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ istotnos¢
statystyczng wystepowania trendu.

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. 6,9%/rok i mozna
okresli¢ go jako bardzo staby trend rosnacy.

Przedziat ufnosci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 wynosi
ok. £5%.

Oznacza to, ze z prawdopodobienstwem 0,85 rzeczywista wartos¢ trendu miesci sie w
granicach od 1,9%/rok do 12%/rok




Warto$¢ wzgledna trendu w %/rok 6,9%
Btad $redni okreslenia wartosci trendu 3,5%
Przedziat ufnosci trendu (+ %/rok) 5,0%
Dolna granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) 1,9%
Gorma granica przedziatu ufnosci (0,85) (%/rok) 12,0%

B/ Dziatki pod budownictwo mieszkaniowe

W rozpatrywanym okresie odnotowano 180 transakcji nieruchomosciami gruntowymi
niezabudowanymi., z czego 12 dotyczyto prawa uzytkowania wieczystego, a 168 dziatkami
jako przedmiotem prawa wtasnosci.

Sposrod 180 transakeji 169 dotyczyto gruntow, dla ktérych w rubryce ,,Przeznaczenie w
planie” zaznaczono: MN, MW, MM, MU, brak planu, nie podano.

W 11 przypadkach wiadomo, ze w rubryce ,Sposdb Uzytkowania” zaznaczono komunikacja.
Powierzchnia dziatek bedacych przedmiotem obrotu zawierata sie od 22 m?do 20211 m?.
Dziatki o pow. do ok. 300 m? byty sprzedawane gtéwnie dla poprawy warunkéw
zagospodarowania. Najwieksza powierzchnia dziatki, ktora byta przedmiotem obrotu
dotyczyta wniesionego aportu.

Ostatecznie dalszej analizie poddano 114 transakcji gruntami przeznaczonymi pod
budownictwo mieszkaniowe oraz tych, dla ktorych nie podano przeznaczenia, o pow
powyzej 300 m? do ok. 7000 m?.

Rozktad cen 1 m? dziatek budowlanych w rozpatrywanym okresie obrazuje ponizszy
histogram:

Roztad empiryczny oraz normalny N(  p=219; 0=116)

== Dominanta (D) 173,77
045 + == Mediana (Me) 194,00
== Srednia () 218,77

Czestosé

0 100 200 300 400 500 600

rozktad cen dziatek budowlanych (zt/m2)




Tabela licznosci

Przedzialy . o

0d Do Licznosé
0 100 15
100 200 45
200 300 29
300 400 16
400 500 5
500 600 4

Rozktad ten jest niesymetryczny, najwiecej dziatek sprzedawano w cenie w granicach 100-
200 zt/m’.

Cena minimalna wynosita 70,52 zt/m?, cena maksymalna 594,08 2#/m?,

Cena $rednia wynosita 218,77 zt/m>

W celu zbadania trendu czasowego analizowano transakcje wszystkim dziatkami, za
wyjatkiem tych, dla ktérych zaznaczono, ze sg uzytkowane pod komunikacje.

Trend czasowy ksztattowat sie nastepujaco:

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
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Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego (-7,3%/rok)
oraz dolnego przedziatu ufnosci (-34,7%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
(20,2%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15
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Czas w miesigcach




Powyzsze oznacza, ze na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ nieistotnos¢
statystyczng wystepowania trendu.

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. -7,3%/rok i mozna
okresli¢ go jako bardzo lekko malejacy.

C/ Domy jednorodzinne — rynek wtérny

W badanym okresie zanotowano 199 transakcji sprzedazy doméw jednorodzinnych.

W tej liczbie w obrocie wtérnym sprzedano 78 nieruchomosci zabudowanych budynkami
jednorodzinnymi, jednak tylko 53 miato podang powierzchnie uzytkowg i byty to budynki w
stanie wykonczonym lub do wykonczenia.

Najwyzsza cena to 1 700 000 zt, cena najnizsza 77 500 zt (nieruchomos$¢ obcigzona
stuzebnoscig osobistg)

Wielkosci dziatek bardzo zréznicowane od 125 m? do 4006 m®.

Powierzchnie sprzedawanych budynkéw od 65 m? do 340 m”.

Liczba zawartych transakcji w rozbiciu na zespoty dzielnic przedstawia sie nastepujgco:
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. .
& .\(;P(' Zespot dzielnic $rédmiejskich

Z uwagi na duze zréznicowanie nieruchomosci zabudowanych budynkami jednorodzinnymi
wystepujgcymi w obrocie wtornym, ze wzgledu na wielkos¢ dziatki, stan techniczny, standard
wykonczenia nie jest sensowne podawanie sredniej ceny.

D/ Domy jednorodzinne — rynek pierwotny

Na rynku pierwotnym zanotowano w okresie drugiego potrocza 2009 i pierwszego potrocza
2010r. - 112 transakcji nieruchomosciami zabudowanymi budynkami jednorodzinnymi.
Tradycyjnie najwiecej transakcji dotyczyto zespotu dzielnic potudniowych — 65 ( Piotrowice,
Podlesie, Kostuchna, Zarzecze, Gérne Lasy Pszczynskie).

35 transakcji dotyczyto Dgbrowki Matej ul.Styczniowa — zesp6t dzielnic wschodnich.

12 transakcji zawarto w Ligocie ( ul.Koszykowa, Twarda, Wietnamska, Panewnicka).



Zestawienie transakcji z uwagi na lokalizacje i $rednia cene 1 m%p.u.

Dzielnica llo$¢ transakcji $rednia cena 1 m* p.u.wzt
Gorne Lasy Pszczynskie 2 3215,00
Kostuchna 1 3302,45
Ligota 12 3523,10
Piotrowice 21 4005,59
Podlesie 29 2968,30
Zarzecze 12 3316,00
Dabréwka Mala 35 3182,30

Rozktad cen 1 m? p.u. budynkéw jednorodzinnych na rynku pierwotnym w rozpatrywanym
okresie obrazuje ponizszy histogram:

Roztad empiryczny oraz normalny N(  p=3334; 0=508)
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rozktad cen budynkéw jednorodzinnych, rynek pierwot ny (zt/m2)

Tabela licznosci

Przedziaty Licznosé
Od Do
2000 2200 0
2200 2400 2
2400 2600 4
2600 2800 5
2 800 3000 6
3000 3200 31
3200 3400 30
3400 3600 11
3600 3800 6




3800 4000 5
4000 4200 5
4200 4400 4
4400 4600 1
4600 4800 1
4 800 5000 0
5000 5200 0
5200 5400 0
5400 5600 0
5600 5800 1

Warto$é srednia wynosita 3333,77 zt/m? p.u. Najwiecej transakcji zawieranych byto w cenie
3000 - 3600 zt/m”.

Trend czasowy w wymiarze rocznym ksztattowat sie nastepujaco:

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok
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Trend w %/rok

Trend czasowy w wymiarze rocznym dla wymiaru sredniego (-7,8%/rok)

oraz dolnego przedziatu ufnosci (-16,8%/rok) i gérnego przedziatu ufnosci
(1,1%/rok) przy poziomie istotnosci a = 0,15
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Czas w miesigcach

Na zatozonym poziomie istotnosci 0,15 mozna stwierdzi¢ nieistotno$¢ statystyczng wystepowania
trendu. Nieistotno$¢ statystyczna oznacza, ze prawdopodobienistwo przyjecia wystepowania




fatszywego trendu wynikajacego z przypadkowego uktadu danych wynosi ok. 20,77% i jest na
poziomie wyzszym niz zatozony poziom istotno$ci wynoszacy 0,15.

Wymiar wzgledny trendu (%)/rok wyrazony rok do roku, wynosi ok. -7,8%/rok i mozna okresli¢
go jako bardzo lekko malejacy.

Przedziat ufno$ci dla wyliczonego trendu, na zatozonym poziomie istotno$ci 0,15 wynosi ok. +8,9%.

i jest na poziomie wyzszym niz zatozony poziom istotnosci wynoszacy 0,15.

Podsumowanie

Analizie poddano rynek nieruchomosci w Katowicach za okres drugiego pdfrocza 2009 i
pierwszego potrocza 2010r w jego nastepujgcych segmentach:
- rynek lokali mieszkalnych (rynek wtérny)
- rynek dziatek budowlanych
- rynek domow jednorodzinnych (obrét wtdérny i pierwotny)
Na podstawie analizy mozna stwierdzi¢, ze rynek jest w miare ustabilizowany pod wzgledem
ilosci zawieranych transakcji w porownywalnych wczesniejszych okresach, natomiast istnieje
niewielka tendencja spadku cen dziatek budowlanych i domdéw jednorodzinnych przy stabym
trendzie rosngcym w segmencie lokali mieszkalnych na rynku wtérnym.

Il pétrocze 2008-
| pétrocze 2009
( wyk. K.Rozko)

Il pétrocze 2009- |
potrocze 2010

Trend roczny w
ciggu Il pdtrocza
2009 |
potrocza 2010

Lokale llos¢ 1116 911
mieszalne transakcji
Srednia cena 3622 (?)* 3427 | Zmianaw
1m?w zt st. do Bardzo staby
poprzedn. | trend rosnacy
roku +6,9% A
J405,4%
Dziatki llos¢ 155 180
budowlane transakgji
Srednia cena 239,33 218,77 | Zmianaw
1m?w zt st. do Bardzo staby
poprzedn. | trend malejacy
roku -7,3% \
4 08,5%




Domy
jednorodzinne
(Obr wtorny i
pierwotny)

llos¢
transakcji
ogotem

163

199

W tym ilos¢
transakcji na
rynku
pierwotnym

47

112

Srednia cena
1m?wztna
rynku
pierwotnym

3333

Bardzo staby
trend malejacy
-7,8% N

*prawdopodobnie w tej Sredniej cenie uwzgledniono tez lokale z rynku pierwotnego, stad
pomimo trendu rosngcego srednia cena w poprzednim okresie rocznym jest wyzsza od

$redniej ceny z okresu aktualnie analizowanego

**$rednia cena 1 m? w analizie poprzedniego okresu rocznego dotyczyta zsumowanych
transakcji dla rynku wtdrnego i pierwotnego

Uwaga koncowa:

Analize przeprowadzono wg stanu Bazy Silesia na dzien 15 wrzesnia 2010r.

Matgorzata Szczerba-Wrobel




