Michal Fortuna

Rzeczoznawca Majatkowy

Analiza rynku dzialek budowlanych w Powiecie
Mikolowskim

Powiat Mikotowski jest powiatem ziemskim, lezagcym w granicach
wojewodztwa $laskiego. Powstal w ramach reformy admlnlstracyjnej kraju w
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Administracyjnie lezy w poludniowo-
zachodniej czesci wojewodztwa o
slaskiego 1 Gornoslaskiego  Okregu
Przemystowego. Sasiaduje z miastami na
prawach powiatu: Katowicami, Ruda

Slaska,  Tychami,  Zorami, oOraz == 7 i7" ses e m

powiatami ziemskimi: gliwickim,
pszczynskim i rybnickim.

W sklad Powiatu Mikotowskiego wchodza
miasta: tLaziska Gorne, Mikotow, Orzesze oraz
gminy wiejskie: Ornontowice i Wyry. \»
Zajmuje on powierzchnig 231,53 km® i liczy okoto  omentowice Mikolow
91 tys. Mieszkaficow, przy gestosci zaludnienia | |,

Polozenie Powiatu Mikolowskiego na mapie.
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Analizie poddano rynek nieruchomosci dziatek budowlanych w Powiecie
Mikotowskim w okresie od listopada 2008r. do listopada 2010r. Badanie
wykonano na wyselekcjonowanych probkach dla poszczegdlnych miast i gmin
powiatu przy nastepujacych zatozeniach:

- powierzchnia dziatek zawiera si¢ w granicach 350m® — 2000m°

- w kazdym przypadku rozpatrywane jest prawo wlasnosci

- dziatki w planach zagospodarowania przestrzennego posiadaja zapisy na cele
mieszkaniowe oraz mieszkaniowo ustugowe

Badanie wykonano na podstawie bazy danych rzeczoznawcoOw majatkowych
nalezacych do ,,BAZY SILESIA” gromadzacych swoje dane w systemie
PARTNER za pomocg programu WALOR.

Dzigki funkcjom statystycznym programu WALOR mozliwe jest zobrazowanie
wynikow dla poszczegdlnych probek na wykresach rozktadu normalnego oraz
wykresach trendow.

ANALIZA RYNKU DZIALEK BUDOWLANYCH DLA MIASTA ORZESZE.
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Ilo$¢ badanych transakcji: 50
Cena min: 24,00

Cena $r: 61,08

Cena max: 105,00
Powierzchnia min: 502,00m?
Powierzchnia ér: 1 173,56m?
Powierzchnia max : 2 000,00
Data min : 2008-12-12
Data max : 2010-07-19 '
Odchylenie standardowe : 20,43
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Sprzedajacy : osoba fizyczna: 49 (100,00%)

Kupujacy : osoba fizyczna: 49 (100,00%) Wykres rozktadu normalnego dla badanych transakcji.

|I Cenalmkw [l Regresja liniowa — Liczba prébek |

8426 f 1

Nachylenie prostej regresji — 0,0094

Procentowa warto$é trendu wzrostu w skali
roku — 6,01%
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Wykres Iinii trendu.

Uwaga:

Procentowa wartos¢ trendu wzrostu w skali
roku ksztaltuje sie¢ na poziomie 6,01% i
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oznacza procent o jaki zmienia si¢ cena 1m” nieruchomosci w przeciggu jednego roku.

Nachylenie prostej regresji wynosi 0,0094 i oznacza kwote wyrazong w ztotych polskich
przyrostu ceny 1m* nieruchomosci w ciggu jednego dnia w badanym okresie.

ANALIZA RYNKU DZIALEK BUDOWLANYCH DLA MIASTA £AZISKA
GORNE.

Ilo$¢ badanych transakcji: 35
Cena min: 50,00 z/m?

Cena $r: 96,82 zl/m*

Cena max: 136,84 zl/m’
Powierzchnia min: 499,00m?
Powierzchnia $r: 1 063,65m2
Powierzchnia max: 2 000,00m?

Data min: 2008-12-09

Data max: 2010-08-24

Odchylenie standardowe: 22,71

Sprzedajacy: osoba fizyczna: 34 (100,00%) Wykres rozkladu normalnego dla badanych transakcji

Kupujacy: osoba fizyczna: 33 (97,06%)
spotka prawa handlowego: 1 (2,94%)
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ANALIZA RYNKU DZIALEK BUDOWLANYCH DLA MIASTA MIKOLOW.

I[lo$¢ badanych transakcji: 161
Cena min: 27,50 zi/m”
Cena $r: 136,10 zt/m’

Cena max: 250,93 zl/m*
Powierzchnia min: 361,00 m?
Powierzchnia ér: 930,61m?
Powierzchnia max: 1 813,00 m?
Data min: 2008-12-05

Data max: 2010-09-22
Odchylenie standardowe: 44,82
Sprzedajacy:

deweloper: 2 (1,25%)

gmina: 2 (1,25%)

osoba fizyczna: 150 (93,75%) 22
przeds., spotka, firma: 1 (0,63%)

91,3

spotka cywilna: 1 (0,63%) Wykres rozktadu normalnego dla badanych transakcji
spotka prawa handlowego: 4 (2,50%)

Kupujacy:

gmina: 5 (3,13%)

osoba fizyczna: 150 (93,75%)

przedsiebiorstwo, spotka, firma: 1 (0,63%)

spotka cywilna: 1 (0,63%)

spotka prawa handlowego: 3 (1,88%)
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ANALIZA RYNKU DZIALEK BUDOWLANYCH DLA GMINY WYRY.

Ilos¢ badanych transakcji: 94
Cena min: 40,06 zi/m*

Cena $r: 85,18 zH/m°®
Cena max: 132,67 zl/m?
Powierzchnia min: 608,00
Powierzchnia $r: 1 034,80
Powierzchnia max: 1 858,00 )
Data min: 2008-12-18

Data max: 2010-08-31
Odchylenie standardowe: 22,18

Sprzedajacy:

gmina: 21 (22,58%)

osoba fizyczna: 72 (77,42%)

Kupujacy:

osoba fizyczna: 93 (100'00%) Wykres rozktadu normalnego dla badanych transakcji.
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ANALIZA  RYNKU DZIALEK BUDOWLANYCH DLA GMINY
ORNONTOWICE.

Ilo$¢ badanych transakcji: 26
Cena min: 20,17 zt/m?

Cena $r: 48,50 z/m’

Cena max: 100,00 z/m?
Powierzchnia min: 385,00 m?
Powierzchnia ér: 1 142,00 m?
Powierzchnia max: 1 911,00 m
Data min: 2008-12-09

Data max: 2010-08-26 —
Odchylenie standardowe: 20,89
Sprzedajacy:
deweloper: 1 (3,85%)
gmina: 1 (3,85%) 100
osoba fizyczna: 24 (92,31%)
Kupujacy:

gmina: 7 (26,92%) Wykres rozkiadu normalnego dla badanych transakcji.

osoba fizyczna: 19 (73,08%)

48,5

2
27.6 69.4

|l Cenalmkw [ Regresja liniowa — Liczba probek |

80
04
50 = s E Nachylenie prostej regresji —0,0138
wf
0}

0 - . I.~' .
2008-10-01-2008-12-31 2009-10-01-2009-12-31

Procentowa warto$é trendu wzrostu w
-2 skali roku — 12,40%

Wykres linii trendu.



s00f
3504
3004
2501
200f |
o] |
wo0f |
504

0

y ," T
2009-07-01-2009-07-31  2009-12-01-2009-12-31

Dla celow porownawczych wykonano rownie? analize rynku

dzialek budowlanych w poludniowej dzielnicy Katowic

Podlesie, ktéra graniczy
Mikotowskim.

[lo$¢ badanych transakcji: 15
Cena min: 114,98 zt/m?

Cena ér: 231,33 zV/m”

Cena max: 347,11 z{/m*
Powierzchnia min: 588,00
Powierzchnia $r: 1 018,49
Powierzchnia max: 2 000,00
Data min: 2009-07-16

Data max: 2010-07-09
Odchylenie standardowe: 75,06
Sprzedajacy:

deweloper: 2 (14,29%)

osoba fizyczna: 11 (78,57%)
spotka prawa handlowego: 1 (7,14%)
Kupujacy:

osoba fizyczna: 14 (100,00%)
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od wschodu z

Powiatem

231,3

156,3 306,4

347,
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Wykres rozktadu normalnego dla badanych transakcji.

Nachylenie prostej regresji — 0,1842

Procentowa warto$é trendu wzrostu
w skali roku — 36,06%




Podsumowujac analize¢ zestawiono wybrane dane w tabeli oraz wykonano dla
lepszego zobrazowania wykres wzajemnych zaleznoSci:

Laziska

Gérne Mikotow Wyry Ornontowice | Podlesie

Wyszczegolnienie Orzesze

Ilo$¢ badanych transakcji w
okresie listopad 2008 do 50 35 161 94 26 15
listopad 2010 (szt.)

Srednia cena 1 m2 dziatki
budowlanej (z1)

Procentowa warto$¢ trendu

wzrostu w skali roku dla 6,01 11,56 1,79 10,87 12,4 36,06

badanych transakcji (%)

Srednia powierzchnia
dziatki (m2)

61,08 96,82 136,1 85,18 48,5 231,33

1173,56 | 1063,65 930,61 1034,8 1142 1018,49

Tabela: zestawienie wybranych danych.

...... - najwyzsze wartosci
...... - najwyzsze wartosci

250 -
200 - H llo$é badanych transakgcji
w okresie listopad 2008
150 - do listopad 2010 (szt.)
m Srednia cena 1 m2 dziatki
100 - budowlanej (zt)
50
Procentowa wartosé
trendu wzrostu w skali

0 - roku dla badanych

e R N & transakcji (%)
QJ‘;\' ‘Ok 6\0 &\\& \\A\(’ \Q;"\
v © X « >
S S
AN N
W@ O

lustracja graficzna tabeli.

Obserwacje:

1. Najwyzsze S$rednie ceny transakcyjne w Powiecie Mikolowskim
wystepuja w Mikotowie (136,1 zt/m?) oraz Laziskach Gornych (96,82
zt/m®) i Wyrach (85,18zt/m?).

2. Najwieksza liczbe transakcji odnotowano w Mikolowie, Wyrach i
Orzeszu.



3. Najwyzszy trend wzrostu w skali roku obserwuje si¢ w
Ornontowicach, Laziskach Gérnych 1 Wyrach.

Whioski:

1. Srednia wielko$é sprzedawanych dziatek w Powiecie Mikotowskim to
okoto 1000m®,

2. Najatrakcyjniejszg lokalizacjg sadzac po ilosci transakcji i osigganych
cenach jest Mikoléw. Bioragc jednak pod uwage maty trend wzrostu dla
Mikotowa mozna przypuszcza¢, ze rynek ten ustabilizowal si¢ i
nasycit. Zainteresowanie nabywcow dziatkami budowlanymi obecnie
przesungto si¢ w kierunku Wyr i Lazisk Gornych, gdzie obserwujemy
wzrost 1lo$ci zawieranych transakcji, wzrost cen 1 nadal rosngcy trend.

3. Zestawiajac wykonang analize¢ z analizg transakcji dziatek
budowlanych w Podlesiu dzielnicy Katowic, ktéra graniczy z
Powiatem Mikotowskim na uwage =zastuguje drastyczna prawie
dwukrotna réznica w $rednich cenach sprzedawanych nieruchomosci
budowlanych oraz mata ilo$¢ sprzedazy dzialek w Podlesiu. W tym
przypadku rowniez mozna wysnu¢ wniosek, ze zainteresowanie
potencjalnych nabywcow przesuwa si¢ w kierunku Powiatu
Mikotowskiego gdzie przy mate; rdznicy odleglosci od centrum
wojewodztwa §laskiego wystepuja znaczne rdéznice w cenach gruntow
budowlanych. Na dzien dzisiejszy Powiat Mikotowski staje si¢
zapleczem budownictwa jednorodzinnego dla mieszkancéw Katowic.

4. Reasumujgc Powiat Mikotowski na dzien dzisiejszy jest bardzo
atrakcyjnym terenem dla inwestorow chcacych lokowaé swoj kapitat
w budownictwo jednorodzinne z uwagi na jeszcze stosunkowo niskie
ceny dziatek budowlanych przy zachowaniu w miar¢ dobrej
lokalizaciji.



