Analiza rynku lokali mieszkalnych w Rybniku w okresie grudzien 2009 r. — listopad 2010r.

Rybnik jest miastem na prawach powiatu, w wojewddztwie $lgskim, potozonym w odlegtosci ok. 51 km na
potudniowy zachoéd od Katowic, najwigkszym miastem Rybnickiego Okrggu Weglowego. Miasto jest tez
siedziba powiatu rybnickiego ziemskiego. Rybnik liczy 141,4 tys. mieszkancéw zajmujac 14 miejsce na liScie
najwickszych miast Polski wg powierzchni i 25 miejsce na liscie najwigkszych miast polski wg ludnosci (9 w
wojewodztwie ).

Miasto podzielone jest na 27 dzielnic. Stanowig one pomocniczy, szczebel samorzadu miejskiego. Wigkszos¢
sposrod dzielnic ma charakter przedmiejski, Maroko-Nowiny maja charakter wielkiego osiedla z wielkiej ptyty,
a jedynie Smolna, Srédmiescie, Potnoc i Paruszowiec maja charakter czysto miejski.

Rozwdj demograficzny Rybnika $cisle zwigzany jest z wcielaniem okolicznych miasteczek 1 wsi. Najwiekszy
skok ludnosci miat miejsce w latach siedemdziesiatych, gdy po wcieleniu m.in. pobliskiego miasta Boguszowice
liczba ludnosci potroita si¢. W latach 80 - tych XX w tempo wzrostu ludnosci spadto, w latach 90 - tych
nastgpita stagnacja a poczawszy od 2001r. utrzymuje si¢ tendencja spadkowa ludnosci, ktora jednak jest
wyraznie nizsza niz $rednia w miastach Polski i wojewodztwa.
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W miescie przewaza ludno$¢ w wieku produkcyjnym (66%), nastepnie ludnos¢ wieku przedprodukcyjnym
(22%). Najmniejszy udziat (12%) ma ludno$¢ w wieku poprodukcyjnym. Jest to korzystniejsza struktura
demograficzna niz $rednio w wojewodztwie. Stopa bezrobocia wynosi 7,3 % ( XI 2010r. ), znacznie ponizej
$redniej wojewodzkiej (9,6 % ). W Rybniku pracuje okoto 50 tysigcy mieszkancow okolicznych miejscowosci
wchodzacych w sktad aglomeracji rybnickiej.

Do najwiekszych spotdzielni mieszkaniowych w Rybniku naleza:
e Rybnicka Spotdzielnia Mieszkaniowa ( osiedle Nowiny oraz mniejsze osiedla i budynki w réznych
cze$ciach miasta ),
e Spoéldzielnia Mieszkaniowa Potudnie ( osiedle Poludnie w Boguszowicach oraz przy ul. Weglowej,
Jastrzebskiej i Orzepowickiej ),
e  Spotdzielnia Mieszkaniowa Centrum ( osiedla w Chwatowicach i Niedobczycach ),
e  Spotdzielnia Mieszkaniowa przy Elektrowni Rybnik ( osiedle przy ul. Mglistej w Orzepowicach ),

e Gornicza Spotdzielnia Mieszkaniowa im St. Staszica w Wodzistawiu SI. ( 1443 lokalne mieszkalne w
dzielnicach Boguszowie, Niedobczyce i w centrum ).
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W okresie XI1 2009r. — XI 2010r. odnotowano ogotem 474 transakcje lokalami mieszkalnymi w tym 258
transakcji spotdzielczymi wiasnosciowymi prawami do lokali. Srednia cena transakcyjna wyniosta 2399,82 zt/m.
kw. pow. uz. a w przypadku spotdzielczych wlasno$ciowych praw do lokali mieszkalnych 2432,40 zt./m. kw.
pow. uz., co zapewne zwigzane jest z wigkszym odsetkiem zasobé6w w budynkach powojennych.

Wzrost cen w analizowanym okresie dla lokali mieszkalnych ogdtem wynidst 10,45 % rocznie, dla
spotdzielczych wtasnosciowych praw do lokali mieszkalnych 9,52 % w stosunku rocznym.
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Wystepuje znaczne zroznicowanie cen w zalezno$ci od lokalizacji w poszczeg6lnych czgsciach miasta, na
korzy$¢ dzielnic potnocnych a niekorzys¢ dzielnic potudniowych i potudniowo — wschodnich.

Wynika to z lepszych sasiedztwa terenow w po6inocnej czgéci miasta ( lasy, Zalew Rybnicki ) oraz lepszych
warunkoéw dojazdu do miast GOP. Jednocze$nie podaz zwigzana z niewielkg iloscia osiedli jest tu niewielka.
Ceny lokali w osiedlu Nowiny potozonym w poblizu srodmiescia sg rowniez stosunkowo wysokie, nie
odbiegajace od cen w §rédmiesciu choé nie dordwnuja cenom uzyskiwanym w dzielnicach poétnocnych.
Najnizsze ceny osiagajg lokale w osiedlu mieszkaniowym Potudnie w Boguszowicach. Nalezy sie spodziewac,
ze po zbudowaniu autostrady Al dysproporcje te nieco zmniejszg si¢.

Ilo$¢ transakcji i ceny w poszczegolnych czegsciach miasta.

Czg$¢ miasta Potudnie Zachod Potnoc Wschod Srédmiescie
ilo$¢ transakcji 84 90 19 87 194

cena $rednia 2097,60 2495,50 2655,30 2332,36 2474,10
cena min. zt. / m. kw. 1143,50 1436,80 1361,1 387,24 157,20
cena max. zt. / m. kw. | 3313,60 3633,90 3210,80 5656,70 4801,50
odchylenie stand zt. / 577,65 472,36 484,39 970,98 631,68

m. kw.

s.w.p.l. ilo§¢ trans. 30 88 17 38 85

cena $rednia s.w.p.l. 2333,50 2522,20 2811,10 1976,90 2543,90

llos¢ transakcji w poszczegélnych zespotach dzielnic.
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Ceny srednie lokali mieszkalnych w poszczegéinych
czesciach miasta.
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uzytkowej lokali mieszkalnych.

Zaleznos¢ cen jednostkowych od powierzchni
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Powierzchnie uzytkowe w m. kw.

Najczesciej wystepowaty transakcje lokalami niewielkimi typu M3 i M4 o powierzchniach 40 — 50 m2.
Zalezno$¢ cen jednostkowych od powierzchni uzytkowej lokali byta stosunkowo staba, na korzys¢ lokali
mniejszych.

Ilo$¢ transakcji i ceny w poszczegdlnych miesigcach.

Miesiac Cena Tlosé
m. kw. p.u. | trans.

grudzien 2489,22 31

styczen 2037,20 52

luty 2526,20 33

marzec 2176,80 56

kwiecien 2357,35 39

maj 2369,34 46

czerwiec 2523,90 43

lipiec 2489,10 37

sierpien 2771,20 41

wrzesien 2470,07 41

pazdziernik | 2402,48 36

listopad 2431,00 19
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Najnizsze ceny $rednie w podziale na miesigce osiagano w miesigcach zimowych - styczniu i marcu, przy czym
jednoczesnie miata wowczas miejsce najwigksza ilo$¢ transakcji. Najwyzsze ceny uzyskano w sierpniu.
Rowniez potozenie na kondygnacjach miato wptyw na ceny, lokale znajdujace si¢ na parterze i na poddaszu
osiggaly znaczaco nizsze ceny jednostkowe.



