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Analizg objete zostaty transakcje sprzedazy lokali mieszkalnych na terenie aglomerac;ji slaskiej, zawezone Scislej
do miast wchodzacych w skfad Gornoslasko-Zagtebiowskiej Metropolii Silesia, dawniej zwanej Gornoslaskim
Zwigzkiem Metropolitalny (w dalszej czesci opracowania zastosowano skrocong nazwe: Silesia). Silesia powstata
z inicjatywy samorzadowcédw miast na prawach powiatu, lezacych na obszarze konurbacji slasko-dgbrowskiej.

W sktad Silesii wchodza:

= Bytom, Chorzéw, Gliwice, Katowice, Mystowice, Piekary Slaskie, Ruda Slaska, Siemianowice Slaskie,
Swietochtowice, Tychy, Zabrze - lezace na Gérnym Slasku,

= Dabrowa Gérnicza, Sosnowiec - potozone w Zagtebiu,
= Jaworzno - cze$¢ Ziemi Chrzanowskiej potozone w Zagtebiu Krakowskim.

Miasta Silesii zamieszkuje 1 978 479 mieszkancéw i majg one taczng powierzchnie 1 218 km? (stan na 30
czerwiec 2008, dane wg GUS).

1 - Gliwice, 2 - Zabrze,
3 - Bytom, 4 - Ruda Slaska,

5 - Swietochtowice,

6 - Chorzéw, 7 - Piekary Slaskie,
8 - Siemianowice Slaskie,

9 - Katowice, 10 - Tychy,

11 - Mystowice, 12 - Jaworzno,
13 - Sosnowiec, 14 - Dabrowa Godrnicza

Analiza obejmuje transakcje lokalami mieszkalnymi bedacymi przedmiotem odrebnej wiasnosci, jak réwniez
lokalami, do ktérych przystuguje spétdzielcze wlasnosciowe prawo, jednak druga z grup transakcji nie obrazuje
w petni zachowania rynku, ze wzgledu na utrudnienia w zdobywaniu danych od spoétdzielni mieszkaniowych.
Pominieto transakcje, o ktérych wiadomo, iz nie sg one rynkowe — np. sprzedaz przez syndykow czy komornikéw,
sprzedaz z bonifikatg przez gminy, transakcje sprzedazy, w ktérych zaznaczano iz, cena sprzedazy jest mniejsza
od wartosci nieruchomosci lokalowej lub takie w ktorych strong kupujgca byt najemca oraz transakcje wykupu
zwigzane z realizacjg celow publicznych.

Niniejsza analiza obejmuje badanie transakcji dla poszczegdlnych miast wchodzacych w sktad Silesii zawartych
od poczatku 2009 roku do korica marca 2010 roku. Dane dotyczace transakcji zawartych w 2010 roku mogag by¢
niepetne ze wzgledu na czas przetwarzania aktéw notarialnych w Urzedach Miast (przyktadowo w 2009 roku
Srednia kwartalna ilosci aktow notarialnych w Zabrzu to 64 transakcje, tymczasem z pierwszego kwartatu 2010
roku udostepniono do tej pory 2 akty notarialne).
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Wielkos¢ obrotu
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Pierwszy z wykreséw pokazuje jak w kolejnych kwartatach zmieniata sie wielkos¢ obrotu lokalami mieszkalnymi
w miastach Silesii w badanym okresie.

Wielkos$¢ obrotu lokalami mieszkalnymi [min zf]
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Na wykresie wida¢ zmiane wielkosci obrotu we wszystkich badanych miastach w poszczegdlnych kwartatach.
Brak jakiejkolwiek reguty dotyczacej zachowan uczestnikdédw rynku. Po wczesniejszym odnotowywanym w catej
Polsce znacznym wzroscie cen, Slaski rynek wszedt w faze stabilizaciji.

Dalsza czes$¢ niniejszego opracowania pokazuje, jakie czynniki wptywaja na zmiane wielkosci obrotu lokalami
mieszkalnymi na terenie kazdego z miast.
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llosé transakcji

llos¢ transakcji
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Jak obrazuje powyzszy wykres brak jest jakiejkolwiek regularnosci dotyczacej ilosci zawieranych transakc;ji
sprzedazy w poszczegdlnych miastach, zatem nie wzrost ilosci transakcji jest czynnikiem zwiekszajgcym ilos¢
wydanych na lokale mieszkalne pieniedzy.

Zdecydowanie najwiecej transakcji odbywa sie w stolicy wojewddztwa i metropolii — Katowicach. Kolejne miasta,
w ktérych odbywa sie najwiecej transakcji to Gliwice i Sosnowiec. Jest to sytuacja zrozumiata i logiczna — gdyz
wiasnie te dwa miasta posiadajg (po Katowicach) najwiekszg liczbe mieszkancow — zatem naturalnym jest, iz na
ich terenie iloé¢ transakcji lokalami mieszkalnymi bedzie wieksza niz np. w Piekarach Slaskich. Jak wykazata
jednak dalsza analiza sytuacja w Gliwicach zaczyna sie zmienia¢, co uwidoczniono w czesci analizy poréwnujace;j
2009 rok z rokiem 2008.

Zbadano rowniez zmiany ilosci zawartych transakcji w przeliczeniu na 10 000 mieszkancéw. Jak widac
z ponizszego wykresu nadal trudno zauwazy¢ jakie$ regularnosci. W wiekszosci analizowanych miast generalnie
zwieksza sie ilos¢ zawartych transakcji — z drobnymi lub wiekszymi wahaniami. Potraktowanie Silesii jako cato$ci
nie zmienia obrazu sytuacji, wrecz przeciwnie — ogoélna ilo$¢ transakcji lokalami ulegta zmniejszeniu.
Zmniejszenie ilosci transakcji wynikato zaréwno z utrudnionej poczatkowo dostepnosci kredytéw hipotecznych,
jak i niepewnosci uczestnikdw rynku.

llos¢ transakcji na 10 000 mieszkancow
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Przebadano réwniez parametr taki, jak ilos¢ zawartych transakcji w badanych kwartatach w przeliczeniu na 1 km?
danego miasta.

llos¢ transakcji na 1 km2 miasta
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Pewnym zaskoczeniem moze by¢ ilos¢ transakcji w Chorzowie, jednak wynika to ze specyfiki miasta — ma
stosunkowo matg powierzchnie w stosunku do pozostatych analizowanych miast oraz ze specyfiki gestej
zabudowy, ws$réd ktoérej dominujg wielopietrowe bloki z wielkiej ptyty. Czynnik ten nie jest jednak do konca
miarodajny, gdyz w poszczegdlnych miastach roézne sa proporcje pomiedzy budownictwem wielo-
a jednorodzinnym, ponadto réwniez stosunek powierzchni przeznaczonej pod budownictwo mieszkaniowe
w relacji do powierzchni catych miast bywa rézny.

Ceny srednie

Kolejnym parametrem, dla ktérego zbadano wptyw na wielko$¢ obrotu lokalami mieszkalnymi jest cena Srednia
1 m? lokalu mieszkalnego.

Srednia cena 1 m2 [z{]
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1 - Gliwice, 2 - Zabrze,
3 - Bytom, 4 - Ruda Slaska,

5 - Swietochtowice,

6 - Chorzéw, 7 - Piekary Slaskie,
8 - Siemianowice Slaskie,

9 - Katowice, 10 - Tychy,

11 - Mystowice, 12 - Jaworzno,
13 - Sosnowiec, 14 - Dabrowa Gornicza

<20 20-25125-30|30-35 >3,5

Okazuje sie, iz jest to czynnik, ktérego zachowanie w czasie jest najbardziej stabilne — wida¢ wyrazng i regularng
tendencje stabilizacyjng — z niewielkimi wahaniami.

Najwyzsze ceny osiggane sg w Katowicach w kazdym z badanych okresow — jest to sytuacja zrozumiata —
wszystkie stolice danych regionéw odnotowujg najwyzsze ceny jednostkowe 1 m? na lokalnym rynku. Zaraz za
Katowicami plasujg sie Tychy (przewidziane kiedy$ jako sypialnia Slgska), ktére ze wzgledu na Specjalng Strefe
Ekonomiczng, stosunkowo nowszg substancje mieszkaniowg i lokalng mode staty sie pozadanym terenem do
zamieszkania. W kazdym z badanych okreséw na kolejnych miejscach wida¢ Gliwice i Chorzéw. Gliwice sg
waznym osérodkiem akademickim (Politechnika Slgska — ponad 35 tysiecy studentéw) co powoduje zazwyczaj, iz
ceny mieszkan sg wyzsze od sasiednich miast — ze wzgledu na czestsze traktowanie mieszkan jako inwestycji
pod wynajem. Stosunkowo wysokie ceny w Chorzowie ttumaczyé mozna bezposrednim stykiem Chorzowa
i Katowic — przy jednoczesnym sSwietnym potaczeniu komunikacyjnym ze stolicg regionu: Drogowa Trasa
Srednicowa oraz Autostrada A4 — a takze Wojewddzkim Parkiem Kultury i Wypoczynku (ktéry formalnie znajduje
sie na terenie Chorzowa), ktory jest najwiekszym europejskim parkiem. Ponadto na terenie Chorzowa znajdujg
sie Miedzynarodowe Targi Katowickie — miejsce w ktérym odbywa sie wiele prestizowych miedzynarodowych
imprez wystawienniczych.
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Procentowa zmiana sredniej ceny 1 m2
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Powyzszy wykres obrazuje brak stafej i regularnej tendencji na rynku — moze wynikaé to chociazby z niewielkiej
ilosci transakcji w poszczegolnych probkach. Zwiekszenie prébki do catej Silesii (ostatnie stupki na wykresie)
pokazuje wiekszg stabilnos¢ danych w catej prébce danych.

Ze wzgledu na opisang we wstepie sytuacje w Zabrzu pominieto na wykresie zmiane pomiedzy IV kwartatem
2009 roku a | kwartatem 2010 roku w tym mieScie.

Dla catej aglomeracji najwiekszy wzrost sredniej ceny metra kwadratowego powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych zaobserwowano na przetomie | i Il kwartatu 2009 roku i wynosit on 24,18% w Mystowicach. Jednak
wartym odnotowania jest fakt, iz ze statystycznego punktu widzenia wzrost ten zanotowano na stosunkowo
niewielkich prébach — odpowiednio kwartalnie byto to 44 i 65 transakciji.

Srednia cena lokalu mieszkalnego [z{]
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Jak wida¢ na powyzszym wykresie praktycznie wszystkie miasta Silesii utrzymaty efekt boomu mieszkaniowego
z lat wczesniejszych. Obecnie $rednia cena lokalu mieszkalnego we wszystkich miastach oscyluje na poziomie co
najmniej 100 000 zt, w lepszych lokalizacjach osiggajac nawet putap 200 000 zt. Pewnym odstepstwem od tego
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jest Zabrze w | kwartale 2010 roku — jednak wynika to z braku reprezentatywnosci tej probki (jedynie
2 transakcje).

Najbardziej znaczacy i widoczny spadek ma miejsce w Chorzowie pomiedzy | a Il kwartatem 2009 roku. Jest to
najprawdopodobniej zwigzane z faktem, iz byt to moment w ktéorym okazato sie, iz Chorzéw nie bedzie
organizatorem EURO 2012. Ten na pozor nieistotny fakt ma jednak znaczenie dla rynku mieszkaniowego, gdyz
z EURO 2012 zwigzane byly duze plany infrastrukturalne finansowane ze srodkéw zwigzanych z Mistrzostwami
Europy w pitce noznej. Rezygnacja z mistrzostw odtozyta te inwestycje na dalszy, nieokreslony czasowo plan co
zmniejszyto atrakcyjnosé Chorzowa.

llos¢ wydanych pieniedzy na lokale mieszkalne

Wielkos¢ obrotu
lokalami mieszkalnymi w Silesii [mIn zi]
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Powyzsze wykresy pokazuja, iz w Il i lll kwartale 2009 roku rynek Silesii przezywat ozywienie. Spowodowane to

byto zapewne ztagodzeniem polityki kredytowej bankow, zawazyto to na sprzedazy lokali mieszkalnych, ktore byty

X
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diugo eksponowane na rynku, co spowodowato spadek ich cen transakcyjnych. llos¢ tego typu lokali nie byta
jednak nieograniczona co spowodowato stopniowe zahamowanie dynamiki w czasie pozniejszym.

Kolejny wykres obrazuje ile statystyczny mieszkaniec miasta wydat na zakup lokalu mieszkalnego — jest to
oczywiscie pewne uproszczenie, gdyz nie kazdy mieszkaniec dokonywat takiej transakcji — jednak taki wykres
oparty na danych statystycznych pozwala na lepsze zrozumienie tendencji na rynku.

llos$¢ zt wydana przez statystycznego
mieszkanca na zakup lokalu mieszkalnego

H| kw. 2009
| kw. 2009
111 kw. 2009
1V kw. 2009
| kw. 2010

Ostatnie kwartaty pokazuja, iz rynek lokali mieszkalnych ustabilizowat sie i osigga (z nieznacznymi wahaniami)

staly poziom — co jest oznaka przemijajgcego kryzysu i ustabilizowaniem sie cen na akceptowalnym przez
uczestnikdw rynku poziomie.

Srednia powierzchnia lokalu [m?]
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Zaréwno dla catej Silesii, jak i dla kazdego z poszczegdinych miast nie obserwuje sie tendencji do sprzedazy
coraz wiekszych lokali mieszkalnych (Srednia powierzchnia lokalu mieszkalnego w catej Silesii w catym
obserwowanym okresie wynosi: 52,15 m?). Mozna wrecz powiedzie¢, iz wahania $redniej powierzchni lokali
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mieszkalnych pomiedzy poszczegdlinymi okresami sg niewielkie i nie przekraczajg kilku m? — réznice te sg na tyle
nieznaczne, iz nie mozna méwic o jakich$ ogdinych tendencjach.

llos¢é m? sprzedanego lokalu mieszkalnego
w przeliczeniu na 1 mieszkanca
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Zasadniczo dla wiekszo$ci miast aglomeracji mozna zauwazy¢ tendencje spadkowg (zwigzang zapewne
z utrudnionym w 2009 roku dostepem do kredytdw mieszkaniowych) - jednak dla poszczegdlnych miast
wystepujg dos¢ duze wahania i wyciaganie szczegdtowych wnioskéw dla poszczegdlnych miast jest utrudnione.

Porownanie 2009 roku z 2008 rokiem

Srednia cena 1 m? [zi]
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Zmiana sredniej ceny jednostkowej 1 m? w latach 2008 - 2009

1 - Gliwice, 2 - Zabrze,
3 - Bytom, 4 - Ruda Slaska,

5 - Swietochtowice,

6 - Chorzéw, 7 - Piekary Slaskie,
8 - Siemianowice §lqskie,

9 - Katowice, 10 - Tychy,

11 - Mystowice, 12 - Jaworzno,
13 - Sosnowiec, 14 - Dabrowa Gornicza

Zmiana $redniej ceny jednostkowej 1 m?

wzrost spadek

Srednia cena lokalu mieszkalnego [zi]
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Srednia wielko$é lokalu mieszkalnego [m?]
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Powyzsze trzy wykresy oraz mapa pokazuja, iz pomiedzy 2008 i 2009 wystepujg nieznaczne réznice w srednich
cenach jednostkowych lokali mieszkalnych, srednich cenach catych lokali mieszkalnych oraz $redniej powierzchni
lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem obrotu. Réznice te nie przekraczajg kilku procent i w obszarze catej
Silesii mozna stwierdzi¢ duzg stabilizacje rynku. Spadki w jednych miastach Silesii sg wyréwnywane w kolejnych,
zatem rynek Silesii utrzymuje stabilny poziom cen.

Trzy kolejne wykresy praktycznie potwierdzaja tq obserwacje, za wyjatkiem dwdéch miast — Katowic i Gliwic:

llos¢ transakcji
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Wielkos$¢ obrotu lokalami mieszkalnymi [min zf]
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Zmiana tacznej powierzchni lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem
obrotu w latach 2008 - 2009

1 - Gliwice, 2 - Zabrze,
3 - Bytom, 4 - Ruda Slaska,

5 - Swietochtowice,

6 - Chorzéw, 7 - Piekary Slaskie,
8 - Siemianowice Slaskie,

9 - Katowice, 10 - Tychy,

11 - Mystowice, 12 - Jaworzno,
13 - Sosnowiec, 14 - Dabrowa Godrnicza

Zmiana tgcznej powierzchni lokali
mieszkalnych bedacych przedmiotem obrotu

wzrost spadek
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taczna powierzchnia lokali mieszkalnych
bedacych przedmiotem obrotu [m?]
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Jak wida¢ w Katowicach znaczgco wzrosta zaréwno ilo$¢ transakcji, jak i kwota przeznaczona na transakcje
kupna-sprzedazy, jak i tgczna powierzchnia lokali mieszkalnych bedacych przedmiotem transakcji. W Gliwicach
wszystkie te wskazniki zanotowaty duzy spadek.

Duzy wzrost atrakcyjnosci Katowic moze by¢ spowodowany faktem, iz w miescie planowane od lat inwestycje
wkroczyly w kluczowy etap. W najblizszym czasie rozpocznie sie przebudowa Dworca Kolejowego, w fazie
sporzadzania projektow budowlanych znajdujg sie przebudowy Rynku wraz ze strefg ,Rondo-Rynek” oraz
zabudowa terendéw po Kopalni Katowice — zbudowane tam zostang Miedzynarodowe Centrum Kongresowe oraz
nowe siedziby: Muzeum Slaskiego oraz Narodowej Orkiestry Symfonicznej Polskiego Radia z planowang
najnowoczesniejszg i najwieksza salg koncertowg w Polsce, bedaca jednoczesnie studiem nagraniowym. Taki
obraz sytuacji powoduje, iz Katowice inwestujgce do tej pory gtéwnie w infrastrukture drogowg pokazuja, iz sfera
kulturalna i rozrywkowa réwniez jest doceniana i doinwestowywana.

W tej sytuacji Gliwice bedace do tej pory najwiekszym konkurentem Katowic pod wzgledem rozwoju rynku
mieszkaniowego tracg. W Gliwicach planowana jest jedynie inwestycja w hale widowiskowo-sportowa ,Podium”,
ktéra uznawana jest za konkurencje dla katowickiego ,Spodka”. Jest to czeSciowo sprzeczne z ideg powstania
Silesii i wzajemnego wspierania sie miast, ponadto inwestycja ta ma problemy z uzyskaniem dofinansowania ze
srodkéw Unii Europejskiej, co sprawia negatywne wrazenie dotyczgce rozwoju sfery kulturalno-rozrywkowej
w miescie.

Whnioski:

Analiza ostatnich kwartatéw, jak rowniez analiza sytuacji na rynku mieszkaniowym w 2009 roku w poréwnaniu do
roku 2008 wskazuja, iz Slask stosunkowo ,obronng rekg” wyszedt z ogdlnego kryzysu na rynku nieruchomosci.
Zahamowanie dynamiki wzrostu rynku jest jednak widoczne, gdyz rynek ustabilizowat sie i praktycznie w obrebie
catej Silesii mowienie o jakiejkolwiek tendenciji malejacej lub rosnacej jest nieuprawnione. O ile w poszczegdlnych
miastach mozna zaobserwowaé pewne tendencje, to sg one zmienne i niestabilne. llos¢ transakcji
w poszczegolnych, szczegdlnie mniejszych, miastach w ujeciu kwartalnym nie jest znaczaca co dodatkowo
utrudnia wyciggniecie szczegoétowych wnioskéw. Dopiero rynek Silesii traktowany catosciowo pozwala na
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uzyskanie wynikéw o statycznie duzej pewno$ci. Szczegolnie, iz miasta tworzgce Silesie sg ze sobg Scisle
powigzane wszelkimi mozliwymi zaleznosciami gospodarczymi i socjologicznymi. Silesia tak traktowana pokazuje,
iz rok 2009 byt rokiem stabilnym.

Uwzglednione w powyzszej analizie dane z | kwartatu 2010 roku nie sg petne ze wzgledu na czas sptywania
aktéw notarialnych i ich udostepniania Rzeczoznawcom Majgtkowym. Z tego powodu dokonywanie szczegotowe;j
analizy na ich podstawie nie datoby miarodajnych wynikéw, a wycigganie wnioskéw z niepetnego obrazu sytuacji
rynkowej bytoby juz nawet btedne pod wzgledem merytorycznym.

Mozliwe zachowania rynku nieruchomosci, w szczegélnosci rynku lokali
mieszkalnych na terenie aglomeraciji slaskiej:

= rozwdj tego sektora rynku nieruchomosci bedzie w duzym stopniu zalezat od rozwoju polskiej gospodarki,
a zwtaszcza od prowadzonych inwestycji, polityki sektora finansowego oraz poziomu bezrobocia.
Poprawa w/w wskaznikéw moze by¢ bodzcem zaréwno dla kupujacych jak i deweloperéw,

= powstanie (oficjalne) metropolii spowoduje zmiany organizacyjne i kompetencyjne, mozliwos¢
podejmowania decyzji i realizowania inwestycji o zasiegu wykraczajgcym poza jedno miasto, co
Z pewnoscig wptynie pozytywnie na rozwdj regionu, a co za tym idzie na rozwdj rynku nieruchomosci,
w tym segmentu mieszkaniowego,

= stara substancja mieszkaniowa na Slasku z ograniczonymi poprzez stykanie sie miast mozliwosciami
rozbudowy nowych osiedli moze spowodowac¢ wzrost wartosci lokali — brak mozliwosci zwiekszania sie
podazy,

= deweloperzy, ktérzy wstrzymali wczesniej swoje inwestycje powoli zaczynajg ich realizacje, co powinno
spowodowaé dalszg stabilizacje tego segmentu rynku, jednak wcigz wiekszo$¢ deweloperow
wstrzymywata sie z rozpoczynaniem nowych inwestycji — obecna stabilizacja rynku powinna zachecic¢
deweloperdw do rozpoczynania i prowadzenia inwestycji,

= w najblizszym roku powinien wystapi¢ wzrost popytu na lokale mieszkalne dzieki zapowiadanej przez
banki wiekszej dostepnosci kredytéw hipotecznych, co powinno réwniez przetozy¢ sie na powolny, lecz
stabilny rozwdéj rynku pod wzgledem ilosci transakc;ji jak i cen.

mgr inz. Tatiana Korniak

Rzeczoznawca majgtkowy, analityk rynku nieruchomosci.

Biegly sadowy z zakresu wyceny nieruchomosci oraz ruchomosci.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzana od poczatku 2002 roku, od kiedy,
w ramach prowadzonej firmy zajmuje sie rzeczoznawstwem majgtkowym
oraz doradztwem w zakresie nieruchomosci.

= Autor i wspétautor ponad tysigca wycen nieruchomosci.

= Czlonek zatozyciel Polskiego Towarzystwa Rzeczoznawcow Majatkowych.

= Czlonek zatozyciel Polskiej 1zby Rzeczoznawstwa Majatkowego.
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