BIELSKO - BIALA

Rynek mieszkaniowy

Czy ostatnie zainteresowanie inwestorow $laskim
rynkiem nieruchomosci obejmie réowniez Bielsko-
Biata?

Czy Bielsko-Biata wykorzysta swoje unikalne
potozenie, walory turystyczne i  warunki
sprzyjajace aktywnej rekreacji do przyciagnigecia
potencjalnych nabywcow ,,drugich domoéw”?
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Trwajacy na przestrzeni ostatnich lat boom
na rynku nieruchomosci (szczyt wazrostu cen
nowych mieszkan w duzych osrodkach miejskich
przypadajacy na okres od potowy 2006 do potowy
2007) objat swoim wptywem nie tylko najwieksze
miasta  kraju, «czy miejscowosci potozone
w hajatrakcyjniejszych turystycznie lokalizacjach,
lecz rowniez i mniejsze osrodku miejskie

0 znaczeniu regionalnym lub lokalnym. Wynikajacy

z zainteresowania inwestowaniem
w nieruchomosci, jak réwniez  zwiekszong
aktywnoscia ~ deweloperow,  wzrost  liczby

rozpoczynanych budéw i wydawanych zezwolen
na budowe obserwowany jest miedzy innymi
na terenie Bielsko-Biatej, jednego z wiekszych
osrodkow miejskich wojewddztwa Slaskiego.
Jednakze obecnie Bielsko-Biata odstaje jeszcze
od miast tworzacych Aglomeracje Slaska i faza
wyrazniejszych ~ wzrostbw cen na  rynku

nieruchomosci jeszcze przed tym miastem.

Teren Bielska-Biatej zgodnie z danymi Urzedu
Miasta zamieszkuje obecnie ponad 176.000 oso6b.
Z bilansu powierzchni terendéw pod katem
studium

przeznaczenia w obowiazujacym

uwarunkowan i kierunkow  zagospodarowania
przestrzennego gminy wynika, ze tereny pod
zabudowe mieszkaniowa jednorodzinng zajmuja
powierzchnie 2.650ha, natomiast tereny pod
zabudowe mieszkaniowa wielorodzinng z ustugami
750ha. Obecnie w trakcie opracowania jest
kilkanascie miejscowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, w ktorych przewiduje sie
wyznaczenie terenow dla funkcji mieszkaniowej.
Wsrod terendw niezabudowanych, proponowanych
pod inwestycje mieszkaniowe w  planach
zagospodarowania znajduja sie dziatki stanowiace
wtasnos¢ gminy, otacznej powierzchni okoto

20hektarow.

Zgodnie z danymi GUS, uwzgledniajacymi wstepne
wyniki roku 2007, na terenie Bielska-Biatej

znajduje sie ponad 65.000 lokali mieszkalnych
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zczego ponad 42% wybudowanych zostato
w latach 1971 - 1988. Nowe mieszkania
budynkach po roku 1989
przekraczaja jedynie 18% (przeszto 11.800 lokali).

wzniesione w

W roku 2007 w Bielsku-Biatej oddanych zostato
do uzytku ok. 720 jednostek mieszkalnych, jest
to wiecej niz w roku poprzednim 2006 o ponad 200
lokali mieszkalnych, jednakze o ponad 150
mieszkan mniej niz w rekordowym (w latach 2000
- 2007) rokiem 2003.
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Mieszkania oddane do uzytkowania w latach 2005 - 2007
zrodto: GUS

Wstepne dane za rok 2007 wskazuja, ze
w pierwotnym rynku nieruchomosci Bielska-Biatej,
dokonata sie prawdziwa rewolucja - rok 2007 byt
pierwszym rokiem, w ktoérym najwiecej jednostek
mieszkalnych zostato oddanych przez podmioty
oferujace je z przeznaczeniem na wynajem lub
sprzedaz, we wczesniejszych latach hegemonem
na tym rynku byty podmioty indywidualne, ktore
wroku 2003 oddaty do uzytku przeszto 86%

wszystkich nowych lokali mieszkalnych.

przeznaczone 2007
na wynajem
lub sprzedaz

53%

indywidualne
spétdzielcze 45%
2%

Mieszkania oddane do uzytkowania w 2007r. - Struktura podmiotéw

budujacych; zrodto: GUS
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Konsekwencja struktury podmiotéw oddajacych
do uzytku lokale mieszkalne, w ktorej przez
ostatnie lata dominowaty podmioty indywidualne
budujace na wtasne potrzeby, jest wyrazny deficyt
budynkach

wielorodzinnych, w zwartych nowoczesnych

mieszkan oferowanych w

kompleksach osiedli mieszkaniowych

Z towarzyszaca infrastrukturg uzytkowa.

Na podstawie analizy danych dotyczacych
realizowanych i planowanych przedsiewziec¢
mieszkaniowych, uwzgledniajac skale i tempo
sprzedazy oszacowano, iz podaz (szacowana
wielkos¢ rynku)  jednostek  mieszkalnych
na pierwotnym rynku nieruchomosci w Bielsku-
Biatej wynosita rocznie ok. 250-300 jednostek
przeznaczonych na sprzedaz - sktadaja sie na nie
tak lokale oferowane przez deweloperdw, jak

réwniez przez spotdzielnie mieszkaniowe.

Zgodnie z szacunkami GUS teren Bielska-Biatej
zamieszkany jest przez prawie 67.450 gospodarstw
domowych.  Poréwnujac liczbe  gospodarstw
domowych z liczba lokali  mieszkalnych
oszacowany zostat deficyt liczby mieszkan, ktory
w przypadku Bielska-Biatej przekracza 2.350
jednostek mieszkalnych. Jednakze prognoza
popytu na najblizsze lata, uzgledniajaca pozostate
czynniki demograficzne, ekonomiczne (rozwoj
gospodarczy, nowe miejsca pracy)i deficytowe
zasobdw

(m.in. wymiana mieszkaniowych

o wysokim  stopniu  zuzycia  technicznego,
wymagajacych remontu, modernizacji i/lub
wyburzenia) szacuje go na warto$¢ ponad
dwukrotnie wyzsza niz wynikajaca z roznicy
miedzy liczba lokali mieszkalnych a liczba

gospodarstw domowych.

Nalezy podkresli¢, iz szacowana wielkos¢ popytu
pomniejszona zostata o te czes¢ zapotrzebowania
na lokale mieszkalne, ktora zaspokojona zostanie

przez realizacje indywidualnych podmiotow
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(doméw jednorodzinnych tak wolnostojacych, jak

réwniez w zabudowie szeregowej)

Wg GUS w Bielsku-Biatej na koniec 2007roku
przecietne wynagrodzenie brutto w sektorze
przedsiebiorstw wyniosto ok. 3.270zt (ponad 5%
wiecej niz S$rednia krajowa). W poréwnaniu
z analogicznym okresem roku 2006 przecigetne
wynagrodzenie w  sektorze  przedsigbiorstw
w Bielsku-Biatej wzrosto o prawie 13% i dynamika
tego wzrostu jest zblizona do sredniej krajowej.
Szacowana, na postawie przecietnego
wynagrodzenia oraz S$redniego poziomu cen
sprzedazy nowych mieszkan (4.150zt/1m2), sita
nabywcza mieszkanca Bielska-Biatej jest wyzsza
niz mieszkanca Warszawy, albowiem
za przecietne wynagrodzenie Bielszczanin mogt
naby¢ prawie 0,8m? mieszkania przy niespetna

0,5m2, ktére naby¢ mogt Warszawianin.

W najblizszych latach mozna spodziewac sie
silniejszych wzrostow cen mieszkan oferowanych
w Bielsku-Biatej niz najwigkszych miastach kraju.
Nalezy oczekiwaé, iz wzrosty te moga wyniesc¢

nawet kilkanascie procent.

Charakter miasta, blisko$¢ licznych przejsc
granicznych, jego krajobrazowe i turystyczne
walory (o$rodek u podndéza Beskidu Slaskiego
z licznymi wzniesieniami powyzej 1.000m.n.p.m.)
oraz dotychczasowe relacje rynkowe wskazuja, iz
w Bielsku-Biatej utrzymywac sie bedzie staty
irelatywnie wysoki poziom zapotrzebowania
nadomy jednorodzinne realizowane czesto
w systemie  gospodarczym  wcelu  poprawy
wtasnych warunkow mieszkaniowych, jak réwniez
coraz czesciej beda sie pojawiaé potencjalni
zainteresowani nabyciem obiektow
Z przeznaczeniem na ,,drugi dom”, na dziatalnosc
rekreacyjno-turystyczna lub hotelowo-

konferencyjna.
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Na stronie www.homeconsulting.pl:

» Range of Services
Real estate market advisory

» Presentaciéon de las actividades
Servicios de asesoramiento en el sector
inmobiliario
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Profil dziatalnosci Home Consulting:

Zakres dziatan oferowanych przez Home Consuling
dotyczy szeroko pojetego rynku ustug analitycznych
idoradztwa dla podmiotéw  prowadzacych lub
planujacych przedsiewzigecia inwestycyjne na rynku
nieruchomosci.

W oparciu o rzetelng wiedze analitykow oraz
dotychczasowe doswiadczenie Home Consulting oferuje
nastepujace ustugi:

= prognhozy rozwoju polskiego rynku
nieruchomosci i rynkow lokalnych
= wsparcie i doradztwo w czasie procesu

inwestycyjnego i budowlanego, tacznie
z analiza  lokalizacji i strukturg lokali,
dekompozycja  cenowa budynkéw  oraz
wsparciem procesu sprzedazy

= analizy i opinie o lokalizacjach planowanych
inwestycji

= opinie marketingowe o
inwestycjach mieszkaniowych

= kompleksowe doradztwo inwestycyjne

= rozpoznania planowanej inwestycji
i przygotowania dla niej profesjonalnego biznes
planu, niezbednego przy  prowadzeniu
inwestycji i pozyskiwaniu finansowania

= doradztwa przy ocenie potencjatu dziatki przed
jej zakupem i pozyskiwaniu gruntow

= wyceny nieruchomosci

= doradztwa w zakresie pozyskiwania funduszy
UE na realizacje przedsiewzie¢ deweloperskich

= analiz finansowych

planowanych

Informacje zawarte w niniejszej publikacji nie stanowia w zadnym wypadku $wiadczenia ustug doradztwa ani jakichkolwiek
innych ustug. Przed podjeciem decyzji nalezy skontaktowac sie z Home Consulting Sp. z 0.0. lub innym profesjonalnym
doradca posiadaiacvm wiedze na temat konkretnego stanu faktvcznego w celu zasiegniecia poradv.
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