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1. Ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg

Wadowice

Ceny dziatek w Wadowicach pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne w roku 2009 wahaty sie od 25,00 -
147,00 zt/m? gruntu. Cena $rednia wynosita 68,00 z/m? gruntu i byta o prawie 10% nizsza od sredniej ceny
w 2008 r. Pomimo niewielkiego spadku cen gruntéw zakup dziatki w Wadowicach jest trudny z uwagi na znikomg
podaz. Oferowane dziatki pod budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne, ktérych cena przekracza 150,00 zi/m?
nie znajdujg nabywcéw.

Tereny podmiejskie

Srednia cena gruntu w strefie podmiejskiej(w promieniu 5 km od granic miasta) wynosi 35,00 zm? i jest prawie
0 60% nizsza od ceny $redniej uzyskiwanej w Wadowicach. Tak duza réznica cen gruntu, przy relatywnie
dogodnej komunikacji i wysokich walorach rekreacyjnych terenéw ,,za miastem”, stanowig atrakcyjny substytut
dziatki w miescie.

Przecietne ceny gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg w strefie podmiejskiej w 2009r. wzrosty
0 ok. 10% w stosunku do cen w 2008r.

2. Zasoby mieszkaniowe

Zasoby mieszkaniowe miasta to ponad 6,6 tys. mieszkan o powierzchni uzytkowej blisko 44 tys. metréw
kwadratowych. Z obserwacji rynku wynika, ze zaspokajanie potrzeb mieszkaniowych realizowane jest najczesciej
poprzez budowe domu jednorodzinnego, rzadziej zakup lokalu mieszkalnego.

llos¢ wydanych pozwolen na budowe na terenie powiatu wadowickiego

Rok Budownictwo wielorodzinne Budownictwo jednorodzinne
2009 1 (24 lokali) 484 (486 lokali)
2008 4 (79 lokali) 357 (364 lokali)
2007 3 (73 lokale ) 385 (386 lokali)
2006 2 (117 lokali) 284 (285 lokali)

Zrédfo: Urzad Statystyczny w Krakowie

W 2009r. w powiecie Wadowice wydano 484 pozwolen na budowe w zakresie budownictwa jednorodzinnego
i 1 pozwolenie na budowe budynku wielorodzinnego. W stosunku do roku 2008 ilo$¢ pozwolen na budowe
wzrosta 0 35%. W tym samym czasie rozpoczeto budowe 154 lokali mieszkalnych ( 106 — domy jednorodzinne,
2 budynki wielorodzinne — 48 lokali ).

3. Rynek pierwotny

W Wadowicach w roku 2009 sprzedano zaledwie 4 mieszkania w stanie deweloperskim. Mieszkania przy ulicy
Krasinskiego, podobnie jak w latach ubiegtych, byty jedyna ofertg w tym segmencie rynku.
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Nowe powierzchnie mieszkaniowe [m2]
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Zrédfo: Urzad Statystyczny w Krakowie

Zatamanie na rynku nieruchomosci obserwowane w 2007 roku miato swoje odzwierciedlenie takze na
wadowickim rynku mieszkaniowym. O ile ceny mieszkan sprzedawanych w stanie deweloperskim w 2007 roku
wzrosty 0 18,23% w stosunku do roku 2006 to wzrost cen w roku 2008 w stosunku do 2007roku byt nieznaczny
i wynidst zaledwie 1,08%. Z kolei w 2009r. $rednia cena lokalu na rynku pierwotnym wzrosta w stosunku do roku
2008 0 17,3% i byta na poziomie 4 032,00 zt/m2.

Srednie ceny lokali na rynku pierwotnym
w latach 2006 - 2009

4500 -
4000
3500
3000
2500
2000
1500 -
1000 -

500 1 -y - - ey

[z/m2]

Il pétrocze 2007 2008 2009
2006

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie bazy mrn.pl

4. Rynek wtérny

W Wadowicach w 2009r. sprzedano 44 nieruchomosci lokalowe. W tym 40 lokali mieszkalnych i 4 lokale
uzytkowe. Rynek mieszkaniowy pierwotny to zaledwie 4 transakcje, pozostate to rynek wtérny. Miniony rok
przyniést dynamiczny wzrost obrotéw na wtéornym rynku mieszkaniowym. Wolumen obrotu w roku 2008
przekroczyt 3 900 000,00 ztotych i byt 0 3,2% wyzszy od wolumenu obrotu w 2007, zas w 2009 roku odnotowano
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wzrost obrotéw na rynku mieszkaniowym o 46,4% w stosunku do 2008r. Wolumen obrotu w 2009r. wynidst
5793 900,00 zt.

Wolumen obrotu na rynku wtérnym
w latach 2006 - 2009
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Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie bazy mrn.pl

Srednia cena lokalu mieszkalnego wynosita 3 651,00 z/m? i byta wyzsza od $redniej ceny w 2008 r. 0 9,1%.
W obrocie dominowaty lokale o powierzchni uzytkowej od 40,00 — 55,00m?2.

Srednie ceny lokali na rynku wtérnym
w latach 2006-2009

4000 -
3500 -
3000 -
2500 -
2000 -
1500 -
1000 -

500 -

[zt/m2]

Pl LG L Lo L

Il pétrocze 2007 2008 2009
2006

Zrédfo: opracowanie wtasne na podstawie bazy mrn.pl

Podobnie jak w latach poprzednich w obrocie znalazty sie gtéwnie lokale mieszkalne potozone w blokach z lat 60.
i 70. ubiegtego stulecia. Najwiekszym powodzeniem cieszyty sie lokale na osiedlu XX- lecia gdzie zawarto ponad
potowe transakcji. Najtansze lokale w Wadowicach sprzedano na os. Obroncéw Westerplatte i na os. Kopernika
gdzie srednie ceny byty w przedziale od 3125,00 do 32414,00 z/m?. Najwyzsze ceny osiggaty lokale na osiedlu
,,Pod Skarpg” gdzie cena $rednia wynosita 3 7548,00 zl/m2. Ceny mieszkan na os. XX- lecia i przy ul.
Sienkiewicza byty na poziomie $rednim i wynosity odpowiednio 3 685,00 zt/m?i 3 571,00 zi/m2.
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W 2009 r. $rednia cena ofertowa lokali na rynku wtérnym wynosita 4 100,00 zt/m? i przekraczata srednig cene
ptacong za lokal w stanie deweloperskim prawie 0 2%. W stosunku do roku 2008r. ceny ofertowe wzrosty srednio
0 4%. Ponad potowa kupionych mieszkan byta finansowana kredytem mieszkaniowym. Z opinii Posrednikow
wynika, ze kupujacy mimo posiadanych $srodkéw wiasnych chetnie korzystajg z preferencyjnych kredytow.
Lokalnym liderem wsrod bankéw udzielajacych kredytow mieszkaniowych jest PKO BP S.A. i BGZ.

5. Popyt na rynku lokalnym

Popyt to pragnienie nabycia okreslonego dobra. Jesli pragnienie to poparte jest posiadaniem odpowiedniego
ekwiwalentu i moze byé zaspokojone dzieki realnej sile nabywczej ludnosci to wtedy moéwimy o popycie
efektywnym. Czynnikami rynkowymi stymulujgcymi popyt sg gtéwnie dochody ludnosci i cena towaru (dobra) oraz
ceny substytutdw i dobr komplementarnych. Do istotnych czynnikdw pozarynkowych ksztattujgcych popyt nalezg
preferencje konsumentéw, moda i czynniki demograficzne. O ile czynniki pozarynkowe - w szczegdlno$ci moda
na Wadowice, liczba i struktura wiekowa ludnosci miasta, migracja a takze zmiana modelu rodziny - sprzyjajg
wzrostowi popytu, o tyle determinanty rynkowe popytu nie sg obiecujgce. Powiat wadowicki niestety nie jest
atrakcyjny jako miejsce pracy.

Przecietne miesieczne wynagrodzenie brutto w ziotych w 2008 r.

Wojewoddztwo 2 903,63
Podregion miasto Krakow 3 259,67
Podregion krakowski 2700,24
Podregion o$wiecimski 2 691,67
Powiaty:

Chrzanowski 2 851,66
Olkuski 2 973,36
Oswiecimski 2 754,20
Suski 2 539,85
Wadowicki 2 367,24

Zrédio: Bank Danych Regionalnych; Podane wielkoéci nie obejmujg podmiotéw o liczbie pracujgcych do 9 oséb
oraz za granica , fundacji i stowarzyszen.

Liczba pracujacych ogétem w 2009r. byta na poziomie 10 361 oséb w tym w sektorze publicznym 3652 osoby
i 6709 w sektorze prywatnym. Przenoszac prawidiowosci popytu i podazy na rynek mieszkaniowy mozemy
stwierdzi¢, ze w Wadowicach istnieje duzy popyt mieszkaniowy. Jak wynika z analizy rynku, popyt efektywny
w 2009r. byt 0 46,4 % wyzszy niz popyt efektywny w roku 2008r. Nalezy jednak zauwazy¢, ze wzrost cen lokali
mieszkalnych na rynku wtérnym nie byt tak dynamiczny jak w latach poprzednich kiedy wzrosty cen byly na
poziomie ok. 25% rocznie i w 2009r. wynosit 9,1% w stosunku do 2008r. Moze to oznacza¢, ze cena mieszkania
na rynku wtérnym zbliza sie do gérnej granicy a konsumenci rozwazajg nabycie substytutu, jakim jest budowa
domu za miastem. Aktualna sytuacja na rynku pierwotnym nie sprzyja szybkiemu rozwigzaniu deficytu mieszkan,
zatem mozemy oczekiwac, ze w najblizszych latach popyt bedzie wzrastat.

www.mrn.pl



® Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci
mrn.pl

6. Podsumowanie

=  Gl6éd nowych mieszkan

= Paraliz na rynku pierwotnym spowodowany brakiem terendw przeznaczonych pod budownictwo
wielorodzinne

= Ceny nowych lokali rosng

=  Ozywienie na wtérnym rynku lokali mieszkalnych, w 2009r. sprzedano o 44% wigcej lokali niz w roku
2008.

» Dynamika wzrostu cen na rynku wtérnym spada, podczas gdy ceny najdrozszych lokali sa o 3% nizsze od
cen lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim.

= Brak nowych terenéw pod budownictwo wielorodzinne sprzyja utwierdzaniu sie monopolistycznej pozyciji
lokalnych inwestoréw i skutecznie blokuje rozwdj miasta.

= Prognoza - tendencja wzrostu popytu utrzyma sie w nastepnych latach.
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