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Grunty w strefie podmiejskiej (powiat krakowski i wielicki)

Na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych od 2008 r. obserwuje sie stabilizacje cen z nieznaczng
tendencjg spadkowa w niektérych gminach powiatu krakowskiego i wielickiego. Nieznaczny spadek cen dotyczy
gtéwnie gmin potozonych na peryferiach powiatéw. W miejscowos$ciach potozonych w najblizszym sgsiedztwie
Krakowa oraz Wieliczki poziom cen od czterech lat ksztattuj sie na podobnym poziomie.

Wykres I. Srednie ceny gruntéw niezabudowanych w gminach powiatu krakowskiego i wielickiego
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Poziom cen nieruchomosci gruntowych na terenie analizowanych powiatéw ustabilizowat sie, jednak wolumen
transakcji systematycznie spada, przy czym spadek dotyczy gtdwnie powiatu krakowskiego. W powiecie
wielickim liczba transakcji od 2009 r. praktycznie sie nie zmienia.

Wykres Il. Wolumen transakcji gruntéw niezabudowanych w gminach powiatu krakowskiego
i wielickiego
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Wykres Ill. Wolumen transakcji gruntéw niezabudowanych w powicie krakowskim oraz wielickim
w latach 2006-2012
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Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie analizowanych powiatéw to gtéwnie grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, stanowigce okolo 60% wszystkich transakcji oraz tereny rolne
i zielone, stanowigce okoto 30% wszystkich transakcji. Grunty o przeznaczeniu innym stanowig nieznaczng
czes$¢ przedmiotowego rynku. Mata ilos¢ transakcji oraz duza rozpietos¢ cenowa powodujg, ze dziatania
usredniajgce, czy agregujgce mogg prowadzi¢ do mylnych wnioskéw. Z uwagi na powyzsze ta czesé rynku

zostata pominieta w dalszej czesci analizy.
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Niezmiennie od kilku lat najdrozsze sg gminy potozone blisko Krakowa tj. Zielonki, Wielka Wie$, Mogilany,
Zabierzoéw, Michatowice oraz Liszki. W powiecie wielickim najdrozsza jest gmina Wieliczka, na drugim miejscu
uplasowaty sie Niepotomice. Niewatpliwie im dalej od aglomeracji miejskiej tym taniej.

Wykres IV. Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowa i zagrodowa w gminach powiatu
krakowskiego oraz wielickiego w latach 2006-2012
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Wykres IV. Srednie ceny gruntéw pod zabudowe mieszkaniowg i zagrodowa w powicie krakowskim
oraz wielickim w latach 2006-2012
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Wykres V. Liczba transakcji dziatek pod budownictwo mieszkaniowe w powicie krakowskim oraz
wielickim w latach 2006-2012
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O ile na rynku nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowg mozemy méwic
o stabilizacji zaréwno pod wzgledem ilosci zawieranych transakcji, jak réwniez pod wzgledem cen, o tyle na
rynku nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym oraz pod zielen widoczny jest spadek cen przy jednoczesnym
wzroscie liczby transakcji, co zwigzane jest m.in. z duzg podazg gruntdw o tym przeznaczeniu, przy
jednoczesnym ostabieniu sie popytu. Czasy, w ktérych kupowano wszystko, niezaleznie od lokalizacji, ceny czy
przeznaczenia, skonczyty sie. Teraz liczg sie ,pewne nieruchomosci” ti. o dobrej lokalizacji i duzych
mozliwosciach inwestycyjnych. Okres spekulacji mamy juz za sobg. Grupa inwestoréw traktujgca zakup
gruntéw rolnych jak lokate kapitatu znacznie sie zmniejszyta. Obecnie grunty rolne nabywane sg gtéwnie w celu
prowadzenia dziatalnosci rolniczej, pod powiekszenie gospodarstwa rolnego. Dlatego tez w gminach typowo
rolniczych, oddalonych od aglomeracji miejskiej, ceny gruntéw rolnych od okoto czterech lat utrzymujg sie na
podobnym poziomie. Spadek cen w segmencie nieruchomosci rolnych zwigzany jest rowniez z ograniczeniem
doptat do gospodarstw rolnych oraz zaostrzeniem przepiséw Unii Europejskie;j.

Wykres VI. Srednie ceny gruntéw rolnych oraz zielonych w gminach powiatu krakowskiego oraz
wielickiego w latach 2006-2012
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Wykres VI. Srednie ceny gruntéw rolnych oraz zielonych w powicie krakowskim oraz wielickim
w latach 2006-2012
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Wykres VII. Liczba transakcji dzialek o przeznaczeniu rolnym oraz pod zielen w powicie krakowskim
oraz wielickim w latach 2006-2012
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Ostabienie sie sity nabywczej potencjalnych nabywcéw nieruchomosci gruntowych, jak réwniez utrudnienia
w dostepie do kredytéw hipotecznych, powodujg nie tylko spadek liczby transakcji oraz cen, ale réwniez
zmniejszenie sie $redniej powierzchni nabywanego gruntu. Od kilku lat najczesciej sprzedawane sg dzialki
o $redniej wielkosci, z przedziatu 600 m? - 2500 m?, jednak w ostatnich dwéch latach w powiecie krakowskimi
mozemy zauwazy¢ spadek liczby transakcji gruntéw o powierzchni z przedziatu od 1200 m? — 2500 m>.

Wykres VIII. Liczba transakcji w grupach obszarowych w powicie krakowskim w latach 2006-2012
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Procentowy udziat poszczegéinych
wielkosci dzialek w powiecie
krakowskim w 2011 r.
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Wykres IX. Liczba transakcji w grupach obszarowych w powicie wielickim w latach 2006-2012
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Procentowy udziat poszczegélnych Procentowy udziat poszczegélnych
wielkosci dziatek w powiecie wielkosci dziatek w powiecie
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Zarowno w powiecie wielickim jak i krakowski w ostatnich latach widoczny jest spadek Sredniej powierzchni
nabywanego gruntu zaréwno wsrdéd nieruchomosci przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, jak réwniez
ws$rod nieruchomosci rolnych. Obecnie w powiecie krakowskim i wielickim $srednia wielkos¢ sprzedawanej

dziatki budowlanej oscyluje w przedziale 1500 — 2000 m?, natomiast dziatki rolnej w przedziale od 4000 -
6000 m.

Wykres X. Srednia wielko$¢ dziatki pod budownictwo mieszkaniowe w analizowanych powiatach
w latach 2006-2012
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Wykres XI. Srednia wielko$¢ dziatki o przeznaczeniu rolnym oraz zielen w analizowanych powiatach
w latach 2006-2012
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Whioski

= Rynek nieruchomos$ci gruntowych niezabudowanych utrzymuje sie w fazie stagnacji, a nieznaczny
spadek cen dotyczy gtéwnie gruntéw mato atrakcyjnych.

= Podobnie jak w poprzednich latach widoczny jest spadek ilosci transakciji.

= Skonczyt sie okres spekulacji oraz tworzenia ,bankéw ziemi”.

= Obecnie na rynku gruntéw liczg sie ,nieruchomosci pewne” — o korzystnej lokalizacji o duzych
mozliwosciach inwestycyjnych.

= W ostatnich latach spadt popyt na dziatki o duzej powierzchni.

= Spadek sity nabywczej potencjalnych nabywcéw nieruchomosci gruntowych moze powodowaé dalszy
spadek wolumenu transakcji oraz spadek cen w 2013 r.

*wielkosci oszacowane na podstawie niepetnych danych

Ewelina Wéjciak
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