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Grunty strefy podmiejskiej stanowig alternatywe dla stosunkowo drogich nieruchomosci potozonych na
terenie wiekszych aglomeracji miejskich. Analizg objeto tereny dwdch powiatow sgsiadujgcych z Krakowem,
tj. powiatu krakowskiego oraz powiatu wielickiego. Eksploracja danych dotyczy nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, odnotowanych w okresie od poczgtku 2010 r. do konca 2013 r.

Trwajgcy od 2007 r. kryzys gospodarczy uzewnetrznia sie nie tylko na rynku finansowym, jego skutki
widoczne sg réwniez na rynku nieruchomosci. Od 2010 r. widoczny jest systematyczny spadek ilosci
transakcji oraz wolumenu obrotu. W okresie czterech lat tgczna suma obrotu nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych, na terenie powiatu krakowskiego, obnizyta sie niespetna o potowe, przy jednoczesnym
spadku ilosci transakcji 0 26%. Nalezy jednak podkresli¢, iz powyzsza degresja spowodowana jest glownie
dwoma transakcjami odnotowanymi w 2010 r. na terenie Wielkiej Wsi, ktorych fgczna cena przekroczyta 130
min. zi. Pomijajgc przedmiotowe transakcje wolumen obrotu nieruchomosci gruntowych niezabudowanych,
w badanym okresie czasu obnizyt sie niespetna o 24%. Skutki kryzysu na terenie powiatu wielickiego sa
nieznacznie mniej widoczne. Wolumen obrotu nieruchomosci gruntowych niezabudowanych obnizyt sie
blisko 0 20% przy porownywalnym spadku ilosci transakcji odnotowanym na terenie powiatu krakowskiego,
tj. 27%.

Wykres 1. Wolumen obrotu na terenie powiatu krakowskiego oraz wielickiego
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Degresja wolumenu obrotu oraz ilosci transakcji nie wywotata oczekiwanego obnizenia cen jednostkowych,
ktére w analizowanym okresie utrzymuje sie na zblizonym poziomie.

Wykres.2. Srednie jednostkowe ceny gruntéw niezabudowanych na terenie powiatu krakowskiego
oraz wielickiego
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W poszczegolnych gminach analizowanych powiatéw sytuacja na rynku nieruchomosci gruntowych
niezabudowanych jest zgota ré6zna. W 2013 r. do najdrozszych gmin powiatu krakowskiego nalezy zaliczy¢
Wielkg Wie$, Mogilany, Zielonki i Zabierzéw, przy czym w Wielkiej Wsi widoczny jest systematyczny wzrost
ilosci transakcji oraz wolumenu obrotu, w Mogilanach cena jednostkowa w 2013 r. wzrosta przy
jednoczesnym systematycznym obnizeniu sie wolumenu obrotu oraz ilosci transakcji, w Gminie Zielonki oraz
Zabierz6w mozemy zauwazy¢ obnizenie sie sSrednich cen jednostkowych przy wzglednej stabilizacji
pozostatych parametrow. Systematyczny spadek analizowanych wspétczynnikow widoczny jest na terenie
Skawiny.

Wykres.3. llos¢ transakcji na terenie gmin powiatu krakowskiego
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Wykres.4. Wolumen obrotu na terenie gmin powiatu krakowskiego

70 - T
iliony
— 60 -
5
s 50 -
°
5 40 -
°
c 30 -
()]
E 20 -
S 10 -
0 -
@ A IS P NG I A S S A T R Lo Q@
NI MR O R O AP N N AU ) 6‘(\ T RGN DS (RS
CLe‘ N \N‘te \\N’é(.\ce‘Q(" \\00 ,Le‘a”’ @\(:(\3\ @0% c)\(“ 5\0 S ‘\\\(s\ @6\\6 1’3‘0\ ’L\
. W 40 W
> (\0 \\K
«° o o ® 2010 = 2011 = 2012 = 2013

zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

*Wolumen obrotu na terenie Wielkiej Wsi w 2010 r. przekroczyt 150 min. zt, co niewatpliwie ma zwigzek
z dwoma transakcjami, ktorych tgczna cena przekroczyta 130 min. zt (dla czytelnosci wykresu zobrazowano
tylko cze$c¢ tgcznej sumy obrotu).

Wykres.5. Srednie ceny jednostkowe na terenie gmin powiatu krakowskiego
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Wykres.6. Srednia powierzchnia na terenie gmin powiatu krakowskiego
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W gminach powiatu wielickiego widoczny jest systematyczny spadek ilosci transakcji, wzrost wolumenu
obrotu w Niepotomicach oraz nieznaczne jego obnizenie w pozostatych gminach. W Niepotomicach w 2013
r. zanotowano najwiekszy wzrost sredniej ceny jednostkowej. W Wieliczce oraz Ktaju mozemy zauwazy¢
nieznaczng aprecjacje cen jednostkowych, w Gdowie stabilizacje natomiast w Biskupicach nieznaczng
deprecjacje. Odmiennie niz w gminach powiatu krakowskiego, w gminach powiatu wielickiego notuje sie
wzrost Srednich powierzchni nabywanego gruntu oraz wzgledna stabilizacje w Wieliczce oraz Ktaju.

Wykres.7. llo$¢ transakcji na terenie gmin powiatu wielickiego
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Wykres.8. Wolumen obrotu na terenie gmin powiatu wielickiego
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Wykres.9. Srednie ceny jednostkowe na terenie gmin powiatu wielickiego
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Wykres.10. Srednia powierzchnia na terenie gmin powiatu wielickiego
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Tabela.1. Podsumowanie powiat krakowski
llosé transakdji Wolumen obrotu
Miasto/Gmina 2011 2012 2013 Miasto/Gmina 2011 2012 2013
Zabierzéw HET | BT BT ] wickaWies | | Tl e
Zielonki HET B B | Zbiezow B N s
Liszki H S B Zielonki H | B |
Wielka Wies | [ || Skawina HE T |
Koomyrzew - Luborzyca T | T | T | Liszki B [ B
Skawina HE S B Krzeszowice | | |
Krzeszowice B | B | e Mogilany | | B
Czernichdw | | || Michatowice | | L
Michalowice | | B Kocmyrzow - Luborzyca | B B
Swiatniki Gérne B || | Swigtniki Gorne 1] 1 I
Mogilany B | B Czernichow B B 1
Skata i | ) Jerzmanowice - Przeginia [ I I
Jerzmanowice - Przeginia [ | B Iwanowice K I ]
Igotomia - Wawrzefczyce [ [ | ] Skala B ] I
Stomniki | | i Stomniki 1] 1 I
Iwanowice | | [ | Sutoszowa I | I
Suloszowa I | I Igotomia - Wawrzenczyce [ I I
Srednia cena jednostkowa Srednia powierzchnia
Miasto/Gmina 2011 2012 2013 Miasto/Gmina 2011 2012 2013
Wielka Wie$ H B B | svsowm | ml N e
Mogilany H A @ Iwanowice B N
Zielonki HE N B Krzeszowice | | |
Zabierzéw H S e Igolomia - Wawrzefczyce | NN aEEe .
Swigtniki Gorne | | | B Skata B ||
Michatowice B | | Jerzmanowice - Przeginia | | n
Skawina [ | o [ Stomniki EE B |
Liszki B B | Kocmyrzéw - Luborzyca B | |
Kocmyrzow - Luborzyca | | | Skawina B i B
Krzeszowice | B | Czernichow ] ] |
Jerzmanowice - Przeginia I B ] Zilonki B L K
Skata | i | 1 Liszki | | | Kl
Czernichw | | | Wielka Wies . ] |
Iwanowice | B B Mogilany | |l B
Stomniki Kl | r Zabierzow | | L
Igofomia - Wawrzenczyce [ I ] Michalowice | | K
Suloszowa 1 B I Swigtniki Gorne | W E 1
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Tabela.2. Podsumowanie powiat wielicki

llos$¢ transakgciji Wolumen obrotu

Miasto/Gmina 2011 2012 2013 Miasto/Gmina 2011 2012 2013

Wieliczka HE S 2 Niepotomice | | |
Nepoomice [T | HEE | EET Wieliczka | |

Gdow | H | ] Biskupice | | | i

Biskupice | [ | Gdow | ] [

Kiaj | || || Kiaj [ 1] ]

Srednia cena jednostkowa Srednia powierzchnia

Miasto/Gmina 2011 2012 2013 Miasto/Gmina 2011 2012 2013

Wieliczka | | T | Niepolomice HE B @ @ E
Niepotomice | | T Gdow HE S e
Biskupice || | | Biskupice e B B

Kiaj || ] | Kiaj | | i

Gdow [ | 1 K Wieliczka | | Ll
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Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych na terenie analizowanych powiatéw to gtéwnie grunty
przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, stanowigce ponad 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 powoduja, ze dziatania
usredniajgce, czy agregujgce mogg prowadzi¢ do mylnych wnioskéw. Z uwagi na powyzsze ta czesé rynku
zostata pominieta i nie stanowi przedmiotu analizy.

Tabela 3. Udziat procentowy ilosci transakcji na terenie powiatu krakowskiego z podziatem na
poszczegolne przeznaczenia gruntu

2010 2011
3%, 1% 2% 2%
‘ B Komunikacja “ ® Komunikacja
H Mieszkaniowe H Mieszkaniowe
M Rola M Rola
M Ustugi M Ustugi

2012 2013

3% 2%

M Komunikacja m Komunikacja

M Mieszkaniowe ® Mieszkaniowe
¥ Rola  Rola

M Ustugi M Ustugi
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Tabela 4. Udziat procentowy ilosci transakcji na terenie powiatu wielickiego z podzialem na
poszczegodlne przeznaczenia gruntu

2010 2011
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\J
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\
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2012 2013

6% 2%

\
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\
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W analizowanym okresie, na terenie powiatu krakowskiego, widoczna jest wzgledna stabilizacja cen
zaréwno w sektorze gruntéw przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, jak réwniez w sektorze gruntow
rolnych. Odmienng sytuacje obserwujemy w powiecie wielickim, gdzie po systematycznym spadku cen
nieruchomosci gruntowych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa, w 2013 r. widoczny jest wzrost
cen. Rynek nieruchomosci rolnych na terenie powiatu wielickiego charakteryzuje deprecjacja cen.

Wykres.11. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym oraz rolnym na terenie powiatu krakowskiego
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Wykres.12. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowy
oraz rolnym na terenie powiatu wielickiego
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Poszczegdlne  gminy  powiatu  krakowskiego  cechuje  spadek ilosci transakcji  gruntami
0 przeznaczeniu mieszkaniowym oraz rolnym, przy czym ilo$¢ transakcji o przeznaczeniu mieszkaniowym
na terenie gminy Swigtniki Gérne, Wielka Wie$, Zabierzéw, w analizowanym okresie utrzymuje sig na
relatywnie statym poziomie. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym ustabilizowaty sie, z niewielkim spadkiem w Mogilanach, Skawinie oraz Zielonkach. Wsrod
nieruchomosci rolnych obserwujemy degresje cen jednostkowych z wyjgtkiem gminy Zielonki, w ktorej
poziom cen w 2013 r. zblizyt sie do poziomu z 2010 r. Trwajgcy kryzys gospodarczy przektada sie na
mozliwosci inwestycyjne potencjalnych nabywcéw nieruchomosci gruntowych, co bezposrednio wigze sie
z periodycznym obnizeniem sredniej powierzchni nabywanego gruntu w sektorze nieruchomosci gruntowych
mieszkaniowych. Srednia powierzchnia nabywanych nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym jest
odwrotnie proporcjonalna do $redniej ceny jednostkowej. W 2013 r. w gminach powiatu krakowskiego,
z nielicznymi wyjgtkami, obserwujemy wzrost $redniej powierzchni nabywanego gruntu w sektorze
nieruchomosci rolnych.

Wykres.13. llos¢ transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym na
terenie gmin powiatu krakowskiego
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Wykres.14. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym na terenie gmin powiatu krakowskiego
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Wykres.15. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym na
terenie gmin powiatu krakowskiego

Srednia pow. [m2]

Igoto Jerzm | Kocm
czernil ™2 liwano | 2MOW! YOV i 1ess . . Micha| Mogil Skawi ' Stomn|Sutosz swiat | Wielk Zabier Zielon
. awr | ce- - . Liszki ] Skata o niki a ) :
chow , wice . owice towice any na iki owa . ., Z0W ki
zehcz Przegi Lubor Goérne| Wies
yce nia | zyca

m2013 1239|2932 3370 3356 1500 2368 2292 1428 | 1728 1374 2068 3791 12859 1589 | 2097 2054 | 1572
m2012 1795 | 2165 4735 3012 1670 3306 2410 2021 | 2321 2283 1718 3276 1395 1507 | 1893 1759 | 1784
m2011 1849 | 5778 3697 2312 2112 4691 2587 1905 | 1555 2301 1786 4144 5135 1436 | 2847 1900 | 1882
® 2010 1588 6652 2913 1630 1574 1856 2098 | 2123 | 1695 2229 1659 2140 1531 1567 1667 1962 | 1519

Zrodfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci — mrn.pl

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wykres.16. llos¢ transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na terenie gmin
powiatu krakowskiego
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Wykres.17. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na
terenie gmin powiatu krakowskiego
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Wykres.18. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na terenie
gmin powiatu krakowskiego
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Poréwnywalnie do gmin powiatu krakowskiego, gminy powiatu wielickiego charakteryzuje spadek ilosci
transakcji na rynku nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym oraz rolnym, deprecjacja
cen w sektorze gruntéow rolnych oraz ich wzgledna stabilizacja na rynku gruntéw o przeznaczaniu

mieszkaniowym. Srednia powierzchnia sprzedawanych nieruchomosci

gruntowych o przeznaczeniu

mieszkaniowym ustabilizowata sie z wyjgtkiem nieruchomos$ci potozonych na terenie Niepotomic, gdzie
obserwujemy zdecydowany wzrost Sredniej powierzchni. Sektor gruntéw rolnych cechuje stabilizacja sredniej
powierzchni z nieznaczng tendencjg wzrostowa.

Wykres.19. llos¢ transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym na
terenie gmin powiatu wielickiego
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Wykres.20. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym na terenie gmin powiatu wielickiego
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Wykres.21. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym na
terenie gmin powiatu wielickiego
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m 2013 2070 2650 1398 5273 1217
" 2012 1602 2630 1606 2119 1230
= 2011 1710 2650 2199 1977 1410
= 2010 1855 1981 1861 1409 1280
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Wykres.22. llos¢ transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na terenie gmin
powiatu wielickiego
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Wykres.23. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na
terenie gmin powiatu wielickiego
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Wykres.24. Srednia powierzchnia nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na terenie
gmin powiatu wielickiego
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W czteroletnim okresie analizy najliczniejszg grupg podmiotéw kupujgcych nieruchomosci gruntowe sg
osoby fizyczne, drugg grupe stanowig przedsiebiorcy (firmy, spotki, osoby fizyczne prowadzgce dziatalnosé
itp.), do trzeciej nielicznej grupy zaliczamy jednostki samorzgdu terytorialnego oraz inne instytucje.

Tabela 5. Uczestnicy rynku nieruchomosci gruntowych na terenie powiatu krakowskiego oraz
wielickiego w czteroletnim okresie analizy

Powiat krakowski Powiat wielicki
Zabierzéw 526
Skawina 487 Wieliczka
Liszki 555
Zielonki 473
Kocmyrzdéw - Luborzyca 561
Niepotomice
Krzeszowice 384
Wielka Wie$ 340
Czernichéw 384
Michatowice 322 ‘ Gdow
Mogilany 298
Stomniki 255
Swiatniki Gérne 240 Biskupice
Skatfa 220
Iwanowice 209
Igotomia - Wawrzericzyce 165
Jerzmanowice - Przeginia 164 3 \ii|
Sutoszowa 110
0 100 Z(I)O 3(I)O 4(I)0 S(IJO 600 7(I)O 0 500 1000
B Gmina M Osoba fizyczna = Przedsiebiorca B Gmina M Osoba fizyczna ® Przedsiebiorca

zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Whioski

a

Rynek nieruchomosci gruntowych charakteryzuje periodyczny spadek ilosci transakcji oraz wolumenu
obrotu.

Na terenie analizowanych powiatéw w sektorze gruntéw budowlanych obserwujemy stabilizacje cen
jednostkowych oraz powierzchni nabywanego gruntu.

W powiecie krakowskim na rynku nieruchomosci rolnych widoczna jest deprecjacja cen jednostkowych
przy jednoczesnym wzroscie nabywanej powierzchni. Rynek wielicki charakteryzuje spadek cen
jednostkowych oraz wzgledna stabilizacja powierzchni z tendencjg wzrostowa.

Widoczny jest ograniczony popyt na dziatki o duzej powierzchni.

W 2013 r. na rynku nieruchomosci gruntowych obserwujemy nieznaczne ozywienie, w szczegolnosci
w gminach, uznawanych za mniej atrakcyjne w odniesieniu do gmin najdrozszych.

Uwaga: wielkosci z 2013 r. oszacowane na podstawie niepetnych danych

Ewelina Wéjciak

Rzeczoznawca Majgtkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci.
Biegty sgdowy z zakresu wycen nieruchomosci. Z rynkiem nieruchomos$ci zwigzana
od 2007 r. Wtascicielka firmy ESW Budownictwo i Wyceny.

e-mail: e.wojciak@mrn.pl
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