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Kolejny rok za nami, kolejne podsumowania, kolejne analizy. W odréznieniu do poprzednich lat, w 2014 roku,
na rynku nieruchomosci gruntowych powiatu krakowskiego, widoczny jest wzrost ilosci transakcji. Powyzsze nie
oznacza jednak zmiany koniunktury. Czekajgc na metamorfoze musimy uzbroi¢ sie w cierpliwosé. Rynek
nieruchomosci gruntowych powiatu krakowskiego, zétwim tempem, przechodzi z fazy depresji w faze ozywienia.
Piszgc o ozywieniu mam na mysli kwantum transakcji (wykres 1). Na kardynalng aprecjacje cen musimy
jeszcze poczekad, o ile takowa w najblizszym czasie nadejdzie.

Wykres 1. Kwantum transakcji i wolumen obrotu.
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W odniesieniu do permanentnego od 2010 r. regresu wolumenu obrotu, rynek nieruchomo$ci znajduje sie
w fasie depresji. Zwiekszenie ilosci transakcji nie implikuje wzrostu przecietnych cen jednostkowych, ktére
wykazujg nieznaczng tendencje spadkowa (wykres 2). Powyzsze jest konsekwencjg wzrostu iloci transakcji
w sektorze gruntéw o przeznaczeniu rolnym, przy jednoczesnej stabilizacji popytu na grunty o przeznaczeniu
mieszkaniowym, o czym mowa w dalszej czesci opracowania.

Wykres 2. Przecietne ceny jednostkowe gruntéw niezabudowanych na terenie powiatu
krakowskiego.
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Paralelna koniunktura wystepuje na rynku nieruchomosci gruntowych w poszczegdlnych jednostkach
ewidencyjnych. W analizowanych gminach widoczna jest wzgledna stabilizacja cen, z nieznaczng tendencjg
spadkowg w Jerzmanowicach, Skawinie, Zabierzowie. Prekursorem fazy ozywienia wydajg sie by¢ gminy
Swigtniki Gérne i Zielonki, w ktérych érednie ceny od trzech lat majg charakter progresywny. W pozostatych
jednostkach fluktuacje cen wskazujg na faze depresji (koniec spadku, analizowane wielkosci pozostajg na
niskim poziomie, zblizonym do poprzednich lat eksploracji) (Wykres 3).

Wykres 3. Srednie ceny jednostkowe na terenie gmin powiatu krakowskiego.
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Niezmiennie od kilku lat, w zbiorze najdrozszych gmin znajdujg sie odpowiednio Zielonki, Wielka Wies,
Zabierzéw i Mogilany, zmienia sie tylko kolejnos¢. Obecnie maksimum cenowe notuje sie w Zielonkach,
minimum w gminie Igotomia - Wawrzenczyce.

Niewatpliwie gtéownym emiterem cenowym jest miasto Krakéw, ktérego sgsiedztwo implikuje najwyzsze ceny.
Popyt na tzw. grunty ,okoto krakowskie” utrzymuje sie stale na wysokim poziomie. Im dalej od Krakowa tym
taniej. Odwrocenie powyzszego trendu nastepuje w rejonie tzw. lokalnych centr (mnigjsze osrodki miejskie),
(Rysunek 1).
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Rysunek 1. Przecietne ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych na terenie sotectw
powiatu krakowskiego w latach 2013 - 2014.
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Analogicznie do poprzednich lat analizy, w 2014 r. rynek nieruchomosci gruntowych powiatu krakowskiego
determinowany jest gruntami przeznaczonymi pod zabudowe mieszkaniowa, stanowigcymi okoto 59%
wszystkich transakcji. Na drugim miejscu pod wzgledem liczebnosci transakcji uplasowaty sie grunty
0 przeznaczeniu rolnym (w tym grunty przeznaczone pod zielen), stanowigce okoto 36% ogétu transakcji.
Grunty o przeznaczeniu innym stanowig nieznaczng czes¢ analizowanego rynku (wykres 4).
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Wykres 4. Udziat procentowy ilosci transakcji na terenie powiatu krakowskiego
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Mata ilo$¢ transakcji nieruchomos$ciami stanowigcymi tereny o charakterze innym anizeli mieszkaniowe czy
rolne oraz duza rozpietos¢ cenowa powodujag, ze dziatania usredniajgce czy agregujgce mogg prowadzi¢ do
niewtasciwych wnioskéw. Z uwagi na powyzsze ta czesS¢ rynku zostata pominieta i nie stanowi przedmiotu

dalszej analizy.

Fluktuacja przecietnych cen jednostkowych w analizowaniach segmentach rynku nieruchomosci gruntowych
jest nieznaczna. 2014 r. implikuje ich progres zaréwno na rynku nieruchomosci mieszkaniowych jak i rolnych.

Wykres 5. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu

mieszkaniowym oraz rolnym na terenie powiatu krakowskiego.
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Pod wzgledem ilo$ci transakcji ubiegty rok nalezat do gruntéw rolnych, to w tym segmencie rynku obserwujemy
ich wzrost o okoto 30% (wzgledne zréznicowanie iloSci transakcji w analizowanym segmencie rynku pomiedzy
2013 r. a 2014 r.), przy relatywnie statym popycie na grunty mieszkaniowe. Komplementarnie nalezy dodag, iz
nieznaczny spadek ilosci transakcji nieruchomo$ciami o przeznaczeniu mieszkaniowym dotyczy gmin
peryferyjnych wzgledem Krakowa, cechujgcych sie agrarnym charakterem. W gminach osciennych
zapotrzebowanie na tereny mieszkaniowe jest nadal wysokie (Wykres 6 7).

Wykres 6. Kwantum transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym na
terenie gmin powiatu krakowskiego.
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Wykres 7. Kwantum transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na terenie
gmin powiatu krakowskiego.
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W odniesieniu do s$rednich cen jednostkowych, rynek gruntdw o przeznaczeniu mieszkaniowym cechuje
wzgledna stabilizacja cen. Wyjatek stanowi gmina Skata, na terenie ktérej zanotowano istotng dysproporcje
cenowa, bedacg nastepstwem transakcji drogimi nieruchomosciami, potozonymi w miescie Skata. Gmina
Skawina jako jedyna sposréd gmin powiatu krakowskiego nie wyszta z fazy kryzysu. Na jej terenie obserwuje
sie permanentny regres cen wsréd gruntéw mieszkaniowych (Wykres 8).

Wykres 8. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym na terenie gmin powiatu krakowskiego
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Rynek nieruchomosci rolnych jest niewatpliwie prekursorem fazy ozywienia zaréwno pod wzgledem ilosci
transakcji jak réwniez srednich cen jednostkowych. Popyt na ten segment rynku implikuje wzrost cen
jednostkowych. Zdecydowanym prymatem sg Zielonki (Wykres 9).

Wykres 9. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na
terenie gmin powiatu krakowskiego.
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Poziom cen nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym (inwestycyjnym) kreowany jest
odlegtoscig od Krakowa oraz lokalnych centr w poszczegdlnych jednostkach ewidencyjnych (Rysunek 2).
Podobna sytuacja odwzorowuje sie w sektorze gruntdéw rolnych, przy czym ten sektor rynku wydaje sie by¢
bardziej harmonijny (Rysunek 3).

Rysunek 2. Przecietne ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu
mieszkaniowym (inwestycyjnym) na terenie sotectw powiatu krakowskiego w latach 2013 -
2014.

Cena 1 m2 gruntu inwestycyjnego w powiecie krakowskim
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Rysunek 3. Przecietne ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym
(zielen) na terenie sotectw powiatu krakowskiego w latach 2013 -2014.

Cena 1 m2 gruntu rolnego w powiecie krakowskim
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W piecioletnim okresie analizy, najliczniejsza grupg podmiotéw kupujgcych nieruchomosci gruntowe sg osoby
fizyczne, drugg grupe stanowig przedsiebiorcy (firmy, spoétki, osoby fizyczne prowadzgce dziatalnosé, itp.), do
trzeciej nielicznej grupy zaliczamy jednostki samorzadu terytorialnego oraz inne instytucje. W gminach typowo
rolniczych udziat przedsiebiorcow jest znikomy (Wykres 10).
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Wykres 10. Uczestnicy rynku nieruchomosci gruntowych na terenie powiatu krakowskiego
w piecioletnim okresie analizy.
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Whioski:

O Rynek nieruchomosci gruntowych opieszale przechodzi z fazy depresji w faze ozywienia.

Q Prekursorem fazy ozywienia sg gminy: Zielonki oraz Swigtniki Gérne.

U W 2014 r. zanotowano wzrost popytu na nieruchomosci o przeznaczeniu rolnym oraz ich cen
jednostkowych.

U W sektorze gruntéw budowlanych obserwujemy stabilizacje cen jednostkowych oraz ilosci zanotowanych
transakcji.
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