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Kolejny rok przeszedt do historii. Trwa nowy — 2016 — i to na dobre. Juz zdgzyt objawi¢ sie nam nowymi
transakcjami, tak w sektorze nieruchomosci inwestycyjnych przewidzianych pod zabudowe mieszkaniowg czy
ustugowa, jak i sektorze gruntéw rolnych, rozumianym réwniez jako uzytki zielone, lesne, sady i inne
0 podwyzszonej czynnosci biologicznej. Tym bardziej nalezy rozliczy¢ rok 2015, podsumowacé rynek gruntéw
powiatu krakowskiego, by poznac jakie zadania czy jakie rekordy zostaty pobite i jak wysoko zawiesit poprzeczke
swojemu nastepcy, ktéremu dajemy 365 dni na popis liczac od 1 stycznia 2016 roku. Ku podsumowaniu spiesze
tym bardziej, iz 2015 na tle czterech poprzednich lat jest niewatpliwie inny, bogatszy, ciekawszy i zdecydowanie
bardziej zywy.

Wykres 1. Kwantum transakcji i wolumen obrotu
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W 2015 roku dokonano rekordowej na tle ostatniego pieciolecia liczby transakcji siegajacej okoto 1 800 obrotéow
prawem wiasnosci do gruntow powiatu krakowskiego, co tgcznie stanowito niemal 1 000 ha sprzedanych ziem
réznorakiego przeznaczenia. Tak duzego kwantum transakcji nie pamigta sie siegajgc pamiecig nawet do roku
2011, gdzie odnotowano niemal 1 550 umow sprzedazy na tgczng kwote (wolumen) 290 min zi. Potem byto tylko
gorzej w sensie i kwantum, i wolumenu. Powolne wyjscie z kryzysu gospodarczego nie napawato do
inwestowania. Kupowali$my/sprzedawaliSmy mniej za mniej. Przelomem w kwantum byt rok 2014, lecz byt to
przetom, ktérego nikt ze sprzedajgcych nie chciat. Tzn. zbyliSmy wiecej, a tgcznie zyskaliSmy mniej, co widac
w zatrwazajgco niskim wolumenie przypadajgcym na ten rok. Kolejny — 2015 — to prawdziwa przepasé pomiedzy
poprzednimi. Wyrazne ozywienie na rynku widziane liczbg transakcji nie wptyneto jednak istotnie na poziom cen.

Wykres 2. Przecietne ceny jednostkowe gruntéw niezabudowanych na terenie powiatu krakowskiego
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Pozorny spadek cen o0 0,71 zt/m? jest w rzeczy samej pozorny, tj. nominalny. Baczac zas na warto$¢ styczniowej
deflacji rzedu 0,95% (rdr) w ujeciu realnym ceny gruntéow powiatu krakowskiego sg stabilne, zeby nie stwierdzi¢
dosadniej i nie napisa¢ state w perspektywie ostatniego roku. Chociaz wczesniejsze wahania maksymalnie okoto
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4 zl/m? (w skali rok do roku) nie uprawniajg do stwierdzenia, ze z cennoscig nieruchomosci gruntowych dziato sie

co$ niedobrego.

Wykres 3. Srednie ceny jednostkowe na terenie gmin powiatu krakowskiego
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Stabilne kursy cenowe w okresie ostatniego pieciolecia widoczne sg niemal we wszystkich gminach powiatu
krakowskiego. Oczywiscie ta ogdlna stabilizacja — bez podziatu na funkcje gruntu — nie oznacza statosci, a znaczy
jedynie, iz nie zaobserwowano lokalnych szokéw w liczbie transakcji, osigganym wolumenie czy przecietnej
jednostkowej cenie transakcyjnej. Na wyrdznienie zastuguje jednak gmina Skawina. Wtasciciele tamtejszych
gruntéw rokrocznie zawierali umowy sprzedazy opiewajgce na coraz to nizsze kwoty. Byta jednostkg ewidencyjna,
ktéra najciezej przeszia faze euforii zakupdw nieruchomosci i czas leczenia si¢ z niej. Dopiero w 2015 roku
inwestorzy podjeli walke o skawinskie grunty. Zaprocentowata ona wzrostem cen i utrzymaniem, a nawet poprawag
ubiegtorocznego lokalnego kwantum.

Niezmiennie najdrozszymi sg nieruchomosci gruntowe gmin: Zielonki, Wielka Wie$, Zabierzéw i Mogilany.
Przeciwnym biegunem sg zas grunty alokowane w sofectwach gmin: Sutoszowa, Igotomia — Wawrzenczyce, a
tylko nieco lepiej wypadajg Stomniki, Iwanowice, Skata i Czernichow. Dla zobrazowania odlegto$ci pomiedzy tymi
biegunami, nieruchomosci rolne w Zabierzowie, Zielonkach czy Mogilanach sa drozsze anizeli grunty pod
zabudowe mieszkaniowg (globalnie kapitatochtonne) w Sutoszowe;.

W roku 2015 kupowalismy wiecej gruntéw rolnych niz w ubiegtych latach. Ich udziat zawsze byt wiekszy niz
potowa wszystkich transakgji, lecz w poprzednim roku przekroczyt bariere 60% kosztem gruntdw inwestycyjnych.
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Wykres 4. Udzial procentowy ilosci transakcji na terenie powiatu krakowskiego w poszczegélnych
segmentach rynku
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Zwraca sie rowniez uwage na pozytywne zmiany w sferze nabywania gruntéw komercyjnych z wytgczeniem
destynacji mieszanej (np. mieszkaniowo — ustugowej). Kontrakty na nabycie gruntéw ustugowych, ustugowo —
handlowych, przemystowych czy innych podobnych sg najbardziej intratne i przynoszg wtascicielom zysk od
kilkuset do nawet ponad tysigca zt/m2. Egzemplifikujgc, Jeronimo Martins Polska Sp. z 0.0. nabyt 6 018 m2 gruntu
ustugowo — handlowego zlokalizowanego w Modlnicy (gmina Wielka Wies) za fgczng kwote 4 920 000 zt netto,
czyli 1 005,58 zi/m2. Jednak ta destynacja, podobnie zresztg jak dziatki komunikacyjne i inne podobne (np. na
poszerzenie pasa drogowego) stanowig fgcznie zaledwie 6% kwantum wszystkich transakcji. Jest to zbyt maty
i zbyt rozproszony zbiér obserwacji rynkowych, aby rozpatrywaé¢ go na wiasciwym doktadnosciowo poziomie.
Wobec tego w dalszej analizie przeznaczenie ustugowe i komunikacyjne zostaje pominiete, a skupienie nastepuje
na rzecz funkcji mieszkaniowej oraz rolnej.

Obie funkcje bowiem w zakresie notowanych jednostkowych cen do trzech lat wstecz zmieniajg sie nieznacznie.
Mozna nawet stwierdzi¢ odwaznie, iz kosmetyczne zmiany byty nastepstwem wskaznikéw inflacji. Nieco inaczej
wygladata cennos¢ gruntéow w 2011 i 12 roku, gdzie ponownie wywotywany kryzys gospodarczy stawiat pytanie:
inwestowacé? Nie inwestowac? Kryzys oczywiscie nie odpowiadat. Odpowiedzieli zas inwestorzy i to przewaznie
pozytywnie, czyli inwestowaé. Kupowali sporo, a wiec wyscig o nieruchomosci trwat. W nim wygrywata cena
dodatkowo dopingowana przez banki o nieugruntowanej polityce wewnetrznej i dziatajgcych regulacjach stop
procentowych. Rzeczeni inwestorzy brzmig dos¢ szumnie i na mysl przychodzg deweloperzy, wiasciciele centr
logistycznych i inni giganci rynku. Jednak 2011 i 12 w powiecie krakowskim, to galop inwestorow
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niedo$wiadczonych po nieruchomosci pod zabudowe jednorodzinng. Kolejne regulacje bankowe, surowsze
warunki kredytowania, wieksza selektywnos¢ kredytobiorcéw sprawity, ze budowano coraz mniej, chociaz nie
mato. Spadek ten sprawit, iz wlasciciele gruntéw inwestycyjnych musieli postara¢ sie o nabywcéw przez obnizenie
cen ofertowych lub bardziej ugodowg negocjacje cen. Odzwierciedlito sie to w sporym progu cen transakcyjnych
pomiedzy rokiem 2012 a 2013.

Wykres 5. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym
oraz rolnym na terenie powiatu krakowskiego

m Mieszkaniowe ™ Rolne

120 110 100 90 30

Cena jednostkowa [z/m2]

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Rynek gruntéw rolnych jest niemal lustrzanym odbiciem sytuacji w segmencie nieruchomosci inwestycyjnych pod
zabudowe mieszkaniowg. Geneza jego zmienniczosci jest podobna w zakresie zakupow kredytowanych. Polityka
bankéw zaostrzyta sie réwniez wobec przedmiotéw tego typu lecz czynnikiem zmieniajgcym cenno$¢ na
przestrzeni ostatnich pigciu lat jest przede wszystkim ryzyko polityczne, medialnie zwiekszane, cho¢ chyba nikt
nie wie w jakim celu. Rézne, czasem nawet sprzeczne doniesienia 0 mozliwosci nabywania gruntéw przez
cudzoziemcédw po 1 maja 2016 roku, skfaniajg do inwestowania i nieinwestowania. Jak zwykle punkt widzenia
zalezy od punktu patrzenia. Po 2011 roku ceny gruntéw rolnych nieznacznie, lecz permanentnie spadaty. Przed
2011 zas prognozowano im dynamiczny spadek warto$ci, jednak staty sie bezpieczniejszg lokatg kapitatu niz
kuponowe i zerokuponowe obligacje skarbowe. Renesansem tego segmentu byt rok 2014, kiedy plany nabywcow
ziem powiatu krakowskiego siegaty 2 — 3 lata w przyszto$¢ i mierzyty w szybkie, intratne zbycie praw wiasnosci
cudzoziemcom. Projekt ustawy o ksztattowaniu ustroju rolnego, zatwierdzony w sierpniu 2015 roku ostudzit te
zapedu, co oczywidcie odwzorowato sie w notowanych cenach. Te bowiem w powiecie krakowskim na koniec
roku osiggnety poziom 12,89 zt/m?2.

Popyt na nieruchomosci niezabudowane powiatu krakowskiego skupia sie wokét gruntéw przewidzianych pod
zabudowe mieszkaniowg. Wynika to z charakterystyki powiatu dopetniajacej wiodacej funkcji Krakowa.
Niezmiennie od lat w kwantum transakcji najwyzszy udziat zgtasza gmina Zabierzéw i Zielonki zas pozytywne
zmiany w liczbie zawieranych umoéw na zakup gruntéw o funkcji mieszkaniowej obserwuje sie w gminach
Czernichow, Jerzmanowice — Przeginia, Kocmyrzéw — Luborzyca, Liszki, Michatowice, Mogilany, Skata i Stomniki.
W wiekszosci ww. jest to powr6t do kwantum z 2011 roku.
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Wykres 6. Kwantum transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym na terenie
gmin powiatu krakowskiego
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Na pochwate zastuguje niemal kazda gmina, bowiem jesli nie utrzymata, to nie stracita zbyt wiele w liczbie obrotow
prawem wtasnosci. Wprawdzie w jednostce ewidencyjnej Wielka Wie$ odnotowano spadek o okoto 20 transakcji
jednak musiato to mie¢ i ma swoje odbicie w przecietnej jednostkowej cenie transakcyjnej, ktéra uksztattowata
sie na poziomie 168,22 z{/m? — wyzszym niz w roku poprzednim o 11,94 z{/m?2. Utrzymata w ten sposoéb drugg
lokate w rankingu najdrozszych gmin powiatu krakowskiego. Pierwszg, niemal nieprzerwanie od lat, zajmujg
sotectwa jednostki ewidencyjnej Zielonki — wyznacznik luksusu lokalizacyjnego. Bo ktéz nie chciatby tam
zamieszkac? Oprécz wiekszosci lokalnego spoteczenstwa pragneto tego ponad 120 nabywcédw gruntow
mieszkaniowych w 2015 roku, a w perspektywie ostatnich pieciu lat ponad 600.

Wykres 7. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu mieszkaniowym
naterenie gmin powiatu krakowskiego
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Lepszych czaséw doczekali réwniez wiasciciele grunt mieszkaniowych w Skawinie. W 2015 po raz pierwszy
w klimacie postkryzysowym sprzedawali drozej niz poprzedniego roku. Nie jest to z pewnoscig szokujgca zmiana
spadkowego do niedawna trendu, lecz pozytywny impuls na kolejny rok. Na ten impuls wptynagt wzrost liczby
transakcji w granicach administracyjnych miasta Skawina i osiggniety przecietny ekwiwalent pieniezny za 1 m kw.
gruntu mieszkaniowego réwny 102,46 zi/m2. To miasto kreuje trendy w regionie, co wida¢ cho¢by w sektorze
gruntow rolnych. Nie dos¢, ze zawarto ich niemal 40% mniej wzgledem roku 2014, to jeszcze ceny zanotowaty
kolejny spadek.

Wykres 8. Kwantum transakcji nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na terenie gmin
powiatu krakowskiego
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Pisano wczes$niej o ogdinym wzroscie kwantum transakcji w sektorze gruntéw rolnych. Mniejszym wprawdzie niz
mieszkaniowych, lecz jednak. Ztozyty sie na niego gtdéwnie gminy: Liszki i Czernichéw notujgce rekordowe iloSci
sprzedanych rzeczy w okresie ostatniego pieciolecia. Ale rynek jest nieubtagany. Skoro sprzedajemy duzo,
ptacimy mniej. | mniej wzgledem roku 2014 zaptacili nabywcy gruntéw tak w Liszkach, jak i w Czernichowie,
odpowiednio 12,12 i 6,99 zi/m2. Kilkukrotny, niespotykany dotychczas wzrost udziatu gminy Mogilany w kwantu
transakcji gruntami rolnymi jest wyrazny, lecz zdaje sie by¢ jednorazowym incydentem na tle lat wczesniejszych.
Liczba zawartych tam uméw bytaby znacznie nizsza, gdyby nie kilkanascie jednodniowych przeniesien prawa
wiasnosci do 15 dziatek ewidencyjnych z Rolniczej Spotdzielni Produkcyjnej w Libertowie na rzecz oséb
fizycznych, po $redniej kwocie rzedu 28,83 zt/m2. Obnizyto to nieco wymiar $redniego ekwiwalentu pienieznego
dla gminy, lecz nadal zajmuje ona trzecig lokate w gronie najdrozszych. Pierwsza przypadta, jakzeby inaczej,
sotectwom jednostki ewidencyjnej Zielonki, druga zas gminie Zabierzow. W niechlubnej statystyce najtanszych
gmin w segmencie gruntow rolnych przoduje Sutoszowa, scigana przez lgotomie — Wawrzenczyce, Jerzmanowice
— Przeginie, Stomniki i Skate.
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Wykres 8. Srednie ceny jednostkowe nieruchomosci gruntowych o przeznaczeniu rolnym na terenie
gmin powiatu krakowskiego
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Ponadto wszystko, co dotychczas napisano, zwraca sie uwage na wiasciwos¢ rynku nieruchomo$ci ujetego
w granicach administracyjnych powiatu krakowskiego. Ot6z gtdwnym emiterem cenowym nie jest Zzadna gmina
analizowana w powiecie, lecz miasto Krakéw. To ono emanuje na liczbe zawieranych transakcji i poziom
rejestrowanych cen. Mozna przyjaé nieco zgeneralizowang zasade, ze ceny gruntow o funkcji mieszkaniowej
taniejg wraz z odlegtoscig od Krakowa. Podobnie jest réwniez w sektorze nieruchomosci rolnych, lecz te
rozchodza sie bardziej jednostajnie, bez wyraznych dotdw cenowych, ktére widoczne sg w obrzezach powiatu
(np. Sutoszowa). Ta ogdlna zasada rozchodzenia sie cen jednostkowych jest zaburzana lokalnymi centrami,
wewnatrz ktorych i w ich otulinie cennos$¢ gruntu wzrasta, lecz nie urosnie do wymiaru ekwiwalentow pienieznych
oberwanych w topowych gminach powiatu.

Whnioski

= Rynek nieruchomosci gruntowych niezabudowanych powiatu krakowskiego zanotowat wyrazny wzrost
liczby transakcji oraz dynamiczne zwiekszenie wolumenu obrotu.

= Obserwuje sie pozytywne zmiany w liczbie transakcji gruntami ustugowymi oraz w cenach nieruchomosci
0 bardzo dobrych cechach rynkowych (w tym lokalizaciji).

= Ceny nieruchomosci o przeznaczeniu mieszkaniowym i rolnym sg stabilne w okresie od 2011 do 2015
roku, za$ na przestrzeni samego 2015 nie ulegly zadnym zmianom w ujeciu realnym.

= Niezmiennie najwiekszy popyt na grunty pod zabudowe mieszkaniowg obserwuje sie w gminach:
Zielonki, Zabierzéow, Mogilany i Wielka Wies. Tam tez wystepujg najwyzsze jednostkowe ceny
transakcyjne.
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Najwiecej obrotow prawem wiasnosci do nieruchomosci rolnych dokonano w gminach Czernichéw
i Liszki, za$ najwyzsze ceny zanotowano w gminach: Zielonki, Zabierzéw, Mogilany i Wielka WieS$.

W systemie koniunkturalnym rynku nieruchomosci o funkcji mieszkaniowej znajdujg sie w fazie ozywienia,
zas rolne zmierzajg ku tejze fazie od 2014 roku.

Nie prognozuje sie na rok 2016 istotnych zmian w trendach ustanowionych w roku 2015 oraz w przejsciu
rynku do fazy recesji.

Ewelina Waéjciak

Rzeczoznawca Majgtkowy, analityk i doradca rynku nieruchomosci.
Biegty sadowy z zakresu wycen nieruchomosci. Z rynkiem nieruchomosci zwigzana
od 2007 r. Wiascicielka firmy ESW Budownictwo i Wyceny.

e - mail: e.wojciak@mrn.pl
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