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Dostepne transakcje nieruchomosciami zabudowanymi domami jednorodzinnymi w podmiejskiej
strefie Krakowa za rok 2018 r., wskazujg na kontynuacje trendu wzrostu tego rynku. Trend wzrostowy
rozpoczat sie od 2012 r. doprowadzajgc do rekordowej liczby ok. 940 transakcji w 2018 r., co stanowi
maksimum od 2003 roku. Wzrost rok do roku wyniost 18% - wiekszy przyrost liczby transakcji byt tylko
w latach 2005 i 2006. (Wykres 1).

Skorelowanie wolumenu obrotéw, ktéry jest opisany na prawej pionowej osi wykresu, ze wzrostem
liczby transakcji wskazuje na stabilizacje cen nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi.
W warunkach znacznego wzrostu liczby transakcji dowodzi to réwnowagi popytu i podazy
w poprzednim roku. Linie trendu sugerujg utrzymanie trendu wzrostu na rynku.

Wykres 1. Liczba transakcji i obrét domami w powiecie krakowskim
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Wartosci z roku 2018 zostaty aproksymowane ze wzgledu na nieudostepnienie wszystkich danych
w starostwach powiatowych.
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W powiecie wielickim badane parametry za rok 2018 wskazujg na stabilizacje w poréwnaniu z rokiem
2017. Tutaj mocne wzrosty miaty miejsce w latach 2016 i 2017; w ubiegtym roku osiggniete wysokie
wartosci liczby transakcji i wolumenu obrotdw zostaty utrzymane, co jest pozytywnym sygnatem
(Wykres 2).
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Wykres 2. Liczba transakcji i obrét domami w powiecie wielickim
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Bardzo dobre wyniki z powiatu wielickiego osiggniete w ostatnich dwoch latach potwierdzaja, ze
nieruchomosci zlokalizowane na obszarze tego powiatu cieszg sie rosngcym zainteresowaniem
kupujgcych i stanowig atrakcyjng alternatywe dla Krakowa. By¢é moze taka sytuacja wynika
z korzystniejszej oferty cenowej w gminach powiatu wielickiego.

Tradycyjnie w 2018 roku najwiekszg liczbe transakcji dotyczacych doméw jednorodzinnych
zanotowano w gminach Zielonki i Zabierzéw oraz w dalszej kolejnosci w Skawinie, gdzie obserwujemy
mocne ozywienie od dwu lat, i w Michatowicach. Podobnie jak w poprzednim roku, zdecydowanym
liderem jest zlokalizowana przy pétnocnych granicach Krakowa gmina Zielonki.

Gminami, w ktérych liczba transakcji wzrosta w poréwnaniu z 2017 rokiem sg Zielonki i Michatowice,
a wzrost ten wynikat z intensywnej dziatalnosci deweloperskiej. Wartosci maksymalne na wykresie
wolumenu obrotu korespondujg z wartosciami maksymalnymi dotyczgcymi liczby transakcji, (Wykres
3). W 2018 roku najwyzszg cene transakcyjng odnotowano w miejscowosci Mogilany, na osiedlu
Parkowe Wzgdrze, gdzie za 220 metrowg rezydencje z wyposazeniem i dziatkg zaptacono 2,5 miliona
ztotych.
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Wykres 3. Liczba transakcji i obré6t domami w gminach powiatu krakowskiego
w 2018 roku
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Wykres 4. Liczba transakcji i obrét domami w gminach powiatu wielickiego
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W roku 2018 w powiecie wielickim dominujg transakcje w gminie Wieliczka i podobnie jak w 2017 .
roku duzo uméw kupna sprzedazy zawarto rowniez na terenie miasta Niepotomice (Wykres 4).
Najdrozszg transakcjg 2018 roku byt zakup domu na 13 arowej dzialce w Wegrzcach Wielkich—
transakcja opiewata na 1,2 min PLN.

Analiza historyczna $rednich cen transakcyjnych za nieruchomosci na terenie powiatu krakowskiego
wskazuje na duze roznice pomiedzy poszczegdlnymi gminami. Najwiekszy wzrost tych cen w 2018
roku w odniesieniu do roku 2017r. wystgpit w gminie Mogilany i Skata. W gminach Skata, Skawina,
Mogilany i Liszki odnotowano maksima wieloletnie.

W trzech z siedmiu analizowanych obszaréw powiatu wielickiego nastgpit wzrost $redniej ceny
transakcyjnej, natomiast wyrazny spadek zostat odnotowany we Gdowie. Pod wzgledem liczby
transakcji najbardziej aktywnym rejonem jest obszar gminy Wieliczka, a w Niepotomicach mie$cie
liczba umow kupna-sprzedazy jest na podobnym poziomie.

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Rynek pierwotny

W 2018 roku udato sie przekroczy¢ okres najwiekszej do tej pory aktywnosci deweloperéw mierzonej

liczbg transakcji, osiggnietej w 2011 roku. Liczba ta wzrastata przez kolejne lata od spadku w 2012

roku, by w roku 2018 osiggna¢ 419 transakcji, co oznacza wzrost o ponad 23% w stosunku do roku
2017. (Wykres 5)

Wykres 5. Liczba transakcji dokonanych przez deweloperéw i osoby fizyczne
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Analiza cen w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej budynku w transakcjach deweloperskich

pokazuje — analogicznie jak w poprzednich latach, ze w gminach z ich duzg liczbg uwidocznit sie

znaczny rozstep pomiedzy ceng maksymalng i minimalng, zaleznie od stopnia zaawansowania prac w

sprzedawanym budynku (Wykres 6). Ceny domow w stanie deweloperskim, w dobrej loalizacji, zwykle

przekraczajg kwote 5000 zHm?.
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Wykres 6. Ceny minimalne, $rednie i maksymalne za 1 m®> domu w gminach
powiatu krakowskiego w transakcjach deweloperskich' w 2018 roku
(PLN/m?)
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Liczna transakcji deweloperskich w 2018 roku w powiecie wielickim potwierdza ozywienie tego
segmentu rynku, obserwowane od 2015 roku. (Wykres 7)

Wykres 7. Liczba transakcji prowadzonych przez deweloperéw i osoby fizyczne
w powiecie wielickim
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W powiecie wielickim deweloperzy prowadzili swojg dziatalno$¢ przede wszystkim na terenie miasta
Niepotomice i poszczegdlnych miejscowosciach gminy Wieliczka. Na trzecim miejscu znajduje sie
obszar miasta Wieliczka. W pozostatych gminach (Ktaj i Biskupice) tego typu inwestycje wystepujg
sporadycznie. (Wykres 8)

Wykres 8. Ceny minimalne, $rednie i maksymalne za 1 m®> domu w gminach
powiatu wielickiego w transakcjach deweloperskich' w 2018 roku
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1 brak stupkéw oznacza brak transakcji deweloperskich w danej gminie
Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl

Podsumowanie

Najwiekszg zmiang, ktéra dokonata sie w roku 2018, byt skokowy przyrost transakcji deweloperskich
w powiecie krakowskim, co rowniez przytozyto sie na ogdlny wzrost liczby transakcji w tym rejonie.
Natomiast w powiecie wielickim na rynku domoéw jednorodzinnych utrzymany zostat poziom z 2017
roku..

Podobnie jak w poprzednich latach, w 2018 r. kwota pomiedzy 500 tys. a 600 tys. ztotych pozwala na
zakup domu jednorodzinnego w okolicach Krakowa i umozliwia wybor zarowno wsrdd transakcji na
rynku pierwotnym - deweloperskim, jak i na zakup nieruchomosci na rynku wtérnym. Jednak ze
wzgledu na wzrost kosztéw robocizny i wzrost cen materiatdw budowlanych, ktéry jest réwniez
pochodng duzej liczby inwestycji, w ostatnich miesigcach zakup domu staje sie coraz drozszy i mozna
spodziewag sie dalszego wzrostu cen.
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Cena zakupu jest dla wielu klientéw najwazniejszym kryterium wyboru, dlatego wcigz odnotowuje sie
duze zainteresowanie tanszymi nieruchomosciami zlokalizowanymi dalej od granic Krakowa, ktére
nadajg sie do remontu lub nigdy catkowicie nie zostaty wykoriczone przez wiascicieli, a teraz wreszcie

znajdujg nabywcow.
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