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Powiat Myslenicki potozony jest w potudniowo-wschodniej cze$ci Wojewddztwa Matopolskiego. Od
strony potnocnej graniczy z powiatem krakowskim i wielickim, od wschodu i potudniowego wschodu
z powiatami bochenskim i limanowskim, w niewielkim fragmencie od strony potudniowej z powiatem
nowotarskim, od zachodu i potudniowego zachodu z powiatami suskim i wadowickim. Wiekszo$¢
powiatu myslenickiego lezy w malowniczej dolinie Raby, pétnocng jego czes¢ stanowia wzniesienia
Pogdrza Wielickiego i Pogdrza Wisnickiego, potudniowg natomiast gdry Beskidu Makowskiego
i Beskidu Wyspowego. Teren powiatu tgczy w sobie cechy obszaréw gérskich i wyzynnych, o szczytach
wznoszgcych sie do ok. 1.000 m n.p.m. (najwyzszy Lubon Wielki — 1022 m n.p.m.). Krajobraz kulturowy
to zabudowa mato zwarta i spontanicznie rozrzucona nieraz az po szczyty wzgorz. W dolinach wzdtuz
ciggow "ulicowka" przechodzaca w centrach w zwarta.

Rys. 1. PotoZenie powiatu myslenickiego na tle wojewddztwa matopolskiego
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Warto zaznaczyé, ze Ziemia Myslenicka miata od dawien dawna duze znaczenie jako wezet
komunikacyjny. Przebiegata tedy dawna droga krélewska: Via Regia, ktéra tgczyta Krakdw z Wegrami
i trakt cesarsko-krélewski biegnacy z Lwowa przez Tarnéw do Wadowic i dalej do Wiednia. Réwniez
obecnie czynnikiem w znacznym stopniu determinujgcym atrakcyjnosé i rozwdj powiatu jest przebieg
przez jego obszar dogi krajowej nr 7 (popularna ,,Zakopianka”).

Powiat myslenicki tworzy 9 gmin — wtym 3 miejskie: Myslenice, Dobczyce, Sutkowice i 6 gmin
wiejskich: Lubien, Pcim, Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wisniowa. Catkowita powierzchnia powiatu
myslenickiego to: 673,3 km? Ludno$¢ powiatu liczy obecnie ok. 130 tys. oséb i od dekady
systematycznie rosnie w tempie ok. 0,5% rocznie (w roku 2010 ludnos¢ powiatu wynosita ok. 121,5 tys.
0sOb). Stopien urbanizacji wynosi ok. 26% (liczba mieszkaricéw miast) ale tylko ok. 40% ogétu
zatrudnionych pracuje w sektorze rolniczym. Swiadczy to o znacznej liczbie 0séb wybierajacych
mieszkanie na wsi ale pracujgcych (w wiekszosci dojezdzajacych) w innych sektorach gospodarki. Na
terenie powiatu zarejestrowanych jest ponad 14 tys. podmiotdw gospodarczych, z czego ok. 11,5 tys.
stanowig osoby fizyczne prowadzgce dziatalnos¢ gospodarcza. Ponad 95% wszystkich przedsiebiorstw
to mikroprzedsiebiorstwa zatrudniajgce mniej niz 10 oséb. Zdecydowana wiekszos¢ obszaru powiatu
pokryta jest obowigzujgcymi planami zagospodarowania przestrzennego. Planu zagospodarowania
brakuje jedynie w Gminie Raciechowice i niewielkiej wschodniej czesci Gminy Myslenice (wsie Jasienica
i Bysina i stosunkowo niewielka wschodnia czesé¢ miasta).
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Rynek nieruchomosci na terenie powiatu myslenickiego wart byt w 2020 roku ok. 210 mln zt, z czego
prawie 90 min zt to transakcje gruntami niezabudowanymi, co stanowi 42,86%. Udziat nieruchomosci
gruntowych niezabudowanych w catym rynku nieruchomosci wydaje sie wiec nieco zwieksza¢, gdyz
usredniony na przestrzeni lat 2017 — 2020 wynidst 36,68%, co prezentuje ponizszy wykres.

Rys. 2. Struktura sprzedazy w latach 2017 — 2020
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zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
Jak rynek nieruchomosci gruntowych powiatu myslenickiego wyglada w pordwnaniu z innymi

powiatami bezposrednio sgsiadujgcymi z aglomeracjg krakowska? Widaé to na ponizszych
kartogramach (z uwagi na niepetne dane z roku 2020 analiza odnosi sie do roku 2019).

Rys. 3. Wolumen sprzedazy w 2019 r.
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Rys. 4. Cena jednostkowa w 2019 r.
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Dane mapy: © autorzy OpenStreetMap

Znaczna przewaga zaréwno wolumenu sprzedazy jak i ceny jednostkowej gruntéw niezabudowanych
powiatow krakowskiego i wielickiego jest oczywista i nie powinna nikogo dziwié, sg to przeciez tereny
bezposrednio sgsiadujgce z granicami Krakowa, jednak juz przewaga powiatu myslenickiego nad
pozostatymi potozonymi w podobnej odlegtosci od Krakowa jest dos¢ zaskakujgca. W powiecie
myslenickim wartos¢ sprzedanych gruntéw jest ok. dwukrotnie wyzsza od powiatéw wadowickiego
i chrzanowskiego, ponad 2,5-krotnie wyzsza od powiatu olkuskiego i ponad 5,5-krotnie wyzsza od
powiatu proszowickiego. W przypadku ceny jednostkowej sprzedanych gruntéw rdéznice sg podobne,
a w przypadku powiatu proszowickiego przewaga powiatu myslenickiego jest jeszcze wieksza.

Zmiany na rynku gruntéw w powiecie myslenickim na przestrzeni ostatniej dekady wpisujg sie w ogdlne
trendy rynku nieruchomosci, z tym ze objawiajg sie z pewnym przesunieciem w czasie (1 — 2 lata),
wzrost trwat do roku 2011 (chociaz juz widac¢ byto spadek ilosci transakcji), zatamanie rynku nastgpito
wyraznie w roku 2012, straty z kryzysu odrobione zostaty dopiero na przetomie lat 2017/2018, znaczne

ozywienie dato sie zauwazy¢ dopiero w roku 2019.

www.mrn.pl
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Rys. 5. Wolumen i kwantum sprzedazy gruntow w powiecie myslenickim w latach 2010 — 2020
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zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
* wartosci szacunkowe z uwagi na niepetne jeszcze dane w bazie za rok 2020

Wzrost wolumenu w roku 2017 jak i ilosci transakcji w latach 2015 — 2017 jest przypadkowy. Wiekszy
wolumen w roku 2017 wynika z kilku drozszych transakcji gruntami komercyjnymi (w strefie
przemystowej Jawornik — Polanka, w Myslenicach i Dobczycach) na taczng kwote ok. 12,85 min zt,
wieksza liczba transakcji natomiast z duzej ilosci drobnych dziatek nabywanych w latach 2015 — 2017
przez Skarb Panstwa (GDKiA) w wyniku wybudowania drogi ekspresowej S7 Lubiert — Skomielna Biata
(tzw. ,resztowki”). Po uwzglednieniu tych przypadkowych jak wyzej wspomniano czynnikow, lata 2015
- 2017 zaréwno pod wzgledem wolumenu jak i ilosci transakcji idealnie wpasujg sie w lekki trend
wzrostowy.

Analizujgc cene jednostkowg sprzedazy gruntéw w poszczegdlnych latach widaé, ze wzrost obrotéw
niekoniecznie zwigzany jest ze wzrostem $redniej ceny 1 m? na terenie powiatu, w latach 2010 — 2016
cena jednostkowa wahata sie w przedziale 23 — 29 zt/m?, wyrazny skok nastapit dopiero w roku 2017
i od tego czasu powoli lecz systematycznie wskaznik ten rosnie.

www.mrn.pl
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Rys. 6. Cena jednostkowa gruntu
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Sprzedajgcymi grunty niezabudowane na terenie powiatu myslenickiego sg3 w ogromnej wiekszosci
osoby fizyczne, na przestrzeni lat 2010 — 2020 stanowig one ponad 94% ogdtu sprzedajgcych.
Samorzady, czyli gtéwnie gminy byty strong nabywajacg grunty w nieco ponad 2% transakcji,
przedsiebiorcy i inni po ok. 1,7% przypadkdow.

Po stronie kupujacych zdecydowanie wzrasta juz aktywnosé gmin i przedsiebiorcow, ktorzy w skali
usrednionej w latach 2010 — 2020 stanowili juz po ok. 6% ogdtu kupujgcych. Stad automatycznie udziat
0s06b fizycznych obnizyt sie do poziomu ponizej 87%.

Na zmiennos¢ cen nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w obrebie powiatu decydujacy wptyw
majg dwa czynniki, naktadajgce sie na siebie i potegujgce te rdznice. Mowa o fizjografii terenu
i odlegtosci od Krakowa. Znacznie cenniejsze sg pétnocne rejony powiatu, potozone blizej Krakowa, na
obszarze wyzynnym Pogdrza Wielickiego — gminy Sutkowice, Myslenice, Siepraw, Dobczyce. Tereny
potudniowe w wiekszej odlegtosci od Krakowa i lezgce na terenie gorskim Beskidow osiggajg
zdecydowanie nizsze ceny —gminy Lubien, Tokarnia, Pcim, Wisniowa, Raciechowice. Rdwniez struktura
gruntéw jest nieco rdézina, w czeéci potnocnej zdecydowanie w obrocie przewazajg grunty
mieszkaniowe, istotny jest tez udziat gruntéw komercyjnych, zwtaszcza przemystowych i przemystowo-
ustugowych zlokalizowanych w strefach przemystowych , Polanka-Jawornik”, ,Myslenice” i ,Dobczyce-
Niezdow”. W czesci potudniowej powiatu w obrocie pojawia sie znacznie wiecej gruntéw rolnych
i leSnych (w pétnocnej czesci powiatu lasy praktycznie w obrocie nie wystepujg). Walory krajobrazowe
z kolei powodujg, ze w potudniowej czesci powiatu istotnym segmentem rynku sg grunty przeznaczone
i uzytkowane na cele rekreacyjno-wypoczynkowe praktycznie nie wystepujagce w pétnocnej czesci
powiatu.

www.mrn.pl
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Rys. 7. Gminy Powiatu Myslenickiego
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Najwiekszg i najliczniejszg gming powiatu jest Gmina Myslenice, z Myslenicami jako stolicg
i zdecydowanym centrum administracyjnym i spoteczno-gospodarczym. W prezentowanych ponizej
analizach i wykresach wyodrebniono z Gminy Myslenice obszar miasta jako znacznie odbiegajacy od
czesci wiejskiej. W przypadku dwdch pozostatych miast powiatu czyli Dobczyc i Sutkowic te réznice sg
znacznie mniejsze, praktycznie niezauwazalne dla wiekszosci zjawisk rejestrowanych na rynku
nieruchomosci, stad dane rynkowe zagregowano dla catych gmin bez wyrdzniania czesci miejskiej
i wiejskiej.

Z uwagi na fakt, ze na terenie kilku mniejszych gmin powiatu myslenickiego liczba zrejestrowanych
transakcji w poszczegdlnych latach, szczegdlnie w niektdrych segmentach rynku, jest stosunkowo
niewielka, wnioskowanie statystyczne moze byé obarczone duzym btedem i prowadzi¢ do
niewtasciwych wynikéw — pojedyncze i przypadkowe transakcje znacznie zmieniajg parametry
statystyczne. Stagd pordéwnanie poszczegdlnych gmin powiatu myslenickiego wykonano dla
zagregowanych danych za ostatnie cztery lata tj. za okres 2017 — 2020.

Przewaga Gminy Myslenice nad pozostatymi w powiecie jest ogromna, w samym mieScie w latach
2017-2020 sprzedano gruntéw za ponad 10 mln ztotych wiecej niz w catej Gminie Dobczyce (drugiej w
rankingu gmin). Dla catej Gminy Myslenice wartos¢ sprzedazy w tych latach jest ponad czterokrotnie
wieksza od drugiej pod tym wzgledem Gminy Dobczyce i ponad 21-krotnie wieksza od Gminy
Raciechowice, w ktdrej wolumen sprzedazy jest najmniejszy. Réznice w wielkosci obszarowe;j i ludnosci
gmin nie ttumaczg tych réznic, a jezeli to w niewielkim stopniu. WyraZznie widac zasygnalizowany
wczesniej podziat na potnocng i potudniowg czesé powiatu.

www.mrn.pl
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Rys. 8. Wolumen sprzedazy w poszczegdlnych gminach w latach 2017 — 2020.
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Praktycznie identyczna kolejnos¢ i podobne relacje pomiedzy gminami mozna zaobserwowa¢d
analizujac taczng powierzchnie gruntéw bedacych przedmiotem obrotu, jednak réznice sg tu juz
mniejsze. Wyrdznia sie jedynie samo miasto Myslenice z najmniejszg powierzchnig sprzedanych
gruntow niezabudowanych (41,9 ha), co razem z duzg wartoscia tych transakcji $wiadczy o wysokich
cenach jednostkowych gruntéw na terenie miasta Myslenice, znacznie odbiegajacych od pozostatych
terendéw powiatu.

Rys. 9. tgczna sprzedana powierzchnia gruntéow w latach 2017 — 2020.
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zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Niewielkie przetasowania w rankingu gmin wida¢ pod wzgledem liczby transakcji zawartych w latach
2017 — 2020. Liderem nadal ze znaczng przewaga jest Gmina Myslenice, na drugim miejscu jest Gmina
Dobczyce, ale juz z niewielka przewagg nad Gming Lubien (to efekt wspomnianej wczesniej znacznej
ilosci sprzedazy niewielkich obszarowo dziatek nabywanych przez Skarb Panstwa — ,resztowek” po

www.mrn.pl
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realizacji drogi ekspresowej S7). Relatywnie spora liczba transakcji w gminach Lubien, Tokarnia i Pcim
wynika tez ze znacznego rozdrobnienia gruntéw na tych obszarach, uksztattowania terenu i stosunkéw
wtasnosciowych sprawiajgcych, ze inwestor czesto musi skupi¢ kilka a nawet kilkanascie dziatek od
roznych wiascicieli w celu uzyskania nieruchomosci odpowiadajgcej jego zamierzeniom
inwestycyjnym.

Rys. 10. Liczba transakcji w poszczegolnych gminach w latach 2017 — 2020.
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Ciekawie prezentuje sie wskaznik wolumenu sprzedazy w poszczegdlnych gminach ale w przeliczeniu
na jednego mieszkanca. Wyrdznia sie tutaj Gmina Siepraw, ktéra ustepuje tylko Gminie Myslenice.

Rys. 11. Wolumen ,,per capita”.
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Podobnie jest w przypadku ceny jednostkowej sprzedanych w latach 2017 — 2020 gruntéw na terenie
gmin powiatu. Ten parametr chyba najlepiej oddaje cennos¢ gruntéw w gminach powiatu i réznice

miedzy nimi.

Rys. 12. Cena jednostkowa transakcji.
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Na terenie powiatu myslenickiego rejestruje sie znaczng ilos¢ transakcji gruntami o przeznaczeniu
mieszanym, gtéwnie mieszkaniowo-rolnych ale tez rolno-lesnych, mieszkaniowo-ustugowych,
z roznym udziatem komunikacji itp. Duza zmienno$¢ udziatu poszczegdlnych przeznaczen w tych
transakcjach w mojej ocenie uniemozliwia wiarygodne rozstrzygniecie w oparciu o dane transakcyjne
jaki jest rozktad transakcji o réznym przeznaczeniu w ogdlnej populacji. Nie wyklucza to jednak
wiarygodnej analizy srednich cen jednostkowych gruntéw o rézinym przeznaczeniu. W przypadku
najczesciej wystepujgcych w obrocie, to jest gruntéw mieszkaniowych i rolnych wartosci te prezentuja

ponizsze kartogramy.
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Rys. 13. Srednie ceny jednostkowe gruntéw o przeznaczeniu mieszkaniowym.
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Ponownie wyrazna przewaga miasta Myslenice nie budzi zadnych watpliwosci, wyjasnienia wymaga
natomiast wysoka pozycja Gminy Siepraw widoczna juz w kilku poprzednich wskaznikach (Rys. 18 i 19).
Gmina Siepraw jest najmniejszg obszarowo gming powiatu ale przez to bardzo jednorodng, na catym
jej obszarze wystepujg bardzo podobne warunki przestrzenne. Jest przy tym gming potozong najblizej
Krakowa, o dobrze rozwinietej sieci drogowej i infrastruktury komunalnej. Zupetnie inaczej jest
w przypadku gmin miejskich czyli Myslenice, Dobczyce i Sutkowice, ktére teoretycznie mogtyby sie
wydawac cenniejsze, jednak wszystkie te gminy odzwierciedlajg opisang na poczatku ogdlng regute
powiatu, czyli potozone sg na pograniczu opisanych wczesniej pétnocnej i potudniowej strefy powiatu,
na ich terenie sg wsie bardziej zblizone cechami do tych taiszych gmin — w Gminie Myslenice s3 to
Zasan, Poreba i Trzemesnia, w Gminie Dobczyce Czastaw, Kedzierzynka, Krzyworzeka i Kwapinka, w
Gminie Sutkowice sg to Harbutowice. To te miejscowosci zanizajg srednig gruntow budowlanych w
tych gminach. Gdyby w gminach miejskich Myslenice, Dobczyce i Sutkowice wyodrebnic¢ ich pétnocne
obreby (np. Gtogoczéw w Gminie Myslenice lub Krzywaczka w Gminie Sutkowice) to uzyskane poziomy
cen bytyby podobne lub wyzsze od Gminy Siepraw.

Poniewaz jak wiadomo statystycznie ,pan i jego pies majg po trzy nogi”, parametrem lepiej w mojej
ocenie opisujgcym poziom i rdznice cennosci gruntéow budowlanych w poszczegdlnych gminach
powiatu myslenickiego jest poziom maksymalnej ceny uzyskanej za grunt o przeznaczeniu
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budowlanym (mieszkaniowym) — przy czym odrzucono odstajgce, jednostkowe transakcje, w ktdrych
bardzo wysoka cena wynikata nie z rynkowych, lecz szczegdlnych, indywidualnych warunkéw zawarcia
transakcji (mate powierzchnie nabywane na poprawe warunkéw, strony umowy zalezne i silnie ze soba
powigzane itp.) Wyniki zaprezentowano na ponizszym wykresie.

Rys. 14. Maksymalne ceny jednostkowe gruntéw budowlanych.
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zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Na terenie powiatu myslenickiego ceny gruntdw rolnych sg znacznie bardziej stabilne od cen gruntow
budowlanych, réznice procentowe pomiedzy najtaniszymi i najdrozszymi gminami sg znacznie mniejsze
dla gruntow rolnych niz dla gruntéw budowlanych. Wida¢ to réwniez w przypadku poréwnania cen
gruntow rolnych i budowlanych w poszczegélnych gminach, w gminach uzyskujacych wyzsze ceny
jednostkowe gruntéw budowlanych grunty rolne osiggajg maksymalnie 10 % tej ceny (Gmina Siepraw),
z drugiej strony w gminach gdzie grunty budowlane sg tansze wskaznik ten siega 33 % (Gmina Lubien).

W przypadku gruntéw rolnych zaskakujaca jest wysoka pozycja Gminy Lubien za to stosunkowo niska
Gmin Siepraw i Sutkowice. Nie potrafie wyjasni¢ przyczyny tego stanu, wydaje sie, ze rynek gruntow
rolnych powiatu myslenickiego wymaga pogtebionej analizy, na co w tym opracowaniu brak juz
miejsca.
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Rys. 15. Srednie ceny jednostkowe gruntéw o przeznaczeniu rolnym.
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Uwagi koncowe i wnioski

=  Powiat Myslenicki wydaje sie najlepiej oceniany przez inwestoréw sposréd powiatéw wokét
tzw. ,obwarzanka” czyli bezposredniego otoczenia miasta (powiatéw krakowskiego
i wielickiego). Wynika to z dobrego potaczenia komunikacyjnego z Krakowem (,,Zakopianka”)
i jego potudniowg obwodnicg autostradowg, walorami krajobrazowymi i klimatycznymi
regionu oraz niezle rozwinietg siecig drogowg i infrastrukturg komunalna.

= Dominujgcy na terenie powiatu jest rynek gruntéw przeznaczonych pod zabudowe
mieszkaniowa, w tym w ogromnej przewadze jednorodzinna. Swiadczy to o rozwoju regionu
jako zaplecza mieszkaniowego dla aglomeracji krakowskiej. Odnosi sie to w znacznym stopniu
do terendw wiejskich, ktére coraz bardziej tracg swéj pierwotny rolniczy charakter.

= Zwieksza sie udziat nieruchomosci gruntowych niezabudowanych w catym rynku
nieruchomosci, jednak obserwujac aktualny rozwdj budownictwa mieszkaniowego
realizowanego na terenie powiatu przez deweloperdw w najblizszych latach nalezy sie
ponownie spodziewaé zwiekszenia sprzedazy nieruchomosci gruntowych zabudowanych,
gtéwnie budynkami mieszkalnymi jednorodzinnymi.

= Rynek nieruchomosci na terenie powiatu myslenickiego jest bardzo silnie zwigzany
z fizjografig obszaru. Praktycznie we wszystkich parametrach rynku widac silny podziat na
cenniejszg potnocng czes¢ powiatu (Pogdorze Wielickie) i zdecydowanie tanszg czescé
potudniowg (Beskid Makowski).
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= Zarejestrowane dane transakcyjne za rok 2020 nie dajg jeszcze petnego obrazu ewentualnych
zmian na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych wywotanych pandemia wirusa
Covid-19. Analizujac jednak aktualng sytuacje na rynku, zachowania inwestordw i informacje
ptynace z agencji nieruchomosci, to facznie ze wszystkimi wyzej opisanymi czynnikami nalezy
sie spodziewaé dalszego silnego wzrostu obrotu i cen jednostkowych gruntéw
niezabudowanych. Wydaje sie, ze bedziemy albo juz jesteSmy swiadkami kolejnej wielkiej fali
ucieczki z miast. Prognozy dla rynku nieruchomosci gruntowych powiatu myslenickiego na
najblizsze kilka lat sg bardzo dobre.
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