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Myslenice, marzec 2022 r.

Powiat Mpyslenicki potozony jest w potudniowo-wschodniej czesci Wojewddztwa
Matopolskiego. Od strony pétnocnej graniczy z powiatem krakowskim i wielickim, od wschodu
i potudniowego wschodu z powiatami bochenskim i limanowskim, w niewielkim fragmencie
od strony pofudniowej z powiatem nowotarskim, od zachodu i potudniowego zachodu z
powiatami suskim i wadowickim. Wiekszos¢ powiatu myslenickiego lezy w malowniczej
dolinie Raby, p6tnocng jego cze$¢ stanowig wzniesienia Pogdérza Wielickiego i Pogorza
Wisnickiego, potudniowg natomiast gory Beskidu Makowskiego i Beskidu Wyspowego. Teren
powiatu tgczy w sobie cechy obszardow gorskich 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 wzgérz. W dolinach
wzdtuz ciggéw "ulicéwka" przechodzaca w centrach w zwarta.

Rys. 1. Potozenie powiatu myslenickiego na tle wojewoddztwa matopolskiego.
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Powiat myslenicki tworzy 9 gmin —w tym 3 miejskie : Myslenice, Dobczyce, Sutkowice i 6 gmin
wiejskich: Lubien, Pcim, Raciechowice, Siepraw, Tokarnia i Wisniowa. Catkowita powierzchnia
powiatu myslenickiego to: 673,3 km?. Ludnos$¢ powiatu liczy obecnie ok. 130 tys. oséb i od

Tomasz Lehman www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

dekady systematycznie rosnie w tempie ok. 0,5% rocznie (w roku 2010 ludno$¢ powiatu
wynosita ok. 121,5 tys. oséb).

Zmiany na rynku gruntow w powiecie myslenickim na przestrzeni ostatniej dekady wpisywaty
sie w ogdlne trendy rynku nieruchomosci, jednak poczgwszy od roku 2020 wzrosty
zdecydowanie przekroczyty przecietny poziom rynkowy. Praktycznie wszystkie wskazniki
wystrzelity w gére. Przyczyng oczywiscie jest pandemia Covid-19, ktéra spowodowata nowa
fale ,,ucieczki” z miasta i ogromne zainteresowanie nieruchomosciami poza duzymi osrodkami
miejskimi. Gwattowny wzrost popytu na grunty generujg zarowno osoby fizyczne poszukujgce
dziatek dla swoich osobistych potrzeb (osoby fizyczne stanowig ok. 90% kupujacych) jak i
deweloperzy, ktorzy odkryli potencjat inwestowania na terenach wiejskich. Jeszcze wiekszy
impuls popytowy nastgpit w roku 2021, gdy widmo inflacji sktonito wiele oséb do lokowania
swoich oszczednosci w nieruchomosci. Osoby dysponujace wiekszymi mozliwosciami
finansowymi kupowaty mieszkania, ale poniewaz z oszczednosciami rzedu 50 — 150 tys.
ztotych na zakup mieszkania czy domu bez zaciggania dtugoletniego kredytu nie ma co liczy¢,
mniej zasobni klienci inwestowali w grunty. W efekcie, w roku 2021, catkowity obrét gruntami
na terenie powiatu myslenickiego wyniost prawie 167 min ztotych i byt o 64% wiekszy niz w
roku 2020 (tez mocno wzrostowym -wzrost wyniost wowczas 21% w stosunku do roku 2019).

Rys. 2. Wolumen i kwantum sprzedazy gruntéw w powiecie myslenickim w latach 2010-
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*wartos¢ w nieznacznym stopniu szacowana — na dzien sporzadzania tej analizy dysponujemy
ok. 95% danymi z roku 2021.

Uwaga: znaczny wptyw na wielkos¢ obrotu w 2021 roku miata jedna transakcja, a mianowicie
zakup prawie 18 ha w strefie przemystowej ,Jawornik-Polanka” przez duzg firme z branzy
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produkcyjnej za cene prawie 21 min ztotych. Ale nawet bez tej transakcji obrét w roku 2021
wynidst ponad 140 mlin ztotych i byt to wzrost o0 38% w stosunku do roku 2020.

Podobnie, wzrost obrotu w roku 2017 byt wynikiem kilku drozszych transakcji gruntami
komercyjnymi (w strefie przemystowej Jawornik — Polanka, w Myslenicach i Dobczycach) na
taczng kwote ok. 12,85 min zt.

Obserwowany w ostatnich latach wzrost obrotéw tylko czesciowo wynika ze wzrostu cen; w
znacznej mierze jest on efektem wzrostu ilo$ci transakcji. W roku 2021 zanotowano na terenie
powiatu prawie 1400 transakcji nieruchomosci gruntowych niezabudowanych, i byt to wzrost
o ok. 27% w stosunku do roku 2020.

Rys. 3. Liczba transakcji w latach 2010-2021

1600

1400 1373

1200
1082

1000

924
859 200 - 832 853 820
800
639 636 658
600
400
200
0

2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021*
M Liczba transakeji

zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Uwaga: Wzrost ilosci transakcji w latach 2015 — 2017 byt wynikiem duzej ilosci matych dziatek
nabywanych w latach 2015 — 2017 przez Skarb Panstwa (GDKiA) w wyniku wybudowania drogi
ekspresowej S7 Lubien — Skomielna Biata (tzw. ,resztéwki”). Po uwzglednieniu tych
czynnikéw, lata 2015 - 2017 zaréwno pod wzgledem wolumenu jak i iloSci transakcji idealnie
wpasuja sie w lekki trend wzrostowy.

Znaczny rozwdj tego segmentu rynku na terenie powiatu myslenickiego potwierdza réwniez
analiza facznego aeratu sprzedanych nieruchomosci. W roku 2021 na terenie powiatu
wtasciciela zmienito wtasciciela ponad 358,3 ha ziemi, co stanowito wzrost w stosunku do 2020
roku o ponad 40%.
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Rys. 4. tqgczna sprzedana powierzchnia gruntow w powiecie myslenickim w latach 2010-
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O tym, ze ceny na rynku nieruchomosci rosng od kilku lat nie trzeba nikogo przekonywac.
Réwniez za grunty na terenie powiatu myslenickiego ptaci sie coraz wiecej. W latach 2010 —
2018 przecietna cena transakcyjna w umowie sprzedazy nieruchomosci niezabudowanej
wahata sie w przedziale ok. 55 — 80 tys. ztotych, dopiero w roku 2019 zanotowano wyrazny
wzrost, a juz w roku 2021 wartos¢ ta wyniosta (bez uwzgledniania tej rekordowej transakcji w
strefie przemystowej ,,Jawornik-Polanka”) prawie 106 tys. ztotych (wzrost 0 12% w stosunku
do roku 2020). Nalezy przy tym pamieta¢, ze z uwagi na duze rozdrobnienie gruntéw i znaczny
udziat w obrocie gruntéw rolnych, w analizowanym powiecie rejestruje sie duzo transakcji o
cenach rzedu kilka czy kilkanascie tysiecy ztotych.

Tomasz Lehman www.mrn.pl



®

Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Rys. 5. Srednie ceny transakcyjne gruntéw w latach 2010-2021
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Rosnie réwniez cena jednostkowa sprzedawanych gruntéw (w ujeciu rocznym — tgczny obrét

podzielony przez tgczng powierzchnie sprzedanych gruntéw), ktéra w roku 2021 osiggneta
poziom ok. 47 zt/m? i byta 0 17% wieksza niz w 2020 roku.

Rys. 6. Srednie ceny jednostkowe gruntéw w latach 2010-2021
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Uwagi koncowe i wnioski:

— Powiat Myslenicki w roku 2021 potwierdzit swdj znaczny potencjat, jako atrakcyjnego
rynku w segmencie nieruchomosci gruntowych; praktycznie wszystkie wskazniki tego
rynku w roku 2021 poszybowaty do gory.

— Pandemia Covid-19, wysoka inflacja oraz wzrost cen nieruchomosci w Krakowie i jego
najblizszym otoczeniu zwiekszyly zainteresowanie zakupem gruntédw przez
inwestorow indywidualnych; wzrost popytu w segmencie rynku gruntéw
przeznaczonych pod budownictwo mieszkaniowe, gtéwnie jednorodzinne,
spowodowat znaczny wzrost jego udziatu w catym rynku nieruchomosci w powiecie.

— W obecnej sytuacji geopolitycznej prognozowanie nawet najblizszej przysztosci wydaje
sie niemozliwe, jednak w przypadku gruntéw jako dobra ograniczonego i praktycznie
niezniszczalnego mozna chyba spodziewad sie dalszego zwiekszenia popytu, nawet
uwzgledniajac wzrost stép procentowych i wynikajace stad ograniczenie zdolnosci
kredytowych i ogdlnej checi zaciggania kredytéw. Z drugiej strony, w ostatnich
miesigcach wyraznie daje sie zauwazy¢ ograniczenie podazy, wielu wiascicieli
wstrzymuje lub wrecz wycofuje sie z zamiaru zbycia gruntow.

— Powiekszenie przewagi popytu nad podazg musi skutkowa¢ dalszym wzrostem cen na
lokalnym rynku nieruchomosci gruntowych.
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