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Powiat Proszowicki polozony jest w odlegtosci ok. 30 km od Krakowa w kierunku poinocno -
wschodnim, graniczac zachodnig granica z wojewodztwem §wigtokrzyskim. Jego powierzchnia wynosi
414,6 km2. Powiat tworzy 6 gmin: 3 miejsko-wiejskie: Proszowice, Nowe Brzesko, Koszyce oraz 3
gminy wiejskie: Koniusza, Patecznica, Radziemice, w sktad ktorych wchodzi 135 miejscowosci.
Wedhig danych z 30 czerwca 2020 roku powiat zamieszkiwato 43 160 osob. Powiat o charakterze
rolniczym — uzytki rolne stanowia 88,8 % powierzchni powiatu.

Przez powiat przebiega droga krajowa nr 79 oraz drogi wojewddzkie: 775, 776, 768.

Wartos¢ obrotu oraz liczba transakcji na rynku nieruchomosci.

Wartos¢ obrotu oraz ilo$¢ transakgji
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zrodlo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl (dane za rok 2021 niepeine)

Patrzac na proszowicki rynek nieruchomosci pod katem ilosci transakcji zawartych w latach 2016-2021,
nalezy zwroci¢ uwage na ich systematyczny wzrost do roku 2019. Nastepnie w roku 2020 nastgpito
zatamanie,. zwigzane bezposrednio z epidemig COVID-19 — okresowe zamrozenie rynku poprzez
spadek aktywnosci ludzkiej, wydtuzenie procedur administracyjnych (nawet na tak elementarnym etapie
jak pozyskiwanie dokumentoéw do transakcji), wydtuzenie kolejek do notariuszy, a nawet do przyjecia
wyczekujacej pozycji przez ewentualnych inwestorow. Rok 2021 przyniost odbicie i powr6t trendu
wzrostowego . - w ubieglym roku na terenie powiatu proszowickiego zanotowano 275 transakcji
nieruchomosci niezabudowanych. Dostgpne dane sa jeszcze niepelne (obejmuja transakcje ktore
zaistniaty na rynku do konca wrzesnia 2021), natomiast porownujac do rekordowego roku 2019 nalezy
zauwazy¢, iz w podobnym okresie (styczen-wrzesien) w roku 2021 zawarto o 40 transakcji wigcej niz
w roku 2019 w analogicznych miesigcach. Mozna wigc prognozowacé, iz rok 2021 bedzie po tym
wzgledem rekordowy. Na pewno ma na to wptyw mig¢dzy innymi fakt, ze nauczyliSmy si¢ ,,zy¢ z
pandemia”.

Wzrost zauwazalny jest takze w odniesieniu do wielkosci obrotu.. Przede wszystkim nalezy tu zwrocié
uwagg, iz mimo, ze rok 2020 przyniost blisko 20% spadek liczby zawieranych transakcji, nie tylko
warto$¢ obrotu si¢ nie zmniejszyla, ale i nieznacznie wzrosta. Swiadczy to o wzroscie cen
jednostkowych. Mimo niepelnych jeszcze danych, mozna juz stwierdzi¢, iz rok 2021 bedzie pod tym
katem, jako kolejny z rzedu, rekordowy.
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Warto$¢ nominalng obrotu przedstawia ponizsze zestawienie:

iloé¢ transakcji wartos$¢ obrotu
2016 192 7419 506 zt
2017 247 9074 349 zt
2018 285 13 665 182 zt
2019 315 15 147 987 zt
2020 261 15 799 941 zt
2021* 275 19 077,432 zt

* Dane do konca wrzesnia 2021

Dosy¢ istotnym czynnikiem ksztattujacym obraz rynku gruntdow w powiecie proszowickim jest stopien
pokrycia poszczegdlnych gmin planami zagospodarowania przestrzennego. Jedyng gming objeta
miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego jest gmina Koniusza. Inne gminy (takie jak
Proszowice, Koszyce) posiadaja miejscowe plany na centralnych obszarach, zauwazy¢ mozna tez
miejscowe plany sporzadzane incydentalnie w zwigzku z inwestycjami w danym rejonie (tereny
przemystowe w Nowym Brzesku lub obwodnica Koszyc w miejscowosci Sokotowice). Ponad 60%
sprzedawanych gruntéw nie jest objgte MPZP, przy czym okolo 3% sprzedawanych jest z wydanymi
decyzjami o warunkach zabudowy.

Podstwa przeznaczenia gruntéw w obrocie - ilos¢ transakgji

Wz
3%

zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Mimo, iz znaczna wigkszo$¢ obszaru powiatu jest pozbawiona opracowan planistycznych takich jak
miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego, nieruchomosci objete takim opracowaniem
stanowig stosunkowo czgsty przedmiot obrotu rynkowego.

Z jednej strony, nieruchomosci objete MPZP sa bardziej atrakcyjne dla inwestorow (za wyjatkiem
nieruchomosci rolnych, gdzie nie ma to znaczenia), a z drugiej strony, blisko 90% obrotu gruntami
objetymi mpzp znajduje si¢ w gminie Koniusza, a jest to najbardziej atrakcyjna gmina powiatu
proszowickiego pod katem lokalizacji (blisko$¢ Krakowa).
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Analizujac ilo$¢ transakcji pod katem przeznaczenia nieruchomos$ci, mozna zauwazy¢, ze najwigkszy
udzial w obrocie niezabudowanymi gruntami majg grunty o przeznaczeniu rolnym (w tym zielen).
Zwigzane jest to bezposrednio z rolniczym charakterem powiatu oraz jego stosunkowo niskg
urbanizacja. Druga grup¢ gruntdw prezentuja nieruchomo$ci o przeznaczeniu pod zabudowe
mieszkaniowa jednorodzinng i tozsama (w znacznej czeSci sa to grunty w gminie Koniusza) Pozostate
przeznaczenia (ustugowe i pod zabudowe mieszkaniowg wielorodzinng) majg marginalny udziat w
rynku, a transakcje sa incydentalne. Nalezy rownocze$nie zauwazy¢ brak w obrocie gruntow o
przeznaczeniu przemystowych, przemystowo-ustugowym.

Struktura obrotu

M Rolne ( w tym zielen)
B MN (w tym MNU)
Inne (MW, U)

zrodlo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Struktura obrotu w powiecie jest zwigzana bezposrednio z jego rolniczym charakterem, brakiem
osrodkow przemystowych, przemystowo-ustugowych (poza wydzielonymi strefami aktywnosci).
Powiat proszowicki jest tez powiatem dosy¢ stabo skomunikowanym, w zwigzku z powyzszym ustugi
ponadlokalne sg bardzo stabo rozwinicte.

Poziom cen gruntéw rolnych i budowlanych, w zaleznos$ci od ich stanu planistycznego przedstawiony
zostat na wykresie ponize;j.
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Poziom cen jednostkowych - I-1X 2021
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zrodlo. Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Ww. zestawienie nie obejmuje gruntdow o przeznaczeniu U oraz MW — transakcje tymi gruntami sg
incydentalne, o cenach transakcyjnych znacznie odbiegajacych od cen na lokalnym rynku
nieruchomosci (ceny jednostkowe powyzej 200 z/m?, obszar miasta Proszowice).

Mozna zauwazy¢, ze w przypadku gruntéw rolnych MPZP nie ma wigkszego znaczenia - warto$¢
jednostkowa dla gruntéw objetych mpzp i nie objetych tym opracowaniem jest bardzo zblizona, a
roéznice wynikaja raczej z potozenia (grunty objete mpzp to teren gminy Koniusza - obok Krakowa, oraz
Proszowice i Koszyce — stanowiagce najbardziej zurbanizowane osrodki powiatu). Widoczna jest
natomiast zalezno$¢ cen od polozenia nieruchomosci — tereny rolne potozone blisko obszarow
zurbanizowanych maja wyzszy poziom cen jednostkowych. W przypadku gruntéw budowlanych
poziom cen jednostkowych nieruchomosci objetych MPZP jest natomiast wyraznie wyzszy.

Trend cenowy gruntow budowlanych w ostatnich latach jest wyraznie rosnacy. Skokowy wzrost cen, o
ok. 30% zanotowany zostal w 2018 r. Kolejny, jeszcze wyzszy skok cen zanotowany zostat w 2020 r.,
kiedy $rednia cena gruntow budowlanych wzrosta o niemal 50% w stosunku do roku poprzedniego

Trend cen gruntéw budowlanych
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Intensywny wzrost cen jednostkowych gruntow budowlanych w ostatnim okresie zwigzany jest z
relatywnie niskim poziomem cen gruntdéw na tle calego regionu. Znaczna dynamika cen jest
prawdopodobnie efektem tendencji wyrdéwnywania cen z innymi powiatami w regionie. Po niezwykle
wysokim wzroscie w roku 2020, rok 2021 przynidst juz mniejsza podwyzke, jednak nalezy zauwazy¢
umocnienie si¢ osiggnigtego poziomu cen jednostkowych.

Nalezy w tym miejscu zauwazy¢, iz motorem napedowym przedmiotowe wzrostu jest gmina Koniusza
— ktorej to stan planistyczny oraz bliska odlegtos¢ od miasta Krakowa czyni jg najbardziej atrakcyjna
inwestycyjnie na przestrzeni powiatu. Ponadto uwarunkowania te czynia ja konkurencyjng dla innych
gmin z tzw. ,.krakowskiego obwarzanka” oraz szerzej gmin powiatéw krakowskiego i wielickiego.

Ceny dziatek budowlanych charakteryzuje niezwykle duze rozwarstwienie. Duzy wplyw na poziom
osiggnigtej ceny transakcyjnej majg indywidualne cechy nieruchomosci bedacej przedmiotem danej
transakcji i preferencje danego kupujacego, a nawet ograniczona znajomos¢ rynku sprzedajacych lub
kupujacych; w efekcie ceny w poszczegdlnych transakcjach czesto bardzo odbiegaja od Srednie;.

Rolniczy charakter powiatu wptywa bezposrednio na wielko$¢ nieruchomosci nabywanych pod
zabudowe domu. Srednia powierzchnia sprzedanego gruntu pod zabudowe wynosi 2500 m?. Notowane
s transakcje gruntami o powierzchni ponad 5000m %, a nawet ponad 1 ha, jednak zwykle s3 to grunty o
mieszanym przeznaczeniu, z widocznym udzialem terenéw rolnych. Z drugiej strony dziatki o
powierzchni ponizej 1000 m* spotykane s na rynku sporadyczne. W duzej mierze jest to zwigzane z
niska urbanizacjg tego rejonu — wigkszg dostepnoscig niezabudowanych gruntéw i ich nizsza ceng.

W segmencie gruntéw rolnych $rednia powierzchnia sprzedanej nieruchomosci byta znacznie wigksza
i wyniosta 9 530 m.

Analizujac strukture sprzedazy nieruchomosci gruntowych na rynku lokalnym z roku 2020 oraz 2021
nalezy zauwazy¢ zwigkszajacy si¢ udzial transakcji w wyzszych przedzialach, a zmniejszajacy w
najnizszym przedziale cenowym. Spowodowane jest to nie tylko wzrostem ogoélnego poziomu cen, ale
réwniez zmiang struktury obrotu — zwigkszeniem ilosci transakcji o przeznaczeniu pod zabudowe.

UDZIAL TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH PRZEDZIALACH CENOWYCH -
2020

M ponizej 5zt/m2 mW5-10z1/m2  m10-20 zt/m2 20-40 zt/m2  ®m40-80zt/m2 W powyzej 80 zt/m2
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UDZIAt TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH PRZEDZIALACH CENOWYCH -
2021

M ponizej5zt/m2  ®W5-10z/m2 mW10-20z/m2  m20-40zt/m2  m40-80zt/m2  mpowyzej 80 zt/m2

zrodto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci — mrn.pl

Whnioski:

Powiat proszowicki posiada typowo rolny charakter, jednak istotny obrét gruntéw pod
zabudowg sygnalizuje jego postepujaca urbanizacje

Wazrasta atrakcyjnos¢ powiatu — od lat rosng zaréwno ceny jednostkowe, jak i ilo$¢ transakcji
oraz wartosci obrotu

Dziatalnos¢ inwestorow skupia si¢ w gminie Koniusza oraz w o$rodkach miejskich/wiejskich
takich jak Proszowice, Nowe Brzesko, Koszyce

Brak miejscowych plandw zagospodarowania przestrzennego stanowi czynnik hamujacy dla
lokalnego rynku

Przewiduje si¢ utrzymanie tendencji, chociaz wzrosty nie beda juz takie spektakularne jak p.. w
roku 2020

W opracowaniu nie uwzglgdniono pelnych danych za rok 2021 — do starost nie sptynely jeszcze
wszystkie dane o transakcjach z ostatniego kwartatu tego roku. Nic nie wskazuje jednak, aby
mogly one w zasadniczy sposob zmieni¢ obraz rynku.

Stawomir Szulc

Czlonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomos$ci mrn.pl
Rzeczoznawca Majatkowy

e-mail: s.szulc@mm.pl
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