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RYNEK NIERUCHOMOSCI GRUNTOWYCH NIEZABUDOWANYCH
NA TERENIE POWIATU WIELICKIEGO (2020 - 2021 r.)

LUKASZ GORALCZYK

Powiat wielicki potozony jest w $Srodkowej czesci wojewoddztwa matopolskiego. Od strony
poinocnej i zachodniej graniczy z powiatem krakowskim oraz miastem Krakéw, tworzac
obszar funkcjonalny — aglomeracje¢ krakowska, od wschodu z powiatem bochenskim,
natomiast od potudnia z powiatem myslenickim. W sklad powiatu wchodza gminy miejsko —
wiejskie Wieliczka 1 Niepotomice oraz gminy wiejskie Biskupice, Gdow 1 Ktaj - 1acznie jest
to 91 miejscowosci, w tym miasta Wieliczka i Niepotomice. Powiat obejmuje obszar 411 km?.
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Wedtug danych na koniec 2020 roku powiat wielicki zamieszkany byt przez 130.651 oséb, co
stanowilo niemal 4,5% wzrost w stosunku do roku 2017. Aktualnie niemal 47% ogdtu
populacji powiatu to mieszkancy gminy Wieliczka, a 23% - ludno$¢ gminy Niepotomice. Ze
wzgledu na bliskie polozenie wzglgdem Krakowa oraz bardzo dobra dostgpnos¢
komunikacyjng, powiat wielicki, jako miejsce zamieszkania, stanowi dobrg alternatywe dla
stolicy Matopolski. W latach 2002-2020 liczba mieszkancow wzrosta az o ponad 27%.
Prognozuje si¢, ze liczba ta wzrosnie do 2050 roku o ok. 22%. Sama stolica powiatu —
Wieliczka, to nie tylko ,,sypialnia” Krakowa, ale takze ze wzgledu na kopalni¢ soli, jedna z
najwiekszych atrakcji turystycznych w skali krajowej. Prezny rozwoj miasta wplywa na
zainteresowanie catym powiatem i rosngce zainteresowanie nieruchomosciami w powiecie.
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Obrét transakcjami kupna — sprzedazy wylacznie nieruchomo$ciami gruntowymi
niezabudowanymi od lat utrzymuje si¢ na do§¢ wysokim poziomie, co nie jest zaskakujace,
biorac pod uwage korzystne uwarunkowania powiatu. W latach 2017 — 2018 liczba zawartych
umow sprzedazy dziatek wyniosta ponad 900, a w latach 2019 — 2020 oscylowata w okolicach
1100 transakcji rocznie. W 2021 roku ilo$¢ ta wyraznie wzrosta, przekraczajac prog 1400
transakcji. Biorac pod uwage poszczegolne potrocza w ostatnich dwoch latach, znaczny spadek
wolumenu zaobserwowano w I potowie 2020 roku (zaledwie 38% z catego roku), co byto
wynikiem pandemii COVID-19.

Wolumen sprzedanych gruntdéw na terenie powiatu
wielickiego (z podziatem na gminy) w latach 2017 -2021
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W 2021 roku znaczaco wzrosta rowniez $rednia cen gruntoéw. Wyniosta ona niemal 111 zt/ m?,
podczas gdy w 2020 bylo to o ponad 17 zt/ m? mniej. Zestawienie dotyczy wszystkich gruntow
na terenie powiatu, z uwzglednieniem dziatek o zrdznicowanych przeznaczeniach.
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Laczny obrét gruntami w latach 2020 — 2021 wyniést ok. 578,5 mln zl, przy czym sa to w
wigkszosci transakcje niewielkie (Srednia wartos$¢ transakcji wyniosta 413 tys. zt). Zaledwie w
dwach przypadkach kwoty transakcji przekroczyty 10 min zt (netto).

Tradycyjnie, zdecydowang wigkszos¢ catkowitego wolumenu stanowity transakcje dotyczace
gruntow w gminie Wieliczka i Niepotomice. Sama gmina Wieliczka wygenerowata w 2020
roku ok. 47%, a w 2021 roku potowe catego obrotu w powiecie. Udziat gminy Niepotomice
to odpowiednio ok. 27 1 32% w analogicznych okresach.
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Biorac pod uwage Srednie ceny gruntdow w poszczegdlnych gminach, tutaj réwniez prym
wiedzie gmina Wieliczka, a nastgpnie gmina Niepotomice. Tylko w nich $rednie roczne ceny
jednostkowe zarowno w 2020, jak i 2021 roku, przekroczyly 100 zl/ m?. Statystycznie
najnizsze ceny obserwowane sg w gminie Gdow.
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Na niemal calym obszarze powiatu obowigzuja plany miejscowe. Dziatki w catosci lub
W przewazajace] czeSci przeznaczone pod zabudowe mieszkaniowa, mieszkaniowo —
uslugowa lub zagrodowa stanowiag ok. 70% wszystkich transakcji. W analizowanym okresie
$rednia cena jednostkowa 1 m? gruntu w tym segmencie wyniosta ok. 120 zl/ m?. Zaledwie w
kilku transakcjach ceny przekroczyly poziom 500 zl/ m?. Jak wynika z ponizszego wykresu
w kazdej z gmin ilo§¢ zawieranych umow sprzedazy w 2021 r. wzrosta w stosunku do roku
poprzedniego.

llosé transakcji gruntdw pod zabudowe mieszkaniowa,
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Podobna zaleznos¢ dotyczy rowniez $redniej ceny jednostkowej. Procentowo, dwucyfrowe
wzrosty cen odnotowano w gminach Gdéw, Kiaj i Niepotomice. Swiadczyé to moze
o nabywaniu przez inwestorow terendéw w ,gorszych” lokalizacjach oraz przenoszenia
inwestycji w okolice mniej zurbanizowane na peryferiach miast 1 do obrgbow wiejskich, ze
wzgledu na wyczerpany zaséb gruntow w bardziej atrakcyjnych obszarach.
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Dodatkowo dla dwoéch najbardziej popularnych gmin dokonano analizy cen jednostkowych
z podzialem na miasta oraz obszary wiejskie. Ceny gruntow sprzedawane na terenie miast
Wieliczka oraz Niepotomice zdecydowanie przewyzszaja Srednie ceny na obszarach wiejskich
w tych gminach. W Wieliczce zarowno w 2020, jak 1 w 2021 r. $rednia cena jednostkowa
przekroczyta poziom 200 zt/ m? .

Sredni ceny gruntéw pod zabudowe jednorodzinna,
mieszkaniowo - ustugowg i zagrodowg
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Na terenie catego powiatu areat sprzedawanych dziatek jest bardzo zréznicowany. Statystyczna
dziatka, w odniesieniu do analizowanych przeznaczen, miala powierzchni¢ ok. 19,6 ar.
Mediana wyniosta natomiast ok. 12,5 ar, co oznacza, ze wigkszos¢ transakcji dotyczyta dziatek
mniejszych niz $rednia. Najchetniej wybierane byly grunty o powierzchniach z przedzialy
1.000 — 1.999 m?, ktére stanowily ok. 46% catego rynku.

Niematy obrét w obrocie gruntami miaty takze transakcje dziatkami o przeznaczeniu
przemystowym 1 przemystowo — ustugowym. Potowa tego typu sprzedanych nieruchomosci
polozona byta na terenie gminy Niepotomice, w tym w dominujacej czesci na terenie samego
miasta oraz w miejscowosciach Zakrzow, Podleze 1 Wola Batorska. 37% to grunty polozone
w gminnie Wieliczka, w miejscowosciach Kokotow, Wegrzce Wielkie i Brzegi. Wiekszos$¢ z
nich znajdowata si¢ na terenie stref ekonomicznych. Najdrozsza transakcja dotyczyta gruntu
o pow.ok. 4,9 haw Kokotowie, kupionego za ok. 10,6 mln zI (netto), usytuowanego na terenie
Wielickiej Strefy Aktywnosci Gospodarczej ,.Kokotow — Brzegi”. Sredni areat dziatki
przemystowo — ustugowej w transakcjach zawartych w ubiegtym roku wynidst ok. 78 ary.
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Srednie ceny i liczba transakcji gruntéw pod zabudowe
przemystowg w gminach powiatu wielickiego
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Na terenie powiatu wielickiego doszto rowniez do sprzedazy kilkudziesigciu gruntéw pod
zabudowe uslugowa oraz ustugowo — handlowa. W tym przypadku, podobnie jak
w poprzednim zestawieniu, pod wzgledem liczby zawartych transakcji dominowata gmina
Niepotomice (ok. 43% wszystkich transakcji). Najwyzsza $rednia cena 1 m? gruntu (ok. 270
zl/m?) zanotowana zostata w gminie Wieliczka.

Srednie ceny gruntéw pod zabudowe ustugowo - handlowa
w gminach powiatu wielickiego
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Rynek gruntow rolnych i zielonych na terenie powiatu jest dos¢ stabilny. W zakresie liczby
zawartych transakcji gminy Niepotomice, Gdoéw i Biskupice zanotowaty wzrosty w roku 2021
w stosunku do roku poprzedniego. W Wieliczce poziom utrzymatl si¢ na podobnym poziomie,
a w gminie Biskupice nieznacznie zmalal. Ponad 1/3 transakcji dotyczyta nieruchomosci
potozonych w gminie Gdow.
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llos¢ sprzedanych gruntdow rolnych i zielonych
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Srednie ceny jednostkowe gruntéw rolnych w 2021 umiarkowanie wzrosly, z wyjatkiem
gminy Biskupice, gdzie ceny utrzymaly si¢ na zblizonym poziomie w obu analizowanych
okresach. Sytuacja na rynku gruntow rolniczych w powiecie wielickim najlepiej widoczna jest
w gminach o typowym charakterze wiejskim (Biskupice, Gdow i Ktaj). Wyniki w obrebach
miejskich (Niepotomice i Wieliczka) sa efektem planowania przez nabywcoéw innego niz
rolniczy sposobu uzytkowania takich gruntow - jako uzupelnienia istniejacej zabudowy lub
jako zieleni towarzyszacej inwestycjom mieszkaniowym.
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WhiosKi:

W  ostatnich pigciu latach widoczny byt systematyczny wzrost liczby zawieranych
transakcji kupna — sprzedazy gruntow niezabudowanych na terenie powiatu wielickiego.
Najwyzszy wzrost ilo$ci transakcji w stosunku do lat poprzednich zanotowano w 2021
roku.. Wyhamowanie na rynku w I potowie 2020 roku byto efektem pandemii COVID-
19.

W 2021 r. zanotowany zostata zdecydowany wzrost sredniej ceny jednostkowej gruntow
(uwzgledniajac og6t dziatek), w stosunku do roku 2020 oraz lat poprzednich, biorac pod
uwage caty powiat, a takze poszczegdlne gminy.

Ze wzgledu na bardzo dobre potozenie wzgledem Krakowa oraz inne korzystne
uwarunkowania powiatu, utrzymuje si¢ duze zainteresowanie gruntami pod budownictwo
mieszkaniowe, zar6wno na obszarach miast, jak i w obrgbach wiejskich.

Gmina 1 miasto Niepotomice s3 liderem pod wzgledem transakcji gruntami
przemystowymi i ustugowymi.
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