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Rok 2009 potwierdzit zainteresowanie mieszkancoéw Krakowa nieruchomosciami w obszarze metropolitarnym
miasta. Zainteresowanie to dostrzegli deweloperzy, ktérzy coraz czesciej decydujg sie na inwestycje poza
granicami administracyjnymi Krakowa, oferujac mozliwo$¢é zamieszkania we wtasnym domu za rozsadna cene.

Na terenie gmin powiatu krakowskiego wciaz utrzymuje sie wysoka ilos¢ transakcji na rynku nieruchomosci
zabudowanych domami jednorodzinnymi. Rynek w obszarze metropolitalnym jest interesujaca alternatywag dla
wcigz wysokich cen mieszkan, doméw i gruntéw w Krakowie (przy jednoczesnym spadku ilosci transakcji
nieruchomosci zabudowanych domami jednorodzinnymi na terenie miasta Krakowa). Nieustannie polepsza sie
dostepnos$¢ ustug i sklepdw oraz planowane sg kolejne inwestycje zwigzane w rozwojem infrastruktury
w miejscowosciach sasiednich do Krakowa. Spokojne
sgsiedztwo oraz perspektywiczne inwestycje komunikacyjne
sprzyjaja rozwojowi w tym obszarze budownictwa
jednorodzinnego. Gtéwnym uczestnikiem tego segmentu
rynku nieruchomosci stajg sie deweloperzy.

Od 2003 roku do 2008 roku nastepowat staty wzrost ilosci
zawieranych umow kupna - sprzedazy nieruchomosci
zarébwno w powiecie krakowskim jak i w powiecie wielickim.
W powiecie krakowskim od 3 lat ilos¢ transakcji sie
ustabilizowata w granicach od okoto 650 do 700 transakcji na
rok, przy czym w 2009 roku zawarto najwiecej transakcji w
okresie ostatnich 3 lat - 685 transakcji, co oznacza prawie
6% wzrost w stosunku do ubiegtego roku.

W powiecie wielickim w ostatnim roku doszto do odwrdcenia poprzednio wzrostowego trendu: odnotowano 260
transakcji w roku 2009, 338 transakcje w 2008 roku i 326 transakcje w 2007 roku. Nastgpit spadek liczby
zawieranych transakcji 0 20% w okresie 2007- 2009 i prawie 30% dla roku 2009 w stosunku do 2008.

W ostatnich 2 latach wolumen obrotu w powiecie krakowskim (sumaryczna cena z wszystkich transakcji
nieruchomosci w danym roku) osiggnat poziom okoto 350 min ztotych (345,2 min w 2008 roku i 363,8 min w 2009
roku — wzrost 0 5%). Swiadczy to o ustabilizowaniu ceny transakcyjnej w przeliczeniu na 1 transakcje w ciggu
ostatnich 2 lat.

Analogiczne wartosci obrotu dla powiatu wielickiego to 109,45 min dla 2009 roku wobec 151,4 min w 2008 i 108,9
min w 2007 roku. Po wzroscie o 39 % w roku 2008, w 2009 nastapit bardzo duzy spadek wynoszacy 28%.

Sumaryczna ilos$¢ transakcji i obrét na terenie powiatu krakowskiego
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Linie trendu na powyzszym wykresie ilustrujg stabilizacje iloSci zawieranych transakcji i stabilizacje wolumenu
obrotu, co wskazuje na brak znaczacych zmian jednostkowych cen transakcyjnych.

Sumaryczna ilos$¢ transakcji i obrét na terenie powiatu wielickiego
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W powiecie wielickim przebieg linii trendu wskazuje na duzg tendencje spadkowsq ilosci transakcji w ostatnim
roku, skorelowang ze spadkiem obrotow.

Analiza uwzgledniajgca dostepne dane za 2010 rok ujawnia stabilizacje $rednich cen za nieruchomos$¢
zabudowang domem jednorodzinnym w obu powiatach, co zostato zilustrowane na ponizszym wykresie. Wzrost
cen w latach 2003-2008 dotyczy w poréwnywalnym stopniu obydwu powiatéw. W powiecie krakowskim Srednie
ceny zmienity sie niewiele, natomiast w powiecie wielickim odnotowano spadek w 2009 roku, natomiast dane
z poczatku 2010 roku wskazujg na odwrdcenie tendenc;i.
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WYKRES 3
Analiza transakcji, ktérych strong sprzedajgca sg osoby fizyczne, wydaje sie byé waznym parametrem stanu

rynku. Analiza ta wskazuje na znaczne schtodzenie rynku oraz - przy uwzglednieniu catkowitej ilosci transakcji -
na coraz wiekszy udziat w rynku deweloperow:
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llosé¢ transakcji zawartych przez osoby fizyczne

600 -

500 -

400 -

300 -

200 + - =

100 - -

Lo

e=@=m nowiat krakowski

powiat wielicki

2003 2004 2005 2006 2007
WYKRES 4

Stabilizacja aktywnosci rynku w ostatnich dwéch latach
zilustrowana na wykresie nr 1, byta spowodowana podazg
doméw wybudowanych przez deweloperow, dla ktérych
czesto ostateczne umowy sprzedazy w formie aktow
notarialnych sg zwykle przesuniete od okoto roku do dwdch
lat od chwili zawarcia umowy o wybudowanie budynku.

Analiza transakcji deweloperskich

Zakup domu od dewelopera jest coraz czesciej wybierang
alternatywag do nabycia dziatki i samodzielnej budowy. W
2008 roku firmy deweloperskie zawarty w powiecie
krakowskim ponad potowe wszystkich uméw przeniesienia
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wiasnosci. W 2009 roku ten udziat wzrést do 60%, podczas gdy w latach 2003-2005 firmy budujgce domy na

sprzedaz byty uczestnikami marginalnej ilosci transakciji:
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Natomiast w powiecie wielickim ten udziat nie byt tak znaczacy, wciaz sprzedajacy — osoby fizyczne - mieli
wiekszy udziat w rynku, ale w 2009 roku udziat procentowy transakcji deweloperskich wyniést juz 49,2%.
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Na osiedlach doméw jednorodzinnych powstajgcych w gminach przylegtych do Krakowa, realizowanych
w ostatnich latach, oferowano domy w cenach zblizonych do $rednich dla danego obszaru. Pod wzgledem ilosci
transakcji w 2009 roku zdecydowanym leaderem sg Zielonki, dalej znajdujg sie kolejno Zabierzéw, Mogilany,
Wielka Wies i Michatowice. Transakcje deweloperskie pojawity sie réwniez w gminach Czernichéw, Kocmyrzow-
Luboczyca i Skala. Deweloperzy zapewniajg wspotczesny standard i ogrodzenie catego osiedla.

Tab. zestawienie danych liczbowych dotyczgcych cen sprzedazy deweloperskich z wybranych gmin powiatu

krakowskiego w 2008 .

Zabierzéw Michatowice Zielonki Wielka Wies Mogilany
cena $rednia 4166 4322 4054 3963 4378
cena min 2813 1529 1967 1750 2254
cena max 5738 7365 7500 5417 7271

Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Analiza przekrojowa poszczegoinych gmin

Najwiekszg ilos¢ transakcji doméw jednorodzinnych zanotowano
w gminach Zielonki, Zabierzéw, Mogilany, Wielka Wie$,
Michatowice. W tych gminach $rednie ceny transakcyjne sg
najwyzsze, powyzej 4000 zm?. Pod wzgledem ilosci transakcji
znajdujg sie dalej Kocmyrzéw-Luboczyca i Czernichow ze
$rednimi cenami w przedziale 2800 do 2950 zi/m”. Najwieksza
popularnoscia wsréd kupujacych cieszg sie podobnie jak w
poprzednich latach tereny przy pétnocno-zachodnich granicach
miasta Krakowa. Gmina znajdujgca sie od strony potudniowej —

Stomniki
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Mogilany, rowniez przycigga licznych nabywcéw. Wysokie ceny w tym rejonie osiggajg takze nieruchomosci

w Swigtnikach Gérnych.

Na ponizszych wykresach zestawiono dane liczbowe dotyczace kazdej z gmin powiatu krakowskiego i wielickiego

ILOSC TRANSAKCJI W POSZCZEGOLNYCH GMINACH
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Najwiekszy obrot kwotowy w powiecie krakowskim zanotowano
w gminie Zielonki, natomiast najwyzszg $rednig cene
transakcyjng odnotowano w gminie Mogilany. Najwyzsza
jednostkowa transakcja miata miejsce w gminie Wielka Wies, we
wsi Modlniczka (budynek na 76 arowej dziatce i zabudowania
gospodarcze sprzedane za 3,417 min ziotych).

W powiecie wielickim zdecydowana wigkszo$¢ transakgji
przypada na gmine Wieliczka; nastepnie lokujg sie tereny gminy
Niepotomice. Na pozostate 3 gminy przypada 13 % transakcji.

W 2009 r. odnotowano w powiecie wielickim najdrozszg
transakcje o cenie 1.9 min zt — na terenie Grabdéwek (gmina
Wieliczka). W powiecie tym zdecydowanym liderem w zakresie
ilosci transakcji i obrotu jest gmina Wieliczka. Srednie ceny
transakcyjne z 2009 roku sg réwniez najwyzsze w tej gminie.

SREDNIA CENA TRANSAKCYJNA W POSZCZEGOLNYCH GMINACH [Zt]

1000000 -
800000 -
600000 -
400000 -
200000 -

WYKRES 9

SREDNIA CENA 1 M2 W POSZCZEGOLNYCH GMINACH [ZL]

WYKRES 10 * Srednia cena 1 m2 obliczona z transakcji, w ktérych podana byta powierzchnia uzytkowa budynku
Zrédfo: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoéci mrn.pl
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Rynek ofertowy

Analiza rynku ofertowego zostata sporzgdzona na podstawie transakcji zamieszczonych w jednym z portali
internetowych, ktére dobrze oddajg sytuacje na rynku. Oferty dotycza domoéw gotowych do zamieszkania oraz
wymagajacych réznych prac budowlanych (w stanie do remontu lub w trakcie budowy — stan surowy otwarty
i zamkniety, stan do wykornczenia).

Ceny sg zréznicowane i istotna role stanowi tu lokalizacja nieruchomosci. Najliczniejsze oferty dotyczg budynkéw
w gminach Zielonki, Zabierzéw, Michatowice, Wielka Wies$ i Mogilany; najdrozsze oferty (Srednio) proponowane
sg w Mogilanach.

Poziom cenowy maksymalnych ofert w danej gminie wskazuje, ze sg to oferty jednostkowe. Przeznaczajgac okoto
450 tys. na zakup domu, mozna znalez¢ dos¢ duzo takich ofert, chociaz z reguly sg to nieduze budynki, na
matych dziatkach, wymagajace naktadéw. Kwota 700 tys. ziotych pozwala na dos¢ szeroki wybor
w zamieszczonych ofertach.

Analiza $redniej ceny za metr kwadratowy budynku wskazuje, ze srednia ta miesci sie w dos¢ waskim przedziale
od 2900 zi/m® do 4690 zi/m’. Oferowane s3g réwniez domy o matej powierzchni (ok. 60 m?), z reguly
kilkudziesiecioletnie, ktérych ceny w przeliczeniu na metr kwadratowy powierzchni sg wysokie i znaczaco
wptywajg na $rednig w przypadkach, kiedy ofert w gminie jest mato (np. wysoka $rednia zim? w gminie
Jerzmanowice-Przeginia).

W powiecie wielickim wsrdd ofert najczesciej pojawiaty sie domy w gminie Wieliczka i w gminie Niepotomice. Aby
zakupi¢ dom na terenie gminy Wieliczka, trzeba dysponowaé kwotg w granicach 540 tysiecy ztotych. W kilku
ofertach proponowana cena przekraczata 1 min zt. Najnizsze oferty dotyczg domoéw w stanie surowym, w bardziej
peryferyjnej lokalizacji. Srednia cena ofertowa w gminie Wieliczka, w przeliczeniu na metr kwadratowy, miesci sie
z reguty w przedziale 3,4 - 3,5 tysiecy ztotych, natomiast w najdrozszych lokalizacjach nawet przekracza 7 tys.
zlotych. W samym miescie Wieliczka cena $rednia wynosita blisko 600 tys. zt., a $rednia cena 1 m? — okoto
4 tys. zt.

Gmina Niepotomice jest drugim waznym obszarem rynku nieruchomosci na terenie powiatu wielickiego.
Zamieszczono tutaj ponad 50 ofert sprzedazy doméw jednorodzinnych. Srednie ceny ofertowe dla catej gminy
mieszcza sie w przedziale 425-492 tys. zt, a w miescie Niepotomicach - w przedziale 500-571 tys. zt.
W przypadku inwestycji zakofhczonych mozna liczy¢ sie z wydatkiem nawet 2 min ztotych za nieruchomos$¢
(ponad 5 tys/m?), ale mozna réwniez znalez¢ oferty w okolicach 300 - 500 tysiecy ziotych, a proponowana cena
ponad 1 min zt dotyczy tylko trzech ofert. Srednie ceny 1m? oscylowaty wokot 3 tys. ztim?, a najwyzsza
przekroczyta 6 tys./m>.

Na terenie pozostatych trzech gmin oferty nie sg zbyt liczne, trudno wyciggnaé¢ wnioski o charakterze ogéinym.

Analiza ofert wskazuje na tendencje wyréwnania cen. llosé
tych ofert i dlugi czas ich zamieszczania na portalach
ogtoszeniowych $Swiadczy o przewadze podazy nad

popytem.

Tendencje rozwoju

Biorgc pod uwage trudng sytuacje na rynku nieruchomosci,
spowodowang, przede wszystkim ograniczeniem
w dostepie do kredytéw, sytuacja w segmencie domow
jednorodzinnych jest dobra. W powiecie krakowskim
utrzymata sie ilos¢ transakcji, nie zanotowano spadkow cen
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transakcyjnych. W powiecie wielickim odnotowano spadki zaréwno liczby transakcji jak i wolumenu sprzedazy,
przy czym spadki te w réznym stopniu dotyczyty poszczegdlnych gmin. Doniesienia o polepszeniu oferty
kredytowej bankdéw powinny spowodowaé wzrost popytu na tego typu nieruchomosci. Pozytywne sygnaty z rynku
mieszkaniowego mogg zacheci¢ do sprzedazy mieszkan w celu przeprowadzenia sie do domu jednorodzinnego
w poblizu Krakowa. W najblizszym okresie mozna oczekiwa¢ skrécenia okresu ekspozycji na rynku (interwat
czasu pomiedzy zamieszczeniem oferty a chwilg sprzedazy).

Najwiekszym zainteresowaniem cieszg sie nieruchomos$ci w odlegtosci do 25 km od Krakowa, chociaz
poszukiwane sg réwniez bardziej oddalone lokalizacje w korzystnych cenach. Coraz wigekszy udziat w ofercie
rynkowej bedg mie¢ domy w zabudowie blizniaczej i szeregowej budowane przez deweloperdéw, ktorzy stajg sie
podstawowym uczestnikiem rynku.

W 2010 roku mozna oczekiwa¢ lekkiego wzrostu na rynku nieruchomosci zabudowanych domami
jednorodzinnymi (dotyczy to zaréwno Sredniej ceny catej nieruchomosci jak i Sredniej ceny 1m2pu doméw).

W celu oszacowania ilosci transakcji w powiecie krakowskim, w catym 2010 roku, dokonano analizy ilosci
transakcji zawartych 1 pierwszych kwartatach lat od 2003 do 2009. Na podstawie stosunku ilosci transakcji
w catym roku do ilosci transakcji w pierwszym kwartale dokonano ekstrapolacji na rok 2010.
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Prognoza na rok 2010 wskazuje, zZe liczba transakcji powinna sie zwiekszyé w stosunku do ubiegtego roku.
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WYKRES 11

W przypadku powiatu wielickiego mozna oczekiwa¢ zdecydowanego ozywienia rynku.
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Interesujace informacje wynikajg z zestawienia mediany i mody (czyli wartosci wystepujacej najczesciej) dla
poszczegodlnych gmin. Dla rynku, ktéry bytby opisany idealnym modelem Gausa, te dwie wartosci bytyby réwne.
W wiekszosci gmin te wartosci roznig sie o okoto 10%, wyzsze réznice wskazujg na mocng skosnos¢ rozktadu
cen transakcyjnych. W gminach lwanowice, Swiatniki Gérne i Czernichéw najwiecej jest cen wysokich, ale czesto
zdarzajq sie réwniez transakcje nieruchomosciami o gorszej lokalizacji i standardzie. Przeciwnie jest na terenie
gmin Stomniki, Skawina i Krzeszowice, gdzie dominujg transakcje o nizszych cenach, ale wystepujg rowniez
transakcje nieruchomos$ciami o wysokiej wartosci. Na obszarach, gdzie rynek jest dobrze rozwiniety, wartosci
mediany i mody réznig sie niewiele.

Podobne wnioski wynikajg z analizy transakcji w powiecie wielickim (wykres 13).
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Podsumowanie

W 2009 roku nastgpita stabilizacja s$redniej ceny
jednostkowej  transakcji, zarbwno w  powiecie
krakowskim, jak i wielickim.

Najwiecej transakcji na rynku  nieruchomosci
zabudowanych domami mieszkalnymi ma miejsce
w gminach, w ktérych ceny tych nieruchomos$ci sg
najwyzsze.

Obserwowany jest wzrost cen w gminach powiatu
krakowskiego do tej pory niedoszacowanych, natomiast
stabilizacja cen w gminach, w ktérych ceny transakcyjne
byly do tej pory najwyzsze

Coraz wiekszg role w ksztattowaniu rynku doméw

jednorodzinnych w gminach sagsiadujgcych z Krakowem odgrywajg realizacje deweloperskie. W ostatnich
latach wokot Krakowa powstajg zorganizowane osiedla doméw. Ceny w tych osiedlach odpowiadajg cenom

srednim z rynku lokalnego lub sg nieco wyzsze. Ceny te dotyczg tzw. stanu deweloperskiego.

Wzrost ilosci transakcji w 1 kwartale 2010 roku generuje pozytywny sygnat z rynku, wskazujacy na by¢ moze

zblizajacy sie okres wzrostu iloci transakgcji i cen.

dr inz. Piotr Mika

Rzeczoznawca Majatkowy, Analityk Rynku Nieruchomosci
Cztonek Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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