N R S TR
-““3—!@@?&

S N " " . . o,
N e\ N —
NG O N N, e
N O T\ N,

GMINY WOKOL KRAKOWA -
RYNEK GRUNTOW

Czas wielkich zakupow

X
VA "

Gabriela Surowiec
Alicja Malczewska

zespot rzeczoznawcow majatkowych, doradcow i analitykow rynku nieruchomosci

D
R '

.

[l Konferencja MRN.pl
Krakéw, 31 maja 2007



Krakéw, 31 maja 2007

Rynek gruntéw — uwarunkowania, uczestnicy, rodzaje Inwestycji

Intensywny wzrost cen nieruchomosci, jaki mial miejsce w Krakowie w ostatnich dwoch latach,
doprowadzit do zwiekszenia zainteresowania inwestoréw terenami podkrakowskich miejscowosci.

Latem ubiegtego roku za cene sredniej wielkosci mieszkania w centrum miasta, mozna byto kupic¢
atrakcyjng dziatke w podkrakowskiej miejscowosci i wybudowaé na niej niewielki dom. W ostatnich
miesigcach wielu inwestoréw wybrato ten wtasnie wariant.

Wzmozone zainteresowanie gruntami w okolicach Krakowa wynika nie tylko ze wzrostu cen w samym
Krakowie. Jedng z przyczyn jest rowniez fakt, ze na obszarze niemal wszystkich podkrakowskich gmin
uchwalone zostaty nowe plany zagospodarowania przestrzennego, co zaowocowalo powstaniem
nowych, atrakcyjnych terendéw przeznaczonych pod budownictwo. Nie bez znaczenia pozostaje takze
fakt, ze na obszarach objetych planami zagospodarowania przestrzennego nie ma koniecznosci
wystepowania o0 WZ, a uzyskanie pozwolenia na budowe jest mniej czasochtonne.

Najbardziej aktywnym rynkiem nieruchomosci charakteryzuja sie miejscowosci zlokalizowane
w najblizszym sasiedztwie Krakowa, niemniej zakres obszarowy intensywnego zainteresowania
inwestorow powieksza sie z roku na rok i obecnie siega juz terendw potozonych do 25 km od centrum
miasta, obejmujac cate powiaty krakowski i wielicki oraz znaczng czes¢ powiatu myslenickiego.

Wsrdod nabywcow gruntéw na terenie podkrakowskich gmin najliczniejszg grupe stanowig inwestorzy
indywidualni, ktérzy realizujg inwestycje w zakresie budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego.
Druga pod wzgledem liczebnosci grupg inwestorow sg deweloperzy. Ich zainteresowanie dotyczy
zarébwno budownictwa mieszkaniowego jednorodzinnego, jak ibudownictwa wielorodzinnego niskiej
i Sredniej intensywnosci. Brak inwestycji w budownictwie mieszkaniowym wysokiej intensywnosci nie
wynika z braku popytu czy tez braku optacalnosci realizacji takich obiektéw, lecz z ograniczen
i uwarunkowan wynikajacych z polityki planistycznej gmin, ktérej konsekwencjg jest niemal catkowity
brak podazy gruntéw przeznaczonych pod mieszkalnictwo wysokiej intensywnosci. Nieliczna, lecz
dostrzegalna, grupe nabywcoéw stanowig firmy i przedsiebiorcy kupujacy grunty na wilasne potrzeby
z mysla o budowie obiektéw komercyjnych, przemystowych, magazynowych i pokrewnych. W tym
sektorze rynku najwiekszg aktywnos¢ obserwuje sie na terenach specjalnych stref ekonomicznych
w Niepotomicach i Skawinie. Oprocz inwestoréw kupujacych grunty w celu realizacji konkretnych
inwestycji, istnieje rowniez liczna grupa nabywajacych grunty bez Scisle sprecyzowanych zamierzeh
budowlanych, z mysla o bezpiecznej lokacie kapitatu lub przysziej odsprzedazy z zyskiem.

Analiza rynku — aktywno $¢€ rynku, obroty, ceny

Wzrost zainteresowania inwestowaniem w dzialki na terenie podkrakowskich gmin uzewnetrznia sie
gwaltownie rosnacq liczbg transakcji, szczeg6lnie w miejscowosciach uznawanych przez inwestoréw za
atrakcyjne pod wzgledem lokalizacyjnym i cenowym. W ubieglym roku najwyrazniej, bo o ponad 45%,
wzrosta liczba transakcji w gminach Mogilany, Skawina, Wieliczka i Niepotomice, co sprawito, ze dwie
ostatnie wyprzedzity aktywnoscig wszystkie gminy powiatu krakowskiego, gdzie najwiecej transakcji
zarejestrowano w gminach Zabierzéw i Kocmyrzéw-Luborzyca. Pierwsze miesigce 2007 roku pokazaty
bardzo duze ozywienie na rynku powiatu myslenickiego, gtéwnie w gminach Myslenice i Dobczyce.
Ponizszy wykres przedstawia liczebnos¢ transakcji w latach 2004-2006 wraz z prognozg na rok 2007.
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Wraz ze wzrostem zainteresowania nabywcow rosng ceny, a w konsekwenciji takze obroty. W roku 2006
taczny obrét w powiecie krakowskim zwiekszyt sie 0 45% w stosunku do roku 2005 i wyniost 344,5 min
zt. Dla powiatow wielickiego i myslenickiego wzrost ten wynosit odpowiednio 28% i 30%, co dato kwote
121,6 min zt w powiecie wielickim i 272,6 min zt w myslenickim. Na podstawie pierwszego kwartatu roku
2007 mozna spodziewa¢ sie dalszego dynamicznego wzrostu obrotéw, nawet o 50% w stosunku do roku
2006.
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Systematyczny wzrost cen w ostatnich trzech latach sprawit, ze mimo rosnacej potencjalnej podazy
gruntdw budowlanych, bedacej konsekwencjg powstawania nowych planéw zagospodarowania
przestrzennego, podaz rzeczywista jest bardzo mata. Wiasciciele atrakcyjnych terenéw w oczekiwaniu
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na jeszcze wyzsze ceny niechetnie wystawiajg na sprzedaz swoje nieruchomosci, a nieliczni, ktorzy
decydujg sie sprzeda¢, oferuja je za kwoty znacznie przekraczajace najwyzsze zesztoroczne notowania.
W wiekszosci podkrakowskich miejscowosci aktualne ceny ofertowe gruntdow przeznaczonych pod
budownictwo mieszkaniowe jednorodzinne sg o ponad 100% wyzsze od zesziorocznej sredniej ceny
sprzedazy w tych miejscowosciach. Nawet gdyby potraktowa¢ ceny ofertowe bardzo ostroznie,
zaktadajac ich 20-25 procentowg negocjacje, nalezy sie spodziewaé dynamicznego wzrostu cen
rzeczywistych, srednio o co najmniej 30% w stosunku do zeszlego roku, a w przypadku najmodniejszych
lokalizacji nawet 0 50%. Ponizsze wykresy pokazujg aktualne ceny ofertowe na tle cen z lat 2004-2006
i pierwszych miesiecy 2007 r.
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Mocne i stabe strony inwestowania w grunty pod Krak owem

Uwzgledniajac bardzo duzg przewage popytu nad podaza w najblizszym czasie nie nalezy obawia¢ sie
ani spadku cen, ani zwolnienia tempa ich wzrostu. Ryzyko pojawienia sie trudnosci z odsprzedaza
réwniez ocenia sie jako bardzo niskie. Lokujgc kapitat w niezabudowane nieruchomosci gruntowe nalezy
pamietaé o mozliwosci wystgpienia pewnych ograniczeh inwestycyjnych wynikajacych z przepiséw
prawnych (ochrona przyrody, archeologia, prawo lokalne), szczegélnie wowczas, gdy teren nie jest
objety miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego. Bardzo istotnym minusem inwestowania
w grunty jest niemalze catkowity brak mozliwosci czerpania biezacych pozytkéw, w przeciwienstwie do
nieruchomosci komercyjnych i mieszkan. Optymistyczne prognozy niestabngcego zainteresowania
nabywcéw oraz dynamicznego wzrostu cen sktaniajg do dziatan spekulacyjnych, ktére ze strony
sprzedajacych przejawiajg sie ograniczeniem oferty w oczekiwaniu na dalszy wzrost cen, a ze strony
nabywcéw goraczka zakupéw w obawie przed ich dalszym wzrostem. Efektem tej gorgczki bedzie
prawdopodobnie poszerzenie obszaru zainteresowan inwestoréw o tereny potozone w odlegtosci
powyzej 25 km od Krakowa i rychte przebudzenie drzemigcego jeszcze rynku nieruchomosci w drugim
pierscieniu strefy podmiejskie;.

4|Strona



