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RYNEK WTORNY DOMOW W OKOLICACH
KRAKOWA — MODA NA DOM POD MIASTEM

Analiza sporzadzona zostata w oparciu o baze Instytutu Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci. Bada-
niem objeto dwa powiaty wojewddztwa matopolskiego: powiat krakowski i wielicki.

Okres badania cen: styczen 2003 r. do grudzien 2007 r.

Ubocznym zjawiskiem dynamicznego wzrostu cen lokali mieszkalnych w Krakowie w latach 2005-
2007 jest przeniesienie zainteresowania nabywcoéw nieruchomosci mieszkalnych na tereny podmiej-
skie, gdzie za cene mieszkania w miescie mozna byto naby¢ dom. Z czasem wytworzyta sie moda na
dom pod miastem. To zainteresowanie znakomicie wykorzystali deweloperzy - w okolicach Krakowa
powstajg cate osiedla domoéw budowanych przez deweloperéw. Odpowiedzig na tak duze zaintereso-
wanie byt automatyczny wzrost cen zaréwno gruntéw jak i doméw w rejonach podmiejskich. Na wzrost
cen domow niematy wptyw miat takze wzrost cen materiatdbw budowlanych i ustug.

Poréwnanie lat 2003 - 2007 pod wzgledem ilosci zawieranych uméw kupna — sprzedazy nieruchomo-
$ci pokazuje wyrazny wzrost ilosci transakcji w powiecie krakowskim ( w 2007 r. ilo$¢ transakcji wy-
niosta 650 ) oraz powolng stabilizacje rynku w powiecie wielickim, natomiast w obu powiatach widocz-
ny jest ciagly wzrost obrotu. Zestawienie ilosci transakcji i obrot w poszczegdlnych powiatach w latach
2003 - 2007 przedstawiajg ponizsze wykresy.

llos¢ transakcji w powiatach
krakowskim i wielickim
700 -

600 +

500 +

400 ~

300 -

200 -

- B
0%

Rok 2003 Rok 2004 Rok 2005 Rok 2006 Rok 2007

B POWIAT KRAKOWSKI POWIAT WIELICKI

www.mrn.pl



Instytutu Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Obrét w powiatach
krakowskim i wielickim
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Z dynamicznym wzrostem ilosci transakcji nieruchomosci podmiejskich kontrastuje ilos¢ transakcji
nieruchomosci na obszarze Krakowa — co pokazuje wykres ponizej. O ile ilos¢ transakcji zawieranych
w ostatnich latach powiecie krakowskim ciggle rosnie - to w Krakowie spada: dla przyktadu w 2007 r.
w powiecie krakowskim zawarto 650 uméw sprzedazy doméw, a w samym Krakowie zaledwie 330.
Jest to wynikiem wysokich cen w Krakowie i wspomnianej wczesniej mody na dom pod miastem.

Poréwnanie ilosci transakcji w Krakowie
| powiecie krakowskim w latach 2003 -2007
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W powiecie krakowskim w 2003 r. zawarto 243 transakcje, w 2004 zawarto 280 transakcji kupna -
sprzedazy, w 2005 r. zawarto tych transakcji 357, a jeszcze wiekszy wzrost ilosci transakcji miat miej-
sce w 2006 r. i wynibst 572 transakcje, czyli nastapit wzrost o 60%. W 2007 r. natomiast zawarto 650
transakcji kupna - sprzedazy ( w poréwnaniu z rokiem 2006 wzrost o 14%).

Obrét w powiecie krakowskim w ostatnich latach wykazuje ciggta tendencje wzrostowg, w 2003 r.
wyniést 35,7 min zt, w 2004 roku wyniost on 50,50 min ziotych, w 2005 roku 83,21 min ziotych,
w 2006 roku 169,44 min ztotych, natomiast w 2007 roku obrét wynidst juz 264,70 min ztotych (wzrost
w porownaniu z rokiem 2006 o 56%).

W poszczegoélnych gminach ilosé zakupionych nieruchomosci zabudowanych domami zmieniata sie
w poszczegolnych latach. W 2004 r. najwiekszg ilos¢ transakcji zanotowano w gminie Krzeszowice,
Zabierzow i Zielonki - po 45 transakcji. Natomiast w 2005 r. najwieksza ilos¢ transakcji kupna sprze-
dazy miata miejsce w Zielonkach - 42 transakcje. Najwiekszy wzrost ilosci transakcji (w poréwnaniu
z rokiem poprzednim) w tym okresie miat miejsce w gminie Mogilany. W 2006 roku najwigkszg ilos¢é
transakcji w powiecie odnotowano w gminie Zabierzow - 78 transakcji, a najwiekszy wzrost ilosci
transakcji w poréwnaniu z poprzednim rokiem miat miejsce rowniez tak jak w 2005 roku w gminie Mo-
gilany. W 2007 roku najwiecej transakcji kupna - sprzedazy zostato zawartych w gminie Zielonki - 105
transakcji i réwniez w tej gminie nastgpit najwyzszy w poréwnaniu z poprzednim rokiem wzrost ilosci
transakcji. Warty odnotowania jest rowniez fakt, iz kolejng gmina, w ktérej odnotowano najwyzszy
wzrost ilosci transakcji jest gmina Czernichow. Najwiecej transakcji w 2007 r. zawarto: w gm. Zielonki
(105), Mogilany (85), Krzeszowice (55), Zabierzéw (52), Michatowice (50). Ciekawostkg jest rowniez
fakt spadku ilosci transakcji w roku 2007 w gminie Zabierzéw, Krzeszowice i Skawina.

Najdrozsza transakcje w powiecie krakowskim w 2004 roku odnotowano w gm. lwanowice, gdzie cena
transakcyjna wyniosta 1,45 min ztotych. W latach 2005 - 2007 najdrozsze transakcje miaty miejsce
w Libertowie, gm. Mogilany: w roku 2005 byto to 3,4 min ztotych, w 2006 roku byto to 5,0 min zto-
tych a w 2007 roku najwyzsza cena wyniosta 2,95 min ztotych. W 2007 r. najwiecej transakcji pow.
1 min zt zostato zawartych: w gminie Mogilany (5), w gm. Wielka Wie$ (3), w gminie Michatowice (2),
w gminach Zielonki, Liszki i Czernichéw (po 1). Natomiast w 2008 r. , jak do tej pory najdrozsza
transakcja, miata miejsce w Szczyglicach, gm. Zabierzéw i wyniosta 2,93 min ztotych.

Analiza preferencji nabywcéw nieruchomosci stanowigcych domy mieszkalne wskazuje, ze w dalszym
ciagu najchetniej nabywane sg nieruchomosci potozone na pétnoc i na potudnie od Krakowa. W gmi-
nie Zielonki najdrozsze sga Wegrzce, Zielonki i Bibice. W gminie Michatowice popularnos$cia cieszg sie
same Michatowice. W gminie Wielka Wie$ szczegdlnie popularne sg Modlnica i Modlniczka oraz Gie-
buttéw.

W gminie Mogilany najchetniej nabywane sg domy w Libertowie, Mogilanach i Gaju. W ostatnim roku
wzrosta dos¢ znacznie ilo$¢ transakcji w gminie Zielonki oraz w gminie Czernichow.

Od 2003 r. nastepuje ciagty wzrost cen nieruchomosci. | o ile w poczatkowym okresie wzrost cen byt
niewielki ( w latach 2003 - 2004 wyniost on 4,5% to w latach 2006 - 2007 wynidst on 35,2 %. Jest to
trend $redni - w poszczegdlnych gminach moze on przedstawia¢ sie inacze;j.

W powiecie wielickim zdecydowana wiekszos¢ transakcji przypada na gmine Wieliczka; drugie miej-
sce przypada gminie Niepotomice.

W powiecie wielickim w 2004 zawarto 174 transakcje kupna - sprzedazy, w 2005 r. zawarto tych
transakcji 247, w 2006 roku utrzymata sie podobna tendencja wzrostowa, zawarto 313 transakcji kup-
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na sprzedazy, natomiast w 2007 r. odnotowano spowolnienie wzrostu ilosci zawartych transakciji,
kupna - sprzedazy, zawarto ich 321.

Obrét w powiecie wielickim w ostatnich latach podobnie jak w powiecie krakowskim ma tendencje
wzrostowg, w 2003 r. wyniost 35,6 min zt;, w 2004 roku wyniést on 27,67 min ziotych, w 2005 roku
46,59 min ztotych, w 2006 roku 76,46 min ztotych ( wzrost o 64%), natomiast w 2007 roku obrét wy-
niost juz 107,53 min zilotych - byt on o 40% wyzszy w poréwnaniu z rokiem 2006).

W powiecie wielickim wyrdzniajg sie dwie gminy, w ktérych dokonano najwiecej transakcji kupna -
sprzedazy. Niezmiennie przez ostatnie lata najwiecej transakcji tego typu ma miejsce w gminie Wie-
liczka, w ktorej z roku na rok notuje sie wzrost ilosci transakcji. Drugg wyrézniajaca sie gming sg Nie-
potomice, ktére w ostatnich latach przezywajg szczegdlny rozkwit przyciggajac wielu inwestorow in-
dywidualnych i zbiorowych, krajowych i zagranicznych.

W powiecie wielickim wzrost cen jest mniejszy niz w powiecie krakowskim. W latach 2006 - 2007 wy-
niost on 24,3 %. Dla przyktadu w latach 2003 - 2004 byto to 2%.

Po okresie znaczgcych wzrostéw cen pojawia sie pytanie - czy optaca sie jeszcze inwestowac w ten
segment rynku? Odpowiedz brzmi: tak — ale nie nalezy oczekiwaé juz takich wzrostéw cen jak w la-
tach ubiegtych.

Najwiekszy wzrost cen bedzie dotyczyt okolic modnych i bedzie on szedt w parze ze wzrostem cen
gruntdow. Spadek cen i stagnacja na rynku mieszkan - czesciowo przetozyta sie na rynek domow.
Dzisiaj juz nie sprzedaje sie domu tak szybko jak jeszcze niedawno; okres ekspozycji na rynku znacz-
nie sie wydtuzyt. Mozna powiedzie¢, ze sytuacja na rynku mieszkan, podsycana artykutami w prasie
i w mediach, a takze wzrost oprocentowania i trudnosci w uzyskaniu kredytéw bankowych - przyczyni-
ty sie do przejsciowej stagnacji na rynku domow.

W dalszym ciggu najchetniej nabywane sg nieruchomosci w odlegtoéci do 25 km od Krakowa, zaréw-
no na potudnie jak i na péinoc od Krakowa.

Coraz wiekszy udziat w ofercie rynkowej stanowig domy w zabudowie blizniaczej i szeregowej budo-
wane przez deweloperow, ktérzy znakomicie wykorzystali popyt na dom pod miastem. Matym popy-
tem cieszg sie natomiast domy z lat 70 - 80-tych (nieciekawe architektonicznie, budowane z materia-
tow stabej jakosci, nie ekonomiczne).

Dla tych, ktérzy poszukujg najtaniszych domoéw i dziatek, interesujagcym obszarem moga byé gminy
potozone w wiekszych odlegtosciach od miast powiatowych, takie jak Skata, Stomniki, Jerzmanowice -
Przeginia, Czernichéw w powiecie krakowskim, czy Gdow w powiecie wielickim. Warto jednak pamie-
ta¢, ze zakup domu w takiej lokalizacji bedzie wigzat sie z wiekszymi kosztami i czasem dojazdu do
pracy czy szkoty; czesto sg to takze miejscowosci mniej atrakcyjne.
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