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Dziatke budowlana w okolicy Krakowa mozna kupié, ptacac tylko 35 zt za metr kwadratowy. Dla 0séb z mniej
zasobnym portfelem, ktére nie musza mieszkaé w prestizowych dzielnicach, taka oferta moze by¢ atrakcyjna.
Tymczasem ci, ktérzy szukaja ekskluzywnych miejsc pod budowe swojego domu musza liczy¢ si¢ z wydatkiem nawet
dziesig¢ razy wigkszym.

Zmiany i tendencje rynkowe.

Ceny dziatek budowlanych w okolicach Krakowa, spadty o 3 do 5 procent w poréwnaniu do analogicznego okresu roku
ubieglego, natomiast w perspektywie dwoch ostatnich lat, spadek jest duzo wyzszy i sigga poziomu 20%.

Budowa domu wiaze si¢ obecnie z wigkszymi kosztami niz kilka lat temu i cho¢ ogélna liczba dziatek budowlanych
oferowanych do sprzedazy rosnie, coraz trudniej znaleZ¢ oferte spetniajaca wszystkie wymagania klientow.
Potencjalni nabywcy sa obecnie bardziej wymagajacy niz jeszcze rok czy dwa lata temu. Dzisiaj dziatka, poza
przystepng ceng musi mie¢ pigkny widok, regularny ksztatt, dostgp do mediéw oraz tatwy dojazd. Takich
nieruchomosci jest na rynku niewiele i z reguly bardzo szybko znajduja nabywcow.

Coraz czgsciej przeszkoda zar6wno w nabyciu jak i sprzedazy dzialki jest jej zbyt duza powierzchnia. Trudno sprzedad
dzialki, wigksze niz 1500 m2. Natomiast najbardziej pozadane sa te, ktérych powierzchnia miesci si¢ w granicach od
800 m2 do 1200 m2. Przeszkoda w sprzedazy dziatek budowlanych jest takze ich potozenie, im dalej od centrum
miasta tym zainteresowanie dziatkami spada i to nawet pomimo niskich cen.

Sytuacja na rynku nieruchomosci komercyjnych réwniez nie sprzyja sprzedajacym. Zdecydowanie spadta liczba
nowych inwestycji deweloperskich zlokalizowanych w gminach otaczajacych Krakéw. Sprzedajacy dziatki komercyjne
musza uzbroié si¢ w cierpliwos¢. Znalezienie nowego wiasciciela dla sprzedawanej nieruchomosci moze w niektérych
wypadkach trwaé nawet kilkanascie miesigcy.

Gléwnym powodem obecnego ograniczenia popytu jest sytuacja ekonomiczna, ktéra w dalszym ciagu nie sprzyja
zaréwno prywatnym iwestorom jak i deweloperom. Niepewno$¢ w zakresie polityki kredytowej czy tez planowane
podwyzki podatkdw, w tym cenotwoérczego podatku VAT skutecznie ograniczaja popyt na dziatki budowlane.

Czynniki pochodzenia naturalnego czyli powodzie i osunigcia ziemi, ktére miaty miejsce w tym roku nie pozostaty bez
wplywu na rynek nieruchomosci. Pytanie nabywcéw czy dziatka przeznaczona do sprzedazy lezy na terenie zalewowym
lub osuwiskowym jest dzisiaj standardem.

Stabo rozwinigta infrastruktura drogowa a przede wszystkim problemy komunikacyjne sa kolejnym czynnikiem
niesprzyjajacym podjgciu decyzji o zamieszkaniu poza miastem.

Gdzie drozej, gdzie taniej.

Najwyzsze ceny osiagaja dziatki budowlane zlokalizowane na zachdd i pétnoc od Krakowa. Zdecydowanymi liderami
cenowymi sg gminy Zielonki i Zabierzéw, w ktérych maksymalne ceny transakcyjne jednego metra kwadratowego
dzialek budowlanych osiagaja odpowiednio 350 i 340 zt. Obie gminy ciesza si¢ niestabnacym zainteresowaniem
zaréwno inwestoréw indywidualnych jak i deweloperéw. Dobra komunikacja z Krakowem, rozw6j biznesu i
lokalizacja siedzib wielu firm sprzyja utrzymywaniu cen nieruchomosci zlokalizowanych w tym rejonie na wysokim
poziomie.

Niewiele nizsze ceny osiagaja grunty budowlane w gminach Michatowice i Wielka Wies. Metr kwadratowy kosztuje w
tych przypadkach 260, 270 zt. Dziatki budowlane w omawianych rejonach maja dobrze rozwinigta infrastrukturg, fatwy
dojazd do centrum Krakowa oraz atrakcyjne otoczenie przyrodnicze co sprawia, ze potencjalni nabywcy chetnie
wybieraja te lokalizacje pod swoje przyszie domy.

Réwnie popularna wsrdd oséb poszukujacych dzietek budowlanych jest gmina Mogilany. Graniczaca z potudniowa
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czeScig Krakowa, swoja popularnosé i wysokie ceny dziatek budowlanych zawdzigcza atrakcyjnemu potozeniu oraz
preznie dziatajacemu Urzgdowi Gminy. Widokowe tereny, dobry dojazd do Krakowa a takze liczne dzialania
poprawiajace infrastrukturg lokalna to niewatpliwe atuty Mogilan. Maksymalne ceny transakcyjne metra kwadratowego
dochodza tutaj nawet do 300 zt.

Minimalne i maksymalne ceny transakcyjne dziatek budowlanych w okolicach Krakowa.

[Cena min zl/m2 |

[Cena max z/m2 |

| Biskupice |

[35 |

[120 |

| Igolomia Wawrzenczyce |

45 |

[100 |

| Kocmyrzéw Luborzyca |

50 |

[135 |

| Niepolomice |

50 |

[190 |
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| Siepraw |

[80 |

[130 |

| Skawina |

[80 |

[190 |

| Swiatniki Gérne |

[0 |

[200 |

| Liszki |

[100 |

[220 |

| Wieliczka |

[100 |

[250 |

[ Michatowice |

[100 |

[260 |

| WielkaWies |

[120 |

[270 |

| Mogilany |
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[140 |

[300 |

| Zielonki |

[120 |

[350 |

| Zabierzéw |

[130 |

[340 |

Opracowanie whasne — Dziat Analiz POENOC Nieruchomosci S.A.

Do grupy gmin, w ktérych ceny metra kwadratowego oscyluja wokét 200 zb, naleza Liszki, Wieliczka, Swigtniki
Gorne, Siepraw oraz Niepotomice. Tereny potozone na wschdd oraz potudnie od centrum miasta nie s3 uznawane za
prestizowe przez kupujacych, stad tez ich ceny sa nizsze. Mimo to warto rozwazy¢ zakup dziatki budowlanej w tym
rejonie, blisko$¢ obwodnicy, rozbudowa infrastruktury w potudniowej czgsci Krakowa przy jednoczesnym wiejskim
charakterze tych rejonéw moze okazacé si¢ interesujacy dla wielu nabywcéw.

Najnizsze ceny osiagaja dziatki zlokalizowane w kierunku péinocno-wschodnim do Krakowa. Ceny metra
kwadratowego gruntu budowlanego zaczynaja si¢ tutaj juz od 35 zt. Gminy te maja charakter rolniczy, jednak sa
potozone daleko od centrum miasta a ich infrastruktura jest w fazie rozwoju. Brak szybkich polaczen z Krakowem oraz
blisko$¢ Huty Sendzimira to gtéwne przyczyny mniejszej popularnosci tych lokalizacji oraz ich nizszych cen.

Gminy sprzyjaja inwestorom.

Pozytywnym sygnalem dla rynku nieruchomosci sa decyzje podejmowane przez wtadze podkrakowskich gmin.
Uchwalane sa miejscowe plany zagospodarowania terenu dzigki czemu skraca si¢ czas oczekiwania na pozwolenia
budowlane. Dodatkowo po wprowadzeniu w zycie miejscowych planéw zagospodarowania terenu, powigksza si¢
obszar terenéw budowlanych, a to z kolei wptywa na poszerzenie oferty dzialek przeznaczonych do sprzedazy. W
urzedach gmin tatwiej obecnie uzyskac informacje niezbgdne inwestorom a procedury urzgdowe, cho¢ ciagle ucigzliwe
zdaja si¢ by¢ mniej ktopotliwe niz kilka czy kilkanascie lat temu.

Niebagatelne znaczenie dla podniesienia atrakcyjnosci podmiejskich terenéw budowlanych ma rozwdéj i remonty sieci
drég. W tym zakresie podejmowany jest szereg dzialan w oparciu o fundusze europejskie. Pozytywne efekty sg coraz
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bardziej widoczne.

Réwniez infrastruktura lokalna w wielu podkrakowskich miejscowosciach ulega poprawie. Na przyktad gmina
Michatowice realizuje obecnie program budowy otwartych stref rekreacji, w ktérych mieszkancy beda mogli
wypoczywac oraz uprawiac¢ sport. Takie dziatania podnosza atrakcyjnosé

Wspomniane wyzej dzialania podejmowane przez gminy niestety nie dotycza wszystkich miejscowosci wokot
Krakowa. Brak miejscowych planéw zagospodarowania terenu praktycznie dyskwalifikuje dziatki w oczach
potencjalnych nabywcéw. Kupujacy zwracaja takze uwage na odlegtos¢ mediéw od nieruchomosci. Koszt
doprowadzenia wody czy gazu na dziatk¢ moze skutecznie uszczupli¢ budzet kazdego inwestora. Dlatego gminy
posiadajace rozbudowana sie¢ wodociagowa oraz kanalizacyjna maja wigksze szanse na przyciagnigcie inwestorow
indywidualnych zainteresowanych budowa domu.

Jarostaw Mydlarczyk
Dziat Analiz Rynku Nieruchomosci — Sie¢ Biur Nieruchomosci POENOC
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