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ANALYSIS OF THE AGRICULTURAL REAL ESTATE
MARKET ON THE EXAMPLE OF RURAL
MUNICIPALITIES IN THE KRAKOW DISTRICT

Streszczenie

Segmentem rynku nieruchomosci, ktéry zajmuje czotowe miejsce pod
wzgledem aktywnosci na terenie powiatu krakowskiego, jest rynek nieruchomosci
rolnych. W segmencie tym dziataja dwie grupy inwestoréw. Grupa pierwsza to
inwestorzy nabywajacy grunty w celu prowadzenia dzialalnosci rolniczej oraz
grupa druga obejmujaca inwestorow, ktorzy w stosunkowo tanich gruntach rol-
nych upatruja lokate kapitatu. Rézne cele inwestoréw powoduja czgsto ogromne
i wlasciwie nie dajace si¢ wyjasni¢ réznice w cenach. Wobec tego, analizujac ry-
nek nieruchomosci gruntowych o tym wlasnie charakterze, nalezy wyselekcjono-
wac te transakcje, ktore dotycza nabywania gruntéw w celach nie zwiazanych
z dzialalno$cia rolna. W niniejszym artykule przedstawiono analiz¢ gruntéw rol-
nych nabywanych przez pierwsza grupg inwestorow, gruntow ktore sa przezna-
czone w planach zagospodarowania przestrzennego pod uprawy polowe z catko-
witym zakazem zabudowy oraz tak tez uzytkowane.

Stowa kluczowe: analiza rynku, cena transakcyjna, gminy wiejskie, grunty rolne

Summary

The market of agricultural estates is the leading segment in the real estate
market in the Krakow district in terms of activity. There are two groups of inves-
tors active in this segment. The former group are the investors purchasing lands in
order to run agricultural activity thereon. The latter group involves investors who
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see opportunities of locating capital in relatively cheap agricultural lands. Vari-
ous objectives of the investors often cause considerable differences in prices which
cannot be explained. Therefore, when analyzing the market of land estates of this
nature the transactions related to the purchase of lands for purposes not related to
agricultural activity must be singled out. This article presents an analysis of agri-
cultural lands purchased by the former group of investors, lands intended for field
cultivation with the total ban on construction and used in this way.

Key words: market price, market analysis, rural municipalities, agricultural

WSTEP

Przeprowadzona w niniejszej pracy analiza rynku nieruchomosci rolnych
dotyczy zaréwno iloSci zawartych transakcji jak rowniez cen transakcyjnych
zanotowanych w powiecie krakowskim.

Powiat krakowski liczy 17 gmin, w tym 5 gmin miejsko-wiejskich i 12
gmin wiejskich. Teren wymienionych gmin mozna podzieli¢ na dwie grupy ze
wzgledu na dominujaca funkcje. Gminy Skawina, Krzeszowice, Liszki, Zabie-
rzo6w 1 Wielka Wies to tereny gdzie wciaz przybywa terenéw o funkcji przemy-
stowo — uslugowej, gldwnie ze wzgledu na ciagle rozbudowujacy si¢ wezet ko-
munikacyjny (poludniowa obwodnica Krakowa, blisko§¢ autostrady A4 oraz
bliskos¢ lotniska). Natomiast pozostate gminy powiatu krakowskiego to tereny
gdzie dominujaca funkcja obok mieszkaniowej jest funkcja rolnicza. I tak
w gminach: Stomniki, Igotomia-Wawrzenczyce, Iwanowice, Jerzmanowice,
Kocmyrzow-Luborzyca, Liszki, Michalowice, Sutoszowa, Wielka Wie$ i Zie-
lonki, obszary rolne zajmuja powyzej 80% powierzchni tych gmin. Z kolei w
gminach Skata, Skawina, Swiatniki Gorne, Czernichéw, Mogilany powierzchnia
gruntéw rolnych zajmuje okoto 70% powierzchni. Natomiast najmniej terenow
rolnych jest w gminie Krzeszowice, okoto 50% powierzchni gminy oraz w gmi-
nie Zabierzo6w — okoto 65 % [http://pl.wikipedia.org/wiki/Powiat_krakowski].

Na rysunku 1 przedstawiono usytuowanie poszczegolnych gmin w relacji
do osrodka centralnego jakim jest miasto Krakow wraz z zaznaczeniem ilo$ci
gruntow rolnych w poszczegolnych gminach. Najwigcej gruntow rolnych wy-
stepuje w potnocnej czesci powiatu krakowskiego.
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Rysunek 1. Gminy powiatu krakowskiego
Figure 1. Municipalities in the Krakow District

MATERIAL BADAWCZY 1 JEGO ANALIZA

Obszar analizy obejmuje 17 gmin powiatu krakowskiego. Okres badania
cen to lata 2007-2010. Analizie poddano wylacznie transakcje dotyczace
w cato$ci gruntdw rolnych. W badanym okresie zanotowano 321 transakcji
sprzedazy gruntow rolnych na obszarze powiatu krakowskiego. Najwigksza
liczba transakcji zostata zawarta w roku 2007 — tacznie 126 transakcji. W kole;j-
nych latach liczba ta znacznie spada. W roku 2008 zanotowano spadek o okoto
25% w stosunku do roku poprzedniego, natomiast w roku 2010 juz o 65%. Licz-
bg zawartych transakcji w poszczeg6lnych latach pokazano na rysunku 2.

Najwigcej transakcji zawarto w polnocnych Gminach, gdzie jakos¢ gleb
jest najlepsza. Nalezy tu wymieni¢ Gming Kocmyrzow — Luborzyca — 62 trans-
akcje, Skata — 45 transakcji 1 Stomniki — 32 transakcje. Gminy dla ktérych wo-
lumen obrotu miesci si¢ pomigdzy 20 do 30 zawartych transakcji w ciagu ostat-
nich czterech lat to: Czernichow, Igolomia — Wawrzenczyce, Iwanowice
i Krzeszowice. Rozktad iloéci zawartych transakcji w poszczegodlnych gminach
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jest taki sam jak w powiecie. W obydwu przypadkach dominuje rok 2007
12008. Natomiast ostatnie dwa lata to ogromny spadek liczby transakcji. I tak w
gminach Czernichow, Jerzmanowice — Przeginia, Michalowice, Mogilany, Ska-
wina, Wielka Wie$ 1 Zabierzow w ostatnich dwoch latach nie zanotowano ob-
rotu gruntami rolnymi badz liczba transakcji nie przekracza 2. Natomiast w gmi-
nie Swiatniki Gérne zanotowano wylacznie 1 transakcje w ciagu badanego
okresu czterech lat, a w gminie Zielonki nie zanotowano zadnej transakcji, ktora
w calo$ci obejmowala by grunty rolne. Obrot gruntami rolnymi w poszczegol-
nych gminach, w badanym przedziale czasowym, przedstawia rysunek 3.
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Rysunek 2. Liczba transakcji w poszczegdlnych latach
Figure 2. Number of transactions in particular years
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Rysunek 3. Liczba transakcji w Gminach
Figure 3. Number of transactions in municipalities
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Kolejnym elementem poddanym analizie jest powierzchnia gruntow poja-
wiajaca si¢ w obrocie. W okresie ostatnich czterech lat w powiecie krakowskim
przedmiotem sprzedazy bylo tacznie 357 ha gruntéw rolnych. Blisko 50% ogol-
nej powierzchni zbywanych gruntéw zlokalizowana jest w trzech gminach:
Kocmyrzow — Luborzyca, Skata i Stomniki. Sytuacja ta ma swoje odzwiercie-
dlenie w ilo$ci zawartych transakcji. Wsrod 321 danych, zaledwie 12 transakcji
dotyczyto gruntdw o powierzchni wigkszej lub réwnej 3 ha. Zdecydowanie do-
minujaca grupa sa grunty o powierzchni do 2 ha , stanowiace 92% ogolnej licz-
by transakcji. Natomiast najwigksza powierzchnia zbywanych gruntéow to 7,8 ha.
Transakcja ta miata miejsce w gminie Zabierzow. Rozktad ilosci gruntow
w poszczegolnych zakresach powierzchniowych pokazano w tabeli 1.

Tabela 1. [lo$¢ transakcji w zakresach powierzchniowych
Table 1. Number of transactions by area range

Przedziat powierzchni

Liczba transakcji

Area range Number of transaction
do 1 ha 177
lha-2 ha 120
2ha -3 ha 12
3ha-4ha 6
powyzej 4 ha 6

Zrodto: badania whasne
Source: own calculation

Poréwnujac ilos¢ zawartych transakcji i powierzchni¢ zbywanych gruntow
okazuje sig, ze $rednia powierzchnia gruntéw rolnych zbywanych w ostatnich
czterech latach na obszarze powiatu krakowskiego wynosi 1,11ha. Wyjatek sta-
nowia grunty w gminie Jerzmanowice — Przeginia, gdzie $rednia powierzchnia za
rok 2007 wynosi 2,17 ha oraz gminie Zabierzow ze S$rednia powierzchnia
w roku 2007 i 2008 odpowiednio 2,53ha i 2,19 ha. Natomiast juz w latach 2009
12010 we wszystkich gminach $rednia jest znacznie nizsza i oscyluje wokot 1 ha
(rysunek 4.).

Trend zmiany cen transakcyjnych gruntéw rolnych w powiecie krakow-
skim (rysunek 5) w ciagu ostatnich czterech lat wykazuje istotne wahania.
W roku 2008 nastapit niewielki, bo zaledwie 8% wzrost cen w stosunku do roku
poprzedniego, po czym w roku 2009 nastapit wyrazny bo 35% spadek cen, wila-
sciwie do poziomu z roku 2007, a w roku 2010 ponowny wzrost i to do poziomu
z roku 2008.
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Rysunek 4. Wielkos¢ zbywanej powierzchni w Gminach
Figure 4. Size of the sold area in municipalities
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Rysunek 5. Srednie ceny jednostkowe
Figure 5. Average unit prices

Wabhania cen $rednich spowodowaty, iz w zwiazku z malejaca iloscia za-
wartych transakcji znacznie zmniejszyt si¢ wolumen obrotu (rysunek 6). I tak,
obrdt gruntami rolnymi w roku 2008 wynosit 5,5 miliona zlotych i byt o 7%
nizszy od roku poprzedniego, pomimo wzrostu cen. Natomiast zarowno w roku
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2009 jak i 2010, osiagnat poziom 1,9 miliona zlotych, co stanowi zaledwie 35%
obrotu z roku 2007.

Zrédlo: badania wlasne
Source: own calculation

Rysunek 6. Wolumen obrotu gruntami rolnymi
Figure 6. Volume of agricultural land sales

Nieco inaczej ksztattuje si¢ trend zamiany s$rednich cen jednostkowych
w poszczegblnych gminach (rysunek 7). W szesciu gminach obserwuje sig trend
wzrostowy w roku 2008 w stosunku do roku poprzedniego. W gminie Kocmy-
rzéw-Luborzyca, Michatowice i Mogilany, wida¢ istotny spadek cen. Natomiast
w pozostatych gminach ceny $rednie utrzymuja si¢ na tym samym poziomie.
Rok 2009 przynosi istotne wzrosty cen $rednich tylko w trzech gminach: Koc-
myrzow-Luborzyca, Mogilany i Skawina. Z kolei w roku 2010 za wyjatkiem
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Rysunek 7. Srednie ceny jednostkowe w poszczegdlnych gminach
Figure 7. Average unit prices in municipalities

gminy Liszki i Stomniki, wida¢ wszedzie wyrazne zrownanie si¢ z poziomem
cen $rednich z rokiem 2008. W gminie Michatowice i Mogilany w roku 2007,
srednia cena przekroczyta poziom 100 000 zt/ha, podczas gdy najtansze grunty
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rolne osiagaty poziom cen rzedu 8 000zt/ha i dotyczyly gmin Stomniki i Suto-
szowa. W roku 2008 najnizsza cena wzrosta do poziomu 15 000zt/ha, a najdroz-
sze grunty nie przekroczyly juz poziomu z roku poprzedniego. Kolejny rok to
generalny spadek cen, pomimo rekordowej ceny 128 000zt/ha w gminie Mogila-
ny. Ostatni 2010 rok analizy to powrdt ceny minimalnej do poziomu z roku 2008
i ceny maksymalnej do poziomu z roku 2007, czyli nast¢puje nieznaczne
zmniejszenie amplitudy zmian.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Sektor rynku nieruchomosci jakim sa grunty rolne wykazuje istotne zmia-
ny wciagu badanego okresu i to zarowno w aspekcie ilosci zawartych transakcji
jak réwniez poziomu cen i wolmenu obrotu. [lo$¢ zawartych transakcji znacznie
spada szczegodlnie w roku 2009 i 2010. Prawidtowos¢ ta dotyczy zaré6wno po-
wiatu krakowskiego analizowanego jako cato$¢, jak rowniez poszczegdlnych
gmin. Gminami w ktérych zawarto najwigcej transakcji sa: Kocmyrzow-
Luborzyca, Skata i Stomniki. Jako niepokojacy zauwazono fakt, ze ponad 90%
transakcji obejmuje grunty o powierzchni ponizej dwoch hektaréw. Grunty
o powierzchniach wigkszych zbywane sa sporadycznie. Wobec tego ilo$¢ za-
wartych transakcji przektada si¢ na wielko$¢ powierzchni zbywanych gruntow
1 w tym aspekcie rowniez istotnie dominuja gminy: Kocmyrzow-Luborzyca,
Skata i Stomniki.

Jezeli chodzi o trend zmiany cen jednostkowych, nalezy jednoznacznie
stwierdzi¢, iz w badanym okresie ostatnich czterech lat obserwujemy bardzo
niewielki trend spadkowy, na poziomie okoto 2%. Jednak analizujac zmiany cen
w poszczegolnych latach okazuje si¢, ze w roku 2008 ceny wzrosty o 8% w sto-
sunku do roku poprzedniego, po czym w roku 2009 spadly o 14%, a w ostatnim
roku znowu wzrosly o 12 %, zrownujac si¢ prawie z poziomem z roku 2008.
Przyczyn owych wahan nalezy upatrywac¢ w ogolnej sytuacji gospodarczej kraju,
gdzie lata 2008 i 2009 zaliczane sa do okreséw kryzysu i istotnego spadku cen
we wszystkich segmentach rynku nieruchomosci. Natomiast biorac pod uwage
fakt, ze rynek nieruchomosci reaguje z opoznieniem efekty spadku popytu
w roku 2008 najwyrazniej wida¢ dopiero w roku nastgpnym.

Rozktad $rednich cen jednostkowych w latach 2007-2010 w poszczegol-
nych gminach pokazano na rysunku 8.

Jak wynika z przedstawionego wyzej rysunku najdrozszymi gminami sa:
Liszki, Mogilany, Wielka Wie$ i Zabierzow, ze $rednig cena za jeden hektar
z przedziatu od 70-105 tys. zt. W drugim przedziale znajduja si¢ gminy: Koc-
myrzoéw-Luborzyca, Iwanowice, Skata, Czernichow i Skawina, gdzie $rednia
cena jednostkowa wynosi od 30 — 50 tys. zt. Natomiast najtansze gminy powiatu
to Igotomia-Wawrzenczyce, Stomniki, Sutoszowa, Jerzmanowice i Krzeszowice,
gdzie $rednia cena 1 ha gruntéw rolnych nie przekracza 20 tys. zt. Moim zda-
niem powodem tej sytuacji jest oddalenie od os$rodka centralnego jakim jest

272



Analiza rynku nieruchomosci...

Krakow oraz odleglo$¢ od weztéw komunikacyjnych, na dzien dzisiejszy naj-
wicksza rolg odgrywa pod tym wzgledem potudniowa obwodnica Miasta.
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Rysunek 8. Rozktad $rednich cen jednostkowych
Figure 8. Distribution of average unit prices
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