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Streszczenie

W niniejszym rozdziale przeprowadzono analize wybranych wspétczynnikéw dotyczg-
cych infrastruktury mieszkaniowej w regionie miejskim Krakowa. Teren badan analizowano
w dwdch ptaszczyznach, w podziale na pierscienie gmin okalajgcych Krakéw oraz na wy-
brane profile gmin na kierunku Krakéw - granice terenu badan. Na analizowanym obsza-
rze zaznaczyt sie znaczny przyrost liczby mieszkan, oraz ich powierzchni przypadajgcej na
jednego mieszkanca. Wykazano, ze w miescie centralnym przypada najmniej oséb na jedno
mieszkanie, natomiast w gminach peryferyjnych wzrasta wraz ze zblizaniem sie do granic
regionu. W Krakowie zanotowano takze stosunkowo najmniejszy przyrost przestrzeni miesz-
kalnej przeliczonej na mieszkanca. Najlepiej rozwinietq strefq pod tym wzgledem okazaty
sie gminy bezposrednio graniczqce z miastem. Analiza wykazata réwniez stabe zaintereso-
wanie budowq nowych mieszkan w pdtnocno-wschodniej czesci regionu, natomiast tereny
poétnocno-zachodnie i potudniowe legitymowaty sie dynamicznym wzrostem inwestycji.

stowa kluczowe: Krakéw, suburbanizacja, rynek mieszkaniowy

Wprowadzenie

Po Il wojnie $wiatowej w miastach Europy Zachodniej wystqpity silne pro-
cesy dekoncentracyjne charakteryzujqce sie rozprzestrzenianiem zabudowy
miejskiej poza granice administracyjne miast (Burtless, Pack 2009). Z kolei
w Polsce te tendencje pojawity sie w latach 60. XX wieku (Bromek 1975), nato-
miast na szerszq skale rozwijajq sie od przetomu wiekéw XX i XXI (Szymanska,
Grzelak-Kostulska, Hotowiecka 2009). Tendencja ta utrzymuje sie i okreslana
jest mianem suburbanizacji. Rozwdj rynku nieruchomosci na obszarach pery-
feryjnych miast zwigzany jest nie tylko z samq checiqg posiadania wtasnego
domu (Kok, Kovacs 1999). Powodem moze by¢ réwniez brak mozliwosci na
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godziwe warunki zamieszkania w miescie centralnym przez poprawiajqce
swoj status materialny klasy srednie (Murator 2004). Krakéw jest najlepie;j
rozwinietym miastem w wojewddztwie matopolskim (Razniak 2013) i jego
silne oddziatywanie nie ogranicza sie jedynie do granic administracyjnych.
Na jego peryferiach zachodzq silne procesy suburbanizacji wyrazajqce sie
przede wszystkim w migracjach z miasta centralnego na peryferia i rozwoju
funkcji osadniczej (Razniak 2007; Gérka, Brzosko-Sermak 2011).

Celem niniejszego rozdziatu byta analiza zmian na rynku mieszkanio-
wym w regionie miejskim Krakowa. W pierwszej czesci oméwione zostaty
wspétczynniki dotyczqgce infrastruktury mieszkaniowej; zagregowano je do
trzech przedziatéw czasowych: 1995/96, 2002/03 i 2009/10, badajgc ich
zmiany na poziomie gmin. Nastepnie teren badan analizowano na dwéch
ptaszczyznach: w podziale na pierscienie gmin okalajgcych Krakéw oraz
wybrane profile gmin na kierunku Krakéw - granice terenu badan.

Analiza liczby oséb przypadajgcych na jedno mieszkanie w latach
1995/1996 pokazuje wyzsze wartosci w potudniowej czesci regionu miej-
skiego Krakowa (ryc. 1).

1995/1996 2002/2003

2009/2010

Liczba 0sob na mieszkanie

325 35 375 4 osoby

Ryc. 1. Liczba osdb przypadajgca na mieszkanie w regionie miejskim Krakowa

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Najwyzszqg wartosciq charakteryzowata sie gmina Pcim, gdzie jeden lokal
byt zamieszkiwany srednio przez pie¢ osdb. Nieco nizsze wartosci zauwa-
zono na wschodzie omawianego regionu. Z kolei czes¢ pétnocno-zachodnia
charakteryzowata sie najnizszymi wartosciami badanego wskaznika. Z ko-
lei w latach 2002/2003 wartosci omawianego wspéfczynnika znacznie sie
zmniejszyly, zwtaszcza w zachodniej i pétnocnej czesci. W tym przedziale
czasowym wartosci z najwyzszego przedziatu zaobserwowano tylko na po-
tudniu (z wyjatkiem gminy Patecznica z powiatu proszowickiego). Jednak
maksymalne wartosci wyniosty 4,31 w gminie Tokarnia i 4,27 w gminie Pcim
i byly znacznie nizsze od zaobserwowanych w latach 1995/1996. Natomiast
w latach 2009/2010 pogtebit sie spadek analizowanego wskaznika. Tylko
cztery jednostki legitymowaty sie wartoSciami analizowanego wspétczynni-
ka przekraczajgcego 4 i byly to: Tokarnia, Pcim, Patecznica i Lubier. W tym
przypadku mozna zaobserwowaé podziat na czesé potudniowq i pdtnoc-
no-wschodniq badanego regionu, charakteryzujgcego sie wyzszymi warto-
Sciami, a terenami potozonymi na zachéd i pétnoc od Krakowa, gdzie lokal
mieszkalny zajmowato $rednio mniej niz 3,5 osoby. Najnizsze wartosci oma-
wianego wskaznika zanotowano w miescie centralnym. W latach 1995/1996
jedno krakowskie mieszkanie zajmowato $rednio 3,04 osoby, w kolejnym
okresie branym pod uwage - 2,68, a w latach 2009/2010 juz tylko 2,33.
Mozna stwierdzi¢, ze miejsce rodziny z jednym lub dwojgiem dzieci zajety
matzenstwa/zwigzki bezdzietne, natomiast osoby planujgce powiekszenie
rodziny coraz czesciej przenosity sie na peryferia regionu. Zauwazono takze
wyrazne zréznicowanie pomiedzy gminami wiejskimi i miejskimi. W mia-
stach, niezaleznie od ich wielkosci, zdecydowanie mniej os6b zamieszkiwato
jeden lokal niz na terenach wiejskich. W latach 1995/1996-2009/2010
wszystkie gminy legitymowaty sie spadkiem omawianego wspétczynnika, co
moze mie¢ zwiqzek ze spadkiem przyrostu naturalnego, a to przektada sie
w konsekwencji na spadek liczebnosci rodzin (Zborowski 2005).

Jak wczesniej wykazano, omawianym okresie znacznie zmniejszyta sie
liczba oséb przypadajgcych na jeden lokal, z drugiej strony zanotowano
znaczny wzrost Sredniej powierzchni uzytkowej mieszkania (ryc. 2). W lo-
tach 1995/1996 w wiekszosci analizowanych gmin $rednia powierzchnia
uzytkowa nie przekraczata 78 m?, a najwyzsze wartosci zanotowano w Kta-
ju (84,1 m?). Podobnie jak w przypadku wspétczynnika ukazujgcego liczbe
os6b na mieszkanie (ryc. 1), rowniez tutaj rysuje sie podziat regionu miej-
skiego na czes¢ pétnocno-zachodniq, cechujgeq sie nizszymi wartos$ciami
i cze$¢ potudniowo wschodniq, gdzie powierzchnia uzytkowa mieszkan
jest nieco wigksza. Z kolei w latach 2002/2003 zanotowano dynamiczny
wzrost omawianego wspoétezynnika w stosunku do lat 1995/1996. W dru-
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gim przedziale czasowym wigkszo$¢ mieszkan miata powierzchnie przekro-
czajgcq 78 m?, natomiast mniejsze lokale byty domenq przede wszystkim
miast. Az w o$miu gminach zanotowano powierzchnie omawianych lokali
przekraczajgcqg 100 m?, wérdd ktérych wyrdzniaty sie Zielonki (108,1 m?)
i Igotfomia-Wawrzericzyce 103,7 m?). Z kolei w latach 2009/2010 wigkszos¢
gmin legitymowata sie powierzchniq uzytkowq przekraczajgcq 86 m?, aw 11
przypadkach wartosc¢ ta przekroczyta 100 m? Najwyzsze wartosci zanoto-
wano w gminach sgsiadujgcych z Krakowem: Zielonki 118,7 m?, Michato-
wice 116,5 m?, i Wielka Wies 112,8 m2. Najmniejsze wartosci omawianego
wskaznika zauwazono w miescie centralnym.

1995/1996 2002/2003

2009/2010

Srednia powierzchnia mieszkania

70 78 86 94 m*

Ryc. 2. Srednia powierzchnia uzytkowa mieszkania w regionie miejskim Krakowa
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W latach 1995/1996-2002/2003 na terenach wiejskich regionu miej-
skiego Krakowa odnotowano wzrost badanego wspétczynnika az o 41,7%,
natomiast w miastach wzrost wynidst 25,6%. Dodatkowo biorgc pod uwa-
ge brak zagrozenia kryzysem demograficznym tych terenéw oraz dobre ich
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skomunikowanie z Krakowem, nalezy zwréci¢ uwage na bardzo dynamiczny
rozwoj procesdw suburbanizacyjnych, wyrazajgcy sie m.in. rozwojem osad-
nictwa na terenach wiejskich (Zborowski, Razniak 2013; Gérka, Brzosko-Ser-
mak 2011). Przyczynqg tych procesow jest m.in. che¢ polepszenia warunkéw
zycia w wyniku zakupu/budowy wigkszego mieszkania lub domu, jak réwniez
dziatania wiadz i spotecznosci lokalnych majgce na celu zwiekszenie atrakeyj-
nosci swoich terenéw dla nowych mieszkancéw (Brzosko-Sermak 2012). Ten
trend zaobserwowano zwtaszcza w latach 1995/1996-2002/2003. Z kolei
w latach 2002/2003-2009/2010 powierzchnia uzytkowa mieszkarn wzrosta
0 18,3% na terenach wiejskich i 0 16,4% w miastach. Biorgc pod uwage silne
migracje zwtaszcza z Krakowa na peryferia (Razniak 2012b) moze to $wiad-
czy¢ o budowie coraz wigkszych doméw w strefie podmiejskiej. Ogétem w la-
tach 1995/1996-2009/2010 srednia wartos¢ analizowanego wspétczynnika
wzrosta o0 68% na wsi i 0 46% w miastach. Najmniejsze wartosci zauwazono
w miescie centralnym, gdzie Srednia powierzchnia uzytkowa wzrosta z 52,0 m?.
do 56,7 m% Niewielka powierzchnia uzytkowa mieszkan w Krakowie wynika
przede wszystkim ze znacznej ilosci wielopietrowych blokéw, sktadajgcych sie
ze stosunkowo niewielkich dwu-trzy pokojowych lokali. Ponadto ze wzgledu na
wyzsze ceny mieszkan w miescie niz na peryferiach, nowe lokale réwniez po-
siadajq niezbyt duzq powierzchnie, co utatwia znalezienie nabywcéw. Nie bez
znaczenia sq réwniez kwestie komunikacji, dostepnosci ustug czy dodatkowych
inwestycji na osiedlach mieszkaniowych (Wectawowicz, Brzosko-Sermak 2010).

Przyrost liczby mieszkan i ludnosci

B [ .

0 6 12 18 24 %

Ryc. 3. Dynamika przyrostu liczby mieszkan (A) i liczby ludnosci (B) w regionie miej-
skim Krakowa
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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W zdecydowanej wiekszosci jednostek regionu miejskiego Krakowa zaob-
serwowano wzrost liczby mieszkar w latach 1995/1996-2009/2010 (Ryc.
3a). Osiedlanie sie na badanym obszarze moze mie¢ zwigzek z wysokim po-
ziomem bezpieczenstwa spotecznego, jaki zapewnia Krakéw oraz jego tereny
peryferyjne (Razniak 2012b; Razniak, Winiarczyk-Razniak 2014). Jedynie
w czterech przypadkach (Koszyce, Trzyciqz, Patecznica i Gotcza) zanotowano
kilkuprocentowe spadki. Nalezy nadmienié, ze sq to powiaty lezqce przy pot-
nocnej granicy badanego obszaru, gdzie réwniez procesy migracyjne wynika-
jace z proceséw suburbanizacji sq stabo widoczne (Razniak 2012a). Matym
rozwojem omawianego wskaznika charakteryzujq sie takze gminy potozone
na pétnocny wschéd od Krakowa. Spowodowane to moze by¢ tym, ze nadal
istotng funkcjg tego terenu jest rolnictwo, co nie wptywa na atrakcyjnosé
wizualng tych obszaréw dla potencjalnych nabywcéw nieruchomosci. Ponad-
to potozenie na pétnocny wschdd od kombinatu metalurgicznego Huty im.
Tadeusza Sendzimira moze powodowac wigksze zanieczyszczenie powietrza,
co réwniez nie sprzyja podjeciu decyzji o zakupie nieruchomosci na tym tere-
nie. Sq to takze tereny o relatywnie niskim poziomie zycia, w poréwnaniu do
Krakowa czy gmin pétnocno-zachodniej czesci wojewddztwa (Ptaziak 2004).

Najwigkszy przyrost liczby mieszkan zaobserwowano w gminach potozo-
nych w poblizu Krakowa. W omawianym okresie w Zielonkach zanotowano
ponad dwukrotny wzrost liczby mieszkan (+103,6%), co obrazuje bardzo
duzq atrakeyjnosc tej miejscowosci wsrod migrantéw. Generalnie pod wzgle-
dem liczby lokali zyskaty gminy wiejskie, z wyjgtkiem miasta Niepotomice
(+74%), gdzie powstanie strefy ekonomicznej przyczynito sie do wzrostu
atrakcyjnosci miasta nie tylko dla inwestoréw spoza branzy budowlanej,
ale réwniez dla imigrantéw. Ponadto zauwazono zwigkszong atrakcyjnosé
czesci potudniowej regionu, co moze sie wigza¢ z coraz lepszg komunikacjq,
wynikajgcg z oddania do uzytku kolejnego dwupasmowego odcinka drogi E7
z Myslenic do Lubnia, przez co znacznie skrécit sie czas dojazdu do Krakowa.
W wigkszosci jednostek miejsko-wiejskich zauwazono wigkszy przyrost liczby
lokali mieszkalnych na terenach wiejskich, niz w czeSciach miejskich, co moz-
na wigzac z lepszq dostepnosciq wolnych terendw i nizszg ceng poza matymi
miastami, niz na terenach juz silniej zurbanizowanych. Podobne tendencje
wystepujq réwniez na catym Swiecie w duzych obszarach zurbanizowanych
Kanady (Cenzus Council Series 2006), Stanéw Zjednoczonych (Wilczynski,
Wilczynski 2011; Downtown 2020 2008), i krajow europejskich (OECD Dao-
tabase), a takze niektérych panstw rozwijajgcych sie (Wilczynski 2007).

Z kolei dynamika zmian liczby ludnosci w regionie miejskim Krakowa
(Ryc. 3b), cechowata sie znacznie nizszymi warto$ciami niz zmiany liczby
mieszkan. Az 17 jednostek legitymowato sie spadkiem liczby mieszkancow
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w latach 1995/1996-2009/2010. Najbardziej wyludnity sie gminy lezqce
w powiecie proszowickim: Gotcza (-10,0%), Proszowice miasto (-8,1%) i Ko-
szyce (-5,6%). Mozna stwierdzi¢, ze caty analizowany powiat sie wyludnia,
gdyz jedynie gmina Nowe Brzesko cechowata sie przyrostem liczby ludnosci,
jednak warto$é wynoszqgca +0,1% nieznacznie odbiega od pozostatej czesci
powiatu. Ponadto czesé pétnocno-wschodnia regionu miejskiego cechowata
sie wigkszymi ubytkami mieszkancéw, niz potudniowo-wschodnia (Gérka,
Brzosko-Sermak 2011). Natomiast najwyzsze wartosci zaobserwowano
w bezposrednim sqgsiedztwie Krakowa, gdzie cztery gminy charakteryzowaty
sie wzrostem przekraczajgcym 24% i byty to: Zielonki (+47,5%), Niepotomice
miasto (+29,6%), Michatowice (+29,3%) i Mogilany (+27,1%). W omawia-
nym okresie zanotowano takze bardzo dynamiczny wzrost liczby mieszkan
w catym regionie miejskim Krakowa, ktéry wynidst 30,5%. Warto dodaé, ze
tendencje, takie jeszcze bardziej dynamiczne, zaobserwowano w regionach
miejskich wschodnich landéw Niemiec, gdzie przy ubytku ludnosci zaobser-
wowano wzrost liczby mieszkan. Byto to spowodowane zwiekszeniem sie
udziatu gospodarstw jednoosobowych (Lauf, Haase, Seppelt, Schwarz 2012).

35
30 1
25 1

= 204 Dynamika:
15
10
3 Liczbyludnosei

B Liczby mieszkan

0 - ,
region Krakow peryferia
miejski
Ryc. 4. Dynamika liczby mieszkan i ludnosci w regionie miejskim Krakowa w latach
1995/1996-2009/2010

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Zauwazono jednak pewne réznice pomiedzy miastem centralnym a po-
zostatym obszarem (ryc. 4). W Krakowie ten przyrost liczby mieszkan byt o 5
punktéw procentowych wyzszy niz na peryferiach. Moze to swiadczy¢ o nadal
wiekszej atrakeyjnosci oérodka centralnego dla deweloperéw, ktérzy bardzo
czesto wiasnie tutaj lokujg swoje inwestycje (Karwinska, Brzosko-Sermak
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2012). Z kolei odwrotng sytuacjq legitymuje sie dynamika liczby ludnosci.
W Krakowie oficjalny przyrost mieszkancéw byt stosunkowo nieznaczny i byt
nizszy o ponad 6 punktéw procentowych od strefy peryferyjnej. Wiekszy przy-
rost liczby lokali w Krakowie przy znikomym zwiekszeniu sie liczby ludnosci,
mozna ttumaczy¢ zakupem mieszkan pod wynajem.

Dla podsumowania zaleznosci pomiedzy zmianami liczby mieszkan i lud-
nosci stworzono typologie opartg na wspomnianych parametrach (ryc. 5).
Powstato szes¢ typow:

typ 1 - cechujqcy sie ubytkiem liczby mieszkan i ubytkiem liczby ludnosci;

typ 2 - charakteryzujqcy sig niskim przyrostem liczby mieszkan i ubytkiem
liczby ludnosci;

typ 3 - objawiajqcy sie niskim przyrostem liczby mieszkan i niskim przy-
rostem liczby ludnosci;

typ 4 - legitymujqcy sie niskim przyrostem liczby mieszkan i wysokim
przyrostem liczby ludnosci;

typ 5 - notujgcy wysoki przyrost liczby mieszkan i niski przyrost liczby
ludnosci;

typ 6 - cechujgcy sie wysokim przyrostem liczby mieszkan i wysokim
przyrostem liczby ludnosci.

Typy gmin
| [ - ubytek liczby mieszkan, ubytek ludnosci
2 [ - niski przyrost liczby mieszkan, ubytek ludnoséci
3 [ | - niski przyrost liczby mieszkan, niski przyrost ludnosci
4 [ - niski przyrost liczby mieszkan, wysoki przyrost ludnosci
5 I - wysoki przyrost liczby mieszkan, niski przyrost ludnosci
6 [l - wysoki przyrost liczby mieszkan, wysoki przyrost ludnosci

Ryc. 5. Typologia gmin regionu miejskiego Krakowa wedtug dynamiki liczby miesz-
kan i dynamiki liczby ludnosci w latach 1995/1996—2009/2010

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Do najbardziej negatywnych mozna zaliczyé typy 1 i 2, natomiast naj-
bardziej dynamicznymi bedq typy 5 i 6. Te ostatnie dominujq przede wszyst-
kim w gminach sgsiadujgcych z Krakowem oraz w jednostkach potozonych
wzdtuz drogi krajowej E7 prowadzqcej z Krakowa na potudnie. Dosyé szybko
rozwijajq sie tereny wokét miasta Bochni we wschodniej czesci regionu, co
moze sugerowac procesy suburbanizacji tej jednostki administracyjnej. Z ko-
lei najstabsze typy wystepujq przede wszystkim w powiecie proszowickim,
gdzie zauwazono zaréwno niewielki przyrost liczby mieszkan jak i ubytek
liczby ludnosci.

Zbadano takze zaleznosci pomiedzy wielkoscig mieszkan a liczbg oséb je
zamieszkujqgcych (ryc. 6). Do tego celu utworzono cztery typy gmin:

typ 1 - charakteryzujgcy sie matq powierzchniqg mieszkania i matq liczba
os6b je zamieszkujgcych;

typ 2 - cechujqcy sie matq powierzchnig mieszkania i duzq liczbqg oséb
je zamieszkujgcych;

typ 3 - legitymujqcy sie duzg powierzchnig mieszkania i duzq liczbqg oséb
je zamieszkujgcych;

typ 4 - objawiajqgcy sie duzq powierzchnig mieszkania i matq liczbg oséb
je zamieszkujqcych.

W latach 1995/1996 w regionie miejskim Krakowa dominowat typ 2,
co moze $wiadczy¢ o stosunkowo niskim poziomie zycia. Kilka jednostek
zaliczono do najstabszego typu 1, natomiast w tym okresie nie zauwazono
gmin przypisanych do typéw 3 i 4. W latach 2002/2003 w gminach sgsic-
dujgcych z Krakowem i w czesci wschodniej regionu dominowat juz typ 3,
co byto spowodowane zwiekszeniem sie powierzchninowo wybudowanych
lokali mieszkalnych. Pojawit sie réwniez typ 4 cechujgcy sie najwyzszym
poziomem zycia, gdyz duze lokale zajmowane byly przez stosunkowo nie-
wielkq liczbe oséb. Powierzchnia uzytkowa mieszkan jest jednym z istotnych
wyznacznikéw statusu materialnego gospodarstwa domowego i generalnie
swiadczy o jego wyzszej zamoznosci (Winiarczyk-Razniak 2008). W ostat-
nim przedziale czasowym zaobserwowano dalszy wzrost poziomu zycia,
na ktéry ztozyto sie coraz powszechniejsze wystepowanie typu 4 zwtaszcza
w gminach sgsiadujgcych z Krakowem i Bochnig. Zanotowano takze rozwdj
terenéw o wysokim poziomie zycia w gminach potozonych w drugim pasie
jednostek liczgc od Krakowa w kierunku pétnocnym. Swiadczy to o rozwoju
proceséw suburbanizacji i poprawie poziomu zycia nie tylko w bezposredniej
bliskosci osrodka centralnego. W obu wymienionych obszarach od potowy lat
90. zaznaczyt sie réwniez wzrost liczby podmiotéw gospodarczych (Gérka,
Brzosko-Sermak 2011). W latach 2009/2010 zdecydowanie dominowaty
typy 3 i 4, natomiast nie zauwazono gminy cechujqcej sie duzq liczbg oséb

74



- Zmiany warunkow mieszkaniowych w regionie miejskim Krakowa -

zamieszkujgcq niewielkie mieszkania (typ 2). Generalnie mozna stwierdzié,
ze na przestrzeni kilkunastu lat w regionie miejskim Krakowa wzrosta po-
wierzchnia lokali mieszkalnych i spadta liczba oséb je zamieszkujgcych.

1995/1996 2002/2003

20092010 k

Typy gmin

1 ] - mata powierzchnia mieszkania, mata liczba 0séb w mieszkaniu
2 [_] - mata powierzchnia mieszkania, duza liczba 0sob w mieszkaniu
3 [ - duza powierzchnia mieszkania. duza liczba 0séb w mieszkaniu

4 M - duza powierzchnia mieszkania, mata liczba 0sob w mieszkaniu

Ryc. 6. Typologia gmin regionu miejskiego Krakowa wedtug powierzchni mieszkania
i liczby 0sdb je zamieszkujgcych
Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Nastepnie przeprowadzono analize zasobéw mieszkaniowych w podziale
na pierscienie. W pierwszym pierscieniu znalazty si¢ gminy bezposrednio
przylegajgce do Krakowa, w drugim bezposrednio przylegajace do pierw-
szego kregu jednostek itd. Nastepnie wytypowano trzy profile w ktérych
znalazly sie gminy utozone pasowo od centrum w kierunku granic regionu
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miejskiego (ryc. 7), ktére byly badane przez autora pod kgtem proceséw
migracyjnych (Razniak 2013).

profil 11

Ryc. 7. Analizowane profile gmin w regionie miejskim Krakowa
Zrédto: P. Razniak 2013.

Tabela 1. Zmiany liczby mieszkan i izb w latach 1995-2010 w regionie miejskim Krakowa

Liczba oséb na mieszkanie Liczba izb na osobe
1995 2010 | Zfiena | 1995 2010 | Zmigna
Krakow 2,94 2,26 =231 1,05 1,36 29,2
1 pierscien 3,84 3,12 -18,8 0,96 1,40 45,4
2 pierscien 3,89 3,32 -14,7 0,94 1,27 34,8
3 pierscien 3,91 3,39 -13,3 0,92 1,24 35,1
4 pierscien 418 3,53 -15,6 0,87 1,18 35,2

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

W latach 1995-2010 we wszystkich pierscieniach zauwazono spadek
sredniej liczby oséb zamieszkujgcych jedno mieszkanie (tab. 1). Najwiekszy
byt on w Krakowie (-23,1%). Jednoczes$nie wartos¢ 2,26 osoby na jeden lokal
w 2010 roku byto najnizszym wynikiem dla catego regionu miejskiego. W ko-
lejnych pierscieniach spadki nie byly juz tak wysokie. Zauwazono, ze wraz
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z oddalaniem sie od miasta centralnego wzrastato zaludnienie mieszkan,
zaréwno w 1995 jak i w 2010 roku. Z kolei odwrotnq tendencje zaobserwo-
wano w przypadku liczby izb przypadajacych na jedng osobe. W omawianym
okresie wzrosta ona we wszystkich pierscieniach, co ukazuje znaczny wzrost
poziomu zycia. Zauwazono tutaj nieznaczny spadek omawianego wskaznika
wraz z oddalaniem sie od Krakowa.

Tabela 2. Zmiana Sredniej powierzchni mieszkan w latach 1995-2010 w regionie miejskim

Krakowa
Srednia powierzchnia Srednia powierzchnia
mieszkania w m? mieszkania w m? na osobe
1995 2010 | Zmiana | 4995 | 019 | ZMiana
w % w %
Krakéw 52,0 56,8 9,3 17,7 24,5 38,5
1 pierscien 69,4 95,9 38,0 18,1 30,7 70,0
2 pierscien 70,6 88,8 25,8 18,2 26,8 47,4
3 pierscien 67,9 87,0 28,2 17,4 25,7 47,8
4 pierscien 68,8 85,6 24,4 16,5 24,3 47,4

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.

Ponadto zanotowano bardzo duzg réznice pomiedzy miastem central-
nym a peryferiami pod wzgledem Sredniej powierzchni mieszkania (tab. 2).
W pierwszym przedziale czasowym w Krakowie lokal mieszkalny liczyt 52 m?
a w 2010 roku wzrost wyniést jedynie 9,3%. Natomiast w gminach bezpo-
$rednio z nim sgsiadujgcych zanotowano zdecydowany wzrost badanego
wskaznika, ktéry wynidst 38%. W kolejnych pierscieniach dynamika byta nieco
nizsza, ale przekraczajgca 24,4%. Jest to zwigzane z naptywem mieszkan-
cow przede wszystkim z Krakowa, ktérzy zmieniajg miejsce zamieszkania,
poszukujgc m.in. wiekszej przestrzeni zyciowej. Poglad ten potwierdza réznica
pomiedzy Sredniq powierzchnig mieszkania przypadajgceq na jednego lokato-
ra miedzy Krakowem, a gminami pierwszego pierscienia. W 1995 roku byto
to 6,5 m? aw 2010 juz 31,5 m% Wobec tego jednq z przyczyn migracji do
strefy peryferyjnej moze by¢ podniesienie poziomu zycia, w tym przypadku
przejawiajqce sie wigkszq powierzchnig mieszkania lub domu. W kolejnych
pierscieniach nie wida¢ juz tak wyraZnego wzrostu poziomu zycia w poréw-
naniu do Krakowa, mimo iz powierzchnie lokali mieszkalnych sq znacznie
wigksze niz w miescie centralnym. Ten aspekt jest niwelowany przez wiekszq
liczbe 0séb przypadajgcych na mieszkanie, co przektada sie na stosunkowo
matq liczbe metréw kwadratowych przypadajqgcq na jedng osobe.
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W pierwszym profilu (Zielonki - Sutoszowa) widaé¢ bardzo wyraznie, ze
sgsiadujgce z Krakowem Zielonki w najwiekszym stopniu powigkszyty swq
$redniq powierzchnie mieszkania (ryc 8a). W latach 1995-2001 wzrost ten
byt jednostajny, jednak stosunkowo niewielki. Natomiast od 2002 roku nastg-
pit dynamiczny rozwéj budownictwa mieszkaniowego, ktéry swojg dynamikg
zdecydowanie przewyzszat omawiane procesy w pozostatych jednostkach
analizowanego profilu. W latach 1995-2010 liczba lokali mieszkalnych
wzrosta o 108,5%, podczas gdy w gminie wiejskiej Skata przybyto jedynie
24,2% mieszkan. Nalezy nadmieni¢, ze w gminie wiejskiej Skata dynamika
omawianego zjawiska byta znacznie wyzsza niz w miescie Skata (9,9%), co
pokazuje tendencje do osiedlania sie na terenach wiejskich w przeciwien-
stwie do nawet niewielkich miast.

W drugim profilu (Mogilany - Lubier) nie zauwazono wyraznej domina-
cji jednostki sqsiadujqgcej z Krakowem nad pozostatymi (ryc 8b). Profil ten
charakteryzowat sie wyraznym wzrostem liczby mieszkar zapoczgtkowanym
w 2002 roku, ktéry wystgpit we wszystkich gminach profilu. Najwyzszymi
wartosciami cechowaty sie Mogilany (67,7%), natomiast gmina nalezgca
do drugiego pierscienia - Myslenice wies réwniez legitymowata sie wysokim
przyrostem omawianych lokali, ktory wyniést 49%. Byt on wyzszy od gminy
miejskiej Myslenice o ponad 18 punktéw procentowych. W tym przypadku
na procesy suburbanizacyjne Krakowa mogty sie natozy¢ takie same procesy
wystepujgce w miescie Myslenice. Zauwazono réwniez wigksze zainteresowa-
nie budownictwem nawet w bardziej oddalonej gminie Pcim, niz w samym
miescie Myslenice. Podobnie jak w przypadku gminy miejsko-wiejskiej Skata,
czesciej pod budownictwo wybierane sq tereny wiejskie niz miejskie.

Zdecydowanie odmiennie analizowane procesy przebiegaty w trzecim
profilu (Igotomia-Wawrzericzyce - Koszyce; Ryc. 8c). Przede wszystkim ich
natezenie byto ponad dziesieciokrotnie stabsze niz w profilu pierwszym
i drugim. Podczas gdy w wczesniej oméwionych przypadkach w roku 2002
zaobserwowano wzrost, to w tym profilu zaznaczyt sie spadek liczby miesz-
kan. Z kolei od 2006 roku gmina sgsiadujgca z Krakowem, cechowata sie
nizszq dynamikq przyrostu badanych lokali, niz bardziej oddalone od miasta
centralnego Nowe Brzesko. Jednak w catym okresie wzrost byt nieznaczny
i wyniost 6,6% w Nowym Brzesku i 5,3% w Igotomii-Wawrzenczycach. W gmi-
nie Koszyce zanotowano spadek liczby mieszkan o 0,6% i byt to jedyny tego
rodzaju przypadek sposréd analizowanych jednostek. Najwiekszy ubytek
nastgpit w 2002 roku, a nastepnie zanotowano bardzo niewielki rokroczny
wzrost omawianego zjawiska.

Generalnie we wszystkich profilach zaobserwowano wzrost liczby miesz-
kan, zwtaszcza po 2002 roku. Wieksze natezenie wystepowato w kierunkach
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Ryc. 8. Dynamika przyrostu liczby mieszkan w wybranych profilach regionu
miejskiego Krakowa.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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Ryc. 9. Liczba 0sdb przypadajgca na mieszkanie w wybranych profilach regionu
miejskiego Krakowa.

Zrédto: opracowanie wtasne na podstawie danych GUS.
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po6tnocnym i potudniowym niz pétnocno-wschodnim. Uwidocznita sie réwniez
tendencja do osiedlania sie na terenach wiejskich w przeciwienstwie do
obszaréw nawet niezbyt duzych miast.

Analizujgc zmiany liczby oséb przypadajgcych na jedno mieszkanie
w pierwszym profilu wida¢ istotng zmiane w gminie Zielonki (ryc. 9a). W lo-
tach dziewieédziesigtych XX wieku lokal byt tam zamieszkany przez okoto
4 osoby, natomiast od poczgtku XXI wieku nastgpit bardzo szybki spadek
badanego zjawiska i w 2010 roku osiggnat on wartos¢ 2,9 osoby na mieszka-
nie. Moze to mie¢ zwigzek z bardzo dynamicznie zachodzgcymi migracjami
do tej jednostki, ktére nasility sie w pierwszej dekadzie XXI wieku (Razniak
2011). Wartos¢ omawianego wskaznika w pozostatych jednostkach réwniez
spadta, zachowujgc zaleznos¢ pomiedzy odlegtosciq od Krakowa a jego war-
tosciq - im dalej, tym wieksza liczba o0séb przypadata na jedno mieszkanie.

Takze w drugim profilu nastqpit spadek wartosci analizowanego wspdt-
czynnika, jednak miat on bardziej charakter liniowy niz w pierwszym profilu
(ryc. 9b). Mieszkania w gminach nalezgcych do drugiego profilu sq znacznie
bardziej zaludnione, niz w profilu zaczynajgcym sie w Zielonkach. W la-
tach 90. XX wieku srednio byty one zajmowane przez 4-5 oséb a obecnie
przez 3-4 osoby. Najmniejsze wartosci zauwazono w samych Myslenicach,
gdzie lokal byt zamieszkany przez prawie jedng osobe mniej niz w wiejskiej
czesci tej gminy. Najdalej potozone jednostki od 2002 roku cechowaly sie
wiasciwosciami bardzo podobnymi do charakteryzujgcych gmine wiejskg
Myslenice. Stosunkowo niewielkie zmiany zaszly w trzecim profilu, gdzie
w badanym okresie $rednie zaludnienie mieszkan spadto o 0,1-0,2 osoby
na jedno mieszkanie (ryc. 9c).

Podsumowanie

Sytuacja mieszkaniowa w regionie miejskim Krakowa w ostatnich kilku-
nastu latach ulegta duzym zmianom. W latach 1995/1996-2009/2010
zdecydowanie zwiekszyta sie powierzchnia mieszkan, przy réwnoczesnym
zmniejszeniu sie liczby oséb je zamieszkujgcych. Moze to pokazywaé wzrost
zamoznosci ludnosci i wiekszqg mozliwos¢é uzyskania kredytéw na budowe
coraz wiekszych doméw i mieszkan. Trend ten jest réwniez korzystny pod
wzgledem poziomu zycia, ktéry - biorgc pod uwage przedstawione wskaz-
niki - zdecydowanie wzrést na badanym obszarze. Wyjgtkiem byt Krakéw,
gdzie wysokie ceny gruntéw i nieruchomosci, powodujq, ze nadal dominujg
tu stosunkowo niewielkie lokale. Region miejski Krakowa byt rowniez areng
dynamicznego wzrostu dziatalnosci budowlanej, co doprowadzito do dyna-
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micznego wzrostu liczby mieszkan, ktéry znacznie przewyzszyt przyrost liczby
ludnosci. Jednak przyrost liczby nowych mieszkan byt zdecydowanie wiekszy
na peryferiach, niz w miescie centralnym. Badany obszar nie jest jednorodny,
co pokazaty analizy poszczegélnych profili. Najbardziej dynamiczny rozwdj lo-
kali mieszkalnych zanotowano w czesci pétnocnej, dosy¢ duzy w potudniowe;j,
natomiast na wschodzie analizowane procesy sq bardzo stabo zauwazalne.
Nalezy réwniez podkresli¢ znaczenie dostepnosci komunikacyjnej, ktorej
zwigzek z rozwojem budownictwa mieszkaniowego jest najbardziej widoczny
w potudniowej czesci omawianego regionu.

Summary

Cities in Western Europe began to decentralize following World War Il via a spreading
of urban areas outside of established urban administrative boundaries. This tendency exists
still today and is known as suburbanization. Areas experiencing suburbanization are known
as urban regions. The city of Krakow is the most developed city in Malopolska Province and
its impact is felt beyond its administrative boundaries. Suburban areas around Krakow are
seeing an influx of permanent residents from the central city. The paper analyzes selected
housing data for the Krakow urban region. The study area was analyzed in two different
ways. Rings of counties around Krakow were analyzed as groups. Profiles of selected coun-
ties were compared to the city of Krakow. The study area has experienced an increase in
the number of housing units. The number of square meters of housing per resident has also
increased. Research has shown that the number of residents per apartment is smaller in
the central city. The number of residents per apartment increases with decreasing distance
to the central city. The quantity of housing space per resident of Krakow has increased less
than elsewhere in the urban region. Townships neighboring Krakow have increased their
quantity of housing space per resident more quickly than Krakow has. There has been little
growth in housing space in the northeast part of the Krakow urban region. The largest
growth in housing space has been recorded northwest and south of the city.
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