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W ostatnich dwu dekadach w otoczeniu duzych miast Polski ob-
serwowane s3 dynamiczne przeobrazenia struktur przestrzennych
i spotecznych. Efektem oddzialywania miast na ich zaplecze sg prze-
ksztalcenia w przestrzeni nie tylko najblizszej miastom (w strefie
podmiejskiej), ale takze stref dalszych - tworzacych wspélnie rozleg-
e nieraz obszary metropolitalne. W literaturze przedmiotu czesto
podkreélana jest rola, jaka odgrywaja wielkie miasta w zakresie
mozliwosci rozwojowych i przeksztalcert duzych obszaréw (POST,
STEIN 2000, LENDZION i in. 2004, STANSEL 2005, DOMANSKI 2008).
Istotna rola przypisywana w rozwoju przestrzennym regionéw
ukladom metropolitalnym wymaga takze uwzglednienia zjawiska
polaryzacji spoteczno-gospodarczej w ukladzie metropolia-zaplecze
(SMETKOWSKI i in. 2008, ZUZIAK 2008, Identyfikacja... 2009), co skiania
do podejmowania badar nad réznego rodzaju zréznicowaniami ob-
serwowanymi w obrebie obszaréw metropolitalnych. Badania dowo-
dza, iz efekty aglomeracji oddzialujace na tereny je otaczajace i za-
znaczajace sie silnie nie tylko w odniesieniu np. do przestrzennej
dystrybucji zatrudnienia, ale takze w ustugach finansowych i pro-
dukcji przemystowej, osiggaja podobne wartosci w aglomeracjach
panstw Europy Zachodniej i USA (DEKLE, EATON 1999, CICCONE 2002).
Mozna zalozy¢, ze analogiczny wplyw na swoje zaplecze wywiera¢
beda réwniez aglomeracje Polski, w tym Krakéow. Ze wzrostem za-
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trudnienia 1aczy sie popyt na nowe atrakcyjne miejsca do zamiesz-
kiwania, stad tez jednym z elementéw potegujacych przemiany na
obszarach metropolitalnych jest proces suburbanizacji rezydencjonal-
nej. Nowe struktury przestrzenne widoczne sa w strefach podmiej-
skich duzych miast Polski, takich jak £.6dZ, Poznan, Krakéw lub Wro-
claw (LISZEWSKI 1997, MATYKOWSKI, KONECKA-SZYDEOWSKA 2005).

Przemiany przestrzenne i funkcjonalne generowane przez metro-
polie, cho¢ najwyrazniej obserwowane sa w strefie podmiejskiej, za-
chodza réwniez w bardziej odleglych obszarach oddzialywania
osrodka centralnego. Istnieje zatem potrzeba rozpoznania tych proce-
sow w wiekszej w skali, utozsamianej w niniejszej pracy z Krakow-
skim Obszarem Metropolitalnym (KOM). Obszar badan stanowig
gminy KOM, ktéry w duzej mierze pokrywa sie z zasiegiem regionu
miejskiego Krakowa, czyli obszaru, gdzie wystepuja silne powiaza-
nia funkcjonalne aglomeracji z jej zapleczem. KOM zostal powotany
w ramach Planu zagospodarowania przestrzennego wojewddztwa matopol-
skiego, na mocy uchwaty nr XV /174/03, podjetej przez Sejmik Woje-
wodztwa Malopolskiego 22 grudnia 2003 roku (www.malopolskie.pl).
Obejmuje on 51 gmin, spetniajacych kryteria przyjete wedlug okres-
lonych na potrzeby planu miernikéw. Wlaczenie poszczegélnych
gmin w obreb KOM nie nastapito jednak wskutek nakazu admini-
stracyjnego. Zostaly podpisane odpowiednie porozumienia, na mocy
ktérych przedstawiciele wytypowanych uprzednio gmin wyrazili
che¢ przystapienia do KOM. Poszczegélne gminy r6znig si¢ znacznie
poziomem rozwoju spoteczno-gospodarczego, warunkami srodowis-
ka przyrodniczego, a takze sila zwigzkéw w ukladzie: aglomeracja -
okreslona gmina.

Zasadniczym celem autorki niniejszej pracy jest rozpoznanie war-
tosci wybranych wskaznikéw obrazujacych proces suburbanizacji re-
zydencjonalnej w KOM oraz identyfikacja oceny natezenia tego pro-
cesu przez przedstawicieli samorzadu lokalnego. Wér6d szerokiego
spektrum wskazZnikéw procesu suburbanizacji za istotne uznano:
zréznicowanie natezenia migracji, strukture terendw przeznaczo-
nych do zainwestowania w poszczegélnych gminach oraz wybrany
segment rynku nieruchomosci (dynamika cen dzialek oraz liczba
ofert sprzedazy dzialek budowlanych i rolnych). Analize przeprowa-
dzono w oparciu o dane uzyskane z nastepujacych Zrédel: www .stat.
gov.pl, serwis internetowego biura nieruchomoséci (www.dominium.
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pl), ,Gazeta Wyborcza” (dodatek ,Dom”) oraz literatura przedmiotu.
Ponad potowa gmin KOM (52%) zostatla ponadto objeta badaniami
sondazowymi, w trakcie ktérych zebrano m.in. takze opinie przed-
stawicieli samorzadu lokalnego na temat procesu suburbanizacji
(rys. 1). Podstawowa metoda badawcza byt wywiad zogniskowany,
a uzupelnieniem informacji wypelniany w trakcie wywiadu kwestio-
nariusz. Rozmowy przeprowadzone byty w wiekszosci z burmistrza-
mi i wéjtami gmin, w kilku (siedmiu) przypadkach z innymi przed-
stawicielami samorzadu lokalnego.
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Rys. 1. Gminy Krakowskiego Obszaru Metropolitalnego (KOM)
objete badaniami sondazowymi
Zrédto: opracowanie wlasne
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Skala i tempo procesu suburbanizacji rezydencjonalnej uwarunko-
wane s3 licznymi czynnikami, ktére nie majg charakteru zbioru
zamknietego, lecz umownie mozna pogrupowac je w trzy zasadnicze
segmenty nawigzujace do podstawowych aspektéw urbanizaciji.
W segmencie demograficzno-spolecznym wymieni¢ nalezy przede
wszystkim migracje (ich wielko$¢, kierunki oraz przyczyny ich po-
dejmowania), strukture spoteczno-zawodowga ludnosci, stopien stra-
tyfikacji i polaryzacji spoleczenstwa oraz kwestie ujete jako moda,
aspiracje i styl zycia. Z segmentem ekonomicznym wigza si¢ kolejne
czynniki: zasady gospodarki wolnorynkowej, w tym zwlaszcza
wplyw renty gruntowej, stopiefi zamoznosci spoleczeristwa i poten-
cjal inwestycyjny oraz systemy finansowe. Na segment przestrzenny
skladaja sie natomiast nastepujace elementy: system komunikacyjny
(dostepnosé komunikacyjna), polityka przestrzenna wiadz samorza-
dowych, tzw. atrakcyjno$¢ miejsca (okreSlona przez liczny zestaw
cech - od ekonomicznych, przez spoteczne, po przyrodnicze) oraz
brak lub nadmiar wolnych terenéw pod zabudowe. Klamre spinajaca
trzy wyréznione zbiory stanowig uwarunkowania wynikajace z przy-
jetych rozwigzan prawnych i planistycznych - zaréwno w skali lo-
kalnej, regionalnej, jak i krajowej. Zaznaczy¢ przy tym nalezy wy-
raznie, ze wszystkie wymienione zespoly uwarunkowan nie tylko
oddziatuja tacznie na przebieg, tempo i skale procesu suburbanizacji,
ale takze silnie wplywaja na siebie wzajemnie. Finalna charaktery-
styka suburbanizacji danego obszaru mozliwa jest zatem dzigki do-
glebnej analizie kazdej z wymienionych sktadowych i okreéleniu re-
lacji miedzy nimi.

W celu rozpoznania przebiegu procesu suburbanizacji w KOM
w niniejszym opracowaniu postuzono sie kilkoma wybranymi
wskaznikami. Za podstawowy miernik okre$lajacy zaawansowanie
procesu suburbanizacji uznaje si¢ natezenie migracji. Wielkos¢
wspotczynnika naptywu migracyjnego przedstawiono w trzech prze-
krojach czasowych (2002, 2005, 2008) w podziale na naptyw ogoétem
oraz naplyw z miast (rys. 2A i B). Ogétem gminy KOM charaktery-
zuja sie doé¢ duzym zréznicowaniem, aczkolwiek znacznie wyraz-
niej owo zréznicowanie uwidacznia si¢ przy rozpatrywaniu wspét-
czynnika naplywu wytacznie z miast (rys. 2B). W Krakowie w ciggu
ostatnich kilkunastu lat obserwowano dodatnie saldo migracji, cho¢
jego wartosci byly na ogét stosunkowo niewielkie (www.bip.krakow.
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pl). Faktem $&wiadczacym o intensywnosci zachodzgcego procesu
suburbanizacji s ewidentnie wyzsze wskazniki naptywu migracyj-
nego w gminach okalajacych Krakéw w poréwnaniu do samej metro-
polii. Zdecydowanie in plus wyrézniaja sie gminy bezposrednio sg-
siadujgce z osrodkiem centralnym, zwlaszcza od strony péinocnej
i poludniowej; mozna tez zauwazy¢, ze natezenie migracji wzrastato
z uptywem lat. Wymieni¢ tu mozna m.in. gminy: Zielonki, Micha-
towice lub Zabierzéw (na pétnocy) oraz Wieliczke i Mogilany (na po-
tudniu) - gminy te stanowig zarazem rejon, w ktérym w ciggu ostat-
niej dekady obserwuje sie¢ bardzo gwaltowny rozwdéj budownictwa
jednorodzinnego, zwlaszcza wskutek dziatalnosci deweloperéw.
Drugi pieréciert gmin otaczajacych Krakow cechuje sie juz znacznie
nizszymi warto$ciami wspotczynnika naptywu migracyjnego, a zara-
zem wiekszymi réznicami miedzy poszczegélnymi czesciami KOM.
Najnizsze wskazniki naptywu odnotowano w péinocno-wschodnich
gminach obszaru metropolitalnego oraz na peryferiach potudnio-
wych KOM, najbardziej zreszta oddalonych od Krakowa. Rozktad
wartoéci omawianego wspoétczynnika w gminach, malejacy wyraZnie
w linii od centrum ku peryferiom, wigza¢ nalezy zapewne wlasnie
z odlegloscia od Krakowa, a takze z przebiegiem gléwnych arterii
komunikacyjnych i dostepnoscia komunikacyjng poszczegdlnych
czesci KOM.

W ramach prac nad Planem zagospodarowania przestrzennego Kra-
kowskiego Obszaru Metropolitalnego opracowano (w oparciu o ,Studia
uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania przestrzennego” po-
szczeg6lnych gmin) raport dotyczacy polityki przestrzennej gmin
KOM, ktory zostal zaprezentowany podczas IV Forum Gmin KOM
w 2006 roku (www.malopolskie.pl). Z przedstawionego raportu wy-
nika, Zze w obrebie tego obszaru istniala duza (nawet nadmierna w sto-
sunku do prognozowanych potrzeb) rezerwa terenéw przeznaczo-
nych do zainwestowania. Gminy obszaru metropolitalnego cecho-
waly sie ponadto bardzo duzym zréznicowaniem wielkosci analizo-
wanych obszaréw - rozpietos¢ odsetka terenéw przeznaczonych do
zainwestowania w powierzchni ogélnej gmin mieScita sie w prze-
dziale 51-56% (rys. 3; KORZENIAK i in. 2006). Zdecydowanie w sto-
sunku do pozostatych gmin KOM dystansowaly si¢ w tym zakresie
Krakéw i Bochnia, kolejne pozycje zajmowaly gminy strefy pod-
miejskiej, zwlaszcza na potudnie od Krakowa, za$ na najdalszych po-
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Rys. 3. Udzial terenéw przeznaczonych do zainwestowania w ogolnej powierzchni
gmin KOM
Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie: KORZENIAK i in (2006)

zycjach plasowaly sie gminy polozone peryferyjnie - w potudniowej
badz poéinocnej czesci KOM. Odmienny obraz rysowatl sie jednak
przy rozpatrywaniu wielkosci terenéw przeznaczonych do zabudo-
wy przypadajacych na jednego mieszkarica i w odniesieniu do ges-
tosci zaludnienia - najwiekszymi rezerwami w tym wzgledzie dys-
ponowaly gminy we wschodniej czesci KOM, np. w Rzezawie lub
Gdowie na jednego mieszkanca przypadato ponad 2 ha rezerwy tere-
néw inwestycyjnych (KORZENIAK i in. 2006). Istotna jest zarazem
struktura omawianych terenéw - az ponad 4/5 rezerw inwestycyj-
nych w calym KOM przypadlo na tereny mieszkaniowe i mieszka-
niowo-uslugowe. Przedstawiony rozklad terenéw przeznaczonych
do zainwestowania $wiadczy¢é moze, ze z jednej strony uwzgled-
niano w dokumentach planistycznych wzrastajace potrzeby tereno-
we zwigzane z rozwojem budownictwa, z drugiej jednak strony zau-
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wazy¢ mozna, ze owe prognozy konstruowane byly w znacznym
stopniu ,na wyrost” w stosunku do szybkosci procesu suburbaniza-
qji i mozliwoéci zagospodarowania rezerw terenu.

Sfera mieszkalnictwa w krajach Europy Wschodniej ulegta w cia-
gu kilkunastu lat transformacji polityczno-spotecznej réznym prze-
mianom, zwlaszcza w regionach metropolitalnych wielkich miast
(BUCKLEYAND, TSENKOVA 2001, PICHLER-MILANOVICH 2001), jednak
sam proces suburbanizacji, przejawiajacy sie m.in. w funkcjonowaniu
rynku nieruchomosci, niezbyt sie r6zni od modelu zachodniego, jak
stwierdzono to np. na Wegrzech (TIMAR, VARADI 2001). Jednym ze
wskaznikéw suburbanizacji byt dynamiczny rozw¢j rynku nierucho-
mosci w podkrakowskich gminach. Ciekawy jest jednak fakt, ze jesz-
cze w latach 2003-2005 zaledwie w kilku gminach w bezposrednim
sgsiedztwie Krakowa odnotowano znaczaca liczbe ofert dziatek bu-
dowlanych (> 20/6 miesiecy), przy czym érednio ceny wzrosty w tym
okresie maksymalnie o okoto 35% (rys. 4 A). W latach 2006-2007 za-
obserwowano niezwykle silny wzrost érednich cen dziatek w gmi-
nach bezposrednio graniczacych z Krakowem: w blisko 3/4 tych
gmin dziatki podrozaty o ponad 50%, w pozostatych o 26-50%; na-
lezy tez podkresli¢ gwattowna dynamike w omawianym segmencie
rynku nieruchomosci (WIECEAW-MICHNIEWSKA, CZADO 2009). W cig-
gu kilku lat znacznie rozszerzyl sie zasieg obszar6w uznanych za
atrakcyjne do zakupu dziatki budowlanej: do analizy zakwalifikowa-
to sie juz niemal 20 gmin, z czego siedem potozonych juz nieco dalej
od Krakowa (niegraniczacych bezposrednio z miastem). Przyczyny
takiego stanu mogly by¢ nastepujace: 1) zmienily sie szybko (wzro-
sty) ceny mieszkan, stad tez budowa badz zakup domu zaczely by¢
mocno konkurencyjne w stosunku do mieszkan, 2) preznie rozwine-
la sie dzialalno$¢ firm deweloperskich lub quasi-deweloperskich,
w zwigzku z czym na rynku pojawila sie duza liczba doméw na
sprzedaz, 3) w 2004 roku (po wprowadzeniu 7-procentowego podatku
VAT) ustabilizowaly sie ceny materialéw budowlanych, 4) stopnio-
wo zabudowano najbardziej atrakcyjne dla tego rodzaju budownic-
twa tereny w obrebie granic administracyjnych miasta i w najbliz-
szym sgsiedztwie, dlatego tez nowe inwestycje lokalizowano czeScio-
wo w odleglejszych lokalizacjach jednak ze wzgledu na nizsza cene
ziemi, 5) w omawianym okresie zadzialal caly zestaw czynnikoéw
o charakterze gléwnie finansowym, w sposob okreslany jako ,ban-
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ka spekulacyjna”, sztucznie zwigkszajac dynamike rynku nierucho-
mosci oraz windujac ceny ziemi powyzej ich realnej wartosci, 6) czes¢
dziatek budowlanych zostala zakupiona wylacznie w celu lokaty
kapitatu.

Nastepny okres (2008-2009) cechowat sie nieco innymi paramet-
rami rynku nieruchomoéci. Zasieg zwiekszonej podazy rozszerzyt sie
nieco (o kolejne sze$¢ gmin), wyraZnie jednak ostabta dynamika cen
dziatek budowlanych. Wigza¢ to nalezy z dwoma zasadniczymi
czynnikami. Po pierwsze pekla owa ,banka spekulacyjna” i ceny
(cho¢ na kroétko) spadly do poziomu realnej wartoéci ziemi. Po drugie
Swiatowy kryzys, cho¢ nie zaznaczyl sie zbyt mocno w gospodarce
polskiej, spowodowat jednak wyhamowanie dziatani inwestycyjnych
wielu firm budowlanych. Generalnie w 2008 roku odnotowano gwat-
towny spadek cen (Srednio o 30-40%), natomiast juz od potowy roku
2009 obserwowano ponowy stopniowy wzrost cen dzialek oferowa-
nych na sprzedaz. Wigzatlo sie to zaré6wno z brakiem odczuwania is-
totnych skutkéw kryzysu, przez zamozniejsza czes¢ spoleczeristwa,
jak i niemalejagcym popytem na mieszkania. R6znice miedzy stwier-
dzona wartoscia ziemi wynikaja tez z kontrastu miedzy cenami ofer-
towymi a transakcyjnymi - w pierwszym badanym okresie réznice
miedzy nimi byly niewielkie, p&Zniej rozbiezno$¢ miedzy ceng
transakcyjng a ofertowa mogly wynosi¢ nawet 15%, obecnie - we-
dlug przedstawicieli biur nieruchomosci - ceny transakcyjne zazwy-
czaj s3 ponownie sg zblizone do ofertowych. O ozywieniu na rynku
nieruchomosci $wiadczy m.in. liczba ofert sprzedazy dziatek budow-
lanych we wszystkich gminach KOM (rys. 5A) w II pétroczu 2009 ro-
ku, ktéra zbliza sie do wielkosci z poczatku roku 2008, a takze nie-
wielkiego wzrostu liczby ofert dzialek rolnych (rys. 5B). Renesans na
rynku nieruchomosci potwierdzaja tez doniesienia o ponownym
wzmozonym popycie na zakup doméw w przewidzianych dopiero
do realizacji inwestycjach, cho¢ to by¢ moze spowodowane jest czes-
ciowym wstrzymaniem projektéw planowanych na 2010 rok (o ok.
40% spadta w minionym roku zaréwno liczba nowo budowanych
mieszkan, jak i liczba wydawanych pozwoleri na budowe).

Generalnie rzecz ujmujac, w KOM niewatpliwie zachodzi proces
suburbanizacji, po§wiadczony m.in. natezeniem migracji oraz dyna-
mika rynku nieruchomosci w zakresie dziatek budowanych. Ogélny
kierunek odpowiada suburbanizacji ujmowanej stricte definicyjnie -
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Rys. 6. Opinie na temat procesu suburbanizacji przedstawicieli
samorzadu lokalnego wybranych gmin KOM
Zrédto: opracowanie wilasne

nastepuje wzrost liczby ludnosci w aglomeracji (regionie miejskim),
najszybciej w strefach zewnetrznych, przy niewielkim ubytku w stre-
fach centralnych. Nalezy jednak podkresli¢, ze przytoczone dane ag-
regowano do poziomu gmin, a trzeba przy tym wspomnie¢, ze gmi-
ny te charakteryzowata np. bardzo duza rozpietos¢ sredniej ceny za
1 ar. Aspekt fizjonomiczny (sposéb zagospodarowania terenu) - sa-
motne ,wyspy” osiedli suburbialnych wsréd rozlegltych uzytkéw
rolnych réwniez nie ulatwiaja rysowania ostrych granic miedzy ob-
szarami podlegajacymi intensywnej suburbanizacji a pozostajacymi
wciaz poza jej obrebem. Zatem zasieg procesu suburbanizacji okres-
lony nawet tylko za pomoca oméwionych czynnikéw wplywajacych
na proces suburbanizacji trudno uzna¢ za doktadny. Pomocne w pew-
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nej mierze moze by¢ uwzglednienie opinii, jaka na ten temat prezen-
towali przedstawiciele wladz samorzadowych, opierajac sie na dob-
rej znajomosci terenu, rozeznaniu dynamiki ruchu budowlanego
i migracyjnego w poszczegdlnych solectwach gminy (rys. 6). Intere-
sujacy jest fakt, ze zdaniem wielu wlodarzy peryferyjnych gmin
KOM, ktére nie wykazuja zbytnio przejawéw suburbanizacji, proces
ten jednak wystepuje (wedlug ich oceny) lub zaistnieje w niedalekiej
przyszlosci.
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