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BUDOWNICTWO
MIESZKANIOWE
MALOPOLSKICH MIAST
W LATACH 2005-2015"

Streszczenie

Celem artykutu jest diagnoza dynamiki budownictwa mieszkaniowego w latach
2005-2015 w miastach na prawach powiatu w wojewddztwic malopolskim oraz
gminach z ich bezposredniego sasiedztwa, w poszukiwaniu oznak rozwoju przedmies¢ oraz okreslenia skali budownictwa
deweloperskiego. Wyniki wskazuja na rozwoéj Krakowa oraz gmin z nim sasiadujacych kosztem pozostatych gmin w woje-
wodztwie, co widoczne jest zwlaszcza w postaci silnej koncentracji budownictwa mieszkaniowego na tym obszarze

izastojuw budownictwie mieszkaniowym w pozostalych cz¢sciach wojewodztwa.

Stowa kluczowe

budownictwo mieszkaniowe, zasob nieruchomosci, suburbanizacja

Konrad Sarzyfiski
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1. Wstep

udownictwo mieszkaniowe od-

zwierciedla zar6wno dynamike

lokalnego rozwoju, jak i prefe-
rencje gospodarstw domowych. Anali-
zujac zmiany w budownictwie mieszka-
niowym mozna wyciagnaé wnioski
miedzy innymi o procesie rozlewania si¢
miast, modzie na konkretne gminy
(dotyczy zwtlaszcza okolic najwigkszych
miast, np. Krakowa) czy preferencji
z zakresu powierzchni uzytkowej,
a takze wptywu ogolnej koniunktury
gospodarczej na sytuacje na lokalnym
rynku nieruchomosci.

Celem artykutu jest diagnoza dyna-
miki budownictwa mieszkaniowego
w latach 2005-2015 w miastach na
prawach powiatu oraz ich sasiedztwie
w wojewodztwie matopolskim. Uzyska-
ne wyniki postuzg ponadto do odpo-
wiedzi na pytanie, czy w otoczeniu
mniejszych miast na prawach powiatu —
Tarnowa 1 Nowego Sacza — mozna
zaobserwowac proces suburbanizacji.

Do analizy wykorzystano dane zgro-
madzone przez Glowny Urzad Staty-
styczny dotyczace oddawanych do
uzytku mieszkan w latach 2005-2015,
a takze catego zasobu mieszkaniowego

na poziomie gminnym. Dane dotyczace
zasobu mieszkaniowego pozwalaja na
charakterystyke obecnej sytuacji gmin,
z kolei informacje o oddawanych do
uzytku nieruchomosciach stanowia
podstawe do wysunigcia wnioskow
o dynamicznym charakterze — gdzie, ile
i jakie nieruchomos$ci mieszkalne sg
budowane?

Dane zostaty poddane podstawowe;j
analizie statystycznej, umozliwiajacej
wskazanie roznic w ksztalcie 1 zakresie
budownictwa mieszkaniowego w oto-
czeniu trzech miast na prawach powiatu
w wojewddztwie matopolskim. Wyniki
zostaly przedstawione w sposob gra-
ficzny, w postaci map i wykresow.

Postawiono trzy hipotezy badawcze:

H1: Dziatalno$¢ deweloperska, wyra-
zana liczba oddawanych do uzytku
nieruchomos$ci mieszkalnych prze-
znaczonych na sprzedaz lub wy-
najem, skupia si¢ przede wszystkim
Krakowieijego otoczeniu.

W latach 2005-2015 nastgpita
koncentracja zasobu mieszkanio-
wego wojewodztwa w Krakowie
ijego bezposrednim sasiedztwie.

H2:

H3: Tarnéw 1 Nowy Sacz oraz gminy
z nimi sgsiadujgce cechujg si¢
wigksza stabilnos$cia rynku nieru-
chomosci, stabiej odczuwajac kry-
zysy gospodarcze.

2. Budownictwo miesz-
kaniowe i suburbanizacja
w literaturze

naliza budownictwa mieszka-

niowego wokot najwiekszych

miast w wojewodztwie mato-
polskim moze by¢ rozpatrywana
w waskim i szerokim ujeciu. W pierwszej
kolejnosci jest to zagadnienie Scisle
zwiagzane z rynkiem nieruchomosci
i budownictwem, wynikajace z dziatan
popytu i podazy, zmieniajacych sie¢
preferencji nabywcow, a takze sytuacji
gospodarczej, silnie wplywajacej na
rynek nieruchomosci chociazby przez
dostepno$¢ kredytow hipotecznych.
W waskim ujeciu uwaga skupia si¢ zatem
na decyzjach gospodarstw domowych,
inwestorow 1 bankow. Szersze ujgcie
dodaje z kolei aspekty o naturze spotecz-

' Publikacja zostala dofinansowana ze $rodkéw MNiSW przyznanych Wydzialowi Ekonomii i Sto-
sunkéw Migdzynarodowych Uniwersytetu Ekonomicznego w Krakowie na badania dla mtodych
naukowcow oraz uczestnikow studiéw doktoranckich.
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nej i urbanistycznej, analizujac skutki
pojedynczych decyzji inwestycyjnych na
lokalne spotecznosci, tad przestrzenny
oraz rozwdj nie tylko samej gminy, ale
i catego otoczenia, w ktdrym gmina
funkcjonuje.

Rynek nieruchomos$ci jest silnie
powiagzany z og6lnym stanem gospo-
darki, cho¢ wzajemne wplywy nastepuja
z pewnym opodznieniem, glownie ze
wzgledu na dtugos¢ i kapitatochtonnosé
procesOw inwestycyjnych. Z jednej
strony dobra koniunktura pobudza rynek
budowlany, a kryzysy gospodarcze moga
doprowadzi¢ do jego zapasci, z drugicj
za$ dziatania stymulujace budownictwo
mieszkaniowe pozytywnie wplywajg na
kondycje catej gospodarki, czego przy-
ktady na najwigksza skale mozna
zaobserwowa¢ w Stanach Zjednoczo-
nych [Kucharska—Stasiak 2016]. Ogo6l-
noswiatowy kryzys umozliwia zaob-
serwowanie wptywu zmian w globalnej
gospodarce na lokalne rynki nierucho-
mosci, a tym samym weryfikacje trzeciej
z postawionych hipotez.

Budownictwo mieszkaniowe ma
jednak nie tylko wymiar ekonomiczny,
ale i spoteczny. Nieruchomos$ci miesz-
kalne zaspokajaja jedna z najwazniej-
szych potrzeb gospodarstw domowych,
stanowiac w przypadku mieszkania
posiadanego na wilasno$¢ najczescie]
glowny sktadnik ich majatku. Przepro-
wadzona przez H. Kowgiera analiza
budownictwa mieszkaniowego w latach
1991-2013 wskazuje na postepujaca
marginalizacj¢ innych niz indywidualne
i deweloperskie form budownictwa,
prowadzac do wykluczenia mniej
zamoznych gospodarstw domowych
z rynku [Kowgier 2013]. Wspomniane
inne formy budownictwa (spotdzielcze,
zaktadowe, spoteczne czynszowe i ko-
munalne) odgrywaja w ostatnich latach
marginalna role i nie wptywaja na ksztalt
budownictwa mieszkaniowego czy ryn-
ku nieruchomosci, przez co mozna je
wykluczy¢ z analizy bez wyraznej straty
na jakosci wyciagni¢tych wnioskow.
Z kolei budownictwo wielorodzinne
i deweloperskic jest domeng przede
wszystkim najwickszych miast i czesci
gmin z ich bezposredniego sasiedztwa
[Dabkowski, Urbanska 2012], pozosta-
wiajac pozostale obszary zdominowane
przez budownictwo indywidualne.

Dostepnos¢ finansowania zewnetrz-
nego jest kluczowa dla rozwoju budow-
nictwa mieszkaniowego. Cho¢ u progu

XXI wieku kredyty hipoteczne finanso-
waly co najwyzej potowe kosztow
zakupu nieruchomosci, wraz ze wzro-
stem akcji kredytowej i coraz korzyst-
niejszych warunkow dla kredytobior-
cow, odegraly one znaczaca rolg
w rozwoju budownictwa mieszkanio-
wego [Chotodowska 2012]. Tylko
w latach 2002-2010 wartos¢ udzielo-
nych kredytow hipotecznych wyrazona
jako procentowy udzial w krajowym
PKB wzrost w Polsce z 3,4% do 19,1%
[Gostkowska—Drzewicka 2012] i cho¢
w wyniku ogdlnoswiatowego kryzysu
gospodarczego w 2008 roku nastgpit
spadek liczby udzielonych kredytow
(z rekordowych 311,5 tys. do 286,8 tys.),
a w 2009 pewne zalamanie rynku
(spadek o blisko 100 tys., do 188,2 tys.),
juz w rok pdzniej sytuacja zaczela si¢
poprawia¢, osiagajac w 2010 roku
230,4 tys. [Poskart 2012], by ostatecznie
w latach 2013-2015 ustabilizowac si¢ na
poziomie ok. 180 tys. nowych umow
rocznie [Zwigzek Bankow Polskich
2016].

Na tle innych krajow cztonkowskich
Unii Europejskiej, Polska cechuje sig¢
jednymi z gorszych wskaznikéw opisu-
jacych zasob mieszkaniowy — obserwo-
wany jest deficyt mieszkaniowy, a ist-
niejagce mieszkania sa przeludnione
(44,2% gospodarstw w 2014 roku zylo
w zbyt malych mieszkaniach) i w kiep-
skim stanie technicznym (9,1% miesz-
kan o powaznym stopniu deprywacji).
Cho¢ sytuacja ta szybko si¢ poprawia
(W 2005 roku wskazniki te wynosity dla
Polski odpowiednio 54,1% 1 29,7%),
wcigz wiele brakuje nam do panstw
Europy Zachodniej [Kubow 2016].
Problemem jest rowniez rosnace zuzycie
techniczne 1 funkcjonalne budynkow
wielkoptytowych, stanowiacych wazny
sktadnik polskiego zasobu mieszka-
niowego — stan techniczny wielu z nich
jest gorszy od zakladanego ze wzglgdu
na btedy w wykonawstwie, ponadto bez
termomodernizacji i remontOw czesto sg
to budynki nieekologiczne i nieeste-
tyczne [Dgbowski2012].

W obecnych realiach w wigkszych
miastach rzadko kiedy rynek nierucho-
mosci pokrywa si¢ z granicami admini-
stracyjnymi. Funkcjonalnie do miasta
przynaleza czgsto obszary potozone poza
jego granicami, w przypadku najwiek-
szych miast cale gminy lub grupy gmin,
tworzac przedmiescia o innej specyfice
zabudowy (niska intensywno$¢ na du-
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zym obszarze), jednak wchodzace
w sktad lokalnego rynku nieruchomogci.
Dlatego tez analize budownictwa miesz-
kaniowego powinno si¢ rozszerzy¢ takze
o gminy sgsiadujagce z miastami, aby
zidentyfikowa¢ obszary, na ktérych
obecne sg procesy suburbanizacyjne.

Polska wydaje si¢ by¢ dopiero na
poczatku drogi, ktéra od polowy XX
wieku podazaja Stany Zjednoczone,
najpierw przezywajac ozywiong sub-
urbanizacj¢, obecnie za$ stopniowy
powro6t zainteresowania centrami miast,
migdzy innymi ze wzgledu na rosngce
niedogodnosci zwigzane z mieszkaniem
na przedmieSciach — np. korki czy
zanieczyszczenie powietrza. Kluczowa
dla rozwoju przedmies¢ jest dostepnosé
komunikacyjna, stad tez miasta zaczety
si¢ rozlewa¢ na wieksza skalg dopiero
wraz z rozwojem sieci kolejowej, a na
masowa wrecz skale po popularyzacji
samochodoéw osobowych i rozwoju sieci
drég i autostrad [Hampton 2010,
s. 18-29).

W s$wietle doswiadczen Zachodu,
w tym przede wszystkim Stanoéw Zjed-
noczonych, pewne przesuni¢cie w czasie
zjawiska suburbanizacji w Polsce wydaje
sic w peli uzasadnione — czynniki
sprzyjajace temu procesowi zaistniaty
dopiero po 1989 roku, zwlaszcza za$ po
2000 roku wraz z rosngcg dostgpnoscia
kredytow hipotecznych i po wejsciu do
strefy Schengen w 2007 roku, kiedy to
tanie uzywane samochody staly sie
dostepne dla wigkszoséci gospodarstw
domowych. Tylko w latach 2005-2015
liczba samochodéw osobowych w kraju
wzrosta z 12,3 mln do 20,7 mln, co
sprawito, ze lokalizacja nieruchomosci
mieszkalnej poza granicami admini-
stracyjnymi miasta znacznie zyskala na
atrakcyjnosci.

Dokonujac przegladu polskiej lite-
ratury poswigconej suburbanizacji,
M. Palak zwraca uwagg na chaotyczno$¢
catego procesu, szkodliwos¢ dla $rodo-
wiska naturalnego czy niedostateczny
rozwdj infrastruktury na obszarach
najsilniej dotknietych przemianami [Pa-
lak 2016]. Nie ma watpliwosci, ze
suburbanizacja moze by¢ klopotem
zarowno dla administracji miasta cen-
tralnego, jak i urbanizujacych si¢ gmin,
dlatego tez tak istotna jest diagnoza
imonitorowanie tego procesu.

Powstaje zatem pytanie: skoro przed-
miescia sg tak zle, dlaczego tak wielu
ludzi chce tam mieszkac¢? Jest to pytanie
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uniwersalne, na ktoére odpowiedz probo-
wano znalez¢ takze w Stanach Zjedno-
czonych, badajac m.in. przedmiescia
Phoenix w stanie Arizona. Badania
ankietowe wsrod mieszkancow ukazaty
diametralnie rézne postrzeganie przed-
mie$¢. Ludno$¢ zamieszkujaca centrum
miasta dostrzegata szkodliwos$¢ procesu
suburbanizacji dla rodowiska naturalne-
go 1 ucigzliwoé¢ dla ludzi. Jednoczesnie
mieszkancy przedmies¢ wypowiadali sie
o nich bardzo pozytywnie, skupiajac si¢
na zaletach dla nich samych, pomijajac
skutki dla innych ludzi czy otoczenia
[Salenger 2015]. Wyniki zdajg si¢ dobrze
ttumaczy¢ rowniez i1 polskie procesy
suburbanizacji, ktore na poziomie go-
spodarstw  domowych sa odbierane
bardzo pozytywnie (czego posrednim
efektem jest stalty popyt na nierucho-
mosci podmiejskie i dalszy rozwdj
przedmiesc), za$ na poziomie admini-
stracji samorzadowej moga stanowic
jeden z najpowazniejszych obecnie
problemdw.

Procesy suburbanizacyjne mozna
zaobserwowa¢ w wickszosci polskich
miast powyzej 25 tysiecy mieszkancow,
jednak o r6znym natezeniu i kierunku.
Nawet w najwigkszych miastach z reguty
proces rozlewania si¢ jest nierdwnomier-
ny, silnie uwarunkowany nie tylko takimi
czynnikami jak dostgpno$¢ komunika-
cyjna, ceny gruntow czy dostep do
infrastruktury technicznej, ale rowniez
moda [Zaniewska, Dabkowski2011].

Bedace przedmiotem analizy budow-
nictwo mieszkaniowe na przedmiesciach
taczy w sobie problemy, przed jakimi stoi
obecnie mieszkalnictwo i urbanistyka.
Z jednej strony jest to wykluczajaca
czg$¢ gospodarstw  domowych domi-
nacja jedynie dwoch form budownictwa
(indywidualne i deweloperskie), z dru-
giej zas niekorzystne z punktu widzenia
jakosci zycia w gminach decyzje o loka-
lizacji nowych inwestycji oraz brak
kontroli nad procesem suburbanizacji.

3. Charakterystyka malo-
polskich miast na pra-
wach powiatu

wojewddztwie matopolskim
znajduja si¢ trzy miasta na
prawach powiatu — Krakow,

Nowy Sacz oraz Tarndéw. Do analizy
wzigto pod uwage rowniez gminy z nimi
sasiadujace, co daje tacznie 25 gmin —
3 miasta, 6 gmin miejsko—wiejskich oraz
16 gmin wiejskich (Rysunek 1).

Krakow jest niezaprzeczalnie naj-
silniejszym osrodkiem w calym woje-
wodztwie, bedac jednym z najwigkszych
1 najbardziej znaczacych miast w kraju,
liczac ok. 761 tys. mieszkancow i ce-
chujac si¢ dodatnim saldem migracji
[Gtowny Urzad Statystyczny 2016a].
Ponadto Krakéw jest liderem w organi-
zacji konferencji i targow (21% wszyst-
kich tego typu imprez organizowanych
w kraju w 2015 roku), a takze w sektorze
BPO/SSC — ponad 100 firm outsourcin-
gowych zatrudniajacych blisko 40 tys.
pracownikow. Jest to takze wazny osro-
dek akademicki, w ktorym ksztalci si¢
ponad 180 tys. studentéow (11% wszyst-
kich studentow w Polsce), a siedzib¢ ma

m.in. Narodowe Centrum Nauki (Urzad
Miasta Krakowa, 2016). Rozmiar kra-
kowskiego zasobu nieruchomos$ci naj-
lepiej obrazuje fakt, ze w 2015 roku
stanowit on 31,41% zasobu catego
wojewddztwa, a 70,3 tys. mieszkan
oddanych do uzytkowania w latach
2005-2015 stanowilo 45% wszystkich
oddanych do uzytkowania mieszkan
w wojewddztwie. Porownujac te dane
z innymi miastami, sg one zblizone, cho¢
nieco nizsze np. od wojewodztwa
dolnoslaskiego, gdzie Wroctaw skupia
32,9% zasobu [Ciok, Lesniak 2015].

Tarndw potozony jest w strate-
gicznym miejscu, przy autostradzie A4
i migdzy dwoma miastami wojewodz-
kimi — Krakowem i Rzeszowem. Taka
lokalizacja to z jednej strony ogromny
potencjal do rozwoju tego liczacego
110 tys. mieszkancéw miasta i stworze-
nia silnego, subregionalnego osrodka
stymulujacego rowniez rozwdj oko-
licznych gmin, z drugiej zas strony jest to
powazne zagrozenie dostania si¢ pod
strefe wptywow tych miast (zwlaszcza
zdecydowanie silniejszego Krakowa)
i tym samym dos$wiadczenie drenazu
mieszkancOw 1 przedsigbiorstw, co
w skrajnym przypadku doprowadzitoby

Rysunek 1
Polozenie analizowanych gmin w wojewodztwie matopolskim

Zrodlo: opracowanie wlasne.

[ miasto na prawach powiatu
sasiadujgce gminy
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miasto jedynie do roli rezerwuaru
miodych ludzi, ktérzy po osiagnieciu
petnoletnosci i wyksztalceniu w lokal-
nych szkotach migrowaliby na state do
Krakowa i jego otoczenia. O istnieniu
tego niekorzystnego zjawiska moze
$wiadczy¢ fakt, ze miasto notuje za-
réwno ujemny przyrost naturalny, jak
i ujemne saldo migracji, co powoduje
staty spadek liczby mieszkancoéw
[Gtowny Urzad Statystyczny 2016¢].
Autorzy aktualnej strategii rozwoju
wojewoddztwa w dos¢ wywazony sposob
oceniali aktualng sytuacj¢ miasta,
z jednej strony wskazujac na niezwykle
korzystne potozenie i ogromny potencjat
rozwoju, z drugiej za$ na stosunkowo
wolne tempo wzrostu i w chwili obecnej
niewielki wplyw na rozwoj otoczenia,
pomijaja jednak kwesti¢ drenazu ze
strony Krakowa [Sejmik Wojewodztwa
Matopolskiego 2011].

Nowy Sacz jest najmniejszym mia-
stem na prawach powiatu w wojewodz-
twie, liczacym niespelna 84 tys. miesz-
kancow. Jest on potozony na potudniu
wojewodztwa, z dala od autostrady
i gtownych linii kolejowych, co sprawia
ze jest znacznie gorzej skomunikowany
zarOwno z pozostalymi czeSciami
wojewodztwa, jak i z resztg kraju. Jest to
najstabsza strona miasta w $wietle
aktualnej strategii rozwoju wojewodz-
twa [Sejmik Wojewodztwa Matopol-
skiego 2011], zdaniem autora stanowi
jednak szans¢ na stworzenie lokalnego
bieguna wzrostu, odpornego na wpltyw
Krakowa i tym samych zachowujacego
pewna niezalezno$¢ 1 odrgbnos$¢. Po-
parciem tego twierdzenia moze by¢ fakt,
ze Nowy Sacz odnotowuje nizszy niz
Tarné6w odplyw ludnosci przy jedno-
czesnym dodatnim przyroscie natural-
nym, przez co w ostatnich latach liczba
jego mieszkancow utrzymuje si¢ na
stosunkowo stabilnym poziomie [Glow-
ny Urzad Statystyczny 2016b].

4. Budownictwo mieszka-
niowe w analizowanych
gminach

a podstawie zgromadzonych

danych statystycznych doko-

nano analizy budownictwa
mieszkaniowego w miastach na prawach
powiatu oraz bezposrednio z nimi
sasiadujacych gminach, dzigki czemu
mozliwa stata si¢ weryfikacja postawio-
nych hipotez.

Pierwsza z hipotez dotyczyla sku-
pienia budownictwa deweloperskiego
w Krakowie 1 jego bezposrednim oto-
czeniu. W celu jej weryfikacji zostaly
zebrane dane o oddanych do uzytku
mieszkaniach przeznaczonych na sprze-
daz lub wynajem we wszystkich gminach
wojewddztwa matopolskiego w latach
2005-2015. W wigkszosci gmin w woje-
wodztwie w analizowanym okresie nie
oddano ani jednego takiego mieszkania
(Rysunek 2).

Jedynie w Krakowie ponad potowa
oddawanych do uzytku mieszkan byta
budowana z przeznaczeniem na sprzedaz

PROBLEMY RYNKU NIERUHOMOSA

lub wynajem. Stosunkowo wysoki udziat
tej formy budownictwa mozna zaobser-
wowac w wigkszosci gmin wokot stolicy
matopolski oraz w wigkszych miastach
(zwtaszcza w Tarnowie i Nowym Saczu,
ale takze np. w Bochni, Nowym Targu
czy Wadowicach). Ponadto wysokie
wartoséci odnotowano w gminach Zako-
pane i Koscielisko oraz Krynica Zdréj, co
ma zwigzek z turystycznym charakterem
tych terenow.

Najwigcej nieruchomos$ci mieszkal-
nych przeznaczonych na sprzedaz lub
wynajem oddano w latach 2005-2015
w Krakowie (57 399), Wieliczne (1 082)
i Zielonkach (1 064). W liczacym ponad
110 tys. mieszkancéw Tarnowie oddano
ich jedynie 772 ($rednio 70 rocznie),
a w blisko 84 tysigcznym Nowym Saczu
tylko 689 (Srednio 62 rocznie), czyli
mniej niz w podkrakowskich Zielonkach
liczacych okoto 21 tysigcy mieszkancow.
Swiadezy to z jednej strony o duzym
natezeniu procesOw suburbanizacyjnych
Krakowa, z drugiej za$ o ztej kondycji
Tarnowa i Nowego Sacza, ktore nie sa
w stanie przyciagna¢ inwestorow nawet
do siebie, a tym bardziej do gmin sasia-
dujacych.

Rysunek 2
Procentowy udzial mieszkan przeznaczonych na sprzedaz lub wynajem w miesz-
kaniach oddanych do uzytkowania ogétem w latach 2005-2015

Zrodto: opracowanie wlasne.
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Uzyskane wyniki nie pozostawiaja
watpliwosci, ze nie tylko Krakow, ale
rowniez czgs¢ z sagsiadujacych z nim
gmin cechuje si¢ bardzo wysoka aktyw-
noscig budownictwa deweloperskiego,
kontrastujaca z pozostaltymi gminami
w wojewodztwie. Pierwsza z postawio-
nych hipotez zostaje zatem zweryfiko-
wana pozytywnie.

Koncentracj¢ zasobu mozna w tatwy
spos6b monitorowaé badajac zmiany
udzialu zasobu poszczegdlnych gmin
w zasobie catego wojewodztwa (Rysu-
nek 3). W latach 20052015 wigkszos¢
gmin odnotowata spadek tego wskaz-
nika, co oznacza, ze liczba nierucho-
mos$ci mieszkalnych na ich terenie nie
rosta lub rosta wolniej od przecigtnego
wzrostu dla catego wojewodztwa.

Widoczne sa trzy glowne obszary,
w ktorych nastapita najwicksza koncen-
tracja zasobu (wzrost udzialu o powyzej
0,02 p.p.) — zdecydowanie dominujacy
Krakéw wraz z sasiadujagcymi gminami,
gminy Chetmiec i Grodek nad Dunajcem
w sasiedztwie Nowego Sacza oraz
Koscielisko sasiadujace z Zakopanem.
Lacznie 12 gmin odnotowato najwyzsze
wyniki, w tym zaledwie 3 spoza Kra-
kowa i jego bezposredniego sasiedztwa.
Niewielka koncentracje zasobu (do
0,02 p.p.) mozna zauwazy¢ w pasie od
gminy Dobra na potudnie od Krakowa az
do potudniowo—wschodniej granicy wo-
jewodztwa, a takze w Zakopanem
i Poroninie na potudniu i gminach
powiatu tarnowskiego, jednak sa to
wzrosty bardzo niskie, $wiadczace raczej
o zachowaniu na przestrzeni lat 2005—
2015 statusu quo niz o wyraznym
wzroscie znaczenia w skali woje-
wodztwa.

Zastdj budownictwa mieszkaniowe-
go objawiajacy si¢ spadkiem udzialu
zasobu gminy w zasobie wojewodztwa
byt najwigkszy w Tarnowie (0,21 p.p.,
z 3,98% do 3,77%), jednak najwigcej
gmin, ktére odnotowaly spadek tego
wskaznika, potozonych jest w zachod-
niej czesci wojewddztwa. Sa to odpo-
wiednio: Olkusz (-0,21 p.p.), Chrzanéw
(-0,17 p.p.), Kety (-0,14 p.p.), Trzebinia
(-0,13 p.p.), Krzeszowice (-0,11 p.p.)
oraz Andrychéow i Os$wigcim (po
-0,10%). Takze w pozostatych gminach
na zachodzie wojewoddztwa z reguly
odnotowywano spadek udziatlu, jedy-
nymi wyjatkami, gdzie zaobserwowano
minimalny wzrost byly gminy Oswigcim
(bez miasta) oraz Tomice (Rysunek 3).
Spadajacy udziat calego regionu w za-

sobie wojewoddztwa moze wynikac
7 polozenia tych gmin w dobrze skomu-
nikowanym obszarze pomig¢dzy Krako-
wem a aglomeracja $laska, co sprzyja
drenazowi ze strony znacznie silniej-
szych osrodkow miejskich.

W 2015 roku zaséb mieszkaniowy
Krakowa i gmin z nim sasiadujacych
stanowit 38,37% zasobu wojewddztwa,
co oznaczalo wzrost 0 3,06 p.p. w stosun-

ku do roku 2005. Zgota odmiennie
przedstawia si¢ sytuacja w pozostatych
miastach na prawach powiatu (Wy-
kres 1). W Tarnowie i jego sasiedztwie
w calym analizowanym okresie mozna
bylo zaobserwowac¢ dos¢ stabilny spadek
udzialu zasobu w zasobie wojewodztwa,
ktérego nie byly w stanie powstrzymac
bardzo niewielkie wzrosty w kilku
gminach.

Rysunek 3
Zmiana udziatu zasobu gminy w zasobie wojewodztwa w latach 2005-2015

Zrédto: opracowanie wlasne.
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Wykres 1

Zmiana udziatu zasobu Nowego Sqcza oraz Tarnowa wraz z gminami z nimi
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.
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W Nowym Sgczu i jego otoczeniu
nastgpil wzrost w 2010 roku, jednak na
przestrzeni lat 2005-2015 udziat w za-
sobie pozostal na niezmienionym pozio-
mie (4,32 p.p. w 2005, 4,33 p.p. w 2015
roku). Podobnie jak w Tarnowie, rowniez
i w Nowym Saczu wskaznik ten spadt
(0 0,05 p.p.), jednak spadek ten zostat
wyréwnany przez jednoczesny wzrost
udziatu zasobu gmin sgsiadujacych.

Z przeprowadzonej analizy wynika,
ze procesy suburbanizacyjne w oto-
czeniu Krakowa oraz duza skala bu-
downictwa mieszkaniowego w stolicy
Matopolski powoduja koncentracje nie-
ruchomosci mieszkalnych na tym
terenie. Potwierdza to tym samym
przypuszczenia wyrazone w drugiej
hipotezie.

Ogolnoswiatowy kryzys gospodar-
czy na polskim rynku budowlanym
zaczal by¢ widoczny dopiero w 2012
roku, gléwnie ze wzgledu na trwajace
wezesniej duze inwestycje infrastruktu-
ralne [zob. Plaziak, Szymanska 2015],
jednak budownictwo mieszkaniowe
zareagowato znacznie szybciej, juz
w 2010 notujac znaczacy spadek odda-
wanych do uzytku mieszkan. Zmiany te
nie byly jednak widoczne w takim
samym stopniu na wszystkich lokalnych
rynkach nieruchomosci, czego przykta-
dem moze by¢ sytuacja w wojewodztwie
matopolskim (Wykres 2).

W Krakowie oraz jego bezposrednim
otoczeniu w latach 2008-2009 mozna
bylo zaobserwowaé¢ bardzo szybki
przyrost liczby oddawanych do uzytku
mieszkan oraz nastgpujacy po nim
gwattowny spadek do poziomu z roku
2007, utrzymujacego si¢ przez dwa
kolejne lata. Dopiero od 2012 roku
nastapil stopniowy wzrost liczby odda-
wanych do uzytku mieszkan, zakon-
czony spadkiem w2015 roku.

W Tarnowie 1 Nowym Saczu liczba
oddawanych do uzytku mieszkan po-
zostata na duzo stabilniejszym poziomie
w catlym analizowanym okresie. O ile
w Tarnowie mozna bylo zaobserwowac
analogicznie do Krakowa pewien
przyrost w 2008 roku, o tyle w Nowym
Saczu liczba oddawanych do uzytku
mieszkan wzrosta w 2007, by nastepnie
male¢, odwrotnie do trendu ze stolicy
Matopolski. Rok 2007 jest rowniez
jedyny, w ktorym w Nowym Saczu i jego
bezposrednim sasiedztwie oddano do
uzytku wigcej mieszkan niz w Tarnowie
i jego otoczeniu. W latach 2013 i 2014
w Tarnowie i mniejszym Nowym Saczu
oddawano do uzytku bardzo zblizona
liczb¢ mieszkaf, jednak w 2015 roku
mozna zaobserwowa¢ zmiang dynamiki
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Wykres 2
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie danych BDL GUS.

— dalszy spadek w regionie Nowego
Sacza i pierwszy wzrost od 2011 roku
wregionie Tarnowa.

Przedstawione dane pozwalaja na
pozytywne zweryfikowanie ostatniej
z postawionych hipotez — jedynie
w Krakowie i1 jego bezposrednim
otoczeniu widoczne bylto znaczne
ozywienie w budownictwie mieszka-
niowym. Tarnéw i Nowy Sacz cecho-
waly si¢ bardziej stabilng sytuacja,
w pewnym stopniu niezalezng od zjawisk
w $wiatowej gospodarce. Moze to by¢
réwniez jeden z argumentdw za uzna-
niem Krakowa za metropolig, silnie
zintegrowang z globalng gospodarka
i tym samym duzo bardziej podatng na
gwattowne zmiany koniunktury od
mniejszych miast na prawach powiatu
w wojewodztwie matopolskim.

W toku prowadzonej analizy zwe-
ryfikowano pozytywnie wszystkie trzy
postawione hipotezy. Jednoczesnie wy-
niki zdaja si¢ wskazywa¢ na rozwoj
Krakowa oraz gmin z nim sgsiadujacych
kosztem pozostalych gmin w wojewodz-
twie, co widoczne jest zwlaszcza
w postaci silnej koncentracji budow-
nictwa mieszkaniowego na tym obszarze
i zastoju w budownictwie mieszka-
niowym w pozostatych czesciach woje-
wodztwa.

Uzyskane wyniki wskazuja rowniez,
ze brak jest widocznych sygnatow
rozlewania si¢ Tarnowa — gminy z nim
sasiadujace cechujg si¢ brakiem in-
westycji deweloperskich i niskim ogél-
nym poziomem budownictwa miesz-
kaniowego. Pewne sygnaty wskazujace
na poczatkowy etap ksztattowania si¢
przedmie$¢ mozna odnalez¢é w gminie
Chetmiec sgsiadujacej z Nowym Sa-

czem, ktora jako jedna z nielicznych
gmin poza bezposrednim sgsiedztwem
Krakowa odnotowata ponadprzecigtny
wzrost zasobu mieszkaniowego. Jest to
jednak zjawisko zbyt stabe, by mozna je
uzna¢ za pelnoprawny proces suburbani-
zacji.

5. Podsumowanie i wnioski

( j elem analizy byla diagnoza
dynamiki budownictwa miesz-
kaniowego w latach 2005-2015

w miastach na prawach powiatu w woje-
wodztwie matopolskim oraz gminach
z ich bezposredniego sasiedztwa. Posta-
wione zostaty trzy hipotezy, dwie doty-
czace koncentracji budownictwa dewe-
loperskiego 1 budownictwa mieszka-
niowego ogotem wokot Krakowa, trzecia
za$ dotyczace stabilnoéci budownictwa
mieszkaniowego w analizowanej deka-
dzie na trzech analizowanych rynkach.

Wszystkie hipotezy zostaly zweryfi-
kowane pozytywnie. Budownictwo de-
weloperskie w wojewodztwie matopol-
skim niemal catkowicie skupia si¢ na
Krakowie 1 sasiadujacych z nim gmi-
nach. W Tarnowie i Nowym Saczu
budownictwo przeznaczone na sprzedaz
lub wynajem byto obecne, ale w zniko-
mej formie (przecigtnie odpowiednio 70
i 62 mieszkania oddawane do uzytku
rocznie). W sgsiadujacych z tymi
miastami gminach albo nie odnotowano
w ogole inwestycji deweloperskich, albo
stanowity one mniej niz 5% catego
budownictwa, ktére ma w tych przy-
padkach charakter niezorganizowany
i indywidualny, a takze stosunkowo
niewielka skalg.
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Glownie ze wzgledu na niewielki
udziat budownictwa deweloperskiego,
zarowno w Tarnowie, jak i w Nowym
Saczu nie odnotowano duzych zmian
wywolanych przez kryzys gospodarczy,
budownictwo mieszkaniowe pozostawa-
o nabardzo niskim, stabilnym poziomie.

W wojewddztwie matopolskim mo-
zemy zaobserwowaé postgpujaca kon-
centracj¢ zasobu mieszkaniowego
w Krakowie 1 jego sasiedztwie, co
z jednej strony $wiadczy o rozwoju
obszaru metropolitalnego, z drugiej za$
o niekorzystnych przemianach w catym
wojewodztwie —zastoju w budownictwie
ibraku rozwoju gmin.

Interesy poszczegdlnych gmin czgsto
sa ze sobg sprzeczne — o ile podkra-
kowskie gminy wydaja si¢ przynajmniej
gospodarczo bardzo korzysta¢ na wzmo-
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HOUSING CONSTRUCTION IN CITIES
WITH POWIAT STATUS AND THEIR SURROUNDINGS
IN MALOPOLSKIE VOIVODESHIP IN 2005-2015

Summary

The aim of the article is to diagnose the dynamics of housing construction in the years 2005-2015 in the cities with powiat
status in Malopolskie Voivodeship and the communes from their neighborhood, in search of signs of suburban deve-
lopment and to determine the scale of housing development. The results indicate the development of Cracow and its
neighboring municipalities at the expense of other communes in the voivodship, which is particularly visible in the form
of a strong concentration of housing construction in this area and stagnation in housing construction in other parts

of the voivodship.
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