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Streszczenie

Aglomeracja krakowska to obszar zajmujacy powierzchni¢ ponad 4 tys.
km?. Sktada sig na niego 51 gmin zamieszkiwanych przez blisko 1,5 miliona 0sob.
Jego osérodkiem centralnym jest Krakéw. Strefa zewngtrzna sktada si¢ ze strefy
podmiejskiej oraz zewngtrznej strefy otaczajace;.

Pierwsza z nich to 12 gmin bezpos$rednio graniczacych z miastem woje-
wodzkim. Stanowi ona tak zwana ,,sypialni¢ Krakowa”. Znaczny procent jej po-
pulacji to migranci wahadlowi, uczacy sig i pracujacy w miescie. Zaznaczy¢ nale-
zy, ze zbiorowo$¢ zamieszkujaca te tereny, to nie tylko ludno$¢ rdzenna. Wielu
mieszkancow to ludno$¢ naptywowa, a wiasciciele tutejszych nieruchomosci na-
bywaja je ze wzgledu na sasiedztwo Krakowa. Maja oni mozliwo$¢ posiadania
wlasnego domu poza os$rodkiem miejskim i jednoczesna sposobnos$¢ szybkiego
dojazdu do niego. Spowodowato to niebywale gwaltowny rozwdj rynku nieru-
chomos¢ w gminach o$ciennych.

Publikacja ta ma na celu ukazaé¢ preferencje nabywcéw nieruchomosci na
rynku, na terenach wczesniej uzytkowanych rolniczo we wspomnianej strefie
aglomeracji w ciagu ostatnich lat.

Stowa kluczowe: aglomeracja krakowska, analiza rynku, gminy os$cienne, gminy
wiejskie, rynek nieruchomosci
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Summary

The Cracovian agglomeration is an area which covering over 4 thousand
km’. It is composed of 51 municipalities inhabited by nearly 1.5 million people. Its
major Centre is the city Krakow. Outer Zone consists of the outer suburban and
the surrounding areas. Outer Zone consists of the outer suburban area and the
surrounding area. The first one cumulate the 12 communes directly adjacent to the
county town. It is the so-called "Cracovian bedroom”. A large proportion of its
population are pendular migrants, learning and working in the city. It should be
noted that the community living in these areas is not only the indigenous peoples.
Many of people are the immigrant population and local property owners buy them
because of the proximity of Krakow. They have the opportunity to have your own
house outside the city center and at the same time the occasion to quickly get to it.
This resulted in extremely rapid development of the property market in neighbor-
ing municipalities.

This publication aims to show the preferences of real estate buyers in the
market, in areas previously used for agriculture in that urban area in recent years.

Key words: Cracovian agglomeration, market analysis, neighboring municipali-
ties, rural municipalities, the property market

WSTEP

Charakterystyke rynku nieruchomosci, na wybranych obszarach wiejskich,
przeprowadzono na podstawie analizy liczby transakcji oraz cen jednostkowych
nieruchomosci dla gmin osciennych Krakowa. Przedmiotem badan byta gmina
poinocna, jedna z najmodniejszych wsrod ludnosci strefy podmiejskiej — Zielon-
ki oraz mniej popularna, cho¢ w poréwnywalnej odlegtosci od centrum miasta —
gmina Liszki. Gminy te, blisko potozone wzgledem Krakowa, sa alternatywa
mieszkaniowa dla osiedli Nowej Huty, Ruczaju, Kurdwanowa czy Biezanowa.
Swoim mieszkancom oferuja nie tylko dach nad glowa, ale takze mozliwosé
wypoczynku we wilasnym ogrodzie, przy jednoczesnej mozliwosci szybkiego
dostania si¢ do duzego miasta.

Pojawienie sig takich mozliwosci spowodowalo naptyw ludnosci do po-
wiatu ziemskiego krakowskiego oraz rozwoj rynku nieruchomosci w gminach
sasiadujacych z Krakowem.

W sposob naturalny tereny te staly si¢ przedmiotem zainteresowania po-
tencjalnych nabywcow oraz 0s6b zajmujacych si¢ nieruchomosciami zawodowo,
jak posrednicy i developerzy. Preferencje kupujacych istotnie wpltywaja na wy-
bor lokalizacji i charakter nowych inwestycji. Wazne jest stale monitorowanie
rynku w celu wylonienia obszarow atrakcyjnych pod wzgledem zapotrzebowan
kontrahentow.

Przedmiotem pracy jest porownanie cen transakcyjnych i liczby transakcji
zawartych w wymienionych gminach, w latach 2008-2010 oraz wnioskowanie
o upodobaniach ewentualnych nabywcow.
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KRAKOWSKI OBSZAR METROPOLITALNY

Krakowski Obszar Metropolitalny jest typowym przyktadem aglomeracji
monocentrycznej. Obejmuje ona duze miasto wraz z sasiadujacym zespotem
jednostek osadniczych powiazanych w roznoraki sposob z soba. Zgodnie
z przyjeta 22 grudnia 2003 roku uchwata nr XV/174/03 Sejmiku Wojewddztwa
Matopolskiego wyznaczono zasigg obszaru metropolitarnego zgodnie z zapisami
Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewddztwa Matopolskiego. W do-
kumencie tym przyjeto, ze KOM obejmuje 41 jednostek, w tym Krakéw jako
centralny osrodek metropolitarny i 37 gmin tworzacych zewnetrzna strefe ota-
czajaca. Rysunek 1 przedstawia schemat krakowskiego obszaru metropolitalne-
go. Rysunek 2 metropolig krakowska na tle wojewodztwa matopolskiego.
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie Uchwaly Nr XV/174/03 Sejmiku Wojewédztwa Malopolskiego
z dnia 22 grudnia 2003 r. w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa
Matopolskiego.

Source: own calculations based on Resolution No. XV/174/03 Voivodship Assembly of 22 December 2003 on
the adoption of the Development Plan Malopolska.

Rysunek 1. Schemat krakowskiego obszaru metropolitalnego
Figure 1. Schematic of Cracovian metropolitan area
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[ Centralny Ogrodek Metropaltamy
[ Strefa Podmisjska Krakowa
[ Krakowski Obszar Metropoltarny

Zrédho: opracowanie wiasne na podstawie uchwaty Nr XV/174/03 Sejmiku Wojewédztwa Matopolskiego
z dnia 22 grudnia 2003 r. w sprawie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewoddztwa
Matopolskiego.

Source: own calculations based on Resolution No. XV/174/03 Voivodship Assembly of 22 December 2003 on
the adoption of the Development Plan Malopolska.

Rysunek 2. Krakowski obszar metropolitalny
Figure 2. Cracovian metropolitan area

WYBOR REJONU BADAWCZEGO

Jako przedmiot analiz wybrano dwie gminy o$cienne Krakowa — Liszki
i Zielonki. Sa to gminy wiejskie potozone w powiecie ziemskim krakowskim.

Gmina Liszki lezy na zachod od Krakowa. Jest piata pod wzgledem liczby
mieszkancow gming w powiecie. Zajmuje 72,03 km? , co stanowi niecate 6%
powierzchni powiatu krakowskiego.

Gmina Zielonki, chociaz o 30% mniejsza (48,4 km?), ma pot tysiaca wigcej
mieszkancow, co plasuje ja na czwartej pozycji w rankingu 17 gmin powiatu
krakowskiego. Jest ona potozona w otulinie Ojcowskiego Parku Narodowego,
na potnoc od Krakowa. Odleglo$¢ z centrum gminy do centrum Krakowa nie
przekracza 10 km. Atrakcyjne polozenie, dobre rozbudowana infrastruktura
techniczna oraz spoteczna, a takze silnie rozwinigty sektor prywatnej przedsig-
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biorczo$ci przyciagaja wciaz nowych mieszkancéw. Gmina nazywana jest ,,zie-
lona sypialnia wielkiego Krakowa”. W jej sktad wchodzi 19 solectw. Najwigk-
sze, najpopularniejsze i najmodniejsze to Bibice, Wegrzce i Zielonki.

Gmina moze pochwali¢ si¢ licznymi zabytkami. Najwigkszymi atrakcjami
nazwa¢ mozna zamek — korzkiewskie orle gniazdo, kosciot parafialny w Zielon-
kach i poaustriackie forty.

Liszki wydaja si¢ mniej zachgcajace, ze wzgledu na ich charakter rolniczy.
Potudniowa strona przylega do Wisly. Spora cze$¢ gminy znajduje si¢ w tere-
nach zalewowych. Dodatkowo blisko$¢ lotniska w Balicach oraz zachodniej
obwodnicy Krakowa i autostrady A-4 moga odstrasza¢ potencjalnych nabywcow
tutejszych nieruchomosci. Dojazd do centrum Krakowa nie zajmuje jednak duzo
czasu. Jadac samochodem juz w 30 minut mozna znalez¢ si¢ okolicach Rynku
Gloéwnego.

Znajduja si¢ tutaj rowniez liczne piaskownie, zwirownie i kamieniotomy,
ktore po zakonczeniu eksploatacji przeksztalca si¢ w zbiorniki wodne.

Poza dobrze zagospodarowanymi okolicami jezior na uwage zashuguja
wapienne skaltki krasowe, dolinki oraz jaskinie przyciagajace turystow. Na uwa-
g¢ zastuguja takze zabytkowe koscioty i dworki.

Gmina Liszki to 14 sotectw: najwigksze to Cholerzyn, najmodniejsze Kry-
spinéw. Wtadze samorzadowe mocno w nia inwestuja. Przejezdzajac przez teren
Liszek, w prawie kazdym ich punkcie, natkna si¢ mozna na réznorakie remonty
i budowy drég oraz szeroko pojetych mediow.

Obydwie gminy pojely uchwaly o miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego. Spowodowalo to zwigkszenie zainteresowania potozonymi na
terenach gmin nieruchomos$ciami.

Potozenie analizowanych gmin w stosunku do miasta Krakowa przedsta-
wiono na rysunku 3.

Zrédto: opracowanie whasne.
Source: own calculations.

Rysunek 3. Potozenie gmin Liszki i Zielonki
Figure 3. Location of municipalities Liszki and Zielonki
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CHARAKTERYSTYKA I ANALIZA RYNKU

Obydwie gminy ciesza si¢ niestabnaca popularnoscia wsréd osob pragna-
cych wyprowadzi¢ si¢ poza granice administracyjne Krakowa. Od wielu lat
liczba mieszkancow tych gmin wzrasta. W tabeli 1 zestawiono liczbg ludnosci
w gminach.

Tabela 1. Liczba ludnosci w gminie Liszki i gminie Zielonki w latach 1995-2009
Table 1. Number of population in municipalities Liszki and Zielonki from 1995 to 2009

Rok Gmina Liszki | Gmina Zielonki
1995 14 293 11931
2000 14 816 14 002
2005 15594 15 640
2009 16112 17 452

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie strony WWW Banku Danych regionalnych
[http://www.stat.gov.pl/bdr]
Source: own calculations based on the Regional Data Bank [http://www.stat.gov.pl/bdr]

Dla lepszego zobrazowania zjawiska zamieszcza si¢ takze wykres na ry-
sunku 4. Wida¢ na nim wyraznie tendencje wzrostowa. Przy czym liczba ludno-
$ci na przestrzeni ostatnich 15 lat w Zielonkach wzrasta znacznie szybcie;j.
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Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie strony WWW Banku Danych regionalnych
[http://www.stat.gov.pl/bdr]
Source: own calculations based on the Regional Data Bank [http://www.stat.gov.pl/bdr]

Rysunek 4. Liczba ludnosci w gminie Liszki i gminie Zielonki w latach 1995-2009
Figure 4. Population in municipalities Liszki and Zielonki from 1995 to 2009
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Potwierdza to tylko ogdlne przekonanie mieszkancow aglomeracji krakowskiej
o atrakcyjnos$ci gminy. Zwazywszy na mniejsza jej powierzchni¢ od razu mozna
wywnioskowa¢ wigkszy wspotczynnik zabudowy 1 wigksza gesto$é zaludnienia
w Zielonkach. W ostatnich latach przewaza tu zabudowa blizniacza, a nawet
szeregowa.

Dla potwierdzenia tezy zestawiono tez liczb¢ oddanych do uzytkowania
budynkéw. W tabeli 2 przedstawiono liczbg wszystkich budynkow, niezaleznie
od przeznaczenia, oddanych do uzytkownia w ostatnich latach. Liczna obiektow
w gminie Liszki utrzymuje si¢ na tym samym poziomie. Natomiast w gminie
Zielonki caly czas wzrasta. Jest dwu, trzy a nawet prawie szesciokrotnie
wigksza. Dwukrotnie wigksza liczba budynkéw oddanych do uzytkownia w roku
2008 jest najprawdopodobniej wynikiem zakonczenia wielu inwestycji
szerogowych, natomiast zahamowanie progresu w roku 2009 to efekt szeroko
kometowanego §wiatowego krysysu ekonomicznego.

Tabela 2. Budynki oddane do uzytkowania w gminie Liszki i gminie Zielonki
w latach 2004-2009
Table 2. Buildings completed in municipalities Liszki and Zielonki from 2004 to 2009

Rok | Gmina Liszki Gmina Zielonki
2004 63 133
2005 63 133
2006 63 116
2007 77 191
2008 73 400
2009 86 346

Zr6dto: opracowanie wlasne na podstawie strony WWW Banku Danych regionalnych
[http://www.stat.gov.pl/bdr]
Source: own calculations based on the Regional Data Bank [http:/www.stat.gov.pl/bdr]

W celu zwigkszenia jako$ci prezentacji wykonano rysunek 5. Przestawia
on dane zamieszczone w tabeli 2 oraz jednoznacznie pozwala dokona¢ interpre-
tacji.

Omawiany rynek jest bardzo specyficzny. Z jednej strony sa to tereny rol-
ne, z drugiej za$ niewielka odlegltos¢ od Krakowa sprawia, ze transakcje jakie
maja tu miejsce dotycza gtéwnie nieruchomosci gruntowych przeznaczonych
pod zabudoweg badz nieruchomosci juz zabudowanych domami jednorodzinny-
mi.

Dane do analizy rynku zaczerpnigto z rejestru cen i wartosci. Analizowane
transakcje pochodza z lat 2008-2010. W tym czasie, zgodnie ze wspomnianym
rejestrem, w omawianych gminach odnotowano sprzedaz wszystkich typow
nieruchomosci na poziomie zawartym w tabeli 3.
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Budynki oddane do uzytkowania
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Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie strony WWW Banku Danych regionalnych
[http://www.stat.gov.pl/bdr]
Source: own calculations based on the Regional Data Bank [http:/www.stat.gov.pl/bdr]

Rysunek 5. Budynki oddane do uzytkowania w gminie Liszki i gminie Zielonki
w latach 2004-2009
Figure 5. Buildings completed in municipalities Liszki and Zielonki from 2004 to 2009

Tabela 3. Liczba transakcji kupna — sprzedazy wszystkich typéw nieruchomosci
w latach 2008-2010
Table 3. Number of purchase transactions — the sale of all types of real estate

in the years 2008 to 2010
Rok Gmina Liszki | Gmina Zielonki
2008 270 413
2009 189 482
I kw. 2010 34 32

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie rejestru cen i wartosci.
Source: own calculations based on records of prices and values.

W gminie Liszki, najchetniej kupowanymi nieruchomos$ciami sg nieru-
chomosci gruntowe niezabudowane, oznaczone w miejscowym planie zagospo-
darowania przestrzennego jako nieruchomosci przeznaczone pod zabudowe
jednorodzinna niska, badz pod zabudowe zagrodowa. Srednia cena transakcyjna
tego typu nieruchomosci wynosi okolo 12 tys. zt za ar. Sprzedawane sa tutaj
glownie nieruchomosci o powierzchni od 10 do 20 arow.
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Warto réwniez zwroci¢ uwage na liczbg zawieranych na tym terenie trans-
akcji. Nabywcy najchetniej lokuja kapital w ziemi potozonej w jednym z trzech
solectw: Cholerzyn, Kryspinow i Raczna. Wypadaja one najkorzystniej na tle
pozostalych miejscowosci w gminie. Cholerzyn jako powierzchniowo najwigk-
szy, mimo lekkiego spadku, nadal pozostaje liderem w okolicy. Kryspinéw od
lat pozostaje najbardziej znana miejscowoscia, co zapewnia mu stalty poziom
zainteresowania. Raczna oparta sig¢ tendencji spadkowej, stajac si¢ jedynym
obrgbem ewidencyjnym, w ktérym sprzedaz nieruchomosci wzrosta. Najlepiej
obrazuje to wykres na rysunku 6.

Transakcje zawarte w gminie Liszki
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m 2008 2009

Zrédlo: opracowanie wlasne na podstawie rejestru cen i wartosci dla gminy Liszki.
Source: own calculations based on records of prices and values for the municipality Liszki.

Rysunek 6. Liczba transakcji kupna-sprzedazy wszystkich rodzajow nieruchomosci
w gminie Liszki w latach 2008-2009
Figure 6. Number of purchase transactions — the sale of all types of property
in the municipality Liszki from 2008 to 2009

Wykres ten przedstawia liczbg transakcji sprzedazy wszystkich typow nie-
ruchomos$ci w poszczegolnych sotectwach. W latach 2008-2009 zainteresowa-
nie ziemia w poszczegdlnych wsiach byto rézne. Ale to wlasnie w tych trzech
miejscowosciach caty czas ksztattowalo si¢ na jednym poziomie. Aby dobrze go
zinterpretowa¢ nalezy zdac sobie sprawg z faktu, iz najwigksza wsia w gminie
Liszki jest Cholerzyn. Dodatkowym atutem miejscowosci niewatpliwie jest bez-
posrednie sasiedztwo z Krakowem oraz potozenie na terenie sotectwa osrodka
rekreacyjno-wypoczynkowego nad zalewem wodnym ,,Kryspindw”. Wszystko
to wptywa niezwykle korzystnie na postrzeganie Cholerzyna jako potencjalnego
miejsca zamieszkania.

13



Agnieszka Bieda, Elzbieta Jasinska

Najprawdopodobniej podobnie odbierany jest pobliski Kryspinéw, od kto-
rego nazwe wzigto najpopularniejsze pod Krakowem jezioro, i przez ktory prze-
biegaja dwie wazne dla Krakowa drogi wojewodzkie: taczaca stolicg Matopolski
z Gornoslaskim Okrggiem Przemyslowym oraz z portem lotniczym w Balicach.

Co do zainteresowania Raczna, upatruje si¢ go w polozeniu, w niezwykle
malowniczej okolicy.

Podobnie analizowano rejestry dla gminy Zielonki. Najczgsciej pojawiaja
si¢ w nich nieruchomo$ci niezabudowane, oznaczone w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego jako przeznaczone pod zabudowe niska jed-
norodzinng. Poniewaz srednia cena tych nieruchomosci czgsto przekracza 20 tys.
zt za ar nabywcy przejawiaja wigksze zainteresowanie dziatkami o powierzchni
do 10 aroéw. Spora czg$¢ zapisanych w rejestrach rekordow dotyczy nieruchomo-
$ci juz zabudowanych. Najczesciej domami blizniaczymi lub w zabudowie sze-
regowej. Liczbe transakcji kupna-sprzedazy nieruchomosci wszystkich typow
przedstawiono na rysunku 7.

Transakcje zawarte w gminie Zielonki

250

200

150

100

Liczba transakcji

50

Bibice

o
]
|
]
1
I
Zielonki H -

Bosutéw-Boler
Korzkiew

Batowice
Brzozowka
Dziekanowice
Garlica Duchowna
Garlica Murowana
Garliczka
Grebynice
Januszowice
Os. tokietka
Owczary
Pekowice
Przybystawice "
Tojanowice
Wegrzce
WolaZachariaszowska

Obreb ewidencyjny {Sotectwo)

m 2008 2009

Zrodto: opracowanie whasne na podstawie rejestru cen i wartosci dla gminy Zielonki.
Source: own calculations based on records of prices and values for the municipality Zielonki.

Rysunek 7. Liczba transakcji kupna-sprzedazy wszystkich rodzajow nieruchomosci
w gminie Zielonki w latach 2008-2009
Figure 7. Number of purchase transactions — the sale of all types of property
in the municipality of Zielonki from 2008 to 2009

Wykres ten potwierdzit ogoélne przekonanie o tym jak modne wsrod
ewentualnych kupujacych sa Bibice, Wegrzce i Zielonki. W miejscowosciach
tych odnotowano 80% wszystkich transakcji zawartych w analizowanych latach.

14



Analiza rynku nieruchomosci...

UWAGI KONCOWE

Przedstawione rynki cechuje stabilizacja cen w przeciagu dwoch ostatnich
lat. Na ich podstawie wynika, ze inwestowanie w gminie Liszki moze zaowoco-
wacé w przyszto$ci znacznym wzrostem kapitatu. Najprawdopodobniej w niedhu-
gim czasie bum budowlany przeniesie si¢ wiasnie tam z juz zattoczonych Zielo-
nek. Na chwile obecna nieruchomosci na zachdéd od Krakowa sa znacznie
tansze niz te potozone na péinoc od miasta, co czyni je atrakcyjniejszymi jako
potencjalna lokata kapitatu.

Pamigta¢ nalezy, ze Krakow, podobnie jak inne metropolie musi poszerzac
swoje terytorium. Nawet jesli nie administracyjnie, to pod wzgledem zapewnie-
nia bazy mieszkaniowej. Jest to sytuacja korzystna dla terenow strefy podmiej-
skiej, ktore zachowujac suwerenno$¢ moga liczy¢ na pomoc finansowa miasta
wojewodzkiego.

Informacje zawarte w przedstawionej analizie moga by¢ pomocne posred-
nikom w obrocie nieruchomosciami, developerom oraz instytucjom bankowym
zwigzanym z rynkiem nieruchomosci.
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Uchwata Nr XV/174/03 Sejmiku Wojewodztwa Matopolskiego z dnia 22 grudnia 2003 r. w spra-
wie uchwalenia Planu Zagospodarowania Przestrzennego Wojewodztwa Matopolskiego

Artykut powstal w ramach badan statutowych Katedry Geomatyki
nr11.11.150.006

Mgr inz. Agnieszka Bieda,

Dr inz. Elzbieta Jasinska

Akademia Gorniczo-Hutnicza im. St. Staszica w Krakowie

Wydzial Geodezji Gorniczej i Inzynierii Srodowiska, Katedra Geomatyki
30-059 Krakow, al. A. Mickiewicza 30, paw. C-4, pokoj 406

e-mail: bieda@agh.edu.pl,

jasinska@agh.edu.pl

Recenzent: Prof. dr hab. inz. Mirostaw Zak
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