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Wplyw lokalnych planéw rewitalizacji na wartos¢ nieru-
chomos$ci na przykladzie krakowskiego Zablocia'

Streszczenie
Zablocie to potozony na prawym brzegu Wisty obszar Krakowa o powierzchni ok. 175 ha. Okres
najwigkszego rozwoju Zabtocia przypada na przetom XIX i XX wieku, kiedy to powstaty tutaj
liczne zaktady przemystowe i obiekty magazynowe. Niestety rozpoczety w Polsce po 1989 roku
proces transformacji ekonomicznej doprowadzit do zaistnienia na tym obszarze szeregu negatyw-
nych zmian. W efekcie likwidacji wielu tutejszych przedsigbiorstw cata okolica ulegta degradacji
w sferze zardwno spotecznej, jak i przestrzennej. W 2006 roku stworzono dla Zabtocia lokalny
program rewitalizacji, aby wyeliminowac¢ badz ograniczy¢ zjawiska kryzysowe tam wystepujace.
W efekcie jest to dzisiaj jeden z najdynamiczniej rozwijajacych si¢ obszaréw Krakowa.
Celem pracy jest sprawdzenie, jakie powigzania mozna zaobserwowa¢ pomig¢dzy zmianami za-
chodzacymi na obszarze Zabtocia w efekcie podjetych dziatan rewitalizacyjnych a wartoscig nie-
ruchomosci zlokalizowanych w tej okolicy. Analizy przeprowadzone zostaty na podstawie danych
o nieruchomosciach gruntowych oraz lokalowych z lat 2006-2014.
Stowa kluczowe: mapa cennosci, rewitalizacja przestrzeni miejskiej, szeregi czasowe.

Impact of Local Revitalization Plans on the Value of Real Estate Based
on the Cracow Area of Zablocie

Abstract
Zablocie is located on the right bank of the Vistula river. Its area is about 175 ha. The period of the
greatest development of Zabtocie was at the turn of the nineteenth and twentieth centuries when
numerous industrial plants and warehouses were established here. Unfortunately, the process of
economic transformation that started in Poland in 1989 has led to a number of negative changes in
this area. As a result of closing of many local businesses, the surrounding area has been degraded
both in the social and in the spatial spheres. In order to eliminate or reduce the crisis occurring in
Zablocie, local revitalization programs were created in 2006. As a result, nowadays, it is one of the
most dynamically developing areas of Cracow.
The aim of the research is to investigate the relationship between the changes occurring in the
Zablocie area as the result of the undertaken revitalization activities and the value of properties
located there. The analyses were based on real estate data (land and premises) covering the period
from 2006 to 2014.
Keywords: map of values, revitalization of urban space, time series.

! Praca powstata w ramach badan statutowych Katedry Geomatyki, nr 11.11.150.006., w 2017 roku.



Wstep

Zablocie to obszar poprzemystowy, znajdujacy si¢ w poludniowo-
wschodniej czgéci Krakowa. Potozone jest na prawym brzegu Wisty.
Ksztaltem przypomina prostokat. Zajmuje powierzchni¢ ok. 175 ha
[Uchwata 2006a], co oznacza ze wielko$cia zblizone jest do historycz-
nego centrum miasta. Od péinocy przylega do rzeki Wisty, a z trzech po-
zostatych stron jego granice wyznaczaja szerokie, wazne w sieci komuni-
kacyjnej Krakowa, ulice.

Znajdujace si¢ tu nieczynne juz hale fabryczne i magazynowe przy-
pominaja o epizodach w dziejach miasta, ktore sg raczej stabo obecne
w gléwnym nurcie powszechnie znanej historii Krakowa [Wisniewski
2011]. T cho¢ dzisiaj nikogo nie zaskakuje juz fakt, jak wazng role od-
grywa Zablocie w zyciu Krakowa, a kultura w zyciu Zabtocia, kilkanascie
lat temu obszar ten przypominat raczej ogromng scenografie do filmu wo-
jennego.

Niewatpliwie, odnowa przestrzeni miejskiej wptywa pozytywnie
na jako$¢ i wizerunek otoczenia nieruchomosci, a tym samym na zwigk-
szenie atrakcyjnosci rynku i warto$§¢ nieruchomosci [Palicki, Racka
2016]. Podobnie jest na Zabtociu.

W pracy [ Dabrowski 2009] wskazane zostaty obszary badawcze, jakie
nalezy uwzglednia¢ wykonujac analize rynku nieruchomosci. Wiele
z nich pokrywa si¢ z warunkami, ktore kwalifikuja obszar do rewitalizacji
(por. rozdziat 2). Dlatego wtasnie celem prowadzonych analiz byto okre-
$lenie czy 1 w jaki sposob rewitalizacja Zabtocia wptyneta na warto$¢ nie-
ruchomosci zlokalizowanych w granicach utworzonego na tym obszarze
Lokalnego Programu Rewitalizacji. Badania prowadzono na podstawie
ogolnodostepnych tekstow aktéw prawa lokalnego oraz danych o nieru-
chomosciach gruntowych niezabudowanych przeznaczonych pod budow-
nictwa mieszkaniowe o roéznej intensywnosci i lokalach mieszkalnych,
ktére zostaly pozyskane z Urzedu Miasta Krakowa. Analizy obejmowaty
przedziat czasowy od 1 stycznia 2006 roku do 31 grudnia 2014 roku.



1. Historia Zablocia

Dzieje Zabtocia siggaja pierwszej potowy XIV wieku [Swierczewska-
Pietras 2011; Wisniewski 2011]. Jak podaja zrdédia historyczne, w tym
wlasnie czasie, obszar ten stanowil wtasnos¢ krélewska. W 1357 roku,
aby wesprze¢ miasto swojego imienia, krol Kazimierz Wielki sprzedat
znajdujaca si¢ tutaj wie§ Zabtocie miastu Kazimierz. Kolejno, ten sam
krol, uregulowat zasady produkcji oraz handlu w waznych dla Korony
krolewskich kopalniach soli. Tym samym zlokalizowane we wsi Zablocie
port rzeczny oraz sktady wydobywanej w Wieliczce soli kamiennej na-
braly znaczenia priorytetowego.

Niestety XVII 1 XVIII stulecie przyniosty na Zabtociu zniszczenia,
ktore spowodowane byty licznymi kleskami zywiotlowymi oraz dziala-
niami wojskowymi [Swierczewska-Pietras 2011]. Kiedy w wyniku I roz-
bioru Polski, w 1772 roku, wojska austriackie zajety Galicje, granica Im-
perium Habsburgdéw ustanowiona zostata na Wisle. Tym samym Zabtocie
znalazto si¢ w obszarze przygranicznym, ktory miat by¢ rozwijany w celu
umniejszenia znaczenia Krakowa [Wisniewski 2011]. Plany te zmieniono
po wiaczeniu Krakowa do Austrii po III rozbiorze, w 1795 roku, ale prze-
biegajace w tym miejscu wazne trakty (szlak handlowy z Czech
do Lwowa oraz linia kolejowa z Krakowa do innych stolic galicyjskich
prowincji) pozostaty. Na ich kanwie, w okresie autonomii galicyjskiej, za-
czely powstawac pierwsze zaktady przemystowe i magazyny, ktore zde-
finiowaty przyszile wykorzystanie obszaru Zablocia. Rozwoj ten umozli-
wilo przeksztalcenie Krakowa w twierdz¢ wojenng, w ktorej funkcjono-
wanie przemystu byly praktycznie niemozliwe.

Na poczatku XX wieku rozpoczeto regulacje brzegéw Wisty. Tym sa-
mym Austriacy chcieli wlaczy¢ rzeke do sieci drog wodnych obejmuja-
cych takze Dunaj, Odre i Dniestr. Krakéw miat odegra¢ wazng role w roz-
woju transportu rzecznego w Cesarstwie, dlatego tez wzdhuz obydwu
brzegéw Wisly (Zabtocie od 1915 roku bylo juz czescia Krakowa),
od mostu kolejowego na wschodzie po zakole Wisty i ujécie rzeki Wilgi
na zachodzie, powstat kompleks ramp i przetadowni. Projekt pozostat nie-
dokonczony ze wzgledu na wybuch I Wojny Swiatowej oraz odzyskanie
przez Polske niepodleglosci w 1918 roku.



Rozpoczete przez Austriakdw porzadkowanie Wisty oraz budowe bul-
warow kontynuowano w wolnej Polsce, w okresie miedzywojennym. Po-
niewaz w tym czasie na Zablociu Krakow wtasciwie sie ,,konczyl”, byto
to bardzo dobre miejsce do zlokalizowania przemystowego zaplecza dla
miasta. Do ulokowanych tutaj jeszcze na przetomie XIX 1 XX wieku za-
ktadow materiatow budowlanych, rzezni i elektrowni doszty fabryki ko-
smetykow 1 wyrobow emaliowanych oraz elewatory zbozowe.

W wyniku éwczesnego rozwoju Zabtocia jako dzielnicy przemysto-
wej powstaly miedzy innymi [Roszczynialska 2014]:

o fabryka drutu Jézefa Goreckiego w 1890 roku,

,Przemyst Towaréw Zelaznych” Lazara Korngolda w 1897 roku,
fabryka mydta Czestawa Smiechowskiego w 1913 roku,

mtyn 1 piekarnia ,,Ziarno” w 1919 roku,

zaklad przemystu spirytusowego ,,Wodki Krakowskie” w 1919
roku (pdzniejsza Fabryka Wyrobow Spirytusowych ,,Krakus”,
ktora wytwarzala takze sode),

garbarnia ,,Progress” w 1920 roku,

fabryka skrzyn Wtadystawa Jankowskiego w 1920 roku,

fabryka zapatek ,,Znicz” w 1922 roku,

Zaktady Cynkownicze ,,Polcynk” w 1925 roku,

fabryka wyrobow metalowych i mechanizméw do parasoli ,,Su-
perior” w 1930 roku,

e Malopolska Fabryka Naczyn Emaliowanych i Wyrobow Blasza-

nych ,,Rekord” w 1930 roku (pdzZniejsza fabryka ,,Emalia”, ktora
w 1939 roku Oskar Schindler przejat od niemieckiego syndyka
po upadku w 1937 roku),

e Krakowska Huta Szkta ,,Wawel” w 1930 roku (na miejscu fabryki
zapalek ,,Znicz”, produkujaca butelki na potrzeby Panstwowego
Monopolu Spirytusowego),

e upanstwowiona w 1949 roku fabryka dachowek azbestowych
,,Evaritas”.

W okresie I Wojny Swiatowej Niemcy kontynuowali rozwéj przemy-
stowy tej cze$ci Krakowa. Stuzy¢ mu miato wybudowanie nowej linii ko-
lejowej 1 mostu po wschodniej stronie Zablocia. W tym czasie tereny Za-
btocia wykorzystywane byly takze jako magazyny sprzetu lotniczego
1 tacznosci 11l Rzeszy. Istotng role w dziataniach okupanta odgrywat Plac



Zgody (obecnie Plac Bohateréw Getta), na ktorym gromadzono Zydow
przed wystaniem do obozow zagtady.

Po zakonczeniu wojny Zablocie zachowato sw@j przemystowy cha-
rakter [Roszczynialska 2014], jednak rozwdj tego obszaru zostal znaczaco
wstrzymany przez rozpoczeta w 1949 roku budowe Nowej Huty. Pomimo,
ze dotychczas obowigzujacy model rozbudowy miasta (wzdhuz istnieja-
cych linii kolejowych) zostal zmieniony, a Zabtocie przestato odgrywaé
strategiczng rol¢ 1 stalo si¢ zaledwie jedna z kilku przemystowych dzielnic
Krakowa, ulokowano na tym obszarze:

e zaklady wytwarzajace podzespoly telekomunikacyjne Telpod-

Unitra w 1946 roku (pdzniej Telpod S.A.),

o Krakowskie Zaktady Przemystu Odziezowego ,,Vistula” w 1948

roku,

e fabryke stodyczy i wyrobow cukierniczych (obecnie ,,Wawel”)

w 1949 roku.
o fabryke kosmetykow ,,Miraculum” w 1950 roku, po potaczeniu
z fabryka mydta Czestawa Smiechowskiego.

Od polowy lat 60-tych do poczatku lat 80-tych ubiegtego stulecia Za-
btocie poddawane byt intensywnym przeksztalceniom. Kompleksy bu-
dynkéw Telpodu oraz Miraculum to najbardziej charakterystyczne domi-
nanty przestrzenne obszaru. Jest tak, pomimo ze obiekty te nigdy nie zo-
staty dokonczone ze wzglgdu na kryzys poczatku lat 80-tych XX wieku.

Wymienione powyzej zaklady dziataly, z r6znym powodzeniem, na-
wet do konca ubieglego stulecia. Rozpoczeta jednak, wraz z upadkiem
systemu politycznego Polskiej Rzeczpospolitej Ludowej w 1989 roku,
transformacja ekonomiczna doprowadzila do szeregu negatywnych
zmian. Przejécie z gospodarki centralnie sterowanej do wolnorynkowe;
spowodowato upadek wielu fabryk i zaktadow dziatajacych na obszarze
Zabtocia. Ich zamknigcie spowodowalo, Ze cata okolica ulegta degradacji
w sferze spotecznej (zmniejszenie liczby miejsc pracy) i przestrzennej
(niszczejace z biegiem czasu opustoszale budynki). Doprowadzilo to
do opustoszenia i1 zastoju gospodarczego tych terendw.

Na przetomie XX 1 XXI stulecia Zabtocie bylo obszarem zastyglym
w swojej niedokonczonej formie, stanowigcym chaotyczny zesp6t budyn-
kéw przemystowych pochodzacych z réznych epok, opustoszatym 1 od-
cigtym od reszty miasta [Wisniewski 2011]. Efekt ten potggowany byt



przez brak mieszkancow i dojezdzajacych tutaj wezesniej licznie pracow-
nikow fabryk oraz stabe potaczenie z siecig komunikacyjng Krakowa.

2. Rewitalizacja Zablocia

Pierwsze zmiany w przestrzeni Zabtocia nastapity pod koniec ubie-
glego stulecia. Byty one odzewem wlodarzy miasta na $wiatowe zaintere-
sowanie Zablociem po premierze filmu Stevena Spielberga pt. ,Lista
Schindlera” w 1993 roku oraz rozwojem przemystu turystycznego na sku-
tek przywracania zydowskiej tozsamosci 1 pamigci miasta [Wisniewski
2011]. W pierwszej kolejnosci poczyniono inwestycje w infrastrukture
drogowa [Swierczewska-Pietras 2011]. W ten sposob chciano wiaczyé
zdegradowany obszar Zablocia w strukture Krakowa.

W 1998 roku Zablocie do Krakowa przyblizyt tymczasowy, wypozy-
czony od wojska, most Lajkonik 2. Jednoczesnie miasto zainicjowato bu-
dowg¢ w jego poblizu nowej statej przeprawy przez Wiste. Oddany
do uzytku w 2001 roku Most Kotlarski stanowi gtéwna 0§ trasy komuni-
kujacej Zablocie ze srodmiesciem oraz pétnocnymi dzielnicami Krakowa.

Kolejno, w 2004 roku, przy ul. Herlinga-Grudzinskiego (por. rys. 1)
oddano do uzytku pierwsze budynki nowego Kampusu Akademii Kra-
kowskiej im. A. Frycza-Modrzewskiego (0wcze$nie Krakowskiej Szkoty
Wyzszej). W 2005 roku otwarto po remoncie plac Bohateréw Getta.

Nastepnym etapem aktywizacji obszaru Zablocia byto sporzadzenie
dla niego miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego
[Uchwata 2006a] oraz lokalnego programu rewitalizacji [Uchwata
2006b].

Granice opracowania obu dokumentéw wyr6zniaja ulice Stoczniow-
coéw, Nowohuckiej, Powstancow Wielkopolskich, Wielickiej, Bolestawa
Limanowskiego, Rekawka, Krakusa, Nadwislanska oraz Na Zjezdzie.
Od podtnocy na calej dlugos$ci obszar graniczy z rzeka Wista.

Zaréwno w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego
(MPZP), jak i w lokalnym programie rewitalizacji dla Zabtocia (LPR) zo-
stat przyjety podziat funkcjonalny obszaru na trzy czes¢ (rys. 1):

e zachodnig (A), w ktoérej skoncentrowana jest funkcja mieszka-

niowa z wbudowanymi funkcjami ushugowymi,



e centralng (B), czyli Zabtocie przemystowe wyznaczone przebie-
giem dawnym linii kolejowych,

e wschodnig (C), ktora jest 1 bedzie uzytkowana na rdzne sposoby,
np. przez przemyst, jako teren wystawienniczy, ogrody dziatkowe.

Rysunek 1. Podziat funkcjonalny obszaru Zabtocia
Zrédlo: [Swierczewska-Pietras 2011]

Wydzielone w ten sposdb obszary charakteryzujg si¢ odmienng spe-
cyfika funkcji 1 zagospodarowania przestrzennego oraz wystepujacych
tam problemow. Kazdy z nich powinien rozwijac¢ si¢ w inny sposob.

Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dla obszaru Za-
btocie obowigzuje od 20 pazdziernika 2006 roku i obejmuje teren o po-
wierzchni 174,6 ha. Plan ma charakter aktywizujacy 1 gwarantuje mozli-
wos¢ realizacji wizji rozwoju miasta Krakowa, ktéra zostala zapisana
w Studium Uwarunkowan 1 Kierunkéw Zagospodarowania Przestrzen-
nego Miasta Krakowa (uchwata Rady Miasta Krakowa Nr XII/87/03
zdnia 16 kwietnia 2003) oraz Strategii Rozwoju Miasta Krakowa
(uchwala Rady Miasta Krakowa Nr LXXV/742/05 z dnia 13 kwietnia
2005).



MPZP dla Zablocia zaklada rewitalizacj¢ i rozwoj obszaru, dla kto-
rego zostal sporzadzony, z zachowaniem najcenniejszych zasobow dzie-
dzictwa kulturowego 1 miejsc pamigci narodowej, jako elementow tozsa-
mosci lokalnej. Do najwazniejszych zatozen planu zaliczy¢ nalezy:

wzrost atrakcyjnosci Zabtocia oraz poprawe warunkow zycia
1 standardow zamieszkania,

restrukturyzacje 1 rewitalizacje terendw poprzemystowych po-
przez zdefiniowanie nowego uktadu wurbanistycznego oraz
uksztaltowanie nowego tadu przestrzennego w integracji z mia-
stem 1 rzekg Wista,

realizacj¢ nowych centréw kulturowych 1 biznesowych (takze
w historycznym zespole obiektow fabryki Schindlera),

rozw0] Kampusu Krakowskiej Szkoly Wyzszej (obecnie Akade-
mii Krakowskiej im. A. Frycza-Modrzewskiego),

wsparcie rozwoju dziatajacych firm oraz powstania nowych,
rewaloryzacje Bulwaréw Wisty,

aktywizacje przebudowanego w 2005 roku placu Bohaterow Getta,
budowg nowych drog w celu uczytelnienia systemu komunikacyjnego,
wprowadzenie funkcji mieszkaniowej o niskiej 1 Sredniej inten-
sywnosci,

zakaz utrwalania zabudowy tymczasowej w celu podniesienia es-
tetyki okolicy.

Lokalny Program Rewitalizacji dla Zablocia powstawatl zgodnie z za-
sada planowania otwartego, to znaczy z udzialem podmiotéw zaangazo-
wanych w procesy rewitalizacji 1 aktywizacji oraz z udzialem potencjal-
nych beneficjentow programu [Uchwata 2006b]. Wszedt on w zycie 25
pazdziernika 2006 roku.

Cze$¢ prac nad LPR przeprowadzono z zastosowaniem metod eks-
percko-konsultacyjnych. W procesie analizowania i diagnozowania stanu
obszaru postugiwano si¢ danymi i1 informacjami udost¢pnionymi przez
Urzad Miasta Krakowa. Jako podstawowa zasade, tak jak w przypadku
MPZP, przyjeto zachowanie spojnos$ci z dokumentami strategicznymi
1 planistycznymi miasta. Lokalny program rewitalizacji dla Zablocia jest:

zapisem przebiegu planowanych dziatan i wskazaniem projektow
koniecznych lub wartych uruchomienia,

elementem strategii rozwoju miasta, ktory uszczegotawia cele
rozwojowe obszaru,



e dokumentem warunkujacym mozliwos¢ ubiegania si¢ o srodki ze-

wnetrzne,

e clastycznym narz¢dziem polityki rewitalizacyjnej 1 rozwojowej,

e produktem wlasnym wtadz miasta 1 beneficjentow.

Nie jest natomiast na pewno zbiorem gotowych rozwiazan, opraco-
wan 1 projektow, ani szczegdtowa instrukcja wykonawcza, czy tez proce-
dura. Tym bardziej nie jest gwarancja sukcesu w ubieganiu si¢ o $rodki
zewngtrzne. Nie moze by¢ takze postrzegany jako opracowanie naukowe,
ani zamkniegty dokument, ktory nie podlega zmianom.

Celem nadrzgdnym powstania LPR dla Zablocia jest przywrdcenie
temu obszarowi zdolnos$ci do samodzielnego funkcjonowania w struktu-
rze miasta. Powinien on speti¢ role katalizatora do dzialan odnowy prze-
strzeni Zablocia, dlatego punktem wyjsScia powinny by¢ dzialania wi-
doczne, ktore beda mialy moc sprawcza uruchomienia szerszych prze-
mian. Podstawowym zaloZeniem programu jest integracja zasobow, po-
tencjatow 1 Srodkow zaangazowanych w procesy rewitalizacyjne.

W wyniku konsultacji i prac warsztatowych okreslone zostaty trzy
gléwne zbiory planowanych dziatan. Nawigzujg one do trojpodziatu ob-
szaru Zablocia oraz uwzgledniajg zglaszane w trakcie warsztatow propo-
zycje projektoéw i dzialan. Planowane dzialania w zakresie uporzadkowa-
nia struktury zabudowy, tadu przestrzennego oraz ochrony wartosci przy-
rodniczych 1 kulturowych obejmuja sfer¢ przestrzenna, spoteczng i eko-
nomiczng.

Zgodnie z uchwalonym lokalnym programem rewitalizacji dla Zabto-
cia, juz w 2007 roku rozpoczeto prace nad utworzeniem Muzeum Sztuki
Wspolczesnej oraz Muzeum Miejsca na terenach tak zwanej Fabryki
Schindlera. Prowadzone prace remontowe ul. Lipowe] dawaly szanse
na pozyskanie tutaj przestrzeni publicznej. Rozpoczgto takze prace nad
adaptacja obiektu ,,Mlyn nr 2-Ziarno” na lofty oraz budowe luksusowego
zespolu mieszkaniowego ,,Garden Residence” w rejonie ulic Przemysto-
wej, Lipowej 1 Zabtocie (na terenie dawnych zaktadéw kosmetycznych
Miraculum), a takze nowych kamienic przy placu Bohateréw Getta oraz
przy ul. Kacik. Nad Wistg rozpoczeto budowe czterogwiazdowego hotelu
Qubus. Przystapiono réwniez do opracowywania miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego dla Bulwaréw Wisty [Gasidlo 1 Kubos
2010].



Z tworzeniem Lokalnego Programu Rewitalizacji dla Zabtocia zbie-
gly si¢ prace nad Miejskim Programem Rewitalizacji Krakowa (MPRK).
26 pazdziernika 2005 roku Rada Miasta Krakowa przyjeta uchwale, zgod-
nie z ktorg powsta¢ miat program rewitalizacyjny dotyczacy catego mia-
sta [Uchwata 2005]. W programie tym wytypowano na obszarze calego
miasta osiem obszardw kryzysowych, ktore speniaty tacznie przynajmniej
trzy spoérod wyszezeg6lnionych warunkow [Swierczewska-Pietras 2008].

Dziatajac wedlug harmonogramu, zespot ekspertow opracowat zato-
zenia do MPRK a nastepnie wylonil osiem obszarow, ktore powinny zo-
sta¢ objete dzialaniami rewitalizacyjnymi. W pierwszej kolejnosci ob-
szary te wytypowane zostaty przy wykorzystaniu kryteriéw pochodza-
cych bezposrednio ze Zintegrowanego Programu Operacyjnego Rozwoju
Regionalnego na lata 2004-2006. Tereny zakwalifikowane do rewitaliza-
cji charakteryzowaly si¢ tacznie przynajmniej trzema z posrod sprawdza-
nych w odniesieniu do catego kraju warunkow, jakimi byly:

e wysoki poziom bezrobocia mieszkancow,
wysoki poziom ubostwa oraz trudne warunki mieszkaniowe,
wysoki poziom przestgpczosci,
niski poziom wyksztatcenia mieszkancow,
niski poziom przedsigbiorczosci mieszkancow,
wysoki poziom degradacji technicznej infrastruktury i budynkow,
wysoki poziom zanieczyszczenia Srodowiska naturalnego.

Wsréd wytypowanych obszaréw, znalazto si¢ takze Zablocie.

W pazdzierniku 2006 roku rozstrzygnigto konkurs na koncepcj¢ opra-
cowania Miejskiego Programu Rewitalizacji. Robocza wersja MPRK zo-
stata przedstawiona do konsultacji w sierpniu 2007 roku. Niestety dziata-
nie to zbieglo si¢ w czasie z publikacja przez Urzad Wojewddztwa Mato-
polskiego ,,Metodyki przygotowania i oceny programu rewitalizacji w ra-
mach MRPO na lata 2007-2013”. Dokument ten wprowadzal konieczno$¢
wylonienia w miastach powyzej 20 tys. mieszkancoOw obszarow zdegra-
dowanych, dla ktérych powinno si¢ opracowac oddzielne programy rewi-
talizacji. W efekcie Miejski Program Rewitalizacji postuzyt Krakowowi
jako podstawa do sporzadzenia Lokalnych Programéw Rewitalizacji dla
wybranych obszaréw miasta [Uchwata 2008]. Jako jedno z prioryteto-
wych zadan okres§lono rewitalizacje Zabtocia.

Ze wzgledu na konieczno$¢ dostosowania obowigzujacego od 2006
roku Lokalnego Programu Rewitalizacji do wymagan MPRK opracowany



wczesniej Program Rewitalizacji 1 Aktywizacji Poprzemystowego Ob-
szaru Zabtocia poddany zostat procesowi aktualizacji. Przede wszystkim
zweryfikowano gtowne cele LPR dla Zabtocia. Cz¢$¢ z nich zostata zmo-

dyfikowana lub zastgpiona nowymi (tabela 1).

Tabela 1. Cele LPR w 2006 oraz w 2010 roku

2006

2010

dziatania zwigzane z zagospodarowa-
niem przestrzennym, uporzadkowaniem
struktury zabudowy wraz z ochrong war-

dziatania zawigzane z ladem prze-
strzennym, uporzadkowaniem struktury
zabudowy wraz z ochrona wartosci przy-

tosci przyrodniczych i kulturowych: rodniczych i kulturowych:

— rehabilitacja i renowacja zasobow — rehabilitacja i renowacja zasobow
mieszkaniowych mieszkaniowych

—  rozw6j budownictwa — budowa —  rozw6j nowych zasobow mieszkal-
nowych zasoboéw mieszkalnych nych

—  przebudowa (uporzadkowanie) zie-
leni, utrzymanie i rozwdj funkcji re-
kreacyjno-sportowych

—  przebudowa (uporzadkowanie) zie-
leni, utrzymanie i rozwoj funkc;ji re-
kreacyjno-sportowych

— kreacja przestrzeni publicznych

— kreacja przestrzeni publicznych

dziatania w zakresie stymulowania rozwoju ekonomicznego:

— rozwdéj Krakowskiego Osrodka
Wystaw i Targéw

— utworzenie Centrum rozwoju ustug
i przemystu (Inwentoriow — inkubator
przedsigbiorczosci) ukierunkowa-
nego na nowe formy wspolpracy
sektora MSP, przemyslu i sektora
nauki i szkolnictwa wyzszego

— utworzenie Centrum rozwoju ustug
i przemystu (Inwentorium — inkuba-
tor przedsigbiorczosci)

— rozwdj ushug komercyjnych

— rozwdj ushug komercyjnych w tym
turystyki kwalifikowanej

— restrukturyzacja i sanacja istnie-
jacych przedsiebiorstw

— adaptacja obiektow poprzemysto-
wych na cele ustugowe i mieszkalne

— adaptacja obiektow poprzemysto-
wych na cele ustugowe 1 mieszkalne

dziatania w zakresie aktywizacji spoteczne;j:

— rozwdj srodowiska akademickiego

— rozwdj infrastruktury i otoczenia spo-
lecznego $rodowiska akademickiego

—  wzmocnienie tozsamosci dzielnicy

— wzmocnienie tozsamosci dzielnicy

— powolanie Forum — Integracja
spoleczna dzielnicy

Zrodto: Opracowanie wiasne na podstawie [Uchwata 2006b] oraz [Uchwata 2010]




Uchwate aktualizujaca Lokalny Program Rewitalizacji dla Zabtocia
stworzono juz w 2008 roku, jednak przyjeto ja dopiero w styczniu 2010
roku. W ramach aktualizacji LPR dla Zabtocia zgloszono projekty inwe-
stycyjne, ktorych rozmieszczenie przedstawia rys. 2.

Dodatkowo zespot autorski zalecit sporzadzenie projektow spotecz-
nych, ktore miaty na celu:

e opracowanie katalogu produktow lokalnych dla promocji obszaru

Zabtocia,

e wolontariat studencki na rzecz dzielnicy,

e milodziezowy system obstugi ruchu turystycznego,

e kalendarium integracji spolecznej Zabtocia.
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Legenda: 1 — kompleksowa przebudowa ul. Lipowej, 2 — Muzeum Migjsca, 3 — Krakow-
skie Biuro Festiwalowe (Sktad Solny), 4 — Muzeum Sztuki Wspotczesnej, 5 — e-Krakow,
6 — stadion SK Podgorze, 7 — przestrzen publiczna przy ul. Jozefinskiej, 8 — renowacje /
modernizacje budynkéw, 9 — przestrzen publiczna przy terminalu autobusowym, 10 —
nowa lokalizacja Domu Podgorza, 11 — proponowane lokalizacje parkingow, 12 — Cen-
trum ustug dzielnicowych, 13 — Inwentorium, 14 — Telpod (mieszkania studenckie), 15
— Bulwary Wisty, 16 — korekta dojazdu do nowych obiektow biurowych, D — kladka
pieszo-rowerowa.

Rysunek 2. Projekty i projekty priorytetowe zgtoszone do LPR dla Zabtocia

Zrédto: [Uchwata 2010]



Na koniec 2014 roku w ramach monitoringu LPR dla Zablocia anali-
zie poddano wszystkie 20 projektow wpisanych do programu. W tym cza-
sie zrealizowano 6 projektow:

e  Muzeum Sztuki Wspoélczesnej (oznaczony jako ,,27),

e  przebudowa budynku na potrzeby Muzeum Miejsca (oznaczony jako ,,6”),

e spoleczne uporzadkowanie przestrzeni publicznej przy budynku

ul. Jozefinskiej 24a (oznaczony jako ,,77),

e modernizacja, renowacja budynkow poprawiajaca estetyke ze-

wnetrzng (oznaczony jako ,,8”),

e zagospodarowanie wngtrza terenu ograniczonego ul. Powstancow

Wielkopolskich, Wielicka, Tarnowskiego, Hetmanska, Dekerta
1 linig kolejowa Krakow Gloéwny — Przemysl (oznaczony jako ,,97),
¢ Bulwary Wislane (oznaczony jako ,,13”).

Catkowita warto$¢ zrealizowanych projektow w ramach LPR Zabto-
cia wyniosta 95.003.520,29 zt [Raport 2014]. Efekty rewitalizacji mozna
dostrzec w wielu miejscach (rys. 3).

Mtyn nr 2-Ziarno

Fabryka Schindlera Muzeum Miejsca

Rysunek 3.Przyktady efektow rewitalizacji Zabtocia
Zrodto: [Krakoff 2017], [Wisniewski 2011], [Uchwata 2010], [Odkryj Matopolske
2017]



3. Wplyw rewitalizacji Zablocia na warto$¢ nieruchomosci

Dla okreslenia, jaki wplyw na warto$¢ nieruchomos$ci na Zablociu
maja prowadzone tam dzialania rewitalizacyjne, zebrano informacje
o transakcjach dotyczacych nieruchomosci gruntowych niezabudowa-
nych przeznaczonych pod zabudowe mieszkaniowa o réznej intensywno-
$ci oraz lokali mieszkalnych. Informacje te pochodza z Rejestru Cen
1 Wartosci Nieruchomosci, ktory prowadzony jest przez Urzad Miasta
Krakowa. Analizowano przedzial czasowy od 1 stycznia 2006 roku do 31
grudnia 2014 roku. Obszar z ktoérego zbierano dane to Zabtocie w grani-
cach lokalnego programu rewitalizacji oraz obszar do niego bezposrednio
przylegty, na ktéry zmiany na Zabtociu miaty bezposredni wptyw. Trans-
akcje dotyczyly tylko nieruchomosci, do ktérych przypisane jest prawo
wlasnosci.

Rozktad odnotowanych transakcyjnych cen jednostkowych w czasie
przedstawiono na rys. 4 (nieruchomosci gruntowe) i rys. 5 (lokale), nato-
miast podstawowe statystyki opisowe zebranych baz w tabeli 2 (nierucho-
mosci gruntowe) 1 tabeli 3 (lokale).

Tabela 2. Podstawowe statystyki opisowe bazy jednostkowych cen transakcyj-
nych uzyskiwanych za nieruchomosci gruntowe

liczba . . . o .
. . Srednia mediana minimum maksimum
nieruchomosci
125 1169,89 634,92 58,20 4850,93
odchylenie wsp(.)lczyn,nfk skoSnosé Kurtoza korelacja
standardowe zmiennosci Z czasem
1192,01 101,89 1,40 1,12 0,03

Zrodlo: Opracowanie wlasne

Wida¢ wyrazny brak zwigzku cen transakcyjnych jakie uzyskiwane
byly w latach 2006-2014 za nieruchomos$ci gruntowe przeznaczone pod
zabudowe mieszkaniowa z czasem (wspotczynnik korelacji zupetnej Pe-
arsona wynosi 0,03). Baza jest zupelie niespojna. O rozproszeniu cen
nieruchomosci gruntowych w okolicach Zablocia §wiadcza wszystkie sta-
tystyki opisowe bazy, ale przede wszystkim jej wspdtczynnik zmiennos$ci
[Parzych, Czaja 2015, s. 86]. Oznacza to, ze najprawdopodobniej na jed-
nostkowe ceny transakcyjne otrzymywane na Zabtociu za nieruchomosci



gruntowe wplyw maja cechy, ktore znacznie je réznicuja, przez co nieru-
chomosci te nie moga by¢ postrzegane jako podobne. Taka baza nie mo-
glaby zosta¢ wykorzystana w realnych wycenach, ale moze postuzy¢

w dalszych analizach.
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Rysunek 4. Rozklad jednostkowych cen transakcyjnych uzyskiwanych za nieruchomosci

gruntowe
Zrédto: Opracowanie whasne

Tabela 3. Podstawowe statystyki opisowe bazy jednostkowych cen transakcyj-
nych uzyskiwanych za lokale mieszkalne

liczba . . . .. .
. . . Srednia mediana minimum maksimum
nieruchomosci
2020 6711,59 6696,64 232,96 18084,09
odchylenie wsp(.)lczyn,ngk skoSnosé Kurtoza korelacja
standardowe zmiennosSci Z czasem
1877., 27,98 0,05 1,76 0,42

Zrédto: Opracowanie whasne

Ceny lokali mieszkalnych sa mniej rozproszone (wspolczynnik
zmienno$ci wynosi 28%), niz ceny nieruchomosci gruntowych. Sa one
réwniez zalezne od uptywajacego czasu (wspdtczynnik korelacji zupelnej



Pearsona wynosi 0,42). Mozna wigc spodziewac si¢, ze od czasu rozpo-
cz¢cia dziatan rewitalizacyjnych na Zabtociu jednostkowe ceny transak-
cyjne sprzedawanych tam lokali mieszkalnych znacznie wzrosty.
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Rysunek 5. Rozktad jednostkowych cen transakcyjnych uzyskiwanych za lokale mieszkalne
Zrédto: Opracowanie wlasne
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Rysunek 6. Kwartalna liczba transakcji nieruchomo$ciami gruntowymi
Zrodto: Opracowanie wlasne

Aby okresli¢, czy rewitalizacja pobudzila rynek nieruchomosci,
sprawdzono takze, jak ksztattuje sie rozktad liczby transakcji dla poszcze-
gblnych typoéw nieruchomosciami w czasie. Kwartalng liczbe transakcji



nieruchomos$ciami gruntowymi przedstawiono na rys. 6, natomiast loka-
lami mieszkalnymi na rys. 7.

W analizowanym przedziale czasu odnotowano dwa kwartaly, pod-
czas ktorych nie dokonano ani jednej transakcji dotyczacej nieruchomosci
gruntowych (II kwartat 2010 roku oraz I kwartat 2011 roku). W IV kwar-
tale 2013 roku transakcji bylo az 14. Pozostale okresy charakteryzuja si¢
niewielkim obrotem nieruchomosciami gruntowymi (od 1 do 7 transakcji
na kwartat). Gdyby nie jednorazowy wigkszy ruch na rynku nieruchomo-
$ci gruntowych od pazdziernika do grudnia 2014 roku mozna by uznac,
ze ich sprzedaz w latach 2006-2014 jest na statym poziomie.

kwartal

Rysunek 7. Kwartalna liczba transakcji lokalami mieszkalnymi
Zrodlo: Opracowanie wlasne

W przypadku lokali mieszkalnych widaé wzrost zainteresowania Za-
btociem. Jest on jednak generowany gldwnie przez inwestycje zlokalizo-
wane na granicy obszaru objetego lokalnym programem rewitalizacji.
Trzy wyraznie wyzsze shupki na wykresie to: I kwartal 2007 roku kiedy
sprzedawane byty mieszkania przy ul. Piwnej 24, II kwartal 2008 roku
kiedy akty notarialne spisywane byly z nabywcami lokali mieszkalnych
przy ul. Plaszowskiej 57 oraz IlI kwartat 2014 roku, czyli zaraz po odda-
niu do uzytkowania budynku przy ul. Nadwislanskiej 11.

Dwie sztandarowe inwestycje zrewitalizowanego Zabtocia, tj. lofty
w Mtynie Ziarno oraz apartamenty Garden Residens, nie spowodowaty
tak widocznego ozywienia. W pierwszym przypadku byto to spowodo-
wane niewielka liczbg mieszkan w oddanym do uzytkowania w 11 kwar-



tale 2011 roku budynku (zaledwie 63 lokale mieszkalne). W drugim nato-
miast, pomimo wielu lokali do wyboru (453 mieszkania), sprzedawaly si¢
one dtugo. Pomimo oddania budynku do uzytkowania w I kwartale 2010
roku w apartamentowcu Garden Residens nadal mozna kupi¢ jeszcze
mieszkanie® [Rynek pierwotny 2017a; Rynek pierwotny 2017b].

Tabela 4. Podstawowe statystyki opisowe szeregéw czasowych $rednich kwar-
talnych cen jednostkowych

obszar | Srednia | mediana | minimum | maksimum
nieruchomosci gruntowe
Zabtocie 1151,16 840,60 292,10 3329,15
Krakow 403,26 393,64 245,23 581,67
lokale mieszkalne
Zabtocie 6396,98 6691,50 2833,87 8631,69
Krakow 6845,18 6874,00 4000,00 8157,50
obszar odchylenie wsp(.ilczyn'nik skos$nos¢ kurtoza
standardowe zmiennoSci

nieruchomosci gruntowe

Zablocie 828,12 0,72 1,17 0,88

Krakow 98,27 0,24 0,17 -1,03
lokale mieszkalne

Zabtocie 1198,02 0,19 -1,14 1,89

Krakow 816,63 0,12 -1,14 3,57

Zrodlo: Opracowanie wlasne

Kolejne analizy zostaly wykonane przy wykorzystaniu szeregow cza-
sowych kwartalnych $rednich jednostkowych cen transakcyjnych. Takie
podejscie odnalez¢ mozna w wielu badaniach realizowanych na rynku
nieruchomosci [Belej, Kulesza 2015]. Podstawowe statystyki opisowe
szeregow czasowych, ktére zbudowane zostaty dla nieruchomosci grun-
towych i dla lokali mieszkalnych dla Zabtocia oraz dla calego Krakowa,
przedstawiono w tabeli 4.

2 Stan na 15 kwietnia 2017 roku.
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Rysunek 8. Szereg czasowy $rednich kwartalnych cen jednostkowych dla nieruchomosci
gruntowych
Zrédto: Opracowanie wlasne

Kazdy z opisanych szeregdéw sktada si¢ z 36 wartosci. Kazda warto$c¢
to $rednia kwartalna jednostkowa cena transakcyjna. Jezeli jakiej$
warto$ci brakowalo, to byla ona interpolowana na podstawie danych
z okresow sasiednich. Wszystkie szeregi zostaty wygladzone za pomoca
$rednich ruchomych (dla trzech sgsiednich okreséw, w 3-ch iteracjach).
Wygladzone szeregi zostaly przedstawione na rys. 9 (nieruchomosci
gruntowe) i rys. 10 (lokale mieszkalne).



Na podstawie wygtadzonego szeregu czasowego dla catego miasta
mozna okresli¢ krakowski rynek nieruchomosci gruntowych niezabudo-
wanych przeznaczonych pod zabudowg¢ mieszkaniowa jako charakteryzu-
jacy sie stalym poziomem cen oraz wahaniami cyklicznymi [Adamczyk,
Bieda 2015]. Po wygtadzeniu maksimum analizowanego szeregu przy-
pada na II kwartat 2008 roku (548 zt/m?), minimum za$ na IV kwartat
2006 roku (292 zH/m?). Szereg posiada takze trzy inne lokalne ekstrema:
maksimum w IV kwartale 2011 roku (471 zt/m?) oraz dwa minima (prze-
tom 2009 i 2010 roku — 343 zt/m? oraz II kwartat 2013 roku — 358 zi/m?).

Poziom cen na Zabtociu jest wyzszy niz Srednie ceny w catym Kra-
kowie. Pierwsze lokalne maksimum szeregu cen nieruchomos$ci grunto-
wych zaobserwowa¢ mozna w II kwartale 2007 roku (924 zt/m?). Mozna
domniemywacg, ze jest to efekt uchwalenia Lokalnego Programu Rewita-
lizacji pod koniec 2006 roku. Maksimum catego szeregu wypadto
w IV kwartale 2008 roku (2446 zl/m?) i zbieglo si¢ z uchwaleniem Miej-
skiego Programu Rewitalizacji Krakowa. Bylo ono sp6znione o okoto pot
roku wzgledem cen wzrastajacych w caltym Krakowie. W II kwartale
2010 roku mozna zaobserwowaé minimum, ktore wynosi 547 zb/m?. Jest
ono ponownie spoznione wzgledem obnizenia cen w calym miescie
o okoto pot roku. Nagly wzrost cen, ktdry nastgpit po tym terminie, zbiega
si¢ z aktualizacja LPR dla Zabtocia. Kolejne lokalne ekstrema to maksi-
mum w III kwartale 2011 roku wynoszace 1596 zi/m? i minimum
w II kwartale 2013 roku — 850 PLN/ m?. Maksimum to wyprzedza mak-
simum szeregu dla Krakowa, natomiast minimum pokrywa si¢ ze spad-
kiem cen w calym miescie.

Szereg czasowy S$rednich kwartalnych cen transakcyjnych lokali
mieszkalnych dla catego Krakowa charakteryzuje si¢ trendem malejacym
z wahaniami cyklicznymi. Najwyzsza cen¢ S$rednia odnotowano
w IV kwartale 2007 roku (8027 z/m?), najnizsza natomiast w IV kwartale
2013 roku (6292 zl/m?). Poza ekstremami globalnymi w jego przebiegu
zaobserwowaé mozna jeszcze dwa ekstrema lokalne — maksimum w 11
kwartale 2011 roku (6996 z/m?) oraz minimum w IV kwartale 2009 roku
(6872 z/m?).

Ceny na Zabtociu w pierwszej potowie analizowanego okresu, czyli
do poczatku 2010 roku, byly nizsze niz w calym miescie. P6zniej jednak
wzrosly 1 utrzymywaly si¢ na stalym poziomie. Trend szeregu $rednich



kwartalnych cen transakcyjnych mozna okresli¢ jako rosnacy bez wyraz-
nych wahan sezonowych 1 cyklicznych. W catym szeregu wyr6zni¢
mozna maksimum globalne w III kwartale 2010 roku (7302 z#/m?) oraz
minimum globalne w IV kwartale 2006 roku (5347 zt/m?). Dodatkowo
okre$lié mozna jeszcze dwa maksima lokalne (6580 zi/m? w II kwartale
2007 roku, ktore wyprzedza maksimum dla catego Krakowa o okoto pét
roku, oraz 6882 zt/m* w II kwartale 2013 roku). Lokalne minimum przy-
pada na poczatek 2008 roku i wynosi 5647 zb/m?.
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Rysunek 9. Szereg czasowy $rednich kwartalnych cen jednostkowych dla lokali mieszkalnych
Zrodto: Opracowanie whasne

Jak tatwo zauwazy¢ maksimum globalne szeregu przypada niedtugo
po uchwaleniu aktualizacji Lokalnego Programu Rewitalizacji dla Zabto-
cia (poczatek 2010 roku), natomiast pierwsze maksimum lokalne (z 2007



roku) zaraz po uchwaleniu LPR dla Zabtocia po raz pierwszy. W przy-
padku lokali prace nad Miejskim Programem Rewitalizacji Krakowa spo-
wodowaty tylko lekkie odchylenie szeregu in plus od prostej wznoszacej
(przetom 2008 1 2009 roku).

Ostatnim etapem analiz byto sprawdzenie jak w przestrzeni zmieniaty
si¢ ceny. Pierwszym krokiem byto sporzadzenie map cennos¢ nierucho-
mosci gruntowych, ktoére mogty wskazac kierunki, w ktorych rosng ceny.
Mapy zostaty wykonane z wykorzystaniem interpolacji przestrzennej,
metoda odwrotnej odlegtosci (IDW) [Cichocinski 2011]. Prezentowane
na rys. 10 mapy sa fragmentami rastréw wykonanych dla catego Krakowa
i przedstawiaja $ciste centrum miasta wraz z obszarem objetym Lokalnym
Programem Rewitalizacji dla Zabtocia.
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Rysunek 10. Mapy cennosci gruntow dla centrum Krakowa
Zrédto: Opracowanie wiasne

W pierwszym przypadku okreslono cenno$¢ nieruchomosci grunto-
wych w 2006 roku. Ceny transakcyjne wykorzystane do interpolacji nie
zostaly poddane korekcie ze wzgledu na uplywajacy czas, poniewaz



wspotczynnik korelacji zupelnej Pearsona pomiedzy jednostkowymi ce-
nami transakcyjnymi a datg transakcji w 2006 roku wyniost 0,04.

Druga mapa przedstawia rozklad cen transakcyjnych okreslony
na podstawie transakcji z lat 2010-2014. Podobnie jak poprzednio ceny
nie byty korygowane ze wzgledu na uptywajacy czas ze wzgledu na brak
zalezno$ci pomiedzy datg transakcji a jednostkowa ceng transakcyjna.

Na podstawie wygenerowanych map cennosci mozna wnioskowac,
ze w czasie, kiedy prowadzone byly na obszarze Zablocia dziatania rewi-
talizacyjne, wyzsze ceny transakcyjne zaczg¢to odnotowywac blizej ob-
szaru objetego Lokalnym Programem Rewitalizacji.

Dla lokali mieszkalnych poréwnano kartogramy $rednich rocznych
cen transakcyjnych w obrebach ewidencyjnych, jakie sa udostepniane
przez Urzad Miasta Krakowa (rys. 11).
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Rysunek 11. Mapy cennosci lokali mieszkalnych dla centrum Krakowa
Zrodto: [obserwatorium.um.krakow.pl 2017]

Pierwszy kartogram zostal wykonany na podstawie danych z 2006
roku, drugi zas z 2014. Jak wida¢ ceny w calym centrum miasta wzrosty.
Mozaika stworzona przez ceny w 2014 roku sktada si¢ z plam o duzo
ciemniejszych odcieniach, niz ta z roku 2006. Ciemniejsze odcienie, ktore



swiadcza o wyzszych cenach, widoczne sa juz nie tylko w okolicach hi-
storycznego centrum Krakowa, ale takze w obszarach z nim sasiadujacych
oraz obszarach, dla ktorych stworzony zostal Lokalny Program Rewitali-
zacji dla Zabltocia. Tak samo, jak w przypadku nieruchomosci grunto-
wych, kierunek wzrostu cen lokali mieszkalnych skierowany jest na potu-
dnie miasta.

Z.akonczenie

Zabtocie zawdzigcza swoj poprzemyslowy charakter zlokalizowaniu
w XIV wieku portu i sktadu solnego oraz rozwijajacym si¢ tutaj na prze-
fomie XIX 1 XX wieku fabrykom i1 mniejszym zakladom produkcyjnym
oraz magazynom [Swierczewska-Pietras 2011]. Caly czas jego specy-
ficzna cecha byt swoisty brak rownowagi funkcji. Wysokie uprzemysto-
wienie oraz lokalizacja w centrum Krakowa nie przyciagata potencjal-
nych mieszkancéw. Do 2000 roku obszar pomigdzy liniami kolejowymi
(oznaczony w MPZP jako B) zamieszkiwany byt zaledwie przez okoto
350 osob [Roszczynialska 2014]. Jeszcze przed kilkoma laty, obiekty Za-
btocia ,,straszyly”, potegujac jego niekorzystny odbidr wérod mieszkan-
cow Krakowa 1 turystow [Wisniewski 2011].

Wskazanie Zabtocia jako obiektu przeznaczonego do objecia dziala-
niami rewitalizacyjnymi byto sygnatem od Wtodarzy miasta, ze jest to ob-
szar, ktory znalazt si¢ w stanie kryzysu. Oznacza to co prawda, ze utracit
on zdolno$¢ do samodzielnego poradzenia sobie z wystepujacymi tutaj
zjawiskami niepozadanymi, z drugiej jednak strony w ocenie Wladz mia-
sta obszar dysponuje endogenicznym potencjatem, ktéry po odpowiednim
zaktywizowaniu powinien doprowadzi¢ do wyprowadzenia Zabtocia
ze stanu impasu [Uchwata 2006].

Rewitalizacja Zabtocia trwa nieustannie od 2006 roku. Pomimo,
ze w Krakowie przez lata nie zmienity si¢ preferencje inwestorow [Bieda,
Parzych 2013], rewitalizacyjne dzialania samorzadowe oraz wyrazne
zmiany przestrzenne, doprowadzity do powstania nowych inwestycji
takze 1 tutaj. Efektem dziatan rewitalizacyjnych prowadzonych na tym ob-
szarze bylo wigc niewatpliwie pobudzenie rynku nieruchomosci.

W calym analizowanym okresie poziom cen nieruchomosci grunto-
wych przeznaczonych pod zabudowe mieszkalng o rdznej intensywnos$ci



jest wyzszy niz $rednie ceny w catym Krakowie. Pierwszy duzy wzrost
cen mozna zaobserwowa¢ w Il kwartale 2007 roku, a drugi w IV kwartale
2008 roku. Najprawdopodobniej byty one powigzane z uchwalenia Lokal-
nego Programu Rewitalizacji pod koniec 2006 roku oraz uchwaleniem
Miejskiego Programu Rewitalizacji Krakowa pod koniec 2008. Widoczny
jest tez wzrost cen, ktory nastapit po aktualizacji LPR dla Zabtocia na po-
czatku 2010 roku.

Wzrost wartosci nieruchomosci gruntowych na poczatku analizowa-
nego okresu mozna ttumaczy¢ takze uchwaleniem miejscowego planu za-
gospodarowania przestrzennego dla Zabtocia. Nieruchomosci przezna-
czone pod zabudowg przemystowq sg tansze, niz te przeznaczone pod za-
budowe mieszkaniowa [Adamczyk, Bieda 2014], a MPZP wprowadzit
na tym obszarze wiele zmian w przeznaczeniu nieruchomosci.

Ceny lokali mieszkalnych na Zabtociu w latach 2006-2014 znacznie
wzrosty. W pierwszej potowie analizowanego okresu (do poczatku 2010
roku) byty nizsze, niz w catym miescie. PdZniej jednak wzroslty 1 utrzy-
mywaly si¢ na stalym poziomie. Pierwszy wzrost cen przypadl zaraz
po uchwaleniu LPR dla Zabtocia, kolejny niedtugo po uchwaleniu jego
aktualizacji. Uchwalenie MPR spowodowato jedynie lekkie odchylenie
cen in plus od prostej wznoszacej (przetom 2008 1 2009 roku).

Analizy przestrzenne wykazaty, ze prowadzone na Zablociu dziatania
rewitalizacyjne doprowadzily do wzrostu cen zar6wno nieruchomosci
gruntowych, jak i lokali mieszkalnych. Zmiana ta rozprzestrzenia si¢
od historycznego centrum Krakowa wtasnie w kierunku Zablocia.
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