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Skawina - miasto potozone w potudniowej czesci Polski, w wojewddztwie Matopolskim, kilkanascie
kilometrow na potudniowy-zachdd od centrum Krakowa. Stanowi jeden z pieciu, miejsko-wiejskich, osrodkow
powiatu krakowskiego.

Niechlubng stawe Skawinie przyniosty duze zaktady przemystowe, ktére skutecznie zanieczyszczaty
srodowisko. Oczywiscie chodzi o dawng Hute Aluminium i Elektrownie Skawina oraz Hute Szkta i Zakiad
Produkcji Materiatow Budowlanych Prefabet powstate w potowie lat 50-tych XX wieku. Aktualnie, w najmniej
zmienionej formie funkcjonuje elektrownia, natomiast pozostate zaktady po sprywatyzowaniu, przetrwaty
gtéwnie w pamieci mieszkancow.

Ale czy nadal jest tak zle? Czy rzeczywiscie Skawina
jest negatywnie postrzegana?

Na te pytania sprobuje udzieli¢ odpowiedzi,
postugujgc sie analizg rynku lokali mieszkalnych,

a wiec tego segmentu nieruchomosci, ktéry bez
watpienia, wigze sie z osobistymi preferencjami
najmniejszych, ale najliczniejszych uczestnikdéw
rynku — ktérymi sg indywidualni nabywcy.

Skawina, pomimo, iz oddalona jest od centrum
Krakowa jedynie o kilkanascie kilometrow, faktycznie

Fot. Elektrownia w Skawinie

bezposrednio sgsiaduje ze stolicg Matopolski, od jej
potudniowo-zachodniej strony. Pdétnocno-wschodnie granica miasta niemal ocierajg sie¢ o zachodnig
obwodnice Krakowa, stanowigcg fragment autostrady A4.

Bezposrednie sasiedztwo tak istotniej arterii drogowej nasuwa na mysl stwierdzenie, iz potgczenie Skawiny,
z Krakowem jest bardzo dobre, co niejednokrotnie jest podkreslane przez inwestujgcy w Skawinie
deweloperéow. Jednak kazdy, kto pokonuje codziennie trase Skawina (centrum) — Krakéw-Kobierzyn,
zapewne ma odmienng opinie, ale o warunkach komunikacyjnych Skawiny innym razem.

Struktura miasta, ktére obejmuje okoto 20 km?, zostata uksztattowana juz w latach 60-tych XX wieku, kiedy
to powstata huta i elektrownia. Zachodnia cze$¢ miasta to tereny typowo przemystowe, centrum oraz
wschodnia czes¢ zdominowana jest przez zabudowe
mieszkaniowa.

Rzaska . . i .

o PRADIKBIALY Zabudowa wielorodzinna rozmieszczona jest przede

alice BRONOWICE i . .. .
wszystkim w centralnej czesci miasta, poczgwszy od
Krakow najblizszego otoczenia $cistego centrum, jak, np.:
bl KA przy ul. Korabnickiej, 29-Listopada, Wspdlnej czy

Liszki ZEn ZAKRZOWEK PODGORZE . .

ul. ks. Jerzego Popietuszki, do ok. 1 km od Rynku,

Piek o o .
s LasiEwI czyli do wysokosci ul. Bukowskiej czy ul. Ogrody (do
DEBNIKI PODGORZE ALE . . . 11t
: DUCHACKIE vy wysokosci ze skrzyzowaniem z ulicg M. Skiodowskiej-

e Curie.
guste
s 72 SHCTINT Libertow Golkowice

Gaj
J Ochojno
Rzozdw

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

I - os. Ogrody N - 0s. Bukowska
- 0s. State

Ryc. Lokalizacja gtownych zespotéw zabudowy wielorodzinnej

Ogodlny wolumen istniejgcej powierzchni lokali mieszkalnych wynosi ok. 253 000 m kw. z czego niemal 93%
obejmuje zasoby mieszkaniowe zrealizowane w ubiegtym wieku, wywodzace sie z mieszkan komunalnych
oraz spotdzielczych. Jedynie okoto 7600 m kw. obejmuje mieszkania wybudowane w ostatnich dziesieciu
latach, w warunkach catkowicie wolnorynkowych.

istniejagce zasoby lokali mieszkalnych w Skawinie do 2017 r.

mrynek deweloperski

253 tys. m kw
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Zrédio: analiza wtasna na podstawie danych od zarzadcéw nieruchomosci
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Zasadnicze skupiska zabudowy wielorodzinnej konsolidowane sg w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej
Ogrody — niemal 150000 m kw. oraz Przedsigbiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej — niespetna 75000 m kw.
Spektrum daty budowy, architektury oraz technologii budowy blokéw obejmuje kazdy styl, jaki byt
preferowany w catej, drugiej potowie XX wieku, a wiec: budynki o tradycyjnej technologii budowy, z dachami
drewnianymi, 4-spadowymi, realizowane w latach 50-tych (np.: budynki na osiedlu Statym vel starym
osiedlu) oraz budynki wykonane w petnej technologii wielkiej ptyty (niemal cate osiedle Bukowska).

Podstawowe dane statystyczne sprzedazy lokali mieszkalnych za lata 2008-2018

Cecha Cecha Cecha
Cena za 1m’ pow. lokalu Powierzchnia lokalu Cena sprzedazy
Parametr Warto$é Parametr Warto$é Parametr Wartosé
Srednia 4292 zt Srednia 48,05 m* Srednia 202261 zt
Mediana 4315 zt Mediana 45,9 m? Mediana 193000 z
Wolumen transakcji 777 Suma 37331,27 m? Suma 157 156 647 zt

Zrodto: Analiza wtasna na podstawie cen transakcyjnych sprzedaz.

Podstawowe dane statystyczne ofert sprzedazy lokali mieszkalnych za lata 2008-2018

Cecha Cecha Cecha
Powierzchnia lokalu Cena za 1m° pow. lokalu Cena sprzedazy
Parametr Wartos¢ Parametr Wartos¢ Parametr Wartosé
Srednia 49,46 m® Srednia 4970 zt Srednia 244697 zt
Mediana 48 m? Mediana 4964 zt Mediana 240000 z

Zrodfo: Analiza wtasna na podstawie ofert sprzedazy

Przecietna cena sprzedazy 1m kw. lokalu, z obszaru catego miasta, na przestrzeni ostatnich 10 lat, wyniosta
okoto 4300 zt, a rozrzut cenowy przekracza 6400 z. Z kolei ceny ofertowe byty okoto 13-14% wyzsze,
i siegnety niemal 5000 zt/ 1m kw. powierzchni lokalu.

Pomimo, iz rozpietos¢ miasta siega zaledwie 6 km, a odlegtos¢ pomiedzy poszczegdlnymi osiedlami
wielorodzinnymi jest jeszcze mniejsza, to zréznicowanie poziomu cen jest duze i jednoznaczne. Najwyzsze
ceny, co jest dos¢ typowe, odnotowano w obrebie centrum miasta (rejon ulicy Korabnickiej, 29-Listopada,
Popietuszki), natomiast najnizsze na peryferiach miasta, a wiec, np.: na osiedlu Awaryjnym (ul. Pitsudskiego,
zachodnie rogatki miasta) czy przy ulicy Energetykéw.

Nominalna réznica srednich ceny przekracza 1000 z1m? (precyzyjniej 1060 z’f/1m2), natomiast procentowa
siega 26-29%. Jednoczes$nie lokalizacje peryferyjne nie cieszg sie nadmiernym zainteresowaniem
poszukujgcych witasnego ,M”, co potwierdza nieliczny wolumen transakcji w tych lokalizacjach. Ogélny
wolumen sprzedazy na osiedlach peryferyjnych nie przekracza 12% w stosunku do ogdlnej liczny transakciji.

Zaznaczy¢, w tym miejscu, nalezy, iz peryferyjne potozenie, to nie jedyna niekorzystna cecha, np.: osiedla
Awaryjnego. Bardziej istotnym, choé juz nie tak bardzo ucigzliwym, jak jeszcze 20lat wstecz, jest najblizsze
otoczenie.

Osiedle Awaryjne, jako dawne zaplecze mieszkaniowe dla pracownikéw huty czy tez elektrowni, znajduje sie
w bezposrednim sgsiedztwie tychze zaktadéw. Ponadto, od jego potudnia, przebiega bardzo ruchliwa droga
krajowa nr 44, natomiast od potnocy, w bezposrednim sgsiedztwie, linia kolejowa. W podobnym otoczeniu,
jednak zdecydowanie blizej centrum, znajduje sie zespdt czterech budynkéw wielorodzinnych, przy ulicy
Tynieckiej.
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Najliczniejsza sprzedaz obejmuje osiedle Ogrody, zdecydowanie najwieksze osiedle w Skawinie,
z dogodnym potozeniem, tak wzgledem centrum miasta jak i dostepu do komunikacji publiczne;.

ceny lokali w uktadzie przestrzennym
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Ryc. Ceny lokali w uktadzie przestrzennym miasta. Zrédfo: analiza wiasna na podstawie danych
o cenach transakcyjnych.

Przecietna wielkos¢ sprzedanego mieszkania wyniosta okoto 45-48 m? i w zdecydowanej przewadze, to
mieszkania 2-pokojowe. Tego rodzaju mieszkania dominujg na osiedlach: Ogrody, Starym Osiedlu czy tez
w obrebie Scistego centrum. Relatywnie duze powierzchnie, przecietnie 20% wieksze niz srednia dla catego
miasta, obejmuje osiedle Bukowska. Wyttumaczenie tego jest do$¢ proste, na osiedlu tym zdecydowanie
dominujag (ponad 70% ogdlnego wolumenu mieszkan) mieszkania 2-pokojowe o powierzchni blisko 50 m?
oraz 3 — pokojowe, o powierzchni w granicach 60 m?. Z kolei na innych osiedlach spektrum powierzchni
mieszkan jest znacznie wieksze.

wielkos¢ mieszkan w podziale na osiedla

Bukowska
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Ryc. Ceny lokali w uktadzie przestrzennym miasta. Zrédfo: analiza wiasna na podstawie danych
o cenach transakcvinvch.
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Srednia wielko$¢ sprzedanego mieszkania (45-48 m2), sugeruje, iz najczesciej kupowane sg lokale 2-
pokojowe. W rzeczy samej tak wtasdnie jest. Sprzedaz mieszkan dwupokojowych wyniosta az 48% ogdélnego
wolumenu transakcji, w dalszej kolejnos$ci, najwiecej nabywcow zakupito mieszkania jednopokojowe — 26%
oraz 3-pokojowe - 22%. Skromny 4% wolumen, objat mieszkania 4-pokojowe i wigksze.

struktura mieszkan pod wzgledem liczby pokoi

| 1pk
m 2pk
= 3pk
B 4pk i wiecej

Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych o cenach transakcyjnych.

Przecietne, dwupokojowe mieszkanie obejmuje powierzchnie 45 m kw. i jest o ok. 9 m kw. wigksze niz
przecietne mieszkanie jednopokojowe oraz o ok. 15m kw. mniejsze niz mieszkania trzypokojowe.

Lokale 2-pokojowe, jako najchetniej nabywane, osiggnety réwniez najwyzszg, przecietng cene jednostkowa,
ktéra za ostatnie 10 lat wyniosta okoto 4360-4410 zt/1m kw.

Co istotne, zdecydowanie nizsze ceny jednostkowe, nizsze o okoto 14-15%, odnotowano w przypadku
mieszkan najwiekszych, obejmujgcych 4pokoje i wiecej (powierzchnia tego typu mieszkan wynosi okoto 91-
94 m kw.). Natomiast ceny zaréwno mieszkan jednopokojowych, jak i trzypokojowych, byly nizsze o
symboliczne okoto 2%, w stosunku do mieszkan dwupokojowych.

struktura powierzchniowa mieszkan [m kw.]

| | | | | | |
4pk i wiecej
3pk
2pk
1pk
20 30 40 50 60 70 80 90 100
1pk 2pk 3pk 4pk i wiecej
mediana 36 45,7 60,2 91
m Srednia 36 45,5 59,4 94,9

Zrédio: analiza wiasna na podstawie danych o cenach transakcyjnych.
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ceny mieszkan z uwzglednieniem liczby pokoi

m Srednia

mmediana

1pk 2pk 3pk 4pk i wiecej
liczba pokoi

Zrédio: analiza wiasna na podstawie danych o cenach transakcyjnych.

Zmiennos¢ rynku pod wzgledem preferencji nabywcoéw co do wielkosci mieszkan jest bardzo mata.

Przyjmujgc 45

m kw., jako reprezentatywng powierzchnie mieszkania dla Skawiny, wzrost $redniej

powierzchni zakupionego mieszkania, ktéry wnidst ok. 7%, odnotowano w latach: 2010, 2011, 2013, 2015
oraz 2017 i 2018. Jedynie w 2014 roku nastgpit spadek powierzchni o niespetna 5%.

roczna sprzedaz mieszkan w uktadzie powierzchniowym

E
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mm Srednia i mediana wolumen transakgciji
Zrédio: analiza wiasna na podstawie danych o cenach transakcyjnych.
ceny mieszkan w ukladzie rocznym
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Zrédfo: analiza wtasna na podstawie danych o cenach transakcyjnych.

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

....Jeszcze jeden nowy dom....

W latach 2008 - 2018, na skutek dziatalnosci
deweloperskiej, w Skawinie powstalo niewiele ponad
14400m kw. powierzchni lokali mieszkalnych, ktére sg
rozdysponowane. Natomiast w ftrakcie realizacji
znajduje sie ponad 12 tys. m kw. mieszkan, a wiec
niewiele mniej od powierzchni jakg wybudowano i
sprzedano w ciggu ostatnich 10lat.

Dotychczas najwieksze inwestycje powstaty: na
przetomie lat 2007/2008, w Scistym centrum, przy ulicy
Korabnickiej — 3790 m kw., na przetomie lat 2014/2015,
rbwniez w obrebie Scistego centrum, przy ulicy
Sikorskiego — 1813 m kw. mieszkan oraz w ostatnim czasie, na przetomie lat 2016/2017, przy osiedlu
Bukowska — 3485 m kw. lokali mieszkalnych. Oprdcz tego, punktowo, powstaty pojedyncze, niewielkie
inwestycje, obejmujgce do dziesieciu mieszkan, w réznych miejscach miasta, rowniez wsréod zabudowy
jednorodzinne;j.

rzyr wierzchni mieszkalnej
10000 przyrost powierzc eszkalnej
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0 I

?p 06 X .1001 e .?p 0% X .{L()Qg Y '20'\9 < .?p,\»\ < 'rL()’\?’ < ‘20,\-3 < ‘rl()'\b‘ < '10\5 < ‘10,\6 < ‘-’L()’\’l < -20,\% < -?p,\g <

powerzchnia LM [m2]

rok/ lokalizacja
Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych o cenach transakcyjnych.
Sredni czas sprzedazy inwestycji, liczony od daty uzyskania pozwolenia na budowe do czasu zamkniecia
sprzedazy, co najmniej w 90% mieszkan, wynidst 26 miesiecy. Chociaz, w 2008 roku, przy inwestycji

0 nazwie handlowej Zautek Bukowska odnotowano sprzedaz na pniu. Formalne zamkniecie inwestycji wraz
ze sprzedazg mieszkan nastgpito w 15 miesiecy od uzyskania pozwolenia na budowe.

sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym
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Zrodto: Analiza wtasna na podstawie danych o sprzedazy nieruchomosci.
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Pod wzgledem poziomu cen zdecydowanie najlepszym byt rok 2008, szczegdinie dla rynku wtérnego. Niska
podaz nowych mieszkanh sprzyjata wtérnej sprzedazy.

W zakresie zmiany poziomu cen, na przestrzeni ostatnich dziesieciu lat panuje bardzo duza stabilnos¢.
Najwiekszy, niemal dziesigcioprocentowy spadek cen, w skali 10lat, a raczej w latach 2008-2015,
odnotowano na rynku wtérnym, przy czym od 2016 roku ceny wskazujg na okoto 2,5% wzrost w skali roku.

zmiana poziomu cen lokali - rynek wtérny
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Zrodto: Analiza wtasna na podstawie danych o sprzedazy nieruchomosci.

Z kolei rynek pierwotny, charakteryzujgcy sie niskg podazag, zanotowat jedynie 8-procentowa korekte in
minus.

zmiana poziomu cen za lokale mieszkalne - rynek pierwotny
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data transakcji

zrodfo: Analiza wtasna na podstawie danych o sprzedazy nieruchomosci.

Najwieksze wahania widoczne sg po stronie oczekiwan sprzedajgcych. Najwieksze zmiany cen ofertowych
odnotowano:

= na przetomie lat 2008/2009, kiedy odnotowano spadek ceny ofertowej o 13%. Byta to koncéwka
hossy na rynku mieszkaniowym:;

= na przetomie lat 2011/2012, kiedy wydawato sie Ze rynek nabiera ponownego tempa, nastgpit wzrost
ceny ofertowej 0 9%;

= nastepnie w 2013 roku, odnotowano ponowny spadek ceny ofertowej o 16%.
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oferty sprzedazy lokali mieszkalnych w Skawinie
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Zrodto: Analiza wtasna na podstawie danych o sprzedazy nieruchomosci.

Aktualny wolumen mieszkar w nowych inwestycjach, ktérych catkowite zakonczenie zgtaszane jest na | i ll

kwartat 2019 roku, obejmuje 216 lokali o fgcznej powierzchni ponad 12,1tys. m kw. Na wolumen ten

sktadaja:

= inwestycja przy pétnocnych rogatkach miasta, na granicy z Krakowem, pod nazwg Krakowskie
Przedmiescie, obejmujgca 78 mieszkan;

= inwestycja na wschodnich peryferiach, w ciggu ulicy Korabnickiej i Granicznej, pod nazwg Prestige City
— oferujgca 38 mieszkan. W przypadku tej inwestycji nalezy zaznaczy¢, iz zasadniczo jest to budowa
osiedla mieszkaniowego jednorodzinnego, z tym, ze inwestor rozszerzyt swojg oferte realizujgc réwniez
do sprzedazy lokale mieszkalne w budynkach de facto jednorodzinnych;

= inwestycja zlokalizowana przy ulicy Jagielnia, blisko centrum miasta oraz ciggu ulicy Krakowskiej,
okreslona nazwag Osiedle Jagielnia. Inwestor, jak podaje na swojej stronie internetowej, oferuje do
sprzedazy 74 mieszkania w budynkach w zabudowie szeregowej. Aczkolwiek, architektonicznie budynki
odpowiadajg zabudowie wielomieszkaniowej.

L # ; - Krakowskie
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Ryc. Lokalizacja gotowych, realizowanych oraz wskazywanych do lokalizacji inwestycji wielorodzinnych.
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Uwzgledniajgc dotychczasowg dynamike sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym oraz przecietny, roczny
wolumen transakcji sprzedazy lokali, ktéry z ostatnich 10 lat wynidst 69 sprzedazy, w ostatnich czterech
latach byt wyzszy i siegngt 88 transakcji, czas potrzebny na sprzedaz catych, obecnie realizowanych
inwestycji wynosi okoto 2,5 roku, nie uwzgledniajac sprzedazy na rynku wtérnym oraz rozrzuconych niemal
po catym miescie, mniejszych inwestycjach, obejmujgcych do 10 mieszkan.

Tu na razie jest $ciernisko...

Obecnie zachodzgce zmiany na rynku mieszkaniowym w
Skawinie wskazujg na silng przewage popytu nad podaza.
W ofertach zdecydowanie dominujg mieszkania z rynku
pierwotnego. Lokali w obrocie wtérnym jest relatywnie
niewiele. Na taki stan rzeczy, oprécz ogélnego niedoboru
mieszkan, duzy wptyw ma rynek najmu mieszkan.
Aktualnie jest bardzo duze zapotrzebowanie na wynajecie
mieszkan.

Skawina, jako jedno z dwoch pierwszych miast w
Matopolsce  dotgczyta do  rzadowego  programu
,Mieszkanie Plus”. Na tereny pod realizacje mieszkan wybrano rejon ulic: Torowej i Skawinskiej. Planowana
jest budowa 140 mieszkan (gtéwnie czteropokojowych). tacznie ma by¢ siedem, czteropietrowych
budynkéw.

Dalsze inwestycje planuje réwniez TBS-Matopolska. W rejonie ulicy Krakowskiej i Pisary, gdzie juz
zrealizowano cztery bloki mieszkalne, ma powstac kolejne 100 mieszkan.

Réwniez prywatni inwestorzy, ktorzy juz inwestowali w Skawinie, przymierzajg sie do nowych realizaciji. | tak,
z duzym prawdopodobienstwem mozna sadzi¢, iz kolejne deweloperski mieszkania powstang w sgsiedztwie
lokowanej inwestycji Mieszkanie Plus oraz po przeciwnej stronie miasta, w rejonie ulicy Bukowskiej, gdzie
pomiedzy ulicg Bukowskg, a Monte Cassino pozostaje duzy niezagospodarowany obszar, ktéry w czesci
przeznaczony jest pod zabudowe wielorodzinng.

Skawina — miasto sercu mite

Stan rynku mieszkaniowego w Skawinie wskazuje, iz jest on znaczacym w regionie. Ws$réd miast
aglomeracji krakowskiej, poziom cen za lokale mieszkalne nie odbiega, od innych o$rodkéw. Srednia cena
jednostkowa mieszkania w Skawinie, z ostatnich 3 lat, jest nizsza od cen w podolskiej Wieliczce, dalej
Niepotomicach czy tez Myslenicach, o odpowiednio 11%, 8% i 5%. Natomiast wyzsza od cen w
Krzeszowicach czy Wadowicach o 7% i 12%.

Obecnie realizowane inwestycje jednoznacznie potwierdzajg, ze miasto rozwija sie.

ceny mieszkan w wybranych miastach alomeracji krakowskiej

5000 zt 900
3 800
% 4500 zt 700
; 4000 zt 600
= 500
s 3500 zt 200
© 3000zt 300
© 200
c
g 2500 zt 100

2000 zt 0

Wadowice Krzeszowice Skawina Niepotomice Myslenice Wieliczka
miasto
===l $rednia E==Imediana =@=wolumen transakgcji

Zrodto: Analiza wtasna na podstawie danych o sprzedazy nieruchomoSci.
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Uwzgledniajgc dane z ostatniego dziesieciolecia oraz zmiany w infrastrukturze drogowej miasta, w tym
catkowitg budowe obwodnicy Skawiny oraz poprawe pofgczenia z Krakowem, mozna stwierdzi¢, bez
watpliwosci, ze dynamika zmian, jakg notuje sie od paru lat nie spowolni.

Na marginesie, w kontrascie do fotografii przedstawionej na poczatku, nie kazdy wie, iz Skawina to nie tylko
kominy elektrowni. Na terenie miasta znajduja sie rowniez miejsca scisle zwigzane z funkcjg mieszkaniowa,
przyjazne dla mieszkancéw, a obecnie wrecz oczekiwane, takie jak np.: park miejski, zlokalizowany niemal w
centrum miasta.

Park ten, od kilku lat, upodobata sobie, poza stadem kaczek, para tabedzi, ktéra w tym roku wychowata dwa
piskleta.

Fot. Park Miejski w Skawinie. Listopad 2018 r.
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