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Skawina — jeden jedynym z pieciu miejsko-wiejskich,
ZqsKa ﬂ

oérodkéw  powiatu  krakowskiego, potozonym  przy e PRADNKBIALY i

pofudniowo-zachodniej granicy Krakowa i oddalonym od by

jego centrum o kilkanascie kilometréw. Krakéw

Bielarisko-Tyniecki

Obecna struktura miasta, ktére obejmuje okoto 20 km?, Park Krajobrazowy

Liszki 780 PODGORZE
zostata uksztattowana w latach 50/60-tych XX wieku, kiedy
to powstafa huta i elektrownia, a na przetomie wskazanego . i

. N . PODGORZE
okresu powstata pierwsza zabudowa mieszkaniowa B DUCHACKE gy
wielorodzinna. =T = (ha
Zachodnia cze$¢ miasta to tereny typowo przemystowe, (@ Skewina s ienow Golkowice
centrum oraz wschodnia cze$¢ zdominowana jest przez ol & Ochojno

Rzozow —~ | }
zabudowe mieszkaniowa. » g

300 mieszkan i 6,5 min ztotych obrotow w 4 lata

W latach 2017-2020, na rynku wtérnym w Skawinie, sprzedano 300 mieszkan za taczng kwote 6,5 min ztotych.
Srednio, rocznie zmieniali sie wtasciciele ok. 70 lokali. Zaznaczyé jednak nalezy, iz w tym samym okresie —
rownolegle, obroty na rynku pierwotnym siegnety niemal 12 min ztotych, a wolumen transakcji przekroczyt 460

mieszkan.

Zabudowa wielorodzinna rozmieszczona jest, przede wszystkim, w centralnej czesci miasta, poczawszy od
najblizszego otoczenia $cistego centrum, jak, np.: przy ul. Korabnickiej, 29-Listopada, Wspdlnej czy ulicy ks.
Jerzego Popietuszki, do ok. 1km od Rynku, czyli do wysokosci ulic: Bukowskiej i Ogrody (do wysokosci ze

skrzyzowaniem z ulicg M. Sktodowskiej-Curie).
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Ryc. Lokalizacja gtéwnych zespotdw zabudowy wielorodzinnej.
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Ogdlny wolumen istniejgcej powierzchni lokali mieszkalnych, zlokalizowanych w typowo wielorodzinnej
zabudowie, wynosi okoto 275 tys. m kw. z czego niemal 90% obejmuje zasoby mieszkaniowe zrealizowane
w ubiegtym wieku, wywodzgce sie z mieszkan komunalnych oraz spétdzielczych.

istniejgce zasoby lokali mieszkalnych w Skawinie do 2020r.

=SM Ogrody =PGM =SM PREFABET TBS = Krakowskie Przedmiescie = Jagielnia = Bukowska = Prestige City = Inne

Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych od zarzqdcéw nieruchomosci.

Zasadnicze skupiska zabudowy wielorodzinnej konsolidowane sg w zasobach Spoétdzielni Mieszkaniowej Ogrody
[SM-Ogrody] — niemal 150 tys. m kw. oraz Przedsiebiorstwa Gospodarki Mieszkaniowej [PGM] — niespetna
75 tys. m kw.

Spektrum okresu 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 Kosciuszki vel starym osiedlu)
oraz budynki wykonane w petnej technologii wielkiej ptyty (niemal cate osiedle Bukowska, realizowane gtéwnie
w latach 80-tych XX wieku). W przypadku zabudowy w obecnego stulecia dominuje technologia szkieletowa,
zelbetowa, z wypetnieniem $cian materiatami drobnowymiarowymi.

Adekwatnie do wielkosci osiedli, rozktada sie sprzedaz mieszkan w Skawinie. Dominujgcym jest osiedle Ogrody,
z niemal 42% udziatem w wolumenie transakcji. W dalszej kolejnosci znalazty sie osiedla: KoSciuszki oraz
Bukowska, z udziatem wynoszacym odpowiednio 19% i 12%.
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Sprzedaz mieszkan w uktadzie przestrzennym miasta
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Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

Pod wzgledem wysokosci cen, na pierwszym miejscu plasuje sie powstate w latach 2017/2019 osiedle
Krakowskie Przedmiescie, w dalszej kolejnosci Srédmieécie oraz osiedle Ogrody. Najnizsze ceny zanotowano na
osiedlu Awaryjnym.

Ceny mieszkan w uktadzie przestrzennym mniasta
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Awaryjne Inne Kosciuszki Bukowska Ogrody Srédmiescie Krakowskie
Przedmiescie*

Cena za 1m kw.
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Zrédfto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl. * os. Krakowskie Przedmiescie — sprzedaz wtérna.

Rdéznica poziomu cen pomiedzy najtanszym osiedlem Awaryjnym i najdrozszym Krakowskim Przedmiesciem,
przekracza 4600 zt/1m? (!). Osiedle Awaryjne — potozone na zachodnich peryferiach miasta, powstato z latach
50-tych XX wieku, jako zaplecze mieszkaniowe dla pracownikéw huty i elektrowni. Bezposrednie otoczenie
osiedla, ktére oprécz zaktadow przemystowych, stanowi rowniez droga krajowa oraz linia kolejowa, jest mato
przyjazne dla mieszkalnictwa. Osiedle Krakowskie Przedmiescie, wybudowane w ostatnich 4latach, ma bardziej
przyjazne otoczenie. Jednoczesnie wspdlng cechg obydwu lokalizacji jest dostep do tej samej drogi — obwodnicy
Skawiny oraz drogi krajowej.
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30 tys. m kw. nowych mieszkan w 3 lata

taczna powierzchnia uzytkowa mieszkan na terenie Skawiny, w ciggu ostatnich czterech lat, zwiekszyta sie
o niemal 30 tys. m kw., co od czasu budowy osiedla Bukowska (lata 80-te XX wieku) jest wynikiem wrecz
historycznym. W latach wczesniejszych (przed 2015 rokiem), wybudowano kilka pojedynczych budynkdw,
obejmujacych od kilkunastu do kilkudziesieciu mieszkan.

W ostatnich latach, obok pojedynczych budynkdéw, obejmujacych od 30stu do 70ciu mieszkan, przy pétnocnych
rogatkach miasta, na granicy z Krakowem, w latach 2017-2019, powstato osiedle Krakowskie Przedmiescie,
obejmujagce 5 budynkdw wielomieszkaniowych, ktére pomiescity niemal 200 mieszkan, o tacznej powierzchni
siegajgcej 11 tys. m kw. Realizacja, m.in. tej inwestycji, wptyneta w istotnym stopniu na rynek mieszkaniowy
w Skawinie. Do 2017 roku, sprzedaz mieszkan w Skawinie, oparta byta na rynku wtérnym, ktéry ze sprzedaza
okoto 40 - 70 mieszkan rocznie, stanowit 70-90% wolumenu transakcji. Dynamiczna zmiana nastgpita w roku
2018. Wolumen transakcji mieszkan z rynku pierwotnego siegnat niemal 60% ogdlnej liczby sprzedanych
mieszkan, a w kolejnych dwdch latach relacje zupetnie odwrdcity sie. Sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym
siegneta 70%.

www.mrn.pl
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PODZIAL RYNKU SPRZEDAZY MIESZKAN
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Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

Nie oznacza to, ze sprzedaz mieszkan na rynku wtérnym spadta, wrecz przeciwnie. W latach 2018 i 2019,
wolumen transakcji rést kilkanascie procent rocznie (12-16%).

W roku 2020 odnotowano niespetna 13% spadek liczby sprzedanych mieszkan na rynku wtdérnym, co jest
efektem znikomej, obecnie, podazy mieszkan w Skawinie, tak na rynku wtérnym jak i pierwotnym.

Wolumen transakcji sprzedazy mieszkan - rynek wtérny
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Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

W obrocie, zdecydowanie dominujg mieszkania jedno i dwupokojowe, o przecietnej powierzchni w przedziale
od 35 m kw. do 45 m kw., ktére tacznie stanowig okoto 71% ogdlnego wolumenu transakcji. Jednoczesnie
sprzedaz wytgcznie mieszkan 2-pokojowych to niemal potowa ogdlnej liczby transakcji. Zwrdci¢ nalezy uwage, iz
w duzej mierze stan taki wynika ze struktury powierzchniowej zasobdw mieszkaniowych w Skawinie, w ktérym
dominuja lokale dwupokojowe.

Liczba pokoi w mieszkaniu, przecietnie, wptywa na zmiane powierzchni o kilkanascie metréw kwadratowych, co,
zwykle, stanowi okoto 30% powierzchni.

www.mrn.pl
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Liczba pokoi 1pokojowe 2pokojowe 3pokojowe 4pokoje i wiecej
Przecietna pow. mieszkania 35,33m? 46,66m? 60,2m? 84,63m?
Wzrost powierzchni X +32% +29% +40,5%
Wazrost ceny X +24% +31% +31%
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Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

30 % zysku w 3 lata

Przecietna cena sprzedazy mieszkania, z obszaru catego miasta, na przestrzeni ostatnich 4 lat, wyniosta okoto
4600 zt/1 m kw., przy czym w latach 2020/2017 odnotowano jej wzrost siegajacy 32-37%. Najwieksze zmiany
obejmowaty okres lat 2018/2017 i 2020/2019. Warto zaznaczyé, iz w roku rozpoczecia pandemii, odnotowano
wzrost cen siegajgcy nawet 18,5% w skali roku.

Ceny mieszkan w uktadzie rocznym - rynek wtérny
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Zrédfto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.
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Warto zwrdci¢ uwage, iz wzrost cen siegajacy 30% w latach 2017/2020, odnotowano réwniez w innych miastach
skupionych wokot stolicy Matopolski, np.: Wieliczce, Myslenicach czy Krzeszowicach.

Ceny mieszkan w wybranych miastach -rynek wtérny
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Zrédfto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

Obecnie rynek mieszkaniowy w Skawinie, charakteryzuje sie zdecydowang przewagy popytu nad podazg,
a niewielki wybdr mieszkan obejmuje, niemal wytacznie, lokale na rynku wtdérnym. Mieszkania z rynku
pierwotnego zostaty catkowicie wyprzedane, a nowych inwestycji jeszcze nie rozpoczeto. Odnotowane
dotychczas ceny mieszkan na rynku pierwotnym byly wyzsze o kilkanascie procent od mieszkan z rynku
wtdérnego. Jednoczesnie trudno spodziewaé sie, aby kolejne nowe inwestycje deweloperskie oferowaty
mieszkania w nizszych cenach niz dotychczas, tym samym réwniez na rynku wtérnym nalezy spodziewac sie
wzrostu cen.

Jarostaw Zygmunt

Rzeczoznawca majatkowy, doradca w zakresie inwestycji na rynku nieruchomosci,
analityk rynku nieruchomosci. Cztonek Matopolskiego Stowarzyszenia
Rzeczoznawcéw Majgtkowych, cztonek zatozyciel Instytutu Analiz MRN. Z rynkiem
nieruchomosci zwigzany od 1999 r.

Biuro Nieruchomosci ATRYBUT
32-050 Skawina, ul. Daszynskiego 5/7
kom. 501 348 158

e-mail: j.zygmunt@mrn.pl
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