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Skawina - rynek lokali mieszkalnych
Jarostaw Zygmunt

W latach 2020/2021 wolumen sprzedanych mieszkah wyniost ponad 380, a wielko$¢ obrotéw
przekroczyta 110min ztotych. W okresie wczes$niejszym (lata 2018/2019) wielkos¢ obrotéow byta nizsza o
niespetna 1% i siegneta niemal 110 min ztotych, jednak przy wolumenie 454 mieszkan.

Z powyzszego mozna wysung¢ nastepujgce wnioski:
- w kolejnym roku wielkos¢ obrotéw przekroczyta 100min ztotych;
- pomimo wysokich obrotow rynek zmniejszyt sie. Liczba sprzedanych mieszkanh spadta o 16,3%;
- podaz nowych mieszkan spadta o niemal 30%;
- popyt na mieszkania wzrést lub pozostat na niezmienionym, wysokim poziomie.

Odnotowane zmiany dotyczg zaréwno rynku wtérnego jak i pierwotnego. Wolumen nowych
mieszkan, zasadniczo, obejmuje: osiedle Krakowskie Przedmiescie, z przecietng ceng (z lat 2020/2021)
na poziomie 6500zt/1m?, osiedle Jagielnia, z przecietng ceng 6000zf/1m? oraz osiedle Prestige City i
osiedle Zacisze, z cenami odpowiednio: 6000zl/1m? oraz 5500zt/1m?2. Zaznaczy¢ nalezy, iz Prestige City
oraz Zacisze, to osiedla mieszane, obejmujgce domy jednorodzinne oraz mieszkania w niskiej zabudowie
jednorodzinne;j.

Najwyzsze, przecietne ceny odnotowano na osiedlu Krakowskie Przedmiescie. Najnizsze ceny,
ok. 4700zt/1m?, jak zwykle odnotowano na osiedlu Awaryjnym — w zachodniej czes$ci Skawiny.

Podkresli¢ nalezy, iz wptyw na tak duzg roznice cen, oprocz lokalizacji, ma rowniez struktura, w
tym standard i stan techniczny budynkéw. Osiedle Awaryjne powstato w potowie XX wieku, jak zaplecze
mieszkalne dla pracownikow huty oraz elektrowni, natomiast osiedle Krakowskie Przedmiescie, to
inwestycja zrealizowana w latach 2017-2020.
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Zrédio: analiza wiasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

Na rynku wtérnym wyréznia sie osiedle Bukowska. Ceny mieszkan na tym osiedlu wzrosty o niemal
29% wzgledem lat 2018/2019 i wyrdwnaty sie z cenami najwiekszego w miescie, ale takze cieszgcego sie
wysokim popytem, osiedla Ogrody. Wczesniej ceny, ale takze liczba sprzedanych mieszkah na osiedlu
Bukowska, plasowaty sie na przecietnym poziomie.

Przyczyn tej pozytywnej zmiany upatruje sie w zmianach preferencji nabywcow, na co miaty wptyw
obostrzenia zwigzane z pandemig COVID-19, bowiem mieszkania na tym osiedlu majg korzystny rozktad
pomieszczen, w tym oddzielng, od WC, tazienka, i co istotne, wobec ograniczeh w przemieszczaniu sie
(jakie panowaty na poczatku pandemii), kazde mieszkanie jest wyposazone w balkon.

Najwyzszy jednak wzrost cen, ktéry wyniost 36%, w 2-letnim cyklu, odnotowano na osiedlu
Awaryjnym - jednak w dalszym ciggu mieszkania na tym osiedlu sg najtarnsze w miescie.

Jarostaw Zygmunt www.mrn.pl



RYNEK WTORNY - ZMIANA POZIOMU CEN WOBEC LAT 2018/2019
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Zrédto: analiza wiasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

Pomimo dynamicznych zmian na rynku nieruchomosci w latach 2020-2021, odnotowany wzrost
cen mieszkan w Skawinie nie byt az tak spektakularny jak nalezatoby sie spodziewac. Przecietnie ceny w
2021 roku wzrosty o okoto 9% wzgledem cen z roku 2020, przy czym wzrost cen na rynku wtérnym wyniést
okoto 10-12%, natomiast na rynku pierwotnym okoto 6-7%. Jednoczes$nie nalezy zaznaczy¢, iz poziom
cen mieszkanh na rynku pierwotnym jest wyzszy przecietnie o okoto 10% wzgledem cen z rynku wtérnego.

Ponadto, co bardziej istotne, obecne poziomy cen ofertowych, zaréwno na rynku wtérnym jak i
pierwotnym, sg wyzsze o okoto 35% (!) wobec cen odnotowanych w roku 2021.

Aktualnie ceny ofertowe zaczynaja sie od poziomu okoto 7500zt/1m?,

ZMIANA POZIOMU CEN - RYNEK WTORNY
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Zrédfo: analiza wiasna na podstawie danych |.A.MRN.pl.

zmiana poziomu cen - rynek wtorny
rok poprzedni = 100%

Bcena srednia HEcena mediana

138% 133%

110% 112%
100% 100%

2020r. 2021r. 2022r.-oferty

Zrédfo: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.
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zZmiana poziomu cen - rynek pierwotny

10 000,00 z

-

9 000,00 zt
8 000,00 zt
7 000,00 zt

6 000,00 zt

CENA ZA 1M KW.

5 000,00 zt

4 000,00 zt
2020r. 2021r. 2022r.-oferty

mcena srednia Bcena mediana
Zrédio: analiza wiasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.
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Zrédio: analiza wiasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.
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Zrédfo: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

W ujeciu ogdélnym wolumen transakcji mieszkan z rynku wtérnego odpowiada wolumenowi z rynku
pierwotnego (z jednopunktowg przewaga dla rynku pierwotnego). Jednak w poszczegdlnych latach
proporcje te sg zupetnie odmienne. O ile w 2020roku sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym stanowita
69% ogolnej liczby transakciji, a sprzedaz na rynku wtérnym — 31%, to w roku 2021 relacje te catkowicie
odwrécity sie. Sprzedaz na rynku pierwotnym wyniosta 32% wolumenu natomiast na rynku wtérnym —
68%.
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Siegajac do lat wczesniejszych, od 2018 roku (a raczej od 2017 roku) zdecydowanie przewazata
sprzedaz mieszkan na rynku pierwotnym. Relacje te odwrdcity sie w roku ubiegtym, czego bezposrednim
i jedynym powodem byto ograniczenie podazy mieszkan deweloperskich.
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Zrédio: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.
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Zrédfo: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.

Brak podazy mieszkan z rynku pierwotnego, przy jednoczesnym wysokim popycie, spowodowat

wzrost ilosci transakcji sprzedazy mieszkahn z rynku wtérnego - szczegolnie tych tanszych, gorzej
potozonych, czesto wymagajgcych remontu.
Zaznaczy¢ nalezy, iz zasadniczym kryterium, jakim kierowali si¢ nabywcy byta ogélna cena mieszkania,
nie zas cena jednostkowa. Nastepstwem tego byly wysokie ceny w przeliczeniu na 1 metr kwadratowy,
jak np.: 6000z/1m? za mieszkanie o powierzchni niespetna 30m kw., w budynku z lat 50-tych XX wieku,
wymagajgce kapitalnego remontu czy tez niewiele ponad 10.000zt/1m?, za kawalerke w bardzo dobrym
stanie technicznym, w budynku z lat 50-tych XX wieku.

W ubiegtym roku odnotowano pierwsze ceny przekraczajgce 10 tys. zt/1m? mieszkania. W roku
2020 najwyzsze ceny siegnety niespetna 9tys. z{/1m?, natomiast w 2019roku, cena maksymalna siegata
tylko 7000z/1m?>.
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szereq rozdzielczy cen jednostkowych w latach 2020-2021
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Zrédto: analiza wiasna na podstawie danych I.A.MRN.pl.
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Pomimo, iz ogélny poziom cen mieszkan w latach 2020/2021 wzrdst w stopniu umiarkowanym,
widoczne sg istotne zmiany na rynku lokali mieszkalnych:
- w 2020 roku odnotowano 6 transakcji z cenami powyzej 8tys. zt/1m? mieszkania;
- w 2021 roku odnotowano 9 transakcji z cenami powyzej 8tys. z{/1m? mieszkania, pomimo, iz fgczny
wolumen transakcji spadt o 50%;
- liczba transakcji z cenami do 5000zt/1m?, w roku 2020 wyniosta 40, natomiast w roku 2021 — 24.

Zatem zakres cen w sposéb rownomierny przesuwa sie w gore, zardwno po stronie najnizszego
jak i najwyzszego poziomu cen, czego wyrazem jest odnotowany wzrost cen.

Dobry stan catego rynku nieruchomosci w Skawinie, jaki notowany byt w ostatnich latach, a
szczegolnie korzystne tendencje dla budownictwa mieszkaniowego, jak sie wydawato, powinny by¢
skrupulatnie wykorzystane przez inwestoréow. Jednak nalezy wskazaé, iz lata 2020/2021 to swego rodzaju
proznia deweloperska, bowiem w okresie tym nie powstata zadna nowa inwestycja mieszkaniowa
wielorodzinna, a sprzedaz mieszkan obejmowata inwestycje zaplanowane czy tez rozpoczete w latach
wczesniejszych.

Gltowna oferta mieszkan nowych to rozpoczete i realizowane w latach 2017-2019 inwestycje:
Krakowskie Przedmiescie, Lanowa Park, Osiedle Jagielnia oraz Prestige City.

Od stycznia 2020 roku wydano pozwolenia na budowe lub procedowane sg wnioski 0 wydanie
pozwolenia na budowe na fgcznie okoto 44000m kw. lokali mieszkalnych, w tym okoto 34000m kw. to
zabudowa wielorodzinna wysoka, a pozostate 10000m kw. to mieszkania w zabudowie niskiej,
jednorodzinne;.

Podaz powierzchni mieszkalnej

44000

40000

18900

Powierzchni amieszkan w m kw.

Wolumen powierzchni mieszkan sprzedanych w Wolumen powierzchni mieszkan wg wydanych i Potencjalny wolumen powierzchni mieszkan na
latach 2020/2021 procedowanych PnB w latach 2020/2022 podstawie gromadzonego zasobu gruntow

Zrédto: analiza wtasna na podstawie danych I.A.MRN.pl oraz danych Gtéwnego Urzedu Nadzoru Budowlanego
(GUNB).

Wobec wolumenu powierzchni mieszkan sprzedanych w latach 2020/2021, to ponad 230% wiecej,

jednoczesnie to okoto 100% wiecej niz wolumen powierzchni mieszkan wybudowanych w latach 2017-
2019.
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Planowane inwestycje wielorodzinne lokalizowane sg w sprawdzonych dotychczas rejonach
miasta, gtéwnie w jego wschodniej czesci oraz centrum. Zabudowa wielorodzinna wysoka zaprojektowana
zostata (rowniez w obowigzujgcym miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego) w rejonie
centrum Skawiny oraz w cze$ci potnocnej w rejonie gtéwnych korytarzy drogowych, ulicy Krakowskiej oraz
obwodnicy. Bardziej rozrzucone sg inwestycje wielorodzinne w zabudowie niskiej, jednorodzinnej. Tego
typu zabudowa powstaje w zasadzie na terenie catego miasta (poza terenami zachodnimi,
zdominowanymi przez przemyst).
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Planowane inwestycje mieszkaniowe wielorodzinne Zrédfo: analiza wtasna na podstawie danych GUNB.

Ze wskazanych 44000metréw kwadratowych mieszkan, jaka wynika z wydanych Ilub
procedowanych decyzji pozwolenia na budowe, obecnie, rozpoczeto realizacje jedynie okoto 4500m kw.,
co stanowi niewiele ponad 10% planowanych inwestycji (pomimo, iz wydane decyzje obejmujg okoto 80%
planowanego wolumenu).

Ponadto, uwzgledniajgc wielkoS¢ bankdéw ziemi, zgromadzonych przez deweloperéw, ktérzy
zrealizowali wczeséniej inwestycje mieszkaniowe w Skawinie, dalszy, potencjalny wolumen powierzchni
mieszkan, szacuje sie na kolejne 40 tys. m kw.

Ostatnie 2 lata na rynku lokal mieszkalnych w Skawinie, to zdecydowanie rynek sprzedajgcych,
prawdopodobnie réwniez dlatego, ze nie powstaty nowe inwestycje i podaz ostabta. Jednoczes$nie rynek
najmu wrocit do stanu z 2019roku. Obecnie podaz mieszkan do wynajecia jest bardzo niska, a ceny najmu
wzrosty adekwatnie do zmiany cen mieszkan.

Zaistniata sytuacja jest nastepstwem bardzo dynamicznych zmian na rynku budowlanym oraz w
zmian w sektorze bankowym, ktére spowodowaty duzg niepewnos¢ wsrdéd inwestorow, szczegdlnie tych
ktérzy dziatajg na mniejszg skale, realizujgcych niewielkie obiekty, do 1000m kw.
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Biorgc pod uwage wolumen mieszkan, jaki potencjalnie moze powstaé w najblizszym czasie (na
podstawie wydanych pozwolen na budowe) oraz stale rosngce koszty budowy, wydaje sie, ze, szczegdlnie
wazna bedzie szybka realizacja inwestycji przy jednoczesnie tak skalkulowanej cenowo ofercie, aby
sprzedaz nastgpita rownie szybko — przy rosngcych kosztach kredytu i wzroscie kosztéw zycia mozna
spodziewacC sie nawet spadku popytu. Niemniej jednak stale rosngce koszty budowy wykluczajg
mozliwos¢ spadku cen mieszkan w znaczgcym zakresie.
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