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Podwarszawska miejscowo$¢ Zabki jest niepozorna z uwagi na jej niewielka powierzchnie — zaledwie 11 km? Zabki zmie-

niaty swoéj charakter na przestrzeni lat — od osady, poprzez koncepcje miasta-ogrodu, az po stan obecny, tj. miasto o wyso-
kiej intensywnosci zabudowy z planowang w Strategii Rozwoju Miasta Zgbki na lata 2024-2033 koncepcjg przeksztatcenia
na miasto kompaktowe. Dynamika struktury miasta wynika z jego lokalizacji, naptywu ludnosci oraz zmieniajgcych sie po-
trzeb mieszkancow.

Zabki potozone sg w odlegtosci ok 9 km od centrum Warszawy, co determinuje charakter miejscowosci. Dynamiczny roz-
woj zabudowy wielorodzinnej oraz towarzyszacych jej ustug powoduje, ze atrakcyjnosé tego obszaru wzrasta dla potencjal-
nych nabywcéw. Centralna cze$é miasta stanowi teren skoncentrowanych ustug, znajduje sie tu Urzad Miasta, wiele obiek-
tow uzytecznosci publicznej oraz stacja kolejowa. Zabudowa mieszkaniowa w obrebie centrum to budynki wielorodzinne
wybudowane w latach 1960-2000 oraz budynki mieszkalne jednorodzinne. Obszar ustug skoncentrowany jest wzdtuz drogi
wojewddzkiej nr 634. Barierg spoteczng jest podziat miasta na czes¢ pétnocng i potudniows, gdzie obszary te rozgraniczone
sg linig kolejowa relacji Warszawa Wilenska — Matkinia. Za centrum miasta uznawany jest teren po obu stronach linii kole-
jowej, w bliskim sgsiedztwie tunelu dla ruchu kotowego, ktory jest gtdwnym potgczeniem pdtnocnej czesci miasta z potu-
dniowa.

Pdtnocna czes$¢ miasta to w przewazajacej czesci zabudowa jednorodzinna usytuowana na niewielkich dziatkach. Przy pét-
nocnej granicy miasta usytuowana jest droga ekspresowa S8, ktéra wptywa na nizszy komfort zamieszkania w tym rejonie.
Potudniowa cze$¢ miasta to w wiekszosci nowa zabudowa wielorodzinna z ustugami w parterze.

Miasto Zabki zajmuje najmniejszy obszar w stosunku do innych gmin powiatu wotominskiego (zaledwie 1,16% powierzchni
powiatu), ale jednoczesnie charakteryzuje sie najwyzszym wspdtczynnikiem gestosci zaludnienia. Coraz wyzsze potrzeby
z zakresu infrastruktury, dostepnosci komunikacyjnej oraz spoteczno-bytowe] generujg zapotrzebowanie na nowe inwesty-
cje, nie tylko o charakterze mieszkaniowym. Bioragc pod uwage powyzsze czynniki, miasto Zabki jest obszarem
0 wzmozonym potencjale inwestycyjnym, a tym samym budzi wzmozone zainteresowanie inwestorow z wielu sektoréw.

Popyt na nieruchomosci o charakterze mieszkalnym jest generowany poprzez wyzsze zarobki mieszkancéw oraz migracje
ludnosci z mniejszych miejscowosci w kierunku aglomeracji. Tendencje te sg zauwazalne zaréwno globalnie, na terenie
Polski, jak i jednostkowo — biorgc pod uwage wieksze miejscowosci oraz sgsiadujgce tereny w mniejszym stopniu zurbani-
zowane. Zabki, poprzez bezposrednie sgsiedztwo z Warszawa, zyskujg pod wzgledem spoteczno-ekonomicznym, a dodat-
kowo na terenie miasta odnotowuje sie podobne tendencje rynkowe, jak na warszawskim rynku.

Miasto Zgbki jest gming miejskg, potozong na terenie powiatu wotominskiego, ktory to w przewazajgcej czesci nalezy
do aglomeracji warszawskiej. Miasto liczy ponad 45 tysiecy mieszkancow (dane statystyczne na dzien 31.12.2023 r.),
co w poréwnaniu do roku 2014 daje wzrost liczby ludnosci o ok 37%.

Stéw kilka o historii miasta

Pierwotna nazwa miejscowosci brzmiata Wola Zgbkowa, jednak sama osada ma dzieje znacznie dtuzsze, siegajace XVI wie-
ku. Wies krélewska Wola Zgbkowa potozona byta w powiecie warszawskim ziemi warszawskiej wojewddztwa mazowieckie-
go. W roku 1580 Wola Zgbkowa zmienita nazwe na Zgbki. Dalszy rozwdj miejscowosci przypada na pierwszg potowe XIX w.
Wedtug danych z 1827 roku Zabki liczyty 36 budynkdw i 206 mieszkancdw. W latach osiemdziesigtych XIX w. liczba miesz-
kancow wzrosta do 600. Zgbki wchodzity wéwczas w sktad débr rodziny hrabiowskiej Ronikerow. Pod koniec XIX w. hrabia
Roniker zbudowat w Zgbkach dwie cegielnie i kolejke waskotorowg w kierunku Brédna, co podniosto poziom zatrudnienia.
W 1862 r. uruchomiona zostata Kolej Warszawsko-Petersburska, ktéra spowodowata naptyw ludnosci i ozywienie gospo-
darcze. W 1912 r. rozparcelowano cze$¢ majatku hrabiego Ronikera wedtug projektu konkursowego prof. Tadeusza Tot-
winskiego i rozpoczeto tworzenie miasta-ogrodu. Idea miasta-ogrodu zaktadata budowe osiedli wsrdd zieleni, z niskg i luz-
ng zabudowa. Miasto miato by¢ podzielone na strefy majgce zaspokoi¢ wszystkie potrzeby mieszkaricow. Zatozenie to byto
odpowiedzig na problemy, jakie rodzity coraz bardziej przeludnione miasta i panujgce w nich zte warunki zycia. Projekt miat
na celu stworzenie samowystarczalnego miasta i w tym celu przewidywat budowe sgdu, poczty, elektrowni, stacji wodocia-
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gowej, remizy strazackiej, zaktadu kapielowego, kasyna, szkoty i kosciota, lecz najwazniejsza byta gospodarka przestrzenna
— hierarchia drég, rynek, wolnostojgce wille i przede wszystkim parki, skwery i ogrody.

RYS. 1. PLAN PARCELACII MIASTA ZABKI

PLAN PARCELACJI MIASTA-OGRODU ZABKI Z 1912 ROKU w%s
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Zrédto: ,,Miasto-ogréd Zgbki. Idea a realizacja”, A. Majewska, J. Szymanowska

Pod wzgledem przestrzennym projekt dostosowano do topografii terenu, zachowano uktad drdg, zmieniajac jedynie bieg
traktu do Drewnicy. Do kompozycji wtgczono istniejgce stawy i glinianki, zaprojektowano réwniez nowe parki i skwery.
Potgczenie z Warszawg miata zapewnic kolej petersburska (z przystankiem w centrum osiedla) i kolejka marecka (na pdétno-
cy zatozenia). Linia kolei petersburskiej dzielita osiedle na dwie czesci. Czes¢ potudniowa miata charakter bardziej reprezen-
tacyjny (tu zlokalizowano wszystkie obiekty ustugowe), a w czesci pétnocnej dominowata funkcja mieszkaniowa na mniej-
szych dziatkach. Struktura miasta zostata wyraznie wyksztatcona: pie¢ zespotéw zabudowy zintegrowanych kompozycyjnie
wokot ulicy gtéwnej — osi kompozycyjnej prostopadtej do linii kolejowej. Na osi zatozenia znajdowat sie koscidt, szkota,
a dalej plac gier sportowych. O$ poprzeczna zatozenia wyprowadzona z rynku taczyta tereny rekreacyjne z kasynem
na wschodzie i zespot obstugi technicznej miasta. Zabudowa zaprojektowana zostata wsrdd zieleni (wille, blizniaki i zabudo-
wa szeregowa) i potgczona ze sobg funkcjonalnie systemem przestrzeni publicznych.

Obecna struktura miasta

Poréwnanie planu parcelacyjnego Zabek z 1912 r. oraz wspodtczesnego zagospodarowania miasta pokazuje znaczgce rézni-
ce (Rys. 2). Czesci terenu nie rozparcelowano, uktad ulic w wielu miejscach zostat zmieniony, dziatki ulegty wtornej parcela-
cji, wprowadzono tez zwarte formy zabudowy wielorodzinnej, szeregowej i blizniaczej.
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Zrédto: opracowanie wiasne, podktad mapowy http://google.pl/maps

Czes¢ zatozenia wedtug projektu Totwinskiego zostata objeta strefg ochrony w Studium uwarunkowan i kierunkéw zago-
spodarowania przestrzennego Zgbek. Wiele budynkéw wpisano do rejestru zabytkow i gminnej ewidencji. Obszar ten pla-
nowany jest do zachowania zgodnie ze Strategig Rozwoju Miasta Zabki na lata 2024-2033. Potudniowa cze$¢ miasta nie
jest objeta tym obszarem, wobec czego kazda mozliwa do zagospodarowania przestrzen byta dotychczas wykorzystywana
w maksymalnym zakresie, dlatego Miasto Zgbki, uwzgledniajgc dotychczasowy stan zagospodarowania, niewielkie mozli-
wosci inwestycyjne z uwagi na brak przestrzeni oraz rosngce potrzeby mieszkancédw, w Strategii Rozwoju Miasta zapropo-
nowato przeksztatcenie na miasto kompaktowe, uwzgledniajgc zréwnowazony rozwdj i racjonalne wykorzystanie dostep-
nej przestrzeni, realizujgc zatozenie dostepu do podstawowych potrzeb, ktére mozna spetnié bez koniecznosci korzystania
z transportu miejskiego czy wtasnego. Z uwagi na fakt, iz pétnocna cze$¢ miasta stanowi obszar zabudowany budynkami
jednorodzinnymi, a realizowane inwestycje stanowig niewielki odsetek w pryzmacie catego miasta, analizie poddano rynek
lokali mieszkalnych w stanie deweloperskim skoncentrowanych w potudniowej czesci miasta.

Rynek mieszkaniowy w Zgbkach

Na podstawie jednolitej bazy transakcyjnej pod wzgledem standardu zauwazy¢ mozna, ktdre cechy w najwiekszym stopniu
wptywajg na wartos$¢. Nalezy miec jednak na wzgledzie, ze zakup od dewelopera czesto opatrzony jest ustaleniami indywi-
dualnymi miedzy strong sprzedajacag a kupujgca, co moze w sposdb jednostkowy odbiegac¢ od ogdlnie zauwazalnych ten-
denciji.

W przyjetym przedziale czasowym, tj. w latach 2014-2023 zauwazy¢ mozna trend wzrostowy zarowno liczby ludnosci, jak
i Sredniej ceny 1 mkw. powierzchni uzytkowej mieszkania. Na wykresie ponizej ujeto $rednie ceny 1 mkw. powierzchni
uzytkowej mieszkania dla powiatu wotominskiego oraz catej Polski. Na podstawie danych transakcyjnych pozyskanych

www.amron.pl



z rejestru cen nieruchomosci oraz danych zawartych w Systemie AMRON, wykres zostat wzbogacony o $rednie ceny

1 mkw. mieszkan z terenu Zgbek. Korelacja Srednich wartosci jest widoczna w catym okresie badania. Zauwazyé mozna,
ze najwiekszg dynamika charakteryzuje sie linia obrazujgca Srednie ceny w Zabkach. Jest to najmniejszy segment rynku
objety analizg, wobec czego wahania sg najbardziej zauwazalne i nie sg skorygowane przez uwzglednienie czynnikow loka-
lizacyjnych i spoteczno-ekonomiczno-gospodarczych obszaru powiatu oraz catej Polski.

Widoczny wyrazny skok $redniej ceny 1 mkw. mieszkania w Zgbkach w 2021 r. podyktowany mogt by¢ kilkoma czynnikami.
Woyciszenie emocji zwigzanych z pandemig COVID-19, dtugotrwata stagnacja spowodowana licznymi ograniczeniami pan-
demicznymi oraz uruchomienie kolejnej edycji rzgdowego programu mieszkaniowego przyczynito sie do poprawy nastro-
jow wsrdd inwestorow. Dodatkowo rok 2020 w Zgbkach byt prawie rekordowy pod wzgledem liczby mieszkarn oddanych
do uzytkowania. W okresie tym oddano do uzytku prawie 22 mieszkania na 1000 mieszkancow.

RYS. 3. SREDNIA CENA 1 MKM. POWIERZCHNI UZYTKOWEJ MIESZKANIA W STANIE DEWELOPERSKIM
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Zrédto: opracowanie wiasne na podst. danych z rejestru cen nieruchomosci i bazy AMRON

Rozpatrujgc potozenie lokalu na terenie miejscowosci nalezy wzig¢ pod uwage zakoriczone inwestycje oraz ich rozmiesz-
czenie. Potudniowa czes¢ miasta charakteryzowata sie dynamicznym rozwojem zabudowy wielorodzinnej, wobec czego
to wtasnie tam odnotowano najwiecej transakcji lokalami w standardzie deweloperskim. Poszczegdlne osiedla nie rdznig
sie W znaczacy sposéb pod wzgledem architektonicznym, funkcjonalno-przestrzennym czy pod wzgledem dostepnosci ko-
munikacyjnej. Sktadajg sie z kilku lub kilkunastu budynkdéw, pomiedzy ktérymi zostaty wyznaczone ciagi piesze, trawniki
z zielenig ozdobng, place zabaw i wydzielone zostaty ogrédki lokatorskie do wytgcznego korzystania przez wtascicieli lokali
potozonych na pierwszych kondygnacjach naziemnych. Z uwagi na wysokie zapotrzebowanie w miejsca parkingowe, pod
catymi osiedlami wybudowane zostaty garaze wielostanowiskowe. Budynki wchodzgce w sktad osiedla sg jednakowe, bez
wyraznych réznic w bryle, elewacji, uktadzie funkcjonalnym, wobec czego kolejne etapy sg jedynie przedtuzeniem osiedla.
Budynki te posiadajg do 5 kondygnacji nadziemnych (z nielicznymi dominantami do 7 kondygnacji), wobec czego zabudo-
wa potudniowej czesci miasta jest spdjna, bez cech dominacji konkretnego stylu architektonicznego. Wraz z rozbudowg
i realizacjg kolejnych etapdw inwestycji deweloperskich, ten obszar miasta zmaga sie z coraz wiekszymi problemami komu-
nikacyjnymi i spotecznymi.

Charakter zabudowy oraz brak urozmaicenia architektonicznego powoduje, ze najwiekszym popytem charakteryzujg sie
lokale potozone na Ill lub IV kondygnacji. Pomimo, iz kazdy nowy budynek wyposazony jest w winde, lokale potozone
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na ostatnich kondygnacjach nie sg przedmiotem najwiekszego zainteresowania. Moze to wynikac z braku zréznicowania wy-

sokosci budynkdw, co nie ma przetozenia na atrakcyjnos¢ widoku roztaczajgcego sie z okien. Ponadto lokal potozony na ostat-
nim pietrze zawsze opatrzony jest ryzykiem wynikajgcym z odprowadzeniem wody z dachu i ewentualnym zaciekaniem po-
wodujgcym zniszczenia w lokalu oraz uciazliwoscig poruszania sie po schodach podczas awarii windy. Lokale potozone na
| kondygnacji narazone sg na ryzyko wtamania oraz mniejszy komfort uzytkowania lokalu z uwagi na ciagi piesze usytuowane
w bliskiej odlegtosci od okien oraz hatas roztaczajacy sie z obszaréw wspdlnego korzystania, jak place zabawi i skwery.

Oddane do uzytkowania lokale dopasowane byty do zmieniajacych sie preferencji nabywcéw pod wzgledem powierzchni.
Ostatnie etapy osiedli realizowane w latach 2021-2023 charakteryzowaty sie wiekszg srednig powierzchnig uzytkowa lokali,
gdzie najwiekszym zainteresowaniem cieszyty sie lokale o powierzchni od 40 do 60 mkw.

Miasto Zabki na przestrzeni lat zmieniato swdj charakter z miejscowosci ukierunkowanej na koncepcje potaczenia zabudo-
wy jednorodzinnej o niewysokiej intensywnosci z terenami rekreacyjno-wypoczynkowymi, liczng zielenig miejska i widocz-
nym tadem przestrzennym w miasto ,dwaodch kultur”, gdzie granica spoteczng i urbanistyczng stata sie linia kolejowa prze-
chodzaca przez Srodek miejscowosci. Pétnocna czesc¢ miasta zachowata swoj pierwotny ksztatt, natomiast potudnie miasta
przeksztatcito sie w obszar o wysokiej intensywnosci zabudowy, skupiajgcy wiekszg czes¢ mieszkancéw catej miejscowosci.
Obszar ten przez lata nie byt kontrolowany pod katem tadu urbanistycznego i zachowania zdrowych proporcji miedzy zabu-
dowg mieszkaniowa, ustugowo-handlowg oraz obszarami rekreacyjnymi. W Strategii Rozwoju Miasta Zgbki zostat ujety
plan wdrozenia nowego tadu bazujgcego na koncepcji miasta kompaktowego, jednak przy tak znaczgco ograniczonej prze-
strzeni, zadanie to moze nie zmieni¢ komfortu zamieszkania w tej czesci miasta. Mimo nasilajgcych sie problemow komuni-
kacyjnych i spotecznych tego obszaru, ceny mieszkan rosng w podobnym tempie, jak na rynku ogdlnopolskim i dopdki dzia-
talno$¢ deweloperska na tym obszarze nie wyczerpie mozliwosci przestrzennych, tendencja ta najprawdopodobniej nie
zmieni swego kierunku.
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_ Centrum AMRON

Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, Swiadczgcy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 20 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzgace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdéw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje maja charakter wytacznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrddto prezentowanych danych.

Centrum AMRON dziata w imieniu i na rzecz Zwigzku Bankdéw Polskich, wtasciciela Systemu AMRON.
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