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Zakopane jest najwiekszym osrodkiem miejskim w bezposrednim otoczeniu Tatr oraz duzym osrodkiem sportéw
zimowych, potozonym w obrebie Tatrzanskiego Parku Narodowego. Liczbe turystow ocenia sie na okoto 2-3 min
rocznie. Administracyjnie Zakopane jest miastem a zarazem i gming wojewddztwa matopolskiego a takze siedzibg
powiatu tatrzanskiego, w sktad ktdérego oprocz miasta Zakopanego wchodzg gminy wiejskie takie jak: Biaty
Dunajec, Bukowina Tatrzanska, Koscielisko, Poronin.

Pod wzgledem liczby ludnosci — okoto 27 tys. - Zakopane jest drugim co do wielkosci miastem Podhala tuz po
Nowym Targu, ktéry zamieszkiwany jest przez ponad 33 tys. oséb.

Aktualnie na terenie miasta Zakopane realizowanych jest kilkadziesigt inwestycji developerskich, ktére znajdujg sie
w réznym stopniu zaawansowania, znaczna ich czes¢ dotyczy realizacji rozpoczetych w latach 2008 — 2010, ktére
do dnia dzisiejszego nie zostaty sprzedane w 100%.

Przewazajgca cze$¢ inwestycji developerskich dotyczy matych budynkéw apartamentowych z niewielkg liczbg
jednostek mieszkalnych (okoto kilkunastu). Lokalnie na terenie Zakopanego mozna znalezé przynajmniej
kilkanascie apartamentowcéw, ktdre zostaty zrealizowane w catosci jednakze wiekszos¢ swieci pustkami z uwagi
na brak zainteresowania ze wzgledu na wcigz za wysokie ceny ofertowe oraz zaostrzenie przepiséw bankowych
(rekomendacja S i T) w zakresie udzielania kredytéw przez instytucje bankowe.

W ostatnim okresie szczegdlnie pierwsza potowa 2012 roku widaé, ze najwiekszym zainteresowaniem cieszy sie
Sciste centrum Zakopanego: ulica Sienkiewicza, okolice gornej Réwni Krupowej, Grunwaldzkiej, Jagiellonskiej,
Smrekowej, parcele urzednicze skad jest bardzo blisko zaréwno do Krupdwek jak réwniez terenéw Tatrzanskiego
Parku Narodowego.

Developerzy starajg sie zacheci¢ do zakupu apartamentéw w réznoraki sposob: podnoszenie standardu
wykonczenia, poszerzenie oferty o sprzedaz wykonczonych i wyposazonych juz apartamentdéw, przygotowanie
wspolnych czesci rekreacyjnych (sauny, jacuzzi, mini baseny, VIP roomy i inne przyciggajgce uwage ale rowniez
koszty utrzymania), oferowanie w cenie miejsc postojowych czy tez komérek lokatorskich o ktére na Podhalu
bardzo ciezko.

W roku 2011 i 2012 znacznie zmalata liczba wydanych pozwolen na budowe w zakresie budownictwa
wielorodzinnego w stosunku do lat poprzednich. Inwestorzy zaczynajg sie mocno zastanawia¢ nad rozpoczeciem
realizacji inwestycji juz na etapie sporzgdzania dokumentacji architektoniczno — budowlanej. W przypadku
inwestycji poza scistym centrum Zakopanego nalezatoby sie zastanowi¢ nad realizacjg inwestycji developerskich
z uwagi na znaczne réznice cenowe 1 m? mieszkan developerskich w centrum Zakopanego poziom okoto 8 000 —
10 000 zH/m” a terenami peryferyjnymi (Pardatéwka, Olcza, Chtabéwka, Cyrhla itp.) gdzie poziom cenowy ksztattuje
sie na poziomie 6 000 — 8 000 zm? nie wspominajgc o terenach Poronina czy Murzasichla gdzie cena ta waha sie
na poziomie okoto 5 000 ztm? pow. uz.

W pierwszym pétroczu 2012 roku wida¢ wyrazny spadek liczby transakcji w odniesieniu do apartamentow
mieszkalnych sprzedawanych na rynku pierwotnym w 2011 roku nie wspominajgc o latach poprzednich.
W pierwszym kwartale 2012 roku dokonano tylko okoto 20 transakcji sprzedazy nowych apartamentéw
mieszkalnych na terenie miasta Zakopane co w odniesieniu do tego samego okresu w roku 2011 daje spadek na
poziomie okoto 30%.

Liczba transakcji lokalami mieszkalnymi w latach 2009 - 2012
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Poziom cenowy w pierwszym kwartale 2012 r. utrzymuje sie na zblizonym poziomie okoto 9 400 ztm? jednakze
wszystkie transakcje dokonane w tym czasie dotyczyty apartamentéw zlokalizowanych w $cistym centrum
Zakopane (Grunwaldzka, Jagielloriska, Smrekowa, Brzozowa) a jedynie okoto 20% dotyczyta terenéw oddalonych
od centrum (Antatéwka, Oberconiowka).

Ponizej przedstawiono wykres srednich cen apartamentéw mieszkalnych na rynku pierwotnym poczgwszy od 2009
roku — wszystkie podane ceny sg cenami brutto z Vat.

Srednia cena 1 m2 pow. uz. mieszkania brutto

2009 - 2012
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= Srednia cena 1 m2 lokali
mieszkalnych sprzedawanych 8 663 9375 9155 9493
przez Developerow

Znaczna czes$¢ transakcji lokalami mieszkalnymi przesuneta sie w kierunku rynku wtérnego gdzie jest duzo
wieksza mozliwos¢ indywidualnej negocjacji cen.

W aktualnej sytuacji lokalnego rynku mieszkan developerskich przy tak znacznej podazy mieszkan nalezatoby
zejs¢ do poziomu cen okoto 5 000 — 6 000 ztm? pow. uz. co w przypadku kosztéw nabycia gruntu oraz realizaciji
inwestycji w ,systemie” zakopiariskim jest nieoptacalne dla lokalnych developerow.

Dla mieszkancow Zakopanego akceptowalny poziom cenowy mieszkan ksztattuje sie na poziomie okoto 200 000 z
za mieszkanie dwupokojowe okoto 35 - 40 m? i patrzac z perspektywy sytuacji gospodarczej w kraju i globalnie
w Europie jest duze prawdopodobienstwo iz w najblizszych latach (szczegdlnie rok 2013 i 2014) poziom cen
mieszkan bedzie powoli spadat przynajmniej do poziomu 7000 — 8000 z/m? pow. uz. nowych mieszkan.

Podsumowujac, aktualnie w Zakopanem mamy do czynienia z czasem nabywcow z uwagi na bardzo duzg podaz —
oferowana jest bardzo szeroka gama apartamentéw zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym w réznorodnej
lokalizacji, metrazu jak i stanie wykonczenia co w konsekwencji wrézy spadek cen w tym segmencie rynku.

p Marek Suchodét

- Rzeczoznawca Majagtkowy, doradca w zakresie inwestycji, Analityk na rynku nieruchomosci.
= 4 Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1999 roku, wiasciciel prywatnej firmy obstugujgcej
nieruchomosci. Autor analiz oraz licznych wycen nieruchomosci.
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