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Zakopane jest najwiekszym osrodkiem miejskim w bezposrednim otoczeniu Tatr oraz duzym osrodkiem sportow
zimowych, potozonym w obrebie Tatrzanskiego Parku Narodowego. Liczbe turystow ocenia sie na okoto 2-3
mlin rocznie. Administracyjnie Zakopane jest miastem a zarazem i gming wojewodztwa matopolskiego a takze
siedzibg powiatu tatrzanskiego, w skfad ktérego oprécz 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.

Od kilku lat obserwuje sie znaczny spadek sprzedazy na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych na terenie
Podhala jednakze rok 2013 bedzie rokiem szczegdinym pod tym wzgledem. W pierwszym kwartale 2013 roku
deweloperzy na terenie Zakopanego sprzedali zaledwie osiem lokali mieszkalnych co jest bardzo ziym
prognostykiem na caty 2013 rok.

W 2012 roku dokonano tylko 51 transakcji lokalami mieszkalnymi na terenie Zakopanego w segmencie rynku
pierwotnego co swiadczy o spadku popytu na takie lokale az o 40 % w stosunku do roku 2011, nie wspominajgc
juz o latach 2009 i 2010.

Rynek pierwotny - sprzedane Rynek pierwotny - Srednia cena
lokale w latach 2009 - 2013 1 m2 brutto 2009 - 2013
H Prognoza na 2013 rok u Srednia cena 1 m2 lokali mieszkalnych sprzedawanych

rzez Developerow
i Liczba transakcji w poszczegdlnych latach P P

I kw. 2013 ’ 32 I kw. 2013 9642
2012 51 2012 8 807
2011 81 2011 9155
2010 138 2010 9375
2009 138 2009 8 663

Obecna sytuacja na rynku pierwotnym Podhala wynika z faktu, iz lokalni developerzy przyjeli zasade, iz nie
bedg sprzedawac lokali ponizej pewnego poziomu (poziom ten odpowiada okoto 10 000 zm? w odniesieniu do
inwestycji w $cistym centrum Zakopanego — Sienkiewicza, Grunwaldzka oraz okoto 7 000 zi/m” pozostate tereny
Zakopanego).

Powyzsze obserwacje potwierdzajg transakcje rynkowe w segmencie lokali mieszkalnych gdzie $rednia cena
1 m? pow. uz. lokalu w 2012 roku wyniosta 8800 zim?, co i tak Swiadczy o dalszym spadku cen na poziomie
okoto 5 % w skali roku. Transakcje dokonane w pierwszym kwartale 2013 roku w znacznej wigkszosci dotyczyty
lokali zlokalizowanych w Scistym centrum (ulica Sienkiewicza, Grunwaldzka) co przektada sie na cene srednia,
ktéra ksztaltuje sie na poziomie okoto 9600 ztm?®. Wszystkie podane ceny transakcyjne sg cenami brutto
z VAT 8%.

Developerzy, ktérzy nie majg znacznych zobowigzan kredytowych wolg sprzedawaé pomatu pojedyncze lokale
w ciggu roku anizeli radykalnie obniza¢ ceny wszystkich lokali. Skutkiem takich dziata jest znaczne
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przesuniecie popytu w kierunku rynku wtérnego gdzie sprzedajgcy sg bardziej elastyczni, wystepuje szersza
oferta rynkowa w zakresie poszukiwanej lokalizacji oraz stanu technicznego lokali.

Ponizej przedstawiono zestawienie liczby dokonanych transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym
w Zakopanem; jak wida¢ liczba sprzedanych lokali w pierwszym kwartale 2013 roku znacznie przewyzsza rynek
pierwotny to samo odnosi sie to do roku 2011 i 2012.

Rynek wtérny - srednia cena 1 m?2 Rynek wtorny - liczba
sprzedanvch lokali

u Srednia cena 1 m2 ) )
u Liczba sprzedanych lokali

e vera 2015 | 26

— e S e

Ponizej zostaty przedstawione dane dotyczgce transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku pierwotnym na
terenie Koscieliska. W 2012 roku mozna byto jeszcze obserwowaé znaczng liczbe transakcji, przewyzszajgca
nawet liczbe transakcji na terenie Zakopanego jednakze liczba transakcji w pierwszym kwartale 2013 roku jest
znikoma. Ceny jednostkowe sg znacznie nizsze w odniesieniu do lokali na terenie Zakopanego i ksztattujg sie
obecnie na poziomie okoto 7000 zt /m? pow. uz. lokalu. Obecnie na terenie gminy Koscielisko trwa w dalszym
ciggu znaczna korekta cen w zakresie wszystkich nieruchomosci (gruntowych zabudowanych
i niezabudowanych, lokalowych), ktéra niejednokrotnie przekracza spadek powyzej 10 % w skali roku.

Liczba transakcji lokalami Srednia cena 1 m2 pow. uz.
mieszkalnymi mieszkania brutto
w latach 2012 - 2013 2012 - 2013
= Liczba transakcji w poszczegoinych . ) .
latach Srednia cena 1 m2 lokali mieszkalnych sprzedawanych

® Prognoza na 2013 rok przez Developerow
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Aktualnie, wiodaca site nabywczg w zakresie lokali mieszkalnych na terenie Zakopanego stanowig lokalni
mieszkancy badz osoby pracujgce na terenie Zakopanego, ktérzy nabywajg mieszkania na wtasne potrzeby
mieszkaniowe natomiast na terenie Koscieliska zdecydowang wiekszo$¢ stanowig osoby fizyczne badz firmy
spoza Podhala (Polska centralna i pétnocna), ktérzy nabywajg lokale w celach turystycznych badz
inwestycyjnych wzbogacajgc swoj portfel finansowy.

Na lokalnym rynku mieszkaniowym obserwuje sie zanik noworozpoczynanych inwestycji developerskich,
prognozuje sie, iz w 2013 roku bedzie ich co najwyzej kilka na terenie catego Podhala obejmujacego
(Zakopane, Koscielisko, Poronin, Bukowine Tatrzanska oraz okoliczne wsi). Inwestorzy mocno zastanawiajg sie
nad rozpoczeciem realizacji inwestycji juz na etapie sporzgdzania dokumentacji architektoniczno — budowlane;.

Reasumujac najblizsze lata 2013 — 2015 przyniosg dalszg korekte na rynku lokali mieszkalnych na terenie
Podhala w szczegdlnosci w segmencie rynku pierwotnego (przede wszystkim ze wzgledu na konczacag sie
podaz lokali w topowych lokalizacjach $cistego centrum Zakopanego, ktére gwarantowaty wysoki poziom cen)
a co najwazniejsze dla nabywcéw oferta w tym segmencie rynku wcigz bedzie bardzo szeroka.

Marek Suchodét

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