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Powiat tatrzanski o powierzchni 472 km?, w ktérym mieszka blisko 65,3 tys. osob, obejmuje tgcznie
5 gmin. W jego sktad wchodzg: 1 gmina miejska oraz 4 gminy wiejskie. Sgsiaduje on od strony
poétnocnej z powiatem: nowotarskim, natomiast od strony wschodniej, potudniowej i zachodniej
stanowi granice panstwa ze Stowacjg. Dzieki swojemu bardzo atrakcyjnemu potozeniu
geograficznemu u podnéza Tatr — powiat stanowi bardzo interesujgcy obszar turystyczny o duzych
walorach przyrodniczo — kulturowych. Znajduje to odzwierciedlenie w liczbie obiektéw zbiorowego
turystycznego zakwaterowania — 158 oraz ilosci udzielonych noclegéw — ponad 1,5 miliona. Blisko
93% powierzchni stanowig obszary prawnie chronione, z czego 45% to tereny parkéw narodowych
(Tatrzanskiego Parku Narodowego). Duzym problemem powiatu jest bardzo staba infrastruktura
komunikacyjna. Na 100 km? przypada tylko 13 km drdég publicznych o nawierzchni twardej, co jest
najstabszym wynikiem w wojewdédztwie.

Obrot ziemig na terenie powiatu tatrzanskiego jest znaczny, jednakze duza cze$¢ transakcji dotyczy
gruntéw rolnych, ktére nie stanowig gtéwnego wolumenu z uwagi na ich niewielkg wartos¢ w stosunku
do terendw o przeznaczeniu budowlanym.

Analizg objeto wytacznie transakcje gruntami w latach 2012 i | pot. 2013 o przeznaczeniu budowlanym
badz mogace stanowi¢ samodzielne dziatki budowlane na terenie wsi Koscielisko (bez uwzgledniania
wsi Dzianisz / Witéw), miasta Zakopane, gmin: Poronin, Biaty Dunajec oraz Bukowina Tatrzanska.

Na terenie powiatu tatrzanskiego jedynie gmina Koscielisko oraz Poronin posiadajg w 100% obszaru
obowigzujgce plany zagospodarowania przestrzennego, znaczna czes¢ miasta Zakopane posiada
réwniez plany zagospodarowania, jak réwniez niektére wsie gminy Bukowina Tatrzanska (Czarna
Gora, Jurgéw). Natomiast praktycznie cata gmina Biaty Dunajec nie posiada planu zagospodarowania
przestrzennego.

W 2012 roku dokonano okoto 60 transakcji dziatkami budowlanymi na terenie catego powiatu
natomiast w | potowie 2013 roku tych transakcji jest 23 co $wiadczy iz obrét nieruchomosci w 2013
roku bedzie utrzymywat sie na zblizonym poziomie w stosunku do roku 2012. Srednia wielko$é dziatki
objetej transakcjg wyniosta okoto 1600 m?, jednakze 45 transakcji dotyczyto dziatek o powierzchni
ponizej 1000 m? a pozostata czes¢ dotyczyta nieruchomosci o bardzo duzym areale.

Popyt na ziemie na terenie Podhala jest wcigz duzy i bardzo czesto poszukiwane sg duze obszary
0 powierzchniach zblizonych do 1 ha w celu cze$ciowej zabudowy i stworzenia zamknietej enklawy
z wlasnym lasem, tgkg, potokiem badz innymi elementami przyciggajgcymi turystéw.

Ponizej przedstawiono liczbe transakcji zawartych w poszczegdlnych gminach w ostatnim okresie.

Liczba transakcji dziatkami Liczba transakcji dziatkami
budowlanymi rok 2012 budowlanymi | potowa 2013
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Aktualnie $rednie ceny 1 m? dziatek budowlanych ksztattujg sie od okoto 200 z/m? na terenie gminy
Biaty Dunajec do poziomu okoto 1200 z/m? na terenie Zakopanego. Zasadniczo obserwuje sie trzy
segmenty cenowe gruntdw budowlanych — segment gruntéw w okolicach centrum Zakopanego,
segment na peryferiach Zakopanego oraz w Koscielisku, oraz segment cen w trzech gminach:
Poronin, Bukowina Tatrzanska oraz Bialty Dunajec — gdzie ceny gruntéw sg zblizone do siebie
i ksztattujg sie na poziomie 200 — 400 ztm?2.

Ponizej przedstawiono wykresy obrazujgce srednie ceny gruntéw w rozbiciu na poszczegélne gminy
powiatu tatrzariskiego w 2012 roku oraz w pierwszej potowie 2013 roku.
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W roku 2012 najwiekszy obrét gruntami dotyczyt miasta Zakopane a na drugim miejscu plasowata sie
gmina Koscielisko oraz Bukowina Tatrzanska jednakze juz w pierwszej potowie 2013 roku najwiekszy
wolumen kwotowy zawartych transakcji dotyczyt gruntéw na terenie Koscieliska.
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Na ponizszych wykresach zestawiono wolumen obrotu dokonanych transakcji w poszczegélnych
gminach powiatu tatrzanskiego.
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Wiodgcy site nabywczg w zakresie gruntéw budowlanych na terenie powiatu tatrzanskiego stanowig
podmioty spoza Podhala (Polska centralna i pétnocna). Znaczng czes¢ kupujgcych dziatki na terenie
gminy Koscielisko oraz Zakopanego stanowig firmy badZz przedsiebiorcy, natomiast na terenie
pozostatych gmin w 95 % dominujg osoby fizyczne lokujgce kapitat inwestycyjny wzbogacajgc swoj
portfel finansowy.

Reasumujac ceny gruntéw budowlanych na terenie powiatu tatrzanskiego po korekcie w latach 2011 —
2012 wecigz utrzymujg sie na nizszym — bardziej przystepnym poziomie, za wyjgtkiem wspaniatych
lokalizacji w pasmie Gubatéwki, Butorowego, badz zboczu Gliczarowa Goérnego, czy tez centrum
Zakopanego - gdzie ceny jednostkowe sg i bedg wcigz wysokie. Jednakze w terenach trudniej
dostepnych mozna znalez¢ oferty dziatek budowlanych nawet na poziomie okoto 100 - 150 z/m2, co
w latach poprzednich byto nieosiggalne.

Z obserwaciji rynku widag¢, iz jesien 2013 skfania coraz wiekszg rzesze prywatnych Inwestoréw do
zakupu ziemi, niekoniecznie budowlanej (z perspektywami badz w terenach bez planéw
zagospodarowania przestrzennego) jako alternatywe do nisko oprocentowanych depozytow
bankowych.
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