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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.

Rok 2013 okazat sie rokiem przetomowym w zakresie sprzedazy przez developerdw lokali mieszkalnych na
terenie miasta Zakopane. taczna liczba transakcji dokonanych w 2013 roku wyniosta az 101 lokali miesz-
kalnych co w odniesieniu do roku 2012 jest przetomem. Zwiekszony popyt i wyrazne ozywienie akurat w tym
segmencie rynku mogto by¢ skutkiem uwolnienia przez inwestoréw znacznych ilosci depozytéw zgromadzo-
nych w bankach. Developerzy, ktérzy przetrwali bardzo stabe lata 2011, a szczegdlnie 2012 roku mogg by¢
usatysfakcjonowani wolumenem sprzedazy mieszkan w 2013 roku, ktéry wynidst okoto 50 milionéw ztotych.

Dobrg informacjg jest fakt, iz | kwartat 2014 roku byt rowniez bardzo dobry pod katem sprzedazy mieszkanh
przez developeréw, sprzedano w tym okresie 24 mieszkan na rynku pierwotnym.

Ponizej przedstawiono zestawienie liczby dokonanych transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym
i rynku pierwotnym w Zakopanem. Liczba sprzedanych lokali w pierwszym kwartale 2014 roku jest identycz-
na jak na rynku pierwotnym. W 2013 roku dokonano o 10 transakcji mniej anizeli na rynku pierwotnym. Wi-
dac¢ wyraznie, ze te dwa rynki ze sobg mocno konkurujg i kazdy z nich ma swoich zwolennikdw i przeciwni-
kéw.

Liczba sprzedanych lokali - Liczba sprzedanych lokali -
rynek developerski rynek wtoérny
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Zaobserwowano réwniez wyrazny wzrost sredniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym co jest
konsekwencjg duzo wyzszego popytu na nowe lokale mieszkalne i zdecydowanych klientow.

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w 2013 roku wyniosta okoto 9 600,- zt brutto, jednakze
poczatek 2014 roku sSwiadczy, iz sredni poziom cen powinien ksztattowac sie na poziomie okoto 8 500,- z
brutto/m? lokalu. Taka tendencja potwierdza, iz w roku 2013 popyt na lokale mieszkalne byt sztucznie nakre-
cony w stosunku do realiéw rynkowych.
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Srednia cena 1 m2 - rynek
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Srednia cena 1 m2 - rynek

| kwartat 2014

2013

2012

2011

2010

2009

wtorny

oo

B 7 134
P 7 048
I 7 324
I 7 531

I 7 <2

Srednia cena 1m? mieszkania na rynku wtérnym ksztattuje sie na poziomie 7 000 tys. zbm? pow. uzytkowej
co $wiadczy o rozbieznosci na poziomie 150 — 200 z/m? pomiedzy tymi dwoma rynkami — rynkiem pierwot-
nym a rynkiem wtérnym.

Wolumen sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w 2013 roku uksztattowat sie na poziomie wysokim
okoto 50 milionéw ztotych jednakze wcigz jest to znacznie mniej w odniesieniu do lat Swietnosci rynku deve-
loperskiego z lat 2009 — 2010, kiedy to obrét wynidst prawie 70 milionéw w 2010 roku. Ponizej przedstawio-
no zestawienie tgcznej kwoty ze sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w poszczegélnych latach analizy.

Obrét lokalami - rynek developerski
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Wcigz wiodacg 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, drugg grupe stanowig osoby fizyczne badz firmy spoza Podhala, ktérzy nabywajg lokale
w celach turystycznych badz inwestycyjnych.

Poczgwszy od 2013 roku zaobserwowano pojedyncze nowe inwestycje w zakresie budynkéw wielorodzin-
nych. Wszystkie noworozpoczynane inwestycje sg bardzo dobrze przemyslane przez inwestoréw pod katem
ich realizacji, logistyki sprzedazy i mozliwych do osiggniecia cen rynkowych w danej lokalizacji. Na terenie
Zakopanego jest jeszcze co najmniej kilka nieruchomosci posiadajacych wydane prawomocne pozwolenie
na budowe budynkéw wielorodzinnych jednakze z réznych wzgledow inwestorzy nie decydujg sie na rozpo-
czecie inwestycji.

Najblizsze lata 2014 — 2015 przyniosg stabilizacje cen w tym segmencie rynku, ktory bedzie ksztattowat sie
na poziomie okoto 7 000 z/m? w zakresie lokali na rynku wtérnym oraz 8500 zt brutto w zakresie lokali na
rynku pierwotnym.

Co bedzie dalej zobaczymy ...........

P} Marek Suchodét
N Rzeczoznawca Majgtkowy, doradca w zakresie inwestycji, Analityk na rynku

M nieruchomosci.
Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1999 roku, wiasciciel prywatnej firmy

obstugujgcej nieruchomosci. Autor analiz oraz licznych wycen nieruchomosci.
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