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Zakopane jest najwiekszym o$rodkiem miejskim w bezposrednim otoczeniu Tatr, potozonym w obrebie Ta-
trzanskiego Parku Narodowego. Liczbe turystéw ocenia sie na okoto 2-3 min rocznie. Niestety z roku na rok
coraz bardziej oddala sie obraz Zakopanego jako Zimowej Stolicy Polski na korzy$¢ Biatki i Bukowiny Ta-
trzanskie;.

Niestety rok 2014 nie okazat si¢ juz tak dobry jak rok 2013 na co wskazuje mniejsza liczba transakcji jak
réwniez znaczny spadek obrotu w zakresie lokali na rynku pierwotnym.

Pierwszy kwartat 2015 roku rozpoczat sie catkiem przyzwoicie w aspekcie liczby transakcji oraz wolumenu
oraz rewelacyjnie pod katem $redniej ceny rynkowej 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pierwotnym, ktéra
wystrzelita do poziomu prawie 9 500 ztm? pow. uz.. Tak wysoki poziom moze by¢ podyktowany znaczng
podazg lokali w $cistym centrum Zakopanego gdzie ceny jednostkowe praktycznie nie schodzg ponizej
10 000 zt/m? (Grunwaldzka, Zajgca, Pitsudskiego, Sienkiewicza, Koscieliska).

Ponizej przedstawiono zestawienie liczby dokonanych transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku wtérnym
i rynku pierwotnym w Zakopanem. Liczba sprzedanych lokali na rynku wtérnym w pierwszym kwartale 2015
roku jest identyczna jak na rynku pierwotnym. Praktycznie caty czas utrzymuje sie zblizona liczba transakciji
na tych rynkach. Wida¢ wyraznie, ze te dwa rynki ze sobg mocno konkurujg i kazdy z nich ma swoich zwo-
lennikéw i przeciwnikow.

Liczba sprzedanych lokali - rynek Liczba sprzedanych lokali - rynek
developerski wtérny
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Zastanawiajacy jest spadek ceny jednostkowej mieszkan na rynku pierwotnym w 2014 roku, jednakze biorgc
pod uwage znaczng podaz na tym rynku moze to $wiadczy¢ o checi uwolnienia kapitatu przez developeréw
w celu uruchomienia nowych inwestycji bgdz koniecznosci sptaty aktualnych zobowigzah.

Srednia cena 1 m” mieszkania na rynku wtérnym caty czas jest na stabilnym réwnym poziomie wynoszgacym
nieznacznie powyzej 7 000 zm? Widaé wyraznie, ze ceny rynkowe w tym segmencie sg spdjne natomiast
na rynku pierwotnym wcigz obserwuje sie wahania srednich cen, co moze by¢ skutkiem bezposredniego
wptywu developerow na ksztattowanie tych cen w zaleznosci od ich potrzeb.

Z duzym prawdopodobienstwem mozna stwierdzi¢, iz srednie ceny na poziomie 9 500 zHm? pow. uz. na
rynku pierwotnym nie sg do utrzymania w 2015 roku.
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Srednia cena 1 m2 - rynek Srednia cena 1 m? - rynek wtérny
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Duza réznica cenowa (okoto 2 000 z’f/1m2) pomiedzy ceng 1m? lokali na rynku wtérnym a rynkiem pierwot-
nym w duzej mierze jest konsekwencjg bardzo dobrej lokalizacji znacznej cze$ci inwestycji na rynku pierwot-
nym (Sciste centrum: Grunwaldzka, Pitsudskiego, Sienkiewicza, KoScieliska, Zajgca, Smrekowa) przy utrzy-
maniu wysokiego standardu oraz nowoczesnej technologii i funkcjonalnosci tychze obiektéw w stosunku do
znacznie przestarzatej substancji obiektéw na rynku wtérnym.

Wolumen sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w 2014 roku spadt o prawie 15 milionéw w odniesieniu
do roku 2013 co potwierdza znaczny spadek cen mieszkan w 2014 roku. Po analizie | kwartatu 2015 roku
mozna przewidywac, iz w tym roku obrét lokalami na rynku pierwotnym ksztattowac sie bedzie na poziomie
zblizonym do roku poprzedniego okoto 40 milionéw ztotych. Ponizej przedstawiono zestawienie tgcznej kwo-
ty ze sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w poszczegéinych latach analizy.

Obrét lokalami - rynek developerski

® Wolumen transakcji w milionach ztotych
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Ogromng furore na lokalnym rynku nieruchomosci zrobita inwestycja Condo Hotel Nosalowy Dwoér, ktéra
zostata zakonczona w ostatnim czasie. W rejonie Jaszczurowki zostata zakornczona réowniez druga, jednakze
znacznie mniejsza inwestycja typu Condo Hotel.

Obie te inwestycje wykreowaty nowy, nieznany do tej pory segment rynku na terenie Zakopanego a miano-
wicie lokale ustugowe — apartamenty hotelowe majgce potencjalnie przynosi¢ stopy zwrotu na poziomie 7 —
8% w skali roku z opcjg darmowego wykorzystania przez wtascicieli.

Zaskakujacy jest fakt, bardzo wysokich cen jednostkowych za takie lokale na poziomie okoto 16 000 ztim?
pow. uz brutto z VAT 23%.

Mozna dopatrywac sie znacznej luki rynkowej w zakresie apartamentéw hotelowych typu Condo z uwagi na
brak profesjonalnej oferty w tym segmencie rynku poza wysprzedang w 100% praktycznie na pniu ofertg
Nosalowego Dworu realizowang z dala od centrum Zakopanego.

W zakresie nowych inwestycji w budownictwie wielorodzinnym w dalszym ciggu panuje letarg, co najwyzej
obrécenie sie na drugi bok i leniwe poszukiwanie terenéw pod nowe inwestycje. W ostatnim czasie zakoh-
czono kilka inwestycji (Zajaca, Koscieliskiej, Pitsudskiego), czes¢ inwestycji jest aktualnie prowadzona ale
jedno jest pewne, nie wréci sie juz bum z lat 2008 — 2010 pod katem realizowanych inwestycji oraz zaanga-
zowania kapitatu.

Na podstawie przedstawionej analizy mozna wnioskowac¢ iz w najblizszych latach 2015 — 2016 bedzie dal-
sza stabilizacja cen w zakresie lokali mieszkalnych na rynku wtérnym na poziomie okoto 7 000 — 7 500 ztm?
natomiast w zakresie rynku pierwotnego moze nastgpi¢ nieznaczna korekta do maksymalnego poziomu
okoto 9 000 zt/m? brutto.

Jak bedzie w kolejnych latach ....... ? Tego nie wie nikt, wszystko w rekach nowych wtodarzy Zakopanego
i odbudowy wizerunku tego miasta, ktére do niedawna byto nazywane Zimowg Stolicg Polski natomiast ak-
tualnie w sezonie zimowym przestaje istnie¢ (poza $cistym centrum, ktére zawsze sie obroni).

Marek Suchodot

Rzeczoznawca Majgtkowy, doradca w zakresie inwestycji, Analityk na rynku
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M nieruchomosci.
Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1999 roku, wiasciciel prywatnej firmy

obstugujgcej nieruchomosci. Autor analiz oraz licznych wycen nieruchomosci.
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