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Na Podhalu w 2015 roku panowato delikatne ozywienie na rynku nieruchomo$ci. Niniejsza analiza stanowi
podsumowanie liczby dokonanych transakcji oraz $rednich cen rynkowych nieruchomosci w trzech pierw-
szych kwartatach 2015 roku w zakresie gruntéw budowlanych, budynkéw mieszkalnych oraz lokali mieszkal-
nych na rynku pierwotnym i wtdrnym na terenie gmin wchodzacych w sktad powiatu tatrzanskiego.

Rok 2015 okazat sie bardzo dobrym rokiem pod wzgledem sprzedazy mieszkan zaréwno na rynku pierwot-
nym jak i wtérnym na terenie Zakopanego i Koscieliska. Odnotowano zblizong liczbe transakcji mieszkaniami
zarowno na rynku pierwotnym jak i wtérnym, ktéra ksztattowata sie na poziomie okoto 60 transakcji w Zako-
panem i okoto 20 transakcji w Koscielisku (w trzech pierwszych kwartatach 2105 roku) w kazdym segmencie
rynku.

Srednia cena 1 m® mieszkania na rynku pierwotnym w Zakopanem przkroczyta poziom 10 000 ztim?

natomiast na terenie Koscieliska ksztattowata sie na poziomie 7 500 zm? natomiast na rynku wtérnym $red-
nia cena mieszkah w Zakopanem i KosScielisku oscylowata na zblizonym poziomie okoto 7 000 z/m®. Duza
réznica cenowa (okoto 2 000 zi/m?) pomiedzy ceng 1m?” lokali na rynku wtérnym a rynkiem pierwotnym
w duzej mierze jest konsekwencjg bardzo dobrej lokalizacji znacznej czesci inwestycji na rynku pierwotnym
(Sciste centrum: Pitsudskiego, Sienkiewicza, Koscieliska, Zajgca, Smrekowa) przy utrzymaniu wysokiego
standardu oraz nowoczesnej technologii i funkcjonalno$ci tychze obiektéw w stosunku do znacznie przesta-
rzatej substanciji obiektéw na rynku wtérnym.

Ponizej przedstawiono srednie ceny 1m? mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym na terenie Zakopanego
w ostatnich latach.

Srednia cena 1 m2- rynek Srednia cena 1 m? - rynek
wtérny pierwotny
Il kwartaty 2015 7 000 zt Il kwartaty 2015 e

2014 7 200 zt 2014 8 600 z
2013 7 200 zt 2013 9600 zt
2012 7100 zt 2012 8900 zt
2011 7 400 zt 2011 9200 z
2010 7 600 zt 2010 9 500 zt
2009 7 500 zt 2009 8 700 z

Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie Zakopanego ksztattowaty sie na
$rednim poziomie okoto 6 000 zi/m? pow. uz. dokonano tutaj kilkudziesieciu transakgcji, jednakze duza czesé
transakcji podyktowana byta zakupem gruntu w dobrej lokalizacji (zabudowa nie miata wiekszego znaczenia
gdyz jej los byt z géry przesadzony).

Na terenie Koscieliska $redni poziom nieruchomosci zabudowanych wynosit okoto 4 000 zi/m® pow. uz,
natomiast w gminach Poronin, Bukowina Tatrzanska i Biaty Dunajec byt to poziom okoto 3 500 ztim? pow.
uz. Liczba transakcji budynkami mieszkalnymi w tych gminach byta niewielka i wynosita dostownie kilka
transakcji w kazdej z gmin.
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Srednia cena 1 m2 pow. uz. nieruchomosci zabudowanych
budynkami mieszkalnymi na terenie poszczegélnych gmin
[z/m? pow. uz.]

6 000 zt

4 000 zt

3500 zt

Zakopane
Koscielisko

Poronin, Bukowina
Tatrzanska

Duzo wiekszym zainteresowaniem cieszg sie dziatki budowlane szczegdlnie w gminie Koscielisko, gdzie
nastgpit znaczny wzrost liczby zawartych transakcji do poziomu 30 w pierwszych trzech kwartatach 2015
roku natomiast na terenie pozostatych gmin liczba transakcji ksztattowata sie na poziomie okoto 10 transakgc;ji
za wyjatkiem Biatego Dunajca.

Wzrost sprzedazy dziatek budowlanych na terenie Koscieliska podyktowany jest najnizszymi od wielu lat
cenami rynkowymi ksztattujgcymi sie na poziomie okoto 350 zt/m? co stanowi duzg réznicg w odniesieniu do
dziatek budowlanych na terenie Zakopanego gdzie trzeba zaptaci¢ $rednio okoto 800 z/m”. Na terenie Ko-
Scieliska mozna naby¢ dziatki budowlane juz od poziomu 200 ztim?® z przepieknym widokiem na panorame
Tatr oraz znakomitym zacisznym sasiedztwem z dala od zgietku wielkomiejskiego.

Ceny gruntéw budowlanych na terenie pozostatych gmin powiatu tatrzanskiego ksztattowaty sie na poziomie
okoto 200 — 300 z/m” i w 2015 roku nie cieszyty sie wiekszym zainteresowaniem.

Srednia cena 1 m2 gruntéw budowlanych naterenie
poszczegoinych gmin [zH/m?]

800 zt

350 zt
250 zt

Zakopane "“~ | /
Koscielisko T

Poronin, Bukowina
Tatrzanska
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W zakresie nowych inwestycji w budownictwie wielorodzinnym w dalszym ciggu panuje letarg, co najwyzej
obrdcenie sie na drugi bok i leniwe poszukiwanie terendw pod nowe inwestycje co wida¢ w dokonanych
transakcjach gruntami zabudowanymi na terenie Zakopanego. Rozpoczynane sg wytgcznie inwestycje nie-
duzymi budynkami wielorodzinnymi o catkowitej liczbie mieszkan nie przekraczajgcej kilkunastu, ktére zaw-
sze znajdg nabywce.

Na podstawie przedstawionej analizy mozna wnioskowac, iz rok 2016 bedzie rokiem ukierunkowanym
w kierunku gruntéw budowlanych szczegélnie na terenie Koscieliska, Bukowiny Tatrzanskiej, Poronina
z uwagi przede wszystkim na najnizsze ceny rynkowe od kilku lat.

Na rynku lokali mieszkalnych w 2015 roku panowato wyrazne ozywienie i wzrost cen co w konsekwencji
spowoduje stabilizacje cen w 2016 roku na zblizonym poziomie z uwagi na duze dysproporcje w odniesieniu
do rynku wtérnego, na ktérym panuje wyrazna stagnacja.

Rok 2016 bedzie rokiem konkretnych decyzji inwestycyjnych tym bardziej, iz w niedtugim czasie moze za-
czg¢ obowigzywac Ustawa o Ustroju Rolnym, ktéra w znacznym stopniu ograniczy obrét gruntami rolnymi,
ktéry jest ogromny na terenie Podhala, szczegdlnie w celach spekulacyjnych, a wtedy bedzie ptacz i zgrzy-
tanie zebdw.

Jak bedzie w kolejnych latach ....... ? Tego nie wie nikt, wszystko w rekach nowych witodarzy 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).

ﬁ Marek Suchodét
g 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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