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W zesztym roku wojewddztwo matopolskie odwiedzito 14,9 min oséb, czyli o milion wiecej niz w 2015 roku.
Goscie pytani o najbardziej atrakcyjne miejsca w wojewddztwie matopolskim na drugim miejscu za Krako-
wem wymieniali Zakopane a nastepnie gory — Tatry. Region Podhalanski od lat utrzymuje sie niezmiennie
w czotbéwce, a nasze gory systematycznie w ostatnich latach przyciagajg coraz wieksza rzesze turystow.

Zakopane jest najwiekszym o$rodkiem miejskim w bezposrednim otoczeniu Tatr, potozonym w obrebie Ta-
trzanskiego Parku Narodowego. Liczbe turystow ocenia sie na okoto 3 min rocznie, co nie moze pozostac
bez wptywu na rynek nieruchomosci.

Rok 2016 okazat sie rokiem przetomowym w zakresie sprzedazy przez deweloperéw lokali mieszkalnych na
terenie miasta Zakopane. Liczba zawieranych transakcji pnie sie pomatu w goére. W zesztym roku sprzedano
prawie 100 nowo wybudowanych lokali. To o 13% wiecej niz w roku poprzednim. Wyrazne ozywienie jest
skutkiem cykli koniunkturalnych, ktére dotarty na Podhale dopiero w 2016 roku (na rynku krakowskim , war-
szawskim trend ten obserwowany byty duzo wczesniej). Konsekwencjg wzrostu sprzedazy na rynku pierwot-
nym jest wyrazny spadek transakcji na rynku wtérnym, ktéra oscylowata na poziomie 80 lokali.

Ponizej przedstawiono zestawienie liczby dokonanych transakcji lokalami mieszkalnymi na rynku wtornym
i rynku pierwotnym w Zakopanem. Wida¢ wyraznie, ze te dwa rynki ze sobg mocno konkurujg. W latach
kiedy jest wiecej transakcji na rynku pierwotnym liczba transakcji na rynku wtérnym spada i na odwro6t.
Aktualnie nie ma duzej podazy na rynku pierwotnym, co w najblizszym czasie spowoduje dalszy wzrost cen
lokali deweloperskich oraz przesuniecie popytu w kierunku rynku wtérnego, gdzie ceny sg duzo nizsze.

Sprzedane lokale Sprzedane lokale

- rynek deweloperski - rynek wtérny
2016 2016 82
2015 2015 94
2014 2014 77
2013 2013 91
2012 2012 88
2011 2011 108
2010 178 2010 78

W 2016 roku zaobserwowano rowniez wyrazny wzrost Sredniej ceny 1 m? lokali mieszkalnych na rynku pier-
wotnym co byto konsekwencjg duzo wyzszego popytu na nowe lokale mieszkalne.

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w 2016 roku wyniosta okoto 10 500,- zt brutto i wzrosta
o dobre kilka procent w odniesieniu do 2015 roku natomiast na rynku wtérnym ceny w 2016 roku spadty do
poziomu ok. 7 000 zt/m?.
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Srednia cena 1 m? lokali - rynek Srednia cena 1 ’mz lokali - rynek
deweloperski wtorny
2016 10900 2016 7 00024
2015 9 900 z! 2015 7 500 zt
2014 9000 2t 2014 7 200 74
2013 10 900 2013 7200 2t
2012 8 850 71 2012 7100 2t
2011 9 350 7t 2011 7 400 24
2010 9900 2t 2010 7 600 zt

Analizujgc 2016 rok odnotowano duzy wzrost tgcznego obrotu sprzedazy lokali na rynku pierwotnym, ktory
osiggnat w zesztym roku prawie 50 milionéw ztotych i byt najwyzszy w ostatnich 6-ciu latach, co potwierdza
znaczny popyt na rynku deweloperskim.

Zastanawiajagcym jest rosngca dysproporcja cenowa pomiedzy rynkiem pierwotnym a rynkiem wtérnym sie-
gajgca aktualnie poziomu prawie 35%. Rok 2016 byt rokiem rynku deweloperskiego na terenie Zakopanego,
rynek wtérny pomimo tego, iz jest bardzo konkurencyjny cenowo niestety nie generowat az tak wysokich
obrotéw. Obroty na rynku wtérnym w 2016 roku zamknety sie kwotg okoto 29 milionéw ztotych. To wyrazny
spadek w stosunku do lat poprzednich.

Ponizej przedstawiono zestawienie tgcznej kwoty ze sprzedazy mieszkan na rynku pierwotnym w poszcze-
goInych latach analizy.

Wolumen sprzedazy na rynku deweloperskim w zt

67 600 000 zt

38 900 000 zt 49 100 000 zt
41 800 000 24 49 300 000 2t
24 300 000 zt 35000 000 zt
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Wiodaca site nabywczg w zakresie nowych lokali mieszkalnych na terenie Zakopanego stanowig turysci oraz
indywidualni inwestorzy z catego kraju, ktérzy nabywajg mieszkania w celach inwestycyjnych na potrzeby
wynajmu turystycznego oraz wtasne potrzeby mieszkaniowe.

Stopniowo zaczyna brakowa¢ wiekszych terendw inwestycyjnych w obrebie centrum Zakopanego co prze-
ktada sie na nowo rozpoczynane inwestycje, a w konsekwencji budowe matych kameralnych apartamentow-
céw o niewielkie liczbie mieszkan.

Najblizsze lata 2017 — 2018 najpewniej przyniosg dalszy wzrost cen lokali mieszkalnych z uwagi na malejg-
cg podaz mieszkan, szczegolnie na rynku pierwotnym jednakze graniczny poziom srednich cen nie powinien
przekroczyé 11 000,- zt/m? na rynku pierwotnym oraz 8 000,- z/m? na rynku wtornym.

Szczyt jest w zasiegu wzroku, moze by¢ szybko osiggniety ...........

Marek Suchodét

Analityk na rynku nieruchomosci, Rzeczoznawca Majgtkowy, doradca w zakresie
inwestycji,

Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1999 roku, wiasciciel prywatnej firmy obstugu-
jacej nieruchomosci na Podhalu. Autor analiz oraz licznych wycen nieruchomosci.
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www.suchodol.com
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