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Niniejsza analiza stanowi podsumowanie dokonanych transakcji oraz s$rednich cen rynkowych
nieruchomosci w trzech pierwszych kwartatach 2017 roku w zakresie lokali mieszkalnych na rynku
pierwotnym i wtérnym na terenie Zakopanego.

W 2017 roku w Zakopanem panowato wyrazne ozywienie na rynku nieruchomosci, ktére zaczeto sie na
wiosne. Popyt byt tak duzy, ze w czasie wakacji posrednicy nie mieli juz czym handlowa¢ w zakresie lokali
mieszkalnych i to zaréwno na rynku pierwotnym jak i wtérnym. Jak jeszcze na rynku wtéornym wtasciciele sie
przebudzili i uzupehili braki swojg ofertg to juz na rynku pierwotnym z uwagi na dlugotrwato$¢ proceséw
inwestycyjnych nie ma takiej mozliwosci.

Na rynku pierwotnym wszystko zostato wysprzedane a brak podazy w tym segmencie rynku spowodowat
znaczny wzrost cen oraz przesuniecie popytu na rynek wtérny co potwierdza znaczna liczba dokonanych
transakcji przekraczajgca dwukrotnie liczbe transakcji na rynku pierwotnym.

Konsekwencjg znacznego ozywienia na rynku nieruchomosci jest znaczny wzrost cen ofertowych we
wszystkich segmentach rynku jak réwniez zaobserwowano pojawienie sie na rynku ofert sprzedazy gruntéw
z pozwoleniami na budowe w zakresie budownictwa wielomieszkaniowego oczywiscie w kosmicznych
cenach.

W chwili obecnej poziom cen lokali na rynku pierwotnym osigga putap od 15 000 — 20 000,- zm? w terenach
centralnych Zakopanego i od 10 000 — 15000,- zt na peryferiach. Aktualnie na terenie Zakopanego
planowanych jest przynajmniej kilkanascie inwestycji w zakresie budowy budynkéw z lokalami - czy to na
wynajem, czy na potrzeby mieszkaniowe, lub obiektéw typu Condo — Hotel. Zréznicowanie tych obiektow jest
ogromne, od kilkulokalowych do obiektéw powyzej 200 lokali. Szacuje sie, iz poczawszy od 2018 roku moze
stopniowo pojawi¢ sie na rynku mieszkaniowym Zakopanego nawet 500 lokali na sprzedaz, wypetniajac
luke, gdyz aktualnie jest bardzo niska podaz w tym zakresie.

Rok 2017 okazat sie bardzo dobrym rokiem pod wzgledem sprzedazy mieszkan szczegodlnie na rynku
wtérnym. Odnotowano dwukrotnie wiekszg liczbe transakcji na rynku wtérnym anizeli na rynku pierwotnym,
ktéra ksztattowata sie na poziomie okoto 80 transakcji na rynku wtérnym i okoto 40 transakcji na rynku
pierwotnym (w trzech pierwszych kwartatach roku). Wszystko wskazuje na to, ze na rynku wtérnym padnie w
tym roku rekord sprzedazy iloSciowej obecnego dziesieciolecia!

Ponizej przedstawiono liczbe dokonanych transakcji sprzedazy lokalami na rynku pierwotnym i wtérnym na
terenie Zakopanego w ostatnich latach.

Liczba sprzedanych lokali -
rynek wtérny

Liczba sprzedanych lokali rynek
deweloperski

I kw. 2017 40 I kw. 2017
2016 2016
2015 2015
2014 2014
2013 2013
2012 2012
2011 2011 108
2010 178 2010
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Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w Zakopanem wyniosta okoto 12 000,- z/m? natomiast
na rynku wtérnym ksztattowata sie na poziomie okoto 8 300 zim? w trzech pierwszych kwartatach 2017 roku.
W dalszym ciggu obserwuje sie pogtebiajgca sie dysproporcje pomiedzy obydwoma rynkami mieszkan, ktéra
niejednokrotnie siega do 100% wartosci a wiec w cenie jednego lokalu na rynku pierwotnym mozna naby¢
dwa lokale na rynku wtérnym. Dane transakcyjne wcigz sptywajg i catkiem mozliwe, ze liczba dokonanych
transakcji i poziom cen ulegnie zdecydowanemu zwiekszeniu na koniec 2017 roku.

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

Srednia cena 1 m? lokali - rynek Srednia cena 1 m? lokali - rynek
deweloperski wtorny
Il kw. 2017 12300 Il kw. 2017 8300 2t
2016 10 500 2016 6 950 7!
2015 9 900 2t 2015 7 450 2t
2014 9 000 2t 2014 7 200 2t
2013 102200 2013 7 200 zt
2012 8 850 21 2012 7100 2t
2011 9 350 2t 2011 7 400 2!
2010 9 900 2t 2010 7 600 2t

Ceny nieruchomosci zabudowanych budynkami mieszkalnymi na terenie Zakopanego ksztattowaty sie na
Srednim poziomie okoto 6 400 zt za 1m? pow. uzytkowej. Dokonano tutaj kilkudziesieciu transakcji i to
w szczegoblnosci poczgwszy od wakacji, kiedy zaobserwowano znaczny wzrost popytu, jednakze duza czesc
transakcji podyktowana byta zakupem gruntu w dobrej lokalizacji (zabudowa nie miata wiekszego znaczenia
gdyz jej los byt z géry przesgdzony). Mozna zaobserwowaé wiekszy obrét nieruchomosciami zabudowanymi
w Scistym centrum i odnawianie substancji budowlanej w kierunku wynajmu pokoi goscinnych.

Wyrazny trend wzrostowy panuje na rynku nieruchomosci gruntowych niezabudowanych szczegdlnie
w terenach centralnych, gdzie putap cenowy siega kwot okoto 1000 - 1700 zZm? w zaleznosci od
indywidualnych cech rynkowych danej nieruchomosci.

CZY WARTO KUPOWAC W OBECNYM CZASIE?

Na podstawie przedstawionej analizy mozna wnioskowac, iz nadchodzacy rok 2018 bedzie rokiem
ukierunkowanym na realizacje nowych inwestycji budownictwa wielomieszkaniowego, maksymalizacje cen
takich lokali - a co za tym idzie zyskéw deweloperéw. Niestety, w dtuzszej perspektywie czasowej, wysyp
nowych inwestycji moze spowodowac spadek cen w segmencie lokali mieszkalnych, wiec trzeba dobrze
przemysle¢ zakup tego typu nieruchomosci w 2018 roku, kiedy rozpedzone ceny najpewniej z tatwoscig
pokonajg tegoroczny, juz rekordowy, putap cenowy.

Powoli ceny lokali w centrum Zakopanego zaczynajg sie odrywac¢ od rzeczywistosci, a ich zakup traci
ekonomiczny sens z uwagi na bardzo duzg podaz miejsc noclegowych zarébwno w hotelach, pensjonatach
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jak i apartamentach mieszkalnych, co powoduje, ze poziom cenowy sprzedazy noclegow wydaje sie byé
nieadekwatny (zbyt niski) w stosunku do wygdérowanej obecnie ceny rynkowej jednostki noclegowe.

Kazdy sam musi sobie odpowiedzie¢ czy warto obecnie i$¢ na zakupy ....... ?2??7?
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