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Podsumowanie roku 2017 jest bardzo zaskakujgce. Na rynku deweloperskim praktycznie sprzedano
wszystko co byto do sprzedania - i tak jak to bylo do przewidzenia rynek uzupetnit braki podazowe z rynku
wtérnego. Do konca roku panowato znaczne ozywienie, schodzito praktycznie wszystko co pojawito sie na
rynku co w konsekwencji spowodowato znaczne wzrosty cen.

Powoli ruszajg nowe inwestycje deweloperskie na lokalnym rynku Zakopanego. Z uwagi na diugotrwate
procesy inwestycyjne, ograniczenia w zakresie pozyskania firm budowlanych realizujgcych inwestycje oraz
znaczne wzrosty cen materiatbw budowlanych i ustug, procesy inwestycyjne ulegajg wydtuzeniu generujac
coraz wigksze Kkoszty. Wszystkie te aspekty przektadajg sie na ceny rynkowe nieruchomosci
w szczegolnosci lokali mieszkalnych.

W chwili obecnej poziom cen lokali na rynku pierwotnym osigga putap od 13 000 — 18 000,- z/m?® w terenach
centralnych Zakopanego i od 9 000 — 15 000,- zim? na peryferiach. Natomiast ceny lokali typu Condo sg
znacznie wyzsze i oscylujg na poziomie 15 000 - 20 000,- ztm?

Rok 2017 okazat sie rekordowy na rynku wtérnym lokali mieszkalnych, niespotykana liczba transakcji na
poziomie 140 w skali roku obrazuje jak wielki jest deficyt na rynku pierwotnym lokali mieszkalnych na terenie
Zakopanego. Rynek nie hamuje, catkiem mozliwe, iz rok 2018 doréwna liczbg transakcji zawartych w roku
poprzednim.

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

Liczba sprzedanych lokali -
rynek deweloperski

Liczba sprzedanych lokali -
rynek wtérny

| kw. 2018 | kw. 2018 15
2017 2017 141
2016 2016 82
2015 2015 94
2014 2014 77
2013 2013 91
2012 2012 88
2011 2011 108
2010 178 2010 78

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci

Srednia cena 1 m? mieszkania na rynku pierwotnym w Zakopanem wynosi obecnie okoto 14 000zt/m?

natomiast na rynku wtérnym ksztattuje sie na poziomie okoto 8400z/m2 (w pierwszym kwartale 2018 roku).
W dalszym ciggu obserwuje 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. Pierwszy kwartat 2018 roku byt raczej leniwy w zakresie obrotu lokalami mieszkalnymi,
bardzo prawdopodobne jest znaczne zwigkszenie obrotu w okresie wakacyjnym i po nim.
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Ponizej przedstawiono $rednie ceny 1 m? mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym na terenie Zakopanego
w ostatnich latach.

Srednia cena 1 m2 lokali Srednia cena 1 m? - rynek

mieszkalnych - rynek wtérny
deweloperski 13 900
7 | kw. 2018 8 400 zt
| kw. 2018
2950 2017 8 370 zt
2017 zt
2016 6 950 zt
2016 1 0241-50
2015 7 470 zt
2015 9900 zt i
2013 10 000 2013 7 200 zt
zt
2012 8 850 zt 2012 7 100 zt
2011 9350 zt 2011 7 400 zt
2010 9900 zt 2010 7 600 zt

Ceny apartamentow pod wynajem typu Condo na terenie Zakopanego ksztattowaty sie na srednim poziomie
okoto 16 000 zt za 1 m? pow. uz. w 2017 roku, natomiast w pierwszym kwartale 2018 roku poziom ten wzrést
do okoto 19 000,- zt/m?. Choé w tym segmencie rynku od poczatku roku dokonano jedynie kilku transakciji, to
obserwujgc tendencje rynkowg dotyczgcg zmiany sposobu uzytkowania inwestycji typowo mieszkaniowych
na ustugowo — mieszkaniowe (w kierunku budowy Condo - Hoteli obstugujgcych turystéw wraz z zapleczem
rekreacyjno — sportowym) mozna spodziewaé sie w najblizszym czasie znacznego zwiekszenia liczby
transakgciji.

Trend wzrostowy panuje takze na rynku nieruchomosci gruntowych, szczegdlnie w terenach centralnych,
gdzie putap cenowy siega kwot okoto 1000 - 2000 zm? dziatki, w zaleznosci od indywidualnych cech
rynkowych danej nieruchomosci.

KOLEJNE LATA?

Na podstawie przedstawionej analizy mozna wnioskowac (biorgc pod uwage osiggniecie rekordowo
wysokiego poziomu cen nieruchomosci w 2018 roku oraz nowe procesy inwestycyjne) ze trudno bedzie
utrzymac tak silny trend wzrostowy, jak i obecny poziom srednich cen. Wynika to z tego, ze zaktadany przez
Inwestoréw zwrot kapitatu z inwestycji w lokale mieszkalne przy tak wysokim putapie cenowym na lokalnym
rynku Zakopanego jest znacznie nizszy anizeli w przypadku rozwijajgcego sie rynku apartamentow
mieszkalnych sie na terenie Bukowiny i Biatki Tatrzanskie;.

Obserwujac lokalny rynek nieruchomosci przez ostatnie kilkanascie lat w sposdb oczywisty przypomina sie
sytuacja z lat 2008 — 2010 kiedy to po skokowych wzrostach cen i duzym doptywie nowych inwestyciji,
zapanowat kilkuletni okres regresu na rynku nieruchomosci i zmniejszenia zainteresowania inwestowaniem

www.mrn.pl



Instytut Analiz
Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

na terenie Zakopanego. Wydaje sie zatem, iz jeszcze w tym roku powinno dojs¢ do stabilizacji cen
w segmencie rynku lokali mieszalnych na terenie Zakopanego.
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