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Analizg objete zostaly rynkowe transakcje nieruchomosci mieszkalnych na rynku pierwotnym
i wtornym oraz gruntéw i budynkéw mieszkalnych na terenie Zakopanego. Na podstawie tych
transakcji wyliczone zostaty srednie ceny w 2018 roku.

2018 rok stat sie rokiem przetomowym pod wzgledem ilosci rozpoczetych inwestycji i wydanych
pozwolen na budowe. Na terenie miasta Zakopane aktualnie realizowana jest duza liczba nowych
inwestycji zwigzanych z budowg budynkéw mieszkalnych jednorodzinnych, wielorodzinnych,
ustugowych z apartamentami na sprzedaz oraz budynkéw pensjonatowych. Z uwagi na przewage
popytu nad podazg na rynku ustug budowlanych wyrazne sg trudnosci z pozyskaniem wykonawcow
poszczegodlnych inwestycji, przez co procesy inwestycyjne ulegajg wydtuzeniu generujgc coraz
wieksze koszty. Do wzrostu kosztéw dokfadajg sie znaczace wzrosty cen materiatow i ustug
budowlanych. Pocigga to za sobg wzrost cen nieruchomosci w szczegodlnosci lokali mieszkalnych
i apartamentoéw turystycznych na rynku pierwotnym, a to z kolei wptywa na wzrost cen na rynku
wtoérnym oraz wzrosty cen gruntow.

Obecnie w trakcie realizacji jest okoto 1000 nowych apartamentéw mieszkalnych (w budynkach
wielorodzinnych, mieszkalnych i pensjonatowych), ktérych wtasnos$¢ nie zostata jeszcze przeniesiona.
Praktycznie nie ma mozliwosci dotarcia do umow rezerwacyjnych czy przedwstepnych umow
sprzedazy i zbadania rzeczywistych cen rynkowych apartamentéw znajdujgcych sie w budowie
w 2019 roku — ze wstepnych informacji wiadomo jednak, ze skala wzrostu cen i ilosci transakciji, ktéra
w petni pokazana zostanie w przysziorocznej analizie jest imponujgca.

W 2018 r., na rynku pierwotnym w Zakopanem sprzedano wszystko co byto do sprzedania i tak jak to
byto do przewidzenia rynek uzupetnit braki podazowe z rynku wtérnego. Do kohca roku panowato
znaczne ozywienie, praktycznie kazde mieszkanie, pojawiajgce sie na rynku sprzedawane byto ,na
pniu”, co w konsekwencji spowodowato znaczne wzrosty cen.

Rok 2018 okazat sie rekordowy na rynku wtérnym lokali mieszkalnych. Liczba transakcji na poziomie
140 w skali roku obrazuje jak wielki byt deficyt na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych na terenie
Zakopanego.

Wykres ponizej obrazuje liczbe dokonanych transakcji lokali na rynku pierwotnym i wtérnym na terenie
Zakopanego w ostatnich latach.

Liczba sprzedanych lokali Liczba sprzedanych lokali
rynek deweloperski rynek wtérny
2018 40 2018 140
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
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W chwili obecnej ceny lokali na rynku pierwotnym siegajg od 13 000 do 25 000 zm? w terenach
centralnych Zakopanego i od 10 000 do 15 000,- zt na peryferiach. Natomiast ceny lokali ustugowych
(uzytkowych) typu Condo oscylujg na poziomie 17 000 - 25 000 ztm? (oczywiscie w nieporownywalnie
wyzszym standardzie wykonczenia).

Srednia cena 1 m* mieszkania na rynku pierwotnym w Zakopanem wyniosta w 2018 r okoto 15 000
zm?, wobec 12 900 zt w 2017 r., natomiast na rynku wtornym ksztattowata sie na poziomie okoto
9000 zi/m® w 2018 roku, wobec 8 400 zi/m® w 2017 r.. Na wykresie ponizej zobrazowane zostaty
Srednie ceny 1m? mieszkan na rynku pierwotnym i wtérnym na terenie Zakopanego w ostatnich latach.

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

wtoérny deweloperski

2018 9 000 zt 2018 152200

2017 8 400 zt 2017 12300

2016 6 950 zt 2016 10 500zt

2015 7 500 zt 2015 9 900 zt

2014 7 200 zt 2014 9 000 zt

2013 7 200 74 2013 10 500

2012 7 100 zt 2012 8 900 zt

2011 7 400 zt 2011 9 400zt

2010 7 600 zt 2010 9 900 zt

Ceny sprzedanych apartamentéw ustugowych pod wynajem typu Condo w 2018 roku na terenie
Zakopanego ksztattowaty sie na srednim poziomie okoto 16 000 zt brutto za 1m? pow. uz.. W tym
segmencie rynku w 2018 roku dokonano zaledwie 30 transakcji jednakze obserwujgc tendencje
rynkowg dotyczgcg zmiany sposobu uzytkowania inwestycji typowo mieszkaniowych na ustugowo —
mieszkaniowe (w kierunek budowy Condo - Hoteli obstugujgcych turystéw wraz z zapleczem
rekreacyjno — sportowym) mozna spodziewa¢ sie znacznego zwiekszenia liczby transakcji w tym
segmencie rynku w kolejnych latach.

GRUNTY | BUDYNKI MIESZKALNE

W 2018 roku zanotowaliSmy okoto 40 transakcji dziatek budowlanych z przeznaczeniem do
zainwestowania na $rednim poziomie cen okoto 1300 zm? brutto. W terenach centralnych
Zakopanego — rejony najblizsze do Krupowek ceny gruntéw ksztattowaty sie na poziomie 1500 — 4000
z/m? natomiast na peryferiach poziom cenowy wahat sie od 400 do 1500 z/m?.

Z uwagi na malejgcg podaz terenéw niezabudowanych przeznaczonych do zainwestowania nastgpit
znaczny wzrost ilosci transakcji nieruchomosci zabudowanych; w 2018 roku zanotowali$my okoto 50
takich transakcji. Sredni poziom cen transakcyjnych nieruchomosci zabudowanych budynkami
mieszkalnymi ksztattowat sie na poziomie okoto 7000 ztm? pow. uz., a maksymalne ceny siegaty ok.
16 000 zt/m” pow. uz.
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CO DALEJ?

Na podstawie przedstawionej analizy mozna wnioskowagé, iz z uwagi na bardzo duzg podaz lokali
mieszkalnych i apartamentow turystycznych, bardzo wysoki poziom cen oferowanych za takie lokale
(siegajgcy putapu 25 000 z+/m2) oraz wydtuzajgce sie procesy inwestycyjne, ktére mogg rozciggngc¢
sie na lata 2020 — 2022 istnieje znaczne zagrozenie w zakresie utrzymania tak wysokiego trendu
wzrostowego.

Obserwujgc lokalny rynek nieruchomosci przez ostatnie kilkanascie lat w sposdb oczywisty nasuwa
sie analogia do lat 2008 — 2010. Po znacznych wzrostach cen w tym okresie zapanowat kilkuletni
regres na rynku nieruchomosci, szczegolnie poza $cistym centrum Zakopanego.

Nalezy réwniez zauwazyC, iz zaktadany przez Inwestorow 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 apartamentéw mieszkalnych na terenie np. Bukowiny i
Biatki Tatrzanskiej. Przy cenach siegajgcych powyzej 20 000,- zt /m? realne stopy zwrotu z takiej
inwestycji sg na tyle niskie, ze stawiajg pod znakiem zapytania optacalno$é inwestowania w tym
segmencie rynku w Zakopanem.

Niewatpliwie warta rozwazenia jest natomiast mozliwos$¢ inwestowania poza Zakopanem - na terenie
sgsiednich gmin: w szczegdlnosci Poronin, Bukowina Tatrzanska gdzie wzrosty cen nie byty takie
wysokie.
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