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Analizg objete zostaty rynkowe transakcje lokalami mieszkalnymi oraz turystycznymi na rynku pierwotnym
i wtdrnym na terenie Zakopanego, Biatki Tatrzaniskiej i Koscieliska.

Zakopane

W ostatnich latach dokonata sie totalna zmiana struktury sprzedazy mieszkan na terenie Zakopanego i okolic.
W ostatnich latach praktycznie przestano budowac¢ budynki mieszkalne wielorodzinne, w 90% realizowane s3
budynki ustugowe, pensjonatowe, hotelowe w ktérych wyodrebniane sg samodzielne lokale uzytkowe,
niemieszkalne jako samodzielne apartamenty przeznaczone pod wynajem turystyczny. Rynek mieszkaniowy
przesunat sie w kierunku rynku wtérnego, zostat on mocno dowartosciowany szczegdlnie w roku 2019, w ktérym
brakowato oddanych inwestycji na rynku pierwotnym.

Rok 2019 byt rokiem znacznych wzrostdw cen bedacych konsekwencjg ogromnego popytu na lokalnym rynku
mieszkaniowym. Sytuacja podazowa ulegta ogromnej zmianie gdyz w dalszym ciggu doskwiera deficyt
w budownictwie mieszkaniowym wielorodzinnym a przesuniecie podazy w kierunku apartamentéw

turystycznych w przypadku zmniejszenia ruchu turystycznego zaczyna by¢ ryzykowne.

Poczatek roku 2020 byt bardzo mocny, dominowat wzrost cen siegajgcy 20% w skali rok do roku jednakze
pandemia koronawirusa troche namieszata na terenie Podhala. Po wspaniatej zimie (tylko w gérach byt snieg)
wszyscy byli ,przy kasie”, jednakze brak turystow w okresie wielkanocnym oraz majéwki dat duzo do myslenia
odnosnie nadchodzgcego lata. W okresie lockdownu (kwietnia i maja), mozna byto okazyjnie kupi¢ pojedyncze
lokale po znacznie nizszych cenach jednakze od czerwca, gdy ograniczenia poluzowano , znéw zaczety pojawiac
sie wyzsze ceny ofertowe ale inwestorzy obserwujg jak rozwinie sie sytuacja turystyczna. Wyznacznikiem cen
lokali na terenie Zakopanego bedzie popyt na miejsca noclegowe w okresie tegorocznych wakacji w okresie od
lipca do wrzesnia 2020. Jedno jest pewne popyt inwestycyjny po pandemii nie wrdci szybko do poziomu z 2019
roku.

W 2019 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 korica roku panowato znaczne ozywienie,
praktycznie kazde mieszkanie, pojawiajgce sie na rynku sprzedawane byto ,na pniu”, co w konsekwencji
spowodowato znaczne wzrosty cen.

Rok 2019 okazat sie rekordowy na rynku wtérnym lokali mieszkalnych. Liczba transakcji na poziomie 148 w skali
roku obrazuje jak wielki byt deficyt na pierwotnym rynku lokali mieszkalnych na terenie Zakopanego. Na rynku
pierwotnym zdominowanym w 90 % prze rynek apartamentéw turystycznych dokonano zaledwie kilkudziesieciu
transakgji.

Wykres ponizej obrazuje liczbe dokonanych transakcji lokali mieszkalnych na rynku wtérnym na terenie
Zakopanego w ostatnich latach.
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Zakopane - sprzedarz mieszkan - rynek wtérny

2019 148
2018 140
2017 141
2016 82

2015 94

2014 77

2013 91

2012 88

2011 108

2010 78

W chwili obecnej ceny ofertowe lokali na rynku pierwotnym siegajg od 13 000 do 25 000 zt/m? w terenach
centralnych Zakopanego. Natomiast ceny lokali ustugowych (uzytkowych) typu Condo oscylujg na poziomie
17 000 - 30 000 zt/m? (oczywiscie w nieporéwnywalnie wyzszym standardzie wykoriczenia).

Srednia cena 1m? apartamentéw turystycznych na rynku pierwotnym w Zakopanem wyniosta w 2019 r okoto
18 400 zt/m?, wobec 16 000 zt w 2018 r. (co daje wzrost cen na poziomie 15 %w skali roku), natomiast na rynku
wtérnym cena 1m? ksztattowata sie na poziomie okoto 10 000 zt/m? w2019 roku, wobec 9 000 zt/m?w 2018 r.

Na wykresie poniiej zobrazowane zostaty $rednie ceny 1m? mieszkan na rynku wtérnym na terenie
Zakopanego w ostatnich latach.

Zakopane - $rednia cena 1 m? mieszkar - rynek wtérny

2019 10 000 zt
2018 9000 zt
2017 8400 zt
2016 6 950 zt

2015 7 500 zt

2014 7 200 zt

2013 7200 zt

2012 7100 zt

2011 7 400 zt

2010 7 600 zt

2009 7500 zt
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Biatka Tatrzanska - Koscielisko

Dos$¢ ciekawa sytuacja zaistniata na terenie Biatki Tatrzanskiej gdzie w ostatnim czasie zrealizowano kilka
inwestycji deweloperskich z apartamentami turystycznymi. Sprzedano tam okoto 60 tego typu lokali w ostatnim
roku, gdzie $rednia cena 1m? ksztattowata sie na poziomie 14 500 zt/m? apartamentu w stanie deweloperskim.
Fakt ten daje duzo do myslenia w kwestiach inwestycyjnych, jako alternatywa w stosunku do Zakopanego.
Obecnie na terenie Biatki Tatrzanskiej jak rowniez Bukowiny Tatrzanskiej realizowane sg kolejne nowe
inwestycje w tym segmencie rynku. Ich ceny ofertowe wahaja sie w przedziale od 9 000 zt/m? do 15 000 zt/m?

netto.

Na terenie gminy najblizszej Zakopanego — Koscieliska - poziom cenowy lokali mieszkalnych na rynku wtérnym
w 2019 roku ksztattowat sie na poziomie okoto 9 000 zt/m? natomiast apartamentdw turystycznych na poziomie
12 000zt/m?. Liczba transakcji wyniosta 70 lokali sprzedanych w 2019 roku.

Ponizej przedstawiono na wykresie zestawienie cen jednostkowych-aktualnie sprzedawanych lokali w zaleznosci
od lokalizacji na terenie Podhala.

14 500 zt

12 000 zt M Biatka Tatrzanska - pierwotny

W Koscielisko - pierwotny

Lokalizacja H Koscielisko - wtérny
14 700 zt W Zakopane - pierwotny
B Zakopane - wtérny
10 000 zt
0zt 5000 zt 10 000 zt 15 000 zt

Co dalej?

Na podstawie przedstawionej analizy mozna wnioskowaé, iz z uwagi na coraz mniejszg podaz lokali mieszkalnych
i apartamentdow turystycznych szczegdlnie na terenie Zakopanego, bardzo wysoki poziom cen ofertowych za
takie lokale (siegajacy putapu 25 000 zt/m?) oraz wydtuzajace sie procesy inwestycyjne, ktére moga rozciggngé
sie na lata 2021 — 2023 przewiduje sie stabilizacje cen z delikatng tendencjg wzrostowa, szczegdlnie na rynku
pierwotnym. W dalszym ciggu bedzie nastepowac ucieczka w inwestycje poza Zakopanem a szczegdlnie na
tereny Biatki Tatrzanskiej.
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Nalezy rdwniez zauwazyg, iz zaktadany przez Inwestorow zwrot kapitatu z inwestycji w lokale mieszkalne czy tez
turystyczne przy tak wysokim putapie cenowym Zakopanego jest dos¢ niski jednakze aktualnie jest to i tak
najlepsza lokata kapitatu przy obecnej sytuacji makroekonomicznej.

Niewatpliwie warta rozwazenia jest natomiast mozliwo$¢ inwestowania w alternatywne segmenty rynku
nieruchomosci, szczegdlnie grunty i budynki mieszkalne, ktérych poziom cenowy szczegdlnie poza Zakopanem
jest na rozsadnym putapie.
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