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Analizg objete zostaty rynkowe transakcje lokalami mieszkalnymi oraz turystycznymi na rynku
pierwotnym i wtédrnym na terenie Zakopanego.

Rynek mieszkaniowy na terenie Zakopanego rozwija sie niestychanie dynamicznie, ceny mieszkan
WCigz rosng i na dzien dzisiejszy nie wida¢ konca tych wzrostow, ktdrych nie zdotata powstrzymac
nawet pandemia - Covid — 19. W poczatkowym okresie pandemii mozna byto zaobserwowad
wyhamowanie cen, badZ nawet niewielkie spadki w okresie marzec — kwiecien, jednakze poczawszy
od czerwca ceny rosty juz nieprzerwanie do korica 2020 r.

Lato 2020 roku na Podhalu zaczeto sie dopiero w potowie sierpnia (to jest ten czas kiedy turysci bez
ograniczen zawitali do Zakopanego) a szczyt sezonu rozpoczat sie dopiero we wrzesniu, w ktérym
zanotowano rekordowe obtozenie obiektow pensjonatowych i na dobrg sprawe wrdcit dobry nastréj
wsrod gorali. Niestety koncdwka roku okazata sie juz mniej optymistyczna - z uwagi na lockdown
Swigteczny i noworoczny, cze$¢ witascicieli zaczeta odczuwaé presje kosztéw przy braku przychodow,
jednakze nie wida¢ byto zadnej wyprzedazy czy tez rotacji w zakresie najmu lokali uzytkowych na
Krupdéwkach - a wrecz przeciwnie mozna byto zaobserwowaé wzrost popytu.

Aktualnie wysokie ceny mieszkann wynikajg z bardzo matej podazy na rynku zaréwno w zakresie
gruntow jak i lokali. Gruntéw niezabudowanych w centralnych rejonach Zakopanego praktycznie nie
ma w ofertach sprzedazy, efektem jest brak nowych inwestycji mieszkaniowych. Wiekszo$¢ nowych
inwestycji dotyczy realizacji obiektéw ustugowych z lokalami uzytkowymi - apartamentami
turystycznymi z Vat 23 %.

Rynek stricte mieszkaniowy przenosi sie do Nowego Targu, natomiast domoéw jednorodzinnych
i dziatek pod budowe takich domdéw nabywcy szukajg na terenie sgsiednich wsi - w gminach Czarny
Dunajeci Szaflary.

Do strukturalnych przyczyn wzrostéw cen na zakopianiskim rynku mieszkaniowym mozna zaliczy¢:

= walory krajobrazowe, mozliwos$¢ realizacji turystyki gérskiej nawet w przypadku zamkniecia
stokdéw narciarskich czy innych obiektéw rekreacyjnych (boom na turystyke skitourowg)

= znaczny lokalny, regionalny i ogdlnopolski ruch turystyczny wzmocniony ograniczeniami
w zakresie mozliwosci realizacji wyjazdéw zagranicznych ( turystéw przycigga szeroka baza
noclegowa o wysokim standardzie swiadczonych ustug z relatywnie niskim poziomem cen)

= dodatkowym atutem Podhala staje sie perspektywa zakonczenia budowy zakopianki
w najblizszych latach co w znacznym stopniu zredukuje czas przejazdu na odcinku Nowy Targ
— Krakdéw, a co za tym idzie przejazd do Zakopanego znacznie sie skrdci,

Rynek o takich walorach mozna uzna¢ za bezpieczny, dlatego w okresie zagrozenia inflacjg i duzej
niepewnosci inwestycyjnej na rynkach finansowych (jak réwniez na rynku nieruchomosci
turystycznych o stabszym walorach anizeli Zakopane) nie dziwig trendy obserwowane na nim
w ostatnim okresie, czyli:

= stabilnos¢ rynku nieruchomosci nawet w czasie trwania pandemii,
= spadajgca podaz nieruchomosci wystawianych na sprzedaz szczegdlnie w centrum
Zakopanego (nie ma za bardzo czym handlowaé, wszystko schodzi na pniu),

Stad tak duze zainteresowanie nieruchomosciami szczegdlnie na terenie Zakopanego, ktére sg bardzo
dobra alternatywa dla rynkéw finansowych i sg pewng inwestycjg na przysztosé.

W efekcie na terenie Zakopanego obserwuje sie coraz mniej rozpoczynanych inwestycji w zakresie
budownictwa stricte mieszkaniowego — zabudowy wielorodzinnej oraz budynkéw mieszkalnych tylko
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dla mieszkancéw, wiascicieli. Zdecydowana wiekszos¢ rozpoczynanych inwestycji dotyczy obiektéw
ustugowych oferujacych lokale niemieszkalne — apartamenty na wynajem turystyczny, mate domki
pod wynajem turystyczny badz budynki mieszkalne o znacznych gabarytach z tgczonym
przeznaczeniem mieszkaniowym dla wtascicieli i réwnoczesnym najmem luksusowych,
samodzielnych apartamentéw dla turystéw (powierzchnie od 30 — 80 m?). Taka tendencja jest
widoczna od kilku lat jednakze coraz wiecej mieszkancéw Zakopanego ucieka z centrum w
poszukiwaniu ciszy i spokoju. To proces podobny jak w centrum Krakowa, skad rynek turystyczny w
zasadzie wypchnat wszystkich mieszkaricow.

Wsrod okoto 200 transakcji lokalami dokonanych w 2021 roku na terenie Zakopanego mozna
wyréznic trzy segmenty:

= 50% stanowi rynek wtdrny w zdecydowanej czesci w obrebie starej zabudowy z lat 70 — tych
i w nieznacznej czeSci w nowszych obiektach;

= 13% stanowi rynek pierwotny lokali o przeznaczeniu mieszkaniowym;

= 37% stanowi rynek pierwotny lokali o przeznaczeniu niemieszkalnym — apartamentéw
turystycznych;

Udziat lokali na terenie Zakopanego

_

4 37%

- Rynek wtérny

- Rynek pierwotny
mieszkan

Rynek pierwotny condo

Wykres ponizej obrazuje liczbe dokonanych transakcji lokali mieszkalnych na rynku wtérnym na
terenie Zakopanego w ostatnich latach. Wyraznie widoczny jest niemal piec¢dziesiecioprocentowy
wzrost ilodci transakcji w latach 2017-2019, natomiast w 2020 roku spadta podaz (liczba
wystawianych na sprzedaz nieruchomosci) co przetozyto sie na liczbe dokonanych transakgji.
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Liczba sprzedanych lokali - rynek wtérny

2020 91

2019 148
2018 140
2017 141
2016 82

2015 94

2014 77

2013 91

2012 88

2011 108

2010 78

Srednia cena 1m? apartamentéw turystycznych na rynku pierwotnym w Zakopanem wyniosta
w 2020 r okoto 20 000 zt/m?, wobec 16 000 zt w 2018 r. (co daje wzrost cen na poziomie 25% w skali
dwdch lat), natomiast na rynku wtérnym cena 1m? ksztattowata sie na poziomie okoto 11 750 zt/m?
w 2020 roku, wobec 10 000 zt/m? w 2019 r. (co daje wzrost na poziomie 18% w skali roku).

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

Srednia cena 1 m? - rynek wtérny

2020 11 750 zt
2019 10000 zt
2018 9 000 zt

2017 8400 zt

2016 6 950 zt

2015 7 500 zt

2014 7200 zt

2013 7200 zt

2012 7100 zt

2011 7 400 zt

2010 7 600 zt

2009 7 500 zt

W efekcie takiego wzrostu cen, nawet pomimo mniejszej ilosci transakcji, w 2020 roku obrét na
rynku mieszkaniowym w Zakopanem zamknat sie liczba 113 milionéw ztotych wobec 104 milionéw
w 2019 roku, natomiast obrét apartamentami na terenie samej Biatki Tatrzanskiej w 2020 roku
ksztattowat sie na poziomie prawie 40 miliondw ztotych .....

Dos¢ ciekawa sytuacja panuje na terenie Biatki Tatrzanskiej, ktéra urastajacej do najwiekszej
konkurencji Zakopanego, gdzie w roku 2020 zrealizowano kilka inwestycji deweloperskich
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z apartamentami turystycznymi. Sprzedano tam ponad 60 tego typu lokali, gdzie $rednia cena 1m?
ksztattowata sie na poziomie 15300 zt/m? apartamentu w stanie deweloperskim w stosunku do
14 500,- zt/m? w 2019 roku. Fakt ten daje duzo do myslenia w kwestiach inwestycyjnych, jako
alternatywa w stosunku do Zakopanego — wyraznie widaé¢ na tym przyktadzie jaki efekt majg
inwestycje w infrastrukture i budowe atrakcji turystycznych. Obecnie na terenie Biatki Tatrzanskiej
jak réwniez Bukowiny Tatrzanskiej realizowane sg kolejne nowe inwestycje w tym segmencie rynku.
Ich ceny ofertowe wahajg sie w przedziale od 10 000 zt/m? do 20 000 zt/m? netto.

Perspektywy

Odnosnie centrum Zakopanego w najblizszym okresie mozna prognozowac z duzg pewnoscig, ze ceny
nieruchomosci nie spadng, na peryferiach i w sgsiednich wsiach mozliwe sg korekty lub stabilizacja
cen.

Optymizm inwestorow jest na tyle duzy, a rynek na tyle ograniczony, Zze nawet dalsze trwanie
pandemii nie powinno spowodowadé spadku cen w obrebie sScistego centrum Zakopanego - tutaj ceny
bedg szty w gore, co najwyzej z okresowymi wyhamowaniami wzrostéw. Obserwujg dotychczasowe
tempo wzrostu, mozna prognozowaé, ze w perspektywie najblizszych lat ceny lokali mieszkalnych na
rynku wtérnym moga osiggnaé poziom 20 000,- zt/m? natomiast na rynku pierwotnym apartamentéw
turystycznych poziom ponad 30 000,- zt/m? co i tak w relacji do cen apartamentéw w zimowych
kurortach europejskich nie jest wysokg cena.

Gorsza koniunktura gospodarcza moze jednak spowodowaé, ze na rynku zwiekszy sie podaz
nieruchomosci (szczegdlnie dziatek rolnych, mniej uzytecznych dla celéw inwestycyjnych) na skutek
problemoéw finansowych wtascicieli - jednakze zainteresowanie rynkowe jest tak duze, ze szybko
znajda one nabywcow i to niekoniecznie za niska cene.

Mozna spodziewad sie, ze brak podazy dziatek inwestycyjnych spowoduje, ze w dalszym ciggu bedzie
nastepowac ucieczka w inwestycje poza Zakopanem.

Jedynym zagrozeniem dla cen nieruchomosci na Podhalu jest przedtuzajgca sie pandemia -
zamkniecie hoteli, stokdw narciarskich, gastronomii w okresie letnim oraz zimg 2021/2022, jednakze
na chwile obecng rynek nieruchomosci na Podhalu jest w bardzo dobrej kondycji.
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