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ZAKOPANE - BIAtKA TATRZANSKA - KOSCIELISKO
Rynek lokali i apartamentow w 2021

CZY MOZE BYC DROZEJ ...... ?

W ostatnich latach rynek pierwotny lokali na terenie Podhala ulega dynamicznej zmianie z
rynku mieszkaniowego w kierunku rynku apartamentéw turystycznych (lokali ustugowych).
Aktualnie az 80 % wszystkich rozpoczynanych inwestycji dotyczy budowy budynkéw
ustugowych, ustugowo — mieszkalnych czy pensjonatowych, z przeznaczeniem na sprzedaz
apartamentow turystycznych bgdz ewentualnie prowadzenie dziatalnosci wynajmu pokoi.

Ponizej przedstawiono wykres liczby transakcji wszystkimi lokalami (mieszkalne, ustugowe,
turystyczne) na terenie Zakopanego, Biatki Tatrzanskiej i Koscieliska w 2020 i 2021 roku

Liczba transakcji lokalami 2020 vs 2021
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomoséci mrn.pl

Rynek lokali w Koscielisku i Biatce Tatrzanskiej jest na bardzo zblizonym poziomie, zaréwno w
zakresie liczby sprzedawanych lokali, jak i poziomie cen rynkowych. Wsrdd
najatrakcyjniejszych miejscowosci Podhala dominacja Zakopanego jest wyrazna. Liczba
transakcji oscyluje na poziomie okoto 250 rocznie.

Rok 2021 byt kolejnym rokiem w ktérym padaty nowe rekordy cenowe. Wykupywano
wszystko co tylko pojawito sie na rynku, co w konsekwencji spowodowato spadek podazy do
poziomu wieloletniego minimum a czas oczekiwania na nowe inwestycje znacznie sie
wydtuzyt. Odciska sie to mocno na biezgcg sytuacje na ryku Podhala. Obecnie obserwuje sie
wyraznie wyhamowanie w zakresie liczby dokonywanych transakgcji i stabilizacja cen, ktéra
wywotaty ponizsze czynniki:
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- mata podaz na rynku (nie ma w czym wybierac);

- obecna sytuacja gospodarcza zwigzana z inflacjg i w konsekwencji stabngca sita
nabywczg pienigdza;

- poziom cen wysrubowany do maksimum, gtéwnie matg podazg;

Zainteresowanie firm chcacych realizowac kolejne inwestycje jest bardzo duze, jednakze
realia rynkowe pokazujg, ze bedzie to duzo trudniejsze, niz byto w latach poprzednich.
Gtéwnym hamulcem jest wysoki poziom cen gruntdw w centrum Zakopanego siegajacy ok.
5000zt/m2, znacznie wzrosty tez koszty budowy. Duzym utrudnieniem sg obecnie takie
terminy dotyczace pozwoleA czy uzgadniania dokumentacji oraz znalezienie firm
budowlanych do realizacji zadan inwestycyjnych. Pewng ostroznos¢ wsrdod inwestorow
wywotuje takze duza niepewnos¢ gospodarcza, zwtaszcza dotyczaca najblizszego roku w
naszym kraju.

Na terenie Zakopanego w 2021 rynek pierwotny znacznie wyhamowat z powodu
wyczerpywania sie terendw inwestycyjnych co spowodowato przesuniecie w kierunku rynku
wtérnego zaréwno w segmencie lokali mieszkalnych jak i apartamentéw turystycznych.
Podobna sytuacja wystepuje na terenie Biatki Tatrzanskiej tutaj réwniez to co sie pojawito na
rynku zostato sprzedane.

Ponizej przedstawiono S$rednie ceny rynkowe 1m2 w 2021 roku w rozbiciu na lokale
mieszkalne i apartamenty turystyczne - w poszczegdlnych lokalizacjach.
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Wida¢ wyrazng réznice cen jednostkowych na korzys¢ apartamentéw turystycznych.
Zakopane wyraznie drozsze od pozostatych. Jednak rynek mieszkan w Biatce Tatrzanskiej i
Koscielisku jest juz na zblizonym poziomie do rynku Zakopanego.
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Wsrod wszystkich transakcji lokalami, dokonanymi w 2021 roku na terenie Zakopanego,
mozna wyréznié trzy segmenty:

- 60 % stanowi rynek wtorny lokalami w zdecydowanej czesci w obrebie starej zabudowy z
lat 70 - tych i tylko w nieznacznej czesci w nowszych obiektach;

- 12 % stanowi rynek pierwotny lokali o przeznaczeniu stricte mieszkaniowym;

- 28 % stanowi rynek pierwotny lokali o przeznaczeniu niemieszkalnym (apartamentow
turystycznych);

Transakcje lokalami na terenie
Zakopanego w 2021r
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Rynek pierwotny
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Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

W Zakopanem wyraznie topnieje rynek pierwotny a wzrasta segment rynku wtérnego.

Wykres ponizej obrazuje liczbe transakcji mieszkaniami na rynku wtérnym miasta Zakopane
w ostatnich latach.

Liczba sprzedanych lokali mieszkalnych -
rynek wtorny - miasto Zakopane

2021 q
2020 4 113

2019 1 148
2018 4 140
2017 4141
2016 182

2015 194

2014 177

2013 4 91

2012 =1 88

2011 1 108

2010 4 78

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl
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Srednia cena 1m2 apartamentdéw turystycznych na rynku pierwotnym w Zakopanem wzrosta
w 2021 r. do poziomu 20.500 zt/m2, wobec 19.500 zt w 2020 r. (nieznaczny wzrost ok. 5%),
natomiast na rynku wtérnym lokali mieszkalnych wzrosty byty znaczace, srednie ceny 1Im2 w
2021r. oscylowaty na poziomie ok. 14.700zt/m2, wobec 11.800 zt/m2 w 2020r. (co daje
wzrost na poziomie az 24 % w skali roku!).

Na wykresie ponizej zobrazowane zostaty Srednie ceny 1m2 mieszkan na rynku wtérnym w
ostatnich latach na terenie Zakopanego.

Srednia cena 1m2 lokali mieszkalnych - rynek

wtorny - miasto Zakopane
2021 | 14,700 zt
2020 | 11,800 zt
2019 | 10,000 zt
2018 | 9,000 zt
2017 | 8,400 zt
2016 | 6,950 zt
2015 | 7,500 zt
2014 | 7,200 zt
2013 | 7,200 zt
2012 | 7,100 zt

| 7,400 zt

2010 | 7,600 zt
2009 | 7,500 zt

Zrédto: Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci mrn.pl

Na skutek kurczenia sie terenéw inwestycyjnych na terenie Zakopanego nastgpit znaczny
wzrost inwestycji na terenie sgsiedniego Koscieliska, gdzie poziom cen gruntdéw jest jeszcze
na poziomie 1500zt/m2. Stad na terenie Koscieliska, na rynku pierwotnym, pojawito sie wiele
inwestycji z budynkami mieszkalnymi. Ale nie jest tanio, gdyz ich poziom cenowy
niejednokrotnie przewyzsza 20 000,- zt /m2. Przy tak wysokich cenach sprzedazy widac
ogromne zainteresowanie tym obszarem i znaczny wzrost ilosci inwestycji deweloperskich.

Na terenie Biatki Tatrzanskiej wysprzedaty sie praktycznie wszystkie lokale mieszkalne
i turystyczne. Rozpoczynane sg kolejne inwestycje, a poziom cen gruntdw siega putapu okoto
2000 zt/m2 i pod tym wzgledem Biatka Tatrzariska wyprzedza Koscielisko, pomimo faktu, iz
nie ma tutaj tak pieknych widokdéw na panorame Tatr jak w Koscielisku.

Mimo kosmicznie wysokich cen, Zakopane wcigz pnie sie w goére, aktualnie w okolicach
centrum nie mozna kupi¢ gruntu inwestycyjnego ponizej 5000zt/m2, jednak na skutek
zaostrzenia polityki ochronnej (szczegdlnie w obrebie Parceli Urzedniczych) uzyskanie
pozytywne] opinii konserwatora, koniecznej do wydania pozwolenia na budowe, graniczy z
cudem. Stad deweloperzy siegajg po tereny zurbanizowane. Przemiana Zakopanego
dokonuje sie na naszych oczach, burzone jest stare i budowane nowe - i tak zapewne bedzie
w najblizszych latach.
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PERSPEKTYWY

Odnosnie centrum Zakopanego w najblizszym okresie, mozna prognozowac z duig
pewnoscig, ze ceny nieruchomosci nie spadng a bedg zapewne jeszcze rosngé, jednak na
peryferiach i w sasiednich wsiach zdecydowanie nadchodzi stabilizacja, ewentualnie
niewielka korekta, jesli na rynek naptynie zbyt duza ilos¢ nowych lokali.

Na terenie centrum Zakopanego, w perspektywie najblizszych lat, przewiduje sie
dalsze wzrosty cen lokali mieszkalnych na rynku wtérnym, ktére gonigc rynek pierwotny
zapewne siegng poziomu 20.000zt/m2. Natomiast na rynku pierwotnym apartamentow
turystycznych rekordowe ceny pokonaty juz poziom 30.000zt/m2 i bedzie drozej. Wyjgtkowe
inwestycje, specyficzne lokalizacje, w najblizszym czasie bedg oferowac ceny na poziomie
nawet znacznie przewyzszajagcym 50.000zt/m?2.

Jedynym zagrozeniem dla cen nieruchomosci na Podhalu bytoby zmniejszenie liczby
turystéw, co jest mozliwe w wypadku duzych probleméw gospodarczych, badz eskalacji
konfliktow zbrojnych u naszych sgsiadow. Jednak na chwile obecna, rynek nieruchomosci na
Podhalu jest w bardzo dobrej kondycji.

Analityk Instytutu Monitor Rynku Nieruchomosci. Rzeczoznawca
Majatkowy. Posrednik w obrocie nieruchomosciami. Doradca
w zakresie inwestycji.

Z rynkiem nieruchomosci zwigzany od 1999 roku, wtasciciel firmy
zwigzanej z obstuguja nieruchomosci. Autor wielu analiz oraz
licznych wycen nieruchomosci.

Kancelaria Rzeczoznawcy i Posrednika Nieruchomosci Marek Suchodét
34-500 Zakopane ul. Do Samkoéw 10
kom. 501 614 182, 18 200 10 88
www.suchodol.com, m.suchodol@mrn.pl

Marek Suchodoét
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