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Stolica Tatr byla zawsze miejscem szczegdlnym z uwagi na walory krajobrazowo — turystyczne oraz niespotykang
gdzie indziej atmosfere, ktéra przycigga rzesze turystéw z Polski i zagranicy.

Na lokalnym rynku nieruchomosci Zakopanego i Koscieliska realizowanych jest co najmniej kilkanascie inwestycji
w zakresie apartamentéw mieszkalnych na sprzedaz, ktére sg w réznym stopniu zaawansowania. Zakopane
wyspecjalizowato sie w budowie niewielkich budynkéw wielorodzinnych z co najwyzej kilkunastoma apartamentami
natomiast aktualnie na terenie Koscieliska realizowane sg inwestycje polegajgce na budowie niewielkich osad
budynkéw (zazwyczaj drewnianych) jedno badz dwurodzinnych, ktére sprzedawane sg w catosci.

Na lokalnym rynku apartamentéw mieszkalnych praktycznie nie wystepuje pojecie mieszkan luksusowych z uwagi
na fakt iz brak jest inwestycji zlokalizowanych w bezposrednim sgsiedztwie Krupdwek, najblizsze inwestycje to
rejon ulic: Jagiellonskiej, Grunwaldzkiej, Tetmajera — lokalizacje te majg jedng wielkg zalete — blisko$¢ centrum,
jednakze pozostate cechy tych inwestycji sg pospolite: mate dziatki, brak terenéw zielonych, brak spokojnego
sgsiedztwa i niejednokrotnie brak widoku na panorame Tatr.

Dobrze sprzedajg sie apartamenty bgadz niewielkie budynki mieszkalne na terenie Koscieliska na potudniowym
zboczu Butorowego, Gubatéwki ze wspaniata panoramg Tatr oraz w terenach zacisznych z dala od zgietku wielkich
miast. Ceny takich apartamentéw siegajg niejednokrotnie 15 — 17 tys. z/m? co praktycznie jest nie do osiggniecia
w Zakopanem za wyjgtkiem Scistego centrum.

W dniu dzisiejszym pojecie luksusu jest pojeciem wzglednym. Wiekszos¢ developeréow naduzywa tego pojecia
w odniesieniu do apartamentow, ktdére w rzeczywistosci niczym takim sie nie wyrdzniajg. Wsréd aktualnych ofert
brak jest lokalizacji ,powalajgcych na kolana”. Wiekszo$¢ dobrych inwestycji w Koscielisku posiada znakomite
walory widokowe na panorame Tatr jednakze sg one znacznie oddalone od Krupdwek i vice versa — inwestycje
w centrum Zakopanego sg odarte z widoku, ciszy i spokoju, ktory panuje w Ko$cielisku.

Kolejnym aspektem jest powierzchnia apartamentéw i dostepno$¢ do centrum rekreacyjnych w budynkach. Na
dzieh dzisiejszy na terenie Zakopanego i KoScieliska zostato zrealizowanych tylko kilka inwestycji, w ktérych
wilasciciele apartamentéw majg dostep do sauny, jacuzzi czy tez niewielkiego basenu. Ceny takich apartamentéw
niejednokrotnie nie odbiegajg od cen pozostatych lokali mieszkalnych na lokalnym rynku. Aktualnie developerzy
odstapili od sprzedazy apartamentéw o duzej powierzchni wynoszacej powyzej 100 m? — w kolejnych inwestycjach
dokonywane sg podziaty wiekszych apartamentéw na 2,3 mniejsze o powierzchniach okoto 40 m? — tendencja ta
jest uwarunkowana popytem na takie apartamenty, ktory praktycznie nie istnieje.

Z uwagi na bardzo duzg podaz na lokalnym rynku lokali mieszkalnych w odniesieniu do rynku wtérnego jak réwniez
bardzo konkurencyjnego dla niego rynku pierwotnego (kilkadziesigt inwestycji w réznym stopniu zaawansowania)
pojecie apartament luksusowy o specyficznych walorach lokalizacyjnych i funkcjonalnych praktycznie nie istnieje.
Wiekszo$¢é cen transakcyjnych jest zblizona do poziomu okoto kilkunastu tysiecy ztotych za 1 m* w odniesieniu do
apartamentéw w dobrych lokalizacjach i dobrej funkcjonalnosci.

Niejednokrotnie wysokie ceny ofertowe sg bardzo czesto w krotkim czasie weryfikowane przez rynek lokalny,
sytuacje gospodarczg i sprowadzane do poziomu przecietnego — tak byto w przypadku inwestycji Stara Polana,
w ktdrej co prawda byly sprzedane apartamenty luksusowe w cenach 17 — 18 tys. zm? ale w 2008 roku (umowy
przedwstepne) natomiast aktualne ceny apartamentéw mieszkalnych na tej inwestycji wahajg sie na poziomie
okoto 9 — 11 tys. zi/m®.

Najdrozsze transakcije na poziomie okoto 1,5 min ziotych odnotowano na inwestycji przy
ul. Jagielloniskiej/Nowotarskiej — Stara Polana i tutaj cena 1m? oscylowata na poziomie okoto 19 tys. zH/m?.

Transakcji na poziomie okoto 1 min ztotych jest juz okoto kilkudziesieciu i dotyczg one szeregu inwestycji
zlokalizowanych niedaleko centrum Zakopanego natomiast transakcji apartamentami mieszkalnymi
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0 powierzchniach przekraczajgcych 100 m? zostato zawartych dostownie kilka i Swiadczy to o bardzo znikomym
popycie na takie apartamenty.

Ponizej przedstawiono zestawienie cen ofertowych 1m?® apartamentéw mieszkalnych oferowanych przez
developeréw w réznych lokalizacjach Zakopanego i okolic.

Apartamenty Centrum Zakopane
Apartamenty pod Reglami
Apartamenty Zeromski i Witkacy
Apartamenty Bystra Woda
Apartamenty Zakopane
Apartamenty Za Strugiem
Apartamenty Convallis
Apartamenty De Luxe Zakopane
Apartamenty pod Tatrami Zakopane
Apartamenty Stara Polana
Jagiellonska Zakopane

Zakopane- Droga do Daniela
Zakopane Jagiellonska 34
Jaszczuréwka

Koscielisko Pod Turniami
Koscielisko Ekskluzywne Apartamenty Krywan
Willa Krupowki

Koscielisko Kameralne domki
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Pojecie luksusowych apartamentéw na terenie Zakopanego i Koscieliska ulegto znacznemu zdeprecjonowaniu
z uwagi na brak spektakularnych inwestyciji, ktore tgczyty by w sobie takie cechy, jak: nieporéwnywalng lokalizacje
na lokalnym rynku nieruchomosci jak réwniez specyficzne walory inwestycyjne, funkcjonalne i uzytkowe.

Zdecydowana wiekszos¢ realizowanych obecnie inwestycji jest zbyt pospolita i nie moze by¢ postrzegana
w kategoriach luxusu — czego$ extra — ponad przecietnego.
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