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Rynek nieruchomosci w gorach _ _
Departament Analiz Ekonomicznych

e Gorskie miejscowosci charakteryzujg sie ponadprzecietnym nasileniem Zesp6t Analiz Nieruchomosci
indywidualnego ~ budownictwa  mieszkaniowego, jednak  aktywnos¢  analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
deweloperow na tym terenie jest niewielka. (22) 521 51 80

e Pandemia  przyniosta  wzrost  zainteresowania nieruchomosciami ,‘ @PKO_Research
mieszkaniowymi potozonymi w Bieszczadach i Beskidzie Sqdeckim, co mozna
wigza¢ z poszukiwaniem miejsca do pracy zdalnej o duzych walorach www.pkobp.pl/centrum-analiz
przyrodniczych i mniejszej gestosci zaludnienia. Jednocze$nie odnotowaliSmy
mniejsze zainteresowanie Tatrami, co z kolei moze wynika¢ z obaw 0 wysoko$¢
ruchu turystycznego przy jednoczes$nie wysokich kosztach inwestycji.

e Ceny zakwaterowania w gorach niemal przez caty rok sq nizsze od cen PKO Bank Hipoteczny
nad morzem, z wyjgtkiem lutego i grudnia. Odnoszqc szacowany przychod Biuro Kredytow
z najmu krotkoterminowego do cen gruntu lub mieszkania najwyzszq stope Agnieszka Gorska-Olejarz
zwrotu powinni$my osiggng¢ w Ustroniu w Beskidzie Slgskim, Krynicy-Zdroju
w Beskidzie Sqdeckim oraz Bieszczadach.

Agnieszka Grabowiecka-taszek
Wojciech Matysiak

Wojciech Szymanski

W lipcu Tatrzanski Park Narodowy odwiedzita rekordowa liczba ponad 769,5 tys. turystow. Poprzedni rekord z analogicznego
okresu 2017 wynosit niemal 655,5 tys. osob. 3 sierpnia br. zostat pobity rekord frekwencji na szlaku do Morskiego Oka - tego
dnia szlak przemierzyto ponad 15 tys. osob. Wielbiciel wedrowek gorskich papiez Jan Pawet I powiedziat "Gory dajg cztowiekowi,
poprzez zdobywanie wzniesien nieograniczony kontakt z przyrodg - poczucie wewnetrznego wyzwolenia, oczyszczenia,
niezaleznosci." Cho¢ wobec przytoczonych wyzej statystyk o owo poczucie wewnetrznego wyzwolenia jest zapewne coraz
trudniej, to jednak faktem jest rosnqcy popyt na miejsca noclegowe oraz nieruchomosci potozone w pasie gorskim.

Ponadprzecietna liczba rozpoczynanych inwestycji budownictwa indywidualnego, niewielka deweloperskiego

Analizujgc liczbe rozpoczynanych inwestycji mieszkaniowych widzimy zdecydowanq réznice pomiedzy pasem gorskim
a analizowanym miesigc temu rynkiem nadmorskim. Ot6z w nadmorskich kurortach obserwowali§my wysokie nasilenie
budownictwa zaréwno indywidualneqo, jak i deweloperskiego, natomiast w gérach notujemy ponadprzecietne nasilenie jedynie
w przypadku budownictwa indywidualnego. Na analizowanym obszarze budownictwo indywidaulne zaspokaja nie tylko
potrzeby whasne, ale takze potrzeby inwestycyjne (w tym pokoje na wynajem czy agroturystyka) oraz potrzebe drugiego domu
nasilong w trakcie pandemii (o czym pisali$my w Pulsie Nieruchomos$ci w marcu br.).

Nasilenie budownictwa indywidualnego jako liczba W danych widoczny jest negatywny wptyw lockdownu ng

mieszkan rozpoczynanych na tysigc mieszkancow gktgwno?é budownictwa i §padek , liczby ‘ rpzpoczgnangch
inwestycji w 2020, a nastepnie wyrazne odbicie w 2021. Na
----------- 2019 = ==-2020 2021 obszarze gorskim (Sudety, Karpaty, Gory Swietokrzyskie)
suski najwyzsze nasilenie budownictwa indywidualnego w 2021
krosniefiski3.0————_kielecki mierzone liczbg mieszkan rozpoczynanych na tysigc mieszkancow
przemyski T nowotarski odnotowalisSmy w powiatach suskim, kieleckim, nowotarskim,
2045 N\ tatrzanskim i myslenickim. Budownictwo deweloperskie odgrywa
gorlicki // ' \ tatrzariski w gorach istotnie mniejszq role, a jedynymi powiatami ziemskimi,
gdzie notujemy reqularng aktywnos$¢ deweloperéw sq potozone na
brzeski | | myslenicki zachodzie powiaty karkonoski i lubanski. Nizszg aktywnos¢
deweloperow mozna tlumaczyc relatywnie wysokim nasyceniem
nowosqdecki | / karkonoski analizowanego  obszaru  mieszkaniami  oraz  ograniczong
N\ ~£ dostepnosciq gruntow budowlanych.
wadowicki™. R /zywiecki
bielsl;T"*»-»-x,n,_‘_‘ M_,,,.«»'-*""Bocheﬁski
limanowski™Teski
Zrédto: GUS
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https://www.pkobp.pl/centrum-analiz/analizy-sektorowe/budownictwo-i-nieruchomosci/dom-za-miastem-tak-ale-nie-z-powodu-pandemii/
mailto:analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
http://www.pkobp.pl/centrum-analiz
https://twitter.com/pko_research
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Udziat wnioskow o kredyt na budowe domu w pasie Wzrost zainteresowania budowq domu w gérach w trakcie
gorskim w ogdlnej liczbie wnioskow  6,8% pandemii widoczny jest w analizie wnioskéw kredytowych na
budowe domu sktadanych w Grupie PKO Banku Polskiego.
W 2020 udziat takich wnioskéw dla domoéw wznoszonych

54% 5,5% 5,6% 5.4%
w pasie gorskim w ogolnej liczbie wnioskow byt wyzszy niz
w poprzednich latach, a w pierwszej potowie 2021, pomimo
lekkiego spadku, wciqz sytuuje sie na poziomach wyzszych niz
przed pandemiqg. Srednia powierzchnia uzytkowa domu
wznoszonego w turystycznych miejscowosciach gorskich wynosi
156 m? i jest o 11 m? mniejsza niz w przypadku nadmorskich
kurortow. Co ciekawe, w gérach budujemy wiecej doméw matych
(o powierzchni uzytkowej ponizej 140 m2) niz nad morzem, ale tez
wiecej doméw duzych (powyzej 200 m?). Moze to $wiadczyc
o nieco wiekszej popularno$ci modelu biznesowego domu

z dodatkowymi pokojami na wynajem dla turystow gérskich.

6,0%

2016 2017 2018 2019 2020 1H 2021

Udziat wnioskow o kredyt na budowe domu do 140 m2 (po lewej) i powyzej 200 m2 (po prawej)
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Polska turystyczne turystyczne gorskie Polska turystyczne turystyczne gorskie
nadmorskie nadmorskie

Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego
Ceny w gorach rosng w tempie zblizonym do szerokiego rynku

Srednia cena mieszkan i doméw Udziat transakcji w gorskich miejscowosciach
turystycznych w Polsce - rynek pierwotny
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego
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Dynamika cen w powiatach goérskich jest nizsza niz na szerokim rynku, cho¢ prawidtowo$¢ ta nie dotyczy miejscowosci
typowo turystycznych. O ile zachowanie nadmorskiego rynku nieruchomosci jest wyraznie procykliczne, co pokazywalismy
miesigc temu, to w przypadku gor trudno postawic¢ takq teze. Z wyjgtkiem boomu z 2007, udziat transakcji w goérskich
miejscowosciach turystycznych w ogoéle transakcji na rynku pierwotnym w ostatnich 15 latach ksztattuje sie stabilnie.

Gory atrakcyjne inwestycyjnie, w pandemii popularne Bieszczady

W naszej analizie przyjelismy, ze charakter inwestycyjny ma zakup nieruchomosci przez klienta posiadajgcego juz dwa inne
czynne kredyty hipoteczne w momencie sktadania wniosku. Okazuje sig, ze pas gorski jest atrakcyjny dla kupujgcych kolejne
nieruchomosci - popyt inwestycyjny jest szczegdlnie silny w relacji do popytu konsumpcyjnego w powiatach karkonoskim
i lubanskim w Dolnoslgskiem oraz nowosgdeckim i tatrzanskim w Matopolskiem. W ostatnich latach obserwujemy réwniez
wzrost inwestycyjnego zainsteresowania Bieszczadami (powiaty leski i bieszczadzki). Uwzgledniajgc rowniez popyt
konsumpcyjny - Bieszczady oraz Beskid Sqdecki szczego6lnie zyskaty na popularnosci w trakcie pandemii, co mozna wigza¢
z poszukiwaniem miejsca do pracy zdalnej o duzych walorach przyrodniczych i mniejszej gestosci zaludnienia.

Intensywno$¢ popytu inwestycyjnego Relatywna zmiana popytu w trakcie pandemii wzgledem
w relacji do popytu konsumpcyjnego okresu sprzed pandemii
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego
Najdrozszy Sylwester w Zakopanem

Sezon wysoki w gérach trwa od grudnia do marca, a okres poza sezonem od pazdziernika do listopada. Najwyzsze ceny
zaptacimy za pobyt w Zakopanem w okresie noworocznym - $rednia cena noclegu dla dwoch oséb wynosi tam wéwczas
ponad 1000 zt. Okres noworoczny jest tez najdrozszy w ciggu roku w Krynicy-Zdroju, Wisle, Szklarskiej Porebie i Szczawnicy.

Relacja ceny w sezonie vs. poza sezonem Relacja ceny zakwaterowania w gérach vs. nad morzem
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Zrédto: PKO Bank Polski na podstawie danych z portali OTA
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Zakwaterowanie w czasie wakacji jest juz zdecydowanie tansze - np. w Zakopanem $rednia cena noclegu dla dwdch oséb
wynosi wowczas niecate 400 zt. Jak pisali$my miesigc wcze$niej, urlop letni jest zdecydowanie drozszy nad morzem, kiedy to
stawki zakwaterowania sq tam o ponad 40% wyzsze. Najwieksze amplitudy cen - réznice miedzy cenq w szczycie sezonu
a cenq poza sezonem - notujemy w Tatrach, podczas gdy relatywnie stabilne ceny w ciggu roku sq w charakteryzujgcych sie
stabq ofertq dla narciarzy Bieszczadach.

Grunt budowlany najdrozszy w Tatrach...

Najwyzsze ceny ofertowe gruntow budowlanych w pasie Przecietna cena m? gruntu budowlanego
gorskim i jedne z najwyzszych w catej Polsce notujemy w Tatrach
(powiatach tatrzanskim i nowotarskim). Srednia cena ofertowa
metra kwadratowego dziatki budowlanej w Zakopanem wynosi
ok. 800 zt. Wysokie $rednie ceny notujemy rowniez
w Karkonoszach - w Karpaczu i Szklarskiej Porebie za metr
kwadratowy dziatki budowlanej zaptacimy ok. 300 zt. Spo$rdéd
miejscowosci turystycznych Beskidu Slgskiego, popularnego
wsrod narciarzy, najdrozsze dziatki sq w Szczyrku (blisko 500 zt
za m?). Tansza jest Wista (200 zt m?) oraz Ustron (nieco ponad
100 zt za m?). Podobnq cene jak w Wisle nalezy $rednio zaptacic
za metr dziatki w najpopularniejszej miejscowosci turystycznej
Beskidu Sgdeckiego - Krynicy-Zdroju. Relatywnie tanio mozna
kupi¢ dziatke pod inwestycje budowlang w Bieszczadach.

...co obniza atrakcyjnos¢ inwestycyjng tego regionu

Jak  wyglgda optacalno$¢ inwestycji w nieruchomosci
zlokalizowane w gérach pod kgtem najmu krétkoterminowego?
Porownujqc Srednie ceny noclegow skorygowanych o stopien  rsdio: PKO Bank Polski na podstawie danych z portali ogtoszeniowych
wykorzystania miejsc noclegowych do $renich cen gruntu

budowlanego i mieszkania mozemy stwierdzi¢, ze wysokie koszty inwestycji w miejscowosciach tatrzanskich (Zakopane,
Koscielisko, Bukowina Tatrzanska) ograniczajg ich atrakcyjno$¢ inwestycyjng. Wysoko rentowne pod kgtem najmu
krotkoterminowego wydajq sie Ustron w Beskidzie Slgskim, Krynica-Zdroj w Beskidzie Sqdeckim oraz Bieszczady.

Relacja cen najmu krotkoterminowego do cen gruntu budowlanego (po lewej) i mieszkan (po prawej)

o 1000 - S 18000 -

(=2

& 900 4 @ Koscielisko € i Bukowina

2 < 16000 Tatrzanska %okopane

3 800 8 14000 A @ Koscielisko

2 0 ) E

= 1 Zakopane L 12000 A ® Karpacz

S 600 - s | e ® Szczyrk

=1 4 leeet

S 500 J 5 100004 e ®szklarska Poreba

B . . @ Szczyrk S 8000 4 ® Wista

S 400 - Bukowina .- S o kst

2 300 Tatrzafiska -y grpacs S 6000 ® 5;czawnica IO

S i '"“Wiskl Szklarska Poreba = 4000 Ustrzyki

S 1 Krynica-Zdroj 2 .

§ 200 e Szczamnica oo ) 5 ® Dolne

g 100 + ” strof &5 2000

k=) ©- Ustrzyki Dolne

c 0 T T T T 1 0 T T T T 1

3 0 50 100 150 200 250 0 50 100 150 200 250

o $rednia cena noclegu dla 2 os6b skorygowana o $rednia cena noclegu dla 2 0s6b skorygowana o
stopien wykorzystania miejsc noclegowych stopien wykorzystania miejsc noclegowych

Zrédto: PKO Bank Polski na podstawie danych GUS oraz danych z portali OTA
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Rynek nieruchomosci na wykresach
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Departament Analiz Ekonomicznych

PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
t: 22 521 80 84
email: DAE@pkobp.pl

Gtowny Ekonomista, Dyrektor Departamentu
Piotr Bujak piotr.bujak@pkobp.pl 22 521 80 84

Zespot Analiz Nieruchomosci

Wojciech Matysiak (kierownik) wojciech.matysiak@pkobp.pl 225215180
dr Agnieszka Grabowiecka-taszek agnieszka.grabowiecka-laszek@pkobp.pl 225218122
Aleksandra Majek aleksandra.majek@pkobp.pl 22 521 80 84
Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
Katarzyna Pietka-Kosinska katarzyna.pietka-kosinska@pkobp.pl 225216515

Jestes$ zainteresowany otrzymywaniem raportow analitycznych PKO Banku Polskiego? Napisz do nas: DAE@pkobp.pl

Nasze analizy znajdziesz rowniez na Twitterze oraz na stronie internetowej Centrum Analiz PKO Banku Polskiego:

3y @PKO_Research

Centrum
ﬁ Analiz

Bank Polski

Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytgcznie informacyjny oraz nie stanowi oferty w rozumieniu ustawy - Kodeks cywilny, ani rekomendacji do
zawarcia transakeji kupna, sprzedazy lub innego rodzaju przeniesienia ktéregokolwiek instrumentu finansowego. Bank dotozyt wszelkich racjonalnych
i niezbednych staran, aby informacje zamieszczone w Materiale byty rzetelne oraz oparte na wiarygodnych Zzrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogqg by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktorychkolwiek instrumentow finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okreslonych wynikéw jakichkolwiek transakcji finansowych ani przysztych cen ktérychkolwiek instrumentéw finansowych.

Materiat nie stanowi badania inwestycyjnego ani publikacji handlowej w rozumieniu Rozporzqdzenia Delegowanego Komisji (UE) 2017/565 z dnia 25 kwietnia
2016 r. uzupetniajgcego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2014/65/UE w odniesieniu do wymogow organizacyjnych i warunkéw prowadzenia
dziatalnos$ci przez firmy inwestycyjne oraz poje¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotow mogq byé zainteresowani zawarciem lub byé stronq transakgji finansowych, w tym
zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikéw (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczedno$ci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibqg w Warszawie, ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa, wpisana do rejestru przedsiebiorcow
prowadzonego przez Sqd Rejonowy dla m. st. Warszawy, XIII Wydziat Gospodarczy Krajowego Rejestru Sgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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