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Rynek nieruchomosci nad morzem

Nadmorskie miejscowosci charakteryzujq sie ponadprzecietnym nasileniem
budownictwa mieszkaniowego, zaréwno indywidualnego, jak
i deweloperskiego.

Rynek nadmorskich miejscowosci jest wyraznie procykliczny - charakteryzuje
sie szybkim wzrostem ptynnosci i cen w czasach dobrej koniunktury, ale jest
tez bardziej wrazliwy na krotkookresowe korekty cen przy pogorszeniu sytuacji
gospodarczej.

W okresie pandemii zainteresowanie nadmorskimi nieruchomos$ciami wzrosto.
Ceny zakwaterowania nad morzem niemal przez caty rok sq wyzsze od cen
w gorach, z wyjgtkiem lutego i grudnia. Odnoszqc szacowany przychéd
z najmu kroétkoterminowego do cen gruntu lub mieszkania, bardzo korzystng
relacje notujemy w Kotobrzegu i Ustroniu Morskim, podczas gdy stabe
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wskazniki obserwujemy w Jastrzebiej Gorze i Wradystawowie. Wojciech Szymariski

W wakacyjnym czasie, gdy dyskusje o nieruchomosciach styszane sq niemal zza kazdego parawanu plazowego, ceny wynajmu
apartamentéw w nadmorskich kurortach budzg emocje nie mniejsze niz "paragony grozy" za rybe w smazalni,
a wieczorami przy ,oprocentowanych” napojach turysci liczg procenty z potencjalnych inwestycji w domki wakacyjne,
postanowili§my przeanalizowac¢ rynek nieruchomosci nad morzem.

Nadmorskie miejscowosci turystyczne placem budowy

Spacerujgc po nadmorskich kurortach nie sposob oprze¢ sie wrazeniu, ze inwestorzy w tym roku nadrabiajq czas zamkniecia
gospodarki w 2020 - konczq rozpoczete inwestycje, rozpoczynajg nowe, zwiekszajgc podaz obiektow. Liczba rozpoczynanych
mieszkan na 1000 mieszkancéw w nadmorskich powiatach z gminami atrakcyjnymi turystycznie wyraznie przekracza przecietng
statystyke dla catej Polski. Wskazniki nowej podazy sq imponujgce zaréwno w budownictwie indywidualnym, ktére zaspokaja
potrzeby drugiego domu na wiasne potrzeby (wzmocnione w okresie pandemii, o czym pisaliSmy w marcowym Pulsie
Nieruchomosci) oraz potrzeby inwestycyjne (pokoje na wynajem), jak rowniez w budownictwie deweloperskim (segmenty na
wynajem, condohotele). W przypadku budownictwa indywidualnego najwieksze nasilenie notujemy w powiatach koszalinskim,
gdanskim, puckim, nowodworskim i goleniowskim. Z kolei deweloperzy budujq najwiecej (poza, rzecz jasna, Gdanskiem
i Sopotem) w powiatach wejherowskim i kotobrzeskim, ktore nie cieszq sie az tak duzq popularno$cig wérod inwestorow
indywidualnych. Na kolejnych miejscach listy inwestycji deweloperskich plasujg sie powiaty koszalinski, nowodworski i gdanski.

Nasilenie budownictwa indywidualnego (po lewej) i deweloperskiego (po prawej) jako liczba mieszkan rozpoczynanych na
tysigc mieszkancow.

2021 e 2019 2021

koszoﬁlir’lski wejherowski

60

wejherowski " - gdariski

stupski - ~ kotobrzeski

stawienski (

Y koszalifiski
_ nowodworski

elblgski'

kamienski Qﬂé)leniowski

gdanski

Zrodto: GUS

1]


https://www.pkobp.pl/centrum-analiz/analizy-sektorowe/budownictwo-i-nieruchomosci/dom-za-miastem-tak-ale-nie-z-powodu-pandemii/
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

Puls Nieruchomosci (i

Lipiec 2021 Bank Polski

Wzrost zainteresowania budowq domu nad morzem widoczny jest réwniez w analizie wnioskéw kredytowych na budowe
domu, sktadanych w Grupie PKO Banku Polskiego. W pierwszej potowie 2021 roku udziat takich wnioskow dla domoéw
wznoszonych w pasie nadmorskim w og6lnej liczbie wnioskoéw jest wyzszy niz w poprzednich latach. Czy sq to domy
z pokojami na wynajem dla wczasowiczow? Przecietna powierzchnia budowanego domu nad morzem jest o 15 m? wieksza
niz w przypadku przecietnej powierzchni budowanego domu dla Polski, ale trudno tq statystykg obroni¢ teze, ze nad morzem
dominujq budynki z dodatkowymi pokojami na wynajem. W naszej ocenie ten niegdy$ bardzo popularny model biznesowy
odchodzi juz do lamusa na rzecz obiektow wyspecjalizowanych w obstudze turystow.

Udziat wnioskéw o kredyt na budowe domu w pasie Srednia powierzchnia budowanego domu
nadmorskim w ogélnej liczbie wnioskéw
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego
Procykliczne zachowanie nadmorskiego rynku nieruchomosci

Analiza tendencji cenowych nieruchomosci potozonych w nadmorskich miejscowosciach turystycznych pokazuje, ze w czasie
dobrej koniunktury aktywa te zyskujg na wartosci szybciej niz szeroki rynek. Z drugiej jednak strony, turystyczny rynek
nadmorski jest tez bardziej wrazliwy na zatamania koniunktury i moze reagowa¢ gwattowniejszym spadkiem cen. Procykliczny
charakter rynku nieruchomosci w nadmorskich miejscowosciach turystycznych dobrze oddaje takze fakt, ze przy rosngcym
rynku popyt nad morzem ro$nie wyraznie silniej niz w pozostatych regionach. Na dowod takiego stwierdzenia przedstawiamy
udziat transakgji finansowanych przez Grupe PKO Banku Polskiego w nadmorskich miejscowosciach turystycznych w ogéle
transakgeji na rynku pierwotnym w ostatnich 15 latach. Wida¢, ze szczyt zainteresowania przypadt na boom z 2007 roku,
a silnie pozytywne tendencje na rynku nieruchomosci od 2017 roku coraz mocniej przyciggajq kupujgcych.

Srednia cena mieszkan i domow Udziat transakcji w nadmorskich miejscowosciach
turystycznych w Polsce - rynek pierwotny
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego
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Popyt inwestycyjny i ,pandemiczny” ptynqg do Battyku

Walor potozenia nad morzem, atuty miejscowosci uzdrowiskowych oraz popularno$ci wsréd turystéw niemieckich
i skandynawskich przycigga inwestoréw w Zachodniopomorskie - do powiatow kotobrzeskiego czy kamienskiego a takze do
Swinouj$cia. W pasie nadmorskim inwestycyjnie popularne sq rowniez powiaty nowodworski, sztumski i pucki, ktorych
atrakcyjno$¢ wzmocnita poprawa infrastruktury drogowej. Pas nadmorski (zwtaszcza Zachodniopomorskie) byt takze
czestym kierunkiem wyboru kupujgcych w trakcie lockdownu, co mozna wigza¢ z poszukiwaniem miejsca do pracy zdalnej
o 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
Nadmorskie stawki za najem krdotkoterminowy jak ,paragony grozy”

Turysci rezerwujgcy w tym sezonie wypoczynek nad Morzem Battyckim mogli by¢ nieprzyjemnie zaskoczeni wzrostem cen
zakwaterowania. Jak pisali$my w ostatnich Kwartalnikach Branzowych, mieszanka pocovidowych ograniczen podazowych
z realizacjq odtozonego popytu sprzyjata podwyzkom. Analize stawek najmu krotkoterminowego przeprowadzilismy dla
apartament6w i kwater prywatnych w nastepujgcych miejscowosciach: Jastrzebia Gora, Kotobrzeg, Krynica Morska, teba,
Mielno, Miedzyzdroje, Pobierowo, Swinoujscie, Ustka, Ustronie Morskie i Wtadystawowo. Najdrozej za nocleg w pokoju
dwuosobowym zaptacimy w sierpniu w Krynicy Morskiej oraz Ustroniu Morskim. Urlop nad morzem jest wyraznie drozszy
niz w gorach - w lipcu i sierpniu stawki zakwaterowania sq wyzsze o ponad 40%. Jedynie w grudniu (Swieta Bozego
Narodzenia i Sylwester) oraz w lutym (ferie) drozej zaptacimy za nocleg wypoczywajgc w gorach.

Relacja ceny w sezonie vs. poza sezonem Relacja ceny zakwaterowania nad morzem vs. w gérach
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Zr6dto: PKO Bank Polski na podstawie danych z portali OTA

3


https://www.pkobp.pl/centrum-analiz/analizy-sektorowe/branzowe-raporty-przekrojowe/kwartalnik-branzowy-2q21/

Puls Nieruchomosci (i

Bank Polski

Lipiec 2021

Czy warto inwestowa¢ w nadmorskie nieruchomosci pod kqtem najmu krétkoterminowego? Jak pokazaliSmy powyzej, popyt
inwestycyjny koncentruje sie przede wszystkim w Zachodniopomorskiem. Po analizie stawek najmu krétkoterminowego
zwazonego stopniem wykorzystania miejsc noclegowych w relacji do cen gruntu budowlanego oraz cen mieszkan taki
kierunek nie stanowi zaskoczenia. Szczegolnie korzystnie w naszej analizie wypadty Kotobrzeg i Ustronie Morskie w powiecie
kotobrzeskim. Na przeciwnym biegunie atrakcyjno$ci inwestycyjnej mierzonej relacjq szacowanego przychodu z najmu do
cen nieruchomosci znalazty sie Wtadystawowo i Jastrzebia Gora.

Relacja $redniej stawki najmu krotkoterminowego Relacja $redniej stawki najmu krétkoterminowego
do $redniej ceny m2 gruntu budowlanego* do $redniej ceny m2 mieszkania*
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Zr6dto: PKO Bank Polski na podstawie danych GUS oraz danych z portali OTA
*- stawki skorygowano o szacowany stopien wykorzytania miejsc noclegowych

Wysokie ceny ziemi w pasie nadmorskim

Najwyzsze ceny gruntéw budowlanych nad morzem notujemy oczywiscie w miastach na prawach powiatéw. W pozostatych
regionach wojewddztwa zachodniopomorskiego najwyzsze ceny gruntu budowlanego sq w powiatach polickim, kotobrzeskim
i gryfickim, a pomorskiego - puckim, wejherowskim i nowodworskim. Sposrod analizowanych miejscowosci turystycznych
najwyzsze ceny dziatek budowlanych sq w Kotobrzegu, Ustroniu Morskim i Swinoujsciu. Wojewodztwo zachodniopomorskie
cechuje sie takze najwyzszymi kosztami budowy domu jednorodzinnego (nie zawierajq VAT i kosztu gruntu) w Polsce, wedtug
danych Sekocenbud.

Przecietna cena m? gruntu budowlanego Przecietny koszt budowy m? domu jednorodzinnego*
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Zrodto: PKO Bank Polski na podstawie danych z portali z ogtoszeniami, Sekocenbud
*- dom jednorodzinny wolnostojgcy energooszczedny bez podpiwniczenia z pustakow silka E24 o powierzchni uzytkowej 151,7 m?

Za miesiqc jedziemy z analizqg w gory. ©
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Mieszkania rozpoczete i oddane do uzytku

(o

Bank Polski

Stopien wykorzystania miejsc noclegowych w obiektach

turystycznych (bez hoteli) w kolejnych miesigcach lat 2019-2021
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Zrodto: GUS; JLL, Eurostat (aktualizacja 08.07.2021); PKO Bank Polski
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PKO Bank Polski S.A.
ul. Putawska 15, 02-515 Warszawa
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email: DAE@pkobp.pl
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Zespot Analiz NieruchomoSci
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Marcin Morawiecki marcin.morawiecki@pkobp.pl 225217224
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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 Zrédtach.

Informacje zawarte w Materiale nie mogq by¢ traktowane jako propozycja nabycia ktérychkolwiek instrumentéw 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 mogg byé zainteresowani zawarciem lub by¢ strong 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 siedzibq 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 Sqgdowego numer KRS 0000026438, NIP: 525-000-77-
38, REGON: 016298263; kapitat zaktadowy (kapitat wptacony) 1 250 000 000 zt.
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