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e Pomimo pogarszajqcych sie nastrojow konsumenckich, nadchodzqcy sezon www.pkobp.pl/centrum-analiz
wakacyjny wcigz moze by¢ dobry dla krajowej branzy zakwaterowania. ) @PKO_Research
Swoistym testem byt dtugi weekend w trzecim tygodniu czerwca (Boze Ciato), -
ktéry przyciggngt turystow do kurortow.

o W sezonie letnim najwyzsze ceny noclegéw notujemy w miejscowosciach Zesp6t Analiz Nieruchomosci
nadmorskich. W tym regionie obserwujemy tez najsilniejsze zroznicowanie analizy.nieruchomosci@pkobp.pl
cenowe oferty pomiedzy weekendem a dniami powszednimi. Wysokie ceny Agnieszka Grabowiecka-taszek
idg w parze z wysokim stopniem wykorzystania miejsc noclegowych. Aleksandra Majek
Posrednig opcjq cenowg sq o$rodki zlokalizowane nad jeziorami, Wojciech Matysiak
a zdecydowanie najtanszq gory, gdzie duzo wazniejszy jest sezon zimowy.

e W ciqggu ostatniego roku ceny gruntéow budowlanych w miejscowosciach PKO Bank Hipoteczny
turystycznych wzrosty przecigtnie o ponad 30%. W naszej ocenie tak Biuro Kredytow

dynamiczny wzrost cen nie zostanie utrzymany w kolejnym roku, cho¢ ceny
w miejscowosciach o bardzo ograniczonej podazy gruntdéw mogq stanowic
wyjgtki od ogdlnych trendéw.

Agnieszka Gorska-Olejarz
Wojciech Szymanski

Rozpoczety sie wakacje - okres zniw dla branzy zakwaterowania, a takze prywatnych inwestoréw na rynku wynajmu
krotkoterminowego. Warto zauwazy¢, ze lata niskich stép procentowych przyciggnety do tego segmentu kapitat szukajgcy
wyzszych stép zwrotu, a w rejonach atrakcyjnych turystycznie obserwowaliémy wzmozonq aktywnos$¢ deweloperskq. Branza
zakwaterowania w ostatnich latach przezywata do$¢ trudny okres charakteryzujgcy sie niespotykanej skali
nieprzewidywalnos$ciq prowadzenia dziatalnos$ci. W roku 2022, ktéry miat byc¢ szansq na powr6t do normalnosci dla branzy,
firmy z sektora HoReCa by¢ moze bedq musiaty zmierzy¢ sie z nizszym popytem wynikajgcym sie z pogarszajqgcej sie sytuacji
finansowej gospodarstw domowych. Podobnie jak przed rokiem, postanowilismy przesledzi¢ ceny zakwaterowania oraz
oszacowac stopien wykorzystania miejsc noclegowych w popularnych kurortach. Przy okazji informujemy naszych czytelnikow,
ze w miesigcach wakacyjnych odpoczywamy, a kolejng edycje Pulsu Nieruchomosci opublikujemy we wrzes$niu.

Najdrozsze wiosenne i letnie weekendy nad morzem

Wahania cen w kurortach turystycznych sq mocno zalezne od kalendarza dni wolnych od nauki szkolnej, cho¢ sita tych wahan
jest zroznicowana regionalnie. Zakwaterowanie w apartamentach zlokalizowanych w kurortach gorskich jest najdrozsze zimg,
w trakcie $wiqt grudniowych oraz ferii zimowych, zwtaszcza w miejscowosciach posiadajqcych ciekawg oferte dla narciarzy.
Wraz z kolejnymi porami roku zakwaterowanie w gorach staje sie tansze. W przypadku wypoczynku nad jeziorami obserwujemy
dwa sezonowe szczyty w ciggu roku - w trakcie ferii zimowych oraz wakacji, przy czym oferte letnig charakteryzuje wyrazne
zréznicowanie pomiedzy cenami pobytu w dni powszednie i w weekend. Nad morzem sezon jest najkrotszy - ograniczony
wytqcznie do miesiecy letnich. W tym regionie ceny zaczynajg wzrasta¢ od kwietnia - w okresie letnim i podczas dtugich
weekendow (majowy, $wigteczny) widoczna jest bardzo silna réznica pomiedzy ofertq w dni powszednie i weekendy.
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Srednia cena ofertowa za nocleg w apartamencie
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego; Gory: Biatka Tatrzanska, Bukowina Tatrzanska, Karpacz, Koscielisko, Krynica-Zdréj, Szczawnica, Szczyrk, Szklarska Poreba, Ustron,
Wista, Zakopane; Jeziora: Augustow, Gizycko, Mikotajki, Mrggowo, Ostréda; Morze: Jastrzebia Gora, Kotobrzeg, Krynica Morska, teba, Mielno, Migdzyzdroje, Pobierowo,
Sopot, Swinoujscie, Ustka, Ustronie Morskie, Wtadystawowo. W analizie uwzgledniono jedynie apartamenty wysokiej jakosci, cechujgce sie wysokimi ocenami klientow.

Ceny zakwaterowania w miejscowos$ciach gorskich z ofertq dla narciarzy wyraznie rézniq sie pomiedzy zimq a latem -
z analizowanych miejscowosci najsilniejszq roznice widzimy w Biatce Tatrzanskiej. W takich miejscowosciach obserwujemy
takze wyraznie wyzsze zroznicowanie ceny pomiedzy dniem powszednim a weekendem. Cena w kurortach narciarskich moze
byc takze zalezna od odlegtosci apartamentu od infrastruktury dla narciarzy. Takq prawidtowo$¢ obserwujemy przede wszystkim
w Tatrach. Poza Biatkq Tatrzanskq nie jest ona jednak silna. Nalezy zatem wnioskowa¢, ze turysta odwiedzajgcy gory zimq jest
zmotoryzowany i waznym dodatkowym atutem apartamentu jest wygodny parking.

Ceny noclegéw w kurortach gérskich Srednie ceny noclegow zimq w zaleznosci od odlegtosci od
wyciqgu narciarskiego
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego

Nad morzem ceny letniego wypoczynku sq istotnie wyzsze niz w gérach - para planujgca pobyt w apartamencie musi liczyc sie
z kosztem noclegu przecietnie wyzszym o blisko 200 zt. Nad morzem roéznice cenowe miedzy odpoczynkiem feryjnym
a wakacyjnym sq widoczne we wszystkich miejscowosciach. Wszedzie obserwujemy tez wyrazne zréznicowanie oferty dla dni
powszednich oraz weekendu. Duzo silniejsza niz w przypadku miejscowosci gorskich z dostepem do infrastruktury narciarskiej
jest natomiast w przypadku miejscowosci nadmorskich zalezno$¢ pomiedzy cenami noclegéw w apartamentach nadmorskich
a ich odlegtosciq od plazy. Apartamenty potozone nie dalej niz 500 metréw od plazy cechujq sie latem $rednio o 30% wyzszymi
cenami zakwaterowania. W przypadku turysty odwiedzajgcego nadbattyckie plaze bliska odlegtos$¢ od linii brzegowej jest zatem
istotnym walorem.
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Ceny noclegéw w kurortach nadmorskich Srednie ceny noclegéw latem w zaleznosci od odlegtosci
od plazy
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego
Ceny noclegéw w kurortach nad jeziorami Posrednim wyborem cenowym zaréwno w przypadku
wakacji, jak i ferii, sq kurorty zlokalizowane nad jeziorami.
700 4 PLI\;/ ® Lato (niedziela-pigtek) = Lato (weekend) Cena wypoczynku latem jest nieco wyzsza niz w gorach, ale
oo | "0C%0%  mzima (niedziela-pigtek) m Zima (weekend) nizsza niz nad morzem, natomiast zimg odwrotnie.
Charakterystyczne dla oferty letniej jest jej cenowe
500 1 zroznicowanie pomiedzy dniami powszednimi
400 | a weekendami. Roznice cen zakwaterowania w tym regionie

nie sq tak silnie pomiedzy poszczeg6lnymi osrodkami.
300 1 Sposrod analizowanych lokalizacji najwyzszq cene turysta
zaptaci w stolicy polskiego zeglarstwa - Gizycku. Relatywnie

200
najnizszq cene zakwaterowania notujemy w turystycznym
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

W wakacje ruch turystow najwiekszy w nadmorskich kurortach

Dla inwestujgcych w apartamenty pod kgtem wynajmu krotkoterminowego obok oferty cenowej zakwaterowania, istotny jest
rowniez stopien wykorzystania miejsc noclegowych. W naszej analizie staraliSmy sie zaprognozowa¢ obtozenie w sezonie
wakacyjnym 2022 jedynie w apartamentach wysokiej jakosci, cieszqcych sie bardzo dobrymi ocenami wsréd gosci. Miejsca
noclegowe stabszej jakoSci bedq cechowaty sie nizszym poziomem wykorzystania. Wedtug naszych szacunkow w wakacje
najwiekszy stopien wykorzystania miejsc notujemy w miejscowosciach zlokalizowanych nad morzem - spo$ro6d analizowanych
lokalizacji w Sopocie, Swinoujsciu, Ustce i Miedzyzdrojach jest to powyzej 80%. W gorach stopien wykorzystania miejsc jest
nawet o 20 pkt. proc. nizszy. W szczego6lnosSci, miejscowosci posiadajgce rozbudowang baze noclegowq dla narciarzy, latem
cechuje wiekszy odsetek wolnych miejsc. Jedyng miejscowosciq gorska, ktéra pod wzgledem zajetoSci miejsc moze konkurowa¢
z lokalizacjami nadmorskimi, jest potozona na pograniczu Beskidow Zachodnich i Pienin Szczawnica. W przypadku
analizowanych kurortow oferujgcych wypoczynek nad jeziorami stopien wykorzystania miejsc noclegowych oceniamy na
Srednio nieco ponad 70%. Obserwowana przez nas liczba transakcji kartami ptatniczymi w branzy hotelowo-rekreacyjnej
wskazuje, ze pomimo lekkiego pogorszenia nastrojow konsumentow w zwigzku ze zmianami w sytuacji makroekonomicznej
krajowy sezon wakacyjny 2022 nie musi byc gorszy od znakomitego 2021, w ktérym branza HoReCa mogta liczy¢ na dodatkowe
wptywy z tytutu realizacji popytu odktadanego w czasie pandemii.
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Prognoza wykorzystania miejsc noclegowych w wakacje ... nad morzem ...
w gorach
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Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego Zr6dto: Grupa PKO Banku Polskiego
... i nad jeziorami Liczba transakc;ji kartowych w branzy hotelowo-
rekreacyjnej
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego Zrédto: Grupa PKO Banku Polskiego

Ceny gruntow mocno w gore

Ostatni rok stat pod znakiem silnych wzrostow cen gruntow. W analizowanych miejscowosciach turystycznych mediana cen
ofertowych dziatek budowlanych wzrosta $rednio o ponad 30%. Tak dynamiczny wzrost jest konsekwencjq boomu budowlanego
w tych miejscowosciach w kilku poprzednich latach. Warto zaznaczyc, ze poza popytem inwestycyjnym dominujgcym na tym
obszarze, czas pandemii przyniést wzmozone zainteresowanie terenami o wysokich walorach przyrodniczych ze strony
kupujgcych na wiasne potrzeby mieszkaniowe. Oceniamy, ze szybkie tempo wzrostu cen dziatek nie utrzyma sie w kolejnych
latach - wysokie koszty budowy, wzrost stop procentowych oraz pogarszajqce sie otoczenie makroekonomiczne mogqgce
negatywnie wptyng¢ na strone popytowq branzy turystycznej zahamujq zainteresowanie inwestorow. Warto przy tym dodac,
ze niektore z miejscowosci turystycznych charakteryzuje juz obecnie bardzo niska podaz gruntéw i na takich rynkach ogélnie
obserwowane trendy prawdopodobnie nie bedq odzwierciedlone. Nalezy takze zaznaczyc, ze w miejscowosciach turystycznych
niektore dziatki charakteryzujq sie wyraznie ponadprzecietnymi walorami inwestycyjnymi, co sprawia, ze poréwnywanie cen
Srednich jest mocno uproszczongq percepcjq zagadnienia cen.
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Srednia cena dziatki budowlanej w gorach ...
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Grupa PKO Banku Polskiego

... i nad jeziorami
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego

Rozpoczete mieszkania deweloperskie
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Zrodto: BDL GUS, Grupa PKO Banku Polskiego
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Zrodto: Grupa PKO Banku Polskiego

Budownictwo deweloperskie

Regiony turystyczne, co oczywiste, przyciagajq
inwestoréw budujgcych na witasne potrzeby, jak
i z zamiarem przysztego wynajmu. W ostatnich
5 latach sposréd 20 analizowanych atrakcyjnych
turystycznie  powiatow, szczegolnie  powiaty
nadmorskie sytuowaty sie wyraznie powyzej
$redniego nasilenia budownictwa. Przy $redniej
krajowej 4,1 mieszkania oddawane do uzytku na
1000 oso6b, w powiecie kotobrzeskim oddawano
13,5 mieszkan na 1000 oso6b, 12,7 w puckim, 11,4
w kamienskim, 6,4 w nowodworskim i 5,8
w stupskim.

Utrzymywanie sie duzego zainteresowania wida¢
w rozpoczetych  projektach  oraz  uzyskanych
pozwoleniach w ostatnich latach.

oraz w budownictwie indywidualnym

4000
3500
3000
2500
2000
1500
1000
500
0

=2019 m=2020 m2021

Morze

Goéry

Jeziora

o sty-maj 2021 = sty-maj 2022

Zrodto: BDL GUS, Grupa PKO Banku Polskiego
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Po zahamowaniu aktywnos$ci w 2020 w reakcji na niepewnos$¢ zwigzang z epidemiq Covid-19, 2021 charakteryzowat sie duzym
zainteresowaniem lokalizacjami w atrakcyjnych turystycznie regionach. W rozroznieniu gory - jeziora - morze najwiecej jest
lokalizacji nadmorskich. W rozroznieniu budownictwo deweloperskie - budownictwo indywidualne deweloperzy rozpoczynali
wiecej projektéw nad morzem, natomiast inwestorzy indywidualni w gorach. Wynika to z prawdopodobnie relatywnie lepszej
dostepnoséci dziatek nad morzem niz w gorach (dziatki w goérach sq mniejsze, niechetnie sprzedawane przez wihascicieli,
trudniejsze dla wiekszych projektow deweloperskich). Rysujqce sie spowolnienie w budownictwie w 2022 w mniejszym zakresie
jest widoczne w regionach atrakcyjnych turystycznie. O ile w okresie styczen-maj 2022 liczba rozpoczetych mieszkan w catym
kraju zmalata o0 19,5% r/r, to w badanych powiatach nadmorskich zmalata o 3,7% r/r, gorskich wzrosta o 11,5% r/r, a nad
jeziorami podwoita sie. Sprawdza sie zatem podrecznikowa zasada, ze atrakcyjna lokalizacja jest na ogot mniej wrazliwa na
pogorszenie koniunktury.

Pozwolenia na mieszkania deweloperskie oraz w budownictwie indywidualnym
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Rynek nieruchomosci na wykresach

Mieszkania rozpoczete i oddane do uzytku
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Zrédto: GUS, PKO Bank Polski
Warto$¢ wnioskowanych kredytéw mieszkaniowych
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Zrédto: BIK, PKO Bank Polski

Ofertowe stawki wynajmu
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Zrodto: portale ogtoszeniowe, PKO Bank Polski
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Wykorzystanie miejsc w obiektach turystycznych (bez
hoteli) w kolejnych miesigcach lat 2020-2022
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Zrodto: GUS, PKO Bank Polski

Udzielone kredyty mieszkaniowe

90 -
75 A
60 -
45 +
30 -

15 4
. AN

-15 4 / N |
-30

%; r/r

-45

_60 B
maj 20 sie 20 lis20 lut21 maj21 sie21 lis21 lut 22 maj22
liczba kredytow

wolumen

Zrédto BIK, PKO Bank Polski

Oynamika cen mieszkan na rynku wtérnym
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Jeste$ zainteresowany otrzymywaniem raportéw 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:

®
Centrum
3 @PKO_Research ﬁ ‘ Analiz
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Materiat zatwierdzit(a): Piotr Bujak
Informacje i zastrzezenia:

Niniejszy materiat (,Materiat”) ma charakter wytqcznie 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 ktorychkolwiek instrumentéw finansowych, ustuga doradztwa
inwestycyjnego lub podatkowego ani jako forma $wiadczenia pomocy prawnej. Prognozy oraz dane zawarte w Materiale nie stanowiq zapewnienia uzyskania
okres$lonych 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 pojec¢ zdefiniowanych na potrzeby tej dyrektywy.

Bank i jego spotki (podmioty) zalezne oraz pracownicy tych podmiotdw mogq by¢ zainteresowani zawarciem lub by¢ strong transakgji finansowych, w tym

zawartych na instrumentach finansowych, ktorych wynik jest uzalezniony od czynnikow (danych i informacji) wymienionych w Materiatach.

Powszechna Kasa Oszczednosci Bank Polski Spotka Akcyjna z siedzibg 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) 1250 000 000 zt.



