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Rynek Nieruchomosci
Gorskich IV kwartat 2024

Z d;&ﬂ”f ryﬂéﬂyy 2074 MAG>

Wstep

1.1. Cel raportu

Celem niniejszego raportu jest przedstawienie aktualne| sytuacji na polskim rynku nieruchomosci w 2024 rokuy,
z prognozami na 2025 rok. Analiza koncentruje sie na regionach gdrskich, w szczegdlnosci Beskidzie Slgskim,
z uwzglednieniem potencjatu inwestycy|jnego lokalizacji, takich jak Bystra. Raport skierowany jest do inwestoréow

gietdowych, kryptowalutowych, witascicieli lokali handlowych oraz oséb zarabiajgcych na wynajmie
nieruchomosci.

1.2. Kluczowe grupy odbiorcéw
l.Inwestorzy indywidualni szukajgcy alternatywnych form lokowania kapitatu,

2.0soby zainteresowane dywersyfikacjg portfela z rynkédw wysokiego ryzyka, takich jak kryptowaluty.
3.Inwestorzy zwigzani z rynkiem turystycznym i krétkoterminowym wynajmem nieruchomosci.

1.3. Metodologia i Zrédta danych

Raport powstat na podstawie analizy raportow rynkowych (np. AMRON-SARFIN, NBP), danych z rynku
nieruchomosci (Morizon-Gratka) oraz przeglgdu dostepnych Zrédet zewnetrznych, takich jak Puls Biznesu i RP.pl.

www.bystrapark.pl/raport
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2. Sytuacja na rynku nieruchomosci w Polsce
w 2024 roku
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Sytuacja na rynku nieruchomosci
w Polsce w 2024 roku

2.1. Stabilizacja cen

Ceny mieszkan w Polsce usToblllzowo+y sie po latach dynamicznych wzrostéw. Srednie ceny transakcyjne w miastach
regionalnych wzrosty o ok. 5-8% w poréwnaniu do roku poprzedniego, z tendenc|g do dalszego wzrostu w 2025 r.

2.2. Wptyw stép procentowych

Pomimo wysokich stép procentowych (ok. 8%), liczba udzielonych kredytéw hipotecznych wzrosta o 11,6% rok do roku
dzieki programowi ,Bezpieczny Kredyt 2%”, ktéry wptywat na statystki jeszcze w pierwszym kwartale 2024 .

2.3. Zmiany w prawie

Wprowadzenie Deweloperskiego Funduszu Gwarancyjnego (DFG) zwiekszyto bezpieczerstwo inwestycji w nowe
nieruchomosci. Zmniejsza to ryzyko strat kapitatowych zwigzanych z niewyptacalnosciqg deweloperdw.

www.bystrapark.pl/raport
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Spis tresci Charakterystyka regionu Beskid Slgski

3.1. Lokalizacja Bystrej jako inwestycyjnej peretki

Strategiczne potozenie: Miedzy Bielskiem-Biatqg a Szczyrkiem, co zapewnia dostep zaréwno do mie[skie| infrastruktury,
jak i atrakeji turystycznych (np. frasy narciarskie, rowerowe).

Konkurencyjne ceny: Srednia cena m? wynosi 8 000-10 000 zt, co czyni te lokalizacje bardziej dostepng niz Szczyrk czy
3. Charakterystyka regionu Beskid Slaski Wista.

3.2. Poréwnanie z innymi lokalizacjami

Kryterium Bystra Szczyrk Bielsko-Biata Wista

Ceny nieruchomosci 8 000-10 000 zt/m? 12 000-15 000 zt/m? 9 000-11 000 zt/m? 11 000-14 000 zt/m?

Potencjat wzrostu Wysoki Wysoki Umiarkowany Umiarkowany

Spokdj i natura Wysoki Niski Niski Sredni

Wynajem krétki ROI 7-10% 8-12% 5-7% 7-10%

Rynek Nieruchomosci
Goérskich IV kwartat 2024 www.bystrapark.pl/raport
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Spis tresci Przyktad inwestycji w Bystra Park

Przyktad inwestycji w Bystrej na podstawie aktualnej oferty lokalu U8

4. Przyktad inwestycji w Bystrej

® Koszt apartamentu (netto): 313 008 zt.

® Koszt apartamentu (brutto): 385 000 zt (z VAT).

® Estymowane roczne przychody z najmu : 54 /50 zt.
® Dochdd netto: 34 750 zt.

® Zwrot z inwestycji (ROI): 9,03% rocznie.

1Przestrzen otwarta 29,57m2
2 tazienka 3,79m2

Dane wej$ciowe symulacji™:

Koszt brutto apartamentu: 385 000 zt.
Wynajem krétkoterminowy: 250 zt za noc.
Obtozenie: 60% rocznie.

Roczne koszty utrzymania: 20 000 zt.

Rynek Nieruchomosci
Goérskich IV kwartat 2024 www.bystrapark.pl/raport
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Spi .. Rekomendacje dla inwestoréw
pis tresci

® Rozwaz dywersyfikacje: Przeznacz 10-30% swo|ego portfela na inwestycje w nieruchomosci.

® Wybierz lokalizacje z potencjatem: Region Bystre| oferuje idealng réwnowage miedzy ceng zakupu
a potencjatem wynajmu.

® Monitoruj trendy: Inwestuj w nieruchomosci wygodne, dobrze zlokalizowane i z dostepem do infrastruktury
turystycznej.

4. Przyktad inwestycji w Bystrej

® Zabezpiecz finansowanie: Wybierz strategie kredytowq lub gotéwkowq, ktéra najlepie| pasuje do Twojej
sytuacii.

Rynek Nieruchomosci
Goérskich IV kwartat 2024 www.bystrapark.pl/raport
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6. X krokéw minimalizujgcych ryzyko

Rynek Nieruchomosci
Gorskich IV kwartat 2024

Z aport ryﬂéﬂyy 2074 MAG)>

X Kluczowych krokéw minimalizujgcych ryzyko

1. Zweryfikuj wiarygodnos¢ dewelopera

® Historia projektéw: Sprawdz portfolio dewelopera. Ocen, czy realizowat juz podobne projekty i czy byly one
dostarczane na czas.

2. Ocen doswiadczenie dewelopera w inwestycjach turystycznych
® Zbadaj, czy deweloper realizowat wczesnie| inwestycje w regionach turystycznych, np. apartamenty w gérach.
® Zwrd¢ uwage na jakos$é wykonczenia takich projektéw oraz ich sukces rynkowy (np. szybkos¢ wynajmu, zwroty dla
inwestoréw)
3. Odwiedz lokalizacje osobiscie
® Weryfikacja na miejscu: Spotkaj sie z przedstawicielami dewelopera i zobacz teren inwestycii.
® Ocen infrastrukture wokot: dostepnos¢ drog, komunikacji miejskie|, atrakcji turystycznych.
® Sprawdz widok, nastonecznienie i otfoczenie nieruchomosci — te elementy znaczgco wptywajg na wartosc inwestycii
e aTrokcymosc dla najemcow.
4. Zbadaj etap realizacji inwestycji
® |nwestycije w trakcie budowy: Ocen ryzyko opdznien i potencjalnych zmian pr0|ekTu
® Gotowe nieruchomosci: Wybierajgc gotowy obiekt, minimalizujesz ryzyko opdznieri i mozesz szybciej zaczgd
generowac przychody.
5. Przeanalizuj prognozy ROl i okres zwrotu inwestyciji
® ROI: Poréwnaj przewidywany zwrot z inwestycji (7-10% rocznie w regionach gorskich) z kosztami poczgtkowymi.

® Okres zwrotu: Sprawdz, w jakim czasie inwestycja ma zaczg¢ przynosi¢ zyski. W przypadku wynajmu
krotkoterminowego moze to by¢ 8-10 lat.

www.bystrapark.pl/raport
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Kluczowych krokéw minimalizujgcych ryzyko

6. Zweryfikuj zapisy umowy deweloperskiej

® Warunki odstgpienia: Upewni| sie, ze umowa zawiera klauzule ochronne dla inwestora, np. w przypadku opdznien.
® Deweloperski Fundusz Gwarancyjny (DFG): Sprawdz, czy inwestycja jest chroniona przez DFG, co zabezpiecza
Twoje $rodki w razie problemdw z realizacjq.

7. Sprawdz lokalng konkurencje

® 7Zbadaj, ile podobnych nieruchomosci jest dostepnych w okolicy.
® Ocen, czy popyt na wynajem (krétko- lub dlugoterminowy) w regionie jest wystarczajqcey, aby zapewnié obtozenie
TWO|e| nieruchomosci.

8. Ocen dostepnosé infrastruktury turystycznej

° A’rrokqe w poblizu: sprawdz, czy w okolicy znajdujqg sie popularne trasy narciarskie, szlaki piesze, wypozyczalnie
rowerow Itp.

® |nfrastruktura: Ocen dostepnosc restauracii, sklepdw, stacji paliw I innych ustug, ktére mogqg podniesé atrakcyjnosc
wynajmu.

9. Uwzglednij sezonowosé
® Wregionach Turys’rycznych wynajem krétkoterminowy jest zalezny od sezonu. Ocen, czy potencjalne dochody
w sezonie wysokim zréwnowazq okresy nizszego obtozenia.
® Rozwaz model mieszany (krétki wynajem w sezonie, diuzszy poza sezonem), aby utrzymaé staty przeptyw gotdwki.
10. Sprawdz plany zagospodarowania przestrzennego
® Otoczenie inwestycji: Upewnij sie, ze w poblizu nie powstang inwestycje, ktére mogg obnizyé warto$é Twoje|
nieruchomosci (np. magazyny, fabryki).

® Potencjat rozwoju: Sprawdz, czy w okolicy planowane sg nowe atrakcje lub infrastruktura, ktéra zwiekszy
atrakcy|nos¢ regionu.

www.bystrapark.pl/raport
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7. Przewidywane trendy w regionach goérskich
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Przewidywane trendy w inwestycjach gérskich na lata 2025-2026

1. Rosngca popularnosé wynajmu krotkoterminowego

Turystyka krajowa: Po pandemii wzrasta liczba Polakéw wybierajgcych wypoczynek w  kraju, co zwigksza
zapotrzebowanie na apartamenty i domy wakacyjne w gérach.

Platformy wynajmu: Portale takie jak Airbnb i Booking.com napedzajq rozwd| rynku wynajmu krétkoterminowego,
umozliwiajqc tatwy dostep do turystéw z Polski i zagranicy.

Zwroty z inwestyc|i: Wynajem krétkoterminowy w regionach gérskich generuje atrakcyne ROl na poziomie 7-12%,
szczegdlnie w miejscowosciach takich jak Szczyrk, Wista czy Bystra.

2. Zréwnowazone inwestycje i ekologia

Popyt na ekologiczne nieruchomosci: Coraz wiece| turystow i inwestoréw poszukuje nieruchomosci z certyfikatami
energooszczednosci, wyposazonych w panele fotowoltaiczne, pompy ciepta czy systemy oszczedzania wody.

Dotacje ekologiczne: Programy takie jak ,Czyste Powietrze” wspierajq finansowanie instalacji ekologicznych, co obniza
koszty eksploatac|i i zwieksza wartosc nieruchomosci.

3. Rozwdj infrastruktury turystycznej

Modernizacja osrodkéw narciarskich: Inwestycje w infrastrukture narciarskg, takie jak nowe trasy i wyciggi w Szczyrku |
Wisle, zwiekszajq atrakcy|nos¢ regiondw gorskich.

Nowe trasy rowerowe | piesze: Lokalne samorzgdy i organizacje turystyczne inwestujg w rozbudowe szlakéw
rowerowych i furystycznych, co przycigga aktywnych turystéw przez caty rok.

Atrakcje catoroczne: Popularnosé zyskujg projekty oferujgce catoroczne atrakcje, takie jak aquaparki, centra SPA czy
centra rozrywki dla rodzin.

4. Wzrost zainteresowania nieruchomosciami premium

Luksusowe apartamenty i wille: Inwestorzy poszukujg nieruchomosci z wyzsze| poftki, ktore przyciggajq zamozniejszych
turystéw i oferujg wyzszy potencjat wynajmu.

Unikalne lokalizacje: Miejsca z panoramicznym widokiem, dostgpem do prywatnych szlakéw lub bliskosciq infrastruktury
sportowe| cieszqg sie szczegdlnym zainteresowaniem.

www.bystrapark.pl/raport
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Przewidywane trendy w inwestycjach gérskich na lata 2025-2026

5. Inwestycje w miejscowosciach satelitarnych

® Satelitarne lokalizacje: Mniejsze miejscowosci, takie jak Bystra, zyskujg na popularnosci dzieki nizszym cenom
nieruchomosci i bliskosci wigkszych osrodkéw, fakich jak Szczyrk czy Bielsko-Biata.

® Spokdj i dostep do natury: TurySci coraz czescie| wybierajg miejsca oddalone od ttoku, co zwieksza atrakcyjnosé
bardziej kameralnych lokalizacii.

6. Sezonowosé i alternatywne modele wynajmu
® Modele hybrydowe: Potgczenie wynajmu krétkoterminowego w sezonie wysokim i dtugoterminowego poza sezonem
staje sie popularnym rozwigzaniem dla optymalizacii przychodow.
® Przedituzajqcy sie sezon: Dzieki zmianom klimatycznym i catorocznym atrakcjom sezon furystyczny w regionach gorskich
wydtuza sie, co zwieksza optacalnos$e inwestycii.
7. Powrét inwestorow zagranicznych
® Regiony gorskie jako ol’rerno’rywo dla Alp: Inwestorzy zagraniczni, szczegdlnie z Niemiec i Czech, coraz czescie
interesu|q sie polskimi gérami ze wzgledu na atrakeyjne ceny i rosngey potenciat turystyczny.
® Optacalnosé inwestycji: Przycigga ich wysoka stopa zwrotu w poréwnaniu z bardzie| rozwinietymi rynkami.
8. Zmieniajgca sie¢ demografia najemcow
® Nowe pokolenia furystéw: Turysci z pokolenia Z i Millenialséw szukajg nowoczesnych, instagramowych przestrzeni oraz
bliskosci aktywnosci outdoorowych.
® Seniorzy: Wzrost popytu na nieruchomosci gdrskie jako miejsce wypoczynku dla senioréw, ktdrzy cenig spokd|, czyste
powietrze | dostep do natury.
10. Wzrost cen nieruchomosci w regionach gérskich

® Projekcje wzrostu cen: Prognozy na lata 2024-2026 wskazujg na wzrost cen o 5-8% rocznie w miejscowosciach
turystycznych, takich jak Szczyrk, Wista i Bystra.

www.bystrapark.pl/raport
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8. Podsumowanie
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Podsumowanie

Polski rynek nieruchomosci gérskich w latach 2024-2025 oferuje niezwykle interesujgce perspektywy dla inwestoréw
szukajgcych stabilnych i dochodowych form lokowania kapitatu. Regiony takie jak Beskid Slgski, z miejscowosciami
takimi jak Bystra, Szczyrk czy Wista, przyciggajq uwage dzieki unikalnemu potgczeniu piekne| natury, nowoczesne|
infrastruktury turystyczne| | atrakcyjnych cen nieruchomosci.

Dlaczego warto inwestowaé w gorach?

1.Stabilno$¢ i bezpieczerstwo: Nieruchomosci gérskie, jako aktywa materialne, oferujq bezpieczerstwo kapitaty, co
|est szczegdlnie wazne w czasach zmienne| sytuacii gospodarcze| | wysokie| inflacji.

1. Atrakcyjne stopy zwrotu: Wynajem krétkoterminowy w regionach turystycznych przynosi stabilne ROl na poziomie 7-
10% rocznie, a wartos¢ nieruchomosci rosnie w tempie 5-8% rocznie.

1.Dynamiczny rozwd| turystyki: Rosngce zainteresowanie turystéw catorocznymi atrakcjami, rozwdj infrastruktury oraz
nowe trendy (workation, coworking) zwiekszajg popyt na wynajem.

Bystra, potozona miedzy Bielskiem-Biatg a Szczyrkiem, wyréznia sie strategicznym potozeniem, ktére tgczy dostep do
mie|skie| infrastruktury z bliskosciq atrakcji turystycznych. Jest to lokalizacja o nizszych kosztach wejscia w poréwnaniu z
Szczyrkiem czy Wistg, ale oferujgca réwnie wysoki potencjat zwrotu z inwestycii.

www.bystrapark.pl/raport
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