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Nieruchomo ci wakacyjne w Polsce
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Wrzesie dla wielu o0séb oznacza koniec
wakacyjnego odpoczynku. Niektérzy wiadomie
zostawili sobie wolne dni na miesi ¢ kojarzony
Z kwitn cymi wrzosami. Mniejszy ruch turystyczny
i zmieniaj cy si pomau krajobraz coraz cz cigj
zach caj do odwiedzania polskich kurortow
réwnie w pé niejszych porach roku.
O konieczno ci wyjazdéw wypoczynkowych nikogo
nie trzeba przekonywa — nie tylko regenerujemy
nimi swoje zdrowie oraz poprawiamy
samopoczucie, ale przebywamy tak e w innych
miejscach, co pozwala oderwa si na chwil od

codzienno ci.

Odpoczywa mo na na wiele sposobow
i w ro nych miejscach. Wszystko zale y od
indywidualnych upodoba . Jedni wybior wi c pole
namiotowe, inni domek letniskowy, kwater
prywatn czy pensjonat. Jeszcze inni rozwa a

b d swdj pobyt wo rodku wczasowym lub hotelu.

Coraz wi ksz popularno na polskim rynku
zyskuj apartamenty wakacyjne, cz ce w sobie
elementy nowoczesnego mieszkania
i komfortowego hotelu. Aparthotele s ciekaw
propozycj zaroéwno dla turystdw poszukuj cych
miejsc gwarantuj cych komfortowy odpoczynek,
jak  réwnie dla o0s6b  zainteresowanych
ulokowaniem swojego kapitau w atrakcyjnej

inwestyciji.

wynajem.pl
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.Drugi dom” za granic

Koncepcja ,drugiego domu” w Polsce jest
stosunkowo m oda. Pocz tkowo realizowana by a
w Hiszpanii i Francji. Akcesja nowych pa stw do
Unii Europejskiej sprawi a jednak, i coraz wi kszym
zainteresowaniem ciesz Si obecnie tak e
nadmorskie regiony takich pa stw jak Bu garia,
Estonia czy Rumunia. Mimo obserwowanego tam
dynamicznego wzrostu cen w ostatnich latach, oferty
dotycz ce apartamentéw wakacyjnych stanowi
nadal bardzo atrakcyjn propozycj w poréwnaniu
z Europ Zachodni .

Wa nym rynkiem aparthotelowym jest rownie
Egipt. Niekwestionowanymi atutami wybrze a Morza
Czerwonego s nie tylko wci  atrakcyjne ceny tego
typu nieruchomo ci, ale tak e niskie koszty
utrzymania lokali spowodowane brakiem czynszow
mieszkaniowych, ktérych to nie przewiduje prawo
egipskie. Podobnie jest w przypadku Bu garii — poza
roczn kwot Zwi zan z utrzymaniem
nieruchomo ci  (5-10 euro/mkw.) wa ciciel nie

ponosi op at czynszowych.

Kurorty zagraniczne w Bu garii, Egipcie oraz Albanii,
Malezji i Dubaju stay si du konkurencj dla
polskich miejscowo ci turystycznych. Okazuje si
bowiem, i za zbli on , a nawet ni sz cen , mo na
zakupi W peni wyposa ony apartament
w pierwszej linii brzegowej. Wy sze ceny
obowi zuj natomiast na rynku nieruchomo ci

wypoczynkowych w Hiszpanii i Chorwacji.

wynajem.pl

Przyktadowe ceny brutto/ mkw. apartamentow

w zagranicznych kurortach [ w eura)

Zrodio: badanis wiasne CEE Property Group
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Rynek Aparthoteli w Polsce

Na przestrzeni ostatnich kilku lat obserwujemy
dynamiczny rozwdj rynku nieruchomo ci w Polsce,
zarbwno w segmencie mieszkaniowym, jak
i komercyjnym. Powstaje wiele nowoczesnych
obiektow, ktore  zmieniaj oblicze  miast
i miasteczek. Dzi ki coraz wi kszej liczbie
inwestycji innego charakteru nabieraj réwnie

miejscowo ci turystyczne.

Nowe inwestycje mieszkaniowe pocz tkowo byy
skoncentrowane w du ych miastach. Dopiero
pé niej inwestorzy zacz li interesowa  Si
mniejszymi

miejscowo Ci. Podobnie jest

z inwestycjami  aparthotelowymi.  Obecnie

wi kszo z nich zlokalizowana jest w
najpopularniejszych polskich kurortach. Wyrd ni
tu mo na pi g ownych obszaréw inwestycyjnych:
po6 nocno-zachodni  kraniec Polski ( winouj cie,
Mi dzyzdroje, Dziwndéw), region  pomorski
(W adys awowo, Gdynia, Sopot), obszar pojezierza
mazurskiego (Mr gowo, Miko ajki), po udniowo-
Por ba)

(Zakopane,

zachodni (Karpacz, Szklarska

i  poudniowy kraniec  Polski

Szczawnica).

Polska niew tpliwie jest atrakcyjnym regionem
turystycznym.  Prognozowany  wzrost  liczby
turystow powinien sk oni do zwi kszania liczby
inwestycji i rozproszenia ich na inne miejscowo Ci
nadmorskie i gorskie. Prawdopodobnie aparthotele
b d powstawa wkrétce tak e w mniej znanych
miejscowo ciach i w ten sposéb przyczyni si do

rozwoju bazy noclegowe;.

wynajem.pl

Ohszary o najwicksze] aktywnosc inwestyoyjne]

{rynek opgriomentow wokocyinych)

Zrodioi opracowsanie: CEE Property Group

Liczba turystow w latach 2009 - 2013
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Zrodio: Prognozy Instytutu Turystyki

Opracowanie: CEE Property Group
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Inwestycja aparthotelowa

Apartamenty wakacyjne s ciekaw propozycj nie
tylko dla turystow, ale tak e dla oséb, ktore
chciayby zainwestowa swoje rodki i po czy

przyjemne z po ytecznym.

Kupno mieszkania w inwestycji aparthotelowej to
coraz bardziej popularny sposéb lokowania rodkow
finansowych. Ju teraz odnale = mo na projekty
skierowane przede wszystkim do inwestorow.
Deweloperzy oferuj nie tylko wyko czenie pod
klucz oraz usug zarz dzania wynajmem, ale tak e
gwarantuj stae zyski z tytuu posiadanego

apartamentu.

Osi gane przychody zale od kilku czynnikéw. Do

najwa niejszych  nale lokalizacja, wielko

apartamentu oraz standard inwestycji.

Warto przy tym podkre li , i usytuowanie realizacji
to kluczowy element, ktéry w du ej mierze
przes dza o mo liwych do osi gni cia zyskach.
Lokalizacja inwestycji ma wp yw na jej atrakcyjno

turystyczn — im jest ona lepsza, tym wy sze s
stopy ob 0 enia.
Decyduj ¢ si na tego typu inwestycj naley
zwroci  szczegdln uwag na takie cechy
apartamentu, jak powierzchnia oraz liczba pokoi.
Najwi ksze stopy obo enia uzyska mo na
w przypadku lokali 1 - oraz 2 — pokojowych.
Z drugiej strony wi ksze apartamenty charakteryzuj
si wy szymi stawkami. Do najbardziej popularnych
Z punktu widzenia turystéw nale lokale 2 - oraz 3 —

pokojowe.

wynajem.

Ustugi zwiekszajgee atrakoyjnosc inwestyoyjna projektu
frenek dhafelgwy)

Gwarantowany zysk zwynajmu

i

Usfuga zarzgdz ania wynajmem

i

Wyhkofczenie pod klucz

Opracowanie: CEE Property Group
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Kolejnym czynnikiem, ktéry wpywa w

property
group

istotny
sposob na mo liwe do osi gni cia stopy ob o enia
jest standard caej inwestycji. Obecno  takich

udogodnie  jak basen, sauna czy zaplecze

SPA&Wellness pozytywnie wp ywa ha wizerunek

inwestycji, podnosi jej presti oraz przyci ga
klientow poszukuj cych luksusowych  miejsc
wypoczynkowych.

Warto réwnie zwréci uwag na zaplecze
konferencyjine w danej realizacji. Kilka sal

konferencyjnych oraz niezb dny sprz t przek adaj

si na zainteresowanie ze strony klientow
biznesowych.
Obecnie  ceny luksusowych  apartamentow

w miejscowo ciach turystycznych wahaj si od
6 do ponad 15 tys. PLN za 1 mkw. Najbardziej
popularny zakres cenowy to 9 — 11 tys. PLN/mkw.

grupy
kapitalizacji wynosz 6 — 8%. Wynik ten jest wy szy

W  przypadku tej lokali  rednie stopy

ni  rednie dla najwi kszych aglomeracji miejskich.
Warto jednak zaznaczy , i cz deweloperow
oferuje nabywcom zarz dzanie wynajmem wraz
Z gwarantowanym miesi cznym czynszem — jest to
czynnik, ktory

prawdopodobnie przes dza

o0 atrakcyjno ci takiej inwestyciji.
Nale y

jednak pami ta , e w przypadku

apartamentow  wakacyjnych inwestor  musi

rodkbw (600 — 800 tys.

w zale no ci od ceny 1 mkw. i powierzchni lokalu).

Zaanga owa Wi cej

Dodatkowo rynek apartamentow wakacyjnych jest
bardziej podatny na zmiany koniunkturalne.

wynajem.pl

Stopy kapitalizacji dla rynku najmu

{oglomeragie ys. migjscowosc furystyczns)

Miasto Stopa Kapitalizacji
Warszawa G.20%
Krakow 5.00%
Foznan 6.20%
Wroctaw 7.10%

Migjscowosci
turvstyczne

apartament 2 pok. | 65-85%

6 — 8%

apartament 3 pok,

Zradto opracowsanie: CEE Property Group

Kurort Standard Ceny (tys. PLN)
winouj cie Yoot 11,5-135
winouj cie e 11-13

Wis a hehoohe bk 8,5-10

W adys awowo ey 9-12

Karpacz e 8-9

Zakopane el 10-14,5
Szklarska Por ba et 8
Krynica Zdrgj Heese 6-75
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Beztroskie wakacje

Kupno apartamentu w miejscowo ci turystycznej nie
musi oznacza wy czenia lokalu z u ytkowania przez
w a ciciela. W standardowych umowach z firmami
zarz dzaj cymi wynajmem posiadacz dysponuje
lokalem przez 3 tygodnie w sezonie (po uprzednim

potwierdzeniu).

Luksusowe mieszkania w miejscowo ciach
turystycznych stanowi doskona e uzupe nienie s abo

rozwini tej bazy hotelowe;j.

Obecnie w Polsce na 10 tys. mieszka cow przypada
41 miejsc noclegowych w hotelach. Jest to najs abszy

wynik w caej Unii Europejskiej. Dla poréwnania

Niemcy i Czechy dysponuj ponad 200 miejscami.

Klienci, ktérzy decyduj si na wynajem apartamentu
w profesjonalnej firmie zarz dzaj cej mog liczy na
W pe ni wyposa ony i umeblowany lokal z wysokiej

klasy sprz tem RTV i AGD. Do dyspozycjigo cis te

wszelkie udogodnienia znajduj ce si  na terenie

inwestycji (SPA&Wellness, siownia, fithess etc.). :
. . o Srednie oblozenie apartamentdw wakacyjnych
rednie  stawki za wynaj cie komfortowego

{czerwiec — sierpien 2009)

apartamentu wahaj si zazwyczaj mi dzy 250 a 500

| Czerwiec | Lipiec | Sierpien

PLN za dob . Przy odpowiednio d ugim pobycie firmy

Kurorty gorskie | 3IT% G0% Ga%

organizuj ce wynajem przyznaj stosowne rabaty np. Kurotty nadmorskie | 75% | 95% | 93%

10% przy pobycie minimum 7 dni.
Zrodio: Sun&snaw

) ) ) Opracowanie: CEE Property Group
Wakacje bie cego roku byy dobre dla posiadaczy

apartamentdw w miejscowo ciach  wakacyjnych.

W kurortach nadmorskich rednie ob o enie w ci gu
trzech miesi cy czerwiec — sierpie przekroczy o 85%.
W przypadku najbardziej atrakcyjnych lokali stopie
wykorzystania miejsc noclegowych si ga 100%.
W miejscowo ciach gérskich ob o enie by o ni sze, co

uzasadnione jest sezonem, w granicach 40 — 60%.



Ponad 50% o0s6b wynajmuj cych apartament nad
morzem to Polacy, w réd obcokrajowcow dominuj
Niemcy oraz Skandynawowie. W  przypadku
miejscowo ci gorskich odsetek turystow krajowych jest

wy szy (ponad 80%).

Podsumowanie
Rynek apartamentéw wakacyjnych ma przed sob

ogromne perspektywy. S abo rozwini ta baza hotelowa
oraz perspektywa organizacji Mistrzostw Europy
w 2012 roku wp ywaj na atrakcyjno tego segmentu

rynku nieruchomo ci.

Wraz ze wzrostem poziomu zamo no Ci
spo ecze stwa oraz popularyzacj idei apartamentéw
wakacyjnych rednie stopy ob 0 enia powinny rosn

Dodatkowy popyt mo e by generowany przez coraz

bardziej popularn ,turystyk weekendow

Polacy coraz cz ciej decyduj si na krétkookresowe
wyjazdy rekreacyjne. Luksusowe mieszkania
w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach daj szerokie
mo liwo ci wypoczynku, a przy tym zapewniaj

komfort i prywatno



