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Wrzesien dla wielu o0séb oznacza koniec
wakacyjnego odpoczynku. Niektérzy $Swiadomie
zostawili sobie wolne dni na miesigc kojarzony
Z kwithgcymi wrzosami. Mniejszy ruch turystyczny
i zmieniajacy sie pomalu krajobraz coraz czesciej
zachecajg do odwiedzania polskich kurortow
réwniez w pozniejszych porach roku.
O koniecznosci wyjazddéw wypoczynkowych nikogo
nie trzeba przekonywac¢ — nie tylko regenerujemy
nimi swoje zdrowie oraz poprawiamy
samopoczucie, ale przebywamy takze w innych
miejscach, co pozwala oderwa¢ sie na chwile od

codziennosci.

Odpoczywa¢ mozna na wiele  sposobdéw
i w roznych miejscach. Wszystko zalezy od
indywidualnych upodoban. Jedni wybiorg wiec pole
namiotowe, inni domek letniskowy, kwatere
prywatng czy pensjonat. Jeszcze inni rozwazac

bedg swdj pobyt w osrodku wczasowym lub hotelu.

Coraz wiekszg popularnos¢ na polskim rynku
zyskujg apartamenty wakacyjne, tgczace w sobie
elementy nowoczesnego mieszkania
i komfortowego hotelu. Aparthotele sg ciekawg
propozycjg zarowno dla turystdw poszukujgcych
miejsc gwarantujgcych komfortowy odpoczynek,
jak  réowniez dla oséb  zainteresowanych
ulokowaniem swojego kapitalu  w atrakcyjnej

inwestyciji.

wynajem.pl
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.Drugi dom” za granic aq

Koncepcja ,drugiego domu” w Polsce jest
stosunkowo mioda. Poczatkowo realizowana byta
w Hiszpanii i Francji. Akcesja nowych panstw do
Unii Europejskiej sprawita jednak, iz coraz wiekszym
zainteresowaniem cieszg sie obecnie takze
nadmorskie regiony takich panstw jak Bulgaria,
Estonia czy Rumunia. Mimo obserwowanego tam
dynamicznego wzrostu cen w ostatnich latach, oferty
dotyczace apartamentéw wakacyjnych stanowig
nadal bardzo atrakcyjng propozycje w poréwnaniu
z Europg Zachodnia.

Waznym rynkiem aparthotelowym jest réwniez
Egipt. Niekwestionowanymi atutami wybrzeza Morza
Czerwonego sg hie tylko wcigz atrakcyjne ceny tego
typu nieruchomosci, ale takze niskie koszty
utrzymania lokali spowodowane brakiem czynszow
mieszkaniowych, ktérych to nie przewiduje prawo
egipskie. Podobnie jest w przypadku Bulgarii — poza
roczng  kwotg  zwigzang z utrzymaniem
nieruchomosci (5-10 euro/mkw.) wilasciciel nie

ponosi opfat czynszowych.

Kurorty zagraniczne w Bulgarii, Egipcie oraz Albanii,
Malezji i Dubaju staty sie duzg konkurencjg dla
polskich miejscowosci turystycznych. Okazuje sie
bowiem, iz za zblizong, a nawet nizszg cene, mozna
zakupi¢ w  pelni  wyposazony  apartament
w pierwszej linii  brzegowej. Wyzsze ceny
obowigzujg natomiast na rynku nieruchomo$ci

wypoczynkowych w Hiszpanii i Chorwaciji.

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 nieruchomosci w Polsce,
zarbwno w segmencie  mieszkaniowym, jak
i komercyjnym. Powstaje wiele nowoczesnych
obiektow, ktore  zmieniajg  oblicze  miast
i miasteczek. Dzieki coraz wiekszej liczbie
inwestycji innego charakteru nabieraj réwniez

miejscowosci turystyczne.

Nowe inwestycje mieszkaniowe poczatkowo byty
skoncentrowane w duzych miastach. Dopiero
pézniej inwestorzy zaczeli interesowaé @ sie
mniejszymi

MiejSCOWOSCI. Podobnie jest

z inwestycjami  aparthotelowymi.  Obecnie
wiekszos¢ z nich  zlokalizowana jest w
najpopularniejszych polskich kurortach. Wyrézni¢
tu mozna pie¢ gtdwnych obszaréw inwestycyjnych:
potnocno-zachodni kraniec Polski (Swinoujécie,
Miedzyzdroje,  Dziwndéw), region  pomorski
(Wihadystawowo, Gdynia, Sopot), obszar pojezierza
mazurskiego (Mrggowo, Mikofajki), potudniowo-
zachodni (Karpacz, Szklarska Poreba)
i  potudniowy kraniec Polski (Zakopane,

Szczawnica).

Polska niewatpliwie jest atrakcyjnym regionem
turystycznym.  Prognozowany  wzrost  liczby
turystow powinien skioni¢ do zwiekszania liczby
inwestycji i rozproszenia ich na inne miejscowosci
nadmorskie i gorskie. Prawdopodobnie aparthotele
beda powstawac¢ wkrétce takze w mniej znanych
miejscowosciach i w ten sposob przyczynig sie 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 sg ciekawg propozycjg nie
tylko dla turystow, ale takze dla oséb, ktore
chciatyby zainwestowaC swoje srodki i potaczy¢

przyjemne z pozytecznym.

Kupno mieszkania w inwestycji aparthotelowej to
coraz bardziej popularny sposéb lokowania srodkow
finansowych. Juz teraz odnalezé mozna projekty
skierowane przede wszystkim do inwestorow.
Deweloperzy oferujg nie tylko wykonczenie pod
klucz oraz ustuge zarzadzania wynajmem, ale takze
gwarantujg state zyski z tytulu posiadanego

apartamentu.

Osiggane przychody zalezg od kilku czynnikéw. Do
najwazniejszych  nalezg lokalizacja, wielkosc¢

apartamentu oraz standard inwestycji.

Warto przy tym podkresli¢, iz usytuowanie realizacji
to kluczowy element, ktory w duzej mierze
przesadza o mozliwych do osiggniecia zyskach.
Lokalizacja inwestycji ma wptyw na jej atrakcyjnosc
turystyczng — im jest ona lepsza, tym wyzsze sg

stopy obtozenia.

Decydujgc sie na tego typu inwestycje nalezy
zwrocié  szczegblng uwage na takie cechy
apartamentu, jak powierzchnia oraz liczba pokoi.
Najwieksze stopy oblozenia uzyska¢ mozna
w przypadku lokali 1 - oraz 2 — pokojowych.
Z drugiej strony wieksze apartamenty charakteryzujg,
sie wyzszymi stawkami. Do najbardziej popularnych
Z punktu widzenia turystéw nalezg 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 wptywa w

property
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istotny
sposOb na mozliwe do osiggniecia stopy oblozenia
jest standard catej inwestycji. Obecnosc¢ takich
udogodnieh

jak basen, sauna czy zaplecze

SPA&Wellness pozytywnie wplywa na wizerunek

inwestycji, podnosi jej prestiz oraz przycigga
klientow poszukujacych luksusowych  miejsc
wypoczynkowych.

Warto réwniez zwrécic uwage na zaplecze
konferencyjine w danej realizacji. Kilka sal

konferencyjnych oraz niezbedny sprzet przekiadajg

sie na zainteresowanie ze strony klientow
biznesowych.
Obecnie  ceny luksusowych  apartamentéw

w miejscowosciach turystycznych wahajg sie od
6 do ponad 15 tys. PLN za 1 mkw. Najbardziej
popularny zakres cenowy to 9 — 11 tys. PLN/mkw.

grupy
kapitalizacji wynoszag 6 — 8%. Wynik ten jest wyzszy

W  przypadku tej lokali srednie stopy

niz Srednie dla najwiekszych aglomeracji miejskich.

Warto jednak zaznaczy¢, iz czes¢ deweloperow
oferuje nabywcom zarzadzanie wynajmem wraz
Z gwarantowanym miesiecznym czynszem — jest to
czynnik, ktory

prawdopodobnie przesadza

o0 atrakcyjnosci takiej inwestyciji.
Nalezy

jednak pamietaé, ze w przypadku

apartamentow  wakacyjnych inwestor  musi
zaangazowa¢ wiecej srodkéw (600 — 800 tys.
w zaleznosci od ceny 1 mkw. i powierzchni lokalu).
Dodatkowo rynek apartamentow wakacyjnych jest

bardziej podatny na zmiany koniunkturalne.

wynajem.p

Stopy kapitalizacji dla rynku najmu

faglomeracis ¥s.

migiscowosci furystycane)

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

Migjscowosci
turvstyczne

apartament 2 pok.

6.5 —-8.5%

apartament 3 pok,

6 — 8%

Zradto opracowsanie: CEE Property Group

Przyktadowe inwestycje aparthotelowe

(standard i ceny)

Kurort Standard Ceny (tys. PLN)
Swinoujscie Pt 11,5-13,5
Swinoujscie Fedetede 11-13

Wista hehoohe bk 8,5-10

Wiadystawowo ey 9-12

Karpacz e 8-9

Zakopane el 10-14,5
Szklarska Poreba et 8
Krynica Zdrgj Heese 6-75

Opracowanie: CEE Property Group
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Beztroskie wakacje

Kupno apartamentu w miejscowosci turystycznej nie
musi oznacza¢ wytgczenia lokalu z uzytkowania przez
wiasciciela. W standardowych umowach z firmami
zarzadzajagcymi  wynajmem posiadacz  dysponuje
lokalem przez 3 tygodnie w sezonie (po uprzednim
potwierdzeniu).
Luksusowe mieszkania w miejscowosciach
turystycznych stanowig doskonate uzupetnienie stabo

rozwinietej bazy hotelowe;j.

Obecnie w Polsce na 10 tys. mieszkancow przypada
41 miejsc noclegowych w hotelach. Jest to najstabszy
wynik w catej Unii Europejskiej. Dla poréwnania

Niemcy i Czechy dysponujg ponad 200 miejscami.

Klienci, ktérzy decydujg sie na wynajem apartamentu
w profesjonalnej firmie zarzgdzajgcej moga liczy¢ na
w peti wyposazony i umeblowany lokal z wysokiej
klasy sprzetem RTV i AGD. Do dyspozycji gosci sg tez
wszelkie udogodnienia znajdujgce sie na terenie
(SPA&Wellness,
stawki za  wynajecie

apartamentu wahajg sie zazwyczaj miedzy 250 a 500

inwestycji sitownia, fitness etc.).

Srednie komfortowego
PLN za dobe. Przy odpowiednio diugim pobycie firmy
organizujgce wynajem przyznajg stosowne rabaty np.

10% przy pobycie minimum 7 dni.

Wakacje biezagcego roku byly dobre dla posiadaczy
apartamentdw w miejscowosciach  wakacyjnych.
W kurortach nadmorskich srednie obtozenie w ciggu
trzech miesiecy czerwiec — sierpien przekroczyto 85%.
W przypadku najbardziej atrakcyjnych lokali stopien
100%.

W miejscowosciach goérskich obtozenie bylo nizsze, co

wykorzystania miejsc noclegowych siegat

uzasadnione jest sezonem, w granicach 40 — 60%.

wynajem.pl

Wekainik miejsc noclegowych w hotelach

na 10 tys. mieszkancow
{Poisko 2004 — 2008; Europa)
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Zrodio: GUS, CEE Property Group

Opracowanie: CEE Property Group

Srednie oblozenie apartamentdw wakacyjnych

{czerwiec — sierpien 2005)

Czerwiec | Lipiec Sierpien
Kurorty gorskie 3IT% G0% Ga%
Kurorty nadmaorskis T5% G95% 03%

Zradto: SuniSnow

Opracowanie: CEE Property Group
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Ponad 50% o0s6b wynajmujgcych apartament nad
morzem to Polacy, ws$rod obcokrajowcow dominujg
Niemcy oraz Skandynawowie. W  przypadku
miejscowosci gorskich odsetek turystow krajowych jest

wyzszy (ponad 80%).

Podsumowanie
Rynek apartamentéw wakacyjnych ma przed sobg

ogromne perspektywy. Stabo rozwinieta baza hotelowa
oraz perspektywa organizacji Mistrzostw Europy
w 2012 roku wplywajg na atrakcyjnos¢ tego segmentu

rynku nieruchomosci.

Wraz ze wzrostem poziomu Zamoznosci
spoteczenstwa oraz popularyzacjg idei apartamentéw
wakacyjnych srednie stopy obtozenia powinny rosnac.
Dodatkowy popyt moze by¢é generowany przez coraz
bardziej popularng ,turystyke weekendowg”.

Polacy coraz czesciej decyduja sie na krétkookresowe
wyjazdy rekreacyjne. Luksusowe mieszkania
w atrakcyjnych turystycznie lokalizacjach dajg szerokie
mozliwosci wypoczynku, a przy tym zapewniajg

komfort i prywatnos¢.

Raport przygotowany przez analitykow

CEE Property Group i Wynajem.pl
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