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NIERUCHOMOSCI WAKACYINE CIESZA SIE W OSTATNICH LATACH NIEGASNACYM ENTUZJAZMEM
ZE STRONY INWESTOROW, A ICH LICZBA Z ROKU NA ROK STALE WZRASTA. POWSTAJA ZAROWNO
W NADMORSKICH KURORTACH, JAK | W DUZYCH MIASTACH CZY GORSKICH MIEJSCOWOSCIACH
WYPOCZYNKOWYCH. CZYM SA | JAK ZYSKALY POPULARNOSC, A CO NAJWAZNIEISZE - CZY WARTO

W NIE INWESTOWAC?

Amerykanskie poczatki

Inwestycje, ktore W Polsce nazywamy

nieruchomosciami wakacyjnymi w  Stanach
Zjednoczonych nosza wymowne miano second
home. To wtasnie za Oceanem rozprzestrzenita sie
w XX wieku moda na inwestowanie w zlokalizowane
najczesciej na malowniczych wybrzezach Florydy lub
Kalifornii nieruchomosci, ktére stuzy¢ miaty za letnia
posiadtos¢, gdzie wspdlnie z rodzing i przyjaciotmi
spedzano ciepte miesigce roku. Wkroétce Amerykanie
dostrzegli w tym segmencie rynku potencjat
komercyjny — w koncu bardzo czesto zakupione
nieruchomosci pozostawaty przez wieksza czesc
roku puste, a co za tym idzie - stanowity idealna
propozycje pod wynajem, m.in. dla turystow.

Tak powstaty pierwsze condohotele, w ktérych
wiascicielami pokojow byli prywatni inwestorzy.
Nabywcy mogli korzystac z zakupionych
pokojow przez okreslong w umowie czesc roku, w
pozostatym okresie pokoje te generowaty
przychody poprzez przyjmowanie gosci zarobwno
dla operatora hotelowego, jak i poszczegdlnych
inwestorow. Taki model stat sie w Stanach
niezwykle popularny w latach 80. Po czasach
rozkwitu i stabilnego wzrostu nadszedt rok 2007, a
wraz z nim potezny kryzys finansowy, ktory
wyjatkowo mocno uderzyt w amerykanski rynek
nieruchomosci, w tym takze w segment

nieruchomosci wakacyjnych.
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Dzis, ponad dekade pdzniej, mowi sie o prawdziwym
renesansie tego typu inwestycji. Najpotezniejsze
marki hotelarskie takie jak Hilton, Four Seasons,
Ritz-Carlton czy Trump maja w swojej ofercie
condohotele, a posiadanie swojego pokoju w jednym

z nich stato sie synonimem luksusu.
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W Polsce pierwszy raz ustyszano o nieruchomosciach
wakacyjnych na przetomie XX i XXI wieku, a

popularnos¢ szybko zyskat model oparty na
wynajmie nabytej wiasnosci. Kamieniem milowym
na rynku second home okazato sie otwarcie
aparthotelu Dom Zdrojowy w Jastarni w 2005 roku.
Potgczenie posiadania luksusowo wyposazonego
apartamentu w atrakcyjnej turystycznie lokalizacji
z mozliwoscia jego wynajmowania sprawito, ze
apartamenty sprzedaty sie w rekordowo szybkim
tempie. Nabywcom udato sie zaproponowac
sprawny sposob zarzadzania nieruchomoscia w
czasie ich nieobecnosci, co zadecydowato o sukcesie
przedsiewziecia. Tego typu rozwiazanie jest dzis
stosowane w dziesigtkach inwestycji zlokalizowanych
w catej Polsce- od tatrzanskich miejscowosci
wypoczynkowych po nadbattyckie kurorty.

O atrakcyjnosci danej lokalizacji Swiadczy najczesciej
jej potencjat turystyczny i wysoko rozwinieta
infrastruktura. Do najpopularniejszych miejscowosci
naleza wiec te, ktoére przyciagaja co roku rzesze
turystow: Miedzyzdroje, Swinoujsécie, Kotobrzeg,
Ustronie Morskie, Wtadystawowo, Gdansk, Mikotajki,
Szklarska Poreba, Zakopane, Wista i Karpacz. Obecnie
trendem na rynku sa nieruchomosci wakacyjne
budowane w duzych miastach, jak Warszawa czy
Gdansk. Na jakie atuty liczy¢ moze nabywca?
Przede wszystkim generowanie przychodoéw bez
poswiecania czasu i przy minimalnym wysitku, staty
roczny dochod oraz mozliwosc korzystania z
apartamentu lub pokoju przez okreslong w umowie

czesc roku.

Inwestycje w nieruchomosci wakacyjne - czy
warto?

Naturalnie rodza sie pytania —jak ksztattuje sie
poziom rentownosci podobnej inwestycji? Czy jest
to bezpieczny kierunek lokowania kapitatu i w jaki
sposob inwestorzy otrzymuja przychod?

Na wstepie nalezy podkreslic, ze kazdy z obiektow
moze byc¢ zarzadzany w inny sposoéb — nie istnieja
wiec uniwersalne odpowiedzi na powyzsze pytania.
Wyniki finansowe zaleza od wyboru dewelopera i w
przypadku condohoteli- operatora hotelowego,
odpowiedniej lokalizacji i atrakcyjnej, bogatej w

udogodnienia nieruchomosci.

Generalnie, modele biznesowe nieruchomosci
wakacyjnych zaktadaja przychod inwestoréow rzedu
4-8,5 % w skali roku. Gwarantem bezpieczenstwa
podobnej inwestycji jest dtugoletnia umowa
dzierzawy, wspotpraca z doswiadczonym
operatorem hotelowym, a czesto rowniez
zapewniony przez dewelopera przychdd minimalny.
Doradcy inwestycyjni ktada nacisk na Sledzenie
rynku nieruchomosci  wakacyjnych i wybranie
nieruchomosci budowanej przez doswiadczonego
w tym segmencie rynku dewelopera. Z tatwoscia
zweryfikowa¢ mozna wtedy wyniki poprzednich
inwestycji firmy i wyciagna¢ wnioski dotyczace
atrakcyjnosci inwestycyjnej przysztych obiektow.
Na jakie czynniki warto zwraca¢ uwage analizujac
rentownosc¢ podobnejinwestycji? Donajwazniejszych
naleza: stopien obtozenia w ciggu catego roku oraz
poziom cen wynajmu. To te czynniki zadecyduja w
najwiekszym stopniu o tym, jak bedzie ksztattowata
sie stopa zwrotu z inwestycji — rzutuja on bowiem
na catkowite przychody obiektu. Jesli pozostaja
wysokie przez wieksza czesc roku, mozemy liczyc¢
adekwatnie na wysokie przychody. A najwyzsze
obtozenie i ceny wynajmu znajdziemy nad
Battykiem, w Gdérach atrakcyjnych czesciach
duzych polskich miast, jak np. Warszawa, czy
Gdansk.

Dodatkowo, czesto przestrzega sie przed
inwestowaniem w nieruchomosci budowane z
biezacych wptat klientow. Nalezy wybrac
dewelopera, ktory zapewnit sobie finansowanie w
celu budowy, czy w postaci zaciggnietego kredytu,
czy wyemitowanych obligacji.

Inwestycje w nieruchomosci wakacyjne wiaza sie
najczesciej z atrakcyjnym modelem biznesowym i
stanowig doskonata alternatywe dla lokat
bankowych. Kluczowe zadania, ktdre stoja przed
kazdym inwestorem to przede wszystkim wybor
doswiadczonych partneréw biznesowych -
dewelopera i ewentualnie operatora hotelowego, a
takze wybdr nieruchomosci, ktéra znajduje sie w
atrakcyjnej lokalizacji. Jezeli te dwa warunki zostang
spetnione znacznie zminimalizujemy ryzyko porazki
przedsiewziecia i bedziemy mogli uznac¢ inwestycje

za rentowna. 03



RODZAIJE

NIERUCHOMOSCI

WAKACYINYCH

POLSKI RYNEK NIERUCHOMOSCI WAKACYINYCH OFERUIJE DZIS POTENCIALNYM NABYWCOM
CALY SZEREG MOZLIWOSCI. NOWE OBIEKTY POWSTAJA OD TATR AZ PO BALTYK, ZAHACZAJAC O
INNE WAZNE PUNKTY NA TURYSTYCZNEJ MAPIE KRAJU, OD NIEDAWNA — TAKZE DUZE MIASTA.
PRZYBIERAJA ROZNE FORMY - ZNAMY JE POD NAZWA CONDOHOTEL | APARTHOTEL, ALE
FUNKCIONUIJA TAKZE JAKO NIEPODLEGAJACE POD STRUKTURY HOTELOWE SAMODZIELNE

APARTAMENTOWCE | INNE OBIEKTY MIESZKALNE.

Condohotel, aparthotel.. te enigmatyczne nazwy
juz na state zadomowity sie w dyskursie rynku
nieruchomosci, a z roku na rok coraz Smielej
przenikaja do polskiej prasy i Internetu. Czym sa i jak
je odroznic?

Z perspektywy klienta, goscia hotelowego, réznice
pomiedzy hotelem tradycyjnym, a condo-, czy

aparthotelem sa nieodczuwalne. Przejawiaja
sie one natomiast w kwestiach wiasnosciowych
- W przeciwienstwie do tradycyjnego hotelu,
wspotwiascicielami w condo- | aparthotelach sa
indywidualni inwestorzy, ktoérzy nabywaja pokdj
lub apartament w obiekcie. Te dwa pojecia, czesto
ze sobg mylone, na skutek braku ram prawnych
oficjalnie je réznicujacych, bywaja obecnie uzywane
zamiennie. Nie nalezy jednak ignorowac ich
pierwotnych znaczen - sg one czesto nadal cenna
wskazowka, ktdéra pomoze zidentyfikowaé model

biznesowy, jakim kieruje sie dany obiekt.

| tak, z zatozenia condohotel to obiekt, w ktéorym
powierza sie poszczegdlnym inwestorom na mocy
ksiegi wieczyste] prawo wiasnosci do tradycyjnych
pokoi hotelowych, zazwyczaj w standardzie cztero-

lub pieciogwiazdkowym . W aparthotelu natomiast,
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zakupi¢ mozna apartament wyposazony w kuchnie

lub aneks kuchenny. Co implikuja te rodznice?
W przypadku zakupu lokalu w condohotelu nie
musimy martwi¢ sie o jego wykonczenie - to
obowiagzek dewelopera, ktéry dba o jednakowosc
lokali

oferowanych w obiekcie pokoi. Nabywcy

w aparthotelach dokonuja zazwyczaj wyboru
pomiedzy samodzielnym wyposazeniem wnetrz, a
powierzeniem tej ustugi profesjonalnemu zespotowi
w ramach opcji ,wykonczen pod klucz", ktora
najczesciej oferowana jest inwestorom.
Analogicznie, w przypadku condohotelu wiekszosci
przypadkoéw koszty zwigzane z remontem i
eksploatacja budynku ponoszone s3 przez firme
zarzadzajaca, w przypadku aparthotelu
standardowo musimy liczy¢ sie z koniecznoscia
pokrycia kosztow ewentualnych remontéw
swojego lokalu. Kolejna réznica wiaze sie ze
sposobem zarzadzania nieruchomoscia —
condohotele zarzadzane s3 przez dewelopera, ktory
je wybudowat, aparthotele natomiast — najczesciej
przez zewnetrzna, wyspecjalizowana firme.

Teoria nie zawsze jednak idzie w parze z praktyka,
przez co na rynku napotkamy na obiekty ktore
wpisuja sie w powyzsza definicje condohotelu, a

reklamowane sa jako aparthotel i odwrotnie.



Inwestycje w condo-

i aparthotele -

Opracowanie konkretnego modelu biznesowego
danego obiekt pozostaje w gestii dewelopera, ale
najczesciej mozemy wyroznic¢ pewne podobienstwa
taczace modele réznych inwestycji. W przypadku
condo- i aparthoteli umowa dzierzawy jest
zazwyczaj dtugoterminowa i obejmuje 10 lub 15 lat.
W tym czasie nabywca lokalu czerpie przychody z
ustug noclegowych, ktdre wyptacane sg
systematycznie w okreslonych w umowie
odstepach czasowych. Jak wyliczane sg przychody?
Stanowig one zazwyczaj przychody z ustug
noclegowych w hotelu. Najczesciej spotykany
model podziatu przychodoéw to 50/50. Czesto
mozna sie rowniez spotka¢ z gwarancja
minimalnego zwrotu z inwestycji, ktdra stanowic
ma dodatkowe zabezpieczenie dla nabywcow.
Niewatpliwe atuty zwiazane z tym typem inwestycji
to brak biezgcego zaangazowania inwestora w
dziatalnosc¢ obiektu. W efekcie, swoj lokal w
malowniczym, nadmorskim kurorcie moze bez

przeszkdd zakupi¢ mieszkaniec Warszawy, czy

czy warto?

Katowic i cieszycC sie statym zyskiem bez koniecznosci
nadzorowania nieruchomosci. To firma zarzadzajaca
zajmie sie wynajem lokalu, reklama obiektu i
konserwacja budynku.

Dodatkowo, nabywcy moga korzystac w swoich
pokojach lub apartamentach z tzw. ,pobytow
wiascicielskich”, ktoére trwajg zazwyczaj okoto 14
dni w roku. W tym czasie inwestor moze cieszyc¢
sie nabytym lokalem i spedzi¢ w nim urlop lub
wykorzystac¢ go w podrdzy stuzbowe].

Na jakie przychody moga liczy¢ inwestorzy w
condo- i aparthotelach? Oczywiscie, odpowiedzi
moze byc¢ tyle, ile na rynku funkcjonuje podobnych
obiektow, ale przyjmuje sie, ze Srednia stopa zwrotu
obowiazujaca na rynku to obecnie okoto 4-8,5% w
skali roku. Inwestycje w nieruchomosci wakacyjne
jawia sie jako atrakcyjna i rentowna forma
lokowania kapitatu, ktéra jednoczesnie wymaga

minimalnego zaangazowania ze strony inwestora.
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Apartamenty i
pod wynajem

Dzis rynek nieruchomosci wychodzi naprzeciw
oczekiwaniom inwestorow i podobny, egzekwujacy
minimalny trud od inwestora model biznesowy
przejmuja takze apartamentowce i inne obiekty
mieszkalne, szczegdlnie te zlokalizowane w
popularnych wsrod turystow miejscach, a co za tym
idzie — przeznaczone pod wynajem krotkotrwaty.
Co wiaze sie z takim typem inwestycji? Kupujac
apartament lub mieszkanie nabywca staje sie
petnoprawnym wiascicielem lokalu, ale wszelkie
zmudne czynnosci zwigzane z biezaca dziatalnoscia
obiektu oddaje w rece firmy zarzadzajacej. Do
obowiazkow takiej firmy nalezy m.in. reklama
lokali i obiektu, zarzadzanie wynajmem i kontakt z
wynajmujacymi. Dodatkowo inwestorzy moga liczy¢
na audyt pod katem wyposazenia i przygotowania
konserwatorskie  oraz

nieruchomosci, ustugi

czytelny system raportow rozliczeniowych. Poza
tym, dla wygody wiascicieli oferowana jest opcja
wykonczen pod klucz”. przychody z wynajmu

rozdzielane
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mieszkania

sg w proporcji 70/30 na korzys¢ nabywecy, a on sam
moze cieszyC sie zaoszczedzonym czasem i statym
zwrotem z inwestycji, takze na odlegtosc.
Podobnie jak w przypadku condo- i aparthoteli,
decydujacym o powodzeniu inwestycji czynnikiem
jest jej lokalizacja. Dzis obserwujemy na rynku
nieruchomosci wakacyjnych trend budowania
nowych obiektow w duzych miastach — Warszawie,
czy Trojmiescie. Okazuje sie, ze miejsca te nadal
przepetnione sa we wskazanym segmencie rynku
niewykorzystanym potencjatem. Deweloperzy
coraz czesciej decyduja sie na otwarcie nowego
obiektu w centrum miasta, gdzie ceny noclegoéw s3
rownie wysokie, co w najpopularniejszych
kurortach. Poza tym, sezon turystyczny trwa w
duzych miastach niemalze bez przerwy, a tworcy
obiektow moga takze liczy¢ na bogata frekwencje

ze strony sektora biznesowego.



BEZOBSLUGOWY SPOSOB
NA OSZCZEDZANIE

Czas to pienigdz. Kazdemu znane jest to polskie
przystowie, ktdre przestrzega przed marnotrawieniem
cennych chwil i wskazuje na mozliwos¢ osiggniecia
wymiernych korzysci finansowych poprzez
odpowiednie gospodarowanie czasem. Dzi$ czas jak
nigdy dotad jest jednak na wage ztota — brakuje go
niemal kazdemu z nas, szczegodlnie doswiadczaja tego
ludzie biznesu. A jak wiadomo, inwestycje pochtaniaja z
reguty jego lwia czesc i wymagaja witozonego wysitku i
zaangazowania.

Na tapet wezmy przyktad inwestycji gietdowych:
charakteryzuja je bariery wejscia czesto trudniejsze do
pokonania niz niewystarczajgce srodki finansowe, w
postaci know-how czy dobrej znajomosci i wyczucia
rynku. Dodatkowo, nalezy liczyc¢ sie z ciggta
koniecznoscia biezacego sporzagdzania analiz, co
wymaga nieustannego Sledzenia trendow,

gromadzenia danych i wyciggania z nich wnioskow.

A co z tradycyjnym inwestowaniem w nieruchomosci?
Ono takze wiagze sie z koniecznoscia poswiecenia
duzej ilosci czasu oraz biezagcego zaangazowania w

przedsiewziecie. Inwestorzy biorg bowiem czesto

czynny udziat W procesie zarzadzania

nieruchomoscia, ale takze obarczeni sa ryzykiem

niewyptacalnosci lub nieuczciwosci lokatorow. W

efekcie, czesto zmuszeni sa do rezygnacji z czesci
przychoddw  na poczet

biezacych  napraw i

remontdw, marnujac jednoczesnie cenny czas, ktory

mogliby

potencjalnie poswieci¢ na pomnazanie kapitatu.
Inwestycje w condohotele sg proste — obowiazki
nabywcy pokoju hotelowego zasadniczo koncza sie
Nna podpisaniu umowy dzierzawy i udostepnieniu
wykonawcy wktadu finansowego. Inwestor nie musi
bowiem zajmowac sie urzadzeniem lokalu, jego
promocja, czy zarzadzaniem rezerwacjami —
wszystkie te obowiazki lezg w gestii dewelopera oraz
operatora hotelowego. Wtasciciel nie uczestniczy w
biezacej dziatalnosci obiektu, co wiagze sie ze znaczna
oszczednoscig czasu. Czasu, ktory poswiecic mozna
na rozwijanie dziatalnosci w innych obszarach przy
jednoczesnym pomnazaniu przychodow z wynajmu
pokoju hotelowego.

Condohotele to obecnie nie tylko domena
nadmorskich kurortéw, czy miejscowosci
wypoczynkowych w goérach — te obiekty powstaja
takze w duzych miastach i staja sie powszechnym
modelem biznesowym w branzy nieruchomosci oraz
alternatywa dla wymagajacych, czasochtonnych

przedsiewziec.




