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W czasach kiedy lokaty bankowe, gietda ii

inne tradycyjne formy lokowania kapitatu stracity na atrakcyj-

nosci, coraz ciekawsza alternatywa wydaja sie nieruchomosci wakacyjne. Rynek ten niepostrzezenie stat
sie kuszacg opcja dla zainteresowanych stabilnym zyskiem, a gwarantowana stopa zwrotu z inwestycji

moze siegac nawet 9 proc. rocznie.

W tukasz Marynowski

wakacyjne, condohotele, second

home czy po prostu nieruchomosci
wakacyjne to stosunkowo mlody rynek,
ktéry w

Funkciunuiqcu w Polsce apartamenty

11‘ rozwija. | to rozwija sig
bardzo dynamicznie.

Wedlug szacunkéw portalu Inwesty-
cjewKurortach.pl obecnie w Polsce funk-
cjonuja ponad 362 obiekty, ktore mo.

reslié mianem nieruchomosei wa
Co cickawe, nie s to obiekry r
zowane tvlko preez dugych deweloperdw
spu|l|1/u|4q ch si¢ w tej galezi
estate. Wiele z powstajacych inwestycji to
7‘15!“!.‘.\1 !nk.ﬂn_\'&.‘h dt_‘“’L’]l)Peréw, d(lskﬂndlu

rynku real

znajacych rynek, na ktérym funkcjonuja,

i elastycznie dostosowujacych swojq oferte
do potrzeh coraz bardzicj swiadomych
jacych klientéw. Jak mowi Mar-

s 2 portalu InwestyejewKuror-
tach.pl, rynek nieruchomosci wakacyjnych
mozemy podzieli¢ na dwie kategorie.

sZa to .'lp‘ll'[‘u'nL‘n[)' bu{.lﬂ“’ﬂ" na za-
sadnc second home, dla ludzi, ktorzy chea
w nich wypoczywad, i na tym rynku d:
\\‘ldsnln’ bﬂ 0 du;’() 'h'd\\.h rt‘g,iund'n\ Ll'l
firm budujacych mniejsze obiekrty. Druga
czgsé n'nku to nieruchomosci budowane

z my:l.; o zarabianiu i to s3 zazwyczaj con-
dohotele lub apartamentowcee z gwarancja
zarzadzania najmem. Na tej czgsci rynku

dzialaja gléwnie wigksi gracze, kiérzy
specjalizuja sie w tym segmencie.
Najwigcej inwestycji powstaje nad
Battykiem - ponad 220. Druga pod
wzgledem liczby kategorig stanowia
obiekty planowane, budowane lub zre-
alizowane w gérach — jest ich ponad 74.
Polowe mniej — 41 inwestycji, powstaje
w sgsiedztwie jezior. W otoczeniu laséw
lub pigknie polozonych terenéw poza
miastem, ktére portal kategoryzuje jako
wcountry”, powstaje ponad 20 projek-
téw — wynika z danych zebranych przez
portal InwestycjewKurortach.pl.
Wielkosé, standard i ceny apartamentéw
second home s3 bardzo zréznicowane.
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Prawa ekonomii s3 nieublagane, ceny
ustug i materiatéw budowlanych s3 wre-
dy nizsze, a wkrétce zmienig si¢ nastroje
na rynku, poniewaz rozpocznie si¢ czas
prosperity. Bedzie to idealny moment

na sprzedaz apartamentéw wybudowa-
nych w mniej sprzyjajacych warunkach,
a wybudowanie condohotelu czy obiektu
z apartamentami wakacyjnymi to proces
rozlozony na lata.

Jak widaé, deweloperom zaden okres
nie jest straszny, aby rozpoczaé nowg
inwestycje, ale czy latwo jest sprzedaé
gotowy produkt, wizje slonecznej plazy
za oknem, kiedy trwa zima? Czy w bran-
zy nieruchomosci wakacyjnych mozna
mowi€ 0 sezonowosci: wraz z pierwszym
storicem klienci przypominaja sobie o ist-
nieniu mozliwosci ulokowania pienigdzy
w walkacyjnym kurorcie?

Marcin Dumania, prezes zarzadu spétki
Sun & Snow, zajmujacej si¢ zarzadzaniem
i wynajmem apartamentéw wakacyjnych
oraz realizujacej taki obiekt, méwi, ze choé
sprzedaz apartamentéw trwa caly rok, to

KOMENTARZE

STEIN CHRISTIAN KNUTSEN, prezes Firmus Group

czasach kiedy oprocentowanie lokat stale spada, klienci szukajg

bezpiecznych alternatyw lokowania oszczednosci. W tym samym
czasie nizsze oprocentowanie kredytdw hipotecznych utatwia nabycie
second home.

| JAN WROBLEWSKI, czfonek zarzadu Zdrojowej Invest

Ceny apartamentéw wakacyjnych ksztaltujg sig na poziomie netto 7-15

tys. zl za 1 mkw. i 300-500 tys. z| za apartament. Najtrudniej sprzedajg
sig apartamenty najwigksze i o nietypowej charakterystyce. Jednak powo-

dzenie sprzedazowe, a co za tym idzie cena sg ze wzgledu na wigksze na-
sycenie rynku bardziej niz kiedykolwiek uzaleznione od dwdch zmiennych:

atrakeyjnosci lokalizacji oraz funkcjonalnosci obiektu

MARCIN DUMANIA prezes zarzadu spétki Sun & Snow
lienci, ktérzy nabywajg nieruchomos¢ wakacyjng z myslg o zarabianiu
na jej wynajmie, szukajg lokali juz wykoriczonych bad? od razu zlecajg
taka uslugg deweloperowi za dodatkowg oplatg. Duzym powodzeniem
kupujgcych cieszq sig apartamenty dwu- i trzypokojowe o powierzchni ok.
40-60 mkw., bo sq to najchgtnie] wynajmowane lokale przez turystow.

Lipki Park Zakopane



Ultra Marine, Kolobrzeg

obserwujemy dwa wyrazne okresy, w kt6-
rych zawieranych jest najwigcej tego typu
transakji. Pierwszy to kwiecieri — maj,
czyli pierwsze cieplejsze i stoneczne mie-
sigce roku. Wiele 0s6b zaczyna wéwczas
intensywnie badaé rynek nieruchomosci
wakacyjnych z myslj o zblizajacym sig
sezonie. Drugi okres trwa mniej wigcej od
sierpnia do poczqtkéw listopada. Kupujacy
w tym czasie to osoby, ktére same skorzy-
staly z oferty apartamentéw wakacyjnych
i z tych pozytywnych doswiadczen wy-
rasta pomyst na zakup wlasnego lokum

w gorach, nad morzem lub na Mazurach.
Potwierdza to Stein Christian Knutsen:
~Rzadko kiedy w scistym sezonie (lipiec

Marine Hotel, Kolobrzeg

— sierpieri) odnotowujemy sprzedaz apar-
tamentow — w tym czasie nasi klienci od-
poczywaja na wakacjach. Wielu z nich woli
spedzaé czas nad morzem wiosna i jesienig.
Zwrykle najwigksza sprzedaz odbywa sig
w okresach od kwietnia do czerwea oraz
od wrzesnia do listopada. Wiaze sig to

z obserwacja — podczas wakacji nasi po-
tencjalni klienci ogladaja wiele pigknych
miejsc, poréwnujg, a nastgpnie wybieraja
miejsce, w ktérym chea mieé swéj wlasny
apartament wypoczynkowy.

Kto kupuje?
Osoby zwigzane z branzg nierucho-
mosci zgodnie przyznajg, ze najwigksze

zainteresowanie ich produktem przeja-
wiajg indywidualni inwestorzy. Zakupy
ze strony wigkszych podmiotéw naleza
jeszcze do rzadkosci. Nie oznacza to
jednak, ze klienci podchodza do zakupu
w sposdb nieswiadomy i nieprzemyslany.
- Trzeba przyznaé, ze klienci zain-
teresowani inwestowaniem na rynku
nieruchomosci wakacyjnych s3 coraz
lepiej wyedukowani. Doskonale wiedza,
e z doé¢ licznej oferty tylko cz¢dé pro-
jektéw spetnia wymogi dobrej inwestycji,
czyli takiej, ktéra bedzie przynosita
wlhascicielowi zyski w dtugim okresie
i bedzie odporna na utratg wartosci.
Mniej rygorystyczne kryteria dotycza
apartamentéw wypoczynkowych, kté-
re nabywane sa jako tak zwane drugie
domy, czyli jako miejsce wypoczynku
wakacyjnego badZ jako stale miejsce za-
mieszkania np. na emeryturze. Inwesto-
rzy biora pod uwageprzede wszystkim
jak najlepsza lokalizacje budynku aparta-
mentowego w ramach mapy danej miej-
scowosci wypaczynkowej, a takze pakiet
dodatkowych atrakeji zapewnianych
przez dewelopera, takich jak plac zabaw,
basen, SPA, sitownia czy nawet restaura-
cja, ktére wydluzaja sezon i przyciagaja
turystéw bez wzgledu na pogode
~ wylicza Marcin Dumania.

Nie wystarczy kupic, zeby zarobi¢
W przypadku zakupu nieruchomodci

wakacyjnej, o ile nie jest ona traktowana

jako second home, ale jako inwestycja,



ktéra ma na siebie zarabiaé, réwnie wai-
nym czynnikiem jak lokalizacja obiektu
jest zarzadzanie nim.

Jednym z wyjsé z sytuacji jest umowa
bezposrednio z deweloperem obiekru,
ktéry zajmie si¢ za nas zarzqdzaniem nie-
ruchomoscia lub podpisanie umowy z fir-
mg specjalizujacy si¢ w zarzadzaniu tego
typu obiektami. Zdrojowa Invest stosuje
w tym przypadku dwa modele bizneso-
we: gwarantowany zysk na poziomie ok.
7 proc. w zaleznosci od apartamentu przy
umowie najmu zawieranej na kilka, kilka-
nacie lat lub gwarantowany zysk przez
pierwsze dwa lata, a nastepnie podziat
w przychodach 50/50 (45/55 — gdy klient
preferuje wydtuzenie pobytu w wy-
sokim sezonie, $wiadomie rezygnujac
z wigkszego zysku) - takie rozwigzanie
umozliwia osigganie wigkszych zyskéw
w péZniejszym okresie, Oczekiwana
rentownoié bedzie na poziomie 8-9 proc.
Z kolei koszt zarzadzania wynajmem
krétkoterminowym w Sun & Snow,

firmie zajmujacej si¢ profesjonalny zarza-
dzaniem nieruchomosciami wakacyjnymi,
wynosi 30 proc. i obejmuje dziatania
reklamowe i marketingowe, utrzymanie
biura przyjmujacego rezerwacje, a takze
biur lokalnych, ktére dbajg o sprzatanie

i konserwacje techniczng apartamentéw.
Pracownicy tych biur wydaja i odbieraja
klucze turystom, udzielaja informacji tu-
rystycznych, a takze zapewniajy wsparcie
we wszystkich nietypowych sprawach.
Warto zwracaé uwage na wysoko$é pro-
wizji pobieranej przez operatora. Oka-
zZuje sig czesto, e im wyZsza prowizja,
tym operator ma wigksze mozliwosci

w zakresie sprzedazy noclegéw poprzez
zewngtrzne biura turystyczne oraz ma
wigkszy budzet na reklamowanie danego
apartamentu. Wowczas wyzsza prowizja
w efekcie przektada sig na wyzszy ogdl-
ny dochéd dla whasciciela. Warto jednak
zaznaczy¢, ze w krajach zachodnich
operatorzy majg znacznie wyzsze koszty
dziatania, nabywcey zwykle ptaca prowizje

w wysokosci 40-50 proc. od przychodéw
z wynajmu.

— Produkt inwestycyjny, jakim jest
zakup apartamentu wakacyjnego, jest
stosunkowo nowy na polskim rynku
1 wymaga konsekwentnej edukacji.
Niewielu potencjalnych kupujacych
jest $wiadomych np., ze lokale w con-
dohotelu zapewniajg zasadniczo wyzsza
SLOpE ZWrotu NiZ [ypoOwWe apartamenty
wakacyjne bez zorganizowanego syste-
mu zarzadzania wynajmem dla cafego
obiektu, ze wzgledu na udogodnienia i
ustugi hotelowe, ktdre wydhuzaja sezon.
Nie wszyscy s3 tez §wiadomi, ze kupujac
taki apartament, mozna odliczy¢ podatek
VAT - podsumowuje Jan Wréblewski.
Przyszlosc przed stosunkowo mtodym
rynkiem nieruchomosci wakacyjnych
w Polsce maluje si¢ w doéé jasnych bar-
wach. Coraz lepszy produkt oraz klient,
ktéry zaczyna dostrzegaé jego walory, to
dobry prognostyk na najblizsze lata dla
branzy. ®
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