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na wynajem -
na dwa sp

Wobec bardzo niskiego oprocentowania lokat bankowych inwestowanie w nieruchomosci jest obecnie w Polsce duzo korzystniejsza
metodg pomnazania kapitatu. Przy ocenie rentownosci bierze sie pod uwage zazwyczaj biezace przychody z wynajmu mieszkan lub
apartamentéw, jakby nie zwracajgc uwagi na dtuzszg perspektywe czasu. Tymczasem gdy analizuje sie staty ruch cen w gére na rynku
nieruchomosci w dituzszym czasie, mozna dojs¢ do wniosku, ze zwyzka wartosci na przyktad apartamentu moze by¢ wieksza niz zsumo-
wane z wielu lat korzysci z samego wynajmu.

rzyktadem takiego zjawiska sg mieszkania waka-

cyjne w apartamentowcu Dune w Mielnie (pierw-

sza, dziatajaca od czerwca 2013 roku cze$é Dune

Resort). Ich pierwotni wiasciciele wystawiajac je

obecnie na sprzedaz, oczekujg cen nawet dwu-
krotnie wyzszych niz te sprzed pieciu lat. Podstawowym wyjasnie-
niem tego zjawiska jest wciaz istniejaca rdznica cen nieruchomo-
$ci miedzy Polska a krajami Europy Zachodniej.

Ten rozziew cenowy stopniowo maleje, ale sg to wcigz rézni-
ce ogromne. Ciekawych danych dostarcza raport zatytutowany
,Property Index. Overview of European Residential Markets".

Pokazano w nim, jakiej wielkosci nowe mieszkanie mozna kupic¢
w europejskich pafstwach i metropoliach za 200 tys. euro. Jak wy-
licza firma Deloitte, nad Wistg za te same pienigdze mozna kupi¢
nieruchomos¢ czterokrotnie wieksza niz w Wielkiej Brytanii, kté-
ra jest pod tym wzgledem najdrozsza. Mamy wiec jeszcze dtuga
droge do wyréwnania cen i dtugo jeszcze zakup nieruchomosci
(mieszkania, apartamentu, ziemi) bedzie bardzo optacalng pasyw-
na forma inwestowania, gwarantujgca w diuzszej perspektywie
wysoki zwrot z kapitatu.

Na inne jeszcze zjawisko zwraca uwage Marcin Kokot, wasci-
ciel firmy City Apartments. Ot6z w Mielnie nadal podaz aparta-



mentoéw o najwyzszym standardzie jest niewielka - zdecydowanie
mniejsza niz w okolicach Tréjmiasta czy sasiednim Kotobrzegu.
Ceny sa wysokie, bo popyt roénie, a nie zanosi sie na to, by w krét-
kim czasie lokalny rynek miat by¢ zalany nowymi ofertami. Po
prostu na zbudowanie kolejnych obiektéw w najatrakcyjniejszej
lokalizacji, czyli w bezposredniej bliskosci morza, potrzeba duzo
wiecej czasu niz w przypadku innych miejsc. Z jednej strony wy-
maga to przejscia bardzo skomplikowanej sciezki przygotowaw-
czej, gdyz mowa o terenach o szczegdlnych walorach krajobra-
zowych i przyrodniczych. Z drugiej - sam proces budowlany jest
bardziej ztozony i kapitatochtonny.

Marcin Kokot komentuje: - Warto mie¢ swiadomosé¢, ze rynek
nieruchomosci rezydencjalnych w Europie, z ktéra sie mierzymy
i ktdra jest dla nas punktem odniesienia, rzgdzi sie wtasnymi pra-
wami. Ich warto$¢ nie da sie odnies¢ bezposrednio do wartosci
innych nieruchomosci - typu mieszkania i apartamenty w mia-
stach. Posiadanie prywatnego apartamentu w atrakcyjnym miej-
scu oznacza pewien prestiz i sygnalizuje wysoki status spoteczny
oraz materialny danej osoby. To réwniez nie jest bez znaczenia.
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Zdaniem Marcina Kokota w Mielnie powstata ciekawa sytu-
acja. Funkcjonuija juz pierwsze luksusowe apartamenty, wiec mia-
sto zwraca na siebie uwage zamozniejszej klienteli wakacyjnej.
Z drugiej strony istniejace obiekty i te ktére w najblizszym czasie
zostang ukonczone to wciagz za mato dla zaspokojenia rosnace-
go popytu. A tymczasem przez kilka kolejnych lat nowe w strefie
przybrzeznej raczej sie nie pojawia.

Z kolei nie bytoby takiego ruchu na rynku luksusowych nieru-
chomosci wakacyjnych, gdyby nie zmiany postaw konsumenckich
Polakéw. Powoli stajemy sie spoteczeristwem zamozniejszym, za-
czynajgcym zwracaé uwage na jako$c - w kazdym aspekcie. Wcigz
jednak pozostajemy praktyczni i dlatego apartamenty zaczety sie
cieszy¢ tak duza popularnoscia. Méwi o tym Cezary Kulesza, kie-
rownik dziatu marketingu i sprzedazy dewelopera Firmus Group:
- Apartamenty s3 alternatywa dla klasycznych pokoi hotelowych.
Jezeli na wakacje wybierze sie czteroosobowa rodzina, to trud-
no jej bedzie sie pomiescic sie przez kilka dni w jednym pokoju
hotelowym. Wynajecie dwéch to juz bardzo wysoki koszt. Stad
apartamenty o wysokim standardzie okazujg sie $wietnym rozwia-
zaniem. Gwarantujg miejsce noclegowe dla kazdego z cztonkéw
rodziny, duzo przestrzeni, a jednocze$nie umozliwiajg samodziel-
ne przygotowywanie positkéw, wspdlne spedzanie czasu na przy-
ktad w okresach niepogody. W rozliczeniu wychodzg znacznie
taniej niz pobyt w klasycznym hotelu.

Z doswiadczen operatoréw najmu wynika, ze szczegdlne zna-
czenie dla popularnosci konkretnych apartamentéw ma sposdb
ich urzadzenia. Generalnie - im bardziej przypominajg cztero- lub
pieciogwiazdkowy hotel, tym lepiej. Przy ich urzadzaniu wszystko,
nawet najmniejszy szczegdt, ma znaczenie. Operatorzy na podsta-
wie kontaktéw z tysigcami wynajmujacych wiedzg, jakie elementy
maja kluczowe znaczenie i na ktére bedzie zwracat uwage kto$
rozwazajacy wynajem apartamentu.

Firma Marcina Kokota poszta jeszcze dalej. Zaproponowata
swoim przysztym klientom, nabywcom lokali w oddawanym wta-
$nie do uzytku drugim etapie kompleksu Dune Resort, ze urzgdzi
apartamenty wspdlnie z nimi. To korzystne dla obu stron. Inwestor
nie musi poswiecac czasu na prace wykonczeniowe i wyposazanie
mieszkania. Operator, zastepujac w tych czynno$ciach nabywce,
od razu zwraca uwage na to wszystko, co w oczach przysztych wy-
najmujacych bedzie sie liczyto najbardziej i co bedzie decydowato
z jaka wydajnoscig apartament bedzie w przysztosci ,pracowat”.

Marcin Kokot méwi: - Mamy do czynienia z zupetnie nowym dla
nas rodzajem ustug. Z naszej oferty zdecydowato sie skorzystac¢
blisko 40 wiascicieli apartamentdw. To jest dla nas wielkie wyzwa-
nie. Ale sygnaty jakie odbieramy od klientéw sg bardzo pozytyw-
ne. Sg oni po prostu bardzo zadowoleni. My réwniez, bo zawigzu-
jemy w ten sposdb wspdtprace na diugie lata.

Wspomniany drugi etap Dune Resort to 153 apartamenty, spo-
$réd ktdrych sprzedane jest juz 129, czyli blisko 80 procent wszyst-
kich (stan na 11 grudnia br.). Najwieksze wziecie maja dwupokojo-
we o powierzchni do 50 metréw kwadratowych, ktére kupowane
sg najczesciej z mysla o wynajmie komercyjnym. Dobrym przy-
ktadem dochodowego apartament tego typu jest jeden z lokali
w pierwszej czesci Dune. W 2016 rok byt wynajety przez 221 déb
w roku! Apartament ten skfada sie z pokoju dziennego i dodatko-
wej sypialni, jest wykonany w systemie hotelowym i posiada widok
na morze. To rekordzista, ktdry przynidst wiascicielowi w skali roku
niemal 12-procentowy zwrot z kapitatu, ale $rednie wyniki rowniez
sg imponujace, bo wynosza okoto 8 procent w sakli roku.

- Dla budynku Dune B mamy juz pozwolenie na uzytkowanie
- relacjonuje Cezary Kulesza. - Rozpoczelismy proces przeka-
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Firmus Group na rynku mieszkan wakacyjnej wyznacza nowe standardy.
Ma podejscie calosciowe, inwestuje dlugookresowo. Konsekwentnie dba

o jakosé i dlatego na przyklad zachowuje dla siebie administrowanie
czesciami wspolnymi wybudowanych obiektow, dzieki czemu zachowuje
wplyw na ich codzienny stan i utrzymanie.

zywania wykonczonych apartamentéw klientom. Jednoczesnie
przygotowujemy sie do uruchomienia recepcji oraz czesci rekre-
acyjno-basenowej, ktéra znajduje sie centralnej czesci inwestycji.
W sprzedazy, oprécz innych, dostepnych jest jeszcze kilka apar-
tamentéw dwupokojowych, a ich ceny w wykonczeniu pod klucz
wahaja sie od 17 do 25 tysiecy ztotych za metr kwadratowy.

Na marginesie warto dodad, ze nie sg to ceny najwyzsze w Dune
Resort. Najdrozej do tej pory sprzedany apartament znajduje sie
naV pietrze, a jego cena to ponad 30 tysiecy ztotych za metr kwa-
dratowy za standard deweloperski. Lokal ma powierzchnie 151
metréw kwadratowych.

Na ukoriczeniu jest réwniez trzecia, ostatnia cze$¢ Dune Resort.
Sposréd znajdujgcych sie w niej 63 apartamentdw, whascicieli ma
juz 35.

Caty kompleks Dune Resort, wigcznie z basenami kapielowymi
pod dachem i ustugami SPA, bedzie dziatat juz przed wakacjami
letnimi 2018 roku.

- Czesto osoby zamierzajgce zainwestowaé w nieruchomosci
typu apartament wakacyjny zastanawiaja sie co wybrac: gory,
czy morze - méwi Cezary Kulesza. - Wydaje sie, ze sezon w gé-
rach jest diuzszy, ale z kolei nad morzem w okresie letnim ceny
mocno wzrastajg, co bardzo wazy na wyniku finansowym w ujeciu
rocznym. Poza tym w miejscowosciach gérskich zachodzi jeszcze

jedno zjawisko, ktdre widac réwniez gdy poréwnujemy Kotobrzeg
i Mielno. W Kotobrzegu, w ktérym dziata mnéstwo sanatoriéw, ho-
teli, jest réwniez duzo wiecej prywatnych apartamentéw do wy-
najecia. Stad ceny sa nizsze, przynajmniej w szczycie sezonu, niz
w Mielnie. Inna rzecz, ze w Kotobrzegu wynajmuije sie apartament
po prostu w miescie. W Mielnie najwyzszej klasy apartamentowce
powstajg bezposrednio przy plazy i gwarantujg widok na Battyk,
na wydmy i na otaczajaca zielen. Dla gosci przyjezdzajacych z gte-
bi kraju jest to istotny walor. Mamy do czynienia z ludzmi, kté-
rzy po prostu majg czasu niewiele, a krétkie urlopy chca spedzi¢
w sposob w petni komfortowy pod kazdym wzgledem. Takze pod
wzgledem waloréw lokalizacyjnych miejsca, w ktdrym wypoczy-
waja. Jesli wyjezdzajag nad morze, cheg sie nim dostownie nasycié,
a wiec mie¢ je stale przed oczyma.

Marcin Kokot uzupetnia: - Z wynajmem apartamentéw jest zu-
petnie inaczej niz na przyktad kwaterami prywatnymi. Tutaj rezer-
wacje dokonywane sg z duzym wyprzedzeniem i wptatg zaliczki,
ktéra dla wynajmujacego stanowi gwarancje przyjazdu gosci,
a dla nich samych gwarancje miejsca w ustalonym terminie. Na-
wet zfa pogoda nie wptywa na liczbe dni z petnym obtozeniem, co
udowodnito tegoroczne lato. Po prostu jesli ktos ma zaplanowane
wakacje, nie rezygnuije z nich, a atrakcje typu storice i plazowanie
zastepuje innymi formami wypoczynku lub przyjemno$ciami typu
SPA.
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