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Apartamenty wakacyjne oraz w
condo hotelach W regionach

wypoczynkowych stanowiqg
doskonaty sposéb na lokate i
odpoczynek na najwyzszym
poziomie. Pomimo  niepewnosci

ogdlnogospodarczej, z pewnoscig
bedziemy obserwowali dalszy rozwoj
tego segmentu w najblizszych
latach.

Jan Wroblewski - Rynek
nieruchomosci  turystycznych to
pojecie bardzo szerokie, obejmujgce
wiele segmentow, w tym nieruchomosci hotelowe, centra czy lokale ustugowe i uzytkowe,
apartamenty wakacyjne i w condo hotelach czy typowe mieszkania i domy. Do tego dochodzi
jeszcze kryterium geograficzne, ktore przy gtebszej analizie tego rynku pozwala wyrdzni¢ rynki
regionalne czy nawet poszczegolne miejscowosci turystyczne. Tak zdefiniowany rynek jest rowniez
bardzo skomplikowany i trudny do analizy, ale pozwala wyrozni¢ segment najbardziej dynamiczny,
charakteryzujacy sie najwyzszq liczbg transakcji i jest sScisle powigzany z turystyka. To raczej
podejscie intuicyjne niz ilosciowe, poniewaz trudno stwierdzi¢ np. ktore z transakcji mieszkaniowych
majq zwigzek z motywacjg turystyczng. To rynek nieruchomosci wakacyjnych, a scislej
apartamentow wakacyjnych i w condo hotelach. Zatem analizie podlegajq jedynie regiony i
miejscowosci wakacyjne, bez miast, ktore uchodza za turystyczne, ale spetniajg rowniez inne
funkcje, tak jak jest np. w przypadku Krakowa.

Wysoka jako$¢ na malej powierzchni

Apartamenty wakacyjne to luksusowe mieszkania. Od apartamentow w duzych miastach odrdzniajq
sie mniejszg powierzchnig, natomiast od typowych mieszkan wyzszym standardem wykonczenia nie
tylko samych lokali, ale catego budynku oraz czesto rozbudowanymi udogodnieniami i ustugami.
Recepcje, centra SPA & Wellness, punkty gastronomiczne czy sklepy, ktore opréocz komfortu dla
wypoczywajgcych w nich wtascicieli, pozwalajg przyciagna¢ turystow i wydtuzy¢ sezon. Coraz
czesciej pojawiajaq sie rowniez rozmaite systemy zarzadzania wynajmem dla turystow, ktére
pozwalajg zarobi¢ wtascicielowi ok. 5-8 proc. wartosci apartamentu rocznie, w okresach gdy z
niego nie korzysta.

System zarzadzania wynajmem

Apartamenty w condo hotelach dziataja na podobnej zasadzie. Sprzedawane sg poszczegolne
lokale, a ich udogodnienia sq rozbudowane do maksimum. Jednak system wynajmu jest ich
nieodtaczng cecha. Natomiast od typowych hoteli pod wzgledem wygladu i funkcjonalnosci nie
rozniq sie znaczgco, oprocz czesciej spotykanych wiekszych jednostek i apartamentow z aneksami
kuchennymi. Dodatkowo fakt, ze pod wzgledem prawnym s to nieruchomosci lokalowe, a w
niektorych przypadkach lokale mieszkalne z wartoscig uzytkowag i wtasng ksieggq wieczystq,
mozliwos¢ zabezpieczenia tzw. hipotecznych kredytow mieszkaniowych daje dodatkowy atutu
zabezpieczenia przed inflacjq.

Bezpieczny sposob na dywersyfikacje portfela

Potgczenie w jednym produkcie elementow rynku nieruchomosci, turystycznego i finansowego
powoduje, ze sa to bardzo atrakcyjne a do tego bezpieczne produkty, ktore pozwalajq
dywersyfikowac portfel. Stad wraz z rozwojem gospodarczym Polski i dynamicznym zwiekszaniem
sie liczby ludzi zamoznych, ich wydatkow na turystyke i wypoczynek oraz modg na SPA & Wellness,
obserwuje sie stabilny rozwdj tego rynku od ok. potowy lat 90. Zwany w amerykanskiej
terminologii ,second home”, w nowoczesnej formie rozwija sie dynamicznie od lat 60. we
wszystkich zamozniejszych krajach Zachodu, z apogeum w latach 80. i juz w szerszym gronie,
tacznie z Polskg, w 90. i XXI w. Warto dodac¢, ze szczegdlny wptyw na rozwdj tego rynku miata
ogolnoswiatowa hossa nieruchomosciowa w pierwszej czesci dekady XXI w.

Lokalni pionierzy branzy hotelowej
Polska na tym tle nie odstaje. Rynek jest stosunkowo mtody i w ciqggu ostatniej dekady zaczat sie



dynamiczniej rozwija¢ na terenie catej Europy. Krajowi deweloperzy-hotelarze nie przespali swej
szansy i nalezg do pionierow w tej dziedzinie. Kazdy z wiekszych lokalnych deweloperow moze
pochwali¢ sie kilkoma inwestycjami powyzej 50 lokali. tgcznie kazdego roku oddawanych jest kilka
tys. tego typu apartamentow i z perspektywy makro nic nie wskazuje na to, zeby ta liczba nie
miata rosnac¢ wraz z rozwojem gospodarki i turystyki.

Niezalezny rynek

Warto doda¢, ze w zwigzku ze wspomniang specyfikg tych produktow, koniunktura na tym rynku
nie zalezy tylko od sektora nieruchomosci. Przyktadem jest spowolnienie na rynku nieruchomosci w
Polsce w latach 2008-2009 i niepewny rok 2010, ktdére nie miaty zasadniczego znaczenia dla rynku
apartamentéw wakacyjnych oraz apartamentow w condo hotelach w regionach i miejscowosciach
wypoczynkowych. Dzieje sie tak, po pierwsze, dzieki pozytywnemu wptywowi rynku turystycznego,
ktory niezaleznie od korekt wynikajacych z ogolnej koniunktury gospodarczej, stabilnie sie rozwija.
Rosnie tez liczba korzystajacych z bazy noclegowej. Po drugie, dzieki przywigzaniu Polakow do
inwestowania w nieruchomosci, a po trzecie, przez niepewnos¢ na rynku bankowym, ktora
spowodowata che¢ wycofywania przez klientdow ich kapitatu z bankdéw, a czes¢ z tych pieniedzy
zostato przeznaczonych na apartamenty wakacyjne. Wszystko to stworzyto okazje oraz wptyneto
na rozwoj analizowanego rynku i to pomimo negatywnych sygnatéw w ostatnich latach z sektora
nieruchomosci. Prawdopodobnie podobnie bedzie w niepewnym 2012 r. i w kolejnych, miejmy
nadzieje, lepszych latach. Jednak ze wzgledu na te sygnaty mozna sie spodziewacC juz
postepujacej konsolidacji z jednej strony, jak i nowych, mniej doswiadczonych graczy z drugiej.
Kluczowy czynnik sukcesu

Dodatkowo jeszcze wiekszej wagi nabiera lokalizacja. W przypadku kazdej nieruchomosci z definicji
lokalizacja jest juz najwazniejsza. Jednak na bardziej konkurencyjnym rynku staje sie kluczowym
czynnikiem sukcesu. Liczg sie tylko najlepiej potozone apartamenty wakacyjne: nad morzem - w
pierwszej linii brzegowej, przy plazy i z widokiem na morze, natomiast w goérach - blisko
infrastruktury do uprawiania sportow zimowych, z widokiemm na szczyty, zwtaszcza te znane.
Analogicznie w przypadku apartamentow nad jeziorami czy w innych regionach wypoczynkowych,
hotele zlokalizowane najblizej atrakcji turystycznych i z pieknym widokiem, bedg odnosity sukcesy,
zarowno w transakcjach sprzedazy jak i wynajmu turystom, gwarantujgc ich wtascicielom dochody.

Hotele wyznacznikiem potencjatu

Rozpatrujgc aktualng sytuacje i perspektywy rozwoju rynku nieruchomosci wakacyjnych w Polsce w
ujeciu geograficznym, warto zwroci¢ uwage réowniez na rynek hotelarski, ktory okresla atrakcyjne
kierunki jego rozwoju, poniewaz wskazuje miejscowosci z potencjatem turystycznym. Szybki rozwoj
W miejscowosciach wypoczynkowych nie tyle ilosciowy, ale przede wszystkim strukturalny i
przestrzenny jest potrzebny. Generalnie rozpatrujac tylko miejscowosci turystyczne potozone nad
morzem i w gorach - wieksze nasycenie rynku, a w zwigzku z tym i podaz, zarowno powaznych
inwestycji apartamentowych oraz condo hoteli, jak i samej konkurencji hotelowej, mozna
zaobserwowac na Pomorzu.

Lokalizacje przyszitosciowe

Do liderow nalezg Kotobrzeg i Sopot oraz Zakopane, z duza ilosciqa hoteli cztero- i
pieciogwiazdkowych, ktore sSwiadczg o0 poziomie rozwoju miejscowosci wypoczynkowej oraz
inwestycji powyzej 50 apartamentow. Tam trudno spodziewac sie dalszych spektakularnych
przedsiewzie¢ - podobnie jak w matych nadmorskich miejscowosciach typowo sezonowych, gdzie
popyt inwestycyjny i turystyczny jest zbyt krétki i niski. Potencjat ma na pewno Swinoujscie, ktore
jest porownywalne do Kotobrzegu pod wzgledem turystycznym, a ma pieciokrotnie mniejszg baze
noclegowg (wedtug badan wtasnych i GUS). Dodatkowo nie posiada zadnego pieciogwiazdkowego
hotelu (w Kotobrzegu sq dwa), ale za to moze pochwaliC sie najszerszg plazg w Polsce. Patrzgc na
Wybrzeze od zachodu, na takie miejscowosci jak Dziwndowek, Ustka czy teba, mozna stwierdzi¢, ze
potencjalny popyt jest tam duzy, ale brak jest profesjonalnych i dobrze zlokalizowanych inwestyciji.

Nowe miejsca dla kuracjuszy

Nalezy sie spodziewa¢ dynamicznego rozwoju rynku apartamentow wakacyjnych oraz w condo
hotelach w szczegdlnosci w gdrach, w takich regionach jak okolice Krynicy-Zdroju czy Szklarskiej
Poreby, Karpacza, z dobrze rozwinietg infrastrukturg sportow zimowych Iub atrakcjami
turystycznymi i nienasycony rynkiem. Analogicznie sytuacja wyglada w Kudowie-Zdroju, Zielencu,
Polanicy-Zdroju i Swieradowie-Zdroju, ktore sg dobrze przygotowane na przyjazd kuracjuszy z
Niemiec oraz mitosnikow sportow zimowych - w tych miejscowosciach wprawdzie jest odpowiednia
baza noclegowa, ale brak jest inwestycji z apartamentami wakacyjnymi. W wieloletniej
perspektywie mozna sie spodziewaC pojawienia sie znaczacych inwestycji tego typu rowniez na
Mazurach, a takze w Bieszczadach.

Autor jest cztonkiem zarzgdu Zdrojowa Invest.



