Warszawa, 06.07.2011

Condo hotele — sposdb na dynamiczny rozwéj rynku hotelarskiego

Jan Wrdéblewski

Autor jest Czionkiem Zarzadu rodzinnego
holdingu  Zdrojowa Invest, jednego z
najwiekszych deweloperéw second home w
Polsce i sieci hoteli, w skiad ktorej wchodzg
m.in. kotobrzeski kompleks Marine Hotel***** &
Ultra Marine oraz Sand Hotel****, a w budowie
lub przygotowaniu znajdujg sie obiekty w
Szklarskiej Porebie, Ustroniu Morskim, Kudowie-
Zdroju i Swinoujciu. Studiowat na SGH w

Warszawie i prawo na UW.

Co to tak wlasciwie condo hotel?

Condo hotel to obiekt najczesciej z segmentu premium, kategoryzowany na 4- czy 5-
gwiazdek lub luksusowy tzw. holiday resort. Od typowego hotelu rézni sie dwoma aspektami:
systemem finansowania oraz nieco innym sposobem uzytkowania poszczegoélnych jednostek

mieszkalnych, ktére sg tez czesto wieksze.

Deweloper w przeciwienstwie do konwencjonalnego hotelarza nie staje sie wtascicielem
catego obiektu (wyjatkiem jest hotelarz-
wiasciciel, ktéry dokonuje transakcji sale-
and-leaseback z instytucjg leasingowg i
przestaje by¢ wiascicielem). Sprzedaje
et poszczegodlne apartamenty, ktore
nastepnie wynajmuje od wtascicieli i na
ich bazie,  wykorzystujgc  wtasng

infrastrukture, jak restauracje czy SPA &

Wellness, w danym obiekcie, prowadzi
~ Zdrojowa Invest hotel. W ten sposob w krétkim, kilkuletnim
Marine Hotel*****, Kotobrzeq
okresie komercjalizacji obiektu, pozyskuje
srodki na otwarcie hotelu. W dluzszym okresie czynsze wyptacane wiascicielom

apartamentdéw (koszt oprocentowania hajmowania jednostek mieszkalnych) sg alternatywa
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dla odsetek od bankowego kredytu inwestycyjnego na caty obiekt, ktdérymi obcigzani sag
tradycyjni hotelarze. Poza tym aktualnie, w zwigzku z niepewnoscig na zglobalizowanych
rynkach finansowych i niedawnym kryzysem w USA czy obecnym w Gregcji, trudniej pozyskac¢

wielomilionowy kredyt z banku.

Wiasciciele apartamentow zas, zarabiajg na ich wynajmie. Oddajac je w zarzgdzanie
profesjonalistom uzyskujg duzo wyzsze stopy zwrotu, niz gdyby sami zajmowali sie
wynajmowaniem tych lokali turystom. Kolejnym atutem jest mozliwos¢ korzystania z
apartamentéw na wiasne potrzeby. Jest to wspomniana nieznaczna réznica w sposobie ich
uzytkowania, z ktérej wynika rowniez wielkos¢ lokali. Wiasciciele preferujg wieksze
powierzchnie, a nieracjonalne bytoby kupowanie np. drugiego apartamentu, tylko ze wzgledu

na wiekszg rodzine.
Systemy zarzadzania

Na polskim rynku wyksztatcity sie zasadniczo dwa systemy zarzgdzania przez operatoréw.
Obydwa oparte na rozbudowanych, zawieranych gtéwnie na czas nieoznaczony lub 5-10-
letni, umowach najmu/dzierzawy. Pierwszy polega na wypfaceniu statej kwoty na poziomie
ok. 5-10% wartosci zakupu apartamentu w ujeciu rocznym, w postaci czynszu ptatnego
najczesciej miesiecznie lub kwartalnie. Warto podkreslic fakt, ze wysokos¢ czynszu jest
stata, niezaleznie od obtozenia catego hotelu i wykorzystania danego apartamentu. Drugi
system polega na udziale wiasciciela apartamentu w przychodach lub zyskach z jego
wynajmu, w podziale najczesciej 50/50. Na rynku funkcjonuje wiele wariantéw tego
rozwigzania. Niektorzy deweloperzy-hotelarze oferujg systemy oparte na udziale w
przychodach lub zyskach z konkretnego lokalu. Inni zas, wszystkich jednostek mieszkalnych
w danym obiekcie, ktore sg nastepnie dzielone w proporcjach wynikajgcych z wielkosci lub
cen sprzedazy poszczegolnych
apartamentoéw. Ten drugi wariant
wydaje sie bardziej racjonalny,
poniewaz wskazniki obtozenia
poszczegdlnych lokali zasadniczo
réznig sie w sposéb losowy

~ (chociaz ta réznica moze réwniez

- wynika¢ z tego, ze niektore sag
=3

< | bardziej atrakcyjne od
| Zdrojowa Invest, Cristal Resort Szklarska Poreba

pozostatych). Zatem wydaje sie
nieuzasadnione obcigzanie tym
wtascicieli, gdyz hotel powinien by¢ traktowany jako catos¢, a ogodlne obfozenie jest

sprawiedliwe i zalezy od sprawnosci operatora, ktéremu wiasciciele powierzyli zarzad. W tym
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systemie, dtugoterminowo, wtasciciel moze zarobi¢ duzo wiecej na wynajmie (nawet do
kilkudziesieciu procent rocznie gdy RevPAR jest wysoki), ale rownoczesnie bierze na siebie
ryzyko zarzgdzania obiektem, na ktére ma znikomy wptyw, poniewaz jego przychody zalezg
w takim przypadku w wiekszym stopniu od wynikow operatora. Szczegdlnie w poczatkowym
okresie funkcjonowania hotelu, gdy obiekt taki wchodzi na rynek, wyniki mogg by¢
niezadowalajgce dla wiasciciela. Stad pojawity sie w Polsce systemy mieszane, np. przez
pierwsze 2-3 lata stata roczna stopa zwrotu na poziomie 6-10%, a nastepnie udziat w
przychodach 50/50. Natomiast gtéwnymi zaletami pierwszego systemu, polegajgcego na
statych czynszach, opartych wiasnie na prostej stopie zwrotu, a indeksowanych o wskaznik
inflacji, jest zwrot z zainwestowanego kapitatu niezaleznie od RevPAR w krétkim okresie.
Prostota tego systemu polega rowniez na statym przychodzie, ktérego nie trzeba
weryfikowa¢ z wynikami hotelu. Operator najczesciej pokrywa tez koszty eksploatacji (z
wytgczeniem oczywiscie okreséw kiedy witasciciel sam korzysta ze swojego apartamentu).
Zwalnia to wiasciciela z kontroli operatora oraz kosztéw i obstugi ich ptatnosci, co jest wedtug
klientéw niezwykle wygodne. W takim przypadku po stronie kosztéw wiasciciela pojawia sie
jedynie podatek od nieruchomosci. Koszty eksploatacyjne, w tym koszty zarzadu
nieruchomoscig wspodlng (bez infrastruktury hotelowej, ktéra pozostaje witasnoscig
dewelopera-hotelarza i jest przez niego wykorzystywana w hotelu), czesto takze w systemie
opartym na podziale przychodéw lub zyskéw przejmowane sg dla wygody wiasciciela przez
operatora. Nalezy dodaé, ze w obu systemach wyptaty czynszéw zabezpieczone sa
kapitatem zgromadzonym przez dewelopera-hotelarza w wyniku realizacji marzy ze

sprzedazy apartamentow, gdy obtozenie hotelu jest stabe.

Lokalizacja kluczem do sukcesu

Dodatkowo condo hotele najczesciej lokalizowane sg miejscowoéciach wypoczynkowych,
chociaz zdarzajg sie rowniez tego typu inwestycje w duzych miastach. Wynika to z istoty tych
apartamentéw, ktore traktowane sg jako tzw. second home, czyli dostownie drugie domy,
tylko ze z ustugami luksusowego hotelu szczegdlnie przydatnymi wiasnie w czasie urlopu.
Taka emocjonalna motywacja zakupu (czesto tez na pokaz zamoznosci w srodowisku, przez
posiadanie luksusowego apartamenty w modnym kurorcie), nie stoi w sprzecznosci z

wczesniej wspomnianym, dochodowym aspektem motywacji inwestycyjne;.

Warto tutaj wspomnieé, ze pierwsze condo hotele powstawaty w latach 50-tych w kurorcie
Miami Beach jako projekty hotel-to-condo, czyli konwersje typowych hoteli. Ten trend, modny
réwniez dzis, w USA byt szczegdlnie popularny w latach 2006 - poczatek 2007, przed
kryzysem nieruchomosciowym, ktory drastycznie ograniczyt popyt ze wzgledu na spadek

dostepu do tzw. kredytéw mieszkaniowych.
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Ostatnio jeden z polskich hotelarzy na Mazurach zapowiedziat, ze przeprowadzi konwersje i
bedzie komercjalizowat swoj dziatajgcy od kilku lat hotel. Zgodnie ze schematem condo sale-
and-leaseback, czyli sprzeda poszczegdlne jednostki mieszkalne, a nastepnie umozliwi ich
wiascicielom zarabianie na udziale w przychodach z wynajmu pokoi i apartamentow

hotelowych turystom.

Rynek i konkurencja

Jak juz wspomniatem, pierwsze konwersje w condo hotele miaty miejsce w latach 50-tych w
Miami. Natomiast pierwsze hotele tego typu
od podstaw, jak stynne Shelborne,
Casablanca czy Alexander, powstawaly w
latach 80-tych rowniez w Miami Beach.
Impulsem do powstania tego modelu
biznesowego i wzmozonego rozwoju tego
| rynku w poszczegolnych okresach, byty
problemy rynkowe wynikajgce z kryzyséw

| lub znacznej konkurencji i nadzwyczajny

rozwoj rynkéw, ktory wymagat

Kristensen Group, Baltic Park Plaza, dopasowywanie sie produktéow do nisz. W
Swinouiscie ten sposob praktycznie ogdlnoswiatowa
hossa w nieruchomosciach (w pierwszej
czesci dekady XXI w.) doprowadzita do rozkwitu tego typu inwestycji w USA, Europie oraz
regionach turystycznych w innych czesciach swiata.
Rynek jest mtody i cechuje go niski stopien koncentracji. Najwieksi gracze w USA i Europie
majg w swoim portfolio od kilku do kilkunastu, a rekordziéci kilkadziesigt inwestycji tego typu,
co przy ogélnej ilosci obiektow hotelarskich w tych regionach, szacowanej na podstawie
danych z instytucji statystycznych na ok. 250 tys., ilo§¢ marginalna. Do najwiekszych naleza:
holding miliardera Donalda Trumpa z 7 otwartymi imponujgcymi wielko$cig condo hotelami w
USA (kolejne 2 zostang otwierte w tym roku w Kanadzie i Panamie, a nastepne 4 — w
Szkocji, ha Dominikanie, w Zjednoczonych Emiratach Arabskich oraz USA — sg w fazie
przygotowawczej); amerykanski Intrawest, zatozony niespetna 3 lata temu, z 35 inwestycjami
na 4 kontynentach; francuski Pierre & Vacances, ktéry dziata na szerszym rynku
apartamentéw wakacyjnych / second home we Francji, Hiszpanii i Maroku, a ma aktualnie 23
inwestycje (warto dodac, ze caty holding funkcjonuje na rynku od 40 lat i jest najwiekszym

posrednikiem w wynajmie apartamentéw wakacyjnych turystom we Francji i Hiszpanii). Do
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duzych nalezg rowniez hiszpanska Med Group z 5 projektami przy polach golfowych, czy na
hiszpanskim wybrzezu. Poza tym kilka miedzynarodowych sieci hotelowych zdecydowato sie

na realizowanie obiektéw w tym systemie.

Polska na tym tle nie odstaje. Z uwagi na fakt, ze rynek jest stosunkowo mtody i w ciggu
ostatniej dekady zaczat sie dynamiczniej rozwija¢ na terenie Europy, krajowi deweloperzy-
hotelarze rowniez nalezg do pionieréw. Kazdy z nich aktualnie moze pochwali¢ sie kilkoma
inwestycjami. Dwa najwieksze i wyspecjalizowane podmioty to Condohotels z Ostrédy oraz
Zdrojowa Invest z Kotobrzegu. Zdrojowa
Invest ma w portfolio 5 condo hoteli i 2
inwestycje apartamentowo-ustugowe lub
typu holiday resort z apartamentami

wakacyjnymi oraz systemem zarzgdzania

wynajmem nad morzem i w gorach.

Zdrojowa Invest,
Boulevard Ustronie Morskie

Natomiast Condohotels 3 tego typu
inwestycje i 3 inne, hotelowe lub SPA, ale
tylko w swojej rodzimej miejscowosci. Nalezy dodac, ze zestawienia te obejmujg inwestycje
zrealizowane, w budowie lub oficjalnie zapowiadane, a nie zawierajg takich, o ktérych

deweloperzy jeszcze nie komunikujg, a majg w planach.

3wl

Pozostali gracze w Polsce to rozwigzanie zagadnienia z zakresu bariery wejscia na rynek,
warto wiec ten rynek blizej scharakteryzowaé, na poczatek od strony deweloperskie;.
Apartamenty w condo hotelach to rynek z pogranicza nieruchomosci, turystki i finanséw,
pokrewny do apartamentoéw wakacyjnych, ktére bardziej zblizajg sie do stricte nieruchomosci
i sg wykorzystywane przez wiascicieli zasadniczo w wiekszym stopniu na ich wtasne
potrzeby niz te w condo hotelach. Obydwa rodzaje inwestycji sg lokalizowane gtéwnie w
regionach i miejscowosciach wypoczynkowych, dlatego tacznie na okreslenie wszystkich
tych apartamentow mozna sie postuzyé wspomnianym juz pojeciem segmentu second home
z amerykanskiej terminologii.

Nieruchomosci, poniewaz apartamenty sg odrebnymi nieruchomosciami lokalowymi z
utamkowym udziatem w czesciach wspdlnych. W ten sposéb, jak kazde nieruchomosci, w
szczegolnosci mieszkalne, z uwagi na swojg wartos¢ uzytkowa, stanowig dla ich wiasciciela
dobre zabezpieczenie przed inflacjg (w dzisiejszych czasach jest na nig presja, ze wzgledu
na globalng sytuacje makroekonomiczng i geopolityczng). Ponadto z wpisem hipoteki do
wlasnej ksiegi wieczystej, mogg by¢ zebezpieczeniem tzw. hipotecznych kredytéw

mieszkaniowych na ich zakup lub kredytow na inne cele. Wszystko to sprawia, ze mogg by¢
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w kazdym czasie uptynnione, w tym z umowami przynoszgcymi przychody, o ktérych byta
mowa powyzej. Analizujgc wartos¢ nieruchomosci, w szczegdlnosci w tak atrakcyjnych
lokalizacjach jak znane miejscowos$ci wypoczynkowe,
ze wzgledu na zawsze ograniczong podaz, mozna
ogollnie stwierdzi¢, ze rosnie ona w dtugim okresie.
Potencjalnym nabywcom, oprécz standardu catej
inwestycji, doradza sie doktadng ocene lokalizacji. Z
zastrzezeniem, ze najbezpieczniejsze z punktu
widzenia biznesowego i turystycznego sg zawsze
najlepsze lokalizacje. Spetniajgce ten warunek
apartamenty, cechuje najwieksza ptynnos¢ i presja
na wzrost cen ze wzgledu na przewage popytu nad

stosunkowo niskg podazg. Nad morzem to

apartamenty w pierwszej linii brzegowej, przy plazy i

Zdrojowa Invest, Ultra Marine, o ) ) .
Kofobrzeg z widokiem na morze. Natomiast w gorach, blisko

infrastruktury do uprawiania sportéw zimowych

(wyciggi czy trasy zjazdowe), a z widokiem na
szczyty, zwtaszcza te znane. Analogicznie w przypadku apartamentéw nad jeziorami, czy w
innych regionach wypoczynkowych, muszg by¢ zlokalizowane najblizej atrakciji turystycznych
i z pieknym widokiem.
Apartamenty z segmentu second home moga by¢ postrzegane jako produkty finansowe,
poniewaz jak wspomniatem przy omawianiu systemow zarzgdzania takimi apartamentami,
deweloperzy-hotelarze kuszg potencjalnych nabywcow parametrami z rynku finansowego,
jak np. stopami zwrotu. Komunikujgc w szczegodlnosci, ze sg one wysokie w stosunku do
bezpiecznych aktywow finansowych takich jak np. lokaty. W ten sposdb pozycjonujg sie
réwniez na tym rynku. Jednoczesnie apartamenty dajg 100% gwarancje kapitatu, z uwagi na
fakt, ze niezaleznie od przychoddéw z rynku turystycznego, wiascicielowi zawsze pozostaje
aktywo w postaci wtasnosci nieruchomosci.
Natomiast wptyw i obecnos$¢ turystyki jest oczywista i wynika gtdwnie z przychodéw
generowanych przez te apartamenty (o systemach ich uzyskiwania szczegétowo byta mowa
powyzej) i lokalizacji turystycznej. Nalezy przestrzec potencjalnych nabywcow, ze warto
weryfikowaé poszczegolnych deweloperow-hotelelarzy, zwlaszcza pod wzgledem ich
doswiadczenia w hotelarstwie i ogdlnie turystyce, poniewaz ma to wptyw na ich zdolnos¢ do

uzyskiwania przychoddéw dla wiascicieli apartamentow.

Ustugi dodatkowe i wspoélne interesy stron
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Niemate znaczenie (bardziej w przypadku condo hoteli niz $cisle apartamentow
wakacyjnych) ma roéwniez infrastruktura, w tym ustugi dostepne w danym obiekcie.
Restauracje, kawiarnie czy centra SPA & Wellness, wptywajg nie tylko na wiekszy komfort
wiasciciela i goscia hotelowego, ale réwniez
atrakcyjnos¢ catego obiektu i w konsekwenciji
apartamentéw. Pozwalajg réwniez wydtuzy¢

sezon, co ze wzgledu na warunki pogodowe
— jest szczegodlnie wazne w Polsce. W przypadku
samych apartamentéw wakacyjnych, warto
zwrocic uwage czy sg oferowane z

profesjonalnymi systemami zarzadzania

Zdrojowa Invest, SPA & Wellness wynajmem i kto je oferuje. Gdy apartament nie

W Sand Hotel™, Kofobrzeg jest tylko na wtasne potrzeby wiasciciela wazny

jest dochdd, ktory wygeneruje, a ten jest

mniejszy w przypadku pojedynczego, prywatnego wynajmowania apartamentu. Dziatajg tu
efekty skali, w tym marketing i PR catego obiektu. Poza tym, zwalnia to wiasciciela z
podwiecania czasu na poszukiwanie klienta oraz obstuge apartamentu i goscia. Operator
Swiadczy profesjonalne ustugi zaréwno dla wiasciciela jak i dla goécia, np. recepcyjng czy
sprzatanie oraz utrzymuje apartament w najwyzszym stanie technicznym. Nawet jezeli
potencjalny nabywca zamierza mie¢ taki apartament tylko dla siebie, to jest tak tylko w 20-
25% przypadkow i przy ewentualnej odsprzedazy bedzie miato to znaczenie. Korzystniejsza
sytuacja jest réwniez gdy deweloper sprzedajgcy apartamenty oferuje rowniez zarzadzanie
nimi. W ten sposob juz na etapie projektowania i budowy bierze pod uwage fakt, ze w
przysztosci sam moze eksploatowaé te apartamenty i interesuje sie etapem
posprzedazowym. Ponadto bierze na siebie odpowiedzialnos¢ za oferte apartamentéw w
zakresie ich zdolnosci do generowania przychodéw. Zachodzi zatem atrakcyjna wspolnosé

interesow i celdéw pomiedzy sprzedajgcym, a kupujgcym.

Biorgc pod uwage wyzej wymienione argumenty, ogélnie apartamenty z segmentu second
home sg bezpiecznymi aktywami, dywersyfikujgcymi portfel inwestycyjny. Z punktu widzenia
potencjalnych deweloperéw oznacza to atrakcyjno$¢ popytowa, a z drugiej strony bariere
wejscia z powodu wysokich wymagan, gtéwnie w zakresie know-how i organizacyjnym. Z
jednej strony trzeba by¢ sprawnym deweloperem i to doswiadczonym w wykanczaniu
apartamentéw ,pod klucz”, czego zazwyczaj na typowym rynku mieszkaniowym sie nie robi.
Z drugiej strony zas, hotelarzem z umiejetnosciami zarzadzania obiektami turystycznymi

oraz wiedzg na temat organizacji i projektowania zatozen bizneséw hotelowych,
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obejmujgcych recepcje, housekeeping, gastronomie, SPA & Wellness, HR czy marketing. Do

tego rowniez czesto na rozproszonym obszarze geograficznym.

O graczach na rynku ciag dalszy

Wracajgc do analizy konkurentéw na tym rynku, wszystko to uzasadnia pojawianie sie
nowych uczestnikbw. To wiele podmiotéw, z rynku stricte deweloperskiego lub nawet
przypadkowych z poza branzy, ktérych przyciggneta atrakcyjno$¢ sektora czy posiadane
nieruchomosci pod tego typu inwestycje. W wigkszosci bez odpowiedniego know-how i
organizacji, ktére juz ukohczyto lub planuje pojedyncze projekty i tak osiggnie swoj prég
mobilnosci, wiec nie rozpocznie kolejnych. Ewentualnie bardziej doswiadczeni, wieksi
deweloperzy. Jak Inpro z Gdanska, ktéry juz ma jeden obiekt tego typu lub Marvipol z
Warszawy, ktéry dopiero planuje takie inwestycje, a dysponuje znacznym kapitatem, co
moze mu poméc w budowaniu odpowiedniego zespotu. Ci inwestorzy z kolei majg szanse na
szersze zaistnienie na rynku, ktérego konsolidacja na pewno bedzie nastepowata w

niedalekiej przysztosci.

Condo hotele —spos6b na szybki rozwéj bazy hotelowej?

Wspomniane wyzej trudnosci w pozyskiwaniu $rodkéw bankowych na realizacje hoteli w
systemie jednego hotelarza-wiasciciela, powodujg, ze condo hotele ze swoim innowacyjnym
pozyskiwaniem pojedynczych inwestoréw indywidualnych czy instytucjonalnych na
poszczegolne jednostki mieszkalne, sg bardzo atrakcyjnym sposobem na szybki rozwdj bazy
hotelowej. Zwtaszcza, ze Polacy sg
 przywigzani do inwestowania w
nieruchomo$ci (wg badan PBS DGA z lutego
. 2011 roku 31,6% Polakow  uwaza

inwestowanie w nieruchomosci za najbardziej

zyskowne, a to dane juz po okresie
nadzwyczajnie wysokich zyskéw na tym

. rynku), a ze wzgledu na, jak juz wspomniatem

Zdrojowa Invest, apartament hybrydowy charakter tego rynku, problemy
w Marine Hotel™™™, Kolobrzeg np. W nieruchomosciach mogg byé
rekompensowane lepszg koniunkturg w
turystyce i odwrotnie. Podobnie jest z finansami. Niepewnos¢ na rynku bankowym po
ostatnim kryzysie w USA, spowodowata che¢ wycofywania przez klientéw ich kapitatu z

bankéw (wg badan MillwardBrown SMG/KRC z pazdziernika 2008 roku 21% Polakéw
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trzymajgcych pienigdze w bankach rozwazato ich wycofanie), a czes¢ z tych pieniedzy z
pewnoscig zostato przeznaczonych na apartamenty w w condo hotelach.

Nie wdajgc sie w szczegotowg analize rynku i konkurencji zwtaszcza sektora hotelarskiego w
Polsce, mozna stwierdzi¢, ze na rynku deweloperskim to atrakcyjna nisza. Natomiast na
rynku hotelarskim w miejscowosciach wypoczynkowych szybki rozwdj, nie tyle ilosciowy, ale
przede wszystkim strukturalny i przestrzenny jest w kraju potrzebny. Na razie jest w ré6znym
stopniu zagospodarowany w sensie geograficznym. Generalnie analizujgc tylko
miejscowosci turystyczne potozone nad morzem i w gorach, na Pomorzu jest wieksze
nasycenie rynku, a w zwigzku z tym i podaz, zaréwno powaznych inwestycji
apartamentowych oraz condo hoteli jak i samej konkurencji hotelowej. Do lideréw nalezag
Kotobrzeg i Sopot oraz Zakopane, z duzg iloscig hoteli 4- i 5-gwiazdkowych, ktére swiadczg
0 rozwinieciu miejscowosci wypoczynkowej, oraz inwestycji powyzej 50 apartamentow. Tam
trudno spodziewacC sie dalszych spektakularnych inwestycji. Podobnie jak w matych
nadmorskich miejscowosciach typowo sezonowych, gdzie popyt inwestycyjny i turystyczny
jest zbyt krotki i niski. Potencjat ma na pewno Swinoujécie, ktére jest poréwnywalne do
Kotobrzegu pod wzgledem turystycznym, a ma 5-krotnie mniejszg baze noclegowg wg
naszych badan wiasnych i GUS. Dodatkowo zadnego 5-gwiazdkowego hotelu (gdy w
Kotobrzegu sg dwa) i najszerszg plaze w Polsce. Natomiast patrzgc na Wybrzeze od
zachodu, takie miejscowosci jak Dziwnéwek, Ustka czy teba, gdzie potencjalny popyt jest
duzy, a brak profesjonalnych, dobrze zlokalizowanych inwestycji. Zatem nalezy sie
spodziewa¢ bardziej dynamicznego rozwoju w szczegolnosci w gorach, w takich regionach
jak okolice Krynicy-Zdroju czy Szklarskiej Poreby i Karpacza, z dobrze rozwinietg
infrastrukturg sportow zimowych Ilub atrakcjami turystycznymi i nienasycony rynkiem.
Analogicznie w Kudowie-Zdroju, Zielefcu, Polanicy-Zdroju i Swieradowie-Zdroju, ktére sa
dobrze przygotowane dla kuracjuszy z Niemiec oraz mitosnikdw sportow zimowych. W tych
miejscowosciach wprawdzie jest odpowiednia baza noclegowa, ale brak inwestycji z
apartamentami wakacyjnymi. W wieloletniej perspektywie mozna sie spodziewac pojawienia
sie znaczgcych inwestycji tego typu réwniez na Mazurach, a jeszcze diuzszej, Bieszczadach,

ktére nie sg jeszcze na nie przygotowane.
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*k*k

Informacje prezentowane w niniejszej pracy zostaty uzyskane lub zaczerpniete ze zrédet uznanych
przez autora za wiarygodne, jednakze ani autor ani Zdrojowa Invest Sp. z 0.0. nie moze
zagwarantowac ich doktadnosci i petnosci.

Informacje i opinie zawarte w niniejszym opracowaniu majg wyfgcznie charakter informacyjny i sg
wyrazem wiedzy oraz pogladéw autora. Nie stanowig one pomocy gospodarczej, ani nie sg
doradztwem gospodarczym i nie powinny by¢ inaczej interpretowane.

Autor i Zdrojowa Invest Sp. z 0.0. nie ponosza odpowiedzialnosci za dziatania lub zaniechania os6b
podjete na podstawie informaciji i opinii zawartych w niniejszym opracowaniu.

Jakiekolwiek fragmenty lub cato$¢ niniejszego opracowania mogg by¢é wykorzystywane bez
ograniczen pod warunkiem podania zrédta, tj. Jan Wroblewski, Zdrojowa Invest, najwiekszy deweloper
second home (apartamenty wakacyjne) i sie¢ condo hoteli w Polsce, www.zdrojowainvest.pl
Dziekujemy, Jan Wréblewski i Zdrojowa Invest Sp. z 0.0.
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