
K
ilkanaście lat pan Igor z Pozna
nia jeździł na wakacje do Mię

dzyzdrojów lub ŚwinoujSi:ia -
najpierw sam, póiniej z rodziną. Cenił 
te nadmorskie miejscowości za szero
kie plaic, moiliwość szybkiej "'l'prawy 
do Pusz<:zy Wolińskiej czy niemieckich 
miejscowości wypoczynkowydl. Kiedy 
więc w czerwcu 2006 r. przeczytał 

ogłoszenie. że przy promenadzie nad
morskiej w Świnoujśdu pOwstaje re
zydencja Baltic Park i moina w niej 
kupić udział, od razu zadzwonił do de. 
wclopera. Podobało mu się wszystko: 
centralne położenie w mieście, pro
jekt, koncepcja zagospOdarowania oto
czenia, bogate wyposażenie lokali. Jed
nak udało mu si~ kupić 40-mclrowy 
apartament z wielkim tarasem dopiero 
w drugim CIapie budowy - w Bahic 
Park Plaża . Ceny - 8144 zl za mkw. nie 
żałuje. W kwietniu lego roku nocował 
w kupionym mieszkaniu po raz pierw
szy. Gdy odsłonił rołety. zobaczył bez
kresną bł~kitną wod~. Uchylił okno, 
a morze znalazło się w sypialni - zapa
chem bryzy i szumem fal. 

- JeSlem romantykiem, lc<:z aparta
ment kupiłem z czystego wyrachowa
nia - stwierdza pan Igor. 

APAAT AMENTY TURYSTYCZNE. 

Na ich wynaj mie moi.nil 
zarobić 50 tys. zł rocznic. 
A i zysk iwać na wzroście 
wartości lakich lokali, 
zazwyczaj położon ych 
w I\ajlcpszych micjsC<lcl\ 
rodzimych kurortów. 

Zakłada. że będzie z niego korzYSIał 
przez dwutygodniowy urlop i dwa week· 
endy w roku, a w pozostałych okresach 
wynajmie_ Na pOkry<:ie odsetek kredytu 
hipOtc<:znego, który powinien spłacić pO 
ośmiu latach, zarobi z nawiązką z czyn
szu. W tym czasie wartość apartamentu 
z pewnością wzrośnie. Dziś inwestycja 
ta jest pl'l.C(ież prawic dwa razy tańsza 
nii w sąsiednim Ahlbeck. 

Na mieszkaniach w aglomeracjach 
raczej nie da się już godziwie zarobić 
w krótkim tenninie. Dobre rokowania 
mają apartamenty, lecz jednocześnie 

bardzo wysoko zawieszoną pOprzc<:zkę 
z ceną wyjściową. Doradcy podsuwają 

więc inwestorom nowy pOmysł - lokaty 
w nieruchomości na wynajem w miej
scowościach wakacyjnych. 

- W Polsce mamy już nowy segment 
rynku uslug wypoczynkowych - uważa 

Pawel Grząbka, prezes finny konsultin· 
gowej CEE Property Group . - Po la
lach wynajmowania pOkoju u bacy albo 
rybaka. coraz więcej osób szuka wyż· 
szego standardu pObytu , z możliwością 
skorzystania z kawiarni w tym samym 
budynku, jacuzzi czy sauny. 

Za tym pOpytem daleko wstała po
daż. Powstało sporo cztem- i pięcio

gwiazdkowych hoteli wypoczynko· 
wych (Amber. Bryza i Goł~biewski jako 
jedne z pierwszych), długo brakowalo 
natomiast apartamentów w budynkach 
niehotelowych_ Luksusowych mieszkań 
na wakacje. gdzie rodzina moglaby cza· 
SIImi prlygotować sobie posilek. 

- Jeszcze do końca lal 90. nie mo
gliśmy podpisac umowy na wynajem 
takiego lokalu nad polskim morzem. 
pOnieważ brakowało ofert według Slan
dardu przyjętego w naszej sie<:i - wy
jaśnia lan Krzycki, dyrektor pOlskiego 
oddziału Biura Podróży Intemome. , 

Teraz sieć la ma w katalogu około 300 i 
domów i apartamentów na wynajem 
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w Polsce. Sporo w porównaniu z zawar
tością folderów spRCd pięciu, sześciu 

lal, ale skromnie, biol'llc pod uwagę, że 

szwajcarska grupa oferuje łącznie po
nad :ro tys. takich nieruchomości w ca
łej Europie. Wniosek z tego, że u nas 
istnieje duży potencjał rozwoju rynku 
apanamenlów, lecz do jego wyzwolenia 
czegoś jeszcze brakuje. Pomysł podsu
nęli dewelopeny zagraniczni. 

- Byliśmy pierwsUj firmą. która za
proponowała Polakom w roku 2006 in-
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westYl:je w luksusowe lokale w kuror- loperskim, czyli niewykoliczonym we- metr - mówi Paweł Cegła. - Ale jest 
tach krajowych do ich własnego użytku, wn/jtn, gdy my oferujemy apartamenty tylko kwestią czasu, kiedy ceny w Wiśle 
ale pnede wszystkim na wynajem "pod klucz" w Wiśle lub Ustroniu o t y- dosięgną tyeh z Zakopanego ze względu 

- stwierdza Jacek TWardowski, dyrektor r-=" ,"O._pó"":"O"'-""":',.~::.:':'.O'''''''h:..::m:":'':;c::u:....-''"':.::~=",.re:::m:::.":· C"O.:ki:::.· 'O":· Om:',:;:""""':::::::':. ~ 
handlowy Kriestensen Group, która bu-
dowala Baltic Park. - nafiliśmy Z ofertlj 
w odpowiednim czasie. 

Wedlug niego, w Polsce musiała się 
powięk$zyć grupa tyd osób, które było 
stat: na inwestowanie w apartamenty 
jako drugie miejsce zamieszkania. Lecz 
oprócz tego musiał się zmienić sam ry
nek nieruchomości . Dopóki jak na 
drożdżach rosły ceny mieszkań, dopóty 
apartamenty turystye<:ne były dla inwe
storów niewystarczająco atrakcyjne. 

- PatlUjc. jak pnegnewa się rynek 
deweloperski, w końcu roku 2006 zało
żyliśmy spółkę Stark Development, by 
siln ie wejŚĆ na rynek nieruchomoki re
cond home - dodaje Paweł Cegła, jej 
wiceprezes i dyrektor generalny. 

_NA mA OIt;łlEZ,A powstania de
welopera Zdrojowa Invest, wznoszą
cego dwie inwestycje hotelowo-aparta
mentowe w Kolobnegu. 

- Paradoksalnie. dopiero spowolnie
nie na rynku nieruchomości w dużych 
miastach, a szczególnie w Warszawie, 
napędzilo klientów do segmentu lokali 
turystycznych - zauważa Jan Wróblew
ski , doradca zarządu. 
Mają one pned $Obą wielki potencjał 

wzrostu wartości , podkreślają dewe
lopeny. Pod warunkiem że spelnione 
zostaną dwa zasadnicze warunki: re
zydencja polożona będzie w najlepszej 
lokalizacji w mieście. a inwestycja bu
dowlana w zyskujących na znaczeniu 
kurortach. Takich, które notują stały 

wzrost cen nieruchomości, ale nie osią
gnęly pułapu Sopotu i Zakopanego, 
słuŹ-ljcych za WZOrn'C do porównań. 

- Srednia cena najlepszych nieruch0-
moki w zimowej stołicy Polski osiąga 
11,5 - 12 tys. zł za mkw. w Sianie dewe-



Dom w górach czy apartament przy piały 

Zatem najpopularniejsze, perspekty
wiczne obc<:nie miejsrowości do inwe_ 
stowania to: Świnoujście, Kołobrzeg, 
Rewal i Mielno nad morzem, w górach 
zaś - Karpacz, Wisla oraz Ustroń. Dzia
łają tam już, oprócz wymienionych 
deweloperów, także Genrer Homes, 
Mielno Holding czy Pekao Inwestyt:je. 
Możliwość wzrostu cen apartamentu 

to jedno. ale ile można zarobić na jego 
wynajmie? Szczególnie w Polsce. gdzie 
sezon turystyt:zny jest krótszy niż na 
przykład w Hiszpanii czy Chorwacji. 

Pawel Cegla uważa, że ~wschodzące " 
kurorty. zwlaszcza w górach, charakte
ryzują się widnie tym. i ż martwy se
zon ograniczono do dwóch miesięcy 
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Wiślany Brzeg 
"WU OI'IIII, Stark DeveIop:nent 
LOKAUUoCol'" Ustroń 
OPIS, 2·kondygnacyjny obiekt 
z ośmioma lokatami od 43 do t02 mkw. 
(w tym 2-poziomowe) 
ClIHA, 61ys. zt bruno za mkw. (standard 
deweloperski) 
Tall ... tN z.u:~INlA IlUDOWY, 
grudziełl 2006 

Apartamenty pod Śnieżką 
_l_'II Krięstenseo Groop 
LOKAlIUoC.lk Karpacz 
OPIS, osiedle 52 domków górskich, 
w kaŻdym po ""'a apanamenly. 
DomeI<. typu A.l - partC<'owy, o pow. 
66,2S rnkw. : salon. kucIYlia, 2 sypialnie. 
tazienka, hall. pomies=. gospodarcze 
ClI ..... typ A. t - 9,9 tyS. za mkw. 

Zdrojowa 3 
_LOI'III, Zdrojowa. tnvestment 
I OOttUC.lAl Kotobrleg 
OPIS, 200 m od morza, taras widokowy. 
TypAlopow. 27,4 mkw. - je<Ien pokój 
z loggią (pow. 2,33 mI<w.): typA4 
o pow. 90,7 mkw. - aparlameflt 
2-poZiomoWy: salon oW>J$. 5.3 m, 
sypiaI'ia. ertresola i baI<crl (JX7N. 7.2 ,m,....) 
CI"'" typ Al - 9,9 tyS. za mkw. : typ A.4 
- 9.4 tyS . zt za mkw. 
"lIMtN z.u:oil C UNIA IlUOOWY, 
lipiec 2008 

w roku . W dodatku apartamenty spólki 
Stark Oevelopment SIl polożone bl i
sko innych atrakcyjnych miejsc, jak 
w Ustroniu - obok sanatorium, z któ
rego usług takie można korzystać. 

_ Dlatego dzisiaj inwestycje w lokate 
second home mają tę przewagę nad in
nymi. że pozwalają zarabiać podwój
nie - wyjaśnia . - Zarówno na wzroście 
wartości apartamentu, jak i na prawie 
ciągłych zyskach z ich najmu. 

Jacek TWardowski również twier
dzi, że sezon w Świnoujkiu wydlużył 
się już niemal do 12 miesięcy. Nawet 
jednak przy minimalnym okresie wy
najmu (80 dni w roku) stopa zwrotu 
z krajowy<:h apartamentów Kriesten-

sena waha się od 6 do 8 proc. rocznie. 
Z kolei Zdrojowa [nvest wręcz gwaran
tuje inwestorom stałą stopę dochodów 
z wynajmu, wynoszącą 8,03 procent 

STO' ... C%YNU U jest tym parametrem, 
wedlug którego inwestor moie kalku
lować wielkość zaciągniętego kredytu. 
J eżeli więc obsluga kredytu nic prze
kracza 20 - 30 tys. zl roczn ie. wtedy 
aparlament zarabia na siebie, a inwe
stor ma pieniądze z niczego. Perpcetum 
mobile? Prawie. gdy korzystnie i cz~sto 
wynajmie się taki lokal. 

- Tylko że nie moie się tym zajmować 
samodzielnie inwestor, ani tym bardziej 
deweloper. ale zewnętrzna finna, która 
potrafi zarządzać nieruchomościami 
oraz promować je i w kraju, i za gra
nicą - przestrzega Jacek 1Wardowski. 

Jan Knycki potwierdza, że Inter-
home interesu je rosnący polski seg
ment apartamentów na wynajem i roz
szenenie wlasnej oferty. Agencja ta 
jest rzetelnym platnikiem - rozlicza się 
z najmu regu larnie 00 miesiąc. Nie
mniej narzeka, że wielu polskich wy
najmujących żąda stawek jak za apar
tamenty w najlepszych lokalizacjach na 
Costa dcl Sol czy na Sardyni i. a cza
sami nawet jeszcze droiej. 

- Tym samym zabierają nam możli
wość promocji Polski jako alternatyw
nego, ale nie pierwszoplanowego miej
sca spędzenia wakacji - skarży się. 

Sytuacja jest na tyle pOważna. że In
temome nie podpisal w tym roku no
wych umów z kolejnymi deweloperami. 
Czy zatem zwiększa się ryzyko inwe
stowania w aparlamcnty turystyczne? 

- Takie nicbe:zpieczcnstwo zawsze 
istnieje - nie kryje Pawel Gnąbka. -
Moina natomiast ryzyko zmniejszyć. bu
dując sobie panfel inwestycyjny w trzech 
różnych projektach, nabywając po jednej 
trzeciej udzialu w każdym z nich . 

Ekspert CEE PropCrty przeanalizował 
tę opCję na przykladzie oferty Kricsten
sen Group w Yatikavak (Threja). Świ· 
noujkiu i Karpaczu (p. ramka str. 63). 
Pakiet lak zestawiono, by mógl przy· 
nieść wyższy pnychód niż zakup jed
nego apartamentu w 100 procentach. 

Mimo zastrzeżeń, Jan Krzycki za· 
chęca do inwestowania w lokale tury
styczne. Zysk jest bowiem wymierny. 
Niektórzy inwestorzy zarabiają rocznic 
nawet ponad 50 tys. zł za apartament. 

Piotr Ste(aniak 
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