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Czym jest aparthotel?

Aparthotele to eleganckie apartamenty na dtugoterminowy wynajem, z hotelowg obstugg, czyli tzw. hotele
przedtuzonego pobytu. Apartamenty sktadajg sie z oddzielnego pokoju dziennego i sypialnego, kuchni (aneksu)
i tazienki. Potozone sg w budynku o wysokim standardzie wykonhczenia i wyposazenia wnetrza. Aparthotele tgczg
w sobie funkcje tradycyjnego pokoju hotelowego z funkcjg apartamentu na wynajem, dla gosci zatrzymujgcych sie
na diuze;j.

Gdzie powstaly pierwsze aparthotele?

Pierwsze aparthotele powstaty w Stanach Zjednoczonych w latach 80-tych XX wieku. Na poczatku rynek ten
obejmowat niewielki segment krétkookresowego wynajmu apartamentéw, przede wszystkim dla klientéw
korporacyjnych. W latach 90-tych liczba pokoi hoteli przedtuzonego pobytu wyniosta ponad 44 tys. a pod koniec
2000 r. - ponad 190 tys. Zwykle aparthotele powstawaty na przedmiesciach, w poblizu szpitali, parkow, itp.

W Europie aparthotele pojawity sie na poczatku lat 90-tych XX wieku. Zlokalizowane sg gtéwnie w centrach miast,
charakteryzujgcych sie duzym popytem turystéw i biznesmendw. W krajach takich jak Francja, Hiszpania,
Chorwacja czy Bulgaria potozone sg w atrakcyjnych turystycznie terenach nadmorskich.

A w Polsce?

W Polsce pierwsze aparthotele powstaty po 2000 roku. Mimo, iz jest to stosunkowo mtoda koncepcja, cieszy sie
coraz wiekszym zainteresowaniem.

Do tej pory aparthotele powstawaty gtéwnie w najpopularniejszych miejscowos$ciach turystycznych.
Najpopularniejsze regiony inwestycyjne :

* tereny nadmorskie — Swinoujscie, Miedzyzdroje, Dziwnéw, Sopot, Wiadystawowo,
= tereny gorskie — Szklarska Poreba, Karpacz, Zakopane, Szczawnica, Wista, Krynica.

Obecnie coraz wiecej aparthoteli powstaje w duzych miastach m.in.: w Krakowie, Wroctawiu, w Warszawie oraz na
pojezierzu mazurskim: Mragowo, Mikotajki. Z roku na rok przybywa miejscowosci dysponujgcych miejscami
noclegowymi w aparthotelach.

Jak to dziata

Deweloper sprzedaje na wtasnos¢ poszczegodlne apartamenty indywidualnym inwestorom. Nabywca staje sie jego
wiascicielem i wpisany zostaje w odrebnej ksiedze wieczystej. Wiasciciele poszczegdlnych apartamentéw
przekazujg je w zarzadzanie wyspecjalizowanej firmie, najczesciej deweloperowi od ktérego kupili apartament,
podpisujgc wieloletniag umowe najmu. Umowy najczesciej zawierane sg na okres 5-10 lat. W Polsce wyksztatcity
sie dwa systemy zarzgdzania. Pierwszy polega na wyptaceniu statego czynszu na poziomie ok. 5-10% ceny
zakupu apartamentu. Czynsz wyptacany jest najczesciej w ratach miesiecznie lub kwartalnie, niezaleznie od
obtozenia. Drugi system polega na udziale wiasciciela apartamentu w przychodach lub zyskach z wynajmu,
najczesciej w podziale 50/50. Praktykowane sg r6zne warianty, w zaleznosci od konkretnego projektu.

Cena apartamentu

Ceny apartamentéw wahajg sie od 7 do ponad 15 tys. ztm?. Apartamenty w odréznieniu od pokoi hotelowych
mogg by¢ jedno-, dwu, trzy- a nawet czteropokojowe, w petni wyposazone. Trzeba wiec liczyé sie
zaangazowaniem wiekszych srodkéw pienieznych. W zaleznosci od ceny m? i powierzchni apartamentu, sg to
zazwyczaj kwoty ok. 500-800 tys. ztotych.
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Cena najmu apartamentu

Apartementy sg coraz wiekszg konkurencjg dla hoteli. Stanowig ciekawg propozycje dla oséb poszukujgcych
miejsca do komfortowego wypoczynku. Cena najmu apartamentu zalezy przede wszystkim od sezonu oraz
lokalizacji. Srednie stawki wynajmu wynoszg od 200 — 500 zt/dobe. Nalezy zwrécié uwage, iz wiekszo$é aparthoteli
usytuowana jest w atrakcyjnych lokalizacjach (przy samej plazy, z widokiem na morze, blisko wyciggu
narciarskiego, itp.).

Zestawienia cen wynajmu apartamentéw w zalezno$ci od sezonu, lokalizacji i wielkosci pokoju, na przyktadzie
oferty firmy SUN & SNOW Sp. z 0.0.;, przedstawia tabela 1, 2i 3.

Tab. 1. Stawki wynajmu apartamentéw 1 pokojowych / dobe (w zt) — (stan z 06.03.2012 r.)

Miejscowos¢ Wielkanoc Pozostate Sezon letni Sezon Sylwester
i weekend terminy (1.07-31.08) zimowy (27.12-1.01)
majowy (1.03-5.04; (2.01-29.02)
10.04-26.04;
4.05-30.06;
1.09-25.12)
Wista 270 140 190 220 300
Zakopane 170 110 160 180 300
Krynica - Zdrg;j 130 110 120 220 310
Swinouijscie 220 160 290 120 200
Miedzyzdroje 220 170 300 150 200
Kotobrzeg 260 220 360 210 250
Wiadystawowo 210 170 280 120 190
Stegna 180 120 230 100 170
Gdansk 240 200 300 180 300

Zrédfo: SUN & SNOW Sp. z 0.0.:

Tab.2. Stawki wynajmu apartamentéw 2 pokojowych / dobe (w z}) - (stan z 06.03.2012 r.)

Miejscowos¢ Wielkanoc Pozostate Sezon letni Sezon Sylwester
i weekend terminy (1.07-31.08) zimowy (27.12-1.01)
majowy (1.03-5.04; (2.01-29.02)

10.04-26.04;

4.05-30.06;

1.09-25.12)
Karpacz 200 150 220 250 400
Wista 340 190 230 300 420
Zakopane 240 150 210 240 420
Krynica - Zdroj 190 160 170 290 380
Swinoujscie 260 170 360 150 240
Miedzyzdroje 250 180 360 170 230
Kotobrzeg 260 190 340 150 250
Jastrzebia Géra 260 180 320 150 240
Wiadystawowo 260 200 320 150 150
Krynica Morska 260 260 360 150 220
Sopot 260 260 360 150 240

Zrédto: SUN & SNOW Sp. zo.0.:
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Tab.3. Stawki wynajmu apartamentéw 3 pokojowych / dobe (w zi) - (stan z 06.03.2012 r.)

Miejscowosé Wielkanoc Pozostate Sezon letni Sezon Sylwester
i weekend terminy (1.07-31.08) zimowy (2.01- (27.12-1.01)
majowy (1.03- 5.04; 29.02)
10.04-26.04;
4.05-30.06;
1.09-25.12)
Karpacz 270 230 300 340 550
Ustron 380 180 230 330 500
Zakopane 300 190 290 320 550
Krynica - Zdroj 300 220 240 330 500
Swinouj$cie 340 230 500 190 300
Wiadystawowo 250 200 380 200 200

Zrédfo : SUN & SNOW Sp. z o.0.:

Srednie stawki wynajmu apartamentéw - 1, 2 i 3 — osobowych, w zaleznoséci od regionu (gérskiego lub
nadmorskiego) i sezonu przedstawia wykres 1.

Wykres. 1. Srednie ceny wynajmu apartamentéw w zaleznosci od regionu i sezonu (w zt/dobe)

Srednie ceny apartamentéw w zaleznosci od regionu i sezonu
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Zrédto: opracowanie wiasne na podst. danych zawartych w tab. 1, 2, 3

Sylwester

W okresie Wielkanocnym i podczas diugiego majowego weekendu $rednie ceny wynajmu apartamentoéw ksztattujg
sie od 240-250 zt/dobe, bez wzgledu na region. Widoczne réznice w poziomie cen obserwujemy w sezonie letnim
i zimowym. Latem w regionach nadmorskich ( Swinoujécie, Kotobrzeg, Wiadystawowo, Miedzyzdroje) $rednia cena
wynajmu to 350 zt/dobe. Oznacza to, iz trzeba zapftaci¢ 40 % wiecej niz w regionach gorskich. W sezonie zimowym
jest doktadnie na odwrét. Srednia cena wynajmu w regionach gérskich (Zakopane, Wista, Karpacz, Krynica Zdrgj)
to 270 zl/dobe, natomiast w regionach nadmorskich — 160 zt/dobe.

lle mozna zarobié? Czy to sie w ogodle optaca?

Firmy oferujgce zakup apartamentu czesto gwarantujg zyski od 6 do 10% wartosci nieruchomosci w skali roku.
Jest to jednak wysokos¢ przychodéw, czyli tzw. rentownos¢ brutto. Nalezy pamieta¢ o kosztach jakie ponosi
w’faéci'cj\el apartamentu, ktére sg bardzo zr6znicowane w poszczegdlnych inwestycjach.

\
N
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Przykfadowe koszty :

= Czynsz - tj. optaty administracyjne czy fundusz remontowy

= Ubezpieczenie nieruchomosci

= Podatek od nieruchomosci (od lokalu oraz udziatu w gruncie)
= Podatek od przychoddéw z najmu

Uwzgledniajac powyzsze koszty, rentownos¢ spada i wynosi rocznie ok. 5 - 8% wartosci nieruchomosci. Wszystko
jednak zalezy od danego projektu. W poréwnaniu z lokatami bankowymi, dochéd jaki mozna osiggna¢ jest wyzszy.
Obecnie $rednie oprocentowanie lokat wynosi ok. 4,5%. Po odliczeniu podatku od zyskéw kapitatowych oznacza to
zysk na poziomie 3,6%. Optacalnos$¢ wynajmu apartamentu jest wyzsza niz oferowana przez przecietng lokate.

Korzyscig kupna apartamentu jest forma opodatkowania, np. w formie ryczattu od przychodoéw w wysokosci 8,5%.
Dodatkowo istnieje mozliwos¢ uzyskania catkowitego zwrotu podatku VAT réwniez przez osobe, ktéra nie prowadzi
dziatalnosci gospodarczej. Wiasciciel apartamentu moze réwniez liczy¢é w przysziosci na wzrost wartosci
nieruchomosci.

Mimo, ze taka forma pomnazania kapitatu zyskuje coraz wiekszg popularno$¢, obarczona jest ryzykiem, przede
wszystkim ryzykiem zwigzanym zaangazowaniem duzego kapitatu w projekt deweloperski, a pdzniej z dziatalnoscig
hotelowa. Kazda inwestycja musi by¢ dobrze przemyslana.

Podsumowanie

Rynek aparthotelowy jest szczegdlnym segment rynku nieruchomosci luksusowych. Pomimo Kkonieczno$ci
zaangazowania duzych srodkéw pienieznych, w mojej ocenie, rozwija sie dobrze. Ceny najmu apartamentow
zblizone sg do cen pokoi w hotelach. Stanowig wiec doskonatg konkurencje do stabo rozwinietej bazy hotelowej.
Jednakze dynamika rozwoju zaleze¢ bedzie przede wszystkim od zamoznos$ci spoteczenstwa oraz liczby turystow
odwiedzajgcych Polske. Wedlug danych z Instytutu Turystyki w 2011 roku, Polske odwiedzito 60,1 min
cudzoziemcow, tj. 0 4,4% wiecej niz w 2010 r.. Przewiduje sie dalszy wzrost liczby turystow.

Sylwia Musiat
Instytut Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci MRN.pl

tel.: 606 591 963
e-mail: s.musial@mrn.pl

Whioski oraz interpretacja danych stanowig osobisty poglad autora. Autor niniejszego artykutu nie ponosi zadnej
odpowiedzialnosci za decyzje inwestycyjne podjete na podstawie niniejszego artykutu.
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