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W czasach rosnacej inflacji dobrze jest znalez¢ odpowiedni sposéb na ochrone i pomnazanie oszczed-
nosci. Istnieje wiele mozliwosci zwiekszania kapitatu, jak na przyktad zakup obligacji skarbowych, akcji
na Gietdzie Papierow Wartosciowych, funduszy inwestycyjnych, utworzenie lokat i kont oszczednoscio-
wych, inwestowanie w ztoto czy w nieruchomosci.

Materialny charakter nieruchomosci ma te przewage nad pozostatymi formami lokaty kapitatu, ze daje
poczucie realnego posiadania, a jesli jest to nieruchomos$¢ na wynajem, dodatkowo mozliwe jest uzy-
skiwanie dochodu pasywnego. Dlatego inwestowanie w nieruchomosci to popularna metoda oszcze-
dzania.

Istnieje wiele sposobdw na zarabianie na nieruchomosciach. Rdznig sie one miedzy innymi stopg zwro-
tu z inwestycji czy ryzykiem zwigzanym z lokatg kapitatu. Do najczestszych form inwestowania w nieru-
chomosci nalezy zakup gruntu, mieszkania pod wynajem, lokalu uzytkowego oraz, coraz bardziej popu-
larnych, house flipping (zakup mieszkania w okazyjnej cenie do remontu, a po odnowieniu sprzedaz
z zyskiem), second home (zakup drugiego mieszkania, ktére podczas nieobecnosci mozna odptatnie
udostepnia¢ turystom), condohotel i aparthotel (zakup i wynajem pokoju lub apartamentu bez ko-
niecznosci zarzadzania, gdyz wszystkie czynnosci zwigzane z opiekg nad obiektem i wyszukiwaniem na-
jemcodw wykonuje operator).

Zakup mieszkania na wynajem ma wiele zalet, do ktérych zaliczamy:

. zabezpieczenie posiadanego kapitatu,

. niskie ryzyko utraty zainwestowanych pieniedzy,
. mozliwos¢ skorzystania z ulg podatkowych,
. mozliwos¢ wykorzystania nieruchomosci jako zabezpieczenia kredytu hipotecznego na zakup ko-

lejnej nieruchomosci,
. duza szansa uzyskania z czasem zwrotu zainwestowanego kapitatu,
. uzyskiwanie dochodu pasywnego, czyli statego doptywu gotowki z najmu.

Nie nalezy zapominaé¢, ze inwestowanie w nieruchomosci na wynajem ma takze pewne wady, takie jak:

. koniecznos¢ posiadania duzych srodkéw finansowych na zakup nieruchomosci,

. cykliczne dodatkowe optaty, w sktad ktorych wchodzg podatek od wynajmu oraz tzw. koszty
ukryte (koszty zwigzane z przerwami w popycie przy najmie krétkoterminowym lub koszty obstu-
gi i zuzycia mieszkania),

. dtugi czas zwrotu z inwestycji,

. ryzyko strat zwigzane chociazby z podwyzka stdép procentowych w przypadku nieruchomosci fi-
nansowanych kredytem.

Skoro posiadanie mieszkania to czesto pewna inwestycja, wielu inwestorow decyduje sie na zakup
apartamentow wakacyjnych. Taki lokal kusi nie tylko przewidywanymi zyskami, ale takze mozliwoscia
korzystania z niego jako wtasciciele.

Przy zakupie apartamentu wakacyjnego, ktory ma przynosi¢ pewny dochdd, nalezy zwrécic szczegdlng
uwage na jego lokalizacje. Kazde miejsce charakteryzuje sie swojg sezonowoscig. Morze oraz Warmia
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i Mazury odwiedzane sg przez turystow przede wszystkim latem. Sezon w kurortach nadmorskich i nad
jeziorami trwa gtéwnie w miesigcach od czerwca do wrzesnia, a apartamenty wakacyjne przez wiekszg
czesc roku pozostajg puste. Urlopy nieco krotsze, jednak czestsze, turysci planujg w pasie gérskim. Ku-
rorty zlokalizowane na potudniu Polski s3 odwiedzane zarowno w lecie, jak i w zimie. Z kolei duze mia-
sta charakteryzujg sie mniejszg sezonowoscia, gdyz sg one chetnie odwiedzane niezaleznie od pogody.

Bardzo wazna jest atrakcyjnos$¢ regionu, gdyz turysci najczesciej oczekujg bliskiej odlegtosci od plazy,
wyciggdw narciarskich czy szlakéw pieszych i rowerowych, terendw zielonych, zabytkow i atrakcji
w okolicy oraz punktéw gastronomicznych i sklepdw. Podczas wyboru idealnego miejsca na zakup
mieszkania na wynajem krotkoterminowy warto zwraca¢ uwage na dostepne w obiekcie lub jego okoli-
cy udogodnienia, takie jak basen czy plac zabaw dla dzieci.

Rozwazajgc kupno nieruchomosci wakacyjnej nalezy wybraé typ obiektu- czy ma to by¢ samodzielny
apartament wakacyjny (zarzadzany osobiscie lub przez firme zewnetrzng), condohotel czy aparthotel.

Samodzielne apartamenty to inwestycja dobra dla osdb, ktérych priorytetem jest wtasne miejsce,
gdzie mogg spedzac urlop, nie za$ zarobek z wynajmu. W tym przypadku inwestor decyduje samodziel-
nie o wyposazeniu wnetrza, ma wptyw na koszty obstugi lokalu i wysokos¢ optat najmu, a dodatkowo
moze w kazdej chwili korzystac ze swojej nieruchomosci.

Condohotel to obiekt hotelowy, sktadajgcy sie z prawnie wyodrebnionych samodzielnych lokali komer-
cyjnych. Apartamenty przewaznie sktadajg sie z 1-2 pokoi hotelowych z tazienkg, rzadko dostepna jest
opcja z aneksem kuchennym. Z kolei w przypadku aparthoteli inwestor posiada prawo wtasnosci
do catego mieszkania. Z punktu widzenia uzytkownika koncowego oba te obiekty sie nie réznig, gdyz sg
skierowane do o0sob, poszukujgcych nieruchomosci na krotki wynajem. Oba obiekty s3 zarzadzane
przez wyspecjalizowane firmy, zajmujgce sie prowadzeniem recepcji, oraz obstugg gosci i lokali.
Za Swiadczone ustugi otrzymujg oni czes¢ zyskow z wynajmu, natomiast reszta pieniedzy trafia do in-
westorow. W przypadku checi lokowania kapitatu w condohotel lub aparthotel warto doktadnie prze-
Swietli¢ operatora wybranego obiektu oraz zapisy umowy.

Zakup nieruchomosci w atrakcyjnej lokalizacji wigze sie z bardzo duzym wydatkiem. Ceny lokali w pre-
stizowych kurortach nadmorskich, takich jak Sopot, Hel, Gdansk, Gdynia, Wtadystawowo, Miedzyzdroje
czy gorskich, takich jak Zakopane, Biatka Tatrzanska, Szczawnica, Karpacz, Szklarska Poreba, sg zdecy-
dowanie najwyzsze i wynoszg tyle, co stawki w najwiekszych miastach Polski. Najdrozsze nieruchomo-
$ci mogg kosztowad nawet kilkadziesiagt tysiecy ztotych za 1 mkw. Jednoczesénie rentownos¢ najbardziej
atrakcyjnych apartamentow, wykonczonych w wysokim standardzie moze osiggac nawet 8%.

Bardzo wysokie ceny mieszkan w polskich kurortach wynikajg ze specyfiki tego rynku. Znaczna czesc¢
inwestycji charakteryzuje sie wysokim standardem wykonczenia oraz prestizowgq lokalizacjg, co wptywa
oczywiscie na ceny za nocleg. Ostateczna cena za dobe zalezy takze od takich czynnikow, jak dostepne
udogodnienia czy liczba miejsc noclegowych, jednak przecietnie wynajecie lokalu oscyluje w cenie kil-
kuset ztotych za noc.
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Zgodnie z danymi Gtownego Urzedu Statystycznego do roku 2019 wtacznie widoczny byt staty wzrost
liczby gosci hotelowych. W 2019 roku liczba ta wyniosta rekordowe 23,5 min turystow. Z uwagi na wy-
buch pandemii koronawirusa, a w konsekwencji wprowadzenie lockdowndéw, podczas ktorych dziatal-
nos¢ hoteli byta mocno ograniczana, w 2020 roku odnotowano spadek rzedu 53%, czyli do poziomu
11,1 min oséb. Mimo ciezkiego poczatku roku 2021, wynikajacego ze skrdcenia ferii zimowych oraz
wprowadzenia ograniczen w maksymalnym obtozeniu hoteli, w 2021 roku liczba gosci hotelowych wy-
niosta 14,4 min. Poréwnujac zatem rok 2021 w stosunku do roku 2020 wida¢ wzrost liczby turystow
0 29%. Nie jest to jednak jeszcze poziom sprzed pandemii.

WYKRES 1. LICZBA GOSCI HOTELOWYCH W POLSCE W LATACH 2015-2021
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Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego

Rozwazajgc decyzje o lokowaniu kapitatu w apartament wakacyjny nalezy pamietac, ze inwestowanie
w nieruchomosci wakacyjne wigze sie ze sporym ryzykiem, czego najlepszym przyktadem sg wydarze-
nia ostatnich lat, zwigzane z pandemig koronawirusa. Konsekwencje tych wydarzen widoczne sg mie-
dzy innymi w wyzej opisanym spadku liczby gosci hotelowych. Mimo to, rynek nieruchomosci wakacyj-
nych stale sie rozwija.

Zgodnie z raportem ,Rynek hoteli oraz condohoteli w Polsce 2022” przygotowanym przez Emmerson
Evaluation podaz apartamentéw inwestycyjnych w condohotelach i obiektach z apartamentami wypo-
czynkowymi do kornca pierwszego poétrocza 2022 roku wynosita odpowiednio:

. w pasie nadmorskim: 18 451 apartamentow,
. w pasie gorskim: 12 498 apartamentéw,

. na Warmii i Mazurach: 964 apartamenty,

. w aglomeracjach: 8 744 apartamenty

www.amron.pl



Wedtug prognoz zawartych we wspomnianym raporcie, do 2024 roku liczba apartamentdow inwestycyj-
nych wzrosnie o 13,9% w pasie nadmorskim (zaplanowane wybudowanie 2556 apartamentow),
0 20,4% w pasie gorskim (zaplanowane wybudowanie 2555 apartamentow), na Warmii i Mazurach
o 27,5% (zaplanowane wybudowanie 265 apartamentow) oraz w aglomeracjach o 12,2%
(zaplanowane wybudowanie 1066 apartamentéw).

Najczesciej z biegiem czasu nieruchomosci zyskujg na wartosci, zatem wydajga sie idealne do lokaty ka-
pitatu i pomnazania oszczednosci. Nalezy jednak pamietac, ze takie inwestycje sg narazone na rézne
niewiadome i ryzyka. Decyzja o inwestycji w nieruchomosci wakacyjne powinna by¢ poprzedzona wni-
kliwg analizg sytuacji w danym regionie oraz wtasnych potrzeb i mozliwosci. Dopiero w oparciu o takg
analize mozliwa jest ocena rentownos¢ inwestycji.
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Centrum AMRON to profesjonalny osrodek analityczno-badawczy, $wiadczacy ustugi w zakresie monitorowania i analiz rynku

obrotu nieruchomosciami. Od ponad 10 lat z powodzeniem dostarczamy naszym klientom i partnerom zweryfikowang informa-
cje o rynku nieruchomosci, wyjasniamy zjawiska na nim zachodzace, a takze zapewniamy dostep do rzetelnej informacji gospo-
darczej. Specjalizujemy sie w badaniu zmian cen transakcyjnych nieruchomosci i ich wptywu na perspektywy rozwoju polskiego
rynku mieszkaniowego — jako jedyny podmiot na rynku obrazujemy zmiany na rynku kredytow hipotecznych, dzieki uzupetnieniu
danych z AMRON danymi z Systemu SARFiN. W odréznieniu od innych podmiotdw zajmujacych sie analizg rynku nieruchomosci,
nasze opracowania prezentujg rzeczywisty obraz rynku, oparty na cenach transakcyjnych. Zapewniamy wielostronny obraz rynku
nieruchomosci oparty na kompleksowej analizie czynnikow makro- i mikroekonomicznych oraz szerokim horyzoncie czasowym,
uwzgledniajgcym dane historyczne, biezgce oraz prognozy.

NOTA PRAWNA

Dane wykorzystane w niniejszej analizie zebrane zostaty z dotozeniem nalezytej starannosci i rzetelnosci. Mimo to Centrum AMRON zastrzega, iz przedstawio-
ne informacje majg charakter wytacznie pogladowy i nie moga by¢ traktowane jako ustugi doradztwa ani jakiekolwiek inne ustugi. Centrum AMRON nie ponosi
jakiejkolwiek odpowiedzialnosci za skutki wykorzystania informacji zawartych w analizie, a w szczegdlnosci z tytutu jakiejkolwiek decyzji lub dziatania podjetego
na podstawie tych informacji. Niniejsza publikacja jest chroniona prawami autorskimi — kazdorazowe upowszechnienie catosci lub czesci analizy wymaga powo-
tania sie na zrédto prezentowanych danych.
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