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Wprowadzenie

Inwestowanie w nieruchomosci od lat jest uznawane za jedng z najbezpieczniejszych form
lokowania kapitatu. W Polsce, w ostatnich latach, szczegélnie popularne staty sie inwestycje w
apartamenty na wynajem w aparthotelach. Ten model inwestycji oferuje szereg zalet, takich jak
profesjonalne zarzadzanie apartamentem, ufatwienia w wynajmie oraz gwarantowane
przychody w niektérych umowach. Jednak zanim zainwestujemy w aparthotel, warto poréwnac
te forme inwestycji z bardziej tradycyjng forma - wynajmem prywatnych mieszkan jak réwniez z
typowg dziatalnoscig hotelowg. Mozna powiedzie¢, ze zakup apartamentéw w aparthotelu jest
w pewnym sensie potgczeniem zakupu prywatnego mieszkania na wynajem z dziatalnoscig
typowo hotelowa.

Inwestowanie we wszystkie typy nieruchomosci maja jeden wspdélny mianownik: poza zyskami z
najmu, ktére sa mocno zmienne, dodatkowym zarobkiem jest wzrost wartosci samej
nieruchomosci. Jesli chodzi o wzrost wartosci nieruchomosci mieszkaniowych w Polsce, to
sg one mocno skorelowane ze wzrostem pensji nominalnych. W okresie ostatnich 10 lat
Srednie ceny mieszkan wzrosty w Polsce o nieco ponad 100% podobnie jak pensje
nominale, co oznacza roczny wzrost cen na poziomie nieco ponad 7% w skali roku. Warto
miec to na uwadze, ze koricowa stopa zwrotu z inwestycji powinna nie tylko uwzgledniac stope
zwrotu z najmu, ale réwniez wzrost wartosci samej nieruchomosci. Niemniej szacowanie
przysztych potencjalnych zyskéw ze wzrostu cen nieruchomosci jest obarczone duzym btedem,
dlatego w tej analizie odnosimy sie przede wszystkim z zyskéw generowanych przez najem.

Zmiany cen mieszkan i wynagrodzen w ciagu 10 lat
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Warto wiedzie¢, ze istniejg 2 typy nieruchomosci na wynajem zarzadzany przez profesjonalnego
operatora. Sg to aparthotele i condohotele, ktére generalnie petnig te sama funkcje hotelowg
natomiast wystepujg miedzy nimi subtelne réznice np. co do zarzadzania czy tez standardow
wystroju wnetrz i wyposazenia. Dodatkowo moga wystepowaé pewne réznice w wielkosci
apartamentéw/pokoi. Nazwa ,condohotel” powstata poprzez potaczenie stéw ,condominum”
oznaczajgcej zbioér jednostek oraz ,hotel”. Z kolei nazwa ,,aparthotel” stanowi potgczenie stéw
.apartament”, czyli obiekt mieszkaniowy oraz ,hotel".

Oba pojecia réznia sie wiec w domniemaniu struktury wiascicielskiej. Aparthotele czyli odrebne
samodzielne lokale mogg mie¢ rozproszong strukture wiascicielskg lub by¢ w posiadaniu
jednego wiasciciela. Natomiast udziaty w condohotelu lub wyodrebnione lokale s3a
jednoznacznie rozproszong strukturg wtascicielskg - sg to obiekty, bedgce wtasnoscig wielu
inwestorow.

Znaczenie ma réwniez standard i wyposazenie lokali. W condohotelach wszystkie pokoje czy
apartamenty majg najczesciej jednakowy wystréj. Natomiast w aparthotelach lokale mogg by¢
ré6znorodne pod wzgledem standardu, ze wzgledu na swobode aranzacji ich wiascicieli.
Dodatkowe apartamenty sg zazwyczaj wieksze od tradycyjnych pokoi hotelowych, majg aneks
kuchenny lub przytgcze, osobng sypialnie, tazienke. Czesto sie zdarza, ze w réznych artykutach
prasowych lub analizach oba te pojecia sg uzywane zamiennie, jako ze ich funkcja hotelowa jest
taka sama w obu przypadkach. Ponizej szczegdtowe poréwnanie charakterystyki aparthoteli,
condo i mieszkan na wynajem.
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Poréwnanie modeli inwestycyjnych w nieruchomosci

Kategoria

CONDOHOTELE

APARTHOTELE

MIESZKANIA NA
WYNAJEM

Struktura wiasnosciowa

Lokale (badz udziaty) sg
wiasnoscig
indywidualnych
inwestoréw, udziaty w
condohotelu lub lokalu.

Lokale sg wlasnosciag
indywidualnych
inwestoréw lub moga
miec jednego wiasciciela;
wyodrebnione
samodzielne lokale.

Petna wtasnos¢ lub
wspotwtasnosc.

Ksiega wieczysta

Czesto brak
samodzielnosci lokalu
(sprzedaz w udziatach).

Osobna ksiega wieczysta.

Osobna ksiega wieczysta.

Wielkos$¢ i wyposazenie

Zazwyczaj mniejsze
jednostki, podobne do
standardowych pokoi
hotelowych.

Wieksze lokale, czesto z
aneksem kuchennym i
salonem.

Rézne metraze, zazwyczaj
wyposazone w peni lub
czesciowo.

Standard

Standard hotelowy.

Zwykle oferuje wyzszy
standard i wiecej
udogodnien.

Zréznicowany, zalezny od
standardu wykonczenia i
wyposazenia.

Model biznesowy

Zarzadzane przez
operatora i przeznaczone
na wynajem
krotkoterminowy.

Zarzadzane przez
operatora i przeznaczone
na wynajem
krétkoterminowy lub
$rednioterminowy.

Wynajem diugoterminowy
lub krétkoterminowy,
zarzadzany przez
wiasciciela lub firme
zarzadzajaca.

Umowa z operatorem

Dtugoletnia umowa.

Umowa na krotki badz
$redni termin, mozliwo$¢
stosowania réznorodnego
sposobu najmu.

Brak umowy z
operatorem (chyba ze
wiasciciel zdecyduje sie na
firme zarzadzajaca).

Lokalizacja

Obiekty potozone
przewaznie w
lokalizacjach typowo
wakacyjnych, ograniczone
mozliwosci zmiany
sposobu wynajmowania.

Czesto obiekty miejskie,
potozone w centralnych
lokalizacjach dajace
mozliwos¢ zmiany
sposobu wynajmowania
lokalu.

Dowolna lokalizacja,
zalezna od preferencji
wiasciciela i potencjalnych
najemcow.

Elastyczno$¢ wynajmu

Brak mozliwosci zmiany
sposobu najmu z
krotkoterminowego na
dtugoterminowy.

Mozliwos¢ zmiany
sposobu najmu.

Petna elastycznos$¢:
mozliwo$¢ zmiany
dtugosci najmu,
warunkéw umowy itp.

Kluczowa cecha/réznica

Dtugoterminowe
zobowigzanie umowne w
stosunku do operatora
zmniejsza mozliwos¢
modyfikowania decyzji
biznesowych.

Model ten czesto zaktada
wiekszg dywersyfikacje
(np. wynajem
krotkoterminowy/dtugoter
minowy) oraz elastyczng
umowe z operatorem.

Niskie do $redniego
ryzyko, zalezne od
lokalizacji, sytuacji
rynkowej, stabilnosci
najmu i stanu
technicznego
nieruchomosci.
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W ostatnim czasie niektére inwestycje nieruchomos$ciowe w condohotele okazaty sie bardzo
nietrafione, ze wzgledu na stosowanie pewnych sztuczek marketingowych, ktére powodowaty
wieksze zainteresowanie danym obiektem z jednej strony, a z drugiej strony powodowaty, ze
inwestorzy poczuli sie zawiedzeni. Poza brakiem zainteresowania ze strony kupujacych na
wszystkie apartamenty, elementy, na ktére nalezy zwrdci¢ uwage przy wyborze inwestycji to:

e Po pierwsze unika¢ inwestycji z gwarantowana stopa zwrotu ROIl. Moze to by¢ chwyt
majacy na celu wywindowanie ceny sprzedazy za mkw. Po drugie w dzisiejszym
otoczeniu biznesowym trudno jest w 100% zagwarantowac taka stope.

e Po drugie nie inwestowa¢ w obiekty na etapie przystowiowej ,dziury w ziemi” lub na
wczesnym etapie budowy, szczegélnie jesli takie projekty sg prowadzone przez mniej
renomowanych lokalnych deweloperéw, czesto tez o stabym zapleczu finansowym.

e Doktadnie przeanalizowaé, jakie sg zalety i wady danej lokalizacji, kto bedzie
operatorem, itd., szczegélnie w kontekscie ryzyk, jakie mogg sie pojawi¢ w stosunku do
oczekiwanej stopy zwrotu ROI.
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Prognozy rynkowe

Prognozy rynkowe dotyczgce dynamiki cen nowych mieszkan
w Polsce w latach 2025-2027

Prognozy na 2025 rok:

Wedtug wiekszosci analitykdow rynku nieruchomosci, w 2025 roku mozna spodziewac sie
stabilizacji cen nowych mieszkan w Polsce. Giéwnym elementem hamulcowym pozostaja
wysokie stopy procentowe, wynikajgce z prognozowanej sredniorocznej inflacji, ktéra - zgodnie
z prognozami NBP - ma wynies¢ ok. 3.9%. W maju i lipcu 2025 roku NBP dokonat obnizki stép
procentowych o odpowiednio 50 bp i 25 bp do poziomu 5.00% i w kolejnych miesigcach mozna
sie spodziewa¢ kolejnych obnizek, co w konsekwencji moze spowodowac niewielki wzrost cen
na rynku nieruchomosci. Natomiast w kolejnych 2 latach mozemy sie spodziewa¢ dynamiki cen
nieruchomosci na poziomie 2-3% rocznie przy zatozeniu, ze w 2026 roku $rednioroczna inflacja
wyniesie 3.1% a w dtuzszym okresie bedzie dgzy¢ do celu inflacyjnego na poziomie 2.5% rocznie.
Tak duzy spadek inflacji skutkowatby tym, ze w catym roku 2025 stopy mogtyby spasc tgcznie o
125 bp, a w kolejnym roku o dalsze 125 bp, co tgcznie daje 250 bp spadku do poziomu 3.25% w
ciggu ok. 18 miesiecy. Taki scenariusz niewatpliwe spowodowat ponowny mocny wzrost
zainteresowania inwestycjami w nieruchomosci.

Gtéwne czynniki wptywajace na dynamike cen mieszkan w latach 2025-2027:
a) Popyt i podaz:

e Potencjalne nowe programy rzgdowe wspierajgce zakup mieszkan
e Sytuacja demograficzna i migracyjna
e Rozwdj rynku najmu instytucjonalnego

b) Czynniki ekonomiczne:

e Poziom inflacji i stép procentowych
e Dynamika wzrostu gospodarczego
e Sytuacja na rynku pracy i dynamika wynagrodzen nominalnych

¢) Czynniki produkcyjne:

e Koszty materiatéw budowlanych
e Dostepnosc i koszty sity roboczej w sektorze budowlanym
e Regulacje prawne dotyczace procesu inwestycyjnego

d) Czynniki zewnetrzne:

e Sytuacja geopolityczna w regionie
e Globalne trendy ekonomiczne
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W dtugim okresie na dynamike cen mieszkan w Polsce najwiekszy wpltyw maja:

1. Dynamika wynagrodzen nominalnych: Jest to kluczowy czynnik, poniewaz bezposrednio
wptywa na zdolnos¢ nabywczg potencjalnych kupujacych. Wzrost wynagrodzen zwieksza
popyt na mieszkania, co przektada sie na wzrost cen.

2. Dynamika inflacji: Inflacja wptywa na realne koszty zakupu i utrzymania nieruchomosci.
W okresach wysokiej inflacji nieruchomosci sg czesto postrzegane jako zabezpieczenie
przed utratg wartosci pienigdza, co moze zwiekszac popyt i ceny.

3. Poziom stdép procentowych NBP: Stopy procentowe majg istotny wptyw na dostepnos¢ i
koszt kredytéow hipotecznych. Nizsze stopy procentowe zazwyczaj stymulujg popyt na
mieszkania, podczas gdy wyzsze mogg go ograniczac.

Inflacja i stopy procentowe, cho¢ réwniez wazne, majg tendencje do wiekszych wahah w
krétszych okresach, podczas gdy trend wzrostu wynagrodzen jest bardziej stabilny i
przewidywalny w diuzszej perspektywie. Generalnie dynamika wynagrodzerh nominalnych
ma najwiekszy wptyw na dynamike cen mieszkan: korelacja miedzy tymi zmiennymi w
diugim okresie (min 5 lat) wynosi ok 80%.

Sytuacja na rynku najmu mieszkan prywatnych w Polsce

Na przestrzeni ostatnich 4 lat sytuacja, jesli chodzi o najem mieszkan prywatnych byta bardzo
niestabilna - zaréwno ze wzgledu na pandemie Covid jak i wojne w Ukrainie. PrzejSciowo
optacalnos¢ najmu w najwiekszych miastach spadt do poziomu ponizej 6.0% na poczatku 2021,
a nawet 5.0% jak w przypadku Gdanska, po czym odbudowata sie do poziomu blisko 6.0% pod
koniec 2023 roku. Natomiast w roku 2024 rentownosci najmu nieco spadty i ustabilizowaty sie
na poziomie ok 5.5% w IV kw.

Tabela 25 Szacunkowa stopa kapitalizacji w wybranych miastach (w %)
| Kwartal | Bialystok Bydgoszcd Gdaiisk | Gaynia | Katowice| Krakow | Lublin | todz | Olsztyn | Poznai | Rzesziw | Saczecin | Wroclaw Warszawa 6 miast |Pozostate]
65% 48 5.7% 50% | 57% | 61% | 62% | B2% | S51% | 5% | 58

2021 kw. | 6,2% 4 8% 4.5% 5,4% B, 5% B% T.1% 5,74 8.2

2021 kw. Il 65% 51% 0% 47% 60% 45% 5% 65,9% 51% 56% 45% 5% 8,1% 53% 5% 56%
2021 kw. W &5% 3,7% 3,4% 3,3% 3.8% 3.2% 3,8% T0% 3,0% 3,9% 3,1% 6,0% 6.4% 3,4% 5,9% 5,T%
2021 kw. IV 56% 5,6% 4.8% 51% 5.7% 5.0% 58% 6,8% 5.2% 65, 2% 57% 58% 63% 52% 57% 56%
2022 kw. | 0% 36% 0% 0% 35% 1% 5.6% 7.5% 54% 5.0% 51% 5.2% 8.0% 4.5% 57% 54%
2022 kw. Il 548% 63% 55% 5.4% 5.5% 53% 5% T.1% 5,5% 5,8% 54% 6.3% 6.6% 5.3% B.0% 5%
2022kw. W 58% B,0% 5,4% 5.4% 6,1% 58% 59% 7% 56% 56% 55% 6.8% 6.5% 55% 6,0% B,0%

NZZkw. VW 63% 7% 6,2% 6,3% 5.6% 5.6% 57% 7.9% 5.6% 63% 5.8% 6% B.1% 5.5% 6% 61%

2023 kw. | 6,2% B,5% 5,9% 5,7% 6,7% 5,8% 58% 7.8% 55% 6.4% 68% 55% 5% 6.2% B,5% 6,2%

2023 kw. Il 50% 5.5% 58% 5.5% 658% 6.0% 57% 7% 54% 59% 53% 65% 6.9% 6.2% 6.2% B,1%
N23kw. | 55% §7% 59% 55% 5,2% 5%% 55% 7.0% 5% 6.2% 58% 55% 7.0% 6,1% 5.2% 5.0%
023kw. IV 58% 6,1% 5.9% 6,0% 6,0% 58% 5% 6,5% 5% 6,0% 5% 64% 1% B,0% 6.2% 55%
2024 kw, | 57% 57% 5,6% 55% %.5% %1% 6.0% 6.0% 51% 57% 5.2% 8% 63% 568% 57% 56%
N2Makw.l 51% 5% 5% 5,5% 5.3% 4.8% 5.2% 6.1% 5.4% 5.7% 55% 5.8% 5.8% 55% 55% 5.4%
024 kw. Wl &7T% B,3% 5.7% 5,7% 5,5% 4.5% 53% 6,3% 55% 5% 58% 58% 57% 55% 55% 56%
04kw. N 52% 57% 36% 2.9% 5% 47% 54% 6,2% 5.2% 5.0% 5.2% 53% 5,2% 2.5% 57% 5%

Zridlo: NBP

Warto zwréci¢ uwage, ze stopa zwrotu z najmu dla 6 najwiekszych miast bez Warszawy w
okresie od roku 2016 przesuneta sie w dot ze Sredniego poziomu 6.5% do poziomu ok 5.7-5.8%
obecnie. Tego typu zachowanie rynku jest typowe dla rynkéw wschodzgcych, ktérych
zamoznos$¢ rosnie. W zwigzku z tym stopy zwrotu z najmu nieruchomosci konwertujg do
Sredniej obserwowanej na rynkach dojrzatych, gdzie stopa zwrotu z najmu jest blizsza
3.0%-3.5%. Natomiast warto pamietaé, ze spadek oczekiwanych przez inwestoréw stép
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zwrotu z nieruchomosci najczesciej skutkuje wzrostem ich cen. Krétko méwiac, jesli
glébwnym czynnikiem makroekonomicznym jest spadek inflacji i nie wynika on z
perturbacji gospodarczych w danym kraju, to generalnie jest to pozytywne zjawisko dla
wiascicieli nieruchomosci.

Stopa zwrotu dla 6 najwiekszych miast bez Warszawy

8,0%
7.5%
7,0%
6,5%
6,0%
5,5%
5,0%
4,5%

4,0%
2@\ g0 o o 1 1 i P
stopa kapit. @ ----- AVG 4 kw .

(b)

Interesujacy jest fakt, ze przez dituzszy okres Srednie czynsze z najmu prywatnego matych
mieszkah (ponizej 40 mkw) utrzymywaly sie w dwodch najdynamiczniej rozwijajgcych sie
miastach: Wroctawiu i Gdansku na podobnym poziomie, co pokazujg statystyki Otodom.
Jednakze, w ostatnim okresie stawki w Gdanisku byly wyzsze niz we Wroctawiu. Co wiecej w
ciggu ostatnich 2 lat mozna zaobserwowa¢ mocne sezonowe wzrosty stawek najmu w Gdansku
w miesigcach wakacyjnych.

W miesigcach wakacyjnych, czyli czerwcu, lipcu i sierpniu stawki najmu w Gdansku sa o ok.
11-13% wyzsze niz we Wroctawiu, podczas gdy w pozostatych miesigcach ta réznica na korzysc
Gdanska jest mniejsza i wynosi w zaleznosci od miesigca od 1% do 6%. Tak mocna sezonowo$¢
cen najmu w miesigcach wakacyjnych pokazuje, ze w Gdansku ciagle istnieje duzy gtéd lokali,
jesli chodzi o najem krétkoterminowy.
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Podobnie wyglada sytuacja, jesli chodzi o stope zwrotu z najmu mieszkah ponizej 40 mkw w
roku 2024. W miesigcach wakacyjnych rentownos$¢ najmu w Gdansku to ok. 6.1%, podczas
gdy we Wroctawiu jest to poziom ok. 5.4%, jesli chodzi o mate mieszkania. W pozostatych
miesigcach rentownos$¢ najmu w obu miastach jest mocno zblizona. Warto réwniez zwrécic¢
uwage na fakt, ze najem matych mieszkan (gtéwnie kawalerek) jest standardowo bardziej
rentowny niz mieszkan srednich i duzych.

Sytuacja na rynku aparthotelowym (apartamentami inwestycyjnymi),
condohotelowym oraz hotelowym w Polsce

Sposréd wiekszosci planowanych inwestycji hotelowych, najwiecej znajdzie sie w Warszawie,
gdzie w najblizszych latach przybedzie blisko 2.000 pokoi w 9 hotelach. Blisko potowa z nich to
obiekty o standardzie czterogwiazdkowym. W sgsiedztwie centrum miasta znajdowac sie bedzie
7 z planowanych nowych warszawskich hoteli, natomiast 2 hotele usytuowane bedg w poblizu
lotniska. Drugg lokalizacjg z najwiekszg liczbg planowanych nowych pokoi hotelowych w Polsce
jest Trojmiasto, gdzie pojawi sie 6 nowych obiektéw hotelowych, w tym 1 projekt bedzie w
standardzie pieciu gwiazdek, a pozostate to obiekty czterogwiazdkowe.

Sposrdd pozostatych najwiekszych osrodkéw miejskich z duzg liczbg planowanych do realizacji
pokoi hotelowych znajduje sie we Wroctawiu, w Krakowie i Katowicach odpowiednio - 721, 639 i
559 pokoi odpowiednio. Cze$¢ inwestycji w obiekty hotelowe zostata wstrzymana na czas
pandemii, ale od roku 2021 prace projektowe i budowlane zostaty wznowione. Dodatkowo

|
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czes$¢ obiektéw hotelowych poddawana jest remontom i czesto zmianie ulega tez ,brand” pod
jakim dziataja.

Natomiast jesli chodzi o obiekty condo i aparthotelowe to najwiecej planowanych do oddania
apartamentéw znajduje sie w pasie nadmorskim 3 679 apartamentéw i pasie gérskim 4 063.
Natomiast w obszarze samego Tréjmiasta zaplanowanych do oddania jest zaledwie 215
apartamentéw, co oznacza, ze podaz tego typu obiektow nie jest duza.

PAS NADMORSKI**#

4510 WARMIA | MAZURY*
PLANOWANA

LICZBA POKOI:
HOTELE

5746

CONDOHOTELE
| OBIEKTY
/ APARTAMENTAMI
INWESTYCYJNYMI

9016

+ GIEYCKD, MIERKI K DLSZTYNKA, MIKDLAKI
+* DUSZNIKIZDRG]|, KARPACE, KRYNICA-ZDRO), SIEMMA K KEDDZKA, SOSHOWKA K. KARPACZA,
STANISZOW K. JELENIE| GORY, SZCEYRE , STKLARSKA PORERA, SWIERADCW-ZDRCY, ZAKOPANE,
ZARZECZE, ZLOCKIE K. MUSZYNY

*ik DAREDWO, DIWHOW, GRIYBOWD K. KOLOBRZEGL, JURATA, KOLOBRZEG, MIEDZYWODZE, de
WIEDZYZDROJE, POBIERCWD, LISTRONIE MORSKIE, SWINCU|SCIE PAEEESESBKI

Zrédto: ,Rynek hoteli. condohoteli i apartamentéw inwestycyjnych w Polsce 2024” Evaluer

W 2024 roku z turystycznych obiektow noclegowych skorzystato 38,8 min oséb, co stanowi
wzrost w poréwnaniu do roku 2022 o 7.2%. Zwiekszyta sie réwniez liczba udzielonych
noclegéw, ktéra rok do roku wzrosta o 5.2% i wyniosta 97,6 min. Stopien wykorzystania
turystycznych obiektéw noclegowych nie zmienit sie natomiast znaczgco i w 2024 roku wyniost
40.1%. Wszystkie z wymienionych parametréw wrécity do pozioméw poréwnywalnych sprzed

T —.
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pandemii. W roku 2025 spodziewamy sie dalszej tendencji wzrostowej, jesli chodzi o liczbe

turystéw i udzielonych noclegéw, ktére powinny w caltym roku wzrosngc o 3.5-5.0%.

Liczba polskich i zagranicznych gosci hotelowych w latach (2012-2024)

20,0

oo 19,5 20,1
17,5
16,4
15,4
150 14,4
e 12,8 12,4
10,0 94 9,4
5,3 5,5 5,7 6.0 5,8 52
4,7 . . 48
50 4,0 2 45
1,7 2,0

0,0
2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

min

W zagraniczni goscie hotelowi m polscy goscie hotelowi

Zrodto: GUS

W 2023 roku z obiektéw hotelowych skorzystato 26 311 800 os6b. Wedtug danych Gtéwnego
Urzedu Statystycznego jest to rekord od roku 2009, kiedy to zaczeto udostepniac tego typu
statystyki. Udziat turystéw z Polski wyniést 76.0%, a z zagranicy - 24.0%. Hotele goscity o 4.0%
0s6b wiecej w poréwnaniu do roku 2023. Liczba polskich gosci hotelowych wzrosta o 2.9%,
natomiast zagranicznych - o 7.7%. Wzrost liczby turystéw zagranicznych moze wynikac z faktu,
ze konflikt za wschodnig granica Polski trwa juz diuzszy czas, nie rozlat sie na obszar Polski i
poczucie zagrozenia jest nizsze niz byto na poczatku. Jesli chodzi o rok 2025 to spodziewamy
sie, ze ogdlna liczba turystéw w Polsce wzrosnie o ok. 3.5% r/r do poziomu 27 500 000 oséb.
Jesli chodzi o turystéw zagranicznych to wzrost bedzie prawdopodobnie znowu szybszy i
wyniesie ok. 5% r/r natomiast liczba turystéw krajowych w hotelach bedzie w catym roku
rosngc¢ wolniej w tempie ok. 2.5% w stosunku do roku 2024.

12
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Liczba miejsc noclegowych oraz liczba turystow korzystajgcych z hoteli w latach
2012-2024
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mmmm liczba gosci hotelowych (min) - prawa skala = |iczba miejsc noclegowych (tys)
Zrédto: GUS

Stopiehn wykorzystania pokoi hotelowych w Polsce w 2024 roku wynidst 51.6%, co jest wynikiem
nieznacznie nizszym od wartosci zanotowanej rok wczesniej. Widoczna stabilizacja, jesli chodzi
o poziom wykorzystania pokoi hotelowych wynika z dwéch elementéw: po pierwsza - baza
hotelowa rosnie corocznie w tempie ok. 3%, a po drugie - liczba turystycznych obiektéw
noclegowych rosnie jeszcze szybciej, o ok. 5-6% rocznie. W zwigzku z tym podaz miejsc
noclegowych w 100% zaspokaja rosngca liczbe turystéw powodujgc stabilizacje, jesli chodzi o
wykorzystanie miejsc noclegowych, jak i - w szczegélnosci - pokoi hotelowych. Mozna sie
spodziewa¢, ze w kolejnych 2-3 latach ten trend sie utrzyma.

Stopien wykorzystania pokoi hotelowych w latach 2012-2024

60,0%
55,0%
50,0%
45,0%
40,0%

35,0%

30,0%

28,3%

25,0%

20,0%
2010 2011 2012 2013 2014 2015 2016 2017 2018 2019 2020 2021 2022 2023 2024

rédto: GUS

W 2023 roku, podobnie jak w latach poprzednich najwyzszy Sredni stopien miejsc noclegowych
odnotowano w wojewddztwie zachodniopomorskim, gdzie wynidst on 47.1%, co wiaze sie z
faktem dtugiej linii wybrzeza obejmujgcej te wojewddztwo i w zwigzku z tym duzej atrakcyjnosci

|
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turystycznej obszaréw nadmorskich. Na drugim miejscu z wynikiem 45.2% znalazto sie
wojewddztwo mazowieckie, ze wzgledu na fakt, ze Warszawa jest nie tylko centrum
biznesowym, ale takze miastem tranzytowym dla gosci zagranicznych odwiedzajgcych Polske i
posiadanie najwiekszego portu lotniczego w kraju. Wysokie wyniki odnotowaly tez
wojewddztwa kujawsko-pomorskie, matopolskie i pomorskie. Jesli chodzi o wojewddztwo
matopolskie, to gtéwng atrakcjag turystyczng jest stare miasto w Krakowie, jak rowniez blisko$¢
Zakopanego i polskich goér. Natomiast gtéwne atrakcje wojewddztwa pomorskiego to
Tréjmiasto, pétwysep helski oraz duza cze$¢ wybrzeza Battyku rozciggajgca sie od Zatoki
Gdanskiej az do Ustki.

Srednie wykorzystanie miejsc noclegowych w wojewdédztwach
w 2024 roku
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Perspektywy rozwoju rynku aparthoteli i ich funkcjonowanie (wady i
zalety inwestycyjne)

Aparthotele to obiekty, ktére t3czg w sobie funkcje hotelu oraz mieszkan wynajmowanych na
krétsze lub diluzsze okresy. Najczesciej sa budowane w miejscowosciach atrakcyjnych
turystycznie, ale wtedy poza sezonem czesto stojg puste. Natomiast wyjatkiem sg aparthotele
budowane w miastach, ktére nie tylko majg walory turystyczne, ale tez biznesowe. Do takich
wyjatkowych miejsc zaliczyta sie niewatpliwie Tréjmiasto czy tez Krakéw. Inwestorzy
kupujg w aparthotelach wyodrebnione lokale, ktére sg nastepnie wynajmowane turystycznie i
biznesowo przez profesjonalng firme zarzadzajgca. Inwestor otrzymuje zyski z najmu, a
operator zajmuje sie wszystkimi aspektami zwigzanymi z wynajmem i utrzymaniem
apartamentu. Zyski z najmu, do tej pory charakteryzowaly sie duzg stabilnoscig i
przewidywalnoscia, wytaczajac okres Covidu.

Zalety inwestowania w aparthotele:

1. Profesjonalne zarzadzanie: To jeden z gléwnych atutéw tego rodzaju inwestycji.
Inwestorzy nie muszg sami zajmowac sie wynajmem i obstugg gosci, co jest szczegdlnie
korzystne dla oséb, ktére nie posiadajg doswiadczenia lub nie majg czasu, aby
zajmowac sie wynajmem samodzielnie.

2. Dostep do infrastruktury hotelowej: Wiasciciele apartamentéw mogg korzystac z
udogodnien takich, jak sale konferencyjne, spa, sitownia, co moze zwiekszac
atrakcyjnos¢ inwestycji z punktu widzenia potencjalnych najemcéw.

3. Zréznicowana baza klientéw: Dzieki marketingowi prowadzonemu przez operatora,
aparthotele przyciggaja zaréwno klientéw biznesowych, indywidualnych jak i
turystycznych, co zwieksza potencjat wynajmu przez caty rok.

4. Stabilny przychéd: Aparthotel moze oferowaé swoje apartamenty zaréwno na najem
krétkoterminowy w sezonie turystycznym jak i na najem srednioterminowy. Dodatkowo
wiasciciele w najlepszych inwestycjach mogg partycypowac¢ w przychodach i zyskach
catego obiektu proporcjonalnie do liczby lub powierzchni posiadanych apartamentéw,
tzw. model rozliczenia grupowego.

5. Zysk wynikajacy ze wzrostu wartosci danego apartamentu. Wtasciciele mogg rowniez
osiggnac zysk wynikajgcy ze wzrostu wartosci danego apartamentu, co jest pochodng
ogblnego wzrostu wartosci nieruchomosci na rynku oraz wzrostu stawek za wynajem.
Wzrost ten moze by¢ wiekszy niz Srednia rynkowa, jesli danemu obiektowi
aparthotelowemu uda sie zbudowa¢ dobra marke na rynku.

Wady inwestowania w aparthotele:

1. Koszty zarzadzania: Operatorzy stosujg réznorodne metody wyliczenia optat za
zarzadzanie. Ceny za zarzadzanie sg bardzo zréznicowane.

2. Jakos¢ operatoréw: Na rynku jest niewiele firm posiadajgcych duze doswiadczenie
operatorskie w skutecznym zarzadzaniu aparthotelami.
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3. Jednorodnos¢ zarzadzania obiektem: Niewiele obiektéw aparthotelowych funkcjonuje

w formule profesjonalnego zarzadzania przez jednego operatora.

Wynajem prywatnych mieszkan w poréwnaniu do najmu apartamentéw w aparthotelach

Wynajem prywatnych mieszkan to aktualnie najbardziej tradycyjna i popularna forma inwestycji
w nieruchomosci, w ktérej wiasciciel samodzielnie zarzadza wynajmem lub korzysta z ustug
zewnetrznej firmy zarzgdzajacej. Inwestowanie w prywatne mieszkania réwniez ma swoje zalety
i wady, ktére warto rozwazy¢.

Zalety wynajmu prywatnych mieszkan:

1.

Petna kontrola: Inwestor ma petng kontrole nad nieruchomoscia, co pozwala mu na
elastyczne podejmowanie decyzji dotyczacych wynajmu, ustalania cen oraz wyboru
najemcéw.

Nizsze koszty zarzadzania: Koszty mogg by¢ nizsze, szczegblnie gdy wiasciciel
samodzielnie zajmuje sie wynajmem.

Wszechstronnos¢€ lokalizacji: Mozliwos¢ inwestowania w dowolnej lokalizacji, zaréwno
w duzych miastach, jak i mniejszych miejscowosciach, w zaleznosci od preferencji i
oceny potencjatu rynku.

Potencjat wzrostu wartosci: Prywatne mieszkania moga zwieksza¢ swojg wartos¢ w
czasie, co moze generowac zysk przy ich pézniejszej sprzedazy.

Wady wynajmu prywatnych mieszkan:

Ryzyko braku najemcy: Wiasciciel musi liczy¢ sie z okresami, kiedy mieszkanie jest
puste, co wptywa na regularnos¢ przychoddéw.

Konieczno$¢ samodzielnego zarzadzania: Wynajem prywatny wymaga wiecej
zaangazowania - od poszukiwania najemcéw po biezgca obstuge i konserwacje.

Ryzyko zwigzane z najemcy: Problemy z najemcami, takie jak opdznienia w
ptatnosciach czy zniszczenia mieszkania, moga generowac dodatkowe koszty i stres.

Poréwnanie optacalnosci inwestycji w aparthotele (apartamenty na wynajem) i prywatne
mieszkania

Potencjat zysku

1.

Aparthotele: Model biznesowych aparthoteli tgczy w sobie zalety najmu w modelu
hotelowym  (krotkoterminowym) z najmem dlugoterminowym, co pozwala
maksymalizowac zyski w zaleznos$ci od aktualnej koniunktury rynku w relacji: klient
biznesowy (prywatny najemca dtugoterminowy) a turysta, (najemca krdtkoterminowy).
To powoduje, ze zyski w aparthotelach sg atrakcyjne dla inwestoréw poszukujgcych
stabilnych dochodéw. Mozliwo$¢ dodatkowych przychodéw w sezonie turystycznym jest
duzg zaletg, aczkolwiek zalezng od lokalizacji i renomy aparthotelu. Lokalizacja obiektu

|
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w miescie, ktéry jest zaréwno centrum biznesowym jak i posiada duze walory
turystyczne (np. Gdansk) jest szczegélnie pozgdana w przypadku obiektéw tego typu.

2. Prywatne mieszkania: Centra miast cieszg sie coraz wieksza popularnoscia. Zyski moga
by¢ wyzsze w przypadku znalezienia dobrego najemcy oraz efektywnego zarzadzania.
Warto jednak zauwazy¢, ze wynajem prywatny moze wigza¢ sie z wiekszym ryzykiem
finansowym i operacyjnym zwigzanym z okresami bez najemcéw lub nierzetelnymi
najemcami, ktérzy dodatkowo mogg zdewastowac najmowany lokal.

Ryzyko

1. Aparthotel: Wiele firm w jednym obiekcie i nieprofesjonalny podmiot to dwa gtéwne
ryzyka aparthoteli. Zarzadzanie przez profesjonalng firme o ugruntowanej pozycji
rynkowej mocno obniza to ryzyko operacyjne. W kazdej sytuacji inwestorzy sg jednak
narazeni na zmiany warunkéw rynkowych oraz decyzje operatora obiektu. Co wiecej w
przypadku operatoréw aparthoteli trzeba dzieli¢ sie zyskiem w réznych proporcjach:
80/20, 70/30 lub 60/40.

2. Prywatne mieszkania: Przepisy obcigzajg wiasciciela prawami najemcy, co powoduje
duzo wyzsze ryzyko operacyjne i finansowe. Wiasciciel ponosi petng odpowiedzialnos¢
za zarzadzanie i ewentualne problemy z najemcami, szczegblnie z nierzetelnymi
najemcami zalegajgcymi lub nieptacgcymi czynszu przez wiele miesiecy.

Elastycznosé inwestycji

1. Aparthotele: W inwestycjach pozamiejskich mamy do czynienia najczesciej z najmem
krétkoterminowym, a w miejskich - z krotko- i Srednioterminowym. Ograniczona
elastyczno$¢ w zwigzku z dlugoscia umoéw z operatorami oraz ograniczeniami w
indywidualnym zarzgdzaniu.

2. Prywatne mieszkania: Wieksza elastyczno$¢, mozliwos¢ zmiany strategii wynajmu,
sprzedazy lub uzytkowania wtasnego w skrajnych przypadkach.

Perspektywy rynku najmu w Polsce

Polski rynek nieruchomosci nadal rozwija sie dynamicznie, a zapotrzebowanie na wynajem,
zaréwno w segmencie turystycznym, jak i mieszkaniowym utrzymuje sie na wysokim poziomie.
Wzrost liczby turystéw oraz rozwdj miast biznesowych wskazujg na potencjat aparthoteli.
Jednak rosnace ceny nieruchomosci i zmieniajgce sie przepisy prawne mogg wptynagé na poziom
optacalnosci zaréwno aparthoteli, condohoteli, jak i prywatnych mieszkah.

Inwestowanie w aparthotele jest atrakcyjng opcja dla inwestoréw poszukujacych stabilnych i
przewidywalnych przychoddéw, z mniejszym zaangazowaniem czasowym i operacyjnym. Z kolei
wynajem prywatnych mieszkah moze oferowal wyzsze potencjalne zyski, ale wymaga
wiekszego zaangazowania czasowego i wigze sie z wyzszym ryzykiem operacyjnym.

Z naszych obserwacji wynika, ze inwestycje w aparthotele wydajg sie by¢ bardziej odpowiednie
dla inwestoréw poszukujgcych pasywnych dochodéw i preferujgcych bezpieczehstwo
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inwestycyjne, podczas gdy inwestycja w prywatne mieszkania moze przyciggac tych, ktérzy dazg
do wiekszych zyskéw i sg gotowi na bardziej aktywne zarzgdzanie, co wigze sie z duzo wiekszym
zaangazowaniem czasowym w prowadzeniu tego typu dziatalnosci, ale moze tez skutkowad
wyzszymi zyskami.

Rynek aparthoteli nad Battykiem

Aparthotele to nowoczesne rozwigzanie inwestycyjne, ktore tgczy korzysci z posiadania
nieruchomosci oraz uzyskiwania dochodéw z jej wynajmu. Wiasciciele apartamentéw moga
cieszyc sie osobistym wykorzystywaniem swojej wiasnosci przez czes¢ roku, a przez reszte czasu
generowac zyski z wynajmu krétkoterminowego lub Srednioterminowego, obstugiwanego przez
profesjonalnych operatoréw hotelowych. Dodatkowo Gdansk - jako duze miasto - oferuje
mozliwos¢ najmu biznesowego ,,longstay” w sezonie niskim, jak i rowniez mozliwos$¢é najmu
krétkoterminowego w sezonie turystycznym wysokim i Srednim. Nadmorskie lokalizacje w
Polsce - takie, jak Tréjmiasto, Kotobrzeg, Mielno czy Swinoujécie - sg niezwykle atrakcyjne dla
inwestoréw ze wzgledu na duzy naptyw turystéw, szczegblnie w sezonie letnim. W ostatnim
okresie naptyw turystéw zagranicznych do miejscowosci nadbattyckich istotnie rosnie.

Dlaczego Battyk?

Atrakcyjnos¢ regionu zwigzana jest przede wszystkim z licznymi atrakcjami takimi, jak piekne
plaze, bogata oferta kulturalna, rozwinieta sie¢ rowerowa, dobrze rozwinieta infrastruktura
turystyczna i rekreacyjna za rozsagdng cene. Dodatkowo na to sie naktadajg zmiany klimatyczne,
ktére powodujg, ze turysci coraz aktywniej poszukujg latem miejsc o bardziej umiarkowanym
klimacie, gdzie nie groza im dtugotrwate upaty powyzej 30C. Szczegdlnie to wida¢ w przypadku
naptywu turystéw z Czech i Stowacji, ktérzy w ostatnich latach preferujg spedza¢ czas nad
Battykiem, a nie nad Adriatykiem, gtéwnie ze wzgledu na duzo nizsze koszty pobytu i najmu.
Dodatkowo poprawita sie dostepnos$¢ wiekszosci nadmorskich lokalizacji poprzez rozwdj sieci
autostrad (drég szybkiego ruchu) i lokalnych portéw lotniczych, jak réwniez bezposrednich
potaczen kolejowych z krajami sgsiadujgcymi z nami od potudnia. W przysztosci planowana jest
tez rozbudowa sieci szybkich kolei, co tez bedzie stymulowac¢ rozwdj turystyki krajowej jak i
zagranicznej. Wzrost ruchu turystycznego stymuluje rozwdj nowych inwestycji hotelowych,
condohotelowych i aparthotelowych, co umozliwia spieniezenie potencjatu regionu, a
jednoczesnie poszerza oferte noclegowa dla przyjezdzajgcych, co jeszcze bardziej zwieksza
atrakcyjnos¢ miejscowosci nadbattyckich.

Oto przyktadowa lista aparthoteli i condohoteli dziatajgcych nad Morzem Battyckim w Polsce.
Lista ta jest oparta na dostepnych publicznie informacjach i moze nie by¢ kompletna.

Baltic Park Molo Apartments - Swinoujscie
Trzy Wyspy - Swinoujécie

Baltic Home - Swinoujécie

Apartamenty Nautilus - Swinoujscie
Apartamenty Sun & Snow - Kotobrzeg
Marine Hotel & Ultra Marine - Kotobrzeg
Sand Hotel by Zdrojowa - Kotobrzeg

Nou s wh =
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8. Diune Resort - Kotobrzeg
9. Apartamenty Proeko - Kotobrzeg
10. Boulevard Ustronie Morskie - Ustronie Morskie

Analiza lokalizacji

Wybdr odpowiedniego miejsca jest kluczowy dla sukcesu inwestycji. Niektére lokalizacje, takie
jak Tréjmiasto, oferujg catoroczny ruch turystyczny dzieki wydarzeniom kulturalnym i
biznesowym, podczas gdy inne mogg by¢ bardziej sezonowe. Odlegtos¢ do plazy, atrakcji
turystycznych oraz infrastruktury rekreacyjnej réwniez ma istotne znaczenie.

Czynniki makroekonomiczne

Wzrost gospodarczy w Polsce, rozwdj klasy Sredniej oraz rosngca dostepnos¢ kredytow
hipotecznych wptywajg korzystnie na rozwdj rynku nieruchomosci, w tym sektora
aparthotelowego. Stabilna sytuacja polityczna i ekonomiczna zacheca inwestoréw krajowych i
zagranicznych do lokowania kapitatu w tego typu inwestycjach.

Strategie inwestycyjne

Dla maksymalizacji zyskéw z inwestycji w aparthotele wazne jest dywersyfikowanie portfela,
wybor odpowiednich lokalizacji oraz wspoétpraca z renomowanymi operatorami. Inwestorzy
powinni réwniez zwraca¢ uwage na innowacje technologiczne oraz zmieniajgce sie preferencje
turystéw, co pozwoli dostosowac oferte do potrzeb rynku.

Potencjalne ryzyka

Podobnie jak w kazdej inwestycji, rOwniez tutaj pojawiajg sie pewne ryzyka. Fluktuacje w ruchu
turystycznym, zmiany regulacyjne oraz sezonowo$¢ moga wpltywac na wartos¢ inwestycji i
osiggane zyski. Kluczowe jest zwrdcenie uwagi na lokalizacje, jako$¢ wykonania oraz reputacje
operatora hotelowego.

Podsumowanie

Inwestowanie w apartamenty na wynajem w aparthotelach nad Morzem Battyckim w Polsce to
strategia, ktéra przy odpowiednim zarzadzaniu moze przynies¢ znaczgce zyski. Kluczowe
znaczenie ma wybér odpowiedniej lokalizacji, wspotpraca z profesjonalnym operatorem oraz
przemyslany plan inwestycyjny. Wzrost ruchu turystycznego na polskim wybrzezu oraz stabilna
sytuacja gospodarcza sprzyjajg rozwojowi tego sektora, a konkretne przyktady pokazujg, ze
osiggniecie zadowalajacych stop zwrotu jest jak najbardziej mozliwe. Warto jednak pamieta¢ o
potencjalnych ryzykach i uwaznie monitorowac sytuacje na rynku, aby maksymalizowaé
potencjalne korzysci z inwestycji.

Oto kilka kluczowych aspektéw, ktére warto wzigé pod uwage:
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Zalety:

1. Potencjat wzrostu wartosci: Nieruchomosci w atrakcyjnych lokalizacjach nadmorskich
czesto zyskujg na wartosci z czasem.

2. Mozliwo$¢ wynajmu krétkoterminowego: W sezonie letnim mozna osiggna¢ wysokie
przychody z wynajmu turystycznego. Natomiast poza sezonem najem jest mozliwy tylko
w lokalizacjach bedacych duzym miastem i centrum biznesowym a nie tylko lokalizacjg
turystyczna.

3. Mozliwos¢ najmu srednioterminowego: moze stanowi¢ dobra opcje w przypadku
wystagpienia istotnych perturbarcji w ruchu turystycznym.

4. Wiasne miejsce wypoczynku: Apartament moze stuzy¢ jako prywatne miejsce
wakacyjne dla wiasciciela jak réwniez stuzy¢ jako dodatkowe zrédto dochodu.

5. Dywersyfikacja portfela inwestycyjnego: Nieruchomosci stanowig dobrg alternatywe
dla innych form inwestycji.

Wady i ryzyka:

1. Sezonowos$¢: Poza sezonem letnim popyt na wynajem moze byé znacznie nizszy i
trudniejszy.

2. Koszty utrzymania: Trzeba liczy€ sie z optatami za zarzadzanie, utrzymanie i remonty.

3. Konkurencja: Rosnaca liczba apartamentéw na wynajem moze prowadzi¢ do nasycenia
rynku.

4. Zmiennos¢ rynku turystycznego: Popyt moze sie zmienia¢ w zaleznosci od trendoéw i
sytuacji ekonomicznej oraz geopolityczne;j.

5. Regulacje prawne: Mozliwe zmiany w przepisach dotyczagcych wynajmu
krétkoterminowego.

Optacalnos$¢ inwestycji zalezy od wielu czynnikéw, takich jak:

Lokalizacja apartamentu (blisko$¢ plazy, atrakcji turystycznych).
Standard wykonhczenia i wyposazenia.

Efektywnosc¢ zarzadzania wynajmem.

Ogolna sytuacja gospodarcza i trendy w turystyce.

Przed podjeciem decyzji warto doktadnie przeanalizowa¢ rynek, potencjalne przychody i koszty,
a takze rozwazy¢ dfugoterminowgq strategie inwestycyjng.
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Jesli chodzi o stopy zwrotu w inwestycje aparthotelowe nad morzem Battyckim o charakterze
typowo turystycznym oraz mieszanym turystyczno-biznesowym to ponizej przedstawiamy
przyblizone szacunki oparte na danych rynkowych i opiniach ekspertow:

1. Stopa zwrotu z wynajmu: Srednia roczna stopa zwrotu z wynajmu apartamentéw
nadmorskich w Polsce wynosi od 4% do 8% wartosci nieruchomosci. W najlepszych
lokalizacjach i przy efektywnym zarzgdzaniu moze siega¢ nawet 9-11%.

2. Wazrost wartosci nieruchomosci: Historycznie, warto$¢ nieruchomosci w atrakcyjnych
lokalizacjach nadmorskich wzrastata srednio o 3-5% rocznie. Jednak nalezy pamietac, ze
moze to sie zmienia¢ w zaleznosci od warunkéw rynkowych.

3. Catkowity potencjalny zysk: taczac przychody z wynajmu i potencjalny wzrost
wartosci nieruchomosci, catkowity roczny zwrot z inwestycji moze wynosi¢ od 7%
do 12% w optymistycznym scenariuszu.

4. Regulacje prawne: mozliwe zmiany dotyczace ograniczenia najmu
kréotkoterminowego w lokalach mieszkalnych moga wplynaé pozytywnie na
wynajem aparthoteli w zwigzku z obnizeniem podazy lokali mieszkalnych do
wyhnajecia.

Nalezy jednak pamieta¢ o kilku waznych kwestiach:

e Te liczby sg przed opodatkowaniem i nie uwzgledniajg kosztéw utrzymania, zarzagdzania
i ewentualnych remontéw.

e Rzeczywiste wyniki mogg sie znacznie rézni¢ w zaleznosci od konkretnej lokalizacji,
standardu apartamentu i efektywnosci zarzadzania.

e Inwestycja w nieruchomosci jest zwykle dtugoterminowa, a zyski mogg sie wahac z roku
na rok.

e |stnieje ryzyko zwigzane z fluktuacjami rynku nieruchomosci i turystyki.

Dla bezpieczenstwa, wielu ekspertéw zaleca przyjecie bardziej konserwatywnych szacunkéw,
np. 5-8% rocznego zwrotu, przy planowaniu inwestycji.
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Optacalnos$c¢ inwestycji w apartamenty na wynajem
w aparthotelach w Polsce w poréwnaniu do najmu
prywatnego mieszkan

Wstep

Rynek najmu apartamentéw w aparthotelach ma wiele cech wspdlnych z najmem prywatnych
mieszkan. W zwigzku z tym pojawig sie pytania, ktéra z tych dwdéch form inwestycji jest
bezpieczniejsza, a ktéra potencjalnie oferuje wyzsze stopy zwrotu. Jak to najczesciej bywa
najczesciej wyzsze bezpieczenstwo inwestycji wigze sie z nizszg stopg zwrotu. Natomiast
niewatpliwie aparthotele stajg sie coraz wiekszg konkurencjg do najmu prywatnego mieszkan.

Aparthotele
- Ksiega wiecysta i samodzielnosc lokalu
- Bezobstugowy ( mozliwosc
skorzystania z operatora najmu
znajdujgcego sie w obiekcie, bez
wieloletniej umowy )
- Ustugi w obiekcie podobne do
hotelowych
- Udogodnienia w obiekcie typu
recepcja, sala konferencyjna,
restauracja
- Czesto obiekty miejskie potozone w
centralnych lokalizacjach dajace
mozliwos¢ zmiany sposobu wynajmu
lokalu.

Condohotele Mieszkania na wynajem
-Czesto brak samodzielnosci lokalu ( sprzedaz w -Niska rentownosc wynajmu
udziatach) -Czasochtonnosc
-Dtugoletnia umowa z operatorem - > -Ustwa o ochronie lokatorow, ryzyka
-Obiekty potozone przewazania w lokalizacjach zwigzane z nieuczciwymi lokatorami.
typowo wakacyjnych
-Brak mozZliwosci zmiany sposobu wynajmu obiektu.

W ciggu ostatnich 10 lat rynek aparthoteli w Polsce rozwijat sie dynamicznie. Gtéwne czynniki
wptywajgce na ten rozwoj to:

e Wozrost popularnosci turystyki krajowej i wyjazdéw biznesowych.
e Rosngce zainteresowanie inwestoréw alternatywnymi formami lokowania kapitatu.

e Rozwodj infrastruktury drogowej i kolejowej umozliwiajacej nie tylko tatwiejszy i szybszy
dojazd do bardziej odleglych miejscowosci turystycznych, ale réwniez tzw. wyjazdy
weekendowe do miejscowosci turystycznych.

e Zwiekszenie Swiadomosci inwestorow dotyczgcej tego typu inwestycji i mozliwos¢
potraktowania ich jako alternatywy do najmu prywatnego mieszkan.
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Statystyki rynkowe

e Liczba obiektéw: W 2014 roku w Polsce funkcjonowato okoto 50 aparthoteli i
condohoteli. W 2024 roku liczba ta wzrosta do ponad 200 obiektéw.

e Lokalizacje: Poczatkowo obiekty te koncentrowaty sie gtéwnie w miejscowosciach
nadmorskich i goérskich. Obecnie coraz wiecej inwestycji powstaje tez w duzych
miastach i popularnych destynacjach turystycznych m.in. na Mazurach.

o Wielkos$¢ rynku: Szacunkowa wartos¢ rynku aparthoteli i condohoteli w Polsce wzrosta
z okoto 1 mld zt w 2014 roku do ponad 5 mld zt w 2024 roku.

Trendy rynkowe

e Rosnaca profesjonalizacja zarzadzania obiektami.

e Zwiekszenie standardu i jakosci oferowanych ustug.

e Rozwoj obiektow typu mixed-use, tgczacych funkcje hotelowe i mieszkaniowe.

e Wzrost zainteresowania inwestorow instytucjonalnych tego typu inwestycjami (PRS).

e Malejgca dostepnos¢ dziatek pod budowe obiektéw hotelowych, aparthotelowych i
condohotelowych w bliskiej odlegtosci do centrum w najwiekszych miastach Polski,
szczegblnie tych o duzych walorach turystycznych.

Inwestycje w aparthotele i condohotele w Polsce stanowig atrakcyjng alternatywe dla
tradycyjnego najmu dtugoterminowego mieszkan. Oferujg one potencjalnie, podobnie jak
najem prywatny, solidne stopy zwrotu powyzej 6% rocznie, szczegdlnie w popularnych
lokalizacjach turystycznych, przy jednoczesnym zmniejszeniu zaangazowania czasowego
inwestora dzieki profesjonalnemu zarzgdzaniu.

Analiza rynku w ostatniej dekadzie pokazuje dynamiczny rozwéj tego sektora, z rosnacg liczbg
obiektoéw i profesjonalizacjg ustug. Najbardziej atrakcyjne inwestycyjnie obiekty charakteryzujg
sie dobrg lokalizacja, renomowanym operatorem oraz wysokim standardem wykonczenia i
oferowanych ustug.

Jednak inwestycje te wigzg sie réwniez z pewnymi ryzykami, takimi jak wahania popytu
turystycznego i biznesowego, zmiany regulacyjne czy potencjalne problemy z zarzadzaniem
obiektem. Dlatego kluczowe jest doktadne przeanalizowanie wszystkich aspektéw inwestycji
przed podjeciem decyzji.

W poréwnaniu do najmu prywatnego mieszkan, aparthotele umiejscowione w duzych
miejscowosciach turystycznych, w atrakcyjnych lokalizacjach, oferujg czesto wyzsze stopy
zwrotu, ale z wiekszym ryzykiem i mniejszg kontrolg nad nieruchomoscig. Wybd6r miedzy tymi
formami inwestycji powinien zaleze¢ od indywidualnych preferencji, mozliwosci finansowych

i sktonnosci do ryzyka inwestora.
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Analiza inwestycji NDI przy ulicy Slaskiej 8 w Gdansku
1. Wprowadzenie

Inwestycja zrealizowana przez firme NDI przy ulicy Slaskiej 8 w Gdansku to jeden z najnowszych
projektéw aparthotelowych w Tréjmiescie. W niniejszej analizie przyjrzymy sie szczegétowo
temu przedsiewzieciu, poréwnujac je z innymi podobnymi inwestycjami w Polsce, ze
szczegblnym uwzglednieniem Trdjmiasta. Ocenimy jego atrakcyjnos¢ inwestycyjng, potencjalng
stope zwrotu oraz czynniki wptywajgce na popyt.

2. Charakterystyka inwestycji

Inwestycja przy ulicy Slaskiej 8 w Gdansku to nowoczesny aparthotel zlokalizowany w
atrakcyjnej czesci miasta. Projekt obejmuje 121 apartamentéw o Sredniej powierzchni Srednio
ok. 25 mkw. Obiekt wyréznia sie starannie zaprojektowang architekturg, ktéra harmonijnie
wpisuje sie w otoczenie, jednoczesnie oferujgc nowoczesne udogodnienia.

Kluczowe cechy inwestycji:

Liczba apartamentéw: 121

Srednia wielko$¢ apartamentu: 25 mkw.

Lokalizacja: centralna cze$¢ Gdanska, blisko gtéwnych atrakcji turystycznych
Mozliwo$¢ wynajmu apartamentéw zaréwno jako catorocznych jak i sezonowych

3. Pordéwnanie z innymi inwestycjami w Polsce

W poréwnaniu do innych aparthoteli w Polsce, inwestycja NDI przy Slaskiej 8 wyréznia sie
kilkoma aspektami:

a) Lokalizacja - wiekszo$¢ aparthoteli w Polsce zlokalizowana jest w miejscowosciach typowo
turystycznych, takich jak Kotobrzeg, Swinoujscie czy Zakopane. Inwestycja w Gdansku oferuje
unikalng kombinacje atrakcji miejskich i nadmorskich, co moze przycigga¢ szersze grono
turystéw, biznesmendw a nawet studentéw.

b) Wielkos¢ obiektu ze 121 apartamentami - inwestycja NDI plasuje sie w Srednim segmencie
rynku pod wzgledem wielkosci. Dla poréwnania, niektére duze aparthotele w Polsce oferuja
nawet 500-700 apartamentéw, podczas gdy mniejsze projekty mogg mie¢ ich 50-100.

c) Standard wykoniczenia - inwestycja NDI charakteryzuje sie wysokim standardem
wykonczenia, co wyréznia jg na tle wielu innych projektéw aparthotelowych w Polsce, ktére
czesto oferujg podstawowy lub Sredni standard.
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4. Wyrézniki na tle Tréjmiasta

W poréwnaniu do innych inwestycji aparthotelowych w Tréjmiescie, projekt przy Slaskiej 8
wyroznia sie nastepujgcymi cechami:

a) Lokalizacja w centrum Gdanska - wiele aparthoteli w Tréjmiescie zlokalizowanych jest w
pasie nadmorskim, czesto z dala od centréw miast. Inwestycja NDI oferuje unikalng kombinacje
bliskosci atrakcji miejskich i stosunkowo tatwego dostepu do plazy.

b) Nowoczesna architektura - projekt wyréznia sie na tle innych inwestycji w Tréjmiescie swojg
nowoczesng architektura, ktéra harmonijnie taczy sie z historyczng zabudowa Gdanska.

c¢) Kompleksowos$¢ oferty - w poréwnaniu do innych mniejszych apartamentowcéw czy
aparthoteli w Tréjmiescie, inwestycja NDI oferuje peten zakres ustug hotelowych, co moze by¢
atrakcyjne dla szerszego grona turystow.

d) Zréwnowazony rozwdj - inwestycja NDI ktadzie nacisk na rozwigzania proekologiczne, co
wyréznia jg na tle wielu starszych obiektow w TrdjmiesScie. Zastosowano tu nowoczesne
technologie oszczedzania energii, systemy recyklingu wody oraz materialy przyjazne dla
Srodowiska.

5. Ocena potencjalnej stopy zwrotu

Przy ocenie potencjalnej stopy zwrotu z inwestycji w apartamenty na wynajem w aparthotelu
przy ul. Slaskiej 8, nalezy wzig¢ pod uwage kilka czynnikéw:

a) Lokalizacja w centrum w Gdanska, blisko$¢ atrakcji turystycznych oraz dobra komunikacja
miejska sugeruja mozliwo$¢ osiggniecia wysokiego obtozenia przez caly rok, co pozytywnie
wptywa na potencjalng stope zwrotu.

b) Sezonowos¢ - mimo ze Gdansk jest popularnym kierunkiem turystycznym przez caty rok,
nadal wystepuje pewna sezonowos$¢. Letnie miesigce prawdopodobnie przyniosg wyzsze
przychody niz okres zimowy.

c) Koszty operacyjne - wysoki standard obiektu moze wigzaé¢ sie z wyzszymi kosztami
utrzymania, co moze wptywaé na ostateczng stope zwrotu. W przypadku projektu Slagska Osiem
koszty administracyjne wynoszg zaledwie 13 zt za miesigc. Niski koszt obstugi administracyjnej
jest wynikiem pokrycia ich z przychodéw z wynajmu miejsc postojowych. Natomiast koszty
mediéw oraz eksploatacyjne sg szacowane na poziomie 2 760 zt rocznie.

d) Podziat zyskéw z operatorem - standardowo w aparthotelach zyski dzielone s3 miedzy
wiasciciela apartamentu a operatora w proporcji 70/30 lub 60/40 na korzys¢ witasciciela. W
przypadku projektu Slagska Osiem podziat wynagrodzenia pomiedzy witascicielem a operatorem
obiektu jest 70/30, przy czym w tych 30% dla operatora przypada 20%, a pozostate 10%
pokrywa gtéwnie optaty marketingowe z tytutu optat dla Booking.com lub innych platform do
sprzedazy oraz najmu apartamentéw.
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Biorgc pod uwage powyzsze czynniki, mozna oszacowac potencjalng roczng stope zwrotu na
poziomie 7.1% w pierwszym roku dziatalnosci. Natomiast docelowa stopa zwrotu moze wynosic¢
pomiedzy 9.0% a 9.3% w okresie 10-letnim, w zaleznosci od wielkosci apartamentu. Jest to
wartos¢ konkurencyjna w poréwnaniu do tradycyjnych form inwestycji w nieruchomosci, ktére
w Polsce obecnie oferujg zwrot z najmu na poziomie 4-6% rocznie.

Nalezy jednak pamieta¢, ze rzeczywista stopa zwrotu moze sie rézni¢ w zaleznosci od wielu
czynnikéw, w tym skutecznosci zarzadzania obiektem przez operatora, ogélnej koniunktury na
rynku turystycznym czy nieprzewidzianych wydarzen (jak np. pandemia).

6. Analiza popytu

Popyt na apartamenty w inwestycji NDI przy ul. Slaskiej 8 moze byé¢ oceniany z dwéch
perspektyw: popytu inwestycyjnego (zakup apartamentéw) oraz popytu na ustugi hotelowe
(wynajem apartamentow).

6.1. Popyt inwestycyjny
Czynniki wptywajgce pozytywnie na popyt inwestycyjny:

a) Atrakcyjna lokalizacja - centralne potozenie w Gdarisku, miescie o ugruntowanej pozycji
turystycznej, moze przyciggac inwestoréw liczagcych na stabilne przychody z wynajmu.

b) Renoma dewelopera - NDI to znana firma z bogatym portfolio projektow, co moze zwiekszac
zaufanie potencjalnych inwestoréw.

c) Kompleksowos¢ oferty - peten zakres ustug hotelowych moze by¢ postrzegany jako czynnik
zwiekszajgcy potencjat wynajmu.

d) Aktualny trend inwestycyjny - rosngca popularnos$¢ inwestycji w aparthotele w Polsce moze
przektada¢ sie na zwiekszone zainteresowanie tym projektem, szczegélnie ze wzgledu na jego
mieszany charakter, jesli chodzi o grupe potencjalnych wynajmujacych.

e) Kompresja yielddw - oznaczajgca, ze przy spadajgcych stopach inflacji i oprocentowania
obligacji skarbowych, atrakcyjno$¢ inwestycji w nieruchomosci rosnie, powodujgc wzrost ich
cen w przeliczeniu na mkw.

Czynniki moggce ograniczac popyt inwestycyjny:

a) Konkurencja - rosnagca liczba podobnych inwestycji w TréjmiesScie moze prowadzi¢ do
nasycenia rynku.

b) Ceny nieruchomosci - wysokie ceny nieruchomosci w Gdarisku moga stanowi¢ bariere dla
czesci potencjalnych inwestoréw.
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c) Niepewnos¢ ekonomiczna - obecna sytuacja gospodarcza, inflacja i niepewnos¢ co do
przysztych warunkédw ekonomicznych mogg sktania¢ czes¢ inwestoréw do ostroznosci w
podejmowaniu decyzji inwestycyjnych.

6.2. Popyt na ustugi hotelowe i aparthotelowe
Czynniki wptywajgce pozytywnie na popyt na ustugi hotelowe:

a) Atrakcyjnos¢ turystyczna - Gdansk jest jednym z najpopularniejszych miast turystycznych w
Polsce, przyciggajagcym zaréwno turystéw krajowych, jak i zagranicznych.

b) Réznorodnosc¢ atrakcji - bliskos¢ zabytkow, plazy, a takze infrastruktury biznesowej moze
przyciggac rézne grupy turystéw (wypoczynkowych, biznesowych, kulturowych).

c) Catoroczna atrakcyjnos¢ mimo pewnej sezonowosci, Gdansk oferuje atrakcje przez caty rok,
co moze przektadac sie na stabilne obtozenie.

d) Rosnaca popularnosc apartamentéw - trend wybierania apartamentéw zamiast tradycyjnych
pokoi hotelowych, szczegélnie wsréd rodzin i grup przyjaciét, moze pozytywnie wpltywac na
popyt.

Czynniki mogace ogranicza¢ popyt na ustugi hotelowe:

a) Konkurencja - duza liczba obiektéw noclegowych w Gdarisku moze prowadzi¢ do zwiekszonej
konkurencji cenowe;.

b) Sezonowo$¢ - mimo catorocznej atrakcyjnosci, nadal wystepuje wyrazna sezonowos$¢, co
moze wptywaé na rentownos¢ w okresach posezonowych.

c) Czynniki zewnetrzne - wydarzenia takie, jak pandemia COVID-19 pokazaty, jak wrazliwy jest
sektor turystyczny na nieprzewidziane sytuacje globalne.

7. Czynniki wptywajgce na wielkos¢ popytu

Wielko$¢ popytu na apartamenty w inwestycji NDI przy ul. Slgskiej 8 moze zaleze¢ od kilku
kluczowych czynnikéw:

a) Sytuacja ekonomiczna - ogélna kondycja gospodarcza kraju i Europy bedzie wptywac
zaréwno na popyt inwestycyjny, jak i na ruch turystyczny.

b) Trendy w turystyce - zmieniajgce sie preferencje turystédw, np. rosngca popularnosc city
breakéw czy turystyki biznesowej, mogg wptywaé na popyt.

c) Promocja Gdanska - skutecznos¢ dziatan marketingowych miasta w przycigganiu turystow
bedzie miata bezposredni wptyw na obtozenie obiektu.

d) Polityka cenowa - atrakcyjno$¢ cenowa w poréwnaniu do konkurencyjnych obiektéw moze
znaczgco wplywac na popyt.
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e) Jakos¢ zarzadzania - efektywno$¢ operatora w zarzgdzaniu obiektem, w tym jakos¢ obstugi
i marketing, bedzie kluczowa dla utrzymania wysokiego popytu.

f) Rozwdj infrastruktury - inwestycje w infrastrukture miejska i transportowg mogg zwiekszac
atrakcyjnos¢ Gdanska jako destynacji turystycznej.

g) Wydarzenia i atrakcje kulturalne - organizacja duzych wydarzen kulturalnych, sportowych czy
biznesowych w Gdansku, Gdyni i Sopocie moze okresowo zwieksza¢ popyt na noclegi np.
Festiwal Opener, Festiwal w Sopocie, Festiwali Polskich Filméw Fabularnych, Mystic Festival czy
tez Jarmak Sw. Dominika w Gdansku - jedno z najpopularniejszych wydarzer: w catej Europie.

8. Pordéwnanie z alternatywnymi formami inwestycji

Inwestycja w apartament w aparthotelu przy ul. Slaskiej 8 moze by¢ rozpatrywana jako
alternatywa dla innych form inwestycji, takich jak:

a) Tradycyjny wynajem dtugoterminowy

Zalety: potencjalnie wyzsza elastycznos¢ najmu uzalezniona od aktywnosci wiasciciela przy
aktywnym zarzadzaniu.

Wady: konieczno$¢ samodzielnego zarzadzania, ryzyko pustostanéw, wieksze zaangazowanie
czasowe.

b) Lokaty bankowe i obligacje skarbowe

Zalety: niskie ryzyko, ptynnosc.

Wady: obecnie niskie stopy zwrotu, szczegdlnie w kontekscie wysokiej inflacji.
) Inwestycje w akcje

Zalety: potencjalnie wyzsze stopy zwrotu, ptynnos¢.

Wady: wyzsze ryzyko, konieczno$¢ aktywnego zarzgdzania portfelem.

d) Zakup mieszkania na wynajem krétkoterminowy (np. przez Airbnb)

Zalety: potencjalnie wyzsze zyski, petna kontrola nad nieruchomoscia.

Wady: duze zaangazowanie czasowe, ryzyko zmian prawnych dotyczacych najmu
krétkoterminowego.

W poréwnaniu z powyzszymi opcjami, inwestycja w aparthotel przy ul. Slaskiej 8 oferuje
kompromis miedzy potencjalnymi zyskami a poziomem zaangazowania inwestora. Zapewnia
mozliwos¢ czerpania korzysci z rynku nieruchomosci i turystyki przy jednoczesnym
ograniczeniu obowigzkéw zwigzanych z zarzgdzaniem.
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10. Wnioski i rekomendacje

Inwestycja NDI przy ul. Slaskiej 8 w Gdansku przedstawia sie jako atrakcyjna propozycja dla
inwestorow poszukujacych ekspozycji na rynek nieruchomosci i sektor turystyczny przy
ograniczonym zaangazowaniu operacyjnym. Kluczowe atuty tej inwestycji to:

1. Lokalizacja w centrum Gdanska, miasta o ugruntowanej pozycji turystyczne,;.
2. Profesjonalne zarzadzanie przez doswiadczonego operatora.

3. Potencjat catorocznego wykorzystania obiektu.

Potencjalna srednia stopa zwrotu na poziomie 8.6% Sredniorocznie w horyzoncie 10 lat jest
konkurencyjna w poréwnaniu do tradycyjnych form inwestycji w nieruchomosci, szczegélnie
biorgc pod uwage ograniczone zaangazowanie czasowe inwestora. Przy czym w pierwszym
roku stopa zwrotu wynosi 7.1% i bedzie stopniowo rosnaé do poziomu 9.3% w dziesigtym
roku funkcjonowania, ze wzgledu na coroczny wzrost stawek najmu.

Analiza inwestycji mieszkan na wynajem w Gdansku i Gdyni podobnych do Slaskiej Osiem

W ostatnich latach rynek nieruchomosci w Trojmiescie, a szczegdlnie w Gdansku i Gdyni,
dynamicznie sie rozwija. Coraz wiecej inwestoréw dostrzega potencjat tego regionu - zwilaszcza
w kontekscie inwestycji w mieszkania na wynajem. Jednym z ciekawszych projektéw jest Slgska
Osiem w Gdansku, ktéra wyznacza pewien standard dla tego typu inwestycji. W niniejszej
analizie przyjrzymy sie podobnym projektom w Gdansku i Gdyni, poréwnujgc je pod katem
lokalizacji, oferty i potencjalnej stopy zwrotu.

Slaska Osiem (Gdansk) Link: https://slaskaosiem.pl/

Slgska Osiem to inwestycja zlokalizowana w centrum Gdarska, oferujgca 121 apartamentéw
o Sredniej powierzchni 19 - 32 mkw. Projekt wyrdznia sie nowoczesng architekturg i
kompleksowgq ofertg ustug hotelowych. Apartamenty wystepujg w 3 konfiguracjach:

. Compact - ok. 19 mkw. 30 szt. - pokdj z aneksem kuchennym, tazienka, przeznaczony
dla 2 oséb
. Studio - ok. 25 mkw. 63 szt. - pokdj z aneksem kuchennym i aneksem sypialnym,

tazienka - przeznaczony dla 3 os6b

. Apartament - ok 32 mkw. 28 szt. - sypialnia plus pokdj z aneksem kuchennym,
fazienka, przeznaczony dla 4 oséb

Funkcje towarzyszace:

Lobby z recepcjg z drobng ofertg gastronomiczng/handlowg
Strefa coworkingowa na parterze

Dodatkowa salka konferencyjna

Przestrzen do relaksu, spotkan, coworkingu na dachu

|
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e Pralnia/suszarnia prowadzona przez operatora
e Miejsce przechowywania dla roweréw i hulajnég

Zarzadzanie - operator doswiadczony w prowadzeniu najmu podobnych obiektow
aparthotelowych

Prowadzi recepcje dzierzawiong od wspdlnoty

Prowadzi marketing

Wspotpracuje z organizatorami turystyki

Zarzadza obtozeniem obiektu i maksymalizacjg przychodu
Realizuje room service i maintenance

Wynagrodzenie za zarzgdzanie wynosi ok 30% uwzgledniajgc podatek VAT oraz po pokryciu
kosztéw sprzedazy i marketingu np. w Booking.com

Organizacja najmu

e Najem taczony - w obiekcie unity wynajmowane sg zaréwno na doby jak i na kilka
miesiecy lub np. rok. Operator zarzadza ofertami tak, by uzyska¢ najwyzszg rynkowg
cene najmu dla kategorii.

e Rozliczenia grupowe - lokal przypisany jest do kategorii wielkoSciowej. Przychody dla
jego witasciciela sg udziatem w dochodzie catej kategorii lokali. W ten sposdb lokale nie
konkurujg ze sobg, sa rownomiernie uzytkowane/ zuzywane, dochéd jest tez stabilny.

e Program renowacji apartamentéw - jego celem jest utrzymanie standardu obiektu -
zaréwno jako budynku jak i jako lokalu. Chodzi o utrzymanie jakosci wyposazenia
wewnetrznego, elektroniki, AGD Scian, podtdg itp.

Ceny NETTO lokali z wykonczeniem podstawowym sg w cenie ok:

e Compact 2-osobowy: 434 379 zt
e Studio 3-osobowy: 502 852 - 568 449 zt
e Apartament 4-osobowy: 549 243 - 717 166 zt

Szacowana stopa zwrotu: 7.1%-9.3% rocznie brutto przed podatkiem dochodowym w
zaleznosci od wielkosci apartamentu oraz okresu jaki przyjmiemy do analizy. W pierwszym
roku stopa zwrotu jest najnizsza i wynosi ok. 7.1%, a nastepnie z kazdym rokiem powinna
rosna¢ ze wzgledu na wzrost cen najmu apartamentéw. W 10 roku najmu Srednia powinna
osiggnac poziom 9.3%.
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Przykladowa analiza rentownosci apartamentu typu Compact w Projekcie Slaska Osiem

Gtoéwne zatozenia do $rednie obtozenie w skali roku na poziomie 69% wynikajace z ponizszych
trzech typow klientéw i ich odpowiednim udziale w catosci obtozenia, jesli chodzi o pobyt w
catym roku. Stawki pobytéw zatozone sg od 400 zt za dobe dla eventéw do 95 zt dla pobytéw
dtugoterminowych (powyzej 2 tygodni).

Okres liczbadni  Stawki Brutto  Stawki Netto  Obtozenie
Sezon krétkoterminowy 180 300 278 75%
Sezon Longstay 165 95 88 60%
Eventy 20 400 370 90%

W modelu przyjelismy aktualne stawki zakupu apartamentu o pow. 19,56 mkw. wynoszacg 19
900 zt za mkw PUM. Do tego nalezy doliczy¢ koszty wyposazenia typu: meble, AGD, co daje
catosciowy koszt na poziomie 436 188 zt netto (536 511 zt brutto).

Warto zwrdéci¢ uwage na fakt, ze zaréwno VAT od zakupu mieszkania w wysokosci 23% jak i VAT
od zakupu wyposazenia (réwniez 23%) mozna odliczy¢ od podatku VAT wynikajgcego z ustug
wynajmu. W zwigzku z tym faktyczny koszt do poniesienia w tego typu obiektach jest w kwotach
netto i od tego poziomu jest skalkulowana stopa zwrotu.

Jest jeszcze potencjalna jedna korzy$¢, mianowicie koszt wyposazenia liczony tu na poziomie 2
400 zt netto na mkw. Mozna go amortyzowac i odliczy¢ od podatku dochodowego, co w okresie
5 lat istotnie poprawia rentownos¢ netto na najmie apartamentu.

Koszty apartamentu

Rodzaj apartamentu (pow.) 19,56 mkw

Cena lokalu 19900  z/mkwnetto |z wykonczeniem (typu fazienka-biaty montaz)
Koszt wyposazenia (zf za mkw) 2400 zt/mkw netto

Cenalokalu 436188 zinetto |z wykonczeniem i wyposazeniem (meble, etc)

Jesli chodzi o pozostate koszty to musimy uwzgledni¢ koszty mediéw oraz eksploatacyjne, jak
rowniez koszty administracyjne dla czesci wspélnych. Koszty administracyjne moga wydawac
sie bardzo niskie, ale wynika to z faktu, ze cze$¢ kosztéw administracyjnych jest pokrywana z
przychodéw z tytutu najmu garazu. Nie ma tu tradycyjnie przypisanych miejsc garazowych
oddzielnie do kazdego, lokalu tylko kazdy wiasciciel apartamentu jest tez wiascicielem
odpowiedniego do powierzchni danego lokalu udziatu w catej powierzchni garazu.

Koszty zarzadzania obiektem przez operatora w tym przypadku to ok 30% przychodu netto z
najmu. Z tym, ze 30% to nie jest czysty przychdd operatora, a ok 10% jest przeznaczone na
wynagrodzenie dla platform typu Booking.com posredniczgcych w najmie lokali.
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Pozostate koszty

Koszty eksploatacyjne +inne 2760 zt/rok
Koszty administracyjne (na mkw) 13,0 zt/miesiac
Koszt zarzgdzania 30%

*Koszty administracyjne (od 1 mkw.) - koszty czynszu administracyjnego wraz z zaliczkq na media, koszt czynszu
pomniejszone o przychody z hali garazowej oraz czesci wspdlnych.

*Wyposazenie - wyposazenie uwzgledniajgce meble ruchome, sprzet AGD, RTV, wyposazenie drobne.

*Koszty eksploatacyjne + inne - koszty energii elektrycznej oraz tv, internet.

*Koszt zarzqdzania - koszty zarzgdzania 20% plus optata dla platformy do rezerwacji ok. 10 %.

Ponizej symulacja przychodéw i kosztéw dla analizowanego apartamentu przy zatozeniu
wzrostu czynszéw i kosztéw o 3.0% rocznie od 2 roku dziatalnosci. W tym przypadku szacowana
stopa zwrotu brutto (przed podatkiem dochodowym) to 7.2% w pierwszym roku, 9.3% w 10
roku, a srednia w okresie 10-letnim to 8.2% odnoszac sie do ceny zakupu lokalu i kosztu
wyposazenia w kwotach netto.

ROK | Przychody Koszty (czynsz +inne) Koszty zarzadzania Zyski z wynajmu
1 52 875,00 zt 5811,36 zt 15 862,50 zt 31201,14 zt
2 54 461,25 zt 5985,70 zt 16 338,38 zt 32137,17 zt
3 56 095,09 7t 6 165,27 zt 16 828,53 zt 33101,29 zt
4 57 777,94 zt 6 350,23 zt 17 333,38 zt 34 094,33 zt
5 59511,28 zt 6 540,74 zt 17 853,38 zt 35117,16 zt
6 61 296,62 zi 6 736,96 zi 18 388,99 zt 36 170,67 zt
7 63 135,52 zt 6939,07 zt 18 940,65 zt 37 255,79 zt
8 65 029,58 zt 7 147,24 zt 19 508,87 zt 38373,47 zt
9 66 980,47 zt 7 361,66 zt 20094,14 zt 39524,67 zt

10 68 989,88 zt 7 582,51 zt 20 696,96 zt 40 710,41 zt
DOCHOD +tACZNY PO 10 LATACH 357 686,10 zi
stopa zwrotu min docelowa
7,2% 9,3%

“*Wszystkie kalkulacje zaprezentowane powyzej zostaty sporzqdzone w oparciu o najlepszqg wiedze
sporzgdzajqcych te opracowanie, ale majg charakter tylko poglgdowy. Rzeczywiste wyniki osiggniete przez
poszczegdlnych wiascicieli apartamentéw moggq sie istotnie rézni¢ od zaprezentowanych powyzej.

Dla innych wielkosci lokali te wartosci rentownosci brutto mogg sie rozni¢, ale nie bedg to jakies
znaczace roznice (do 5%), co wynika z faktu, ze udziat w catkowitych przychodach jest
proporcjonalny do wielkosci apartamentu dla wszystkich lokali. Koszty tez powinny rozktadaé
sie proporcjonalnie, chyba ze ktérys z wiascicieli bedzie chciat zainwestowaé w wyposazenie o
podwyzszonym standardzie, za ktére nie otrzyma dodatkowego wynagrodzenia.
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Oto lista 10 przyktadowych popularnych aparthoteli dziatajacych w Gdanisku
zlokalizowanych

w okolicach Centrum i/lub Starego Miasta:

Nazwa Adres: Liczba Podstawowe informacje
apartamentow
1 |Aparts Prestige |ul. Chmielna 16, 80-748 120 ROI: 6-7%; Ceny: 15 000 zt/mkw.
Gdansk Data realizacji: 2018

2 |Dom & House [ul. Dluga 81/83, 80-831 80 ROI: 5-6%; Ceny: 18 000 zt/mkw.
Apartments Gdansk Data realizacji: 2016
Old Town

3 [Stay-In ul. Szafarnia 11, 80-755 150 ROI: 6-8%; Ceny: 14 000 zt/mkw.
Apartments Gdansk Data realizacji: 2019

4 |Apartinfo ul. Dtugie Ogrody 7, 100 ROI: 7-8%; Ceny: 13 500 zt/mkw.
Apartments 80-765 Gdansk Data realizacji: 2017

5 |Grand ul. Chmielna 71, 80-748 200 ROI: 5-7%; Ceny: 16 000 zt/mkw.
Apartments Gdansk Data realizacji: 2015

6 |Apartamenty |ul. Torunska 18, 80-747 90 ROI: 7-9%; Ceny: 12 500 zt/mkw.
InPoint Gdanhs Data realizacji: 2020

7 |0ld Town ul. Ogarna 101, 80-826 70 ROI: 5-6%; Ceny: 17 000 zt/mkw.
Apartments Gdansk Data realizacji: 2014

8 |Apartamenty |ul. Szafarnia 5/7, 80-755 180 ROI: 6-7%; Ceny: 15 500 zt/mkw.
Waterlane Gdansk Data realizacji: 2016

9 |Aura Gdansk |ul. Swietojar'lska 43, 60 ROI: 4-5%; Ceny: 19 000 zt/mkw.
Old Town 80-840 Gdansk Data realizacji: 2017

10 |Apartamenty |ul. Chmielna 130, 80-748 160 ROI: 6-8%; Ceny: 14 500 zt/mkw.
Chmielna Park |Gdansk Data realizacji: 2018

e Ceny wskazane w tabelce odnoszg sie do historycznych cen zakup apartamentéw

Na podstawie tabeli powyzej przeanalizowalismy kluczowe aspekty, w tym najwazniejszy jakim
jest stopa zwrotu ROI.

Slgska Osiem charakteryzuje sie nastepujgcymi walorami:
Lokalizacja: Centrum Gdanska, blisko Starego Miasta

Cena za mkw.: 16 600-29 000 zt netto za mkw. Cena dotyczy obiektu, ktéry bedzie oddany do
uzytkowania w roku 2025, a dane w tabeli dotyczg cen historycznych sprzedazy apartamentéow
w tych obiektach.

Szacowana stopa zwrotu: przy obtozeniu 69% w skali roku oraz uwzgledniajgca koszt
wyposazenia apartamentu na poziomie od 1 800 do 2 400 zt za mkw. ROI: 7.1-9.3% przed
podatkiem w zaleznosci od okresu przyjetego analizy. Przy analizie stop zwrotu danej inwestycji
nieruchomosciowej nalezy bra¢ pod uwage dtuzszy okres, najlepiej min. 10 lat. Zaprezentowana
powyzej stopa zwrotu uwzglednia koszty wykonczenie apartamentu i nie jest gwarantowana,
nie uwzglednia tez potencjalnych zyskéw ze wzrostu ceny apartamentu przy jego ewentualnej
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sprzedazy. Podsumowujac szacowana stopa zwrotu z najmu oferowana przez projekt
Slaska Osiem jest powyzej $redniej dla innych tego typu obiektéw w Gdansku.

Deweloper: Deweloperem prowadzgcym te inwestycje jest NDI S.A., duza i renomowana firma,
obecna na wielu polskich rynkach od wielu lat.

Termin oddania do uzytkowania: Aparthotel przy Slaskiej 8 jest planowany do oddania do
uzytkowania we wrzesniu 2025 roku. Oznacza to dla potencjalnego inwestora duzo mniejsze
ryzyko niz zakup apartamentu na etapie planowania budowy.

Poréwnujac inwestycje Slaska Osiem z innymi projektami na rynku, wyréznia jg bardzo dobra
lokalizacja i konkurencyjne ceny za mkw. Jej szacowana stopa zwrotu ROI jest réwniez
atrakcyjna na tle innych inwestycji, co czyni jg wyjgtkowo korzystna propozycjg inwestycyjng.

Jesli chodzi o inne obiekty aparthotelowe dziatajgce w Tréjmiescie to nie udato nam sie
zgromadzi¢ wiarygodnych danych przede wszystkim o stopie zwrotu ROI. Niemniej wymieniamy
ponizej te o najwiekszej liczbie apartamentéw.

Oto lista 20 najwiekszych aparthoteli i condohoteli dziatajgcych w Gdyni i Sopocie wraz z
informacjami o liczbie apartamentdw, adresach i linkach internetowych:

Gdynia:
Nazwa Adres: Liczba
apartamentéw
1 |Sea Towers Apartments Hryniewickiego 6, 81-340 Gdynia 236
2 |Yacht Park Arkadiusza Rybickiego 4C, 81-364 135
Gdynia

3 [Centralpark Apartments Aleja Zwyciestwa 251, 81-525 Gdynia 120
4 |Bernadowo Bernadowska 1, 81-553 Gdynia 110
5 |Portova Apartments Weglowa 22, 81-341 Gdynia 100
6 |Nowe Ortowo Aleja Zwyciestwa 245/14, 81-521 Gdynia 920

7 |Gdynia Waterfront Waszyngtona 21, 81-342 Gdynia 85

8 |Sokodtka Zielenisz Sokétki 6, 81-572 Gdynia 80

9 [Belvedere Residence Swietojanska 133, 81-404 Gdynia 75

1 [Nordic Astro Astronautéw 11, 81-454 Gdynia 70

0
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Sopot:
Nazwa Adres: Liczba
apartamentéw
1 |Sopot Residence Grunwaldzka 35, 81-754 Sopot 130
2 |Sopocka Rezydencja Haffnera 88, 81-715 Sopot 120
3 |Molo Park Pomorska 17, 81-749 Sopot 110
4 |Nowy Swiat Apartments Bohateréw Monte Cassino 60, 81-759 100
Sopot

5 |Aquarius Sopot Zamkowa Goéra 35, 81-713 Sopot 95

6 |Baltica Towers Bitwy pod Ptowcami 65, 81-731 Sopot 90

7 |Opera Lesna Apartments Moniuszki 10, 81-829 Sopot 85

8 |Sopot Centrum Kosciuszki 25-27, 81-704 Sopot 80

9 |Dolny Sopot Residence Parkowa 44-46, 81-726 Sopot 75

1 |Sopot Sky Jana z Kolna 16, 81-741 Sopot 70

0
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Wroctaw

Wroctaw jako jedno z najwiekszych miast Polski i wazny o$rodek akademicki oraz biznesowy,
staje sie coraz bardziej atrakcyjnym miejscem dla inwestoréw zainteresowanych rynkiem
nieruchomosci. W ostatnich latach obserwuje sie wzrost zainteresowania inwestycjami w
apartamenty na wynajem, podobnymi do projektu Slgska Osiem w Gdansku. W niniejszej
analizie przyjrzymy sie najciekawszym inwestycjom tego typu we Wroctawiu, poréwnujac je pod
katem oczekiwanej stopy zwrotu, cen za metr kwadratowy oraz dat realizacji.

Oto lista 10 przykiadowych popularnych aparthoteli dziatajacych we Wroctawiu:

Nazwa Adres: Liczba Podstawowe informacje
apartamenté
w
1 Starter lll ul. Leborska 3b, 214 ROI: 6-7%; Ceny: 11 000 - 12
80-386 Gdansk 500 zt/mkw. Data realizacji:
2022
2 Bulwar pl. Jana Pawta 29,30, ok. 100 ROI: 5-6%; Ceny: 15000 - 18
Staromiejski Wroctaw 50-136 000 zt/mkw. Data realizacji:
2023
3 Krakowska 37 | ul. Krakowska 37, 250 ROI: 6-7%; Ceny: 13000 - 15
50-424 Wroctaw 000 zt/mkw. Data realizacji:
2022
4 Apartamenty | ul. Dmowskiego 19c, 157 ROI: 6.5-7.5%; Ceny: 10 500 -
Dmowskiego | Wroctaw 50-203 12 000 zt/mkw. Data realizacji:
2023
5 Dubois 41 ul. Dubois 41, 180 ROI: 5.5-6.5%; Ceny: 14 000 -
Wroctaw 50-208 16 500 zt/mkw. Data realizacji:
2023
6 Mieszczanska | ul. Mieszczanska 10, 98 ROI: 6-7%; Ceny: 12 500 - 14
10 50-201 Wroctaw 500 zt/mkw. Data realizacji:
2024
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7 Sky Tower ul. Gwiazdzista 64, 184 ROI: 4-5%; Ceny: 18 000 - 25
Apartments 53-413 Wroctaw 000 zt/mkw. Data realizacji:
2012
8 Apartamenty | ul. Ksiecia Witolda 120 ROI: 6-7%; Ceny: 13 000 - 15
Ksiecia 49-57, 50-203 500 zt/mkw. Data realizacji:
Witolda Wroctaw 2023
9 Brama ul. Ofawska 27-29, 150 ROI: 5.5-6.5%; Ceny: 14 500 -
Ofawska 50-123 Wroctaw 17 000 zt/mkw. Data realizac;ji:
2025

Poréwnanie inwestycji
1. Lokalizacja

Wszystkie analizowane inwestycje sg zlokalizowane w atrakcyjnych czesciach Wroctawia, jednak
kazda z nich ma swoje unikalne cechy:

e Starter Ill, Krakowska 37 i Apartamenty Dmowskiego sg potozone w poblizu uczelni
wyzszych, co czyni je atrakcyjnymi dla studentéw i mtodych profesjonalistéw.

e Bulwar Staromiejski, Dubois 41 i Brama Otawska oferujg lokalizacje blisko Starego
Miasta, co moze by¢ szczegoélnie atrakcyjne dla turystow.

e Sky Tower Apartments wyrdznia sie prestizowg lokalizacja w najwyzszym budynku
miasta.

e Legnicka 33 i Mieszczanska 10 oferujg ciekawe lokalizacje w rozwijajgcych sie
dzielnicach miasta.

2. Ceny za metr kwadratowy

Ceny za metr kwadratowy w analizowanych inwestycjach wahajg sie od okoto 10 500 z do
nawet 25 000 zt. Mozna wyroznic trzy gtdwne segmenty cenowe:

a) Segment ekonomiczny (10 500 - 13 000 zt/mkw.):

e Starter Il
e Apartamenty Dmowskiego

e Legnicka 33

|
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. _______________________________________________________________________|
Te inwestycje oferujg najbardziej przystepne ceny, co moze przektadac sie na wyzsze stopy
zwrotu, ale mogg tez przycigga¢ mniej zamoznych najemcéw.
b) Segment Sredni (13 000 - 16 000 zt/mkw.):

e Krakowska 37

e Mieszczanska 10

e Apartamenty Ksiecia Witolda

e Dubois 41 (dolny zakres)

Inwestycje te oferujg dobry balans miedzy ceng a standardem, co moze przyciggac szersze
grono najemcoéw.

c) Segment premium (powyzej 16 000 zt/mkw.):

e Bulwar Staromiejski
e Sky Tower Apartments

e Brama Otawska (gérny zakres)

Te projekty oferujg najwyzszy standard i prestizowe lokalizacje, co moze przyciggac
zamozniejszych najemcow i turystéw, ale wigze sie z nizszymi stopami zwrotu.

3. Oczekiwane stopy zwrotu

Oczekiwane stopy zwrotu dla analizowanych inwestycji wahajg sie od 4% do 7.5% rocznie.
Mozna zaobserwowac¢ nastepujace prawidtowosci:

a) Wyzsze stopy zwrotu (6.5-7.5%):

e Starterlll
e Apartamenty Dmowskiego

e Krakowska 37

Te inwestycje oferujg najwyzsze potencjalne stopy zwrotu, co moze by¢ atrakcyjne dla
inwestoréw poszukujgcych maksymalizacji zysku.

b) Srednie stopy zwrotu (6-7%):

e Legnicka 33
e Mieszczanska 10

e Apartamenty Ksiecia Witolda

Projekty te oferujg zréwnowazony profil ryzyka i potencjalnego zysku.
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) Nizsze stopy zwrotu (4-6%):

e Bulwar Staromiejski
e Sky Tower Apartments

e Brama Otfawska

Nizsze stopy zwrotu w tych inwestycjach sg rekompensowane prestizowymi lokalizacjami
i potencjatem wzrostu wartosci nieruchomosci w dtugim terminie.

Podsumowujac, inwestycje we Wroctawiu oferujg szeroki wachlarz mozliwosci dla inwestorow
poszukujgcych apartamentéw na wynajem, z réznymi poziomami oczekiwanych stép zwrotu,
cen i standardéw.

Czynniki wptywajgce na oczekiwang stope zwrotu

1. Lokalizacja: Inwestycje zlokalizowane w Scistym centrum miasta lub w poblizu atrakcji
turystycznych, takie jak Bulwar Staromiejski czy Brama Otawska, moga oferowa¢ nieco
nizsze stopy zwrotu, ale zapewnic stabilniejsze przychody z najmu przez caty rok. Z kolei
projekty potozone w poblizu uczelni, jak Starter Ill czy Apartamenty Dmowskiego, mogg
generowac wyzsze stopy zwrotu, ale by¢ bardziej narazone na sezonowos$¢ popytu.

2. Standard wykonczenia i udogodnienia: Inwestycje premium, oferujgce luksusowy
standard, jak Sky Tower Apartments czy Dubois 41, moga przycigga¢ zamozniejszych
najemcoéw, ale osiggac nizsze stopy zwrotu niz projekty ze Srednim standardem.

3. Koszty operacyjne: Inwestycje zapewniajgce peten zakres ustug hotelowych, podobnie
jak Slaska Osiem, moga generowaé wyzsze koszty operacyjne, co moze mie¢ wptyw na
ostateczng stope zwrotu.

4. Strategie najmu: Elastyczne strategie najmu, umozliwiajgce optymalizacje miedzy
krétkoterminowym a dtugoterminowym najmem, mogg pozytywnie wptywac na stopy
zwrotu, szczegdblnie w projektach zlokalizowanych w atrakcyjnych turystycznie
obszarach.
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Analiza optacalnosci najmu matych mieszkan do 40
mkw w Warszawie, Gdansku, Wroctawiu i Krakowie

Wstep

Rynek nieruchomosci w Polsce, szczegblnie w najwiekszych miastach, od lat przycigga uwage
inwestorow poszukujgcych stabilnego zrédta dochodu. Najem mieszkan, zwiaszcza tych o
mniejszym metrazu, jest popularng formg inwestycji. Niniejszy rozdziat analizuje optacalno$¢
najmu mieszkan o powierzchni do 35 mkw w czterech kluczowych miastach Polski: Warszawie,
Gdansku, Wroctawiu i Krakowie, bazujgc na danych z portalu Otodom.

Metodologia
W analizie uwzgledniono nastepujace czynniki:

1. Srednie ceny zakupu mieszkan do 35 mkw
2. Srednie stawki czynszu najmu
3. Koszty zwigzane z utrzymaniem nieruchomosci

4. Potencjalna stopa zwrotu z inwestycji

Dane zostaly zebrane z portalu Otodom, uwzgledniajac oferty z ostatnich 3 miesiecy dla
kazdego z analizowanych miast.

Analiza dla poszczeg6lnych miast
1. Warszawa
Srednia cena zakupu:

e Mieszkania do 35 mkw: 720 000 zt

e Mieszkania 35-55 mkw: 990 000 zt
Sredni czynsz najmu:

e Mieszkania do 35 mkw: 2 999 zt/miesigc

e Mieszkania 35-55 mkw: 3 992 zt/miesigc
Potencjalna roczna stopa zwrotu z czynszu:

e Mieszkania do 35 mkw: 5.9%

e Mieszkania 35-55 mkw: 5.5%

Warszawa jako stolica i najwieksze miasto w Polsce, oferuje najwyzsze stawki czynszu najmu.
Jednakze, ze wzgledu na wysokie ceny zakupu nieruchomosci, stopa zwrotu jest nieco nizsza niz

|
40



Inwestyqe w mieszkania na wynajem - cenatori um

mozna by oczekiwaé. Mate mieszkania do 35 mkw. wydajg sie by¢ nieco bardziej rentowne niz te
w przedziale 35-55 mkw.

2. Gdansk
Srednia cena zakupu:

e Mieszkania do 35 mkw: 632 000 zt

e Mieszkania 35-55 mkw: 849 000 zt
Sredni czynsz najmu:

e Mieszkania 35 mkw: 2 710 zt/miesigc

e Mieszkania 35-55 mkw: 3 288 zt/miesigc
Potencjalna roczna stopa zwrotu z czynszu:

e Mieszkania 35 mkw: 6.0%

e Mieszkania 35-55 mkw: 5.8%

Gdansk jako miasto portowe i popularna destynacja turystyczna, oferuje atrakcyjne mozliwosci
inwestycyjne. Stopy zwrotu sg zblizone do tych w Warszawie, przy nieco nizszych cenach zakupu
nieruchomosci.

3. Wroctaw
Srednia cena zakupu:

e Mieszkania 35 mkw: 560 000 zt

e Mieszkania 35-55 mkw: 737 000 zt
Sredni czynsz najmu:

e Mieszkania 35 mkw: 2 431 zt/miesigc

e Mieszkania 35-55 mkw: 3 067 zt/miesigc
Potencjalna roczna stopa zwrotu z czynszu:

e Mieszkania 35 mkw: 5.9%

e Mieszkania 35-55 mkw: 5.5%

Wroctaw jako jedno z najwiekszych miast akademickich w Polsce, oferuje stabilny rynek najmu.
Stopy zwrotu sg nieznacznie nizsze niz w Warszawie i Gdansku, ale nizsze ceny zakupu
nieruchomosci mogg by¢ atrakcyjne dla inwestoréw z mniejszym kapitatem.

—
41



Inwestyqe w mieszkania na wynajem - cena-tori um

4. Krakow
Srednia cena zakupu:

e Mieszkania 35 mkw.: 648 000 zt

e Mieszkania 35-55 mkw.: 902 000 zt
Sredni czynsz najmu:

e Mieszkania 35 mkw.: 2 489 zt/miesigc

e Mieszkania 35-55 mkw.: 3 165 zt/miesigc
Potencjalna roczna stopa zwrotu:

e Mieszkania 35 mkw.: 4.9%

e Mieszkania 35-55 mkw.: 5.1%

Krakéw jako popularne miasto turystyczne i akademickie, oferuje stabilny rynek najmu. Stopy
zwrotu sg nieco nizsze niz w pozostatych analizowanych miastach, ale wcigz atrakcyjne dla
inwestorow.

Poréwnanie miast

1. Najwyzsze potencjalne stopy zwrotu obserwujemy w Warszawie i Gdansku, gdzie dla
mieszkan do 35 mkw wynoszg one odpowiednio 5.9% i 6.0%. Wroctaw i Krakéw oferujg
nieco nizsze, ale wcigz atrakcyjne stopy zwrotu na poziomie 5.9% i 4.9% dla
najmniejszych mieszkan.

2. Najwyzsze ceny zakupu nieruchomosci wystepujg w Warszawie, nastepnie w Krakowie
i Gdansku. Wroctaw oferuje najnizsze ceny zakupu wsréd analizowanych miast, co moze
by¢ atrakcyjne dla inwestoréw z mniejszym kapitatem.

3. Najwyzsze stawki czynszu najmu obserwujemy w Warszawie, nastepnie w Gdansku.
Krakéw i Wroctaw oferujg nieco nizsze, ale zblizone do siebie stawki.

4. Koszty utrzymania nieruchomosci sg najwyzsze w Warszawie, co czesciowo niweluje
korzysci z wyzszych stawek czynszu najmu. W pozostatych miastach koszty utrzymania
sg na podobnym poziomie.

Czynniki wptywajace na optacalno$¢é najmu

1. Wewnatrz kazdego z analizowanych miast wystepuja znaczace roéznice w cenach
nieruchomosci i stawkach czynszu najmu w zaleznosci od dzielnicy. Mieszkania w
centrum lub w poblizu uczelni wyzszych czesto oferujg wyzsze stopy zwrotu, ale wigzg
sie tez z wyzszymi kosztami zakupu.
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2. Mieszkania po remoncie lub z nowoczesnym wyposazeniem mogg przycigga¢ wiecej
potencjalnych najemcéw i umozliwia¢ ustalenie wyzszych stawek czynszu. Jednakze,
koszty remontu i wyposazenia nalezy uwzgledni¢ w kalkulacji optacalnosci inwestycji.

3. Wszystkie analizowane miasta charakteryzujg sie wysokim popytem na mate mieszkania
do wynajecia, co sprzyja utrzymaniu wysokiego poziomu obtozenia. Szczegélnie
widoczne jest to w przypadku miast akademickich, takich jak Krakéw i Wroctaw, gdzie
studenci stanowig znaczacg grupe najemcow.

4. W miastach takich, jak Gdansk czy Krakéw, ktére sg popularnymi destynacjami
turystycznymi, mozna zaobserwowaé pewng sezonowo$¢ w popycie na najem
krétkoterminowy. Moze to wptywac na strategie inwestycyjne i wybor miedzy najmem
dtugo- a krétkoterminowym.

5. Plany rozwoju infrastruktury takie, jak nowe linie metra w Warszawie czy inwestycje w
komunikacje publiczng w pozostatych miastach, mogg wptywac¢ na atrakcyjnosc
poszczegélnych dzielnic i potencjalny wzrost wartosci nieruchomosci.

Perspektywy rynku najmu matych mieszkan

1. Obserwuje sie trend wzrostowy w popycie na mate mieszkania, szczegélnie w duzych
miastach. Jest to spowodowane m.in. zmieniajacymi sie preferencjami miodych ludzi,
rosnacg liczba jednoosobowych gospodarstw domowych oraz naptywem pracownikéw
zinnych miast i krajow.

2. Inwestorzy powinni by¢ Swiadomi mozliwych zmian w przepisach dotyczgcych najmu,
ktéore moga wplynac¢ na optacalnos¢ inwestycji. Przyktadem mogg by¢ dyskutowane
regulacje dotyczgce najmu krétkoterminowego w niektérych miastach.

3. Rosngca popularnos¢ pracy zdalnej moze wptyngc na preferencje najemcéw dotyczace
lokalizacji mieszkan. Moze to prowadzi¢ do zwiekszonego zainteresowania
mieszkaniami w spokojniejszych dzielnicach, oferujacych lepszy balans miedzy ceng a
komfortem zycia.

4. Wejscie na rynek duzych graczy instytucjonalnych moze zwiekszy¢ konkurencje, ale
takze przyczynic sie do profesjonalizacji rynku najmu.

Wyzwania dla inwestorow

1. W ostatnich latach obserwuje sie systematyczny wzrost cen nieruchomosci w
analizowanych miastach, co moze wptywaé na obnizenie potencjalnych stép zwrotu z
inwestycji.

2. Rosnaca liczba mieszkan na wynajem moze prowadzi¢ do zwiekszonej konkurencji
i potencjalnej presji na obnizenie stawek czynszu.

3. Utrzymanie mieszkania w dobrym stanie technicznym wymaga regularnych naktadéw
finansowych, co nalezy uwzgledni¢ w dlugoterminowej kalkulacji optacalnosci inwestycji.
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4. Sytuacja na rynku pracy w danym miescie moze znaczgco wptywac na popyt na rynku
najmu. Inwestorzy powinni bra¢ pod uwage perspektywy rozwoju gospodarczego
wybranej lokalizacji.

Podsumowanie

Analiza optacalnosci najmu matych mieszkan do 35 mkw. w Warszawie, Gdansku, Wroctawiu i
Krakowie wskazuje, ze inwestycje te mogg oferowal atrakcyjne stopy zwrotu na poziomie
4.9%-6.0% rocznie. Najwyzsze potencjalne stopy zwrotu obserwuje sie w Warszawie i Gdansku,
jednak wigze sie to réwniez z wyzszymi kosztami wejscia na rynek ze wzgledu na wyzsze ceny
nieruchomosci.

Kluczowe wnioski:

1. Mieszkania o powierzchni do 35 mkw oferujg nieznacznie wyzsze stopy zwrotu niz te w
przedziale 35-55 mkw. we wszystkich analizowanych miastach.

2. Warszawa, mimo najwyzszych cen zakupu, oferuje najwyzsze stawki czynszu najmu, co
przektada sie na atrakcyjne stopy zwrotu.

3. Gdansk jako miasto portowe i turystyczne, oferuje interesujgcy kompromis miedzy
kosztami zakupu a potencjalnymi przychodami z najmu.

4. Wroctaw i Krakéw, jako miasta akademickie, zapewniajg stabilny popyt na mate
mieszkania, szczegdlnie ze strony studentéw i mtodych profesjonalistow.

5. We wszystkich analizowanych miastach kluczowa role odgrywa lokalizacja w obrebie
miasta, ktéra moze znaczgco wptywac na potencjalng stope zwrotu.

Perspektywy na przysztosé:

Rynek najmu maltych mieszkah w najwiekszych miastach Polski wydaje sie miec stabilne
podstawy do dalszego rozwoju. Czynniki takie jak urbanizacja, zmiany demograficzne i rosngca
mobilno$¢ zawodowa sprzyjajg utrzymaniu wysokiego popytu na mate mieszkania w
atrakcyjnych lokalizacjach.

Jednakze, inwestorzy powinni by¢ Swiadomi potencjalnych wyzwan, takich jak:

1. Mozliwe zmiany regulacyjne dotyczgce rynku najmu
2. Rosngca konkurencja ze strony inwestordéw instytucjonalnych
3. Potencjalne spowolnienie wzrostu cen nieruchomosci w niektérych lokalizacjach

4. Zmieniajace sie preferencje najemcéw w kontekscie pracy zdalnej i stylu zycia

Podsumowujac, inwestycje w mate mieszkania na wynajem w Warszawie, Gdansku, Wroctawiu i
Krakowie mogg stanowi¢ atrakcyjng opcje dla inwestoréw poszukujacych stabilnego Zrédia
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dochodu pasywnego. Kluczem do sukcesu jest jednak staranna analiza rynku, wybér
odpowiedniej lokalizacji oraz efektywne zarzgdzanie inwestycja.

Warto réwniez pamietac, ze rynek nieruchomosci jest dynamiczny i podlega ciggtym zmianom.
Dlatego inwestorzy powinni regularnie aktualizowa¢ swoje analizy i by¢ gotowi na dostosowanie
swoich strategii do zmieniajgcych sie warunkéw rynkowych.

Ostatecznie, decyzja o inwestycji w mate mieszkanie na wynajem powinna by¢ podjeta na
podstawie indywidualnej sytuacji finansowej inwestora, jego celéw inwestycyjnych oraz
tolerancji ryzyka. Mimo ze analiza wskazuje na atrakcyjne potencjalne stopy zwrotu, kazda
inwestycja wigze sie z pewnym ryzykiem, ktére nalezy starannie rozwazy¢ przed podjeciem
decyzji.

Warto pamieta¢, ze rynek condohoteli i aparthoteli jest stosunkowo niszowy, dlatego
kompleksowe raporty mogg by¢ trudniej dostepne niz w przypadku tradycyjnego rynku
mieszkaniowego. Czesto najlepsze informacje mozna znalez¢, taczac dane z réznych Zrodet i
branz (nieruchomosci, hotelarstwo, inwestycje).
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= cenatorium

Zachecamy do skorzystania z najwiekszej w Polsce bazy cen

nieruchomosci oraz pozostalych produktow.

Kontakt

T: +48 603 920 011

M: raporty@centorium.pl

Cenatorium 5p. z 0.0., ul. Piekna 68, 00-672 Warszawa
www.cenatorium.pl
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