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Coraz wiecej Polakéw wypoczywajgcych w kraju korzysta z apartamentéw wakacyjnych
w aparthotelach. Jest to alternatywa dla hoteli i pensjonatdw dostepna praktycznie we
wszystkich najwiekszych polskich kurortach. Szacujemy, ze w catym kraju takich
apartamentow wynajmowanych na doby jest okoto 10 tys z okoto 40 tys. miejsc
noclegowych. | jest to juz liczba porownywalna z ofertg pensjonatow, ktére wedtug
GUS w 2010 r. dysponowaty 12 tys. miejsc noclegowych czy tez z zaktadami
uzdrowiskowymi dysponujgcymi 30,9 tys. tozek.

W tej chwili wyrézni¢ mozna cztery gtdwne regiony o najwiekszym nasyceniu
aparthotelami. S3 to Polska pétnocno-zachodnia (Swinoujscie, Miedzyzdroje, Dziwnéw)
pomorze (Wtadystawowo, Gdynia, Sopot), wojewddztwa potudniowo-zachodnie
(Karpacz, Szklarska Poreba, Karpacz) oraz potudniowy kraniec Polski (Zakopane,
Szczawnica, Wista, Krynica Morska). W kazdej z wymienionych miejscowosci powstaje
obecnie co najmniej jeden lub dwa projekty deweloperow, w ktérych znajdg sie
apartamenty wakacyjne. Z roku na rok na mapie polskich kurortow przybywa
miejscowosci dysponujacych miejscami noclegowymi w aparthotelach. Do lokalizacji
gorskich i nadmorskich dotgcza pojezierze mazurskie (Mrggowo, Mikotajki).

Apartamenty - alternatywa dla pokoi hotelowych

Z zagraniczng ofertg apartamentéw wakacyjnych Polacy zetkneli sie juz w latach 90.
ubiegtego wieku. W Polsce pierwsze lokale budowane z myslg o tym by ich wiasciciele
wynajmowali je w sezonie wakacyjnym zwane aparthotelami powstaty po 2000 roku.

Co to jest apartament wakacyjny? CEE Property definiuje go jako mieszkanie
zlokalizowane w budynku o wysokim standardzie wykoniczenia i wyposazenia wnetrza.
Apartamenty wakacyjne znajdowac sie powinny aparthotelach w samych centrach
kurortow badz w lokalizacjach atrakcyjnych widokowo - z panoramg gér lub morza z
okna lub tarasu.

Apartamenty wakacyjne w odrdznieniu od pokoi hotelowych mogg by¢ jedno- lub dwu,
trzy- a nawet czteropokojowe, w kazdym z nich znajduje sie w petni wyposazony aneks
kuchenny do samodzielnego przygotowywania positkdbw. Te cechy apartamentu
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przesadzajg, ze najczestszymi ich go$émi sg rodziny z matymi dzieémi. A w duzych
lokalach trzy- lub czteropokojowych moze gosci¢ nawet szes¢ oséb.

W coraz wiekszej liczbie apartamentéw wakacyjnych jest bezptatny dostep do
znajdujgcego sie na miejscu basenu, sauny, fitness klubu czy nawet ustug typu
Spa/Wellness.

Ceny w apartamentach wakacyjnych

Apartamenty wakacyjne sg dla chcgcych wypoczywa¢ w kurortach coraz wieksza
konkurencjg dla hoteli. Z takim zjawiskiem mamy do czynienia w miejscowosciach,
gdzie w ostatnim dziesiecioleciu w ogdle lub w bardzo niewielkiej liczbie powstaty
nowe hotele o co najmniej trzygwiazdkowym standardzie. Natomiast wybudowane
zostaty budynki o charakterze apartamentowym o wysokiej jakosSci estetycznej,
lokalizacyjnej i urzadzenia wnetrz.

Do miejscowosci o rosngcej przewadze oferty apartamentowej nad hotelowg zaliczy¢
mozemy: Kotobrzeg, Swinoujécie, Karpacz i Szklarskg Porebe. Motele, domy
wycieczkowe, schroniska i osrodki wczasowe naszym zdaniem nie stanowig
konkurencji dla apartamentow wakacyjnych ze wzgledu na zazwyczaj swdj nizszy
standard i niekonkurencyjng cene. Brakuje w nich ustug wypoczynkowych
(Spa/Wellness), ktérymi dysponujg apartament owce. Coraz wiecej turystéw ignoruje
ustugo gastronomiczne hoteli czy doméw wczasowych przedktadajgc zywienie w coraz
wiekszej i lepszych sieciach restauracyjnych w kurortach. Poza przewagy cenowg
apartamenty wygrywajg z hotelami powierzchnig pokoi.

Tablica 1

Turystyczne obiekty zbiorowego zakwaterowania w 2010 roku
Rodzaj Obiekty Miejsca noclegowe
Apartamenty wakacyjne* 10000 40000

Hotele 7206 176035
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Motele 123 4665
Pensjonaty 293 12746
Inne obiekty hotelowe 1011 47521
Domy wycieczkowe 52 4185
Schroniska 60 2872
Osrodki wczasowe 1154 122141
Osrodki kolonijne 100 13943
Zaktady uzdrowiskowe 159 31972

* przyjelismy, ze z jednego apartamentu korzysta Srednio 4 osoby

Zrédto: GUS, opracowanie Sun & Snow

Ceny wynajmu

Dobowy koszt wynajmu apartamentu w pierwszej kolejnosci zalezy od sezonu,
miejscowosci, lokalizacji w kurorcie oraz atrakcyjnosci widokowej lokalu.

Z oferty cenowej operatoréw zajmujgcych sie wynajmem apartamentéw wynika, iz
najdrozej wypoczywajacy muszg zaptaci¢ za noclegi w sezonie wakacyjnym - niemal
dwukrotnie wiecej niz poza sezonem. W Swieta Bozego Narodzenia i Sylwestra, a takze
w Wielkanoc i weekend majowy ceny sg o okoto 20-30 proc. wyzsze niz poza szczytem
sezonu. Na przyktad za trzypokojowy apartament w Zakopanem w sezonie zimowym
wypoczywajacy muszg zaptaci¢ 410 zt za dobe, po sezonie 290 zt. W Zakopanem
najdrozej jest w okresie $wigteczno - noworocznym, wowczas doba kosztuje 600-500
zt. W Swinoujséciu za trzypokojowy apartament z widokiem na morze w sezonie
zaptacimy 500 zf, poza sezonem juz tylko 280 zt. S3 to ceny proponowane przez
najwiekszego krajowego operatora apartamentéw wakacyjnych SUN&SNOW (patrz
Tablica 2).

Od lat najdroisza miejscowoécig jest Swinoujécie a najtarisza Krynica Zdréj. Ceny
wynajmu apartamentow w wiodgcych miejscowosciach nadmorskich i gérskich w
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przeliczeniu na jedng osobe, wedtug naszych szacunkdw, jest o 10 do 15 proc. nizsza

niz w czterogwiazdkowych hotelach i 0 30 do 40 proc. wyzsza niz w pensjonatach.

Tablica 2

Dobowe stawki wynajmu apartamentow

Miejscowos¢
Swinoujécie
Miedzyzdroje
Witadystawowo
Krynica Morska
Zakopane**
Koscielisko
Wista

Karpacz

Krynica Zdrdj

Cena w sezonie*

330-430

330-420

360

360

410-470

400

380

410

270

* dla apartamentéw 2-pokojowych

**dla apartamentu 3-pokojowego z widokiem na géry

Zrodto: SUN&SNOW

Rynek wielu graczy

Cena poza sezonem

170-240

170-220

190

190

290

250

260

300

170

Z wynajmem apartamentow wakacyjnych nie ma probleméw. Juz w kazdej wiekszej

miejscowosci wypoczynkowe] dziata wiecej niz jedna firma-operator, zajmujaca sie

petnym serwisem wynajmu - od rezerwacji poczynajac a na sprzataniu konczac.
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Z naszej analizy rynku wynika, ze w Polsce moze dziata¢ nawet kilkadziesigt firm

zajmujgcych sie wynajmem apartamentdow wakacyjnych. Przyttaczajaca wiekszosc z
nich to firmy lokalne dysponujgce co najwyzej kilkunastoma lokalami. Graczy o
znaczeniu ogolnopolskim jest niewielu. S to jedynie - ogdélnopolska firma SUN&SNOW,
dysponujgca pulg kilkuset apartamentéow w 12 kurortach turystycznych oraz
miedzynarodowi operatorzy - Interhome, HRS i booking.com.

Cenniki operatoréw sg zblizone co do poziomu, stawki réznig sie w zaleznosci od
miejscowosci i lokalizacji apartamentu. Od dwodch lat stawki dobowe ulegaty
niewielkim zmianom. W tym roku poszty w gére m.in. z powodu podwyzki stawki VAT.

Prognoza

W naszej ocenie podaz apartamentéw wakacyjnych bedzie wzrasta¢ w szybszym
tempie niz miejsc hotelowych. Przybywac tez bedzie turystéw korzystajgcych z miejsc
noclegowych w aparthotelach. Powiekszac sie bedzie grupa obcokrajowcoéw, ktorzy juz
od wielu lat korzystajg z wynajmu apartamentéw wakacyjnych w swoich krajach,
traktujgc taki wybor jako alternatywe dla hoteli. Liczba polskich turystow bedzie rosngé
wraz z zamoznoscig spoteczenstwa, zwifaszcza jej klasy Sredniej. Dynamika tego
procesu zaleze¢ bedzie od ogdlnego wzrostu liczby wypoczywajgcych w kraju Polakéw,
korzystajgcych z bazy noclegowej. Swoje znaczenie miec bedzie réwniez kontynuacja
cenowej i jakosciowej konkurencyjnosci apartamentéw wobec hoteli, domoéw
wczasowych i uzdrowiskowych.
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Dane do przygotowania analizy oraz zawarte w niej informacje zebrane zostaty przy zachowaniu maksimum
rzetelnosci i starannosci. Publikowane wnioski oraz interpretacje danych sg wyrazem osobistych poglagdéw
autoréw i tak powinny by¢ traktowane. CEE Property Group zastrzega, ze nie ponosi jakiejkolwiek
odpowiedzialnosci za decyzje inwestycyjne podejmowane na podstawie niniejszego dokumentu,
w szczegdlnosci za szkody wynikajace z podejmowanych na podstawie raportu decyzji.

Informacje o CEE Property Group www.CEEproperty.pl

CEE Property Group jest firmg doradczo-inwestycyjng w zakresie realizacji i komercjalizacji inwestycji
nieruchomosciowych w Polsce i Europie Srodkowo-Wschodniej. Zespét CEE Property Group tworzg specjalisci
z sektora  budownictwa, wyceny nieruchomosci oraz  wybitni ekonomisci i  bankowcy
z wieloletnim stazem w obszarach marketingu, sprzedazy i planowania inwestycji.
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oraz raporty na temat rynku najmu.
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