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Abstrakt: Artykut jest poswigcony inwestycyjnym zagadnieniom polskiego
rynku nieruchomosci. Autorka skupia si¢ przede wszystkim na stosunkowo
mtodym trendzie polskiego rynku nieruchomosci — condoinwestycjach, po-
rownujac je z podobnymi ofertami z rynku — inwestycjami w nieruchomosci
wakacyjne. Ukazuje takze mozliwo$¢ inwestowania w nieruchomosci waka-
cyjne — condohotele, ktore pozwalaja taczy¢ posiadanie luksusowego pokoju
na wynajem w hotelu 4-5-gwiazdkowym, majacym atrakcyjna pod wzgle-
dem rekreacyjnym lokalizacj¢ (potozonym na gorskich lub nadmorskich te-
renach), z prestizem dysponowania takim lokalem na uzytek wtasny przez
kilka dni w roku. Fakt, ze rynek condoinwestycji jest dos¢ mtody, powoduje
problemy w zrozumieniu, czym tak naprawdg sa nieruchomosci typu condo,
przede wszystkim przez prywatnych inwestorow. Jednak eksperci (wedtug
InwestycjewKurortach.pl) szacuja, ze apartamenty w condohotelach stano-
wig w Polsce okoto 7-10% wszystkich lokali w miejscowosciach turystycz-
nych posiadajacych opcje zarabiania. Rynek condoinwestycji, ktory wywo-
dzi si¢ ze Stanéw Zjednoczonych, zdobyt stosunkowo duza popularno$é
w zagranicznych, europejskich kurortach wakacyjno-rekreacyjnych. W Pol-

sce opisywany segment inwestycji ma duza szans¢ rozwoju.

Stowa kluczowe: apartament, zysk, wynajem, inwestowanie w nieruchomosci

1. Wprowadzenie

Potrzeba zdefiniowania pojecia inwestycji jest wcigz aktu-
alna. W ujeciu Glownego Urzedu Statystycznego inwestycje
sa zwigzane z majatkiem trwatym, oznaczajg finansowe i rze-
czowe naklady na stworzenie nowych obiektow majatku trwa-
tego badz ich modernizacje i rozwdj (Czarnik, 1998). Stowo
»inwestycje” pochodzi od tacinskiego investire, co oznacza:
,odziewac”, ,ubiera¢”, ,,przykrywaé”, ,,otacza¢”. Pierwotnie
uzywano tego stowa w stosunku do wszystkiego, co stuzyto
zaspokajaniu specyficznych potrzeb. Z czasem inwestowanie
wyrazato r6znego rodzaju procesy gospodarcze, w ramach kto-
rych powstawaty obiekty trwalego uzytkowania oraz narzgdzia
stuzace do zaspokajania potrzeb budowlanych (Walica, 1998).

Rynek nieruchomosci jest jednym z rynkéw odznaczaja-
cych si¢ dlugookresowym niezrownowazeniem, szczeg6l-

© 2014 MWSE

Zeszyty Naukowe Matopolskiej Wyzszej Szkoty Ekonomicznej w Tarnowie, t. 24, nr 1, czerwiec 2014



48 Karolina Chrabgszcz

nie ze wzgledu na elastyczny popyt i sztywng podaz. Jest on takze podatny na zachowania
spekulacyjne. Nieruchomosci, poza zaspokajaniem podstawowych potrzeb konsumpcyjno-
-mieszkaniowych czy gospodarczych, moga stanowi¢ relatywnie wolna od wysokiego ry-
zyka forme lokowania kapitalu — inwestowania. Zaletg inwestycji w nieruchomosci jest m.in.
dobre zabezpieczenie przed inflacja i zmianami koniunkturalnymi, kradzieza czy nadmierna
konsumpcja biezaca, niewielkie ryzyko inwestowania przy do$¢ znaczacej stopie zwrotu
z inwestycji, mozliwo$¢ otrzymania ulg podatkowych lub odmrozenia zaangazowanego ka-
pitatu poprzez zabezpieczenie hipoteczne (Maciejowski, 1998).

Rynek nieruchomosci jest niejednolity. Ze wzglgdu na rodzaj nieruchomosci mozemy roz-
patrywa¢ rynek nieruchomosci mieszkaniowych, komercyjnych, przemystowych, rolnych
badz specjalnego przeznaczenia. Ekonomiczna analiza wyrdznia taka liczbg rynkow, ile jest
kategorii transakcji. Ze wzgledu na obszar wyrdzniamy rynek lokalny, regionalny, krajowy
i miedzynarodowy (globalny). Wazng cecha rynku nieruchomosci z punktu widzenia inwe-
stycji jest jego niedoskonato$é, ktora wynika m.in. ze statosci nieruchomosci, ich wrazli-
wosci na wplywy otoczenia, dzialan spekulacyjnych czy monopolistycznych, ich kapitato-
chtonnosci. Co wazne, zmiany popytu w krotkim okresie, przy wzglednej statosci podazy,
wywoluja zmiany cen nieruchomos$ci. W dluzszym okresie zwrot warto$ci zainwestowanego
kapitatu jest tez zdeterminowany przez podaz, na ktora oddziatluje sytuacja segmentéw rynku
kapitatowego (Kucharska-Stasiak, 1999).

Rynek nieruchomosci daje wiele mozliwosci inwestycyjnych. Podstawowym motywem
dzialania indywidualnych nabywcow nieruchomosci jest uzyskiwanie statych dochodow
z inwestycji w nieruchomos$¢. Cze$¢ tych inwestycji jest motywowana checia zabezpiecze-
nia kapitalu przed inflacja czy nadmierna konsumpcja biezaca. Pewna grupa inwestorow z tej
grupy dziata z zamiarem osiggni¢cia maksymalnej ceny nieruchomosci przez wzrost warto-
$ci w czasie. Zamozni inwestorzy nabywaja nieruchomosci komercyjne, o charakterze zabyt-
kowym, ze wzgledow prestizowych.

W Polsce mozna zidentyfikowa¢ nastepujace kategorie inwestoréw: osoby fizyczne za-
mieszkale w Polsce, Polacy zamieszali za granica, osoby prawne krajowe i zagraniczne,
Skarb Panstwa i gminy, spotdzielczos¢ oraz cudzoziemcy. Wsrod tych inwestorow mozemy
wyrdzni¢ inwestorow matych, srednich i duzych. Wejscie na rynek inwestycyjny jest ograni-
czony znaczacym progiem finansowym (Kucharska-Stasiak, 1999).

Decyzje inwestycyjne na rynku nieruchomosci powinny by¢ poprzedzone wnikliwg analizg
ekonomiczng. Do najczestszych wyboréw inwestycyjnych na rynku nieruchomosci naleza:
mieszkania pod wynajem — kawalerka lub dwupokojowe mieszkanie korzystnie usytuowane;
mieszkanie na sprzedaz — zakupione po korzystnej cenie do generalnego remontu; dom na
wynajem — w celu mieszkaniowym lub komercyjnym; dom na sprzedaz — budynki w stanie
deweloperskim do wykonczenia lub starsze budynki do rewitalizacji; dziatka — typowo inwe-
stycyjna, majaca rozwojowa lokalizacje, ktorej warto$¢ wzrosnie na skutek rozwoju obszaru,
lub rolna, ktora w niedalekiej przysztosci zostanie automatycznie przeksztatcona na budow-
lang na skutek zmian w miejscowym planie zagospodarowania przestrzennego, a tym samym
jej warto$¢ wzrosnie; lokale ustugowe — korzystnie usytuowane, przeznaczone na dziatalnosé
wlasng lub wynajem (Inwestycja w nieruchomosci..., 2011). Dla wigkszosci ludzi bezpo-
sredni sposob inwestowania jest jednak niedostgpny. Na rynku rozwijaja si¢ posrednie formy
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inwestycji w nieruchomosci: listy zastawne emitowane przez banki hipoteczne, certyfikaty
funduszy nieruchomos$ciowych, akcje spotek deweloperskich.

Kryzys gospodarczy czesto sprawia, ze inwestorzy poszukuja innych mozliwosci inwesty-
cyjnych, kierujac si¢ zwlaszcza che¢cig minimalizacji ryzyka inwestycyjnego. Godnym uwagi
sposobem inwestycji na rynku nieruchomosci sg inwestycje w systemie condo.

Celem artykutu jest przedstawienie stosunkowo nowego trendu na polskim rynku nieru-
chomosci — inwestycji w nieruchomosci wakacyjne, zwlaszcza condoinwestycji, ktore tacza
w sobie mozliwos$¢ posiadania luksusowego pokoju na wynajem w hotelu 4-5-gwiazdko-
wym, majacym rekreacyjna lokalizacje (potozonym na gérskich lub nadmorskich terenach),
z prestizem dysponowania takim lokalem na uzytek wlasny przez kilka dni w roku. Zasto-
sowane w pracy metody badawcze to analiza rynku deweloperow posiadajacych w ofer-
cie condoinwestycje, analiza literatury, tematycznych artykutéw dziennikarsko-eksperckich
oraz badania ankietowe.

2. Inwestycje w condonieruchomosci

Alternatywng forma inwestowania na rynku nieruchomosci staly si¢ nieruchomosci
w systemie condo, zwtaszcza luksusowe condohotele. Koncepcja kondominium jest obecna
w Europie od wielu lat. Pierwotnie kondominia shuzyty jako mieszkania dla ubogich miesz-
kancéw. Dzi$ kojarza si¢ przede wszystkim z luksusem. Kondominium to duzy kompleks
nieruchomosci podzielony na poszczeg6lne jednostki, do ktorych prawo wlasnosci nabywaja
indywidualni wtasciciele wraz z udziatem w cz¢éciach wspolnych, kontrolowanych przez
zarzad (Investopedia, 2014). Prawne uregulowanie wiasno$ci przyczynito si¢ do rozwoju
tego systemu. Potowa XX wicku to czas, kiedy kondominia zyskaty na znaczeniu, a to za
sprawa wysokich kosztéw odbudowy zniszczen po I i Il wojnie $wiatowej. Przyjeto ustawo-
dawstwo regulujace prawa i obowiazki wilascicieli mieszkan, polegajace na nabywaniu przez
wtascicieli prawa wiasnosci do lokalu i udziale w niepodzielnej cz¢sci wspdlnej budynku.
,»Ojcem” wspolczesnego condo nazywa si¢ emerytowanego adwokata Keitha Romneya ze
Stanow Zjednoczonych. To wtasnie w Ameryce nastgpit dynamiczny rozwdj systemu, zapo-
czatkowany na wyspie Portoryko, gdzie miat on rozwigza¢ problem braku mieszkan i zapo-
rowo wysokich cen nieruchomosci. Podobne klopoty nekaly USA w latach szes¢dziesiatych
XX wieku. W 1960 roku stan Utah uchwalit Condominium Act, czyli ustaw¢ o kondomi-
nium. Romney przekonat inwestora w Salt Lake City do budowy kompleksu mieszkanio-
wego, ale w systemie umozliwiajagcym nabycie praw wilasnosci poszczegolnych lokali,
a nie w systemie spotdzielczym, jak wstgpnie planowano. Projekt zakonczyt si¢ sukcesem
—w ciggu zaledwie dwoch tygodni sprzedano 70% mieszkan w inwestycji (Benson, 2012).

Amerykanskie kondominium to odpowiednik polskiej wspolnoty mieszkaniowej. Naby-
wajac nieruchomos¢, nabywca staje si¢ wytacznym wiascicielem lokalu oraz nabywa prawo
uzytkowania wspolnych cz¢sci budynku. W USA wtasciciele condolokali zrzeszaja si¢ w sto-
warzyszenia zwane homeowner association. Zasady funkcjonowania kondominium okresla
regulamin definiujacy zakres praw, obowigzkow i odpowiedzialnosci wiascicieli poszcze-
g6lnych lokali. Regulamin moze opisywac takie kwestie, jak: liczba mieszkan mozliwa do
wynajmu, okre$lenie zasad posiadania zwierzat, fakt przeprowadzenia glosowania w celu
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podjecia decyzji o zaakceptowaniu nowego wiasciciela lokalu w budynku. Takie zapisy majg
zapewni¢ dobry stan nieruchomosci lub zapobiec spadkowi warto$ci nieruchomosci w cza-
sie. System condo jest stosowany w budynkach mieszkalnych (bloki, osiedla doméw jedno-
rodzinnych, stare kamienice), ale i niemieszkalnych (biura, sklepy, hotele, akademiki, domy
seniora). Zacheta jest mozliwos$¢ skorzystania z ulg podatkowych. W krajach, w ktorych
obiekty typu condo (zwlaszcza condohotele) zyskaly na popularno$ci, zarzadzaniem nimi
zajmujg si¢ renomowane marki hotelarskie, m.in. Four Seasons, Ritz-Carlton, Starwood, Hil-
ton, Le Méridien, Kempinski.

Podobng formg inwestycji na rynku nieruchomosci jest idea second home. ,,Drugi dom”
to rodzaj nieruchomosci przeznaczonej na cele wypoczynkowe, zazwyczaj zlokalizowane;j
na terenach rekreacyjnych — gorskich, nadmorskich itp. Powodem zakupu drugiego domu
— mieszkania czy domu jednorodzinnego — jest inwestycja w najem (okazjonalny, week-
endowy), ktora moze przynosi¢ wiascicielowi dodatkowy dochod. Idea second home staje
si¢ coraz bardziej popularna. Przykladowo udzial tego typu mieszkan w ogolnej liczbie
mieszkan we Francji to 10%. Brak jednak dokladnych danych na temat sytuacji w Polsce.
Jako przyktad na polskim rynku mozna poda¢ firm¢ BRE Property Partner, ktora propo-
nuje swoim klientom apartamenty typu second home. Spotka stanowi czg$¢ grupy kapitato-
wej BRE Banku. Posiada w swojej ofercie nastepujace inwestycje: Golden Tulip Residence
w Migdzyzdrojach, Ultra Marine w Kotobrzegu, Marine & Appartements w Kotobrzegu, Pod
Reglami w Zakopanem, Residences edel:weiss w Austrii, Residences Senia w Chorwacji,
Praia D’El Rey w Portugalii (BRE Property Partner, 2014).

3. Specyficzne cechy nieruchomosci wakacyjnych

Rynek alternatywnych inwestycji w nieruchomosci preznie si¢ rozwija. Coraz wigcej de-
weloperow, tych mniejszych, jak i bardziej liczacych si¢ na rynku, decyduje si¢ na specja-
lizacj¢ w tym segmencie rynku. Z ocen analitykow rynku wynika, Ze condoinwestycje to
bardziej bezpieczna forma lokowania kapitatu niz lokaty bankowe czy akcje. Analizujac
mozliwo$¢é nabycia nieruchomosci w celach inwestycyjnych, warto rozpatrzy¢ wady i zalety
systemu condo, apart czy second home. O ile condohotele proponujg urzadzony pokdj/apar-
tament w hotelu 4-5-gwiazdkowym, to aparthotele posiadajg w ofercie lokale typu studio
(pokoj z aneksem kuchennym) lub wigksze apartamenty z jedna badz dwiema sypialniami
i kuchnia. Podstawowa ro6znica mi¢dzy condo a aparthotelem polega na tym, ze jezeli w przy-
szto$ci wlasciciel bedzie chcial zrezygnowac z wynajmu lokalu, w condopokoju bedzie mogt
si¢ tylko zatrzymac okazjonalnie, a w apartlokalu zamieszkac¢ na stale. Inwestycja w zakup
na wynajem moze by¢ zakupem drugiego domu przyktadowo na okres emerytury, a wtedy
lepszym wyborem moze si¢ okaza¢ aparthotel. Inng wazng réznice stanowi sposob rozlicza-
nia kosztéw eksploatacyjnych, w tym za utrzymanie czystosci. W condohotelach koszty te
ponosi operator, w aparthotelach — wiasciciel. W condohotelach zazwyczaj wiasciciel lo-
kalu moze oferowa¢ wigkszy zakres ustug okotohotelowych, jak spa i wellness, restaura-
cje, service room, pralni¢ czy prasowalnie, nie ponoszac za to dodatkowych kosztow, a to
zwigksza atrakcyjno$é jego oferty. W przypadku hoteli typu condo operator wyposaza pokoje
w takim samym stylu i standardzie, a takze zarzadza inwestycjg jako catoscig. W nierucho-
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mosciach wakacyjnych to ich wiasciciel sam wykancza pomieszczenie i nie musi ich odda-
wac we wspolny zarzad oraz wynajmowac klientom. Goscie condohotelu nie widzg réznicy
miedzy nim a hotelem sieciowym. Chcac w wigkszym zakresie korzysta¢ z nieruchomosci
indywidualnie, inwestor moze rozwazy¢ zakup tzw. second home.

System condo sprawdzit si¢ w Polsce w hotelarstwie. Teraz rodzimi inwestorzy i dewe-
loperzy poszukuja nowych mozliwosci jego wykorzystania. Jednym z takich pomystow
jest condoakademik — pierwszy powstaje w Lodzi, kolejne lokalizacje to Krakoéw i Kato-
wice. Z analiz ekspertéw rynku nieruchomosci wynika, ze rentowno$¢ mieszkania w syste-
mie condo i pokoju w condohotelu jest porownywalna. Chcac jednak zainwestowaé kapitat
w pokoj w condohotelu, powinno si¢ rozpatrywac przede wszystkim lokalizacje turystyczne,
a w przypadku condomieszkania — centra duzych miast. Waznym aspektem jest to, ze odmro-
zenie kapitalu zaangazowanego w mieszkanie w systemie condo jest prostsze ze wzgledu na
fatwo$¢ zaciagnigcia kredytu pod zastaw hipoteczny takiej nieruchomosci. Trudniej uzyskac
kredyt hipoteczny, bedac wtascicielem pokoju w condohotelu.

4. Condoinwestycje w Polsce

Condonieruchomos$ci w Polsce kojarza si¢ przede wszystkim z inwestycjami komercyjnymi
— hotelowymi apartamentami lub mieszkaniami w turystycznych kurortach. Przewidywane
zyski, jakie oferuja deweloperzy i firmy zarzadzajace najmem w systemie condo, to przedziat
od 6% do 9% brutto w skali roku (dane portalu InwestycjewKurortach.pl) (Nieruchomosci
condo..., 2013). Przyktadowo firma Dolcan oferowala w 2012 roku wilascicielom mieszkan
zysk na poziomie 8% na okres trzech lat (z mozliwoscig przedtuzenia umowy na dluzszy
okres), jezeli kapitalizacja nastgpowata raz na rok, 7,5% przy wyptacaniu zyskow raz na kwar-
tat oraz 7% w przypadku wyplaty zysku w cyklu miesigcznym. Zysk okresla si¢ na podstawie
warto$ci mieszkania, niezaleznie od ,,obtozenia” lokalu. Deweloper ten jako pierwszy w War-
szawie wprowadzit mozliwo$¢ zakupu mieszkania i zarabiania na nim (w systemie condo).
Do tej pory wickszos¢ tego typu inwestycji skupiata si¢ wokot miejscowosci turystycznych
zlokalizowanych w gorach, na terenach nadmorskich czy na Pojezierzu Mazurskim. Dolcan
wprowadzil takze mozliwos¢ zerwania umowy z uwzglednieniem miesi¢cznego okresu wy-
powiedzenia, co jest zapisem rzadko spotykanym w ramach systemu condo. Roznic¢ stanowi
rowniez fakt zakazu bezptatnego korzystania z nieruchomosci przez wilasciciela. Przyktadowo
doba w apartamencie Skierniewicka City na Woli to koszt od 200 do 600 zt (Porecki, 2012).

Najpopularniejsza forma condoinwestycji w Polsce sa condohotele. Hotel condo to w prze-
wazajacej liczbie przypadkow obiekt zarzadzany i administrowany przez operatora hotelo-
wego. Poszczegolne lokale (pokoje czy apartamenty) sg wlasno$cig innych osob fizycznych
lub prawnych. Na rozw¢j tego rodzaju inwestycji wptyw miato wiele czynnikow, np. gwat-
towny wzrost cen nieruchomosci, trend posiadania ,,drugiego domu” w prestizowej lokali-
zacji lub nieruchomosci wakacyjnej czy tez niedobdr miejsc hotelowych. Wtasciciele apar-
tamentéw w hotelach wzniesionych w systemie condo moga je wlaczy¢ w system hotelowy
albo zamieszka¢ w nich na state. Czgstym sposobem jest korzystanie z apartamentu przez
kilka tygodni w roku, podczas gdy przez pozostaty czas stanowi on pokdj hotelowy zarza-
dzany i obslugiwany przez operatora hotelu. Zyski dzielone sa pomigdzy wtasciciela a firme
zarzadzajaca hotelem.
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W polskich warunkach klimatycznych sezon turystyczny trwa krotko, w przeciwienstwie
do zagranicznych kurortéw. O ile w gérach inwestycje condo znajdujg uzasadnienie, to juz
nad morzem obarczone sa wickszym ryzykiem. Pomimo duzego ryzyka niesatysfakcjonuja-
cej wakacyjnej pogody w miejscowosciach nadmorskich zainteresowanie polskim morzem
jest ogromne. W ostatnich latach zmienity si¢ potrzeby wypoczywajacych. W latach dzie-
wigcdziesigtych XX wieku pozadane bylo potozenie kwatery jak najblizej plazy oraz niska
cena, teraz znaczenie ma komfort i wysoki standard noclegu. Odpowiedzig na te potrzeby sa
wtasnie hotele condo.

Najciekawsze tego typu obiekty poprzedniej dekady to inwestycje Zdrojowa Invest: Ma-
rine Hotel, Sand Hotel, Ultra Marine, Apartamenty Zdrojowa w Kolobrzegu czy Baltic Park
Molo w Swinoujsciu. Zdrojowa Invest oferuje apartamenty wakacyjne z opcja zarzadzania.
Istnieje mozliwos$¢ zainwestowania w jeden apartament i korzystania ze wszystkich obiek-
tow, z rentownos$cig inwestycji na poziomie 7%. Tego typu inwestycjami zainteresowane sg
zazwyczaj osoby chcace ulokowac odlozone pieniadze w ciekawie potozonej luksusowe;j
nieruchomosci, z ktérej moga réwniez korzysta¢ (Burejza, 2008). System condo wzbudza
zainteresowanie zwlaszcza w czasie kryzysu. Deweloperzy (Condo hotele..., 2013), chcac
szybciej uruchomi¢ hotel, w krotszym czasie uzyska¢ zwrot z inwestycji, unikna¢ korzysta-
nia z finansowania kredytem bankowym i co si¢ z tym wigze, ograniczy¢ ryzyko w poréwna-
niu z budowg tradycyjnego hotelu, decyduja si¢ na condohotel.

Do pozycji wiodacego operatora condohoteli w Polsce pretenduje Condohotels Group.
Jest to firma dziatajaca na rynku luksusowych apartamentowcow i obiektow hotelarskich od
ponad szesciu lat. Jako podstawowy atut takiej formy inwestycji podaje ona wzrost wartosci
nieruchomosci w czasie, na ktorag moga liczy¢ tylko wilasciciele dobrze zarzadzanych obiek-
tow, majacych atrakcyjng lokalizacjg. Wiasciciele pokoi 1 apartamentéw w obiektach Con-
dohotels Group moga korzysta¢ ze swojej wlasnosci 28 dni w roku, a w pozostalym okresie
generowaniem zysku zajmuje si¢ operator hotelowy. Firma prowadzi recepcje¢, dziat sprze-
dazy i marketingu, czysto$ci i gastronomii. Bierze na siebie takze wszelkie koszty utrzyma-
nia obiektu. Operator oferuje dwa sposoby wynagradzania — udziat w przychodach lub stata
kwote¢ wyptacang z tytutu s$wiadczenia ushug noclegowych czy wynajmu apartamentu. Swoja
roczng stope zwrotu z inwestycji szacuje na poziomie 8% (przy 10-letniej umowie), porow-
nujac ja z zakupem mieszkania na wynajem (3,93%), obligacjami 10-letnimi (2,03%) badz
roczng lokatg bankowg. Inwestujac w apartament Condohotels Group, przyktadowo Condo-
hotels Plaza, mozna uzyska¢ zwrot 23% VAT bez wzgledu na to, czy prowadzi si¢ dziatal-
no$¢ gospodarcza, czy nie (zgodnie z deklaracja na oficjalnej stronie internetowej). Dodatko-
wym atutem jest brak kosztow zwigzanych z umeblowaniem i wyposazeniem apartamentow
oraz minimalizacja kosztoéw utrzymania nieruchomosci, bo to operator hotelowy pokrywa
koszty funduszu remontowego, podatku od nieruchomosci i gruntowego. Zazwyczaj tego
typu obiekty maja bogata oferte infrastrukturalna, jak baseny, spa i wellness, centra rozrywki,
bary i restauracje lub zaplecze konferencyjne (Condohotels Group, 2013). W tabeli 1 porow-
nano wybrane oferty deweloperow, ktorzy w Polsce buduja w systemie condo.

Oferta condoinwestycji na polskim rynku nieruchomosci jest bogata, atrakcyjna, daje per-
spektywy na przysztosc i jest godna przeanalizowania przez osoby, ktore zacheci taki sposdb
zainwestowania wlasnego kapitatu.
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5. Badanie swiadomosci potencjalnych inwestoréow

Z pilotazowych badan przeprowadzonych na grupie 83 respondentow wynika, ze
$wiadomos¢ zasad dziatania condoinwestycji w Polsce jest niewielka. Na pytanie zawarte
w ankiecie: ,,Czy do tej pory styszates/as o koncepcji condoinwestycji na rynku nieruchomo-
$ci?” 79,5% respondentow odpowiedzialo negatywnie. Po krotkim wprowadzeniu w tema-
tyke condoinwestycji zadano pytanie: ,,Czy dysponujac znaczng nadwyzka finansowsg, rozwa-
zylby$/rozwazylaby$ inwestycje w nieruchomosci wakacyjne typu: A — pok6j w condohotelu
W miejscowosci turystycznej; B — condomieszkanie w duzym miescie; C — pokdj w apartho-
telu; D — second home?”. Struktur¢ odpowiedzi na to pytanie przedstawia rysunek 1.

Pokdj
do-
Second home Wh?t:;luo
30% _\ 32%
(]
Condo-
mieszkanie
Pokoj w duzym
w aparthotelu —/ mIeSOCIe
9% 23%

Rysunek 1. Sktonno$¢ respondentow do inwestowania oszczednosci w nieruchomosci wakacyjne
(Figure 1. The tendency to invest savings in holiday real estates among respondents)

Z 16 dto: opracowanie whasne na podstawie przeprowadzonych badan ankietowych.

Respondenci, ktorzy na pytanie odpowiedzieli negatywnie, przytaczali argumenty typu:
rozsadniejszym rozwigzaniem jest zakup niewielkiej kawalerki na wynajem; wysokie ryzyko
upadku dewelopera; niepewny zysk; ograniczenia w decydowaniu w zakresie wlasno$ci. En-
tuzjasci inwestycji w nieruchomosci wakacyjne (62% respondentéw) podkreslaja trudnosé
w znalezieniu atrakcyjnego noclegu w dobrej cenie w miejscowosciach turystycznych, a to
przemawia za inwestycja w condohotel. Atutem nieruchomosci wakacyjnej jest mozliwos¢
przeksztatcenia jej w podstawowe miejsce zamieszkania.

W dalszej czesci ankiety respondenci zostali zapytani o swoja ocen¢ perspektywy rozwoju
condoinwestycji w Polsce. 67,5% ankietowanych widzi przysztos¢ takich inwestycji. Ich
argumenty to: dobry sposob inwestowania dla oséb chcacych inwestowaé w Polsce kapitat
zgromadzony za granica; inwestycja dla osob intensywnie pracujacych, ktore moga odpo-
czywa¢ w swojej nieruchomosci 28 dni w roku, a przez reszte roku zarabiac; dobra inwe-
stycja dla przyszlych pokolen; zabezpieczenie kapitatu przed zbedna konsumpcja. 31,3%
respondentow, ktorzy odpowiedzieli negatywnie na zadane pytanie, stwierdzito, ze tego typu
inwestycje wymagaja zaangazowania zbyt duzego kapitatu, generuja wysokie koszty eksplo-
atacyjne (potrzeba utrzymania np. dwoch nieruchomosci), niosa z soba zbyt duze ryzyko; Po-
lacy wola mie¢ wytacznie nieruchomosci na wtasno$¢, nie cheg sie dzieli¢ zwlaszceza obiek-
tem wakacyjnym, ktory powinien kojarzy¢ si¢ z intymnoscia.
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Badanie zostalo przeprowadzone w kwietniu 2014 roku wsrdd osob studiujacych na pierw-
szym i drugim stopniu studiéw niestacjonarnych Matopolskiej Wyzszej Szkoty Ekonomicz-
nej w Tarnowie, kierunkéw: gospodarka nieruchomos$ciami, zarzadzanie firma, zarzadza-
nie 1 administracja publiczna. Wigkszos$¢ respondentow stanowily kobiety przed 30. rokiem
zycia.

6. Podsumowanie

Obecnie deweloperzy sa bardziej otwarci na poszukiwanie nowych mozliwosci inwesto-
wania. Jeszcze kilka lat temu ich celem byta szybka sprzedaz powstatego obiektu. Teraz sa
sktonni zarzadza¢ obicktem po wybudowaniu, a takze zaja¢ si¢ jego najmem. Dobra ko-
niunktura gospodarcza, powszechna sprzedaz nieruchomosci na etapie tzw. dziury w ziemi,
bogacenie si¢ Polakow sktonito deweloperéw do nabywania obszernych terenow w miejsco-
wosciach wypoczynkowych, na ktorych planowano budowe obiektoéw w ramach idei second
home. Kryzys spowodowal, ze deweloperzy musieli dostosowaé si¢ do nowej sytuacji na
rynku, decydujac si¢ na model condo. Model si¢ sprawdza, jest segmentem z duzym poten-
cjatem rozwoju.
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Condo investments as an alternative form of allocation of capital

Abstract: The article is devoted to issues of investment
on Polish real estate market. The author focuses on
the relatively new trend on Polish real estate market —
condo investments, comparing them with similar offers
from the market—investing in holiday properties. The
author also reveals the possibility of investing in real
estate homes—condo hotels that combine the ability to
have a luxury room for rent in a 4-5 star hotel located in
a recreational location (mountain or coastal areas ) with
the prestige of having such premises for his own use by
a few days a year. The fact of that, the condo market

Key words: apartment, rent, real estate, investment

investment is a young market causes problems in un-
derstanding what actually are the condo property, pri-
marily by private investors. However, experts estimate
that condo suites in hotels in Poland are approximately
7-10 percent of all units in tourist resorts have the op-
tion of earning. Market of condo investment, which is
derived from the United States, earned a relatively high
popularity in the overseas European holiday and leisure
resorts. In Poland the investment segment described has
a high chance of development.




