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WSTEP

Jesli chodzi Ci po gtowie zakup apartamentu na wynajem w nadmorskiej
miejscowosci, ten poradnik jest dla Ciebie. Znajdziesz w nim wskazowki dotyczace
spraw o duzym znaczenie dla powodzenia Twojej inwestycji.

Kupno nieruchomosci w celach zarobkowych powinno dawac satysfakcje.
Wierzymy, ze zebrane przez nas informacje pomoga Ci w podjeciu wtasciwych
decyzji na kazdym etapie przedsiewziecia.

Przygotowalismy te publikacje wspolnie z ekspertami z roznych branz. Dzieki temu
w jednym miejscu przeczytasz porady radcy prawnego, specjalisty od
nieruchomosci, projektanta wnetrz oraz przedstawiciela firmy zarzadzajacej
apartamentami. Ich opinie i podpowiedzi warto wzia¢ pod uwage, aby sprawnie
przejsc¢ od wyboru lokalu do zarabiania na jego wynajmie.

Poradnik ,,Apartamenty na wynajem nad morzem. Jak madrze kupié i szybko
zarabiac¢” powstat po to, aby utatwic Ci inwestowanie w nieruchomosci nad
Battykiem. Z jego zawartosci dowiesz sie:

co jest wazne na etapie wyboru inwestycji

na co zwrocic¢ uwage podpisujac umowe z deweloperem

jak urzadzi¢ apartament, aby przyciagat najemcow

czym kierowac sie przy wyborze firmy zarzadzajacej nieruchomoscia

Zycze wielu inspiracji i powodzenia w inwestycji.

Jakub Grajek, wtasciciel Pod Brzozami Apartamenty

Poradnik powstat we wspotpracy z partnerami
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AGNIESZKA CZYRPAK RE/MAX Invest
Miedzynarodowe Biuro Nieruchomosci

JAK WYBRAC ODPOWIEDNIA
NIERUCHOMOSC?

Lockdown i ograniczenia zwigzane z wyjazdami zagranicznymi
niewatpliwie wptyna na wzrost najmu apartamentéw nad Battykiem.
Polacy jeszcze bardziej docenili atrakcyjnos¢ naszych nadmorskich
kurortow, co mocno ozywito rynek najmu i dato ciekawe mozliwosci
inwestycyjne. Jednak nie kazda nieruchomos¢ jest gwarancja
sukcesu. Czym kierowac sie przy wyborze lokalu, zeby mie¢ pewnos¢
szybkiego zwrotu?

> PRZEMYSLANA INWESTYCJA

Wynajem dobowy jest dzi$ skutecznym i popularnym sposobem inwestowania.
Sezon wynajméw nad morzem nie jest ograniczony tylko do dtugich
weekenddw i wakacji, co zwieksza atrakcyjnosc tego typu inwestycji.
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JAK WYBRAC ODPOWIEDNIA NIERUCHOMOSC

Ponadto posiadajac apartament nad morzem, mozna korzystac z niego
samemu jako tzw. drugi dom oraz zarabiac¢ na wynajmie. Dzieki platformom
rezerwacyjnym takim jak Airbnb czy Booking.com wtasciciel sam moze
dociera¢ do potencjalnego klienta lub oprze¢ sie na wspotpracy z firmami
zarzadzajacymi nieruchomosciami, swiadczacymi petng obstuge wynajmu.

> CZEGO POSZUKUJA NAJEMCY?

Przy zakupie apartamentu na wynajem warto zwroci¢ uwage na kilka
aspektéw, ktore moga wptynacé na jego atrakcyjnosc¢ i dochodowosc. Analize
nalezy zaczac przede wszystkim od lokalizacji i sasiedztwa.

Lokalizacja

Poszukiwana lokalizacja to zwykle niezbyt duza miejscowos¢ nadmorska
dlatego, ze klienci szukaja coraz czesciej spokojnych i bardziej kameralnych
miejsc. Warto zadbac o to, aby apartament byt z widokiem na morze lub
przynajmniej na tereny zielone. Wazna jest tez bliskos¢ plazy oraz
atrakcyjna okolica np. plac zabaw, sciezki rowerowe, sklep spozywczy,
restauracja. Gdy uwzglednimy to wszystko na etapie wyboru nieruchomosci,
rosnie prawdopodobienstwo, ze turysci szukajacy wypoczynku nad Battykiem
zdecyduja sie wtasnie na nasza oferte. Jednoczes$nie trzeba miec
swiadomos¢, ze konkretna lokalizacja nie zadowoli wszystkich osob
zainteresowanych wynajeciem apartamentu. Plac zabaw przy budynku
bedzie mocnym argumentem dla rodzin z dzie¢mi, z kolei wczasowicze
lubiacy cisze beda unikac takich miejsc.

Metraz

Istotna jest rowniez wielkos¢ apartamentu. Atrakcyjna powierzchnia to
okoto 38-52 m2. Najpopularniejsze konfiguracje pomieszczen to: salon

z aneksem kuchennym, sypialnia i tazienka, a dla wiekszych rodzin kolejna
sypialnia dla dzieci.
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JAK WYBRAC ODPOWIEDNIA NIERUCHOMOSC

Nie warto kupowac duzych powierzchni ze wzgledu na koszty utrzymania,

a zbyt matych ze wzgledu na stabg atrakcyjnosé dla wynajmujacych. Duza
powierzchnia jest korzystna, jesli apartament ma by¢ na poziomie premium,
czyli dla zamozniejszych klientow, co wiaze sie tez z wiekszymi kwotami za
wynajem. Kwestie metrazu warto dobrze przemysle¢, poniewaz zwykle
bardzo mocno wptywa ona na cene apartamentu. Wazna jest tez opcja
miejsca parkingowego w garazu lub hali garazowej oraz winda, jesli
apartament jest na pietrze. Parter z wyjsciem na ogréd lub taras lubig pod
wynajem rodziny z matymi dziecmi i osoby starsze. Dodatkowym atutem jest
basen w kompleksie lub w niedalekiej okolicy.

Wyposazenie

Jesli chodzi o wyposazenie i wystroj apartamentu jest to wazny parametr
czesto decydujacy o ilosci wynajmow. Warto zainwestowac w nowoczesne
meble oraz estetyczne wykonczenie tazienki. Wiele oséb poszukuje na czas
wakacji otoczenia, ktore rozni sie standardem od ich wtasnych mieszkan.
Goscie docenig rowniez dodatkowy sprzet AGD (ekspres do kawy, suszarka
do prania), ktory zwieksza komfort pobytu. Lokal powinien by¢ wizualnie
atrakcyjny, poniewaz oferta sprzedaje sie zwykle poprzez zdjecia

w Internecie. Warto zainwestowac¢ w aranzacje i profesjonalng sesje
zdjeciowaq przed przygotowaniem oferty wynajmu. Dobrze na zdjeciach
wyglada tez zewnetrzna przestrzen lokalu. Duze balkony i tarasy zwiekszajg
atrakcyjnos¢ oferty, kuszac wynajmujacych przestrzenig na wytacznosc,

z ktorej beda mogli korzystac na przyktad w ciepte wieczory.

> APARTAMENTY W WERSJI PREMIUM

Wtasciciele apartamentow réoznymi sposobami probujg przyciggnaé uwage
gosci. Juz na etapie wyboru inwestycji powinni wiedzie¢, do kogo beda
kierowac swoja oferte. Czy beda to klienci ekonomiczni, rodziny z dzie¢mi,
czy moze osoby szukajace luksusu.
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JAK WYBRAC ODPOWIEDNIA NIERUCHOMOSC

Jednym z pomystow na wyroznienie swojej oferty jest przygotowanie oferty
premium. Ma to swoje uzasadnienie. Wielu wczasowiczow traktuje wakacje
jako nagrode za rok ciezkiej pracy i wyrzeczen. Dlatego w nowym miejscu
chce sie poczu¢ wyjatkowo. Z tego wzgledu klienci sg sktonni zaptacic
wiecej, zeby otrzymac standard, jakiego nie maja na co dzien i jakim moga
sie pochwali¢ w mediach spotecznosciowych. Oczywistymi najemcami
apartamentow premium sg osoby zamozne, ktore rownie chetnie spedzaja
wakacje nad polskim morzem. Tym, czego szukaja, sa warunki
nieodbiegajace od tych, do jakich sa przyzwyczajeni. Dla nich cena nie ma
znaczenia, liczy sie komfort adekwatny do zawartosci portfela. Nalezy
pamietad, ze wybor strategii premium oznacza postawienie na jakos¢, a nie
ilos¢. Choc apartament nie bedzie oblegany, kilku klientow w sezonie
wystarczy, by zapewnié wtascicielowi oczekiwany zwrot z inwestycji.

Luksusowo, czyli jak?

W przypadku apartamentow premium nie obejdzie sie bez atrakcyjnej
lokalizacji. Widok na morze lub sasiedztwo natury to minimum. Sam
budynek powinien wyrdzniac sie od innych nie tylko wygladem, ale tez
dodatkowymi udogodnieniami, jak catodobowa recepcja, garaz, basen czy
sala do ¢wiczen do dyspozycji gosci. Lokal mieszkalny powinien by¢ wiekszy
niz standardowy i zapewniac¢ uzytkownikom prywatnosc. Indywidualny
projekt wnetrz oraz przygotowana przez specjaliste aranzacja spoteguja
efekt WOW. Polecane sg designerskie meble i oryginalne elementy wystroju,
takie jak obrazy czy artystyczne fotografie.
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AGNIESZKA CZYRPAK

agent nieruchomosci, RE/MAX Invest Miedzynarodowe Biuro Nieruchomosci
www.remax-polska.pl/agnieszka czyrpak

Przystepujac do poszukiwan apartamentu, warto skorzystac

z ustug profesjonalnych agencji. W moim przypadku wiedza
zebrana z obserwacji rynku oraz doswiadczenie, jakie zdobytam
podczas sprzedazy lokali nad morzem, pozwala mi skutecznie
doradzac klientom w wyborze najlepszej oferty. Doswiadczony
agent nieruchomosci moze pomoc zarowno w sprzedazy jak

i zakupie nieruchomosci. Jest on odpowiedzialny za catos¢
transakcji. Ma orientacje w cenach rynkowych i wie, jak
dopasowac proponowang oferte do oczekiwan klienta. Zadba
réwniez o przebieg transakcji i interes reprezentowanej strony.
Ze wzgledu na wartos¢ apartamentu wazne jest, aby
wspotpracowac ze sprawdzong i profesjonalng agencja
gwarantujaca wysoki poziom ustug. Agent poprowadzi klienta za
reke w tak waznej i kosztownej inwestycji oraz pomoze uchronic
go przed putapkami, wadami prawnymi i innymi ryzykami
Zwigzanymi z transakcja.
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LESZEK KRUPA Kancelaria Kupilas,
Krupa Radcowie Prawni i Adwokaci

WSPO{PRACA Z DEWELOPEREM

Twoja przygoda z apartamentem na wynajem rozpoczyna sie od
zakupu lokalu od dewelopera. Do tego kroku trzeba sie dobrze
przygotowac, poniewaz wigze sie ze sporym wydatkiem i masa
papierkow. Nieznajomos¢ przepisow nie sprzyja podejmowaniu
decyzji. Warto poprzedzi¢ ja doktadng analiza obowiagzujgcego prawa
oraz ustaleniem praw i obowiazkéw kupujacego na kazdym etapie
wspotpracy z deweloperem. To pozwoli unikng¢ stresujacych
sytuacji, ktére moga popsuc cata rados¢ z rozpoczecia inwestycji.

> CO TO JEST UMOWA DEWELOPERSKA

W momencie zawierania umowy z deweloperem musisz mie¢ pewnos¢, ze jej
zapisy dostatecznie chronig Twoje interesy. Umowa deweloperska jest
uregulowana zapisami Ustawy o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego
lub domu jednorodzinnego.
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WSPOLPRACA Z DEWELOPEREM

Okresla prawa i obowiazki stron, czyli dewelopera stawiajacego budynek
oraz osoby zainteresowanej kupnem mieszkania. Ten pierwszy zobowiazuje
sie do wybudowania lokalu w ustalonym stanie, wyodrebnienia go

i przeniesienia prawa wtasnosci na kupujacego. Z kolei nabywca jest
zobligowany do zakupu i pokrycia w ratach kosztow budowy, czyli faktycznie
do wspotfinansowania przedsiewziecia deweloperskiego. Istniejace przepisy
naktadajg na dewelopera sprzedajacego nieruchomosci na rynku pierwotnym
obowiazek podpisania z nabywca takiej umowy w formie aktu notarialnego.

Podpisanie umowy deweloperskiej to poczatek drogi prowadzacej do
wtasnego lokalu. W rzeczywistosci zostaniesz wtascicielem apartamentu
dopiero wtedy, gdy nieruchomos¢ bedzie gotowa do wydania, a deweloper
przeniesie na Ciebie prawo wtasnosci w ramach stosowanej umowy.
Niestety, jedna i druga umowe moze dzieli¢ od kilku miesiecy do kilku lat,
w zaleznosci od tego, ile bedzie trwata realizacja inwestycji.

Umowa rezerwacyjna

Bywa, ze strony przed podpisaniem umowy deweloperskiej zawieraja
umowe rezerwacyjna. Nie ma ona formy aktu notarialnego, nie jest tez
obowiazkowa. Stuzy temu, aby zobowigza¢ dewelopera i klienta do
podpisania umowy deweloperskiej w okreslonym terminie. Rezerwacja
oznacza, ze deweloper wytacza wybrany lokal ze sprzedazy, dzieki czemu
klient ma pewnosc, ze przez okreslony czas nieruchomosc bedzie na niego
czekata. Gwarancja jest optata rezerwacyjna wptacana przez kupujacego.
Do podpisania umowy rezerwacyjnej dochodzi najczesciej wtedy, gdy klient
whnioskuje o kredyt hipoteczny i czeka na decyzje banku. Gdy bank wyrazi
zgode, strony podpisuja umowe deweloperska, a optata trafia na rachunek
powierniczy dewelopera jako sktadowa zaptaty. W sytuacji odrzucenia
wniosku kredytowego mozna skorzystac z odstgpienia od umowy bez
ponoszenia kosztow, lecz tylko wtedy, gdy taki zapis znalazt sie w umowie
rezerwacyjnej.
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WSPOLPRACA Z DEWELOPEREM

W przeciwnym wypadku optata rezerwacyjna przepada. Od lipca 2022 r.
zaczng obowiazywac nowe przepisy dotyczace optaty rezerwacyjnej.
Sprawdz zapisy nowej ustawy

> GWARANCJA SPOKOJU

Dobra wiadomosc¢ jest taka, ze podpisujac umowe deweloperska zyskujesz
szereg gwarancji dotyczacych bezpieczenstwa Twojej inwestycji. To bardzo
wazne w sytuacji, gdy podejmujesz decyzje, z ktorg wigze sie zaciggniecie
kredytu lub wydanie oszczednosci zycia.

Rachunek powierniczy

Srodkiem ochrony praw oséb kupujacych nieruchomosé¢ jest obowiazkowy
rachunek powierniczy zaktadany przez dewelopera. To na ten rachunek
trafiajg Twoje pieniadze (wraz z ratami) i dopiero stad sa przekazywane
na konto dewelopera po spetnieniu ustalonych warunkow.

Do najpowszechniejszych rodzajow rachunkéw powierniczych zaliczamy
rachunek otwarty i rachunek zamkniety. Czym sie roznig? Bank prowadzacy
otwarty rachunek powierniczy przekazuje srodki na konto dewelopera wraz
z zakonczeniem danego etapu budowy. Jesli prace przewidziane

w harmonogramie nie zostaty wykonane w terminie lub wykryto
nieprawidtowosci, wyptata transzy srodkéw z funduszu dla dewelopera moze
by¢ wstrzymana. W przypadku rachunku zamknietego pienigdze sa
przekazywane firmie deweloperskiej dopiero po podpisaniu przez strony
umowy przenoszacej wtasnosc lokalu na nabywce.

UWAGA! Nowelizacja tzw. ustawy deweloperskiej z maja 2021 r. wprowadza
nowe regulacje w zakresie obowiqzkow dewelopera. Wiekszos¢ z nich wejdzie
w zycie w lipcu 2022 r. Inwestycje, ktorych sprzedaz rozpocznie sie po tym

terminie, bedq realizowane zgodnie z nowq ustawq deweloperskq. Natomiast
inwestycje rozpoczete przed 1 lipca mogq by¢ realizowane wedtug starych
regulacji jeszcze przez 2 lata z uwzglednieniem wybranych przepisow ustawy.

"« == w oo o= o=« o= o=« Www.apartamenty.brzozy.pl 10


https://isap.sejm.gov.pl/isap.nsf/download.xsp/WDU20210001177/T/D20211177L.pdf

WSPOLPRACA Z DEWELOPEREM

Sposo6b opisania mieszkania

Ustawa o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu
jednorodzinnego zobowigzuje dewelopera do dos¢ precyzyjnego opisu
przysztego apartamentu. Do obowigzkowych informacji nalezy miedzy
innymi podanie metrazu oraz okreslenie przynaleznosci (np. garazu czy
piwnicy). Niezmiernie wazne jest réwniez ustalenie standardu technicznego
nieruchomosci wraz ze standardem wykonczenia (np. klasa tynkow czy
rodzaj stolarki okiennej). W interesie nabywcy jest, aby specyfikacja
techniczna byta jak najbardziej szczegétowa i obejmowata pozostate
elementy techniczne przysztego mieszkania. Dzigki takiemu opisowi
niepewnosc zwigzana z kupowaniem czegos, co jeszcze nie powstato, jest
zdecydowanie mniejsza. Ponadto kupujacy juz na samym poczatku wie,
czego sie spodziewac i do czego sie odnies¢, gdy trzeba bedzie rozliczyc sie
z deweloperem.

Prospekt informacyjny

Wsrod dokumentéw, ktére deweloper ma obowiazek przygotowac z mysla

o klientach zainteresowanych inwestycja, musi znalez¢ sie prospekt
informacyjny. Jego zawartosc¢ stanowig podstawowe informacje o inwestycji
i deweloperze, takie jak dane kontaktowe, doswiadczenie inwestora oraz
dotychczasowe realizacje, prawo do nieruchomosci, pozwolenia na budowe,
harmonogram przedsiewziecia czy standard wykonczenia budynku i lokalu.
Na podstawie prospektu mozna wyrobi¢ sobie opinie o wykonawcy a przede
wszystkim zyska¢ pewnos¢, ze posiada on uprawnienia niezbedne do
realizacji inwestycji. Prospekt jest tez bardzo pomocny, gdy chcemy
porownac oferty deweloperow, zeby dokonac najlepszego wyboru.

Harmonogram ptatnosci

Kolejng kwestia, ktorg okresla umowa deweloperska, jest harmonogram
ptatnosci rat. System ptatnosci w ratach oznacza, ze deweloper dostaje
pieniadze w transzach po zakonczeniu danego etapu prac.
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WSPOLPRACA Z DEWELOPEREM

Terminowos¢ wptacania rat chroni nas przed naliczeniem odsetek
(najczesciej w wysokosci 7% rocznie od niezaptaconych rat) lub kar
umownych. Inna forma rozliczenia si¢ z deweloperem sa systemy 10/90 lub
20/80, ktore zaktadajg wptate niewielkiej czesci kwoty na poczatku

i gtownej kwoty po przekazaniu nieruchomosci. Takie rozwiagzanie jest
rzadko stosowane przez deweloperow, ale moze byc¢ wykorzystane, gdy
inwestorowi zalezy na szybkim przyciagnieciu klientow.

> 0 CZYM TRZEBA PAMIETAC

Przystowie mowi, zeby nie kupowac kota w worku. Dlatego jesli
zastanawiasz sie nad zakupem apartamentu, ktérego budowa jeszcze nie
ruszyta, upewnij sie, ze w umowie przygotowanej przez dewelopera
znajduje sie informacja o metrazu lokalu i sposobie jego pomiaru. Chodzi
tu o powierzchnie uzytkowa catej nieruchomosci, jak i jej poszczegdlnych
pomieszczen wraz z rzutami architektonicznymi. Posiadajac te informacje
bedziesz mogt zgtosic¢ roszczenia, a nawet odstapi¢ od umowy, jesli
deweloper odda Ci mieszkanie o ustalonym metrazu, ale z zupetnie innym
uktadem i wielkoscig pomieszczen.

Metraz metrazowi nierowny

Warto miec¢ swiadomosc, ze w momencie oddania apartamentu moze dojsc¢
do sytuacji, w ktorej faktyczny metraz rozmija sie z metrazem okreslonym
w projekcie. Z reguty nie sg to duze roznice (nie przekraczaja 2 %), ale
moga budzi¢ watpliwosci. Jesli powierzchnia uzytkowa jest wyzsza niz
zaktadana, deweloper nie powinien domagac sie od Ciebie doptaty. Dopytaj
o to przed podpisaniem umowy. W sytuacji, gdy oddany lokal jest mniejszy
niz przewidywat projekt, standardowo masz prawo do uzyskania zwrotu
czesci pieniedzy, a nawet do bezkosztowego odstgpienia od umowy.
Zdarzaja sie jednak klauzule, ktére nie daja mozliwosci odstapienia od
umowy nawet jesli powierzchnia lokalu jest mniejsza o ponad 2 %. Te omijaj
z daleka.
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WSPOLPRACA Z DEWELOPEREM

Jaki jest termin?

Od wypatrzenia idealnego apartamentowca nieopodal urokliwej plazy do
przeniesienia wtasnosci lokalu droga daleka. Jej kolejne etapy sa zwigzane
z terminami realizacji prac, regulacjami prawnymi oraz zobowigzaniami
dewelopera wobec kupujacego. Pierwszym po podpisaniu umowy
deweloperskiej znaczacym terminem jest moment zakonczenia prac
budowlanych. Wstrzymaj sie jednak z otwieraniem szampana, poniewaz nie
oznacza to, ze lokal jest Twojg wtasnoscig i ze natychmiast mozesz zabrac
sie za aranzowanie wnetrz. Wczesniej deweloper musi uzyskac ze strony
nadzoru budowlanego pozwolenie na uzytkowanie. Gdy tak sie stanie, pora
na odbior techniczny, podczas ktorego nalezy zweryfikowac, czy gotowy
apartament jest zgodny ze standardami wykonczenia, prawem budowlanym
i rzutami. Po tych czynnosciach, ktére tacznie mogg zajac kilka miesiecy,
przychodzi czas na podpisanie umowy przeniesienia wtasnosc lokalu z
dewelopera na kupujacego. Na jej podstawie notariusz wnioskuje do sadu

o zatozenie ksiegi wieczystej dla apartamentu, gdzie w rubryce ,,wtasciciel”
pojawi sie Twoje nazwisko.
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LESZEK KRUPA

radca prawny, Kancelaria Kupilas, Krupa Radcowie Prawni i Adwokaci
spotka partnerska w Bielsku-Biatej www.kupilaskrupa.pl

Umowa deweloperska to skomplikowana umowa, coraz czesciej
zawierana wobec rosnacego popytu na zakup mieszkan (czy to w
celach mieszkaniowych czy inwestycyjnych). Pomimo faktu, iz tresc
takiej umowy jest regulowana czesciowo przez przepisy powszechnie
obowiazujacego prawa, niejednokrotnie deweloperzy usituja
wprowadzic do jej tresci postanowienia stawiajace ich

w uprzywilejowanej roli i ograniczajace prawa nabywcy na wypadek
problemdw z przeniesieniem wtasnosci lokalu czy jego wydaniem.
Bardzo istotne jest, aby nabywca lokalu skonsultowat tres¢ umowy
deweloperskiej z radca prawnym przed jej podpisaniem, bowiem na
pozniejszym etapie ochrona jego praw moze byc¢ utrudniona.
Szczegolnie nalezy zwrdci¢ uwage na kwestie dotyczace terminow,
powierzchni (i sposobu jej ustalania - bowiem tych moze by¢ kilka),
kar umownych dla dewelopera za op6znienia, ustanawianych
stuzebnosci i wielu innych spraw, ktore doswiadczony prawnik bedzie
w stanie wskazac w czasie konsultacji danej umowy. Koszt
konsultacji jest niewielki w stosunku do wartosci mieszkania, a moze
by¢ kluczowy w przypadku pozniejszego sporu z deweloperem.
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KATARZYNA TRAWA-GALECKA
biuro projektowe Merlin Pastel

PROJEKTOWANIE WNETRZ

Estetyka, wygoda i solidnos¢ - to cechy, ktére nalezy wzigé¢ pod uwage
przy projektowaniu i aranzacji wnetrz apartamentéw na wynajem.
Ladne pomieszczenia przyciggajg uwage klientéw szukajacych

w Internecie idealnego miejsca na wypoczynek. Doswiadczenie
komfortu podczas pobytu zwieksza szanse na polecenia Twojego
apartamentu przez zadowolonych gosci. Natomiast uzycie trwatych
materiatéw do wykonczenia i umeblowania mieszkania chroni Cie
przed koniecznoscia przeprowadzania remontéw po kazdym sezonie.

> CO JEST TRENDY?

Co roku, pozna jesieniag rozpoczynaja sie zagorzate dyskusje w srodowisku
projektantdw i architektow wnetrz na temat prognozowanych trendéw. Kazdy
zastanawia sie i szuka odpowiedzi na pytania.
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PROJEKTOWANIE WNETRZ

Czym we wnetrzach zaskoczy nas kolejny rok? Jakie nowe kierunki

w projektowaniu wnetrz wybiora specjalisci z targow Ambiente, studia
Stilburo bora.herke.palmisano oraz jakie barwy kolorystyczne beda

w modzie wedtug instytutu Pantone? Jedno jest pewne, decydujac sie na
wykonczenie, remont czy jedynie zmiane dekoracji w swoim apartamencie,
warto wczesniej zorientowac sie, co w najblizszym czasie bedzie modne.
Trendy, jakie widac na horyzoncie, z pewnoscia zainspirujg Cie do
stworzenia wspaniatych aranzacji, ktére zachwyca turystow szukajacych
wypoczynku nad Battykiem.

Jaki byt rok 2021?

W roku 2021 najbardziej wszechobecnym trendem byty wnetrza inspirowane
stylem japandi (japan scandi), czyli potaczenie stylu skandynawskiego

Z japonskim. Wybrancami zostaty kolory zétty (illuminating yellow) oraz
szary (ultimate grey). Krolowaty dodatki i dekoracje w naturalnych kolorach
piasku i cynamonu, natomiast w przypadku materiatow - ztoty

i bursztynowy. Wsréd trendow aranzacyjnych przewage miaty czeste
nawiazania do natury oraz rozwigzania, dzieki ktérym kazdy mogt poczuc sie
bezpiecznie. Wnetrza roku 2021 byty przepetnione przytulnoscia,
przyjemnymi barwami oraz miekkimi, ozdobnymi materiatami.

> WNETRZA NA CZASIE

Rok 2022 miat by¢ powrotem do normalnosci, ale wszystko wskazuje na to,
ze ta normalnosc jeszcze nie nastgpi. Specjalisci wybrali trzy trendy

w wyposazeniu wnetrz, ktore beda kluczowe w sezonie 2021/2022.
Opracowujac je, przeanalizowali wptyw pandemii na zachowania
konsumenckie oraz zmiany spoteczno-kulturowe. Kolory Pantone na rok 2022
w stylu srodziemnomorskim to Clear Sky (14-4123) - btekitne niebo, Ibiza
Blue (17-4245) - intensywny niebieski, After Midnight (19-4109) - czern

z btekitnym akcentem.
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PROJEKTOWANIE WNETRZ

Trend 1 Emocje - mitos¢ do domu

Mitos¢ do domu daje nam szczescie i mozliwos¢ kierowania sie
indywidualnymi upodobaniami. Usuwamy wszystko, co wydaje nam sie
zbyteczne lub zbyt chtodne. Otaczamy sie przyjemnymi, cieptymi kolorami

i starannie wyselekcjonowanymi przedmiotami, ktore zapewniaja nam dobre
samopoczucie, tworzac intymne i wymarzone wnetrze, gdzie mozemy
radosnie spedzac czas.

Trend 2 Zwigzek z natura

Chcemy zyc¢ z wieksza uwaznoscia i sSwiadomoscig oraz blizej natury.
Chcemy doswiadczad zwigzkow z przyroda takze we wnetrzu mieszkalnym.
Tworzymy dom, w ktorym zycie ptynie wolniej. W przemyslany sposob
dobieramy przedmioty, ktore z nami zamieszkajg. Coraz czesciej wybieramy
autentycznosc zamiast blichtru i wysokiego potysku.

Trend 3 Odnowa - pomysty na przerabianie

Ten trend to przeprojektowywanie i unowoczesnianie, czyli cos dla
mitosnikow domu kipiacego energia. Zacheca do angazowania sie

w powstawanie przedmiotow zgodnie z duchem DIY (zréb to sam), a takze
do odkrywania nowych perspektyw dzieki wykorzystywaniu znanych
materiatow w zupetnie inny niz dotychczasowy sposob. Szczegolnie wazng
role w tej urozmaiconej mieszance odgrywaja zaskoczenie i humor.
Reasumujac, bedzie jeszcze wiecej naturalnych materiatow, bedzie coraz
bardziej eko, natomiast w dodatkach zaczng dominowac odwazne kolory.

Postaw na naturalnos¢

Naturalne materiaty pojawia sie w jeszcze wiekszej liczbie dodatkow, aby
przetamywac surowy charakter nowoczesnych wnetrz.
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PROJEKTOWANIE WNETRZ

Bambusowe abazury i lampiony, lniane zastony, jutowe dywany czy
podktadki wykonane z trawy morskiej, to elementy, ktore juz od dtuzszego
czasu pojawiaja sie we wnetrzach. Takie dodatki pasuja nie tylko do
pomieszczen w stylu boho, ale takze w stylach skandynawskim, rustykalnym
i Hampton. Projekty wnetrz w 2022 roku zdecydowanie utrzymaja ten
kierunek, co w przypadku nadmorskich apartamentow idealnie skomponuje
sie z battyckim krajobrazem.

Bedzie kolorowo

Czym jeszcze zaskocza nas projekty wnetrz w 2022 roku? Na pewno
kolorami! Na scianach wciaz pozostang biele, beze i szarosci, ale coraz
czesciej towarzyszyc¢ im beda kolorowe tekstylia. Ich barwy pomoga
wyznaczac we wnetrzach strefy funkcjonalne. Kolorem, ktory pozostanie
w trendach na nastepny rok, jest zielen. Od ciemnej butelkowej, przez
elektryzujaca pistacje, az po zgaszong oliwke. Obok niej we wnetrzach
wciaz bedzie pojawiac sie granat. Jeszcze bardziej odwaznym kolorem,
ktory zyska popularnos¢, bedzie fiolet. Zwtaszcza w odcieniach sliwki

i zgaszonej lawendy. Na pewno fiolet pojawi sie w tekstyliach (zastony,
poduchy, obicia mebli), cho¢ w przypadku wiekszych pomieszczen swietnie
sprawdzi sie rowniez na $cianach, dajac wnetrzom klimat i charakter.

> JAK PROJEKTOWAC Z MYSLA O WYNAJMIE APARTAMENTU

Turysci szukajac apartamentow, w ktorych planuja spedzi¢ urlop, poza ceng
biorg pod uwage lokalizacje oraz wyglad pomieszczen. To wazna informacja
dla wtascicieli. O ile wybor adresu jest ograniczony, gdyz zalezy od miejsca
inwestycji, o tyle uktad pomieszczen i wystroj wnetrz daje duza swobode
wptywania na efekt koncowy. tadne, gustowne wnetrza przyciagajg uwage
osob przegladajacych platformy rezerwacyjne w poszukiwaniu wakacyjnego
lokalu. Jednak estetyka i komfort gosci to nie wszystko, co nalezy brac¢ pod
uwage na tym etapie.
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PROJEKTOWANIE WNETRZ

Z perspektywy wtasciciela liczy sie rowniez to, by do inwestycji nie doktadac
przynajmniej przez kilka lat. Dlatego projekt apartamentu szykowanego na
wynajem powinien charakteryzowac sie prawidtowym uktadem
funkcjonalnym oraz wysoko neutralng estetyka, aby gosciom byto wygodnie i
przytulnie. Trzeba tez pomysle¢ nad doborem trwatych materiatéw
wykonczeniowych, aby lokal byt w dobrym stanie jak najdtuzej.

Po pierwsze funkcjonalnosé

Od uktadu funkcjonalnego zalezy rozprowadzenie elektryki, gniazdek, ilos¢
punktow oswietleniowych. Nalezy wczesniej zdecydowac, gdzie bedzie
telewizor, w jakim miejscu stanie stot, gdzie powstanie czes¢
wypoczynkowa, jaki sprzet pojawi sie w kuchni, poniewaz ma to wptyw na
liczbe punktow elektryki i ich umiejscowienie. Z obserwacji wiem, ze
najczestsza putapka, w ktorag wpadaja wtasciciele mieszkan, jest brak
gniazdka w miejscu gdzie ma sie znajdowac¢ okap w kuchni oraz brak
wyprowadzenia przewodu do podtaczenia oswietlenia podszafkowego dla
mebli kuchennych. Dobrze zaprojektowany uktad funkcjonalny pomoze
poprawnie zaplanowac oswietlenie funkcyjne w kazdym wnetrzu.

Bez czego sie nie obejdzie?

Dobrze, jezeli w mieszkaniu znajdzie sie¢ miejsce na odwieszanie
wierzchniej garderoby oraz przynajmniej jedno duze lustro. Nie powinno
zabrakna¢ rowniez miejsca dla stotu z wygodnymi krzestami, czesci
wypoczynkowej i dobrze wyposazonej kuchni, koniecznie ze zmywarka.

W sypialni powinna znalez¢ sie duza szafa do przechowywania ubran oraz
stoliki nocne. tazienke warto wyposazy¢ w duza umywalke oraz potki lub
szafki na przybory kosmetyczne. Rekomenduje duzy i prosty kaloryfer, aby
petnit funkcje wieszaka na reczniki. Wowczas przyjemnie bedzie siega¢ po
ciepty i suchy recznik, umiejscowiony przy umywalce lub obok prysznica.
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PROJEKTOWANIE WNETRZ

Materiaty - nie idz na skréty

Wazna kwestig w projektowaniu apartamentdéw jest dobdr odpowiednich
materiatow wykonczeniowych. Eksperci zalecaja i namawiaja do
inwestowania w materiaty trwate, solidne, wysokiej jakosci. Ich
zastosowanie sprawi, ze pomieszczenia bedg dobrze wygladad, a przez to
stang sie konkurencyjne wzgledem innych apartamentéw, co ma kluczowe
znaczenie, gdy mysli sie o pozyskiwaniu gosci na wynajem. Nalezy rowniez
pamietac, ze wykorzystanie materiatow wysokiej jakosci daje kilka lat
spokoju bez koniecznosci wykonywania remontu. Materiaty powinny
cechowac sie wysoka trwatoscig oraz odpornoscig na uszkodzenia chemiczne
i mechaniczne. W przypadku podtog warto pomyslec o terakocie, panelach
badz parkiecie przemystowym.

Dziataj na emocje

Jezeli zdecydujemy sie na kolor, warto zapoznac sie z kotem barw.
Podpowiada ono, jak taczyc kolory w sposob mity dla oka. Psychologowie
udowodnili, ze kolory maja olbrzymi wptyw na nasze samopoczucie

i zachowanie, dlatego ich dobor moze sie przetozyc na zainteresowanie
Twoim apartamentem na wynajem. Kolory petnig w naszym zyciu istotng
role. Postrzeganie barw jest jednak subiektywne i zalezy od wielu
czynnikow. Dlatego przy wyborze koloréow popros fachowca, aby uwzglednit
parametry takie jak rozmiar, proporcje i przeznaczenie pomieszczenia oraz
ilos¢ i rodzaj padajacego swiatta.
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KATARZYNA TRAWA-GALECKA

projektantka wnetrz, wtascicielka biura projektowego Merlin Pastel,
www.merlinpastel.pl

Gdy rozmawiam z klientami, ktorzy zastanawiajg sie nad
aranzacja lokali na wynajem, zwracam im uwage na estetyke
wysoko neutralna. Trafienie w gust statystycznego goscia jest
mato prawdopodobne, dlatego nie warto ryzykowac, popisujac
sie wyszukanym designem z nadzieja, ze zachwyci kazdego.
Uwazam, ze lepiej jest przygotowac estetyczna baze, ktora
kazdy wynajmujacy bedzie mdgt zmieni¢ wedtug wtasnych
upodoban i preferencji. Najczesciej wybieranym rozwigzaniem
jest ponadczasowa biel, ktora optycznie powieksza
pomieszczenia i bardzo dobrze wspétgra z minimalizmem.
Swoja droga, minimalizm w umeblowaniu jest wyjatkowo
praktycznym rozwigzaniem. Utatwia utrzymanie czystosci
apartamentu, ogranicza zakres koniecznych napraw oraz
sprzyja personalizacji wystroju wnetrza.
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JAKUB GRAJEK Pod Brzozami
Apartamenty

ZARZADZANIE APARTAMENTAMI

Zakup apartamentu na wynajem, jak kazda inwestycja, ma przynies¢
konkretne zyski. Kiedy Twéj lokal jest juz gotowy do uzytkowania,
pora rozejrzec sie za klientami. Na tym etapie inwestowania
pojawiaja sie nowe obowiagzki, przy ktérych moga Ci pomoéc firmy
profesjonalnie zajmujace sie zarzadzaniem nieruchomosciami. Warto
poznac korzysci z takiej wspotpracy.

> JAK PRZEJSC SZYBKO OD KUPNA DO ZARABIANIA

Kupujac apartament na wynajem, oczekujemy konkretnych profitow. Aby tak
sie stato, potrzebni sa klienci spragnieni wypoczynku nad polskim morzem.
Gdy zaczng sptywac pierwsze rezerwacje, rozpocznie sie zarabianie.
Pamietaj, ze na tym etapie pojawiaja sie nowe obowiazki decydujace o skali
korzysci.
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ZARZADZANIE APARTAMENTAMI

Nowe obowiazki

Pierwszy z nich polega na aktywnym sprzedawaniu rezerwacji oraz dbaniu

o gosci w trakcie pobytu. Drugi obowiazek dotyczy tego, jak opiekowac sie
apartamentem, aby jak najdtuzej byt w dobrym stanie bez koniecznosci
przeprowadzania gruntownych renowacji. Dziatania te wymagaja
poswiecenia czasu i Srodkow, co nie jest tatwe, kiedy nieruchomosc
znajduje sie setki kilometréw od miejsca zamieszkania wtasciciela. Do tego
dochodzi jeszcze koniecznos¢ godzenia wszystkiego ze sprawami rodzinnymi
i zawodowymi.

Skorzystaj ze specjalistow

Aby inwestycja nie stwarzata problemoéw, a dawata komfort i szybki zysk,
warto skorzystac¢ z pomocy specjalistycznych firm, ktére zajmuja sie
zarzadzaniem nieruchomosciami. W ich ofercie znajdziesz ustugi, ktore
wyreczg Cie w dbaniu o lokal i uproszcza wiele spraw zwigzanych z jego
wynajmem. To olbrzymia wygoda, ale tez oszczednosc czasu i pieniedzy.
Wspotpracujac z taka firma, bedziesz miat wszystko pod kontrola, tak jakbys
byt na miejscu.

> NA CZYM POLEGA ZARZADZANIE NIERUCHOMOSCIA?

Najogolniej chodzi o to, aby Twodj apartament byt bezpieczny, zadbany

i oblegany przez gosci. Petny zakres ustug obejmuje opieke nad lokalem,
obstuge gosci w czasie pobytu oraz pomoc w zdobywaniu nowych rezerwacji.
Sa firmy, ktore zajmuja sie wytacznie obstuga apartamentow, jednak
decydujac sie na wspotprace, warto wybrac taka, ktora dodatkowo bierze na
siebie sprzedaz rezerwacji.

Opieka nad gos¢mi
Wraz z wynajeciem lokalu rozpoczyna sie kolejny etap obstugi, czyli

przyjecie gosci i obstuga ich pobytu.
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ZARZADZANIE APARTAMENTAMI

Dzieki wspotpracy z firma nie musisz przyjezdzac¢ na miejsce za kazdym
razem, kiedy pojawia sie nowi lokatorzy. Jej przedstawiciel wprowadzi
wynajmujacych do mieszkania, wyjasni zasady uzytkowania i bedzie do
dyspozycji, gdyby pojawity sie problemy. W trakcie pobytu moga zdarzy¢ sie
rézne nieprzewidziane sytuacje: awaria klimatyzatora, zatkany odptyw
prysznica, ktopoty z pralka czy koniecznos¢ wymiany poscieli. Wtasnie

w takich chwilach najbardziej docenisz to, ze na miejscu sa zaufani
serwisanci, ktorzy zareaguja na tyle szybko, ze Twoi goscie nie zdaza
rozgniewac sie na utrudnienia. Wraz z koncem rezerwacji nastepuje odbior
apartamentu, weryfikacja stanu mieszkania oraz rozliczenie. Jesli na tym
etapie okaze sie, ze lokal wymaga konserwacji (np. odmalowania sciany) czy
naprawy usterki, mozesz liczy¢ na szybka reakcje zarzadcy, z ktérym
wspotpracujesz.

Sprzedawanie rezerwacji

Standardowe zarzadzanie nieruchomoscig czesto jest uzupetniane

0 zarzadzanie rezerwacjami. To znaczy, ze firma wykorzystuje rézne
sposoby, zeby dotrzec do klientow i sktonic ich, by z zalewu ofert wybrali
wtasnie Twoja. Najpopularniejszym sposobem sprzedazy rezerwacji jest
wystawianie ofert najmu na platformach rezerwacyjnych typu Booking.com
czy Airbnb. Wspotpraca obejmuje wystawianie oferty, zarzadzanie
kalendarzem rezerwacji, kontakt z klientami, a nawet rozliczanie prowizji
i ptatnosci.

> WYBOR FIRMY - NA CO ZWROCIC UWAGE

Zaufanie

Jesli szukasz kogos, komu powierzysz w opieke nieruchomosc warta kilkaset
tysiecy ztotych, wybierz partnera godnego zaufania. Po czym poznad, ze
firma zarzadzajaca apartamentami jest wiarygodna i bedzie dba¢ o Twoja
wtasnosé, jak o swoja? Po pierwsze sprawdz, czy nie ukrywa swoich danych.
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ZARZADZANIE APARTAMENTAMI

Jesli na stronie internetowej nie mozesz znalez¢ adresu biura albo jedynym
sposobem kontaktu jest adres mailowy, to w Twojej gtowie powinna zapalic¢
sie czerwona lampka. Na pewno zaufanie wzbudza wieloletnie doswiadczenie
w branzy. Lata dziatalnosci firmy buduja jej wiarygodnos¢

i utatwiaja dostep do opinii wyrazanych przez dotychczasowych klientow.
Czesto twarza firmy jest jej wtasciciel. Jesli mamy do czynienia z osoba
rozpoznawalng w danej spotecznosci, cieszaca sie szacunkiem, angazujaca
sie w sprawy lokalne i aktywna w mediach, to tatwo jest zweryfikowac
uczciwosc¢ przysztego partnera.

Lokalizacja

W sytuacji, gdy Twoja inwestycja znajduje sie 500 kilometrow od miejsca
zamieszkania, odlegtos¢ moze stanowi¢ problem. Dlatego lokalizacja firmy
opiekujacej sie apartamentem ma znaczenie. Im blizej miejscowosci,

w ktorej masz nieruchomosc¢, tym lepiej. Wspotpraca z partnerem
dziatajacym na miejscu to wymierne korzysci. Pierwsza z nich to szybkosc¢
reakcji. W przypadku nagtych zdarzen, gdy liczy sie czas (np. awaria
kanalizacji), mozesz liczy¢ na btyskawiczng interwencje. Drugg korzyscia
jest petniejsza kontrola nad tym, co dzieje sie z Twoja wtasnoscig. W kazdej
chwili mozesz poprosic o informacje na temat rezerwacji, pobytu gosci czy
stanu apartamentu. Ponadto dostepnosc obstugi moze byc dodatkowym
atutem takze dla samych gosci. Swiadomos¢, ze jest pod reka ktos, kto moze
pomoc w przypadku niespodziewanych problemow lub podpowiedziec, co
warto zobaczy¢ w okolicy, daje poczucie bezpieczenstwa, ktérego najemcy
potrzebuja. Jesli jestes w stanie zapewnic im wczasowego ,,aniota stréza”,
docenia Twoja starania.

Kompleksowos$¢ ustugi

Rozwazajac wspétprace z firma zarzadzajaca nieruchomosciami upewnij sie,
ze posiada ona srodki i mozliwosci organizacyjne, by wywiazac sie ze
sktadanych obietnic.
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ZARZADZANIE APARTAMENTAMI

Gdy wiekszos¢ swoich zadan zleca podwykonawcom, to musisz liczy¢ sie

z tym, Ze czas zajecia sie Twoja sprawa bedzie zaleze¢ od wolnego
kalendarza oséb trzecich. Argumentem wartym rozwazenia jest posiadanie
przez firme wtasnego zespotu pracownikow, ktérzy znaja sie na swojej pracy
i szybko zrobia to, czego w danej chwili potrzebujesz. Jesli jeszcze oferuje
catodobowy serwis, to nie musisz wiecej szuka¢. Warto rowniez zwrocic
uwage na to, czy firma, z ktora bedziesz wspotpracowac, ma doswiadczenie
w bezposredniej obstudze klienta. Wakacyjni goscie majg duze wymagania

i spodziewaja sie fantastycznego pobytu. Trzeba im sprostac, poniewaz
doswiadczenia wynajmujacych maja olbrzymi wptyw na popularnosc¢
apartamentu w serwisach rezerwacyjnych. Zadowoleni klienci to najlepsza
reklama, dlatego skoro nie mozesz by¢ na miejscu, wybierz wtasciwych
ludzi, ktorzy w Twoim imieniu beda ich dopieszczac. Po to, zeby wracali

i rekomendowali innym Twoje mieszkanie.

Gotowana kukurydza... czyli doswiadczenie w sprzedazy

Szum fal, piski dzieci i .... krzyk plazowego sprzedawcy ,,gotowana
kukurydzaaa”. Tego wtasnie potrzebuje Twoj apartament — skutecznego
handlowca, ktory dotrze do klientow i sktoni ich do rezerwacji pobytu. Jesli
masz ptacic za zarzadzanie apartamentem, wykorzystaj to maksymalnie,
wybierajac firme z doswiadczeniem w branzy turystycznej. Jej pracownicy
dobrze wiedza, jak przygotowywac rezerwacje, w jaki sposob nimi
zarzadzad, jakich argumentow uzyc¢, zeby przekonaé wahajacych sie. Byc
moze firma ma tez wypracowane wtasne kanaty sprzedazy miejsc

w apartamentach. To dodatkowa opcja, z ktorej powinienes skorzystac.

| jeszcze jedno. W czasach, kiedy po wypoczynek nad Battyk przyjezdzaja
osoby z catej Europy, dopytaj, czy firma zapewnia obstuge pobytu

i rezerwacji w jezykach obcych. W ten sposob zyskujesz kolejng przewage
w walce o klienta.
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W pierwszej kolejnosci wez pod uwage zakres oferty. Korzystniej
wspotpracowac z kims, kto zajmuje sie wszystkim, niz osobno
umawiac sie z ekipa sprzatajaca, osobno z firmg remontowa

i osobno z zaprzyjaznionym sasiadem dogladajacym lokalu.
Kompleksowa pomoc oznacza mniej spraw na gtowie i mniej
wydatkow zwigzanych z dojazdami. Koniecznie sprawdz, czy
firma ma biuro w tej samej miejscowosci lub okolicy co Twoj
apartament. Jesli tak, mozesz mie¢ pewnosc, ze wykona swoje
zadanie samodzielnie i wezmie za to petna odpowiedzialnosc.

W przypadku duzych zarzadcow dziatajacych w skali kraju, gdy
dojdzie do awarii, bedziesz miat do czynienia z posrednikami,

z ktérymi nie wiaze Cie umowa. Szukaj tez partnerow
dodajacych do oferty cos ekstra. Nasza firma na przyktad
pokrywa prowizje pobierang przez platformy rezerwacyjne oraz
umozliwia sprzedaz rezerwacji w naszym wtasnym systemie
ogtoszeniowym online.
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