Raport Inwestorski
Apartamenty inwestycyjne w polskich kurortach goérskich

Swieradéw-Zdrdj & Szklarska Poreba — potencjat rynku najmu krétkoterminowego

Opracowanie: Proxin Development | 2026 Charakter dokumentu: Materiat informacyjny dla inwestoréw

1. Kontekst rynkowy

Polski rynek nieruchomosci turystycznych w lokalizacjach gérskich przechodzi dynamiczny
rozwdj. Rosngce zainteresowanie krajowg turystyka, ograniczona podaz gruntéow w
kurortach oraz rozbudowa infrastruktury rekreacyjnej przektadajg sie na systematyczny
wzrost wartosci apartamentéw w miejscowosciach takich jak Swieradéw-zdréj i Szklarska
Poreba.

Obydwie lokalizacje — odlegte od siebie o ok. 16 km — tworzg jeden z najdynamiczniej
rozwijajacych sie regiondw turystycznych Dolnego Slaska, oferujgc turystom catoroczng
oferte sportowa, zdrowotng i rekreacyjna.

2. Stawki najmu dobowego — dane rynkowe

Kategoria obiektu Stawka dobowa (sezon) Stawka dobowa (poza

sezonem)
Apartament standard (30-45 m?)  300-450 zt 180-280 zt
Apartament premium (45-75 m?)  450-650 zt 280-400 zt
Apartament luksusowy (75 m?2+) 650-800+ zt 400-550 zt

Zrédta: Booking.com, dane rynkowe operatoréw Sun & Snow, Wonder Home, Ostoya Capital
(2024/2025)

Stawki weekendowe i swigteczne mogg przekraczaé podane wartosci o 30-50%. Obiekty ze
strefg wellness/sauna osiggajg stawki wyzsze o 15-25%.

3. Obtozenie i sezonowos¢

Gory lzerskie nalezg do nielicznych polskich lokalizacji gérskich oferujgcych turystyke
catoroczng, co znaczaco ogranicza ryzyko pustostandw:

e Sezon zimowy (grudzien — marzec): stoki narciarskie, kolej gondolowa, uzdrowisko
e Sezon letni (maj — wrzesien): MTB (ponad 80 km tras), turystyka piesza, uzdrowisko



e Poza sezonem (kwiecien, pazdziernik — listopad): turystyka zdrowotna, weekendowe

pobyty wellness

Roczne obtozenie dobrze zarzgdzanego apartamentu w tej lokalizacji ksztattuje sie na
poziomie 55-70% (ok. 200—255 dni w roku), z obtozeniem szczytowym 70-85% w sezonach

zimowym i letnim.

4. 1zera Park — profil inwestycji

Inwestor i deweloper: Proxin Development (18 lat do$wiadczenia)
Generalny wykonawca: Erbud S.A. (spdtka gietdowa)
Lokalizacja: ul. Zakopiariska 23A, Swieraddw-Zdrdj

Parametr
Liczba budynkow
Liczba apartamentéw
Metraze
Ceny
Planowane zakonczenie budowy
Mozliwosc¢ odliczenia VAT

Odlegtosc¢ od kolei gondolowej

Otoczenie

Dane
2 (kameralna skala)
70
26-73 m?
od ~19 900 zt/m? do ~21 500 zt/m? (brutto z VAT)
Il kwartat 2027
Tak — 23% przy rejestracji jako podatnik VAT
400 m (5 min pieszo)

Swierkowy las, naturalny strumien na terenie
inwestycji

Przyktadowe dostepne apartamenty (stan na marzec 2026)

Apartament Pietro Pokoje Powierzchnia Cena brutto Cena/m?

23A/7 Parter 2

23A/25 3 3
3

23B/38

2
(poddasze)

23B/39 3 2

46,68 m? 9289322zt 19900 zt
64,95 m? 13639502zt 21000 zt
41,60 m? 894 4002zt 21500 zt
62,81 m? 1287605zt 20500 zt


https://maps.app.goo.gl/zNxsP6QXaFhq8YMP9

Apartamenty parterowe posiadajg ogrédki z widokiem na strumien. Apartamenty na 3.
pietrze oferujg panorame na Stég Izerski i doline. Petna lista dostepnych lokali:
www.izerapark.pl

Infrastruktura wspdlna lzera Park

e Japonskie sauny Ganbanyoku (strefa IzeraZEN) — zarzgdzane komercyjnie
e Longevity Studio — miejsce diagnostyki, wellness i zdrowia

o Sala do jogiiregeneracji

e Bawialnia dla dzieci

e Recepcja z concierge (czynna 7 dni w tygodniu)

e Parking podziemny

e Narciarnia i rowerownia

e Komorki lokatorskie i boksy rowerowe

5. Model zarzgdzania najmem — Rekomendowany Operator Royal
Aparts

Proxin jako deweloper rekomenduje witascicielom apartamentéw wspdtprace z operatorem
Royal Aparts (www.royal-aparts.pl) — firmga z wieloletnim doswiadczeniem w zarzgdzaniu
obiektami apartamentowymi w gérskich kurortach.

Zasady wspotpracy

Wiasciciel zachowuje petng swobode decyzji — apartament moze by¢ uzytkowany na wtasne
potrzeby lub przekazany operatorowi. Wspdtpraca nie naktada obowigzku wynajmu.

Podziat przychodoéw:

Strona Udziat w przychodach netto z najmu
Wiasciciel apartamentu 75%
Operator (Royal Aparts) 25%

Prowizja 25% to najnizsza stawka dostepna dla wtascicieli Izera Park — wynik wynegocjowany
przez Proxin jako dewelopera. Rynkowa stawka operatoréw wynosi typowo 25-35%.

Co obejmuje prowizja operatora:

o Kompleksowe zarzgdzanie cze$ciami wspdlnymi

e Obstuga recepcji 7 dni w tygodniu

o Petna obstuga rezerwacji i gosci

e Promocja i reklama obiektu na platformach (Booking, Airbnb i inne)
e Przygotowanie apartamentu do sesji zdjeciowej (bezptatnie)


http://www.izerapark.pl/

e Profesjonalna sesja zdjeciowa (bezptatnie)

e Wstawki powitalne premium dla gosci (bezptatnie)

o Ustugi concierge, ciepte $niadania z dostawg pod drzwi

e Serwis techniczny i petna odpowiedzialnos¢ za szkody wyrzadzone przez gosci

e Panel witasciciela — dostep online do kalendarza rezerwacji, przychoddw i raportéw
e Zarzadzanie monitoringiem i miejscami parkingowymi

e Pakiety tematyczne (np. Boze Narodzenie, Sylwester)

Pobyty wiascicielskie — bez ograniczen. Wtasciciel moze korzysta¢ z apartamentu w
dowolnym terminie, o ile nie koliduje to z potwierdzonymi rezerwacjami gosci.

Brak ukrytych optat. Model rozliczen oparty wytgcznie na prowizji od wygenerowanego
przychodu — wtasciciel ptaci tylko wtedy, gdy zarabia.

6. Prognoza przychoddéw — dane Royal Aparts

Ponizsze prognozy zostaty opracowane przez operatora Royal Aparts na podstawie analizy
danych historycznych z obiektdw o podobnej charakterystyce zarzadzanych przez
operatora w tym regionie.

Pordwnanie: Izera Park vs. obiekty bez infrastruktury

Inne obiekty bez

Typ apartamentu infrastruktury Izera Park Przewaga lzera Park
Apartament 4-osobowy 68 846 zt/rok 92 358 zt/rok +34%
Apartament 6-osobowy 84 834 zt/rok 113 589 zt/rok +34%

Wyzsza prognoza dla Izera Park wynika z obecnosci infrastruktury (sauny Ganbanyoku,
Longevity Studio, recepcja, concierge) oraz kameralnego, premium charakteru obiektu, ktéry
pozwala na wyzsze stawki dobowe i lepsze obtozenie.



7. Kalkulacja ROl — symulacje na rzeczywistych danych

Symulacja A — apartament 23B/38 (41,6 m?, 4-osobowy, poddasze z widokiem

na Stog lzerski)

Parametr
Cena zakupu brutto
Cena po odliczeniu VAT (23%)*
Prognozowany przychdd roczny (Royal Aparts)
Przychéd wiasciciela (75%)
Podatek ryczattowy (8,5% przychodu)
Dochéd netto wtasciciela
ROI netto od ceny brutto

ROI netto po odliczeniu VAT

Wartos¢
894 400 zt
~727 000 zt
~92 358 zt
~69 269 zt
~5 888 zt
~63 381 zt
~7,1%

~8,7%

Symulacja B — apartament 23A/25 (64,95 m?, 6-osobowy, widok na doline)

Parametr
Cena zakupu brutto
Cena po odliczeniu VAT (23%)*
Prognozowany przychdd roczny (Royal Aparts)
Przychéd wiasciciela (75%)
Podatek ryczattowy (8,5% przychodu)
Dochéd netto wiasciciela
ROI netto od ceny brutto

ROI netto po odliczeniu VAT

Wartos¢
1363 950 zt
~1 108 000 zt
~113 589 zt
~85 192 zt
~7 241 zt
~77 951 zt
~5,7%

~7,0%

*Qdliczenie VAT (23%) mozliwe przy rejestracji jako czynny podatnik VAT i przeznaczeniu
lokalu na dziatalnos$¢ najmu krotkoterminowego. Obniza rzeczywisty koszt inwestycji o ok.

167 000-255 000 zt.



Benchmarki rynkowe

Forma inwestycji Sredni roczny zwrot netto
Lokata bankowa 4-5%
Obligacje skarbowe 5-6%
Wynajem dtugoterminowy (mieszkanie, miasto) 4,66% (Expander/Rentier.io, 2024)

Wynajem krétkoterminowy — apartament gorski (rynek) 6—8%

Izera Park — szacowany zwrot netto (po odliczeniu VAT) ~7-9%

8. Wzrost wartosci nieruchomosci

Poza dochodem z najmu, inwestycja generuje dodatkowg stope zwrotu z aprecjacji wartosci:

¢ Systematyczny wzrost cen nieruchomosci w polskich kurortach gérskich: 7-10%
rocznie

e Ograniczona podaz gruntéw budowlanych w Swieradowie-Zdroju

e Rozwijajaca sie infrastruktura lokalna: nowa kolej gondolowa, aquapark, rozbudowa
tras MTB

9. Przewaga kosztowa lzera Park nad tradycyjnymi condo hotelami

Struktura kosztéw utrzymania nieruchomosci bezposrednio wptywa na realny zwrot z
inwestycji — a ten aspekt jest w Polsce czesto pomijany przy poréwnywaniu ofert.

Problem condo hoteli z rozbudowang infrastrukturg

Wiele inwestycji apartamentowych oferuje jako atut duze baseny, rozbudowane strefy SPA,
jacuzzi zewnetrzne i aquaparki. Brzmi atrakcyjnie — ale ma powazne konsekwencje
finansowe dla wtascicieli:

e Koszty eksploatacyjne basendw i stref SPA (ogrzewanie wody, chemia, staty personel,
przeglady) rozktadane sg proporcjonalnie na wszystkich wtascicieli poprzez fundusz
remontowy i optaty za zarzadzanie cze$ciami wspdlnymi

e Miesieczne optaty w takich obiektach wynosza typowo 800-2 500 zt/miesigc na lokal,
niezaleznie od obfozenia

e W skali roku oznacza to 9 600—-30 000 zt kosztow statych, ktére bezposrednio
uszczuplajg ROI

o Wiasciciel nie ma wptywu na te koszty — sg narzucane przez operatora lub wspdlnote



Model Izera Park — inteligentna struktura kosztéw

Izera Park celowo rezygnuje z modelu drogiej infrastruktury wspoélnej. Strefa 1zeraZEN —
sauny Ganbanyoku i Longevity Studio — jest zarzagdzana komercyjnie jako odrebny podmiot,
nie jako koszt wspodlny wtascicieli.

Condo hotel z basenem /

Izera Park
SPA

Koszt witasciciela (optata  Zarzadzana komercyjnie — nie obcigza
Sauna, wellness

wspdlna) wtasciciela
Miesieczna optata za czesci
lczna op ¢ 800-2 500 z! Znaczaco nizsza
wspodlne
Wptyw wtasciciela na koszty Brak Przejrzysta struktura
Ryzyko wzrostu optat w czasie  Wysokie Niskie

Wiasciciel apartamentu w Izera Park korzysta z prestizowego waloru (sauna japoriska jako
element oferty wynajmu, recepcja, concierge), nie ponoszac ciezaru jego utrzymania. To
bezposrednio przekfada sie na wyzszy zysk netto.

10. Czynniki wzrostu wartoéci — Swieradow-Zdroj

e Uzdrowisko catoroczne — wody radonowe, certyfikowany status uzdrowiskowy; jedna z
niewielu takich lokalizacji w Polsce

¢ Kolej gondolowa — nowa infrastruktura narciarska o przepustowosci 2 400 osdb/h, zaledwie
400 m od Izera Park

e Blisko$¢ Harrachova (Czechy) — 16 km; rozszerza oferte narciarska dla gosci
e Pozycja rynkowa gminy — Swieradéw-Zdréj w czotéwce najzamozniejszych samorzgdéw w
Polsce

Lokalizacja — w zasiegu Srodkowej Europy

Swieradéw-zdréj lezy w wyjatkowo korzystnym punkcie na mapie — w tréjkacie granic Polski,
Czech i Niemiec, w tatwym zasiegu drogowym kilku duzych europejskich metropolii. To
bezposrednio przektada sie na pule potencjalnych gosci i najemcéw, wykraczajgca daleko
poza rynek krajowy.

Miasto Szacowany czas dojazdu samochodem
Wroctaw ~1,5h

Praga ~2h



Miasto Szacowany czas dojazdu samochodem

Poznan ~3 h
Berlin ~3,5h
Warszawa ~5h

Zadne inne polskie uzdrowisko gérskie nie oferuje poréwnywalnej dostepnosci z rynkéw
zagranicznych. Zakopane, Karpacz czy Szczyrk sg znacznie trudniej osiggalne dla turystéw z
Niemiec, Czech czy zachodnich regionéw Polski. Swieradéw-Zdréj stanowi pod tym
wzgledem unikalnga lokalizacje w skali kraju — gérski kurort uzdrowiskowy w sercu Europy
Srodkowej, z realnym potencjatem popytu zagranicznego przez caty rok.

11. Deweloper — Proxin Development

19 lat doswiadczenia na rynku nieruchomosci

Proxin Development dziata na polskim rynku deweloperskim od 2007 roku. Przez niemal
dwie dekady firma zrealizowata projekty z zakresu nieruchomosci mieszkalnych,
komercyjnych i inwestycyjnych na terenie catej Polski, budujac reputacje dewelopera
taczacego wysoka jakosé wykonania z unikalnymi lokalizacjami.

W listopadzie 2024 roku Proxin Development otrzymat nagrode Prezydenta Miasta Poznania
w prestizowym konkursie ,,Architectus Civitatis Nostrae" za projekt budynku przy ul.
Stowackiego 7 — wyrdznienie przyznawane za wyjgtkowy wktad w ksztattowanie przestrzeni
miejskiej i najwyzszg jakos¢ architektury.

Wybrane zrealizowane inwestycje

Inwestycja Lokalizacja Charakter
. Dartéwko . . .
Nautic Park Apartamenty wakacyjne / inwestycyjne
(Battyk)
Nowe Ogrody Poznan Osiedle mieszkaniowe

Projekt mieszkaniowy — nagroda Prezydenta

Stowackiego 7 Poznan .
Poznania 2024

Kapitanat Garbary Poznan Prestizowy projekt w centrum miasta

Biurowiec Jana

Warszawa Nieruchomos¢ komercyjna
Olbrachta 94



Nautic Park — precedens dla Izera Park

Nautic Park w Dartéwku to inwestycja o blizniaczym DNA wzgledem lIzera Park — i kluczowy
dowdd wiarygodnosci dewelopera dla inwestoréw rozwazajgcych zakup w Swieradowie-
Zdroju.

Parametr Nautic Park (Dartéwko) Izera Park (Swieradow-Zdréj)
:lp::?tz]mentéw 68 70

Charakter Kameralny, wakacyjny Kameralny, second home / longevity
Lokalizacja Pierwsza linia brzegowa Battyku Las izerski, 400 m od gondoli
Metraze 45-83 m? 26-73 m?

Wykonczone pod klucz, widok

Standard Premium, architektura sudecka
na morze
Infrastruktura Sauny Ganbanyoku, Longevity Studio,
, Basen, sauna, fitness, lobby Y . Y gevity
wspdlna recepcja
Zrealizowany i w petni
Status ¥ P W budowie, zakonczenie Il kw. 2027

sprzedany

Fakt, ze Nautic Park zostat zrealizowany terminowo, sprzedany w cato$ci i z powodzeniem
funkcjonuje jako obiekt inwestycyjny, stanowi dla potencjalnych nabywcéw lzera Park
najbardziej wiarygodny argument — nie obietnica, lecz udokumentowana historia.

11. Ryzyka inwestycyjne

¢ Sezonowo$¢ — mimo catorocznosci, szczyty przypadajg na dwa okresy; zarzgdzanie
obtozeniem poza sezonem wymaga aktywnej promocji

e Konkurencja — dynamiczny rozwdj nowych inwestycji w regionie zwieksza podaz
apartamentéw

e Zmiany klimatyczne — nieregularne sezony zimowe moga wptywac na obtozenie w
sezonie narciarskim

e Regulacje najmu krotkoterminowego — potencjalne zmiany przepiséw na poziomie
krajowym

e Prognoza przychodow — dane Royal Aparts oparte na historii podobnych obiektéw;
rzeczywiste wyniki mogg sie réznic¢



12. Kluczowe wnioski dla inwestora

1. Inwestycja w apartament w Izera Park oferuje prognozowany zwrot netto na poziomie
7-9% rocznie (po odliczeniu VAT) — znaczgco powyzej lokat, obligacji i wynajmu
dtugoterminowego.

2. Prognozowane przychody oparte sg na rzeczywistych danych operatora Royal Aparts
z podobnych obiektéw w regionie, nie na modelach teoretycznych.

3. Podziat przychoddéw 75% dla wtasciciela / 25% dla operatora to jeden z
najkorzystniejszych modeli dostepnych na polskim rynku apartamentéw
inwestycyjnych.

4. Brak ukrytych kosztéw — model prowizyjny oznacza, ze wiasciciel ptaci operatorowi
wyfacznie z wygenerowanego przychodu.

5. Qdliczenie VAT (23%) realnie obniza prog inwestycji o 167-255 tys. zt i poprawia ROl o
ok. 1,52 pp.

6. Kameralna skala projektu (70 apartamentdow) i komercyjne zarzadzanie infrastrukturg
wspoblng eliminujg typowe problemy kosztowe condo hoteli.

7. Wiasciciel zachowuje petng swobode korzystania z apartamentu — bez narzuconych
terminow i bez obowigzku wynajmu.

Materiat ma charakter informacyjny i nie stanowi oferty handlowej w rozumieniu Kodeksu
cywilnego. Prezentowane dane oparte sq na dostepnych analizach rynkowych
(Expander/Rentier.io 2024, Ostoya Capital 2025, rynekpierwotny.pl) oraz prognozie
przychoddw opracowanej przez Royal Aparts na podstawie danych historycznych.
Rzeczywiste wyniki inwestycji mogq roznic¢ sie od prognozowanych.

Kontakt w sprawie oferty lzera Park:

|‘i‘| sprzedaz@izerapark.pl | www.izerapark.pl | +48 603 711 305



mailto:sprzedaz@izerapark.pl
http://www.izerapark.pl/

