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C 
ondo-hOtele to pojęcle funkcjonujące w Polsce jut od 
Iolku lat. ale nadal niezbyt znane l często mylone z apart
hotełaml czy tfmesharlnglem, choclat obiekty w tym 
systemie dllatają jut w Kolobrzegu, Ostródzie, 
ŚWilou)śclu, Jastarni, KalpaCllJ czy Wiśle, a nawet w 

Katowicach czy wrocławiu. Trudno się temu dzlwtt, bo nie jest ono 
zdefiniowane w tadnym alecle prawnym, a deweloperzy, ldOrzy ole
rują Inwestycje w tym systemie. tet często prezentuJą rożne rommie
nie tego pojęcia. 

NajogólnleJ, system condo polega na zakupie pokoju (apartamentu) 
w powstającym obiekcie hotelowym przez Indywidualnego Inwestora, 
lctOry następole udostęp1ła go pod wynajem czerpląc z tego zyski na 
określony w umowie z operatorem procent w skali rolw. Condo-łlotele 
oferują zazwyczaj s1alldard 4-. 51lw\8Z(Ikowy oraz pełen zakres usług 
hotelowych z zapleczem , konlerency;,o.blznesowym l retcreacyjno-

~ 
z kolei apart-łlolele siiQą do dlutszych poby1l)w i stanowią z.wylde 

zespól apartamentów o charakler2l! mieszkań z częścią dzienną, 
nocną. kucł1lią l lazienką. ale z O(,nl1lczonym do recepcp l pralni zakre
sem uSług hotelowycłl. Zwytde tet cały obiekt nalety do jednego wta
śclcleła. Czyli pojęcia condo·hotełl odnosi się do systemu finansowa
nia lnwestycp, a apit-hotelu do chara.kteru pobytu gośc (chociaż, 
teby utrudnić, apart-hatele mogą być finansowane w systemie rondo, 
a eondo-hotele ofet"ują czasami ponad 100-metrowe mieszkania). 

w przypadlal tifne.shal1ngu nie nabywa slq Wfasnoścl ani wspólwla
snoścl do lokalu. ale jedynie prawo do utytKowaoia obiektll (domku 
lelniskllwego, apartamentu..}..Jnez określony czas zawsze o tej sameJ 
porze roku (dWa tygodnii, ml8sląc) l przez okmloną w IITlOWie kzbę 
lat (od 20 do 50). 

Szytlld razwól systerTlJ condO na połsldm rynłaJ moiJla wiązać z ... 
kryzysem bankowym. System ten z załotenia ma przynosić obopólną 
korzyść. Główny Inwestor ~lcza finansowaole z drogiego krndylu 
bankowego, a dla nabywcy apartamentów jest to foona Inwestycji 
ftnansowel alternatywna dla lokat, funduszy czy giełdy. 
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21 stycznia w OD'Odzie oad lneglem Jeziora Orwęcklego olwar1D 

hotel Willa Port Con1arence Resort & SPĄ naJetący do słeci Cond~ 
Group, w ramach której działają Jut w tym mle$Cie apart-hotel 
RezydencJe Willa Port z 39 apartamentami o powienclml od 'l1 do 72 
mkw. oraz 4-gwlazdkowy hotel Płatlnum z 50 pokojami l sześcioma 
apartamentami. Wszystkie obiekty wybudowane zostaly przez ostródz
kiego dewełopens OPB Holding, właściciela CondOhotels Groop. 

w WIUa Port Cooferenoe Resort & SPA oprócz 83 pokol znajdują się 
dwie res111111łCje - śniadaliowa latte l ogOinodostępna Aqua Marina, 
zaplecze konferencyjne cnz kompleks SPA & Welloess. Hotel chce 
~ać się w Ol'gallizacp konlerenc:J l spoikań biznesowydl, 
oferując salę koofer~ o powlenctri 288 mKw. z 
mo111wością podziału na dwa mniejsze pomieszczenia. Oosl!ple są 
lakte dwie sale o pow!erzchnl65 l 60 mkw. W hotelowym SPA goście 
mogą skorzystać z zablegOw na twarz l clalO, ustug koSmetycznych. 
masaży, a takte basenu solankowego z antyfalą. 

Od 1 stycznia ruszył program wynajmu, który ma generować zyski 
dla właścieleli pokoi l apartameotOw znajduJących się w kompleksie 
Willa Port. ktOI'y sklada się z otwartych w 2009 roku apartamerltDwej 
Rezydeoc:J Willa Port l hotelowef WIDI Port Resort &SPA. eondobrokar 
Estat8s & Consulting, wyłączny agent spaedaty Condohotels Group, 
deldaruje, te Inwestorzy, którzy ~ się na lcł1 zalcup, przez _ 
piet'wsze lny lata olrzymają gwarancję wypłaty stltych rent o łącznej -
wartości 25 proc. zainwestowanego kapllalu (odpowieQ'llo: 7,5 proc., 
8,5 proc. oraz 9 proc.) na podstawie umowy "" zawieranej na 10 '.!! 
lat ilwestycp. Po trzech lalach calkowłty pnychOd z wynajroo wszyst- ~ 
kich apartamentów w hotelu będzie dzielony pomiędzy inwestofów l l 
operatora w proporc~ 50150. Zyski dla lnwestorow przydzielane będą : 
według zasady .wspólnego worka", gdzie podzlał następuje według ... 

www.e-hotełarz.pl 
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metra2u posiadanego apartarnen1ll. Według wstępnych szacunków 
fim1y w kolejnych latach Jest rnotliwe osiąganie zysków nawet do 14 
proc. lnwestycp netto. Większość kosztów związanych z utrzymaniem 
l etcspłoalacją apartamentu ponosi operator. po stronie właściciela 
pozostaje jedynie fundusz remontowy oraz podatJd - QfurrłlY-Ny l od 
nlefuchomoścl. 

Condohotels Group jest jednym z plonlefów l jednocześnie naJwięk
szych graczy na rynku condo, choc! dotychczas postawi! tytl<o 1rzy 
takle obiekty w Ostródzie (dwa kolejne są w reallzacłij. CG buduje 
mteglę rozwoju systemu condo w celu uzyskaola pozycp wiodącego 
opemtora condohotell w Polsce. Planuje zwiększanie wartości frmy l 
pó1nlejszy aktywny udział w konsolldacP tej branty z udziałem inwe
stcn strategłcznego lub branźowego. 

~ rozwoju Condohotels Group stawia na lmowacyjność 
systemJ eondCl na polskim rynku jako aJtematywnef formy Inwesto
wania w nleruchomośd. Połączenle lunkc' .«ugiego domu" z hote
lem, przy jednoczesnym programie wynapoo l akwlzycj kDmplekso
wych pakietów turystycznych, pnynoszące w elekcle atrakcyjne zyski 
inwestorom to główne wyróżniki oferowanego produktu. Condohotels 
Grolip pozycjonując swoJe usłUgi w kategońl premlum. 

... cormo w KOt.Mmau ... 
Polską eondo-stolicą jest jednak Kołobrzeg. Latem tego roku rusza

ją dwa kolejne hotele SPA finansowane w tym systemie. Luksusowy 
Ullra Marlne skladać się będZie z 42 apart.amentOw od 1- do 4-poko
jowych. lch powierzchnia wynosi od 19 do 173 mkw. Wszystlde mają 
przeszklone, otwierane loggie. 

Zarówno właściciele apar1amentów jak l goście Ullra Mańne będą 
roogli korzyslać z całej Infrastruktury hotełowel sąsleOOiego Marlne 
Hotel z 230 pokojami l apartameotaml od 24 do 104 mkw .• który 
otwarty został w połowie ubiegłego roku. Do dyspozyc~ oddane są 
dwie restauracje, dwupoziomowa kawiamla z tarasem na dachu oraz 
lobby bar. W podziemlach hotelu majduje się MarinGol - klub nocny 
z kręgielnią. 

W styczniu w Ostródzie otwarto eon
do-hotel Wtlla Conference Resort & 
SPA z 83 pokoJami. Latem w 
Kołobrzegu oddane mają być do 
użytku hotele Ultra Marine i Baltic 
Plaza Hotel Medl SPA w systemie 
condo. W tym samym system1e pow-
staJe Gw1azda Morza we 
Wladys1awowte. W t'01 3 roku otwarty 
ma być hotel z apartamentami na 
sprzedaż w MikołaJkach Deweloperzy 
szykują koleJne oferty ~~~1 

Konllleks dysponuje l3lcże centrum SPA & Welloess obejmującym 
m.In. masate ta)slcie. zabiegi kosmetyczne l klnc)łl8 oraz bS8clde lat
nie halmlan, a także hot lldl - zewnętrzne jacuzzl czyme caly rok. 
Wlaściclele apartarnenlów mają nleogranltzony dosti:P do WOOOel czę
ści SPA skladaiącej się z dwóch basenów z podwoMą nmylcą. kom
pielesu saun l łabll. Do dyspazyc~ gości jest talde kort do ńcocheta oraz 
wypotyczalnla rowerów l sprzętu wohgo. w Maiile Hotel ~ się 
talde najwłęksle na wytnetu centnm konfefeocyJno-bankletowe, w 
sk1ad któfego wchodzą cztefy sale wyposatone w sprzęt konferencyjny. 
Centrum konferencyjlo-bankietowe pomieścić mote prawie tysiąc osób. 

Wlaśclclelem kompleksu jest Zdrojowa lnvest. kolejna firma, któreJ 
strategia opiera się na rozwiJaniu systemy condo. W 2009 roku 
Zdrojowa otworzyła swój pierwszy hotel w Kolobrzegu -Sand. w 
którym wszystkie apartamenty są na spnedat Q caly czas są w 
sprzedaiy). Fuma również chce byt liderem na rynku eondo-hoteli 
stawianych w miejscowościach turystycznych. Kolejne planowe 
Inwestycje, które rmpocz.ąć się maJą Jeszcze w tym roku, to 8oulvard 
Ustronie Morskie i Cństal Palace Szldarska Poręba z 60 apartamen
tami Od 21,5 po 94,5 mleW. Flm1a proponuje wieloletnie umowy 
najmu gwarantujące wtaśclclelom apartamentów stopę zwrotu na 
poziomie 7 proc. paez 2 lata, a następnie podzlal 50150 przychodu z 

Polską stolicą eondo-hoteli 
jest Kołobrzeg, gdzie w tym 
systemie działa m.in. Sand, 
Marine, po części Aquarius 

SPA i powstają kolejne 

2011 U/TY HOTELARZ 27 



111> wynajmu. Dodatkowo w Kudowie Zdroju Inwestor planuje budowę 
hotelu z okola 200 apartameotamf oru Centrum SPA. 

Latem ruszyć ma tet w Kolotrngu Bałtle Plaz.a Hotel Medł SPA z • ~; 
48 apartamentami od 48 do prawie 100 mkw. W 300-metrowel 
części Mecl SPA holel zaoferuje zabiegł balneologiczne w oparciu o 
1eczn1czt WOdy solankowe l ~ ~e z okolicznych 
11rW1W oraz - QIITIII z.abiegOw SPA l odnowy '**'olcmeJ. Do 
tego ,._.acta na 120 osób z dalAmi niskokaloryczny, weoeta-
l1ańsbnll z naiJ.nlnle ~ tywnoścl. dlilk bar l winiamia 
oraz sale ~ na ponad 200 osób. Ws:zys1kle apańamenty 

pruznaczone będą na~ w cenie 
od 11,8 tys. za mlew. Inwestor Sea 

Development oblecuJe mle· 
s!Qczny dochód na poziomie 
2-3,2 tys. zl. Z systemy 
condo korzysta równlet 
kilka klnych hotelowych w 
Kotobnegu, m.In.~ 

kawy ĄquatiJs. 
t 
ł 

~ - ----.. ------ -------· 
... a. U IIIZIUCII ......... 

Aktywnym graczem na rynku condo jest tet gdańskl dewełoper, 
spółka fnpro. Wiosną planuJe on rOlJ)OCznle w Mlkolajkach budowę 
condohotelu z 89 apartamentami w standardzie 4-gwlazdkowym l 
ma!lną jachtową. Hotel do u2ytku oddany ma być w 2013 rokU. 

Ho1111 z aplltlillllllalil Od 33 do 105 n1<w., basa1em. SPA l~
sem &arl powstanie na ~ Plaslel nad Jezlmlm ~ 
..... el!slcilzyva ~z ~om lin w,1śdlm na tns 
JIYWlllnll ~. _. kDszluwatl olal25 tys. za n1<w. Wc2lśill &ma 
chdalallulować w t;m nilłSCU ~ Olllelcl ~ 
IT1III1DWy pod~ nwtcą l8152 ~ 1100 aparlamer)
tm, )lQI8k z 110W01*J Jgyzy$U rie udało slq pozyskać IRmJwclllana llln 
JWqlllt Oc:zeldnrt lWitt z~ kaptal ID 91Jt!C. 

Pierwszą eoodo-lnwestycją lnpro był Dom Zdrojowy w Jastarni 
oddlwly do utyUaJ w 2005 roku. - Nasm spółka była plonierem takich 
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produktóW na rynku polskim. Poolewat ol81'1a lclllrowana jest do bar
dzo wąsklei grupy odlllon:Ow, o jej sukcesie 'clecyduje unlkalność, w 
tym fX'zed8 wszystkim doskollala IO~Iz.acja, ~ l standard wyko
nania OI'8Z dodalkowe alrclkcJe. Dlde zalniBresowante ofartą apar1a
mentów na wY11aJem w naszym Domu ZtrnJowym przekonalo nas do 
podjęcja decytJ o reallzllcJ kDie;lel ~ tego typu - m6wl Plolr 
Sllflnlak. PfiZ8S rarz.ąm ąx-o. 

z kolei we Wladyslawowle spólkl Mlel'z$ Hetska kMeslule w 
lu:Jn1lłekS apart-łmluwy Gwiazda Morza. w siclad lnwlslyi:J Wijclą 
dwa płęclokondygnacyjne budynki z podziemiem garaiowym. 
Kompleks ~ się sldadal z: 98 ~ apartarnenlów o 
powlerzchnl24- 106 mkw. Budowa ma ruszyć na przetomie pierw
szego l drugiego kwartalu tego roiCU. Do sprzedaty wprowadzonych 
Jest oóecnie 48 apartamentOw wakaOYIRYCh realizowanych w ramach 
pietwSzego etapu lnweslycJL - ZdecydowaiiWny lllę na realizacJę 
komplelc3u Gwiazda Morza za względu na potencJaJ miejsca. Atut w 
postad ~ dostępu do mom l formula 11*1-holelu 
pozycJonuJe pi'Ojelcl W$tl)d nafCiekawszYch f błznesowo ~ 
~ lnwestycJ nad Balłyklem - twlllrdzl Knys:zloł Sobolewslcl. 
prms spOid Miamlfa Helska 
PłilszWicy- ".., kmystlć l~~ IISianCJ. 

ZBSPC*I.., oraz z.ąJłecza ~z krytym basenem. 
Wszyslkte mieszkania będą wykończone .pod łck.a". w slandardzie 
~w ramach~ J128Z fnweslon)w arant.acj. 
Zakończenie budowy p~erwszsgo OOdynku planowll18 ieat na początek 
2013 roku. Ceny apartamenlów ks:zlallow~ Się będą na poziomie od 9,5 
tys. z1 bnJtlo do 14 tyS. z1 bnJtlo za .ntw. Cena uzalebiJna jest przede 
wszystlcin od lcllol!ypcj i usyiUOWal1a względem SilOli śwta śruia 
cena ~na wy'b;zydllcoitd)91acJICh ksl.lliiL;ł slq na pozDnie 12 
tys. zl za n1<w. Osoby zai8resowane l.lliq)lm I11ASZą uwzglilp1ić dodal
liOwo I*Js 45 tys. 21. a podziame miejsce gn2owe. ....................... 

w systBmłe condo btd.ije tm swoje oblekly wakacWl8 ~ 
8alup, ktOc'a specJa1zuJe się w prowadzeniu niefUchomości walalcy!- ~ 
nych. Poslada ona Już takle obleidY dZialająee na zasadzie apart·hotell a 
w ŚwinouJściu (dwa), w Wiśle (Właśnie buduje drugi). Karpaczu l ;; 
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Pasymlu na Mmnch. ~mają pow. od 30 do 130 mkw., a 
Ich cena wynosi od 7 do 11 tys. Zl za metr. 
~ Bnqt chce w Pasymlu urucłlomlć tet hotBI w zabytko

wym mtynJe przy swojej nieruchomości. Obecnie szuka dla niego 
operatoła F1rma jest tet wtaścłclełem dzlalld w Świnoujściu. na której 
ma powstać nalWięksZy kOml)lelcs hot81ow<Hekrea<YIOY nad polSkim 
Banyklem {8alllc Pal1c Molo). Równle2 do tej inwestycp SZllka finanso
wania l~ operatora 

••• IWSZUZW: 
W Warszawie stołeczny deweloper. firma developer Artile bodu

je na Ursynowie apart-hotel w standardzie S-gwiazdkowym 
Pulawska Resldence ze 197 lokalami. Obiekt uruchomlony ma być 
w tym rokU. W lokalach od 20 do 50 mkw. znajdą się miejsca do 
pracy, część dzleooa, syplalola l łazienka oraz aneksy kuchenne. Do 
dyspozycp gości oddane zostaną równlet cztery sale konferencyJ
ne. podziemny garu, centrum trtness oraz SPA. Kostt noclegu 
oscylować ma wokOł 300 zł. Arche oferuje zakup aparł1mentów 
Inwestorom Indywidualnym. Koszt metra kwadratoweOO wynosi ok. 
12,3 tys. zł z VAt 

Wdlo filmy, ,Jest to doskDnaly sposób na altBmalywną formę 
Inwestowania z gwarnJą wypłaty zysku z wynalmu apar1arne1Jtów jut 
w pierwszym n*u ftJikcjonowaria hotelu". lnwestcny będą otrzymy
wall czynsz bez względu na to, czy w danym olo'esle lokal był wynaj· 
mowany. czy tet nie. Wszys1lde pieniądze będą traflat do wspólneJ puD, 
a dochód po odliczeniu kosztów utrzymaola oraz prowtzll dewelopera 
bQdzle d2lełony proporcjonalnie do metrafu. Arche deklaruje. te przy 

5()..procentowy obiMenlu 25-metrowy, dwuosobowy pokój będZie 
przynosić ok. 3.1 tys. Zl miesięcZnego dochodu. Anna liczy, te obiekt 
będzie cleszył się wysoką trekweoclą ze względu na bliskość Okęcia. 
zagłębia biurowego na pobliSkim Slu.tewcu l powstającego wla$tiiO 
kompleksu bltr"owego przy ul. Poleczkl. 

W systemie condo swoje Inwestycje finansuje tet sieć Hotel 
System należąca do krakowskiego dewelopera Salwator, która 
posiada 2· l 3-gwiazdkowe hotele w Krakowie, Katowicach. 
Wrocławiu. Polnaniu oraz obiekt wytszej kategorii w Dtwitlynle, a 
planowala taż postawić Je w Warszawie l Zakopanem. Do obłektOw 
Hotel System w zesztym roku weszła jedna z największych hotelo
wych sieci franczyzowych Choice Hoteis ze swoimi markami 
Comfort. Qualtty l Clarlon. 

Jednak w przypadku Hotel Systemu nabywcy, którzy W8szłl w te 
InwestycJe, nie wydają się zadowoleni z efektów, co jest wynikiem 
Idopotów finansowych SalwatM na jego macierzystym rynku miesz
kaniowym. Spowodowało to problemy l opótnlenla w reallz.acP 
obiektów, a w Zakopanem na Inwestycję wszedl syndyk masy upa
dłOścioweJ. Indywidualniinwestorzy zalotytl nawet specfaJny portal, 
w którym umawiają się, co do sposobów wyegzekwowania swoich 
pieniędzy. 

Budowa obiektów w systemie condo. mimo te coraz populamlejsza, 
cały czas znajduje się w poc2lltkoweJ fazie rozwoju. Jeśl realizowana 
w sposób profesJonalny, rownlet pod względem matbtingOwym. 
mate przynosić korzyści l deweloperom, l IndywidUalnym Inwestorom. 
l gościom, l catemu rynkowi noclegowemu w Polsce. Ale speklakułar
nych przyldadów taklego sukcesu na razie j8SZCZB brak. • 
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