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kilku iat, ale nadal niezbyt znane | czesto mylone z apart-

hotelami czy timesharinglem, chociaz obiekty w tym

systemie dzialajg juz w Kolobrzegu, Ostrodzie,

Swinoujéciu, Jastarni, Karpaczu czy Wisle, a nawet w
Katowicach czy Wroclawiu. Trudno sig temu dziwié, bo nie jest ono
zdefiniowane w Zadnym akcie prawnym, a deweloperzy, kitrzy ofe-
rujq Inwestycje w tym systemie, tez czesto prezentuja rdzne rozumie-
nie tego pojecia.

Najogdiniej, system condo polega na zakupie pokoju (apartamentu)
w powstajacym oblekcie hotelowym przez indywidualnego inwestora,
ktory nastepnie udostgpnia go pod wynajem czerpiac z tego zyski na
okreslony w umowie z operatorem procent w skall roku. Condo-hotele
oferul zazwyczaj standard 4-, 5-gwiazdkowy oraz pelen zakres usiug
hotelowych z zapieczem : konferencyjno-biznesowym | rekreacyjno-
ushigowym,

1 kolei apart-hotele shua do dluzszych pobytow i stanowig zwyide
zespl apartamentow o charaklerze mieszkan z czesci dzienng,
nocna, kuchnia | lazienka, ale z ograniczonym do recepcil | pralni zakre-
sem uslug hotelowych. Zwykle teZ caly obiekt naley do jednego wia-
Sciciela. Czyll pojecia condo-hotell odnosi sig do systemu finansowa-
nia inwestycji, a apart-hotelu do charakteru pobytu gosc (chociaz,
2eby utrudni¢, apart-hotele moga by¢ finansowane w systemie condo,
a condo-hotele oferujg czasami ponad 100-metrowe mieszkania).

W przypadku time-sharingu nie nabywa sig wiasnosci ani wspdiwla-
snosci do lokalu, ale jedynie prawo do uZytkowania oblektu (domiu
letniskowego, apartamentu) przez okreslony czas zawsze 0 fej samej
porze roku (dwa tygodnie, miesigc) | przez okredlong w umowie liczbg
lat {od 20 do 50).

Szybki rozwoj systemu condo na polskim rynku moina wigzat z...
kryzysem bankowym. System ten z zaloZenia ma przynosi¢ obopding
korzys¢. Glowny inwestor ogranicza finansowanie z drogiego kredytu
bankowego, a dla nabywcy apartamentow fest to forma inwestyci
finansowej alternatywna dia lokat, funduszy czy gieldy.
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CONDO W OSTRODZIE... Wi

21 stycania w Osirddzie nad brzegiem Jeziora Drwgckiego otwarto
hotel Willa Port Conference Resort & SPA nalezacy do sieci Condohotels
Group, w ramach kiorej dzialajq juz w tym miescie apart-hotel
Rezydencje Willa Port z 38 apartamentami o powierzchni od 27 do 72
mkw. oraz 4-gwiazdkowy hotel Platinum z 50 pokojami | sze$cioma
apartamentami. Wszystkie oblekty wybudowane zostaly przez ostrodz-
\dego dewelopera OPB Holding, wiadciciela Condohotels Group.

W Willa Port Conference Resort & SPA oprocz 83 pokol znajdujg sie
dwie restauracje — Sniadaniowa Latte | ogdinodostepna Aqua Marina,
zaplecze konferencyjne oraz kompleks SPA & Wellness. Hotel chce
specjalizowac sig w organizacji konferencji | spotkan biznesowych,
oferujgc sale konferencyjno-widowiskowg o powierzchni 288 miw. z
moziiwosdcig podzialu na dwa mniejsze pomieszczenia. Dostepne sa
takze dwie sale o powierzchni 65 | 60 mkw. W hotelowym SPA goscie
mogq skorzystac z zabiegow na twarz | clalo, usiug kosmetycznych,
masaty, a takze basenu solankowego z antyfalg.

0d 1 stycznia ruszyl program wynajmu, ktory ma generowac zyski
dla wlascicieli pokoi | apartamentéw znajdujgcych sig w kompleksie
Willa Port, kiory sklada sie z otwartych w 2009 roku apartamentowej
Rezydencji Willa Port i hotelowej WIlll Port Resort &SPA. Condobroker
Estates & Consulting, wylaczny agent sprzedaiy Condohotels Group,
deklaruje, 26 inwestorzy, kidrzy zdecydujq sig na ich zakup, przez .
plerwsze trzy lata otrzymajq gwarancig wyplaty stalych rent o lacznej ©
wartosci 25 proc. zainwestowanego kapitalu (odpowiednio: 7.5 proc.,
8,5 proc. oraz 9 proc.) na podstawie umowy najmu zawieranej na 10 =
lat inwestycjl. Po trzech latach calkowity przychdd z wynajmu wszyst- .;L'
kich apartamentow w hotelu bedzie dzielony pomiedzy inwestorow | =
operatora w proporcii 50/50. Zyski dia inwestorow przydzielane bedq
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metrazu posiadanego apartamentu. Wediug wstepnych szacunkow
firmy w kolejnych latach jest mozliwe osiaganie zyskow nawet do 14
proc. inwestycji netto. Wigkszo$¢ kosztow zwigzanych z utrzymaniem
| eksploatacjq apartamentu ponosi operalor, po stronie wiasciciela
pozostaje jedynie fundusz remontowy oraz podatiki — gruntowy i od
nieruchomosci.

Condohotels Group jest jednym z pionierdw | jednoczesnie najwigk-
szych graczy na rynku condo, cho¢ dotychczas postawil tylko trzy
takle obiekty w Ostrodzie (dwa kolejne 59 w realizacj). CG buduje
strateglg rozwoju systemu condo w celu uzyskania pozycji wiodgcego
operatora condohotelil w Polsce. Planuje zwigkszanie wartosci firmy |
paéniejszy aktywny udzial w kansolidacii tej branzy z udzialem inwe-
stora strategicznego lub branzowego.

Strategia rozwoju Condohotels Group stawia na Iinnowacyjnosé
systemu condo na polskim rynku jako alternatywnej formy inwesto-
wania w nieruchomosci. Polgczenie funkcji ,drugiego domu® z hote-
lem, przy jednoczesnym programie wynajmu | akwizycji komplekso-
wych pakietow turystycznych, przynoszace w efekcie atrakcyjne zyski
inwestorom fo gldwne wyrdiniki oferowanego produktu. Condohotels
Group pozycjonujac swoje usiugl w kategorii premium.

...CONDO W KOLOBRZEGU...

Polska condo-stolicg jest jednak Kolobrzeg. Latem tego roku rusza-
ja dwa kolejne hotele SPA finansowane w tym systemie. Luksusowy
Ultra Marine skladaé sig bedzie z 42 apartamentow od 1- do 4-poko-
jowych. Ich powierzchnia wynosi od 19 do 173 mkw. Wszystkie majg
przeszidone, otwierane loggie.

Zardwno wiasciciele apartamentow jak | go$cie Ultra Marine bedg
mogl korzysta¢ z calej infrastruktury hotelowej sasiedniego Marine
Hotel z 230 pokojami i apartamentami od 24 do 104 miw., kidry
otwarty zostal w polowie ubieglego roku. Do dyspozycji oddane s3
dwie restauracie, dwupoziomowa kawiarnia z tarasem na dachu oraz
lobby bar. W podziemiach hotelu znajduje si¢ MarinGo! — kiub nocny
Z kregielnia.
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W styczniu w Ostrodzie otwarto con-
do-hotel Willa Conference Resort &
SPA z 83 pokojami. Latem w
Kolobrzegu oddane majq by¢ do
uzytku hotele Ultra Marine i Baltic
Plaza Hotel Medi SPA w systemie
condo. W tym samym systemie pow-
staje Gwiazda Morza we
Wiadystawowie, W 2013 roku otwarty
ma by¢ hotel z apartamentami na

szykujg kolejne oferty

Kompleks dysponuje takze centrum SPA & Wellness obejmujacym
m.in. masaze tajskie, zabiegi kosmetyczne | kuracyjne oraz tureckie la-
nie hamman, a fake hot tub — zewngtrzne jacuzzi czynne caly rok.
Wiasciciele apartamentow majq nieograniczony dostgp do wodnej czg-
$ci SPA skladajacej sig z dwoch basendw 2 podwodng muzyka, kom-
pleksu saun | taini. Do dyspozycii godci jest takze kort do ricocheta oraz
wypozyczainia rowerdw | sprzgtu wodnego. W Marine Hotel znajduje sie
lakze najwieksze na wybrzezu centrum konferencyjno-bankietowe, w
skdad ktdrego wehodza cztery sale wyposazone w sprzet konferencyjny.
Centrum konferencyjno-bankietowe pomiescié moze prawie tysiac osob.

Wiascicielem kornpleksu jest Zdrojowa Invest, kolejna firma, kidrej
strategia opiera sig na rozwijaniu systemy condo. W 2009 roku
Zdrojowa otworzyla swoj pierwszy hotel w Kolobrzegu — Sand, w
kiorym wszystide apartamenty s na sprzedaZ (i caly czas sq w
sprzeday). Firma rowniez chce byt liderem na rynku condo-hoteli
stawianych w miejscowosciach turystycznych. Kolejne planowe
Inwestycle, kibre rozpoczac sie majq jeszcze w tym roku, to Boulvard
Ustronie Morskie i Cristal Palace Szklarska Porgba z 60 apartamen-
tami od 21,5 po 94,5 mkw. Firma proponuje wieloletnie umowy
najmu gwarantujace wiascicielom apartamentow stope zwrotu na
poziomie 7 proc. przez 2 lata, a nastgpnie podzial 50/50 przychodu 2

Polskg stolicg condo-hoteli
jest Kolobrzeg, gdzie w tym
systemie dziata m.in. Sand,
Marine, po czesci Aquarius
SPA i powstaja kolejne
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sprzedaz w Mikolajkach Deweloperzy
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» wynajmu. Dodatkowo w Kudowie Zdroju Inwestor planuje budowg
hotelu z okolo 200 apartamentami oraz Centrum SPA.

|

tego restauracia na 120 osb  daniami niskokalorycznymi, wegeta-

i rul 1

sigczny dochdd na poziomie

kowy Aquarius.

Aktywnym graczem na rynku condo Jest te2 gdanski deweloper,
spolia Inpro. Wiosng planufe on rozpocznie w Mikolajkach budowg
condohotelu z 89 apartamentami w standardzie 4-gwiazdkowym i
maring jachlowa. Hotel do u2ytku oddany ma by¢ w 2013 roku.

Hotel z apartamentami od 33 do 105 mkw., basenem, SPA | komplek-
sem saun powstanie na Wyspie Plasie] nad Jeziorem Mikolajowskim.
Najbarziej eksiduzywne apartamenty 2 bezposrednim wyjsciem na taras
prywainej mariny, beda kosztowaly okolo 25 tys. za mkw. Wezesniej firma
cheiala Zhudowad w tym migjscu 5-gwiazdkowy obield hoteiowo-aparta-
mentowy pod misdzynarodows markg ze 152 pokojami | 100 apartamen-
tami, jednak z powodu kryzysu nie udalo sig pozyskad finansowania na ten
projekt. Oczekiwany zwrot 2 zaangazowanego kapitalu to 9 proc.

Pierwsza condo-inwestyclq Inpro byl Dom Zdrojowy w Jastarni
oddany do uiytku w 2005 roku. - Nasza spdika byta plonierem takich
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Latern ruszyé ma tez w Kolobrzegu Baltic Plaza Hotel Medi SPA z
w 48 apartamentami od 48 do prawie 100 mkw. W 300-metrowej |

czgécl Medi SPA hotel zaoferuje zablegl balneologiczne w oparciu o
lecanicze wody sclankowe | borowing pochodzace z okolicznych |
terendw oraz peing game zabiegow SPA | odnowy biologicznej. Do

riafsidmi | z naturainie produkowane] Zywnoscl, drink bar { winiamia |
mmmmmmm Wszystile apartamenty
przeznaczone bgdy na sprzedaz w cenie !
od 11,8 tys. za mkw. Inwestor Sea |

Development obiecule mie-

2-32 tys. 2. Z systemy |
condo korzysta rowniez
“3 | jika innych hotelowych w |
. Kolobrzegu, m.in. 5-gwiazd-

produktow na rynku polskim. Ponlewaz oferta kierowana jest do bar-
dzo waskiej grupy odbiorcow, o jef sukcesie decyduje unikalnosé, w
tym przede wszystiim doskonala lokalizacla, jako$¢ | standard wyko-
nania oraz dodatkowe airakcje. DuZe zainteresowanie oferia aparta-
mentdw na wynajem w naszym Domu Zdrojowym przekonaio nas do
podigcia decyzji o realizacjl kolejnej inwestycii tego typu — mowi Piolr
Stefaniak, prezes zarzadu inpro.

Z kolei we Wiadyslawowie spofia Mierzefa Helska inwestuje w
kompleks apart-hotelowy Gwiazda Morza. W sklad inwestycii wejda
dwa pigciokondygnacyjne budynki z podziemiem garazowym.
Kompleks bedzie si siladal z 98 kimatyzowanych apartamentéw o
powierzchnl 24—106 miw, Budowa ma ruszy¢ na przelomis plerw-
szego | drugiego kwartalu tego roku. Do sprzedaty wprowadzonych
jest obecnie 48 apartamentow wakacyjnych realizowanych w ramach
pierwszego etapu inwestyci. — ZdecydowaliSmy sig na realizacjq
kompleksu Gwiazda Morza ze wzgledu na potencial misjsca. Atut w
postaci bezpoéredniego dosigpu do morza | formula apart-hotelu
pozycjonuje projekt wérod najciekawszych | biznesowo najbardziej
alrakcyjnych inwestycji nad Baftykiem — twierdzl Krzys2iof Sobolewskd,
prezes spotki Mierzeja Helska.

Mieszkaricy beda mogli korzystac z calodobowej recepcii, restaurac,
zespolu saun oraz zaplecza relveacyjno-sporiowego z krytym basenem.
Wszystide mieszkania bedq wykonczone pod kucz', w standardzie
ujednoliconym w ramach zaproponowanych przez inwestordw aranzacjl.
Zakphczenie budowy pierwszego budynku planowane jest na poczatek
2013 roku. Ceny apartamentow ksztaltowac: sig bady na poziomie od 9.5
tys. 2l brulto do 14 tys. 21 brutto za mkw. Cena uzaleiniona jest przede
wszystiim od kondygnaci | usytuowania wagledem siron Swiata. Srednia
cena mieszkai na wyzszych kondygnacjach ksztaltuje sig na paziomie 12
tys. 21 za mkw. Osoby zainteresowane zakupem musza uwzglgdnic dodat-
kowo plus 45 tys. 21. za podziemne miejsce garatowe.

...W SWINOUJSCIU, W GORACH...
wmmmummm“
Group, mmaummm 5
nych. Posiada ona juz takle obieldy dziatajace na zasadzie apart-hoteli -
w Swinouj$ciu (dwa), w Wisle (wiasnie buduje drugl), Kamaczu | 2
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Pasymiu na Mazurach. Apartamenty majq pow. od 30 do 130 mkw,, a
ich cena wynosi od 7 do 11 tys. 2f 2a metr.

Kristensen Group chce w Pasymiu uruchomid te2 hotel w zabytko-
wym miynie przy swojej nieruchomoscl. Obecnie szuka dia niego
operatora. Firma jest tez wiasciclelem dzialikd w Swinoujsciu, na kitre|
ma powsta¢ najwigkszy kompleks hotelowo-rekreacyjny nad poiskim
Baitykiem (Baltic Park Molo). Rownie2 do tej inwestycji szuka finanso-
wania | migdzynarodowego operatora.

...| WSZEDZIE

W Warszawie stoleczny deweloper, firma developer Arche budu-
e na Ursynowie apart-hotel w standardzie 3-gwiazdkowym
Pulawska Residence ze 197 lokalami. Oblekt uruchomiony ma byé
w tym roku. W lokalach od 20 do 50 mkw. znajdg sig miejsca do
pracy, czgs¢ dzienna, syplainia | lazienka oraz aneksy kuchenne. Do
dyspozycjl goscl oddane zostang rownieZ cziery sale konferencyl-
né, podziemny garai, centrum fitness oraz SPA. Koszt noclegu
oscylowa¢ ma woko! 300 zi. Arche oferuje zakup apartamentow
Inwestorom indywidualnym. Koszt metra kwadratowego wynosi ok.
12,3 tys. 21 2 VAT.

Wedlug firmy, .jest to doskonaly sposob na afternatywng formg
inwestowania z gwarancijg wyplaty zysku z wynajmu apartamentow juz
w plerwszym roku funkcjonowania hotelu”. inwestorzy beda otrzymy-
wall czynsz bez wzglgdu na to, czy w danym okresie lokal byl wynaj-
maowany, czy tez nie. Wszystkie pienigdze beda trafia¢ do wspdinej pull,
a dochdd po odliczeniu kosztow utrzymania oraz prowizji dewelopera
bedzie dzielony proporcionalnie do metratu. Arche deldaruje, Ze przy

50-procentowym obloZeniu 25-metrowy, dwuosobowy pokdj bedzie
przynosi¢ ok. 3,1 tys. zI miesigcznego dochodu. Firma ficzy, 2e obiekt
bedzie cieszyl sig wysokg frekwencjy ze wzgldu na blisko$¢ Okgcia,
zaglgbla biurowego na pobliskim Stuzewcu | powstajacego wiasnie
kompleksu biurowego przy ul. Poleczki.

W systemie condo swoje inwestycje finansuje tez sie¢ Hotel
System nalezaca do krakowskiego dewelopera Salwator, kidra
posiada 2- | 3-gwiazdkowe hotele w Krakowie, Katowicach,
Wroclawiu, Poznaniu oraz obiekt wy2szej kategorii w Diwirzynie, a
planowala teZ postawic je w Warszawie i Zakopanem. Do obiektow
Hotel System w zeszlym roku weszla jedna z najwigkszych hotelo-
wych siecl franczyzowych Choice Hotels ze swoimi markami
Comfort, Quality i Clarion.

Jednak w przypadku Hotel Systemu nabywcy, kidrzy weszll w te
inwestycje, nie wydajq sig zadowoleni z efektow, co jest wynikiem
kiopotdw finansowych Salwatora na jego macierzystym rynku miesz-
kaniowym. Spowodowalo to problemy | opéénienia w realizacii
oblektow, a w Zakopanem na inwestycjs wszed! syndyk masy upa-
dlodclowe]. Indywiduaini inwestorzy zalozyli nawst specjalny portal,
w ktdrym umawiajg sie, co do sposobow wyegzekwowania swoich
pienigdzy.

Budowa obiektow w systemie condo, mimo 2e coraz populamiejsza,
caly czas znajduje sig w poczatkowe faze rozwoju. Jesll realizowana
w sposob profesjonainy, rowniez pod wzgiedem marketingowym,
moze przynosic korzyscl | deweloperom, | indywidualnym inwestorom,
1 godciom, | calemu rynkowi noclegowemu w Polsce, Ale spekdakular-
nych przykladéw takiego sukcesu na razie jeszcze brak. *
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