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Nie kupuj mieszkania!
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Po co Ci mieszkanie, skoro mozesz mie¢ kawatek hotelu? Taki
pomyst proponuja pierwsze w Polsce firmy budujace condo hotele.
Za ich posrednictwem mozna kupi¢ apartament hotelowy i zarabia¢
na turystach. Bez sprzatania, bez szukania klientow. Tym zajmuja
sie pracownicy hotelu. Kogo na to stac? I ile mozna na tym zarobic?

Condo hotele to wynalazek stosounkowo nowy, ale btyskawicznie zyskujacy
na popularnosci.

Fot. Shutterstock

- Nasz produkt to alternatywa dla inwestycji w mieszkania pod wynajem czy
lokaty bankowe. Jest o tyle lepszy, ze oprdocz mozliwosci zarobienia na wzroscie wartosci apartamentu, klient
ma jeszcze zysk z wynajmu, zagwarantowany albo w umowie sprzedazy albo w dtugoterminowej umowie
najmu z operatorem obiektu - przekonuje Jan Wréblewski, cztonek zarzadu holdingu inwestycyjno-
deweloperskiego i hotelarskiego Zdrojowa Invest, ktory zrealizowat juz 3 inwestycje typu condo hotel w
Kotobrzegu, a planuje kolejne, m.in. w Szklarskiej Porebie.

Jak to dziata? Klient kupuje apartament w budowanym przez dewelopera hotelu. Nastepnie wynajmuje go
operatorowi hotelu (obie firmy wchodzg oczywiscie w sktad jednego holdingu). Dzieki temu co miesigc
otrzymuje staty czynsz i dodatkowo, w ramach tzw. timesharing, jesli sam ma ochote pomieszka¢ w swoim
pokoju hotelowym, rezerwuje go bez dodatkowych optat. Poza tymi okresami apartamenty sg do dyspozycji
gosci hotelowych.

- Stopa zwrotu z inwestycji to 6-7% w skali roku, nie uwzgledniajac podatku, ktéry w tym przypadku moze
by¢ dla oséb fizycznych zryczattowany i wynosi¢ 8,5%. Inwestycja zwraca sie po mniej niz 10 latach,
uwzgledniajac niski, ale stabilny wzrost wartosci nieruchomosci. Dodatkowo chroni przed inflacjg jak kazda
inwestycja w nieruchomosci, jest bezpieczna i konkurencyjna w stosunku do produktéw finansowych,
zwilaszcza lokat bankowych - podkresla Wréblewski. Dodatkowo, kupno apartamentu mozna traktowac jako
zabezpieczenie dla potomkdéw - podlega on bowiem dziedziczeniu, tak samo jak kazda ,normalna”
nieruchomosc.

Nie jest to jednak tania przyjemnos¢. Za metr kwadratowy apartamentu zaptacimy od 8 do 12, a nawet 20
tys. zt. Przy 2-pokojowym apartamencie o powierzchni 30 metréw kwadratowych trzeba liczy¢ sie z
wydatkiem rzedu 240 - 480 tys. zt brutto. Za najwieksze i najatrakcyjniejsze pokoje firma inkasuje nawet
milion zt.

Ale - jak przekonuje Wréblewski — chetnych nie brakuje.
Czytaj dalej na 2. stronie - Kto to kupi?

Czytaj takze w Onet.pl:
Gdzie najchetniej jezdzimy na wakacje?

Cigg dalszy artykutu...

- Popyt na nasze apartamenty przewyzsza podaz, bo to w Polsce bardzo mtody i na razie maty rynek, a liczba
zamoznych Polakdéw szybko rosnie - ttumaczy. Z szacunkéw firmy wynika, ze w Polsce mieszka juz ok. 600
tys. os6b zarabiajgcych ponad 7 tys. zt miesiecznie i ponad 300 tys. 0oséb dysponujacych wolnymi kwotami
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wiekszymi niz 300 tys. zt. A to sg witasnie klienci condo hoteli. Typowy nabywca? Lekarz, prawnik,
przedsiebiorca, menedzer wyzszego szczebla.

Zdrojowa Invest sprzedaje rocznie ok. 150 lokali, co daje ponad 90% wykupionych apartamentéw w jednej
inwestycji rocznie — nawet gdy jest jeszcze w budowie. Na przyktad w kwietniu tego roku rozpoczyna sie
budowa inwestycji w Szklarskiej Porebie, a w ciagu ostatnich 3 miesiecy sprzedato sie juz ok. 50%
apartamentéw.

Rynek condo hoteli jest Scisle zwigzany z rynkiem turystycznym w Polsce, ktéry — wbrew pozorom - ma sie
Swietnie.

- To mit, ze Polacy rezygnuja z wypoczynku w kraju na rzecz egzotycznych kurortéw. Ludzie zawsze jezdzili i
bedq jezdzi¢ na wakacje nad polskie morze, w gory czy nad jeziora. Chociazby na weekendy. Na zasadzie
analogii warto zobaczy¢ jak jest za granicg. Tak jak w Niemczech najbardziej znane kurorty zawsza sg w
modzie, podobnie w Polsce jest z Zakopanem czy Sopotem. Miasta takie jak Kotobrzeg z wkraczajg na mape
takich miejsc ze swoimi luksusowymi hotelami. Zaczynajq przyjezdza¢ miodzi ludzie, ktérzy zauwazyli, ze to
juz nie tylko sanatoria. Nasi goscie to w wiekszosci Polacy, zwtaszcza w sezonie, ale tez Niemcy, ktorzy
preferujg okresy poza szczytem oraz Skandynawowie, a nawet obywatele Bahrajnu — wylicza Wrdblewski.

Ile wiasciciel apartamentu moze na nim zarobi¢? Gwarantowany czynsz z wynajmu 30-metrowego
przyktadowego pokoju w Kotobrzegu to 2,1 tys. zt. Przy kupnie apartamentu za 380 tys. zt netto na kredyt w
euro i racie 1,8 tys. zt (przy zatozeniu marzy banku na dostepnym na rynku poziomie 2,5%), miesieczny zysk
to 300 zt na czysto. A po roku zdolnos$¢ kredytowa wraca, bo nastepnie czynsze uwzglednia sie przy obliczaniu
zdolnosci kredytowej.

O duzym zainteresowaniu apartamentami hotelowymi moéwi tez Anna Korzeniowska z Arche - firmy
deweloperskiej, ktora buduje i sprzedaje pokoje w condo hotelu w Warszawie.

- Do chwili obecnej sprzedaliSmy juz przeszio 80% lokali, a hotel jest jeszcze w trakcie realizacji - mowi.

Aktualna cena za metr kwadratowy w apartamanecie jednopokojowym to 13,2 tys. zI, a w dwupokojowym
12,7 tys. zt. Wielu klientéw decyduje zarejestrowac sie jako ptatnicy VAT i rozlicza¢ wptacony 23-procentowy
podatek.

Wraz z umowgq przedwstepng sprzedazy, nabywca podpisuje umowe najmu. Najpierw na 5 lat, przechodzacq
pdzniej na czas nieokreslony.

- Stopa zwrotu kapitatu zaleze¢ bedzie gtdwnie od obtozenia w hotelu, realnych cen za pokoje hotelowe i
poziomu poniesionych kosztéw utrzymania pokoi, gosci hotelowych i nieruchomosci wspélnej. Kwoty
wyptacane wiascicielom lokali mogq sie zmienia¢ co miesigc - ttumaczy Korzeniowska. Zysk dla witasciciela
nie zalezy od faktu, czy jego lokal byt wynajmowany. Co miesigc zyski z wszystkich apartamentow
hotelowych bedg zbierane do wspdlnej puli i dzielone proporcjonalnie do metrazu nabytego przez witasciciela.

Zdaniem Korzeniowskiej, condo hotele to alternatywna forma inwestowania w nieruchomosci, ktéra bedzie sie
rozwijata réwniez w Polsce. Ale - odwrotnie niz przedstawiciel firmy Zdrojowa Invest — uwaza ona, ze
szczegoblnie korzystne jest inwestowanie w hotele w miastach o duzym potencjale gospodarczym, a nie w
kurortach.

- Miejskie hotele biznesowe funkcjonujg na podobnym poziomie przez caty rok, niezaleznie od zmiennej aury
naszego klimatu - mowi.

Z kolei firma Condohotels Group do tej pory zrealizowata w sumie 3 inwestycje — wszystkie w Ostrodzie. W
pierwszych dwoch apartamenty zostaty juz sprzedane, w trzecim - firma takze rozwaza sprzedaz pokoi w
systemie condo.

Czytaj dalej na 3. stronie - Hotel dla emeryta?

Cigg dalszy artykutu...

- Zainteresowanie jest duze, zazwyczaj jeden obiekt sprzedaje sie w ciqggu 8-12 miesiecy. Polacy chetnie
inwestujg w nieruchomosci, istnieje u nas dtuga tradycja lokowania kapitatu w ten - skadingd bezpieczny -
sposob. Nie odczulismy spadku zainteresowania w czasie ogdlnoswiatowego kryzysu. Od poczatku naszej
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dziatalnosci rynkowej obserwujemy stale rosnace zainteresowanie tego typu produktami. Mozna to ttumaczy¢
tym, ze zwyczajowo rynek nieruchomosci w segmencie luksusowym jest bardziej odporny na wahania
koniunktury, niz na przyktad w segmencie popularnym - méwi Kamila Gérecka - Kirwiel z Condohotels Group.

Ceny apartamentow w ostatnim, najnowszym obiekcie to ok. 11,6 tys. zt brutto za metr. (9,5 tys. z netto).
Wtasciciele apartamentéw wyptate pierwszych rent otrzymajg po uptywie pierwszego kwartatu. Na podstawie
umowy najmu zawieranej z operatorem hotelowym na okres 10 lat w ciggu pierwszych 3 lat inwestor
otrzymuje gwarancje wyptaty statych kwartalnych rent o tacznej wartosci stanowiacej 25% zainwestowanego
kapitatu (netto). Zwrot gwarantowany dla wtascicieli apartamentéw bedzie wynosit w pierwszych trzech latach
odpowiednio: 7,5%, 8,5% oraz 9% wartosci inwestycji netto (wykorzystanie pobytu witascicielskiego, tj.
maksymalnie 28 dni w roku, obniza te wskazniki odpowiednio o liczbe dni bez wynajmu). W kolejnych latach
catkowity przychdd z wynajmu wszystkich apartamentéw w hotelu jest dzielony pomiedzy inwestoréw

i operatora w proporcjach pot na pot. Zyski dla inwestorow przydzielane sq wedtug zasady ,,wspdlnego
worka”, gdzie podziat nastepuje wediug metrazu posiadanego apartamentu.

W kolejnych latach przychod, ktéry jest dzielony pomiedzy operatora i wtascicieli jest zalezny od poziomu
obtozenia obiektu. Srednia rentownos¢ inwestycji przy obtozeniu na poziomie 65% wynosi 11,87%. Cena
27-metrowego apartamentu to 250 tys. zt. Przychdd wiascicielski wyniesie 30 tys. zt, koszty (fundusz
remontowy, podatek od nieruchomosci i gruntowy) to tacznie 765 zt, dochdd — 29 441 zt. Przy obtozeniu na
poziomie 50%, Srednia rentownos$c¢ inwestycji wynosi 8,55% - przychdd wiascicielski 21 944 zt, koszty 765 z,
a dochéd - 21 179 zk.

Wedtug wstepnych szacunkéw firmy, inwestycja powinna sie zwréci¢ w ciggu 10 lat, nie liczac wzrostu
wartosci nieruchomosci w czasie.

Kto ma chrapke na hotele? Z analiz przeprowadzonych przez Condohotels wynika, ze potencjalni klienci to
kobiety i mezczyzni w wieku od 30 do 60 lat, wyksztatceni, o dochodach powyzej sredniej krajowej,
mieszkajacy w duzych miastach i na ich obrzezach. Petnig funkcje sredniego i wyzszego szczebla
managerskiego lub wykonujg wolne zawody.

- W wielu krajach europejskich powaznymi klientami kupujacymi apartamenty condo sg emeryci, niestety w
Polsce obecny status majatkowy przecietnego emeryta nie pozwala na realizowanie tego typu marzen. Za to
interesujaca grupa docelowg sg osoby starsze pochodzace z zagranicy, np. Niemiec oraz starsi przedstawiciele
Polonii mieszkajacej za granica. Mozna sie jednak spodziewaé, ze wraz ze wzrostem zamoznosci polskiego
spoteczenstwa, polscy emeryci réwniez zaczng inwestowac w zakup luksusowych apartamentéw, w ktérych
bedgq mogli spedza¢ wygodne wakacje w dowolnym czasie i wynajmowac je, gdy nie bedq mieli czasu na
korzystanie z nich - uwaza Goérecka - Kirwiel.

Czytaj takze w Onet.pl:
Raport specjalny "Kupuje mieszkanie"
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