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Inwestycja w hotele
condo przynosi rocznie
od 5 do 10 proc. zwrotu
kapitatu. Whasciciele
pokoi czerpia z nich zyski
jak hotelarze, ale nie
zawracajg sobie gtowy
codziennym, uciazliwym
administrowaniem.

Polsce system hoteli condo za-
szczepili deweloperzy, wzorujac sig
- przede wszystkim — na rynku ho-

telarskim USA.

- Nie bez powodu w Stanach Zjedno-
czonych najwigcej takich obiektow dziata
na Florydzie. U nas hotele typu condo
najszybciej rozwijaja si¢ w zagospodaro-
wanych obszarach nadmorskich, gorskich,
atakze na Mazurach - mowi Jan Wroblew-
ski, cztonek zarzadu i wspohtworca koto-
brzeskiego holdingu Zdrojowa Invest.

CUDZA ADMINISTRAC]A

Hotele budowane jako condo maja kilku
czy kilkunastu wlascicieli. Najmniejsza
wjednostka sprzedazy™ stanowi pokdj;

w przypadku najwickszej transakeiji li-
mitem s3 mozliwodci finansowe i potrzeba
inwestorow. Wlaiciciel korzysta z pokoju
tak, jak hotelarz: czerpie zyski z wynajmu,
moze spedza¢ w nim wybrany czas lub
udostepnic go dowolnej osobie. Nie anga-
zuje sig jednak bezpoirednio w prace zwia-
zane z zarzadzaniem obiektem. To czyni
operator - najczesciej deweloper projek-
tu (lub powolana
przez niego spotka

W Polsce system

Swinoujécie. Projektowany kompleks

hotelu condo - Baltic Park, wraz z molo

suje system whasnoici, lecz jakosc i lokali-
zacja obiektu. Poniewaz deweloper budu-
jacy w systemie condo nie musi zamrazac
na dhugo srodkow whasnych, jest w stanie
wdostarczye na rynek” wielogwiazdkowy
hotel w atrakcyjnej, a wigc drogiej, loka-
lizacji. Ten system inwestowania w hote-
larstwo ma przed sobg perspektywy - s3-
dzi Tomasz Malicki, dyrektor generalny
Condohotels Gro-
up, inwestora i ope-

celowa) - zapewnia ratora hoteli condo
prowadzenie recep- cﬂndﬂhﬂ teii iapartamentow wa-
cji, dziatow sprze- kacyjnych.

dazy i marketingu, zaszczefjili W Polsce hote-

dbaloic o czystosd,
ustlugi gastrono-
miczne plus dodat-
kowe atrakcje czy
zyskowne przed-
sigwziecia, np. or-
ganizacje szkolen,
wesel, zjazddw. Zarzadca rozlicza sie
z whascicielami w okreslonym przez umo-
we czasie | wyplaca udzial w zyskach.
Hotele condo zazwyczaj proponuja
wysoki standard i wiele funkcji dodatko-
wych (jak kryty i odkryty basen, sitownie
i sale do zajec fitness, SPA, centrum biz-
nesowe). — Zapotrzebowanie na te ofertg
w Polsce wynika z niskiej podazy wysokiej
jakosci bazy hotelowej w miejscowosciach
atrakcyjnych turystycznie. Gosci nie intere-

deweloperzy,
wzorujgc sie gtownie
na rynku USA.

le condo i aparta-
menty wakacyjne
WENoszone w tym
systemie trakrowa-
ne 53 jako ten sam
rodzaj nierucho-
mosci. Tymczasem
Tomasz Malicki zwraca uwage na istotne
roznice. Najwazniejsza: organizacja i wy-
glad W przypadku hoteli condo, operator
wyposaza pokoje w tym samym stylu
i standardzie, a taki#e zarzadza caloicia
inwestycji. Jesli zas chodzi o wakacyjne
apartamenty, to ich wlasciciel moze sam
wykonczyé pomieszczenia i nie musi od-
dawac ich we wspolny zarzad oraz wynaj-
mowac klientom. - Goscie wchodzgey do
hotelu condo nie widza roznicy miedzy




nim a obiektem sieciowym. A w przypad-
ku apartamentow wakacyjnych nie maja
watpliwosci, ze to mieszkania przezna-
czone na krotkotrwaly wynajem -dodaje
przedstawiciel Condohotels.

MNOZENIE OFERT

Na rodzimym rynku wirdd najwickszych
graczy wymieni¢ trzeba firme Zdrojo-
wa Invest, dzialajaca od 2006 r. W tej
chwili oferuje ukonczone trzy obiekty
w Kotobrzegu: czterogwiazdkowy Sand
Hotel oraz pieciogwiazdkowe Marine
Hotel i Ultra Marine. W realizacji sa zas
Boulevard Ustronie Morskie (zakonczenie
budowy w 2013 r.) oraz Cristal Resort
Szklarska Poreba (otwarcie na Boie Na-
rodzenie roku 2012). tacznie portfolio
firmy obejmuje 635 lokali (zbudowanych
lub w budowie) o wartosci 200 mln zi,

Zdrojowa Invest przejat wlasnie, od
dunskiego dewelopera Kristensen Group,
dziatke i biuro wraz z pracownika-
mi realizujace condo Baltic Park Molo
w Swinoujéciu. Koszt transakciji? Ponad
20 mln zt. Inwestycja dojdzie do skutku
wlatach 2013-17. Obejmie takze budowe
molo w systemie partnerstwa publiczno-
-prywatnego. Zdrojowa Invest pozyskat
rowniez dziatke w Ustroniu Morskim;
trwaja negocjacje dotyczace dwoch in-
nych. Interesuje sie takie uzdrowiska-
mi. W zabytkowej czeici Kudowy-Zdroju
chee zbudowaé luksusowy obiekt Kudo-
wa Tower. - Lacznie oznacza to realiza-
cje 10 obiektéw typu condo, w ktorvch
znajdzie sig 2,5 tys. apartamentow. Zain-
westujemy w te projekty ponad 1 mld 21,
Cheemy zakonczycich budowe do 2020 1.
- mowi Jan Wroblewski.

Imponujace. Tyle ze konkurencja nie
zasypia gruszek w popiele. Oto nalezacy
do PKO BP deweloper Qualia Develop-
ment oghosit plan budowy sieci condoho-
teli we Wiadystawowie, Migdzyzdrojach,
Zakopanem, Dusznikach-Zdroju, Juracie,
Gdansku | Warszawie. Hotele trafia pod
szvld marek sieci Louvre Hotels, czyli na
przyktad Kyriad, Tulip, Golden Tulip,
Royal Tulip, oraz ekonomicznych: Pre-
miere Classe i Campanile.

W sumie przedsigbiorstwo zapowiada
budowe 251 pokoi i apartamentéw. Dzis
proponuje trzy gotowe obiekty w Ostro-
dzie: Rezydencje Willa Port, Hotel Pla-
tinum Aqua Fun & Ewents oraz Willa
Port Conference Resort & SPA. Plany
przewidujg takze budoweg w Ostrodzie
hotelu o roboczej nazwie Holiday Park
z 200 pokojami (do 2015 r.). 1
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NIE TAK EATWO

Quality System Hotels, siec hoteli condo do niedawna wchodzaca w skiad kra-
kowskiej grupy deweloperskiej Salwator, to pierwotnie 5 obiektdw (w Krakowie,
Poznaniu, Wroctawiu | Katewicach). Inwestycja grupy w Zakopanem, realizowana
przez spétke celowg E-Hotel 2 Hotel System Zakopane, zbankrutowata: syndyk
masy upadtosciowe] juF dwukrotnie wystawit ja (w formie konkursu ofert) na
sprzeda? Ma razie hotel w poblizu aquaparku (dzis w stanie surowym zamknietym,
planowany na pleciogwiazdkowy) nie znalazt nabywcy. Syndyk poinformowat,

7e 7adna z zainteresowanych firm nie otrzymata promesy od banku na finansowa-
nie inwestycji - nikt nie zhozyt zatem oferty. W Warszawie nie dokoriczono dwdch
hoteli condo grupy Salwator, ktdra wycofata sie z dziatalnosci hotelowej

i odprzedala swe obiekty mniejszym inwestorom, takle wiascicielom pokoi

w hotelach, Deweloper nie znalazt czasu na rozmowe z nami.
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L _Duia czesc pokoi w hotelach i apar-
tamentdw condo przynosi whascicielom
zyski. Z naszych wyliczen wynika, Ze in-
westorzy moga zarobi¢ na nich nawet
dwa razy wigcej niz wynajmujac podobnej
wielkosci mieszkanie. Ale... Wyiszy zysk
to i wyisze ryzyko - w tym wypadku
dziatalnosci hotelowej. Pokoje w hote-
lach w wyniku kryzysu nie stracity jed-
nak na wartosci tak jak mieszkania, gdyi
wyznacznikiem ich wartosci jest dochod,
a jego poziom sig¢ nie zmienit - mowi Bar-
tosz Turek, specjalista w Home Broker.

JAK TO SIE ROBI

Inwestycja w condo hotel zaczyna sig od
potwierdzonego notarialne zakupu po-
koju (pokojow). To wlasnos¢ inwestora,
ktory moze nia dowolnie rozporzadzac.
Najczeiciej deweloperzy podaja w ofercie
ceng netto. Nie bez kozery: niezaleznie,
czy nabywca jest firma, czy osoba pry-
watna, urzad skarbowy zwraca (trzeba
zloive wniosek) podatek VAT

Z chwila przyjecia pierwszych gosci
hotelu, inwestor moze liczye na zyski. Jak
wysokie? - W programie inwestycyjnym
Condohotels Group gwarantujemy zwrot
40 proc. inwestycji w ciggu 5 lat. Daje to
roczna stope ewrotu na poziomie 8 proc.
- deklaruje Tomasz Malicki.

Zdaniem Bartosza Turka, sukces inwe-
stora zaleiy od lokalizacji i jakosci obiektu,
doswiadezenia zarzadey oraz wysokosci
czynszu i sposobu jego naliczania zapisa-
nego w kontrakcie. - Popularne s3 umowy
Z gwarantowanym czynszem najmu, co
zapewnia inwestorowi wyplate okreélonej

QOstrdda. Hotel Platinum

sumy, niezaleznie od czasu wynajmu. Bywa,
e czynsz gwarantowany oferowany jest na
czas okreslony. Potem inwestor otrzymuje
udzialw zyskach. Korzystne dla whasciciela
umowy zakladaja ponad 50 proc. netto
- mowi przedstawiciel Home Broker.
Zdanych tej firmy wynika, ze w Polsce
roCzna stopa IWIotu przy gwarantowa-
nych umowach waha sie od 5 do 10 proc.
- Oznaczato, ze inwestycje w hotel condo
mozna traktowac jako dodatkowy sposob
oszczedzania. Lokaty bankowe przynosza
wtejchwili 5-7 proc. rocznie. Zakup poko-
ju {pokojow) nie jest wiec agresywna for-

ma zarabiania pieniedzy. Ale w preypadku
inwestowania w nieruchomosci tego typu,
zyskuje sie takze wartos¢ dodang: wlas-
ne lokum w atrakcyjnej miejscowodci.
I jeszcze jedno - z chwila, gdy Polska wej-
dzie do strefy euro, oprocentowanie lokat
bankowych spadnie. A to moie wplynaé
na wzrost atrakcyjnosci tego typu oferty
i wartosci pokoi w hotelach - podsumo-
wuje Bartosz Turek. '+
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STOPA ZWROTU KAPITALU ZAINWESTOWANEGO W HOTELE CONDO

Inwestycja Deweloper Miasto minimalna cena stopa zwrotu
netto (w tys. zi) (w proc.)

Hotel Platinum Condobroker Ostréda 260 80

Aqua Fun & Event Estates & Consulting

Marina Jastarnia Port Jastar Jastarnia 269 8.0

4 Kolory PH Reda Wiadystawowo 180 10,0

Aguamarina Marina Invest Miedzyzdroje 351 6,0
{grupa Sabe Investments)

Apartamenty Rozewie ~ Rozewie Apartamenty Jastrzebia Géra 361 9,0
(grupa Warsaw Trust Development)

Cztery Pory Roku BR Jastrzebia Géra 330 od 7,0
{grupa Warsaw Trust Development)

Sand Hotel Zdrojowa Invest Kotobrzeg 319 5.8-6,4

Marine Hotel Zdrojowa Invest Kotobrzeg 386 59-6,9

Ultra Marine Zdrojowa Invest Kotobrzeg 407 54-59

Cristal Resort Zdrojowa Invest Szklarska Poreba 255 7,0

Boulevard Zdrojowa Invest Ustronie Morskie 219 6,5

vdair Mook



