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WAKACYJNE CONDOHOTELE
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ROWNAJA W GOR

Aby utrzymac si¢ na rynku, trzeba zapewnié¢ w apartamentach

| co$ wiecej, niz tylko wygodne cztery katy. *5

Zarabianie na nieruchomosciach rozgrzewa
umysly osob, ktére nie cheg zakopac pie-

| miedzy w lokatach czy obligacjach. Do tych

| o wysekich stopach zwrotu nalezg aparta-
menty w hotelach budowanych w systemie
condo. Wedhig szacunkéw Macieja Gorki,
dyrektora ds. rozwoju w portalu E-bazanie-
ruchomosci.pl, przy oblozeniu lokalu przez
70 proc. roku przy najmie krétkotermino-
wym mozna zarobi¢ 30 proc. wiecej niz przy

PAWE]

W systemie condo w Polsce model
zwrotu z inwestycji jest bardzo podobny
do zachodniego: przez pierwszych kilka lat
zysk z najmu jest gwarantowany, a potem

inwestor czerpie korzysci juz sam i jest uza-

lezniony od oblozenia hotelu. Oczywiscie
nadal moze wspolpracowac z operatorem,
ale za obsluge musi tez dzielic sie zyskiem.
Ta opcja ma jednak niezaprzeczalng prze-
wage: inwestor nie musi sie troszczy¢ ani

BERLOWSKI

Ostroznos¢ wskazana

Marlena Kosiura, wiascicielka portalu
Inwestycjewkurortach.pl, zwraca uwage,

ze oferowane nabywcom lokali 6-8-procento-
we przychody to zyski brutto, a rentownosc
jest zazwyczaj nizsza o 1-2 proc., gdyz w wielu
przypadkach deweloperzy nie wliczaja

w nie wszystkich zainwestowanych kwot

(np. kosztow wykornczenia apartamentow czy
ceny miejsca garazowego). Rowniez zdaniem

tradycyjnym najmie mieszkan. o oblozenie, ani o obsluge swoich aparta- Biatka | Jana Wrdblewskiego, wspotwladciciela firmy
— W Polsce segment condohoteli rozwija mentow. Tatrzaniska. | Zdrojowa Invest & Hotels, szacujac przyszle

si¢ dopiero od okolo 10 lat i nie doczekal Wedlug portalu Inwestycje w Kurortach, 10 trzypietrowych | zyski, nalezy by¢ bardzo ostroznym i skupic

sie jeszcze uregulowari prawnych. Powstaja jeszcze kilka lat temu apartament wakacyjny budynkdéw w stylu | sie na merytorycznej analizie projektow.

kolejne inwestycje, ktore dzigki sprawnym
operatorom i swojej lokalizacji zapewnié¢
moga zwrot nawet 8 proc. rocznie. Rosnacy
popyt na lokale wynajmowane w modelu
krétkoterminowym ma zrédlo w tym, ze

s3 po prostu tansza alternatywa dla oferty
hotelowej, a to sie przeklada na dos¢ wysoka
rentownosc¢ — mowi Maciej Gorka.

w standardzie deweloperskim mozna byto
kupié, ptacac 6-8 tys. zt za mkw. Dzis te ceny
zaczynaja sie od 9 tys. zl, a w aparthotelach,
w ktérych lokale oddawane sa wraz z wypo-
sazeniem, metr kosztuje od 12 tys. do 15 tys.
zi netto plus 23 proc. VAT. Mimo to w wielu
projektach juz na etapie budowy nabywcow
znajduje 20-30 proc. lokali.
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tatrzariskim

to inwestycja

Sun & Snow. Zostanie
zakoriczona w 2019 .
W kazdym budynku
znajduje sie

8-13 apartamentéw
od 17 do 52 mkw.

— Inwestycje tego typu dosé czesto
przyciagaja potencjalnych kupujacych wyso-
kimi stopami zwrotu (powyzej 6 proc.),
co moze by¢é ryzykowne, Warto zada¢
sobie pytanie, dlaczego inwestor oferuje
finansowo tak duzo. Moze projekt nie jest
wystarczajgco atrakcyjny? — przestrzega
Jan Wréblewski.




Przemyslaw Asciukiewicz, inwestor Osiedla |
Feniks w Kolobrzegu, zauwaza, Zze w tym
segmencie rynku powstaje wiele inwestycji
na gruntach, ktére jeszcze kilka lat temu nie
bylyby w tym celu w ogole rozpatrywane. Ze
wzgledu na ciagly popyt za budowg zabieraja
sie inwestorzy bez doswiadczenia i wiedzy
o potrzebach rynku i funkcjonowaniu hoteli.
Czesto priorytetem jest dla nich maksymalna
zabudowa dzialki ,,okno w okno”.

— Aby obiekt zapewnial odpowiednie mar-
ze deweloperskie, a jednoczesnie cena apar-
tamentu byla ,rynkowa”, wiekszo$c takich
deweloperdow minimalizuje powierzchnie
czesci wspolnych, ktore zwlaszcza w obiek-
tach sezonowych sa najwazniejsze dla
atrakcyjnosci pobytu. Sami kupujacy bardzo
rzadko na ten aspekt zwracaja uwage — dopy-
tujg si¢ o0 wyposazenie apartamentu, okolice
hotelu, dostep do basenu. To tez jest wazne,
ale jezeli obiekt sezonowy nie ma odpowied-
niej strefy relaksu i zabawy, ani restauracji,
baru lub kawiarni, to istnieje duze ryzyko, ze
goscie rozczaruja sie takim miejscem — wy-
jasnia Maciej Szatkowski, prezes Spoldzielni
Wiascicieli Blue Marine Mielno.

Nie tylko zysk
Jan Wréblewski podkresla, Ze rynek condo
rozwinal sie w kurortach, poniewaz oko-
1o 20 proc. klientoéw kupuje je na wiasne
potrzeby wypoczynkowe, a 80 proc. wypo-
czywa w ramach pobytow wiascicielskich,
jednoczesnie zarabiajac.
Firma Sun & Snow, dostrzegajac takie
potrzeby wakacyjne inwestorow, zaofero-
wala im przynaleznos¢ do Klubu Wiascicie-
la — moga wypoczywac podczas pobytow
l wlascicielskich nie tylko w swoich wiasnych
lokalach, ale tez w innych apartamentach
zarzadzanych przez firme, w najbardziej
atrakcyjnych miejscach w Polsce, za darmo
lub za niewielka doplata.
Korzyscig wlascicieli moze by¢ wreszcie ros-

naca warto$c lokali. Powstanie wysokiej klasy

| condohotelu w mato popularnej wezesniej

| miejscowosci przyciaga bowiem wigcej turys-
tow. Kiedy popularno$é¢ miejscowosci rosnie,

| wzrasta tez sama warto$¢ nieruchomosci.

Szansa na sukces

Konkurencyjne sa obiekty zapewniajace
liczne atrakcje. Turyséci przyjezdzajacy do
miejscowosci wypoczynkowych cheg przede
wszystkim by¢ niezalezni od pogody i wszyst-
kich codziennych trosk.,
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— Miejsce jest bardzo waine, to niewatpliwy |
atut dla wyjezdzajacych nad morze, ktorzy [
cheg sie nim nasycic, a wiec miec je stale
przed oczyma. Poza tym goscie cenig komfort
i bogata infrastrukture: basen wewnetrzny,
sale fitness, restauracje, ktore gwarantujg
udany wypoczynek niezaleznie od pogody
— méwi Diana Butowska, specjalista ds. media
i public relations Firmus Group.

Wojciech Konferowicz, dyrektor sprzeda-

| zy i marketingu inwestycji deweloperskich

Sun & Snow, dodaje, e szanse na sukces
zwieksza zroznicowanie atrakeji — osobne

dla dzieci, mlodziezy i doroslych. Cenione sg |
miejsca zapewniajace profesjonalng opieke
nad dzie¢mi oraz posiadajace zaplecze konfe-
rencyjno-szkoleniowe.

Rola operatora

Zatrudnienie profesjonalnego operatora
do obstugi obiektu to nie tylko pozbycie
sie przez wlasciciela problemow z biezaca

Z widokiem. Diune Hotel & Resort by Zdrojowa w Kotobrzegu — pieciogwiazdkowy hotel nad samym morzem.

Od piaszczystej plazy dzieli go zaledwie 20 metrow.

Nie tylko morze.

Molo Park w Mielnie

— inwestycja Firmus ‘

Group — otwiera sie |
na jezioro Jamno.

obstuga apartamentéw. To od niego bowiem
zalezy, jakie obloZenie uzyska osrodek poza
sezonem. Do tego, by przynosil zyski, dzieki
organizacji przyjec¢ okolicznosciowych czy
zjazdow biznesowych, niezbedna jest odpo-
wiednia baza konferencyjna.

— Historia Blue Marine Mielno rozpoczela
sie od koszmaru inwestordw. Juz po pierw-
szym sezonie operator oglosit upadlos¢, a my,
wlasciciele, pozostali$my z 167 mieszkaniami
i niczym wiecej. Udalo sie nam jednak zorga-
nizowac w spoldzielnie, zatrudnic¢ profesjonal-

ny personel do prowadzenia naszego oérodka, |

a z zarobionych pienigdzy rozbudowac infra-
strukture czesci publicznych (np. po pierw-
szym roku wzielismy kredyt i dobudowalismy
drugg restauracjg). Po trzech latach samo-
dzielnej dzialalnosci postanowilismy dalej
rozbudowywacé nasz osrodek, by jeszcze lepiej
obstugiwac gosci w sezonie oraz rozwijac biz-
nes konferencyjny poza sezonem — opowiada
Maciej Szatkowski.
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Rozrywki. Radisson Blu Resort Swinoujscie by Zdrojowa kusi gosci m.in. aquaparkiem,
w ktérym znajduja sie nie tylko zewnetrzne zjezdzalnie, ale tez sztuczna fala do surfingu.

Trudne wyzwania

W biznesie condohotelowym jest wiecej za-
grozen. Tak jak cala gospodarka, rowniez in-
westorzy w kurortach borykaja sie z brakiem
rak do pracy. Sa obiekty, ktérych budowa
op6znia sie z tego powodu o wiele miesigcy,
inne majg problemy z zatrudnieniem obslugi
w firmach operatorskich.

Najwiekszym wyzwaniem jest pogodzenie
sprzecznych tendencji i interesow réznych
grup, by przy wzrastajacych kosztach budo-
wy i materialéw budowlanych nie windowac
ceny sprzedazy, bo rentownos¢ takich obiek-
téw spadnie.

— Wzrastajaca liczba condohoteli powo-
duje, ze trzeba konkurowac obiektem, jego
ceng i jakoscig oraz przemyslang funkcjo-
nalnoscig i duzq liczba atrakcji w polaczeniu
2 jak najwyzsza stopa zwrotu dla wlascicieli
— thumaczy Wojciech Konferowicz.

Pewne zmiany moga nastgpic takie
w zwigzku z planowanymi regulacjami na
rynku wynajmu mieszkari dla turystéw przez
platformy typu Airbnb. Jak poinformowal
portal InwestycjewKurortach.pl, ministerstwo
turystyki pracuje juz nad takimi zmianami
w prawie. Aparthotele i mieszkania turystycz-
ne w Polsce, podobnie jak od dawna w Eu-
ropie Zachodniej, zaczynaja by¢ powaing

i nieréwna konkurencjg dla pokoi hotelowych.

— Na razie szczegolow jest niewiele, ale
prawie pewne jest to, ze wprowadzony
zostanie publiczny rejestr takich mieszkan,
niewatpliwie uscislone zostana tez kontrole
podatkowe osob zajmujacych sie najmem
krétkoterminowym — wyjasnia Marlena
Kosiura.

Nowi gracze

Mimo réznych trudnosci segment condoho-
teli sie rozwija. Obiekty, ktére powstaja, z re-
guly sg sprzedawane w modelu condo — czyli
od razu z ushugg zarzadzania. W zasadzie nie
buduje sie juz klasycznych apartamentow
wakacyjnych, w ktorych mozna bylo kupi¢
second home na wlasny uzytek.

- To odpowied# na przenoszenie pie-
niedzy z bankéw i lokat w nieruchomaosci.
Deweloperzy przyznaja, Ze klienci kupuja za
gotdwke, czasem nie jeden, ale kilka lokali
— wyjasnia Marlena Kosiura.

Na rynek aparthoteli i apartamentow
z opcja zarzadzania wehodzg tez nowi gra-
cze, m.in. w poblizu Karpacza nad zalewem
Sosnowka, w Kolobrzegu, Miedzyzdrojach,
Rogowie, na Helu. Deweloperzy, ktorzy zre-
alizowali juz kilka projektow condo, buduja
lub planuijg kolejne — m.in. grupa Gorskie Re-
sorty, wlasciciel czynnej juz Osady $niezka,
przymierza sie do ogromnego condohotelu

Osiedle Nadmorskie
Feniks. Inwestycja

w Kotobrzegu

z kompleksem
rekreacyjnym, w sktad
ktdrego wehodzi m.in.
basen zewnetrzny.

Chmielna Park.
Apartamenty

Sun & Snow

w Gdarisku

sktadajg sie z salonu

z aneksem kuchennym
oraz jednej lub dwdch
sypialni i tazienki.

Kolobrzeg
Resort.
Inwestycja
Sun & Snow

to obiekt

z luksusowymi
apartamentami
tuz przy Battyku
i jednoczesnie
graniczgcy

z obszarem
Natura 2000.

na ponad 500 lokali w Wisle, Zdrojowa Invest
rozpoczela budowe hotelu w formule condo

w Szklarskiej Porebie (104 pokoje w pierw-
szym etapie), 0 nowy etap rozbudowuje si¢ tez
Blue Marine Mielno — do 167 juz dzialajacych
apartament6w dolaczy kolejnych 75 lokali.

Zdaniem Jana Wroblewskiego, rzeczywi-
sta wielko$¢ rynku condohoteli w Polsce, to
okolo 5 tys. jednostek mieszkalnych, a drugie
tyle jest w opracowaniu i budowie. Wiele
obiektéw uwazanych za condohotele to po
prostu mieszkania na wynajem, nazwane
tak przez deweloperow, by latwiej mogli je
sprzedac.

— Zmieniaja sie format i standard lokali,
ktére odbiegaja od pierwotnego podobieri-
stwa do pokoi hotelowych. Oferta condo-
hoteli dla klientéw dzieli si¢ dzi$ na dwa
segmenty — obiekty budzetowe, tanie,
bez wyzywienia, i drogie, ze spa i consierge
— zauwaza Maciej Gorka.

Wojciech Konferowicz podkresla, ze
rynek robi si¢ coraz bardziej konkurencyjny
i w najblizszych 2-3 latach powinien si¢ skry-
stalizowac. Pozostang w grze tylko najlepsi,
7 najbardziej dopracowanymi i przemysla-
nymi obiektami w atrakcyjnych miejscach,
zapewniajacy najlepsza obstuge i jakos¢

oraz gwarantujacy pewne dochody. &* ¢
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