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Condohotele - alternatywna

inwestycja w nieruchomosci? Q

Quelle Locum

Condohotele - alternatvywna inwestvcia w nieruchomosci?

Condohotele podbity nadmorskie kurorty, a od niedawna to jedna z
ulubionych form lokowania kapitatu rowniez w duzych miastach. Czym
wiasciwie sg tego typu nieruchomosci i czy rzeczywiscie warto w nie

inwestowac?

Hotel czy nie hotel?

Z perspektywy gosci, condohotele nie réznig sie niczym od klasycznych hoteli o
podwyzszonym standardzie. Wsr6d udogodnien znalez¢ mozna w petni
rozwinietg infrastrukture charakterystyczng dla tego typu obiektéw; restauracje,
sale konferencyjne, lokale ustugowe, strefe SPA&Welness, ustugi prania i

sprzatania, sitownie, basen czy room service
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Jarostaw Jedrzynski, ekspert portalu RynekPierwotny.pl, zwraca uwage, ze jedyng
rzeczg, ktéra je wyrdznia, jest struktura witasnosciowa. W condohotelu pokoje
(apartamenty), bedace lokalami uzytkowymi, stanowig odrebng wtasnos¢
réznych oséb, ktore nabyty je w celach inwestycyjnych. Catoscig zarzgdza firma
tzw. operator, ktéry wyptaca wtascicielom comiesieczny bgdz cokwartalny, czesto
zagwarantowany w umowie zysk z najmu. Co istotne, wtasciciele lokali moga
korzystac ze swoich apartamentéw w okresSlonym terminie na specjalnych

zasadach.

Jesli chodzi o strone wizualng, poszczegdlne apartamenty najczesciej sktadajg sie
z 1-2 pokoi hotelowych oraz tazienki. Z reguty wszystkie lokale sprzedawane sg w
tym samym standardzie wykonczenia i wyposazenia. Bardzo czesto nazwa
condohotel stosowana jest zamiennie z nazwg aparthotel, tymczasem sg to dwa
odmienne obiekty. Typowy aparthotel ma jednego wtasciciela i moze spetniac w
wiekszym lub mniejszym stopniu funkcje hotelowe. Najczesciej takie
apartamenty dysponujg wiekszym pokojem z aneksem kuchennym, ale nizszym
standardem obstugi gosci. Condohotele to zazwyczaj mniejsze pokoje, ale wyzszy

standard obstugi.

- System condo jest to po prostu rozproszona wtasnosc. System ten mozna stosowac
do roznych obiektéw np. hoteli, aparthoteli czy akademikow. Jednak kazdy z tych
obiektéw ma catkowicie odmienng charakterystyke. Condohotele budowane sq przez
firmy deweloperskie, a lokale sprzedawane indywidualnym wtascicielom, ktorzy
powierzajq piecze nad nimi jednemu operatorowi, zajmujgcemu sie obstugg gosci i

catym serwisem; dla inwestora jest to bardzo wygodne rozwigzanie - méwi Grzegorz
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Wozniak ze spétki Quelle Locum. - Hotele w systemie condo, nierzadko z piecioma
gwiazdkami, powstajq najczesciej w miejscowosciach wypoczynkowych, a ich cena za
mkw. bywa bardzo wysoka. W condoaparthotelach zazwyczaj ceny sq nizsze, gdyz
obiekty te majq nizszy standard - ich budowa jest tanisza, a pdZniej wynajmuje sie je

za nizszq stawke - dodaje.
Lokalizacja i jeszcze raz lokalizacja

Jak wynika z raportu przeprowadzonego przez Emmerson Evaluation najwiecej
condohoteli oraz apartamentow wakacyjnych zlokalizowanych jest w pasie
nadmorskim. kgcznie nad Battykiem znajduje sie 100 takich obiektéw, co stanowi
46 proc. ogolnej liczby danych nieruchomosci. W gérach udziat ten wynosi 40
proc., w aglomeracjach okoto 10 proc., a na Warmii i Mazurach 4 proc. Wedtug
ekspertow Emmerson Evaluation, rynek tego typu apartamentéw bedzie w
najblizszym czasie nadal sie rozwijat. Do korica 2020 najwiecej condohoteli i
apartamentow wypoczynkowych bedzie funkcjonowato w Kotobrzegu i
Swinoujéciu. Ogélnie obszar nadmorski wzbogaci sie o 7 tys. takich obiektéw,
gorski o 5 tys., aglomeracje o 3,5 tys., a Warmia i Mazury o 350 obiektéw.
Sposrod duzych miast najwiekszej liczby condohoteli i apartamentéw na
wynajem eksperci spodziewajg sie w Warszawie, Wroctawiu i todzi (Emmerson

Evaluation, Rynek Hoteli oraz Condohoteli w Polsce 2018).

- O sukcesie inwestowania w apartamenty condo decyduje przede wszystkim
lokalizacja nieruchomosci. W aglomeracjach takich jak Krakow, Wroctaw czy
Warszawa najbardziej dochodowe bedq obiekty potozone blisko miejsc najczesciej

odwiedzanych przez turystow, historycznych. W duzych miastach znaczqgcg role
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odgrywa réwniez biznes, dlatego sprawdzajq sie rowniez obiekty zlokalizowane np.

przy biurowcach - méwi Grzegorz Wozniak.

Zysk gwarantowany?

Ze wzgledu na wysoki standard oferowanych ustug, apartamenty w systemie
condo, nie nalezg do tanich. W niektorych obiektach ceny siegajg nawet 30 tys. zt
za mkw., co w przypadku 40 mkw. oznacza 1,2 min ztotych. Jednak jak wskazuje
ekspert portalu RynekPierwotny.pl, zyski z wynajmu krotkoterminowego
apartamentow wakacyjnych oraz z inwestycji w lokale typu condo sg wyzsze niz
w przypadku tradycyjnego wynajmu dtugoterminowego. Jesli chodzi o
condohotele, mogg siegac 8 proc., a najczesciej oscylujg w granicach 6-8 proc.
Wecigz tez mozna liczy¢ na podpisanie z operatorem okresowej umowy z zyskiem

gwarantowanym.

- Condohotele to nadal mtody rynek, ktory cieszy sie rosnqcym zainteresowaniem
deweloperow, a takze inwestordw, dla ktorych to bardzo atrakcyjna forma
deponowania kapitatu - o wiele bardziej dochodowa od lokat bankowych - zwraca
uwage Grzegorz Wozniak z Quelle Locum. - Obiekt w atrakcyjnej lokalizacji, o
odpowiednim standardzie, jest w stanie zapewni¢ nam wysoki poziom obtozenia, a

tym samym oczekiwangq stope zwrotu - podsumowduije.
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Wiecej informacji:
Aleksandra Masnica
e-mail: aleksandra.masnica@primetimepr.pl

tel. 12313 00 87
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