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Czy warto inwestowa¢ w condohotele?

2018-01-04

Trwa boom na polskie condohotele. W budowie jest kilkanascie inwestycji w duzych polskich miastach, ktére dostarczg
ok. 2500 nowych apartamentow tego typu.

Inwestoroéw przyciggajg m.in. atrakcyjne stopy zwrotu, ktére wg raportu "Rynek hotelowy w Polsce", przygotowanego
przez Emmerson Evaluation, wynoszg od ok. 4,5 do nawet 9% rocznie. Jednak, wedtug ekspertéow z firmy, w Polsce to
nadal dos¢ mtody rynek i jego diugoterminowe perspektywy sg trudne do ocenienia.

Niewiele wiadomo o jego potencjalnych stabosciach.

Formufa condohoteli narodzita sie w Stanach Zjednoczonych w potowie XX wieku. W Polsce takie obiekty zaczety
powstawac ok. 2007-2008 r. Ich formuta polega na rozproszeniu wtasno$ci apartamentéw pomiedzy indywidualnych
inwestoréw, ktérzy otrzymujg okreslong stope zwrotu z wynajmu nieruchomosci, zwykle ustalong z géry w umowie.
Condohotele moga funkcjonowac takze w oparciu o udziat wtasciciela w przychodach lub zyskach z wynajmu. W tym
modelu zwrot z inwestycji jest jednak zalezny od zmiennych czynnikdw, takich jak obtozenie czy popyt. Zarzadzanie

condohotelami i obstuga wynajmu apartamentéw zwykle jest przenoszona na profesjonalnego operatora.

Formuta condohoteli wydaje sie dos¢ prosta i atrakcyjna, ale realny zwrot z inwestycji, podawany przez firmy oferujgce
takie formy lokowania kapitatu moze by¢ w rzeczywistosci nizszy. Wtasciciel apartamentu w condohotelu ponosi koszty
zwigzane z funkcjonowaniem lokalu, podobnie jak w przypadku tradycyjnych mieszkan. Oznacza to, ze musi uiszczac
opfaty za czynsz, ubezpieczenie oraz ptaci¢ podatek od nieruchomosci. Analizujgc oferte inwestycji w condohotel warto
pamieta¢ o dodatkowych kosztach i nie ulega¢ magii liczb podawanych w ofercie dewelopera - podkresla Dariusz
Ksigzak, Prezes Zarzagdu Emmerson Evaluation.Zyski z inwestycji warto dobrze skalkulowac¢. Takze w diuzsze;j

perspektywie

Okreslony zysk z apartamentu w formule condo jest gwarantowany w umowie tylko na okre$lony czas. Umowa najmu w
inwestycji typu condo jest zwykle zawierana na okres od 5 do 10 lat, obecnie praktycznie nie zdarzajg sie umowy na
dtuzszy okres. Po jej wygasnieciu nie mamy gwarancji zysku, ktéry sktonit nas do inwestyciji. Polski rynek condohoteli
jest bardzo miody, nie mieliSmy tak na prawde okazji sprawdzi¢, jak funkcjonuje w diuzszej perspektywie. Warto
pamietaé, ze sg to zwykle inwestycje premium, ktére aby utrzymac swoj standard potrzebujg ciggtych nakladéw
inwestycyjnych. Jednoczesnie krajowy rynek hoteli intensywnie sie rozwija, pojawiajg sie nowe obiekty, ktére bedg



nowoczesniejsze i atrakcyjniejsze w stosunku do starszych nieruchomosci. To potencjalny problem condohoteli, z

ktérym inwestorzy beda musieli sie zmierzy¢é w przyszitosci - dodaje ekspert Emmerson Evaluation.

W ofercie inwestycji w sektor condohoteli mozemy tez spotka¢ duze zréznicowanie pod katem gwarantowanej stopy
zwrotu z inwestycji oraz cen apartamentéw. Zalezg one bowiem gtéwnie od lokalizacji obiektu i jego usytuowania w
budynku. Im bardziej atrakcyjne potozenie, tym potencjalnie zyski z wynajmu moga by¢ wieksze, jednak inwestor musi

dysponowac¢ odpowiednio zasobnym portfelem.&nbsp;

Nie bez znaczenia jest takze wielko$¢ inwestycji, kategoria obiektu oraz standard wykornczenia i wyposazenia
apartamentéw. Jednak kluczowe znaczenie ma nadal lokalizacja, w tym znaczenie miejscowos$ci na turystycznej mapie
Polski, dostepnos¢ atrakgji jak. np. wyciag narciarski czy plaza oraz widoki, jakie oferuje apartament - dodaje Dariusz

Ksigzak.Condohotele wkraczajg do duzych miast

Rynek condohoteli pierwotnie skupiat sie wokét wynajmu dla turystéw. Obecnie, rozwija sie takze w innych kierunkach.
W tej formule powstajg juz nie tylko budynki hotelowe, ale takze mieszkalne w duzych aglomeracjach miejskich, jak:
Warszawa, Wroctaw, Krakéw czy Trojmiasto.

Deweloperzy mieszkaniowi dostrzegli w takich inwestycjach alternatywny sposob sprzedazy lokali. Zachecajgq
potencjalnych nabywcdéw czesto nizszg ceng niz dla standardowego mieszkania oraz zazwyczaj gwarantowanym
zyskiem. Takie lokale funkcjonujg najczes$ciej w formie w petni wyposazonych i umeblowanych mikro apartamentow, o

powierzchni juz od 15 mkw., gdzie operator zapewnia peten serwis podczas obowigzywania umowy.

W obecnej chwili w budowie jest kilkanascie inwestycji w duzych polskich miastach, ktére dostarczag ok. 2500 takich
apartamentow. Co wiecej, rynek condohoteli otwiera sie takze na coraz drobniejszych inwestoréw. Powstajg obiekty o

tzw. niskiej cenie wejscia, ponizej 200 tys. zt.Rynek condohoteli bedzie sie rozwijat

Boom na inwestycje w condohotele trwa, a sam rynek zaczyna dojrzewaé. Deweloperzy nie obiecujg juz tak wysokich
stép zwrotu jak jeszcze kilka lat temu, ale nadal ich oferta pozostaje atrakcyjna dla inwestoréw korporacyjnych i
indywidualnych. - Przewiduje, ze w dalszym ciggu bedzie sie on silnie rozwiat, ale zaréwno podaz jak i popyt

zintensyfikuje sie w segmencie luksusowych apartamentow, gtownie w duzych miastach.

Condohotele moga zwlaszcza przyciggna¢ uwage indywidualnych inwestorow, ktdrzy skoncentrowani byli do tej pory
gtéwnie na inwestycjach w mieszkania pod wynajem. Wcigz jednak rynek ten jest w fazie rozwoju i w najblizszej
perspektywie sadze, ze nie bedzie on w stanie zastapic¢ tradycyjnego segmentu hotelowego - podsumowuje Dariusz

Ksigzak z Emmerson Evaluation.



