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Aparthotele i apartamenty
na wynajem krétkoterminowy
w najwiekszych polskich miastach
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- I Rozwdj rynku

Rynek aparthoteli w duzych miastach nabiera w Polsce rozpedu. Dynamika ta wynika z kilku
powoddéw: spadku atrakcyjnosci inwestycyjnej klasycznych form lokowania $rodkéw takich
jak lokaty, gietda czy fundusze; silnego w ostatnich latach rozwoju turystyki w Polsce (w tym

szukania alternatywnych dla hoteli miejsc noclegowych). Swéj udzial w rozwoju rynku ma

takze fakt, ze deweloperzy mieszkaniowi dostrzegli w takim profilu budowania inwestycji

nowy pomyst na sprzedaz lokali.

Pierwsze aparthotele budowane w duzych miastach
powstaty juz kilka lat temu. Jedne z pionierskich
obiektéw miejskich, w ktérych inwestor sprzedawat
poszczegblne lokale apartamentowe (apartamenty
z aneksami kuchennymi, lub pokoje hotelowe) pow-
staty w Warszawie (inwestycja spétki Arche przy
ul. Pulawskiej, oddanie 2011 r.) oraz we Wroclawiu -
aparthotel Invite (oddanie 2014 r.). W 2012 roku
w stolicy sprzedaz mieszkan w systemie condo z gwa-
rancjami wyptaty zyskéw wprowadzita firma Dolcan
(w inwestycjach na Woli i Ochocie). W kolejnych latach
rynek aparthoteli nieco przygast. Jednak ostatni rok
zapowiada powrét aktywno$ci w tym segmencie
miejskich nieruchomosci. W chwili obecnej w budowie,
w sprzedazy i w planach realizowanych jest 22
aparthoteli, w sumie blisko ponad 2 500 jednostek
condo (pokoiiapartamentow).

Czym jest
Aparthotel/Condohotel

W polskim prawie nie funkcjonuje definicja ,apartho-
tel”. Rynek wyprzedzit w tym wypadku ustawodaw-
stwo. Dlatego obiekty funkcjonujace jako aparthotel
to zaréwno budynki ustugowe (podobnie jak klasyczne
hotele), ale tez budynki mieszkalne, apartamentowe.
Tylko czes¢ z nich zaliczana jest do klasycznego
segmentu hotelowego, i posiada kategoryzacje, czyli
gwiazdki nadawane przez marszatka wojewddztwa.

To rozproszenie rynku przekitada sie takze na trud-
nosc¢ okreslenia danych statystycznych przygotowywa-
nych przez Gtéwny Urzad Statystyczny. Aparthotele -
jesli posiadaja kategoryzacje - zaliczane sa kategorii

Liczba lokali condo w miastach (w budowie lub planach)
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Warszawa Gdansk Krakow Wroclaw Lodz Lublin
Udzial %
w rynku 39,7% 14‘,4’% 8,4‘% 5,5% 5,2%

Raport: Aparthotele w miastach, 2016

Dane: opracowanie wtasne portalu InwestycjewKurortach.pl
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,Obiekty hotelowe”, inne ujmowane s3 w kategorii
tzw. ,Pozostatych obiektéw”, obok schronisk, osro-
dkéw wcezasowych i kolonijnych, domkéw turystycz-
nych, hosteli, pokoi go$cinnych i doméw wycieczko-
wych. Obecnie nie jest wiec mozliwe szczegbtowe
pokazanie jak duzy segment rynku turystycznego
obstuguja aparthotele.

Jak w praktyce wyglada i funkcjonuje aparthotel?
Jest to elegancki pokéj lub apartament na wynajem.
Moze tgczy¢ funkcje tradycyjnego pokoju hotelowego
z funkcja mieszkania do wynajecia. Deweloperzy
takich inwestycji biora odpowiedzialno$¢ zaréwno
za budowe nieruchomosci, jak i pézniejszy wynajem.
Obiektem po oddaniu do uzytku zarzadza operator,
ktéry zobowigzuje sie zapewni¢ wtascicielom okres-
lony zysk. Operatorem obiektu czesto jest sam dewe-
loper (jego spotka celowa), lub wynajeta przez niego
firma specjalizujgca sie w zarzadzaniu najmem Krot-
koterminowym. Plusem zakupu tego rodzaju nieru-
chomosci i przeznaczeniem jej pod najem kroétko-
terminowy jest brak ryzyka zwigzanego ze skutkami
ustawy o ochronie praw lokatoréw.

Sprzedawane lokale posiadaja wtasng ksiege wie-
czysta, wiec nabyweca staje sie pelnym wtascicielem
lokalu z mozliwo$cia zbycia go w przysztosci. Ten
ostatni czynnik bywa czesto podnoszony przez poten-
cjalnych kupujacych. Dlatego spora grupa inwestoréw
decyduje sie na zakupienie nieruchomosci w apart-
hotelu w klasycznym budynku mieszkalnym, gdyz
zaktada, ze zbycie lokalu w przysztosci bedzie w takim
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przypadku tatwiejsze, niz sprzedaz apartamentu o sta-
tusie lokalu ustugowego, w ktérym nie mozna zamel-
dowac sie na state.

Obie nazwy aparthotel i condohotel s3 wiec obecnie
uzywane wymiennie, dla okre$lania tego samego
rodzaju obiektow. Kilka lat temu, kiedy rynek dopiero
w Polsce sie rozwijat aparthotelami byty lokale posia-
dajace w kazdym lokum aneks kuchenny, ktéry dawat
mozliwo$¢ samodzielnego przygotowania positku.
Zazwyczaj byl to tez budynek mieszkalny nie posia-
dajacy zadnych dodatkowych ustug z zakresu hotelo-
wego. Z kolei condohotele posiadaty klasyczne pokoje
hotelowe, sprzedawane jako odrebne jednostki pry-
watnym osobom jak np. w inwestycjach realizowanych
w Ostrodzie przez Condohotels Group. Dzi$§ nie ma
znaczenia czy obiekt nazywany jest aparthotel czy
condohotel - uktad i wyposazenie lokalu sg podobne.
Sa condohotele posiadajgce apartamenty z wiasnymi
kuchniami - jak obiekty Qualia Development, ale
podobny standard oferujg obiekty, ktére deweloperzy
pozycjonuja jako aparthotele, np. dwa pierwsze bu-
dynki realizowane w ramach kompleksu Gwiazda
Morza we Wtadystawowie. Co wiecej nawet te inwes-
tycje, ktéore w oficjalnej nazwie uzywajg okreslenia
s,aparthotel” deweloperzy pozycjonuja w internecie
na hasto ,condohotel”. Wymiennie nazewnictwo to
uzywane jest nawet dla projektow mieszkaniowych,
ktore oferowane sg zakupu jako produkt inwestycyjny.
Co wyraznie pokazuje niski jeszcze poziom uporzadko-
wania rynku aparticondohoteli w Polsce. B
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- I Potencjat rozwoju rynku turystycznego w Polsce

Od blisko pieciu lat polska turystyka notuje systematyczny wzrost liczby turystéw. Dotyczy

to zaré6wno wypoczynku samych Polakdw, jak i zwiekszajacej sie z roku na rok liczby zagra-

nicznych gosci odwiedzajacych nasz kraj. Skok wida¢ szczegolnie po 2013 roku.

Ten rok jest rekordowy. Wedtug danych GUS za pier-
wsze poétrocze 2016 r. z noclegéw skorzystato w sumie
13,4 mln turystéw, czyli o 11,3 proc. wiecej niz w ana-
logicznym okresie rok wczesniej. Wedtug wstepnych
ocen ekspertow z GUS dynamika w Scistym sezonie
- lipiec, sierpien - jest jeszcze wyzsza, i siega nawet
do 15 proc.

Poréwnujac pelne lata takze wida¢ wzrosty:

= W ubieglym roku w turystycznych obiektach
noclegowych w Polsce zatrzymato sie 26,9 mln
turystow (wzrost o 1,8 min)

= w2014 r.bytoich 25,1 mln (wzrosto 1,7 mln)

= dla poréwnania w 2013 r. nocowato u nas 23,4
mln (wzrost o 800 tys.)

= w2012r 22,6 mln turystéw (wzrost o 600 tys.)
= {22 mln turystoww 2011 r.

To przyrost o Srednio ponad milion turystéw rocznie.

Liczba udzielonych noclegéw ogétem w min

Kolejnym statym trendem jest powiekszanie sie liczby
zagranicznych turystow, ktérzy coraz chetniej odwie-
dzaja Polske. W ubieglym roku jak wynika z danych
Polskiej Organizacji Turystycznej oraz Ministerstwa
Sportu i Turystyki stanowili oni blisko 16,7 mln z 13-
cznej liczby 26,9 mln turystéow. Ogétem, w ostatnich
pieciu latach liczba gosci zagranicznych odwiedza-
jacych turystycznie Polske wzrosta o blisko 3 mln
w stosunku do 2011 r. - co stanowi wzrost o 24 proc.

Najwieksza rzesza turystow, szczegdlnie zagranicz-
nych, wybierajgc miejsce na nocleg korzysta z bazy
hotelowej (ponad 50 proc.), i ta tendencja stale ro$nie,
co potwierdzajg liczby. W 2014 r. w obiektach hote-
lowych zatrzymato sie blisko 16 mln, aw 2015 roku juz
17,5 mln. Hotele przoduja tez w sektorze turystyki
biznesowej. Wedtug wyliczenn GUS w 2015 r. w hotelach
zorganizowano 71 proc. imprez biznesowych.
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Dane: GUS, opracowanie wtasne portal InwestycjewKurortach.pl
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Duze miasta i zyski w wyS$cigu

Potencjat rozwoju rynku turystycznego wykazuja
przede wszystkim miasta. Z danych GUS wynika,
ze w ostatnich pieciu latach Warszawa, Krakéw oraz
Gdansk znalazty sie w $cistej w czotéwce miejsc pod
wzgledem liczby udzielonych noclegéw. Tuz za nimi
plasuje sie Wroctaw, ktéry jest kolejnym rynkiem
z duzymi perspektywami i potencjatem wzrostu.

W ostatnim okresie najszybciej rozwijajacym sie
rynkiem jest Krakéw (obecnie druga pozycja w skali
kraju pod wzgledem liczby noclegow). W 2011 r.
udzielono w nim 3,41 mln noclegéw, a w 2015 blis-
ko 4,57 mln - co oznacza wzrost w ciggu pieciu lat

0 1,16 mln noclegéw. W tym czasie w Warszawie (od
lat pozycja pierwsza w zestawieniu ogoélnopolskim),
nastgpit przyrost o 1,03 mln udzielonych noclegéw.

W kontekscie potencjatu biznesowego branzy nocle-
gowej kluczowe s3 jednak nie tylko wskazniki i sta-
tystyki dotyczace samej liczby udzielonych noclegow,
ale takze rentownos$¢ z tego rodzaju dziatalnosci.
Tu takze najnowsze dane s3 optymistyczne. Jak po-
daje w swoim raporcie HORTEC (najwieksza euro-
pejska organizacja zrzeszajaca stowarzyszenia bran-
zowe z rynku HoReCa w Europie) w ciggu 8 miesiecy
tego roku Polska i Hiszpania osiggnety najwyzsze

Miejsce w ogolnopolskim rankingu na podstawie liczby udzielonych noclegow
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Dane: GUS, opracowanie wtasne portal InwestycjewKurortach.pl
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Liczq sie nie tylko zyski

Rosngce zainteresowanie inwestorow indywidualnych zara-
bianiem na nieruchomosciach typu condo zacheca kolejne firmy
do realizacji nowych projektéw w duzych miastach. Obiekty te,
reklamowane jako condohotele i aparthotele, realizowane sq
takze przez podmioty nie posiadajgce doswiadczenia na rynku
obstugi turystéw i imprez biznesowych. Czes¢ ofert trudno uznac
za hotele, sq to po prostu apartamenty na wynajem sprzedawane
Jjako alternatywna forma inwestowania nadwyzek finansowych.

Nie oznacza to jednak, iz szanse powodzenia na rynku majq
wytqcznie obiekty realizowane przez doswiadczonych hotelarzy.
Deweloper nie musi posiadac¢ wieloletniego doswiadczenia na
rynku HoReCa, wazne jednak by do wspéitpracy zaprosit
profesjonalng firme znajgcq od lat rynek hotelowy. Takie
podejscie uwiarygadnia szanse na powodzenie hotelu. A dla
indywidualnych oséb, ktére kupujq w obiekcie pokoje czy
apartamenty jest tez zapewnieniem wyptaty zyskow.

Coraz wazniejszym czynnikiem, ktéry nabywcy powinni brac
pod uwage staje sie wiec wiarygodnosc¢ inwestycji, jej szansa
na powodzenie w kolejnych latach, niz poziom zyskdw, ktory
deweloperzy pokazujq w materiatach reklamowych. Zakup
apartamentu condo musi by¢ poprzedzony szczegotowq analizq
wszystkich elementow sktadajqcych sie na rentownosc, ale tez
bezpieczeristwo ulokowanych srodkéw.

Marlena Kosiura
ekspert portalu
InwestycjewKurortach.pl

w Europie wzrosty wskaznika RevPAR ($redni przy-
chéd z jednego pokoju hotelowego) - Hiszpania wzrost
14,8 proc., Polska - 11,7 proc. W samym tylko sier-
pniu oba kraje, jako jedyne, zanotowaty dwucyfrowy
wzrost wskaznika RevPAR Hiszpania - 14 proc., Polska
-12,1 proc.

Nie bez znaczenia dla obstugi ruchu turystycznego
takze w kontekscie indywidualnych inwestoréw za-
interesowanych zakupem nieruchomosci pod wy-
najem krotkoterminowy jest silny rozwdj kanatow
OTA (Online Travel Agency). Pojawienie sie na nim
w ostatnich latach takich platform jak Booking.com
czy AirBnB, ktore utatwily zarzadzanie obiektami

Raport: Aparthotele w miastach, 2016

w segmencie aparthoteli oraz mieszkan na wynajem
krétkoterminowy, podniosto efektywno$é wynajmu
i zwiekszyto rynkowa konkurencje. Wielu ekspertow
rynku condo zwraca jednak uwage, iz profil inwe-
storow kupujacych nieruchomosci pod wynajem
turystyczny w ostatnich latach ulegt nieco zmianie.
Dzi$ nie jest to juz kto$, kto kupuje jeden apartament
i probuje go wlasnymi sitami wynajmowac poprzez
Booking.com. Inwestorzy traktuja zakup nierucho-
mos$ci condo jako jedno z narzedzi pomnazania
zyskow, a co za tym idzie, nie maja czasu i nie chca
angazowal sie w obstuge tego lokalu. Stad nowym
trendem na rynku aparthoteli w Polsce jest coraz sil-
niejsza profesjonalizacja rynku zarzadzania najmem. B
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0d strony konsumentow - szczegdlnie dotyczy to rodzin - aparthotele/condo-
hotele to korzystna alternatywa w stosunku do klasycznych hoteli. Oferujg
znacznie lepszy stosunek powierzchni mieszkalnej do ceny, co w przypadku

pobytéw rodzinnych ma zasadnicze znaczenie. Ich niZsza cena za pobyt wynika
takze ze znacznie — w stosunku do hoteli - ograniczonego serwisu, ktory czesto
sprowadza sie do oferty sniadaniowej. W kontekscie ogromnych niedoborow
pracownikéw na rynku hotelarskim (i nie tylko), szczegdlnie Sredniego
i menadzerskiego szczebla, takie inwestycje bedq niewqtpliwie zyskiwad.
Z drugiej jednak strony, rynek apartamentowy bedzie sie zderzat z rosngcymi
oczekiwaniami gosci. Bedzie to skutkowato segmentacjq oferty: budzetowgq,
sktadajgcqg sie z noclegu i Swiadomie ograniczonej ofert restauracyjnej/snia-
daniowej oraz oferty wysokiej jakosci, poszerzonej o ustuge dodatkowq, ze SPA
i rozbudowanqg gastronomiq. Pierwsza bedzie domenq obiektow miejskich,
druga obiektow wypoczynkowych. t.gczy¢ je bedzie wysoki standard wykon-
czenia i design, réznicowac element ludzki, ktdry jest coraz bardziej kosztowny.

Zbigniew Bugaj

doradca branzowy

w Instytucie Rynku Hotelarskiego
Swiadczgcego ustugi doradcze

na rynku hotelowym

Inwestorzy w tego rodzaju obiekty powinni mie¢ Swiadomosc¢ presji z dwoch
stron rynku noclegowego: jakosciowej ze strony wspomnianych hoteli, oraz
cenowej ze strony poteznych organizméw sprzedaZzy internetowej, takich jak
AirBnB organizujqcych sprzedaz pojedynczych mieszkan i apartamentdéw.

Rynek noclegowy bardzo sie zmienia, a motorem zmian sq OTA’s (online
travel agency), tacy jak Booking.com, AirBnB.com. Zakup inwestycyjny powi-
nien by¢ uzasadniony szczegétowq analizq rynku i jego przysztej dynamiki oraz
zmiennosci. Wiele obietnic zyskow jest nierealistycznie optymistycznych.
Wynika to ze zmiennosci rynku wrazliwego na wahania koniunktury, uza-
leznienia od zewnetrznej dystrybucji, czy w koricu braku doswiadczenia
w zarzqgdzaniu obiektem.

Gdzie inwestowac?

Srednie wykorzystanie pokoi w 2015 r. w hotelach kategorii 4-5*

68,74 66,5% 57,8% 52,54 46,4
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Opracowanie IRH na podstawie danych GUS
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Na rynku funkcjonuja obecnie dwa podstawowe
sposoby wyptat zyskéw od wynajmu lokali condo:

= wiasciciele otrzymuja okreslony % wyliczony od
zainwestowanej kwoty, niezaleznie od poziomu
obtozZenia najmem

= lub otrzymuja 70 proc. kwoty liczone od do-
chodoéw jakie uzyskano z najmu danego lokalu
(30 proc. dochodu zostaje po stronie operatora)

= wybrani deweloperzy stosuja tez model taczony,
czyli: w umowach zarzadzania najmem okreslajg
minimalng kwote zyskow, ktére bedzie otrzy-
mywat wtasciciel, ale jesli przychéd z ustug
noclegowych pokoju/apartamentu wyniesie
wiecej niz ta minimalna kwota, to cata ,nad-
wyzke” deweloper zobowigzuje sie dzieli¢ w pro-
porcjach 50/50.

- I ZysKi, czyli ile mozna zarobi¢ na aparthotelu?

Poziom ,gwarantowanych umowa zyskéw” (jak okre-
$laja w swoich materiatach promocyjnych) ofertowa-
nych przez firmy realizujace aparthotele w miastach
jest podobny do modelu jaki funkcjonuje w tego
rodzaju inwestycjach w kurortach. Obecnie pokazy-
wany jest on na poziomie od 6 do 8 proc. W reklamach
condohoteli budowanych w miastach znalez¢ mozna
zachety o zysku ,nawet 10 proc. rocznie”.

W kwestii symulacji zyskow kluczowe jest jednak kilka
czynnikow. Przede wszystkim poziom pokazywanych
zyskéw to wartosci brutto, podczas gdy faktyczna
rentowno$¢ zazwyczaj jest nizsza o ok. 1-3 pkt. proc.
Wynika to z faktu, iz w zalezno$ci od inwestycji
i dewelopera rézne moga by¢ koszty dodatkowe.
W czesci projektow konieczne jest ponoszenie comie-
siecznej optaty czynszowej (co moze wynosi¢ miesie-

Aparthotele/condohotele/apartamenty z gwarancjg zysku w budowie/w planach/w sprzedazy

MIASTO  NAZWA INWESTYCJI STAN ZAAWANSOWANIA LICZBA VAT %
Gdansk Nowa Mottawa w budowie/ w sprzedazy 299 8
n Gdansk Condohotel Vrest w budowie / w sprzedazy 83 23
Krakow Lwowska 1 w budowie / w sprzedazy 137 8
Krakow Btonia Park w budowie (budowa wstrzymana), w sprzedazy 224 23
B Lublin Aparthotel Arche planowany / w sprzedazy 130 23
n Lodz Aparthotel Apartamenty Matejki (Arche) planowany / w sprzedazy 139 8
Lodz Aparthotel przy ul. Ogrodowej planowany brak danych brak danych
n Warszawa Hotel Poloneza planowany / w sprzedazy 150 23
n Warszawa Hotel Krakowska planowany / w sprzedazy brak danych 23
1) Warszawa Wolska 2 w budowie/ w sprzedazy 56 23
111l Warszawa Wola Invest w budowie / w sprzedazy 458 23
117/ Warszawa Jerozolimskie Invest w budowie / w sprzedazy 87 23
13 Warszawa Apartamenty z gwarancja zyskéw Ursynéw w planach brak danych brak danych
(JW. Construction)
Warszawa Platinum Hotel & Residence Wilanow w sprzedazy 165 brak danych
1151 Warszawa Aparthotel ul. Pawia w planach 82 8
117} Wroctaw  Hotel przy al. Kasprowicza (Arche) planowany brak danych brak danych
il7/ Wrocltaw  Apartamenty inwestycyjne w Sky Tower oddany do uzytku 5 8
il Wroclaw  Condohotel ul. Strzegomska w budowie / w sprzedazy 141 23
i1°) Wroctaw  Best Western Premier City Center w budowie / w sprzedazy 64 23

Raport: Aparthotele w miastach, 2016

Analiza wtasna portal InwestcjewKurortach.pl
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Nieruchomosci sq coraz popularniejszq formq lokowania kapita-
tu i poszukiwania tzw. statego dochodu, ale nie jedyng. W osta-
tnich latach rosngcym uznaniem cieszq sie takze obligacje
skarbowe (od poczqtku roku do korica paZdziernika Polacy
wydali na nie 4 mld zt - najwiecej od 2008 r.), korporacyjne
oraz lokaty - w bankach zdeponowalismy juz 637 mld zt (dane
NBP na koniec XI 2016 r.) - o 9,4 proc. lub o 54 mld zt wiecej
niz przed rokiem. Pieniedzy Polakom przybywa, ale tez i po-
mystéw na to, w jaki sposob je ulokowaé w zamian za staty -
najlepiej znany z gory - dochod.

Wyjqwszy akcje promocyjne, relatywnie najmniej za pozyczenie
im Srodkow ptacq banki - od 1,6 proc. (depozyty do dwéch lat)
do 2,2 proc. (powyzej 2 lat; dane NBP za IX 2016 r.). Za obli-
gacje skarbowe mozna liczy¢ od 2 proc. (papiery dwuletnie
o statym oprocentowaniu) do 2,7 proc. (10-letnie o oprocento-
waniu zmiennym, uzalezZnionym od inflacji).

W przypadku obligacji firm trudno o statystyki - w ich wypadku
oprocentowanie zalezne jest od ryzyka inwestycji. Dos¢ powie-
dzieé, ze w samym tylko listopadzie inwestorzy indywidualni
mogli wybiera¢ miedzy publicznymi emisjami oferujgcymi od
5 proc. statego oprocentowania przez siedem lat, po 8,8 proc.

Emil Szweda (takze state oprocentowanie) przy rocznej inwestycji.
Redaktor Naczelny
Obligacje.pl Na czesci Catalyst (rynek wtérnym obligacji firm) dostepnej dla

inwestoréw indywidualnych Srednie oprocentowanie obligacji
korporacyjnych z wytgczeniem bankéw wynosito w listopadzie
6,18 proc. (5,39 proc. jesli do Sredniej dodamy banki). Ale nie
mozna nie wspomniec, ze wyzsze zyski oznaczajq i wyzsze ryzyko
- w ostatnich 12 miesigcach (do wrzesnia 2016 r. — obliczenia
Obligacje.pl) firmy nie wykupity 5,6 proc. wartosci obligacji
notowanych na Catalyst, ktére zapadaty w tym czasie.

cznie do nawet 600 z1), koszty funduszu remontowego, = jeszcze inne firmy wliczaja do kwoty bazowej
zuzycia medidw czy ubezpieczenia lokalu. takze warto$¢ miejsca postojowego (co moze
mie¢ duze znaczenie, gdyz réznica w cenie miejsc

Bardzo rdézne sa rowniez warunki brzegowe przyjmo- parkingowych wynosi nawet 20 tys. zt netto).

wane do wyliczania poziomu statych zyskéow (jesli
wyplaty sa state, niezaleznie od obtozZenia): Przedstawiane klientom symulacje o osigganiu zyskow
na poziomie ponad 8 czy nawet 10 proc. dotycza
sytuacji osiggniecia wynajmu apartamentu na rocznym
poziomie 65-70 proc. co wydaje sie by¢ zatozeniem
do$¢ optymistycznym - cho¢ nie niemozliwym - majac
= inni jako prég wyjsciowy przyjmuja warto$¢  na uwadze fakt, iz $rednie obtoZenie na polskim rynku
netto apartamentéw wraz z wykonczeniem hotelowym oscyluje w granicach ok. 45 proc.

= cze$¢ deweloperéw wysoko$¢ procentowa wy-
ptat liczy od poziomu wartosci apartamentu
netto w stanie deweloperskim
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Solidny zysk przy niewielkim ryzyku

Osigganie wysokiego dochodu przy jak najmniejszym ryzyku
to marzenie kazdego inwestora, a dodatkowo najlepiej, gdyby
taki stan byt do utrzymania przez mozliwie dtugi czas. Takie
marzenia spetniajq sie niezbyt czesto, szczegélnie w ostatnich
burzliwych dla rynkéw finansowych latach. Nieruchomosci
na wynajem sq tym obszarem, ktdry daje najwieksze szanse
naspetnienia takich oczekiwan.

Czesto zdarzajq sie wieloletnie okresy, w ktorych zyskownos¢
inwestycji w nieruchomosci wyraznie przewyzsza efekty uzys-
kiwane dzieki tradycyjnym poréwnywalnym formom, takim jak
lokaty bankowe i obligacje skarbowe. Od kilku lat tak wtasnie sie
dzieje w naszych warunkach. Wskazujq na to dane Narodowego
Banku Polskiego, z ktérych wynika, ze od 2012 r. rosnie atra-
kcyjnos¢ najmu w poréwnaniu z oprocentowaniem. Jeszcze
w 2012 r. dochody z najmu siegaty dwukrotnosci przychodéw
osigganych z odsetek. Obecnie sq one nawet 3-4 krotnie wyZsze,
niz oferowane przez banki. Dzieje sie tak w wyniku silnie spa-
dajgcego oprocentowania lokat i obligacji przy jednoczesnej
wzglednej stabilizacji stawek najmu, charakteryzujqcych sie
lekkq tendencjq wzrostowq. Srednie oprocentowanie depozy-
tow obnizyto sie w tym czasie do zaledwie 1,5 proc., zas stawki
najmu utrzymujq sie na srednim poziomie 4-5 proc. Na rynku
mozliwe sq do osiggniecia takzZe znacznie wyzsze dochody
z najmu, siegajqce 7-8 proc., hawet do 10 proc., w przypadku
korzystania z inwestowania w atrakcyjnie zlokalizowane i do-
brze zarzgdzane condohotele i aparthotele. Bedq one zyskiwaty
na popularnosci szczegolnie w okresie, gdy wzgledna przewaga
tradycyjnego najmu zacznie sie obnizac, wraz ze wzrostem
inflacjiiperspektywq podwyzek stép procentowych.

Roman Przasnyski
gtowny analityk
Gerda Broker

Na poziom rentowosci inwestycji wptywa tez wybor
formy opodatkowania rozliczania przychodéw z naj-
mu. A w ujeciu dtugoterminowym réwniez przyszte
ewentualne zbycie nieruchomosci, a co sie z tym
wigze Kkoniecznosci podatkowe (np. opodatkowanie
sprzedazy lokalu, lub tez zwrot odliczonego podatku
VAT, ktérego nabywca dokonat w momencie zakupu
nieruchomosci).

Stad wyliczenie doktadnej rentownosci danego apar-
tamentu przeprowadzane musi by¢ indywidualnie
dla wybranej nieruchomos$ci. Analizy przedstawiane
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klientom przez firmy realizujace aparthotele w mias-
tach wskazuja, iz posiadajgc dwupokojowy lokal o po-
wierzchni ok. 40 mkw. roczny przychéd z najmu
wynie$¢ moze ok. 32-38 tys. zt.

Rosnaca popularnos¢ inwestycji condo wiaze sie takze
w przekonaniem iz, nieruchomos¢ taka jest wzglednie
prostym sposobem lokowania $rodkéw. Tymczasem
standardy na rynku dopiero sie ksztattuja. Niewat-
pliwie fakt wej$cia inwestycji condohotelowych do
miast jest kolejnym Krokiem profesjonalizowania sie
ryku, a takze obrania kursu stricte inwestycyjnego.
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Dotychczas lokale pod wynajem krotkoterminowy  Ceny lokali condo w poszczegélnych miastach
powstawaty gtéwnie w miejscowos$ciach turystycz-

nych. Zakup takiego lokum w hotelu czy apartamentu
wakacyjnego po czesci podyktowany byt przestankami
,miekkimi” jak cheé posiadania swojego drugiego
mieszkania nad morzem lub w goérach, prestiz, czy
wzgledy emocjonalne. Aparthotele w miastach trakto-
wane s3 przez indywidualnych inwestoréw jako forma
czerpania zyskow. Stad ich zakup i analiza poprze-
dzone s3 czysto finansowa kalkulacja potencjalnych
zyskow i strat.

Gdansk
10,7 - 13 tys./m?

Warszawa
Odrebna kwestig, czesto podnoszong przez sama 8,6 - 11,5 tys./m>
branze condohoteli jak i potencjalnych nabywcéw, sg
wzgledy bezpieczenstwa dla tego typu inwestowania.
Potencjalni nabywcy szczegdlnie podkreslajg okres
»,gwarantowania” przez dewelopera wysokosci wyptat
zyskow - zazwyczaj jest to 10-15 lat. Najczesciej pa-
dajacym wowczas pytaniem jest: A co po tym okresie?
Dlatego niezmiernie waznym elementem przy wybo-
rze konkretnego projektu jest ocena bezpieczenstwa

inwestycji, a nie ocena wytacznie przez pryzmat zys-

kéw. Na bezpieczenistwo ulokowania $srodkéw wplyw Krakow

maja przede wszystkim profesjonalizacja i doswiad- 10,3 - 11 tys./m®

czenie dewelopera i operatora ktéry zajmowal sie

bedzie zapewnieniem obtozenia najmem, kondycja

finansowa obu podmiotéw, a takze sam potencjat

lokalizacyjny i standard condohotelu. B Dane: opracowanie wtasne portal InwestycjewKurortach.pl

Wroclaw
12,5 - 15,9 tys./m?

’ Modele zarzadzania aparthotelami obowigzujace

obecnie narynku:

. 1 Najmem zarzadza deweloper poprzez
RekomendaC] d = powotang przez siebie spétke celowa.
Najbezpieczniejszy model to system 2 Zarzadza firma zewnetrzna specjalizujaca sie
1i 4 - pod warunkiem, ze firma = w obstudze budynkéw, wspdlnot mieszkaniowych.

ma doswiadczenie w segmencie
turystykii/lub HoReCa.
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WARSZAWA

Warszawa jest obecnie najpopularniejszym polskim miastem pod wzgledem liczby udzielonych

noclegéw. Wedtug szacunkéw instytutu IPSOS w 2014 roku stolice odwiedzito okoto 8 mln oséb,

z czego niemal 3 mln to turysci zagraniczni. W stolicy dominujg wizyty o charakterze bizne-

sowym. Odbywa sie tutaj rowniez najwiecej wydarzen i spotkan w tym segmencie rynku.

W ubiegtym roku byto ich ponad 13,3 tys., co stanowi ok. 40 proc. wszystkich spotkan w Polsce

(dane: raport, Przemyst spotkan i wydarzen w Polsce 2016” Polskiej Organizacji Turystycznej).
Dla poréwnania, w 2015 r. w catej Polsce odbyto sie blisko 34 tys. takich wydarzen, w ktérych

wzieto udziat prawie 7 mln uczestnikow.

Warszawa to réwniez czesto pierwszy wybor dla za-
granicznych turystéw odwiedzajacych Polske, a takze
najbardziej rozpoznawalne przez nich miasto (zaraz
po Krakowie).

Stoteczny rynek jest obecnie takze najbardziej roz-
winiety i konkurencyjny pod wzgledem planowanych,
budowanych i sprzedawanych lokali condo. W sumie
w réznej fazie realizacji jest tu 8 aparthoteli/aparta-

mentdéw z opcja wynajmu. Zaplanowano w nich acznie
998 lokali condo (pokoje lub apartamenty), co stano-
wi blisko 40 proc. calego rynku nowych aparthoteli
w miastach.

W Warszawie najsilniej wida¢ aktywno$¢ condo pro-
wadzong przez deweloperéw z rynku klasycznych
mieszkan. Aparthotele lub mieszkania z opcja naj-
mu buduja/planuja: JW. Construction, Arche - ktore

Liczba spotkan i wydarzen w polskich miastach posiadajacych convention bureaux
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Dane: PCB POT, opracowanie wtasne portal InwestycjewKurortach.pl
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posiadaja juz doswiadczenie takze na rynku hoteli, oraz
Dantex i Ochnik Development - budujace dotychczas
wylgcznie lokale mieszkaniowe. Takze spétka Polnord
specjalizujaca sie w budownictwie mieszkaniowym,
we wspotpracy z Platinum Hotels & Residence realizuje
aparthotel w Wilanowie.

Najbardziej zaawansowany w budowie jest projekt
Wola Invest. Aparthotel powstaje na terenie nalezacym
do spétki JW. Construction, obok osiedla Bliska Wola
takze realizowanego przez tego samego dewelopera.
Planowany termin jego oddania do uzytku to IV kwar-
tal 2017 r. W ramach inwestycji powstaja klimaty-
zowane jedno i dwupokojowe lokale o powierzchni
20-65 mkw., w cenach od 8,6 tys. zl/mkw. (standard
z wykonczeniem i wyposazeniem). Réwnolegle de-
weloper realizuje inwestycje Jerozolimskie Invest.
Projekt powstaje w istniejgcym od 2011 r. budynku
biurowym nalezacym do JW. Construction. Dewelo-
per zdecydowat o zmianie przeznaczenia budynku.

Raport: Aparthotele w miastach, 2016

We wnetrzach powstanie 87 apartamentéw w metra-
zach - od 22 do 58 mkw., i w cenach od 9,6 tys. zt/mkw.
(standard z wykonczeniem i wyposazeniem). Dewelo-
per zapowiada tez trzeci projekt z rynku condo - na
warszawskim Ursynowie. Firma ma do$wiadczenie na
rynku hotelowym, gdyz prowadzi sie¢ Hotel 500, hotel
Danaw Szczecinie, i gorski hotel Czarny Potok.

Ambitne plany w obszarze aparthoteli w stolicy ma
réwniez spétka Arche. Firma, ktéra ma juz jeden obiekt
w ten sposéb zrealizowany (przy ul. Putawskiej) chce
wybudowa¢ na warszawskim Ursynowie 150 jednos-
tek condo, a takze obiekt aparthotelowyna Ochocie.

Trend poszerzenia dziatalnosci z mieszkaniowej na
condo jest coraz silniejszy, cho¢ w Warszawie zau-
wazy¢ mozna takze przypadki odwrotne - 12 apar-
tamentow w inwestycji The Tides nad samag Wistg
poczatkowo oferowane byto jako aprathotel, jednak
obecnie s3 one do kupienia jako luksusowe lokale
zwidokiem narzeke. B
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Krakoéw jest niezmiennie wizytéwka turystyczng Polski na Swiecie i zarazem jej najsilniej-

szg marka, co przektada sie bezposrednio na liczbe turystéw. W 2015 r. miasto odwiedzito

ponad 10 mln turystow, czyli o 150 tys. wiecej niz w 2014 r. (dane Matopolskiej Organizacji

Turystycznej).

Stolica Matopolski jest réwniez wiceliderem (po
Warszawie) pod wzgledem liczby odbywajacych sie
tutaj spotkan w segmencie konferencyjno-targowym.
W ubiegtym roku odbyto sie tutaj blisko 5,2 tys. takich
wydarzen (dane Polskiej Organizacji Turystycznej).
Jest tu takze odpowiednie zaplecze do wydarzen
biznesowych. W 2014 r. zostaly oddane do uzytku:
Tauron Arena Krakéw, Centrum Kongresowe ICE oraz
EXPO Krakéw. Obiekty te spowodowaty, ze Krakow stat
sie dominujagcym graczem na ogdlnopolskim rynku
organizacji imprez z segmentu MICE.

W Krakowie realizowane sa obecnie dwie inwestycje
aparthotelowe: Lwowska 1 (o statusie budynku mie-
szkalnego) oraz projekt Btonia Park (status budynku
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ustugowego). Ta druga inwestycja boryka sie jednak
z problemami prawnymi - latem tego roku prokuratura
wszczeta postepowanie, ktére ma wyjasnic¢ kontrower-
sje wokét projektu. Urzednicy miejscy argumentowali,
iz zostali wprowadzeni w btad, gdyz wydali pozwole-
nie na budowe hotelu, tymczasem inwestor sprzedaje
lokale mieszkalne.

Aparthotel Lwowska 1 powstaje w odlegtosci kilkuna-
stu minut od Starego Miasta, Kazimierza i Wawelu.
Budynek jest w trakcie realizacji, oddanie zaplanowane
jest na I kwartat 2017 roku. W sumie powstanie tu 137
apartamentow o powierzchni od 27 do 91 mkw. Ceny
apartamentow wynosza 8,8 tys. zt za mkw. (plus koszty
wykonczenia i wyposazenia lokalu). B
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TROJMIASTO

Gdansk, Sopot i Gdynia przyciagaja nadmorska lokalizacja oraz bogatg oferta kulturalno-

rozrywkowa. W ostatnich latach liczba turystéw systematycznie ro$nie. W 2015 r. w okresie

od marca do grudnia tylko w samym Gdansku przebywato ponad 5,6 mln turystéw krajowych

izagranicznych (dane Gdanskiej Organizacji Turystycznej).

Tréjmiasto zajmuje rowniez wazne miejsce na rynku
konferencyjno-szkoleniowym. W roku 2015 w woj.
pomorskim odnotowano tgcznie 4 041 spotkan
biznesowych, a wiec o ponad tysiac wiecej niz rok
wczesniej (wowczas odbyty sie 2 953 spotkania).
W pordéwnaniu do 2009 r., w ktérym odbytly sie
1 434 spotkania, nastgpit wiec prawie trzykrotny
wzrost ogo6lnej ich liczby. W samym Gdansku w mi-
nionym roku, wzorem lat ubiegtych, odnotowano
najwiecej spotkan - 3 242 (dane Polskiej Organizacji
Turystycznej).

Na lokalnym rynku widaé¢ duza aktywnosé¢ dewelope-
row oferujgcych nieruchomosci inwestycyjne. W chwili
obecnej realizowanych lub zapowiedzianych jest 4
inwestycje typu aparthotel/condohotel, na taczna
liczbe 556 apartamentéw. Co daje Tréjmiastu druga
po Warszawie pozycje pod wzgledem wielkosci rynku
condo biorgc pod uwage nowe inwestycje.

Duze obiekty aparthotelowe na Wyspie Spichrzow
w Gdansku realizuje spétka Dekopol S.A. Firma znana
jest raczej jako generalny wykonawca i deweloper
mieszkaniowy, niz firma hotelowa. Dotychczas jako
inwestor i operator zarzadzata jedynie trzygwiazd-
kowym Hotelem nad Wista w poblizu Tczewa (44
pokoje), a od lata 2016 r. takze hotelem Almond
w Gdansku. Nowymi obiektami - aparthotelem Nol
oraz apartamentami Nowa Mottawa spdtka bedzie
zarzadza¢ samodzielnie. Kazda z inwestycji ma wtasny

-".1 =

system wyptaty zyskdw. W przypadku hotelu wtasci-
ciele majg uzyskiwa¢ przez 15 lat przychody w po-
dziale 50/50 z ustug noclegowych. Dla apartamentow
deweloper wprowadzit podziat zyskow w proporcji
70 proc. przychodéw z najmu dla wtasciciela i 30 dla
operatora.

Oferte czerpania zyskéw z najmu ofertujg na tréjmiej-
skim rynku takze lokalnie silni deweloperzy miesz-
kaniowi jak m.in. spétka Inpro. Firma dla wybranych
swoich inwestycji mieszkaniowych posiada program
,Kup i zarabiaj”. Cho¢ ten akurat deweloper posiada
kilkunastoletnie do§wiadczenie na rynku condohoteli,
gdyz jeden z pierwszych obiektéw condo w Polsce -
Dom Zdrojowy w Jastarni - nalezy i jest zarzadzany
przez Inpro, podobnie jak hotel na Ptasiej Wyspie
w Mikotajkach. Deweloper przy zakupie mieszkania
proponuje mozliwo$¢ podpisania umowy z jedng
z dwdch firm zajmujacych sie zarzadzaniem najmem.
Przedstawia jednoczes$nie nabywcom szczegdtowa
analize potencjalnych zyskéw uwzgledniajaca koszty
oraz realne obtozenie najmem. Zgodnie z tymi wyli-
czeniami wtasciciel jednopokojowego lokalu w inwes-
tycji Chmielna Park moze mie¢ wyptacony roczny zysk
netto w wysokosci ponad 22 tys. zt (przy zatozeniu
podziatu przychodéw z firma zarzadzajaca w modelu
70/30). Dla apartamentu z dwoma pokojami bedzie
to 31 tys. zl, a dla lokalu trzypokojowego - 43 tys. zt
rocznie. W
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Wroctaw to jeden z najprezniej rozwijajacych sie biznesowych osrodkéw w kraju. W ostatnich

latach zainwestowaty tu m. in. takie firmy jak: LG Philips, Volvo, Toschiba czy IBM, ktoére

otworzyto we Wroctawiu najwiekszy oddziat handlowy w Polsce. Centra badawczo-rozwojowe

ulokowaty tu rowniez takie firmy, jak: Nokia, Dolby Laboratories, Viessmann, UTC Aerospace

Systems, 3M czy Diehl Controls. PotoZenie miasta przy drugiej co do wazno$ci autostradzie

w Europie - trasie A4 taczacej m.in. Monachium, Drezno, Berlin, Wroctaw, Katowice, Krakéw

i Kijow powoduje, Ze miasto jest chetnie wybierane jako miejsce na inwestycje produkcyjne

lub ustugowe.

Wroctaw - to jedno z najbardziej rozpoznawalnych polskich miast. Posiada niespotykany
na polskim rynku atut - jest bardzo atrakcyjny dla turystéw biznesowych i indywidualnych,
jeszcze nie w takim stopniu jak Berlin, ale ma bardzo duzy potencjat, ktérego np. nie ma
Warszawa.

W minionym roku Wroctaw znalazt sie wsréd 230 miast Swiata w rankingu firmy doradczej
Mercer ,Najlepsze miasta do zZycia”. Jako jedyna polska metropolia zostat w tym rankingu
ujety jako miasto wyrastajgce na centrum biznesowe. Jako jedyny z Polski znalazt sie réowniez
w TOP 10 miejsc wartych odwiedzenia w rankingu brytyjskiego dziennika ,The Guardian”.
Stolica Dolnego Slgska postrzegana jest jako miejsce, ,w ktérym caty czas cos sie dzieje”.

Na koniec 2015 r. baze hotelowq Wroctawia tworzyto 56 hoteli oferujqcych 9 195
miejsc noclegowych w 4 833 pokojach. W miescie funkcjonuje 19 hoteli pod krajowq
i miedzynarodowq markgq, ktorych udziat w podazy pokoi i miejsc noclegowych wynosi
odpowiednio 55,2 proc. oraz 56,5 proc.

Wspétczynnik ADR (Srednia stawka za pokoj) w 2015 r. ksztattowat sie na poziomie
215 71, a Srednie obtozenie na poziomie 66 proc. i systematycznie rosnie. Jest to po Warszawie
i Krakowie trzeci pod wzgledem atrakcyjnosci rynek hotelowy, w niektorych okresach
przegrywa tylko z Tréjmiastem (czyli Gdariskiem, Sopotem i Gdyniq liczonymi wspdlnie).

Leszek MieczkowskKi
Prezes spotki
Dobry Hotel

Miasto jest liczacym sie rynkiem pod wzgledem odby-
wajacych sie tutaj wydarzen konferencyjno-targowych.
W 2015 r. zorganizowano tu w sumie 2 729 takich
spotkan, co plasuje je na pigtym miejscu w kraju (dane
Polskiej Organizacji Turystycznej).

Stolica Dolnego Slaska przyciaga jednak nie tylko
biznes, ale tez turystéw, w tym biznesowych, co do-
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wodzi, Ze staje sie jednym z wiodgcym miejsc spot-
kan w Polsce i Europie. W biezacym roku Wroctaw
jest réwniez Kulturalng Stolica Europy co zwiekszyto
rozpoznawalno$¢ miasta i korzystnie wptyneto na
branze hotelarska. Zdaniem ekspertéw przetozy sie
to réwniez na zwiekszenie liczby turystow.

W 2014 r. taczna liczba osdéb korzystajacych z nocle-
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gébw w hotelach wyniosta blisko 620 tys., w tym
291 tys. (47 proc.) stanowili turysSci spoza Polski.
W 2015 r. liczba turystéw odwiedzajacych Wroctaw
wyniosta juz ponad milion. Z tegorocznych szacunkéw
wynika iz mijajacy rok przyniesie kolejne wzrosty.
Lokalne wtadze prognozuja, iz liczba turystéow wy-

niesie dwa razy wiecej niZz w minionym roku. Tylko
w [ kwartale 2016 r. Wroctaw odwiedzito 740 tys. osob.

Atuty Wroctawia sg nieco inne niz pozostatych duzych
miast. Stolica w duzej mierze zdominowana jest przez
klienta biznesowego, w Krakowie mozna zauwazy¢
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Best Western Premier Wroctaw City
Center - nowa jako$¢ na rynku hoteli
condo w miastach

Inwestorem jest spotka Gwarna Wroctaw,
nalezgca do grupy kapitatowej Gerda Broker.
Na unikatowy model hotelu sktadajg sie trzy
filary: miedzynarodowa sieciowa marka
hotelowa, profesjonalny operator specjali-
zujacy sie w prowadzeniu obiektéw hotelar-
skich, inwestor bedacy duza firma o stabil-
nej sytuacji finansowej, a takze doskonate
potozenie w centrum Wroctawia. W obie-
kcie, powstajacym przy ul. Gwarnej 12, za-
planowano pokoje o metrazach 17-40 mkw.
i jeden apartament o powierzchni 78 mkw.
W sktad infrastruktury hotelowej doda-
tkowo wejda: restauracja, bar, sale konfe-
rencyjno-bankietowe, strefa fitness i SPA,
oraz garazpodziemny.

Pokoje s3 oferowane w systemie condo,
w cenie 15,9 tys. zt netto/mkw. + 23 proc.
VAT (z mozliwosciag odliczenia podatku VAT
nawet woéwczas, gdy nieruchomo$¢ kupo-
wana bedzie przez osoby prywatne, a nie
firmy). Wykonczone, w petni wyposazone
w standardzie czterogwiazdkowym pokoje
kupi¢ mozna w kwocie od 275 tys. zt netto.
Klienci nie beda musieli kupi¢ miejsca
garazowego, ich wiascicielem pozostanie
inwestor. Wtasciciele nie beda musieli tez
ponosi¢ dodatkowych obciazajacych kosz-
téw jak czynsz, fundusz remontowy, koszty
napraw, mediéw itp. Jedynym kosztem,
ktory spoczywac bedzie na wtascicielach
bedzie podatek od nieruchomosci (optata
z tytulu uzytkowania wieczystego) oraz
partycypacja w polisie ubezpieczeniowej
hotelu.

i

Model condo:

= przez pierwsze 3 lata witasciciel lokalu otrzymuje staty
czynsz niezaleznie od poziomu obtozenia w wysokosci
6,5 proc. netto liczony od ceny netto zakupionego pokoju

= po okresie 3 lat wtasciciel wchodzi w system pobierania
zyskow statych, ale tez premii wyptacanej od globalnych
wynikow jakie osiggnie caty obiekt. Czynsz dla kazdego
wtasciciela pokoju wyliczany bedzie proporcjonalnie
do wielkoSci posiadanego lokalu. Kwota bazowa przyj-
mowang do wyliczen bedzie suma 85 proc. przychodéw
osiggnietych w danym roku kalendarzowym przez spétke
Gwarna Wroctaw z dzierzawy catego obiektu hotelowego
Dobremu Hotelowi, ktéry bedzie zarzadzat i prowadzit
dziatalnos¢ hotelowa w obiekcie Best Western Premier
Wroctaw City Center. Przy czym wtasciciel ma zapew-
nione, ze czynsz wyniesie nie mniej niz 4,5 proc. netto
rocznie wartosci ceny netto zakupu pokoju

Inwestor, by podwyzszy¢ poziom bezpieczenstwa srodkow
ulokowanych przez nabywcéw pokoi hotelowych, a takze
by zapewni¢ wtascicielom wyptate czynszu zdecydowat sie
zawrze¢ umowe dzierzawy z firma Dobry Hotel, ktéra po-
siada wieloletnie do$wiadczenie w prowadzeniu, zarzadza-
niu, a takze realizacji obiektéw hotelowych, w tym takze pod
marka Best Western. Wtascicielom pokoi czynsz kazdo-
razowo wyptacac¢ bedzie inwestor obiektu - spotka Gwarna
Wroctaw, ktora nie wycofuje sie z projektu po zakonczeniu
i sprzedazy pokoi, jak czasem ma to miejsce na rynku condo
w Polsce. Pozyskaniem finansowania i wytaczna sprzedaza
pokoi w projekcie zajmuje sie Gerda Broker, do ktorej nalezy
sp6tka Gwarna Wroctaw. Poza projektem Wroctaw City
Center Gerda Broker odpowiada obecnie za pozyskanie
finansowania apartamentéw w systemie condo na Guba-
téwce w Zakopanem (obiekt sygnowany bedzie marka Best
Premier Plus) oraz aparthotelu North House na Helu - obiekt
z 22 lokalami mieszkalnymi.
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przewage turystyki nad biznesem. Wroctaw tymcza-
sem ma szanse uzyska¢ rdwnowage pomiedzy oby-
dwoma segmentami turystéw i dotgczy¢ do najsilniej-
szej czotdwki miast. Tym bardziej, Ze cieszy sie coraz
wieksza popularno$cia wsréd zwolennikéw weeken-
dowych wyjazdow tzw. city break.

W chwili obecnej Wroctaw dotacza nie tylko do tury-
stycznego wyscigu miast, ale staje sie takze rynkiem
atrakcyjnym pod katem inwestycji typu condohotele.
Planowane lub w budowie s3 tu trzy tego typu obiekty.
W realizacji znajduje sie m.in. Wroctaw City Center
planowany na 64 pokoje (szczegbétowy opis inwesty-
cji oraz modelu zarabiania w ramce obok). Obiekt

T :I = - "--_ - -‘ - .I
¢ _B. Tt m 5
T _ .

5 { j'

4

e A

IR TRN 1 1

wyroznia sie na tle innych inwestycji condo w duzych
miastach poniewaz jako jedyny na chwile obecna
zarzadzany bedzie przez profesjonalng sie¢ hotelowg -
Dobry Hotel, i bedzie funkcjonowal pod miedzynaro-
dowa marka Best Western.

Swoja aktywno$¢ na rynku wroctawskim zapowie-
dziata tez firma Arche, ktéra w ostatnim czasie moc-
no zintensyfikowata realizacje kolejnych aparthoteli.
Tu firma jest wtascicielem terenu przy al. Kasprowicza
(teren z dawnym klasztorem/szpitalem). Pojedyncze
apartamenty z opcja zarabiania na najmie oferowane
sa takze do zakupu w najbardziej rozpoznawalnym
dzi$ budynku wroctawskim - wiezowcu Sky Tower. B




Inwestycje

w Kurortach.pl

- I Najwazniejsze wnioski:

Rynek nowych inwestycji typu condohotel/aparthotel w polskich miastach rozwija sie bardzo
intensywnie. Obecnie w budowie lub planach w miastach jest 2 514 jednostek condo, co sprawia,

1 . ze w perspektywie ok. 2 lat rynek doréwna wielkos$cig rynkowi condo w kurortach. Najwiecej
nowych inwestycji w tym segmencie powstaje w Warszawie i Gdansku, na kolejnych miejscach sa
Krakow oraz Wroctaw, a dalej takze L.6dz, Lublin, Czestochowa.

2 Polski segment condo coraz bardziej sie profesjonalizuje. Ma to pozytywne znaczenie z punktu
. widzenia bezpieczenstwa lokowania sSrodkéw oraz zyskow nabywcow.

Wraz z profesjonalizacja rynku pojawia sie nowy typ inwestora, ktéry zakup apartamentu

3 w systemie condo rozpatruje wytacznie w konteks$cie zysku. Dla poréwnania nabycie

. apartamentu w kurorcie to bardzo czesto decyzja emocjonalna, a lokal traktowany jest jako
drugi, wakacyjny dom.

Nowe inwestycje condo w miastach dostepne s3 w dwoch opcjach: jako lokale ustugowe
. z 23 proc. VAT, oraz jako mieszkalne z 8 proc. VAT - co otwiera rézne mozliwosci inwestycyjne.
. w peti wykonczony, gotowy do wynajmu.
Brak jednolitych standard6w modeli wyliczania i wyptaty zyskow.
Decydujac sie na zakup apartamentu w systemie condo warto zwréci¢ uwage na lokalizacje
inwestycji, doswiadczenie firmy zarzadzajacej lub operatora hotelowego, a takze standard

. wykonczenia obiektu. Warto szuka¢ ofert, w ktérych nie ma dodatkowych, ukrytych kosztow,
takich jak: czynsz, sprzatanie, remonty czy media.

5 Ceny nieruchomosci condo w miastach wnosza od 8,6 do 15,9 tys. zt za mkw. netto za lokal

Systematycznie ro$nie potencjat turystyczny polskich miast. Z danych GUS wynika, ze w osta-
tnich pieciu latach Warszawa, Krakéw oraz Gdansk znalazty sie w $cistej czotowce miejsc pod

8- wzgledem liczby udzielonych noclegéw. Tuz za nimi plasuje sie Wroctaw, ktory jest kolejnym
rynkiem z duzymi perspektywami i potencjatem wzrostu.
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Portal InwestycjewKurortach.pl -
pierwszy i jedyny w Polsce portal, ktory
zajmuje sie wylacznie nieruchomosciami
z segmentu:

" apartamenty wakacyjne
" aparthotele

= condohotele ke e

0d 2011 roku portal dogtebnie opisuje
i analizuje rynek nieruchomosci typu second
home w miejscowosciach wypoczynkowych,
oraz inwestycje realizowane w formule
condo.

Q www.inwestycjewkurortach.pl

¥ | redakcja@inwestycjewkurortach.pl

f @ ©
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Zastrzezenie:

Raport niniejszy jest analizg ekspertéw portalu InwestycjewKuroratch.pl wykonana na podstawie ogélnodostepnych zrédet informacji, materiatéw uzyskanych
bezposrednio od firm, a takze na bazie wtasnej analizy danych. Wszelkie dane zostaly przez redakcje portalu bardzo doktadnie sprawdzone, jednak portal nie moze
ponosi¢ odpowiedzialno$ci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwigzku z ewentualng nie$cisto$cia informacji zawartych w niniejszym raporcie.
Przedstawione dane i opisy maja charakter informacyjny, i nie stanowig oferty handlowej w rozumieniu art.66 par.1 KC. 0d momentu pozyskania danych mogty one
tez bez wiedzy portalu ulec zmianie, w tym w szczeg6lno$ci w zakresie cen, warunkéw zakupu i najmu, oraz nazw inwestycji. Raport nie powinien by¢ traktowany
jako podstawa do zawarcia transakecji bez wtasnej analizy.

Wszystkie prawa zastrzezone © InwestycjewKurortach.pl, listopad 2016

Jakiekolwiek powielanie catosci lub fragmentéw niniejszego raportu mozliwe jest tylko z powotaniem sie na Zrédto i wtasciciela raportu: portal InwestycjewKurortach.pl
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