APARTHOTELE /
CONDOHOTELE
w najwiekszych

miastach w Polsce

#condohotele #WynajemKrotkoterminowy #Nieruchomoscilnwestycyjne



W poprzedniej edycji raportu (listopad 2016 r.) przedstawilimy dane obejmujace 22 inwestycje typu aparthotel / condohotel z obstugg zarzadzania

najmem i wyptata zyskéw. W sumie byto to doktadnie 2 514 jednostek condo (pokoi i apartamentéw z aneksami kuchennymi) - przy zatozeniu, ze dla 5

planowanych inwestycji nie byty wéwczas jeszcze znane doktadne plany dotyczace tego ile bedzie jednostek condo.

Jakie zmiany jesli chodzi o wielko$¢ rynku zaszty od tej pory?:

. W przypadku czesci inwestycji prezentowanych w 2016 r. pojawity
sie juz konkretne liczby pokazujace wielko$¢ projektow

. Cze$¢ inwestycji zmienita metraze poszczegélnych jedno-

stek, co przetozyto sie na zmiane liczby lokali w budynku.

W prezentowanym zestawieniu wszystkich inwestycji, na kon-

cu tej czesci raportu, dane te zostaly réwniez zaktualizowane.

. Pojawily sie nowe etapy w projektach juz analizowanych - stad licz-
ba jednostek condo w wybranych inwestycjach ulegta powiekszeniu.

. Majac na uwadze powyzsze zatozenia stan wyjsciowy z konca
2016 roku ksztattuje sie na poziomie 3 713 jednostek condo
w duzych miastach.

. 0d jesieni 2016 r. deweloperzy ogtosili budowe i plany realizacji
kolejnych 30 nowych inwestycji, na w sumie 6 474 jednostek
condo.

Oznacza to, iz rynek nieruchomosci condo w miastach na przestrzeni
2 lat urést (biorac pod uwage wybudowane i ogloszone do realiza-
cji projekty) do wielkosci 10 187 jednostek rozumianych jako pokoje
i apartamenty z aneksami kuchennymi. Nalezy przy tym pamieta¢, iz sa
to zaréwno projekty oddane, jak i te ktorych budowa jest w trakcie, lub
dopiero w planach. Zdecydowana wiekszo$¢ nowych inwestycji jest przez
deweloperéw sprzedawana indywidulanym nabywcom, nawet jesli sa one
dopiero w fazie planowania.

Czego nie obejmuje raport? W zestawieniach z edycji 2016, jak rowniez w
niniejszym raporcie nie analizujemy nieruchomosci pozycjonowanych jako
inwestycyjne, dedykowanych do:

. celéw mieszkaniowych (mieszkania na wynajem dtugoterminowy)

. innych statych pobytéw (czyli np. prywatnych akademikéow).

To dwa odrebne segmenty rynku nieruchomosci, ktére w ostatnich 2 latach
mocno zyskaty na popularnosci zaréwno wsrdd kupujacych, jak i dewelo-
peréw.

2016 rok
3 713 jednostki condo

1749% wzrostu

546%

planowany wzrost wielko$ci rynku condo
we Wroctawiu

29

nowych projektéw aparthotelowych
w budowie i planach

15

nowych deweloperéw w segmencie condo
w miastach

Niniejszy raport skupia sie jedynie na projektach, ktore w catosci od
samego poczatku budowane sa i sprzedawane z my$la o wynajmie
krétkoterminowym (na doby, lub w formule long stay), opartym o ry-
nek turystyki klasycznej i turystyki biznesowej. Cze$¢ z nich to budynki
o statusie mieszkalnym (8% VAT przy zakupie nieruchomosci), ale od razu
objete ustuga zarzadzania wynajmem na doby. Z kolei w przypadku budyn-
koéw niemieszkalnych typu aparthotel (23% VAT przy zakupie) warto mie¢
na uwadze, ze deweloperzy sprzedaja poszczegdlne mirko apartamenty
tez jako potencjalny lokal do wynajmu dla studentéw. W praktyce moze sie
wiec okazad, iz czesc¢ lokali condo w takich projektach przeznaczana jest
nie pod wynajem dobowy, ale do pobytéw statych.

2018 rok
10 187 jednostki condo
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LICZBA LOKALI CONDO W MIASTACH (oddanych, w budowie i planach)

. Liczba lokali, edycja raportu 2016

Nowe lokale w realizacji i planach, edycja raportu 2018
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1903
1000 — 1147
0— 210 208
Warszawa Gdansk Wroctaw Lodz Krakéw Lublin
Udziat w rynku
Uddalwrynku 49 8% 28,2% 13,1% 4,5% 3,4% 1,2%
Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl
. Liczba lokali, Nowe lokale w realizacji i planach, . o
Miasto edycja raportu 2016 edycja raportu 2018 Total Zmiana %
Warszawa 1881 2594 4475 17138
Gdansk 795 1903 2 698 1239
Wroctaw 210 1147 1357 17546
Lodz 208 266 474 1128
Krakow 361 0 361 0
Pita 0 251 251 17251
Gdynia 0 135 135 17135
Lublin 132 0 132 0
Czestochowa 126 0 126 0
Katowice / Gorny Slask 0 100 100 17100
Sopot 0 78 78 178
Suma konncowa 3713 6474 10187 1174%

Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl
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CENY NIERUCHOMOSCI CONDO W MIASTACH

Rozpietos¢ cen za m? nieruchomosci condo jest ogromna, co nie uta-
twia rozeznania w rynku inwestorom indywidualnym. Stawki wahaja
sie od ok. 5 750 zl/m? do nawet 20 000 zl/m? netto za lokal wykon-
czony i wyposazony. Skad takie r6znice? Wptyw na cene ma nie tylko mia-
sto, w ktérym realizowany jest projekt. Réwnie duze rozpietosci cen sa w
poszczegdlnych miastach. Wynika to z faktu, iz cze$¢ inwestycji apartho-
telowych realizowana jest jako klasyczne hotele (z pelnym hotelowym
wyposazeniem oraz funkcjami w budynku), a cze$¢ projektéw to w za-
sadzie bardziej budynki apartamentowe (bez rozbudowanej struktury
hotelowej, nie klasyfikowane jako hotele).

Do cen netto prezentowanych przez deweloperéow doliczy¢ nalezy w
wybranych inwestycjach koszt wyposazenia ruchomego (meble, recz-
niki, posciel, sprzet RTV), ktéry potrafi wynosi¢ ok. 50-60 tys. zl. Cza-
sem dodatkowym Kosztem jest takze konieczno$¢ zakupienia miejsca
postojowego (10-20 tys. zt). Oba powyzsze koszty bywaja nieujete w
kwocie bazowej branej pod uwage przy wyliczaniu zysku statego, kto-
ry wyptacany ma by¢ kupujacemu. Ma to spore znaczenie przy fak-
tycznej analizie rentownosci i wyliczaniu ROI (ang. return on invest-
ment, zwrot z inwestycji), ktéra kazdy kupujacy powinien indywidualnie
wykonac.

Do cen netto w zaleznosci od projektu doliczy¢ trzeba 8 lub 23% VAT.
Stawki sa réozne, w zaleznosci od statusu budynku: jesli jest to budynek
mieszkalny podatek VAT wynosi 8%, jesli obiekt jest w pozwoleniu na bu-
dowe okreslany jako ustugowy VAT wynosi 23%. Dlaczego w przypad-
ku nieruchomosci deweloperzy podaja ceny netto lokali? To jedna z
zachet marketingowych. Kupujacy - nawet osoba fizyczna nie bedaca
platnikiem VAT - moze starac sie o zwrot podatku VAT naliczonego
przy zakupie nieruchomosci (w praktyce zwrot jest najczesciej odlicze-
niem warto$ci od przysztych przychodéw z tytuty zarabiania na najmie).
Warto jednak pamieta¢, ze kupujacy moze pomniejszy¢ koszty inwestycji
poprzez odliczenie VAT, ale w przypadku sprzedazy nieruchomosci
przychod ze sprzedazy bedzie opodatkowany stawka VAT, i podatek
ten de facto trzeba bedzie zaptacié.

CENA LOKALI CONDO - NETTO Z WYPOSAZENIEM (bez VAT: 8 lub 23%)

o3

Pita
7300 z1/m?

o3

Wroclaw Lodz

0od 5750 do 15 900-z1/m?

o3

Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl

7 200 z1/m?

Tréjmiasto
0d 8 000 do 19 500 zt/m?

Warszawa
0d 7900 do 16 300 z1/m?

Lublin
9500 zt/m?
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Podobnie jak na rynku condo w miejscowosciach wypoczynkowych, takze
nieruchomosci condo budowane w duzych miastach bardzo sie od siebie
réznia. Poprzedni nasz raport pokazywat gtéwnie skale rynku. Aktualne
wydanie raportu pokazuje nie tylko skale, ale i ztozono$¢ tego rynku. Od
jesieni 2016 roku rynek condo powoli zapelnia sie markami miedzy-
narodowych sieci. We Wroctawiu niebawem ruszy Best Western, w
Warszawie i Gdansku dziata¢ majg hotele Staybridge Suites, ponadto w
stolicy powstaje takze Ibis Styles, a w Gdansku planowany jest Holiday
Inn Express.

Mocny akcent w zarzadzaniu lub udzielaniu franczyzy obiektom condo
zapowiada grupa Louvre Hotels oraz Orbis (AccorHotels). AccorHotels
wprowadzil nawet w 2018 roku do Polski swojg marke dedykowang spe-
cjalnie obiektom typu aparthotel - Adagio. Pierwszy hotel tej marki po-
wstanie w Krakowie, kolejne sa w planach, wszystkie powstana wtasnie w
duzych miastach. Jak na razie Zaden z nich nie bedzie jednak funkcjonowat
w obiekcie typu condo, gdzie mamy do czynienia z rozproszona struktura
wtiascicielska, a nie jednym wtascicielem catego budynku.

Unikalny model wprowadzaja tez polskie spé6tki. Grupa Arche stworzy-

ta swoj autorski system condo. Buduje projekty taczone, w ktorych
zawsze zaplanowane s zaréwno klasyczne pokoje hotelowe, jak i

MIESZKANIA CONDO I LOKALE INWESTYCYJNE

apartamenty z aneksami kuchennymi, a w Lodzi w kompleksie znajda
sie takze biura. W sposéb nieszablonowy wybiera tez lokalizacje: jako je-
dyna inwestuje w mniejszych miastach (Lublin, Czestochowa, Pita). Dekpol
realizuje w Gdansku duety: hotel + budynki apartamentowe. Sg to oddziel-
ne budynki, ale sgsiadujace z soba. W takim modelu oddat inwestycje na
potudniowym krancu gdanskiej Wyspy Spichrzéw (apartamenty Nowa
Mottawa + hotel Number One), a teraz buduje inwestycje Grano, rowniez
na Wyspie Spichrzéw. Nowa koncepcje podziatu budynku wprowadzit tez
Marvipol - w warszawskiej inwestycji Unique Apartaments oddzielit cze$¢
apartamentéw hotelowych, od strefy prywatnych mieszkan. Obie, cho¢ zlo-
kalizowane w tym samym budynku, mie¢ beda oddzielne wejscia, recepcje
i windy.

Nowoscia jest takze pojawienie sie aparthoteli dedykowanych do wy-
najmu turystycznego w modelu tzw. long stay. To pobyty przedtuzone,
powyzej 30 dni, ale jednoczesdnie nie s3 to klasyczne najmy mieszkaniowe.
Z takiej formy zakwaterowania korzystaja gtéwnie goscie biznesowi, kto-
rzy odwiedzaja miasto w zwigzku z obowigzkami stuzbowymi, np. poby-
tem na okreslony czas pracy przy projekcie. Ten system wdrozyt juz Arche,
planuje takze WIK Capital oraz Marvipol (w hotelach Staybridge Suites).
Tak reklamuja swoje lokale réwniez Atal i JW. Construction.

Unikalnym rozwiazaniem jest takze model condo, ktéry wdraza spoétka
Hornigold REIT (spétka notowana na NewConnect, powigzana ze spotka
Kamienice Slaskie). Firma bedzie sprzedawa¢ i zarzadza¢ wynajmem na
doby mieszkan na Slasku, oferujac okreslong stope zwrotu. Mieszka-
nia nie s3 skupione w jednym budynku, ale rozproszone w miescie.

Duze zainteresowanie inwestowaniem w nieruchomosci pod wyna-
jem krétkoterminowy, oraz ograniczenia jakie na deweloperéw na-
ktadaja plany miejscowe (brak zgody na zabudowe mieszkaniows, do-
puszczalno$¢ budowania obiektéw ustugowych) sg takze silnym impulsem
do realizowania budynkéw apartamentowych o statusie niemieszkal-
nych. W praktyce budynki takie wygladaja jak bloki, a poszczeg6lne mi-

krokawalerki sprzedawane sg indywidualnym osobom. Sprzedaz nie jest
powiazana z koniecznos$cia podpisania umowy zarzadzania najmem
na doby. Taka Sciezke wej$cia w rynek aparthotelowy obrata wiekszo$¢
deweloperéw mieszkaniowych. W sumie w chwili obecnej w budowie lub
planach jest az 17 takich projektow.

Najwieksza skale lokali inwestycyjnych w swoim portfolio (projekty
zrealizowane, w budowie i planach) majq obecnie:

. JW. Construction - ok. 740 mikro lokali apartamentowych

e Atal - 681 mikro lokali

Planéw budowy aparthoteli nie wykluczaja tez inne firmy mieszkaniowe,
m.in. i2Developoment oraz Strus.

WYNAJEM KROTKOTERMINOWY MIESZKAN POD ZNAKIEM ZAPYTANIA

Osoby, ktére planuja zakup nieruchomosci pod wynajem turystyczny po-
winny mie¢ na uwadze jeszcze jeden wazny aspekt rynku. Najem aparta-
mentéw zlokalizowanych w budynkach typowo mieszkalnych moze rodzic¢
pewne ryzyka m.in. nieche¢ wspoélnoty mieszkaniowej, ktorej przeszka-
dzaja co chwile zmieniajacy sie turysci. Wiele europejskich miast wprowa-
dzito juz ograniczenia zwigzane z wynajem mieszkan turystom. W Polsce
réwniez trwaja prace zwigzane z uporzadkowaniem prawa dotyczacego
wynajmu krdétkoterminowego. Bez probleméw beda mogly by¢ w przy-

szto$ci wynajmowane lokale w budynkach, ktére od poczatku okreslone sa
jako aparthotelowe (bez statych mieszkancéw) lub w obiektach wybudo-
wanych jako niemieszkalne (23%VAT przy zakupie nieruchomosci).
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RODZAJE NIERUCHOMOSCI CONDO

Z ZARZADZANIEM BEZ ZARZADZANIA
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Rodzaje nieruchomosci pozycjonowanych jako condo (z obligatoryjnym przekazaniem lokalu w zarzadzanie najmem) lub pod wynajem krét-
koterminowy:

SPRZEDAZ Z ZARZADZANIEM:

.

.

Raport: Aparthotele w miastach, 2018

Klasyczne budynki hotelowe - budynek ustugowy, w ktorym przy
zakupie nieruchomosci nabywca indywidulany ptaci podatek 23%
VAT. Obiekty zarzadzane przez jedng firme operujaca najmem w ca-
tym budynku i wyptacajaca zyski poszczegdlnym wtascicielom. Coraz
cze$ciej planowane sa jako hotele miedzynarodowej sieci. Sa to m.in.
hotele Arche, Zoliborz Business Concept (1 budynek), Staybridge
Suites, Dekpol, Ibis Styles Wtochy.

Budynki / lokale mieszkalne w jednym budynku, zarzadzane
przez jedna firme, z obligatoryjnag umowaq przekazania lokalu w
najem podpisywang od razu przy zakupie nieruchomosci. Zakup nie-
ruchomosci z 8% VAT-em. Takie nieruchomo3ci oferuje m.in. Marvi-
poli Arche.

Nieruchomosci mieszkaniowe rozproszone (zlokalizowane nie
w jednym, a wielu budowanych na terenie miasta) - zakup z 8%
VAT-em. Umowa na zakup nieruchomosci podpisywana jest jed-
noczesnie z umowa na zarzadzanie najmem. Wynajem realizuje
i wyptaca zyski spétka nalezaca do tej samej grupy kapitatowej co
sprzedajacy nieruchomosci.

SPRZEDAZ BEZ UMOWY ZARZADZANIA:

Budynki niemieszkalne - nieruchomosci sprzedawane z 23% VAT,
nazywane przez deweloperéw ,lokale inwestycyjne” lub ,apartamen-
ty hotelowe”, w ktérych poszczegélne lokale sprzedawane sa przez
dewelopera, a zarzadzanie wynajmem odbywa sie poprzez nieza-
lezna od dewelopera, i nie powiazang z nim spétke. Taki rodzaj
nieruchomosci oferuje Atal oraz Marvipol (Dwie Mottawy).

Budynki niemieszkalne - nieruchomosci sprzedawane z 23% VAT,
nazywane przez deweloperéw ,lokale inwestycyjne”, bez ustugi za-
rzadzania, i de facto z dowolno$cia co do dalszego przeznaczenia.
Jak informuja deweloperzy moga to by¢ nie tylko lokale pod wynajem
na doby, ale tez na dtuzsze pobyty biznesowe (powyzej 30 dni), jako
lokale pod biura czy wynajem dla studentéw (m.in. JW. Construction,
Studio Centrum, Zoliborz Business Concept, Robyg, Ronson, Lokum
Deweloper, Fort Cze).

Budynki mieszkalne - zakup nieruchomosci obcigzony jest po-
datkiem 8% VAT, kupujacy nie musi, ale moze przekaza¢ nieru-
chomos$¢ w zarzadzanie najmem spétce dewelopera lub spéice
kapitatowo z nim powiazanej. Taki model wspétpracy, jako jedyni
w duzym miescie, prowadza obecnie MRT Philosophy (L6dz) oraz
Dekpol (w swojej najnowszej, planowanej inwestycji Sol Marina w
Gdansku, przy ul. Lakowej nad Martwa Wistg). Model taki od do$¢
dawna jest juz prowadzony w inwestycjach w kurortach, zajmuje sie
tym m.in. Kristensen Group, Czarna Goéra Resort, oraz mniejsi dewe-
loperzy np. w Szczyrku.




RODZAJE NIERUCHOMOSCI SPRZEDAWANYCH JAKO CONDO I APARTHOTELE

- NA CO POWINIEN ZWROCIC UWAGE INWESTOR INDYWIDUALNY:

Rodzaj nieruchomosci

Plusy

Ryzyka

SPRZEDAWANE Z UMOWA ZARZADZANIA NAJMEM

Klasyczny budynek hotelowy,
sprzedaz z ustuga zarzadzania

Model bezobstugowy czerpania zyskow z najmu
Profesjonalny obiekt, standaryzacja hotelowa.
Hotel, szczegdlnie jesli ma miedzynarodowa
marke jest duzo chetniej wybierany przez gosci
zagranicznych, w tym przede wszystkim gosci
biznesowych.

Lepsze mozliwo$ci ewentualnej zmiany firmy
zarzadzajacej inwestycja.

Profesjonalne, atestowane i trwate wyposazenie
pokoi / apartamentdéw zgodnie ze standardami
hotelowymi.

Mozliwo$¢ dodatkowych zrédet przychodéw w
obiekcie (sale konferencyjne, organizacji eventéw
i wydarzen biznesowych, strefa ustug dodatko-
wych typu zabiegi i SP

Brak jakiegokolwiek wptywu na funkcjono-
wanie nieruchomosci (pokoju lub aparta-
mentu), ktdrej jest sie whascicielem, brak
mozliwo$ci samodzielnego zarzadzania i
odigczenia pokoju / apartamentu od wspdl-
nego zarzadzania.

Wysokie koszty funkcjonowania obiektu
(zaplecze przestrzeni wspdlnych typu sale
konferencyjne, restauracje), ktére moga mie¢
wptyw na cato$ciowy wynik operacyjny
hotelu.

Koniecznos$¢ sprawnej obstugi operacyjnej
hotelu (staly personel, zarzadzanie cena
wynajmu pokoi przy stosunkowo wysokich
kosztach funkcjonowania obiektu).

Zakup nieruchomosci nie jest objety zabez-
pieczeniami tzw. ustawy deweloperskiej,
czyli np. srodki wptacane na budowe nie sa
chronione - jak w przypadku mieszkan - na
rachunku powierniczym w banku.

Ztozony model wyliczania kosztéw i zyskéw
obiektu, ktore dla inwestoréw indywidu-
alnych (z uwagi na brak fachowej wiedzy

z rynku hotelowego) moga by¢ trudne do
kontrolowania lub oceny.

Trudnos$¢ wyjscia z inwestycji - sprzedanie
lokalu, szczegoélnie jesli obiekt bedzie miat
problemy, moze okazac¢ sie niemozliwe.

Lokale mieszkalne w jednym budyn-
ku, sprzedaz z ustuga zarzadzania

Model bezobstugowy czerpania zyskéw z najmu
Mozliwo$¢ tatwiejszego wyjscia z inwestycji
(ewentualne zbycie nieruchomosci mieszkanio-
wej moze by¢ w przysztosci duzo tatwiejsze, niz
sprzedaz lokalu uzytkowego w hotelu).

Ochrona kapitatu i nabywcy przy zakupie nie-
ruchomosci na rynku pierwotnym wynikajaca z
zapisow tzw. ustawy deweloperskiej, m.in. rachu-
nek powierniczy w banku, na ktérym gromadzo-
ne s3 $rodki na budowe nieruchomosci.
Ewentualna mozliwo$¢ przejscia z wynajmu
mieszkania w modelu krétkoterminowym, na
najem dtugoterminowy.

Mozliwo$¢ zameldowania sie na state.

Jesli w budynku podmiotem zarzadzajacym naj-
mem lokali jest jedna firma, minimalizowane jest
ryzyko zanizania stawek wynajmu w poszczegdl-
nych lokalach (co czesto ma miejsce w sytuacji,
gdy w budynku lokale oferuje wielu witascicieli
lub rézne firmy zarzadzajace).

Jesli budynek zarzadzany jest pod szyldem
miedzynarodowej marki hotelowej chetniej
wybierany jest przez gosci zagranicznych, w tym
na pobyty biznesowe.

Jesli lokale nie znajduja sie w oddzielnej,
wydzielonej w budynku strefie przeznaczo-
nej do wynajmu kréotkoterminowego najem
na doby moze stac sie uciagzliwy dla statych
mieszkancow.

Ewentualne planowane nowe regulacje praw-
ne zwigzane z wynajem krétkoterminowym
nad ktérymi pracuje Ministerstwo Sportu i
Turystyki
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Rodzaj nieruchomosci

Plusy

Ryzyka

SPRZEDAWANE Z UMOWA ZARZADZANIA NAJMEM

Mieszkania zlokalizowane
w réznych budynkach,
sprzedaz z ustuga zarzadzania

Model bezobstugowy czerpania zyskow z najmu.
Wieksza swoboda w wyborze lokalizacji. Czasem
lokale potozone poza gtéwnym rejonem tury-
stycznym (centrum lub okolice zabytkowej czesci
miast), ale w poblizu innych atrakcji generuja-
cych ruch w wynajmie na doby (obiekt targowy,
arena sportowa, duzy szpital) moga przynosic¢
wysoki zwrot z inwestycji, gdyz trafiaja w nisze
rynkowa (w okolicy nie ma zbyt wielu miejsc
noclegowych).

Mozliwo$¢ tatwiejszego wyjscia z inwestycji
(ewentualne zbycie nieruchomosci mieszkanio-
wej moze by¢ w przysztosci duzo tatwiejsze, niz
sprzedaz lokalu uzytkowego w hotelu).
Ewentualna mozliwos¢ przejscia z wynajmu
mieszkania w modelu krétkoterminowym, na
najem dlugoterminowy:.

Mozliwo$¢ zameldowania sie na state.

Ryzyka zwiagzane z niechecia wspélnoty
mieszkaniowej oraz sasiadéw do udostepnia-
nia mieszkania turystom.

Brak standard6w hotelowych, nieche¢ gosci
biznesowych (korporacyjnych) do najmu
mieszkan. GoScie biznesowi wybieraja kla-
syczne hotele, najchetniej znanych, miedzy-
narodowych marek.

Ewentualne planowane nowe regulacje
prawne zwigzane z wynajem krotkotermi-
nowym nad ktérymi pracuje Ministerstwo
Sportu i Turystki.

W przypadku rezygnacji z zarzadzania swiad-
czonego przez dotychczasows firme zarza-
dzajaca konieczne bedzie znalezienie nowego
podmiotu do zarzadzania najmem (co moze
nie by¢ tatwe dla wybranej lokalizacji), lub
samodzielne zajmowanie sie wynajmem na
doby (zajecie bardzo czasochtonne).

SPRZEDAWANE BEZ OBLIGATORY]JNE] USLUGI ZARZADZANIA NAJMEM

Lokale w budynku niemieszkalnym,
sprzedawane z mozliwoscia ustugi
zarzadzania najmem, lub rekomen-
dowana oferta zarzadzania poprzez
zewnetrzny podmiot niepowiazany
z deweloperem

Model bezobstugowy czerpania zyskow z najmu.
Ewentualne planowane nowe regulacje prawne
zwiagzane z wynajem krotkoterminowym nad
ktoérymi pracuje Ministerstwo Sportu i Turystki
dotyczy¢ maja jedynie budynkéw mieszkanio-
wych, a nie ustugowych - mniejsze ryzyko najmu
na doby w przypadku lokali niemieszkalnych
(23% VAT przy zakupie)

Brak standaryzacji hotelowe;j.

Przekazanie zarzadzania najmem pod-
miotowi zewnetrznemu, niezaleznemu od
dewelopera przenosi caty ciezar ryzyka
wypracowania zyskéw z najmu na doby, ze
spotki dewelopera, na firme zarzadzajaca
wynajmem. Od jej wyboru de facto zalezy
przyszty zysk wiasciciela lokalu.

Brak mozliwo$ci zameldowanie sie na state
w lokalu.

Zakup nieruchomosci nie jest objety zabez-
pieczeniami tzw. ustawy deweloperskiej,
czyli np. $rodki wptacane na budowe nie

sa chronione jak w przypadku mieszkan na
rachunku powierniczym w banku.
Trudnos$¢ wyjscia z inwestycji - sprzedaz
lokalu niemieszkalnego oznacza konieczno$¢
szukania kupujacych otwartych na wiek-
sze ryzyko, niz jest w stanie zaakceptowac
klasyczny nabywca na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

Budynki niemieszkalne, sprzedawa-
ne bez ustugi zarzadzania, do samo-
dzielnej obstugi nieruchomosci

Ewentualne planowane nowe regulacje prawne
zwigzane z wynajem kroétkoterminowym nad
ktoérymi pracuje Ministerstwo Sportu i Turystki
dotyczy¢ maja jedynie budynkéw mieszkanio-
wych, a nie ustugowych - mniejsze ryzyko najmu
na doby w przypadku lokali niemieszkalnych
(23% VAT przy zakupie).

Mozliwo$¢ samodzielnego zarzadzania wynaj-
mem - w przypadku inwestoréw indywidualnych
posiadajacych doswiadczenie w wynajmie krot-
koterminowym oznacza¢ moze osigganie duzo
wyzszego ROI (stopa zwrotu z inwestycji), niz
gdyby wynajmem zarzadzat deweloper lub firma
zarzadzajaca.

Dowolno$¢ modelu wynajmowania: na doby, na
biuro, dla studentdw. Jest to jednoczesnie szansa
i zagrozenie.

Brak standaryzacji hotelowe;j.

Konieczno$¢ samodzielnego znalezienia
przez wtasciciela podmiotu zarzadzajace-

go najmem lub wtasne zaangazowanie w
obstuge turystéw (co w przypadku inwesto-
réw indywidualnych z do$wiadczeniem w
obstudze turystéw moze by¢ nie ryzykiem, a
plusem, z uwagi na umiejetno$¢ generowania
wysokiej stopy zwrotu).

Zakup nieruchomosci nie jest objety zabez-
pieczeniami tzw. ustawy deweloperskiej,
czyli np. $rodki wptacane na budowe nie

sg chronione jak w przypadku mieszkan na
rachunku powierniczym w banku.

Mnogo$¢ firm zarzadzajacych w jednym
budynku powodowa¢ moze zanizanie stawek
przez wybranych wiascicieli/firmy zarzadza-
jace, co stwarza nieuczciwa konkurencje.
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Rodzaj nieruchomosci

Budynki mieszkalne, sprzedawane
z ewentualna opcja przekazania
lokalu w zarzadzanie najmem Krét-
koterminowym

Plusy

Mozliwo$¢ tatwiejszego wyjscia z inwestycji
(ewentualne zbycie nieruchomosci mieszkanio-
wej moze by¢ w przysztosci duzo tatwiejsze, niz
sprzedaz lokalu uzytkowego w hotelu).
Ewentualna mozliwo$¢ przejscia z wynajmu
mieszkania w modelu krétkoterminowym, na
najem diugoterminowy:.

Mozliwo$¢ zameldowania sie na state.

Ochrona kapitatu i nabywcy przy zakupie nie-
ruchomosci na rynku pierwotnym wynikajaca z
zapiséw tzw. ustawy deweloperskiej, m.in. rachu-
nek powierniczy w banku, na ktérym gromadzo-
ne sa $rodki na budowe nieruchomosci.

Ryzyka

Rozne rodzaje najméw jednym budynku
moga rodzi¢ konflikty: biura, turysci, stu-
denci. Kazda z grup ma swoje wymagania i
specyfike zachowan, ktéra moze by¢ ucigz-
liwa dla innych wynajmujacych mikroapar-
tamenty. Trudna do przewidzenia struktura
uzytkownikéw budynku.

Brak mozliwosci zameldowanie sie na state
w lokalu.

Trudnos$¢ wyjscia z inwestycji - sprzedaz
lokalu niemieszkalnego oznacza konieczno$¢
szukania kupujacych otwartych na wiek-
sze ryzyko, niz jest w stanie zaakceptowac
klasyczny nabywca na rynku nieruchomosci
mieszkaniowych.

Ewentualne planowane nowe regulacje
prawne zwigzane z wynajem krétkotermi-
nowym nad ktérymi pracuje Ministerstwo
Sportu i Turystki.

Ryzyka zwiazane z niechecia wspoélnoty
mieszkaniowej oraz sasiadéw do udostepnia-
nia mieszkania turystom.
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Konieczne jest poznanie zasad biznesu hotelarskiego

Rynek aparthotelowy nie jest jeszcze decydujqcy na rynku hotelarskim w Polsce, ale jest bardzo rozpoznawalny. Ktos buduje i sprzedaje aparta-
menty w destynacjach bardziej lub mniej turystycznych, ktos inny je kupuje, skuszony obietnicq przysztego zysku lub zaspokojenia swojej potrzeby
pobytu w tych miejscach. Deweloper robi to z petnym wyrachowaniem, kupujqcy niekoniecznie, bo przeciez nie moze wiedziec, czy obietnica
zostanie spetniona. Nikt nie daje twardych gwarancji. Tym bardziej, ze jest to obietnica dtugoterminowa, skomplikowana, i w obrebie mato prze-
widywalnej i rozpoznawalnej dla zwyktego Kowalskiego turystyki. Nie ma w tym nic ztego dopdty dopdki wszyscy w tej transakcji zarabiajq, a
zwtaszcza ten drugi skuszony obietnicg.

Eksperci rynku turystycznego i biznesu hotelarskiego odnoszq wrazenie (i majq podstawy do obaw), Ze w boomie inwestycyjnym duZzo jest dzia-
tania na tzw. wyczucie, checi pozyskania i zarabiania pieniedzy, za mato natomiast solidnego przygotowania, wiedzy i doswiadczenia. Grozi to
stratq pieniedzy i przez jednych i przez drugich, a co gorsze utratq reputacji najwazniejszych graczy na rynku hotelarskim. Nie jest to perspekty-
wa kuszqca. Nie chcielibysmy zZeby sie sprawdzita.

Ocena ta nie dotyczy oczywiscie ani wszystkich projektéw, ani wszystkich graczy rynku condohoteli. Odnosi sie jedynie to tych stabiej przygotowa-
nych deweloperéw i operatoréw zarzqdzajgcych najmem, ale tez mato swiadomych nabywcéw lokali condo.

By uchroni¢ sie przed niekorzystng perspektywq obie strony muszq poznac¢ zasady biznesu hotelarskiego. Chodzi m.in. odpowiedni
wybor lokalizacji i dobér marki hotelu, zasady finansowania i organizacji budowy obiektu czy tez produktu turystycznego, i w
koricu reguty sprawnego zarzqdzania hotelem. To dqzenie do profesjonalizacji powoli rosnie, zauwazam to w codziennej pracy
doradczej. Deweloperzy i kupujqcy coraz chetniej szukajq odpowiedzi na szczegétowe pytania zwigzane z rynkiem hotelarskim.

Jerzy Miklewski
ekspert rynku hotelowego, prezes Projekt Hotel




Nie ma na rynku w Polsce jednego systemu wyliczania wyptat z nierucho-
mosci condo. W zasadzie kazdy z deweloperéw ma swéj autorski model
kalkulowania i wyptaty zyskéw. Co wiecej, zdarza sie, ze w ofertach jed-
nego dewelopera, w zalezno$ci od inwestycji, te modele réwniez moga by¢
inne.

Zarzadzanie najmem i wyptata statych, z géry okre$lonych czynszéw na
rzecz nabywcéw nieruchomosci nie jest na rynku aparthotelowym stan-
dardem. Z 29 nowych inwestycji, ktére deweloperzy rozpoczeli budowac
lub sprzedaja jedynie 17 ma w chwili obecnej peten pakiet condo, czyli
zakup nieruchomosci wraz z obligatoryjna umowaq zarzadzania naj-
mem i okreslona w umowie wyptatg zyskow.

TRZY GLOWNE MODELE ZARABIANIA NA CONDO:

Staly okreslony %, liczony od wartosci
nieruchomosci netto apartamentu (cze- W proporgji:
sto bez uwzglednienia w kwocie bazowej do 70% dla wiasciciela

wyliczen kosztow wyposazenia, i garazu)

Za kazdym z tych modeli kryja sie dodatkowe niuanse. Ich szczeg6towa

analiza jest niezmiernie istotna, by wyliczy¢ faktyczna stope zwrotu

i zysk. Nigdy nie wynosi on de facto tyle, ile reklamuja deweloperzy

- czyli 7-8% rocznie. Dlaczego? Deweloperzy nie pokazuja w kalkula-

cjach wszystkich realnych kosztéw, ktére ponosi kupujacy. Dodatkowe

koszty, ktére kupujacy musi wzia¢ przy analizie ROI to m.in.:

. Koszt wyposazenia ruchomego (meble, posciel, naczynia, RTV)

o Koszt garazu

. Koszt ubezpieczenia lokalu

. Roczny podatek od nieruchomosci (w przypadku pokoi i aparta-
mentéw w budynkach niemieszkalnych podatek od nieruchomosci
jest wyzszy niz dla lokali mieszkalnych: dla lokali uzytkowych wynosi
ok. 23 zt mkw,, dla mieszkan 0,77 groszy za mkw.)

. Czasem takze: miesieczny czynsz do wspdlnoty budynku, optata na
fundusz remontowy, optata marketingowa zwigzana z reklamo-
waniem obiektu

Podziat przychodow z wynajmu na doby

30% dla firmy zarzadzajacej

Staly okreslony % liczony od wartosci
netto apartamentu + dodatkowy przy-
chéd z wypracowanych zyskéw calego
obiektu

Wyptaty czynszéw dokonywane sa: albo raz na rok, co p6t roku, kwartal-
nie, albo - co jest najkorzystniejsza opcja dla kupujacych - miesiecznie.

Zakup nieruchomosci condo to inwestycja dlugoterminowa. Standardowa
dlugos$¢ obowiagzywania umowy na zarzadzanie najmem i wyptlate zy-
skéw to zazwyczaj 5-10 lat. Cze$¢ deweloperéw oferuje umowy diuzsze,
na 15 lat, lub nawet bezterminowe. Realnie rzecz biorac dlugo$¢ umo-
wy nie do konca ma znaczenie. Jesli operator zarzadzajgcy obiektem nie
bedzie sobie radzit z generowaniem zyskéw, to nawet 15 letnia umowa nie
daje inwestorowi indywidualnemu zadnego zabezpieczenia wyptaty zy-
skéw, gdyz tych zyskow po prostu nie bedzie z czego wyptacac.

WYZWANIA W SPRAWNYM GENEROWANIU ZYSKOW

Nie bez znaczenia dla rentownosci inwestycji condo i aparthotelowych
tych juz funkcjonujacych, ale takze tych bedacych w budowie juz teraz sa i
beda w przyszlosci rosnace koszty budowalne (budowa i remonty obi-
ketéw), koszty pracownikéw (te wydatki szczegélnie beda mie¢ znacze-
nie w funkcjonowaniu klasycznych hoteli z rozbudowanym, peinym zaple-
czem ustugowym) oraz ceny energii elektrycznej.

Kluczowe znaczenie w osiaganiu zyskéw obiektéw ma sprawne zarzadza-
nie obiektem. Jest to jednoczes$nie najwieksze wyzwanie, ktére stoi
przed rynkiem. Ryzyko na ktdére narazeni sa zaré6wno deweloperzy,
jak i kupujacy lokale condo. Silny rozwdj bazy noclegowej w Polsce,

w tym aparthoteli stworzyt na rynku duzy popyt na ustugi zarzadzania
najmem i obstuga turystow. W efekcie w ostatnich 2-3 latach w naj-
wiekszych Polskich miastach rozwinetly sie lokalne sp6iki oferujace
obstuge mieszkan w modelu najmu na doby. Niestety ogromna liczba
przyjmowanych do obstugi inwestycji i mieszkan nie zawsze idzie w parze
z organicznym, profesjonalnym rozwojem samej firmy zarzadzajacej. Cze-
sto firmy maja od kilkudziesieciu do nawet kilkuset apartamentéw w
zarzadzaniu. Zdarza sie wiec, iz skala biznesu przerosta mozliwo$ci
firmy. Poziom obstugi turystow (serwis, czystos¢ apartamentu) i genero-
wane zyski sg zbyt niskie, wtasciciele nieruchomosci szukajg wiec kolej-
nych podmiotéw, ktére beda w ich imieniu wypracowywac zyski.

/A
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Problem ten dotyczy¢ moze nawet hoteli, ktére majg funkcjonowa¢ pod
marka miedzynarodowa. Wynika z faktu, iz globalne sieci hotelowe chet-
niej dajg franczyze na uzywanie brandu, niz wchodza w dziatalnos¢ opera-
cyjna i zarzadzanie obiektem. Deweloperzy zmuszeni sa wiec obowiazek
zarzadzania condohotelem wzig¢ na siebie lub szuka¢ profesjonalnego
operatora - jak zrobit to m.in. inwestor hotelu Wroctaw City Center, ktéry
funkcjonowa¢ bedzie pod marka Best Western, ale zarzadzanie poprowa-
dzi wyspecjalizowana spo6tka Dobry Hotel.

Condohotele i aparthotele miejskie pod katem obstugi zarzadzania sa
jednak na pozycji mniej ryzykownej niz obiekty w kurortach. Znalezie-
nie podmiotu do zajmowania sie najmem pokoi i apartamentéw w duzym
miescie jest o wiele prostsze. Jesli wiec dany operator nie poradzi sobie ze
sprawna obstuga, to zastapienie do innym podmiotem bedzie duzo prost-
sze, niz znalezienie firmy do hotelu w miejscowosci turystycznej

MODELE CONDO - LIDERZY RYNKU APARTHOTELI W MIASTACH:

Gwarantowana kwota czynszu 5% liczone od wartosci zakupionego lokalu netto, juz w pelni wyposazonego gotowego do

wynajmu turystycznego. Wyptacana niezaleznie od poziomu obtozenia i przychodéw obiektu. Okres gwarancji jest na czas 3 do 5

lat (nie jest nig objety Hotel Krakowska).

Extra przychéd - dodatkowo wlasciciele poszczegélnych lokali moga liczy¢ na dodatkowy przychdd. Jesli caly hotel wypracuje
wiecej przychodu niz zatozona zsumowana kwota wyptat dla wtascicieli, to nadwyzka (przychéd pomniejszony o koszty funkcjo-
nowania, mediéw i zarzadzania, oraz 5% prowizji za zarzadzanie) z wynajmu sal konferencyjnych, restauracji i innych ustug

jest dzielona proporcjonalnie do udzialéw poszczegoélnych witascicieli (udziat uzalezniony jest od wielkosci posiadanych

mkw.).

Zysk 12% - jak informuje spétka w praktyce wiasciciele dostaja wigc wigcej, niz zapisane w umowie 5%. Przyktadowo ci, ktérzy
kupili lokale condo w aparthotelu Putawska Residence za rok 2017 otrzymali po 102 zt za mkw. miesiecznie, co daje rentowno$¢
na poziomie 12% w skali roku. Kwotowo przy apartamencie ok. 20 mkw. to jest 24 480 z1 przychodu rocznie.

Koszty dodatkowe: wiekszo$¢ kosztow w tym media, reklama, marketing, koszty ubezpieczenia, sprzatania i utrzymania sa po

stronie Arche. Na wlascicieli spoczywa jedynie koniecznos$¢ optaty podatku od nieruchomosci oraz podatek dochodowy od uzy-

skanych przychodéw z najmu.

Umowa na zarzadzanie najmem - 10 lat

Odkup lokali - w inwestycji Hotel Poloneza w Warszawie spétka miata ciekawe rozwigzanie, jedyne na rynku w Polsce.
Po 5 latach wlasciciel nieruchomosci condo moze ja odsprzedac Arche. Firma odkupi lokal w cenie za jaki ja sprzedata.

W przypadku czesci inwestycji spotka Arche nie sprzedaje w modelu condo wszystkich lokali, ktore biora udziat w zyskach.
Struktura wtascicielska jest wiec rozproszona, ale nie catkowicie, a deweloper ,zostaje” w budynku jako wspétwtasciciel i firma

zarzadzajaca.

Inwestowanie w mniejszych miastach m.in. Czestochowa, Lublin, Pita - ktére z uwagi na nisze (brak dobrej jako$ci miejsc nocle-

gowych) przynosza wysokie poziomu zyskow
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MODELE CONDO - LIDERZY RYNKU APARTHOTELI W MIASTACH:

Spoétka proponuje dwa modele zarabiania na nieruchomosciach aparthotelowych. Inwestorzy indywidualni moga zdecydowac sie na staty zysk, nie-
zalezny od obtozenia, lub swobodna forme dysponowania nieruchomoscia, czyli wynajmowanie samodzielne lub poprzez zlecenie ustugi zarzadza-
nia wyspecjalizowanej firmie.

Staty czynsz, wyptacany co miesigc, niezaleznie od wynikéw obtozenia i przychodéw z wynajmu apartamentu.

Wzrost warto$ci nieruchomosci w inwestycji powstajgcej w dynamicznie rozwijajacej sie cze$ci Warszawy - projekt Unique Apart-
ments przy ul. Grzybowskiej.

Poziom wyplat - 7% rocznie liczone od ceny netto lokalu wraz z miejscem postojowym. Do kwoty bazowej podstawy wyli-
czen nie jest wliczany koszt wykonczenia i wyposazenia lokalu, ktéry wynosi od 2 do 3 tys. zl netto, w zaleznosci
od pietra, na ktérym znajduje sie apartament.

Koszty dodatkowe: po stronie firmy zarzadzajacej - czynsz, zarzadzanie, sprzatanie, obstuga lokalu; po stronie wtasciciela apar-
tamentu - podatek od nieruchomosci (przy apartamencie o powierzchni 29 mkw. bedzie to ok. 60 zt rocznie), koszt uzytkowania
wieczystego (ok. 1 200 zt rocznie, cho¢ z racji nowych przepiséw optata ta ulegnie likwidacji) oraz koszt ubezpieczenia lokalu i
czesci wspdlnych (ok. 400 zt rocznie), podatek dochodowy od uzyskanych przychodéw z najmu.

Przy uwzglednieniu tych kosztéw, nabywca mieszkania o powierzchni ok. 30 mkw. (koszt netto samego apartamentu ok.
500 tys. zl) rocznie zarobi na nieruchomosci 38 tys. zl netto.

Umowa na zarzadzanie najmem - 10 lat, z mozliwoscia przedtuzenia na kolejne 10 lat.

Nieruchomos$¢ mieszkaniowa (przy zakupie do cen netto doliczane jest 8% VAT), kazdy lokal posiada odrebna ksiege wieczysta.
Nieruchomo$¢ sprzedawana jest wedtug wymogow tzw. ustawy deweloperskiej jak klasyczne mieszkania.

To rozwigzanie dla inwestoréw, ktérzy cenig swoéj czas i przekazuja obowiazki zwigzane z zarzadzaniem najmem profesjo-
nalnym, zewnetrznym firmom specjalizujacym sie w tego rodzaju ustugach. Mniej popularnym rozwigzaniem jest prywatne
zaangazZowanie si¢ w aktywne zarzadzanie najmem swojej nieruchomosci.

Poziom zyskéw uzalezniony jest od osiaganych dochodéw z wynajmu. Istnieja tu trzy opcje zarabiania: zysk generowany w
wyniku wlasnego zarzadzania; zysk dzielony jesli ustuge zleci sie firmie (najbardziej popularng proporcja podziatu zyskéw
jest 30/70, z czego 70% trafia do wiasciciela, a 30% pobiera firma zarzadzajaca); lub tez staly zysk jesli wlasciciel zdecyduje
sie dzierzawi¢ apartament firmie zarzadzajacej (firma ptaci staty czynsz wtascicielowi, a sama operuje dalszym najmem lokalu
pod turystow, ale catos¢ zyskow z noclegéw pozostaje w gestii firmy).

Samodzielne apartamenty ustugowe na wynajem w inwestycji Dwie Motlawy przy ul. Torunskiej 20 w Gdansku, w potudniowej
cze$ci Wyspy Spichrzéw i bezposrednim sasiedztwie zabytkowej oraz turystycznej czesci miasta.

Koszty dodatkowe (optaty state oraz eksploatacyjne, optaty zwigzane z wynajmem, sprzgtanie): w zaleznos$ci od modelu zarza-
dzania spoczywaja w wiekszo$ci na wlascicielu lub sa przerzucane na firme zarzadzajaca.

Nieruchomo$¢, w ktorej poszczegodlne lokale maja status samodzielnych apartamentéw ustugowych (23% VAT doliczane do
cen netto przy zakupie - z mozliwos$cia odliczenia), kazdy z lokali posiada wyodrebniona ksiege wieczysta.

A
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Kupujacy: coraz mniej emocji, coraz wiecej oceny ryzyka

Rynek condohoteli i apartamentéw wakacyjnych analizuje od 2008 roku. Wyraznie wida¢ na nim zupetnie nowe trendy i tendencje. Przede
wszystkim zmieniajq sie inwestorzy indywidualni. O ile kilka lat temu wiele lokali w systemie condo kupowanych byto z pobudek w duzej mierze
emocjonalnych, szczegdlnie w kurortach (cheé posiadania apartamentu typu second home), to dzis nabywcy patrzq na produkt condo czysto
inwestycyjnie. Widac to wyraznie po profilu nabywcéw pokoi i apartamentéw condo w inwestycjach miejskich. Tzw. pobyty wtascicielskie, ktore
nadal majg w zasadach wspétpracy z nabywcami praktycznie wszyscy deweloperzy, przestajq mie¢ znaczenie. Inwestorzy indywidualni patrzq
przede wszystkim na poziom zyskow.

Stqd drugi trend - profesjonalizacja rynku. Coraz czesciej otwarcie méwi sie o ryzykach zwigzanych z lokowaniem kapitatu w ten segment nieru-
chomosci. I stusznie. Jako portal InwestycjewKurortach.pl o wszelkich niuansach inwestowania w condo, takze tych trudnych elementach, méwi-
my od lat. Profesjonalne planowanie inwestycji wida¢ takze w dziataniach kilku deweloperéw - od samego poczqtku projekty hotelowe uktadajq
w oparciu o standardy rynku hotelowego, korzystajq z wiedzy doradczej ekspertéw, a obtozenie i przychody planujq w oparciu o wiele kanatéw
sprzedazy ustug noclegowych i konferencyjnych. Co wyréznia najmniej ryzykowane projekty? Jednym z elementow jest dtugofalowe myslenie
dewelopera o inwestycji. To uktadanie biznesu tak, by zarabia¢ nie tylko na sprzedazy jednostek condo, ale takze pézniej na zarzqdzaniu najmem.
Czy condohotele czeka kryzys? I czy faktycznie obiecywane zyski z reklam na poziomie 7-8% majq szanse by¢ wyptacane? Wraz z rozwojem i
nasyceniem rynku - a przeciez przybywa w Polsce nie tylko aparthoteli, réwnie duza podaz wystepuje na rynku klasycznych hoteli i mieszkan
wynajmowanych kréotkoterminowo - pojawia sie nowe otoczenie biznesowe. Powstajq lepsze i bardziej ryzykowane projekty. Z kolei te, ktore do
tej pory byty pewniakiem pod wzgledem przychodéw, w nowym otoczeniu biznesowym mogq osiggac inny, czasem nizszy, poziom zyskow. Bez-
pieczenistwo wyboru sprowadza sie wiec nie do ceny nieruchomosci i poziomu zaktadanych zyskéw, ale do odpowiedniego zaplanowania hotelu
przez dewelopera, a pézniej zarzqgdzania najmem.

Boom na condo mozna poréwnacé do zainteresowania inwestowaniem w tzw. flipy. Kilka lat temu, kiedy flipowanie byto mato popularne wsréd
inwestoréw indywidualnych zysk z poszczegdlnych transakcji wynosit od kilkunastu do nawet kilkudziesieciu procent. Wraz z rosnqcq popular-
nosciq takiej formy obrotu nieruchomosciami coraz trudniej jest trafi¢ na faktycznq okazje inwestycyjng. Nie oznacza to jednak, ze
flipowanie przestato by¢ zyskowne. Dzi$ na tym rynku po prostu trzeba by¢ profesjonalistq. I doktadnie to samo zachodzi obecnie

w branzy condo. Nabywcy, ktorzy planujq zakup nieruchomosci condo powinni szuka¢ przede wszystkim projektow profesjo-

nalnie utozonych, a nie patrze¢ wytqcznie na obiecywangq stope zwrotu. ‘ r/;

. e
Marlena Kosiura, g

analityk, ekspert portalu InwestycjewKurortach.pl

Inwestycja inwestycji nieréwna, czyli dlaczego i jak dzisiaj inwestowa¢ w nieruchomosci

Rok 2018 to dla inwestoréw czas strat oraz rok afer. Diugoterminowa bessa na polskiej gietdzie, niskie wyceny spotek, niskie stopy procentowe
oraz oprocentowanie lokat, afera Getback przez ktorq tysiqce inwestorow mogq stracic pieniqdze, afera KNE czy w koricu afera ZMID przez ktére
gasnq resztki zaufania do instytucji rynku kapitatowego powodujq, ze inwestor gietdowy, inwestor profesjonalny ucieka z kapitatem do bezpiecz-
nej przystani. Takq przystaniq sq dzis lokaty bankowe, czy nieruchomosci, w tym coraz czesciej nieruchomosci typowo inwestycyjne - typu condo.
Tego typu inwestycje rézniq sie od inwestycji na rynkach finansowych tym, Ze inwestor zawsze jest wtascicielem pokoju hotelowego lub mieszka-
nia, a obecnie oferowane produkty z gwarantowangq stopq zwrotu, gdzie inwestor dokonujqgcy zakupu lokalu ma zapewniony w umowie zysk, dajq
perspektywe pasywnego zarobku od 5% do 8% rocznie. Ale, aby ten zysk byt gwarantowany nalezy uwzglednic kilka waznych kwestii, takich jak
lokalizacja obiektu, doswiadczenie dewelopera w realizacji podobnych przedsiewziec, czy doswiadczenie operatora obiektu i oczywiscie przynaj-
mniej minimalne zaangazowanie inwestora w nadzér nad wtasnq inwestycjq.

Na rynku znalez¢ mozna ponad 400 inwestycji tego typu w Polsce, praktycznie nieporownywalnych. Dlatego inwestor przed zakupem powinien
dokona¢ petnej analizy wybranych ofert, aby swiadomie zainwestowac srodki, maksymalizujqc potencjalne bezpieczeristwo inwestycji, pamieta-
Jjac zasade, ze inwestycja inwestycji nieréwna.

Deweloperzy realizujqcy projekty condo powinni z kolei pamietaé, ze dla inwestora profesjonalnego oprocz pisemnej gwarancji zysku bardzo
wazna jest jego regularna wyptata. Na co jeszcze zwraca uwage inwestor indywidualny: na lokalizacje obiektu i doswiadczenie operatora,

to czynniki réwnie wazne jak wysokos¢ podatku VAT i pomoc w jego odzyskaniu, harmonogram wptat, pakiet wtascicielski, cesja
swobodna na wypadek koniecznosci wyjscia z inwestycji, wymiana umeblowania, koszty roczne wynajmujqcego, czy gwarancja
korzystania z czesci wspélnych obiektu po uptywie umowy z operatorem.

Artur Btlasik,

prezes zarzadu, inwestorzy.tv
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Projekty ogloszone (do realizacji + planowane) w okresie 2017 /2018 rok

Lp. Miasto Deweloper Nazwa Stan Liczba VAT CenyPLN

inwestycji Zaawansowania lokali

1 Gdansk Marvipol Dwie Mottawy planowany 105 8i23 od 12 000 netto / m?

+ wykonczenie

2 Gdansk Robyg Nadmottawie Estate planowany / 250 23 8 200 netto/m? + wykonczenie
w sprzedazy i wyposazanie

3 Pita Arche Hotel Pita planowany / 251 8i23 5300 nettom? + wyposazenie
w sprzedazy 2 000 netto /m?

4 Warszawa Arche Arche Hotel Geologiczna w budowie / 70 23 10 900 netto/m?

w sprzedazy

5 Warszawa Marvipol Unique Apartments planowany / 448 8 od 14 252 do 17 675 netto/m?
w sprzedazy + wykonczenie i wyposazenie

6 Warszawa Zoliborz Business Zoliborz Business Concept planowany / 149 23 10 200 netto/m? + wykonczenie

Concept Sp. z 0. 0. w sprzedazy i wyposazenie

7 Warszawa WIK Capital Staybridge Suites Ursynéw  w budowie / 194 23 od 11 500 do 13 400 netto/m? +
w sprzedazy 60 tys. zt netto za wyposazenie

8 Gdansk Dekpol Grano Residence w budowie / 141 8 od ok. 10 000 do 17 000 netto/m?
w sprzedazy + wykonczenie i wyposazenie

9 Gdansk Dekpol Hotel Grano w budowie / 136 23 od 14 000 do 20 000 netto/m?
w sprzedazy

10  Gdansk Atal ATAL Baltica Towers w budowie / 134 23 7 000 netto/m? + wykonczenie
w sprzedazy i wyposazenie

11  Gdynia Atal Modern Tower planowany 135 23 od 9 900 bruttto/m? + wyposaze-

nie ruchome

12 Wroctaw Dynamic Congress  Blue Sky Hotel planowany / 107 23 od 13 530 do ok. 13 620 zt brutto/

Centre Sp. z 0.0. w sprzedazy m?
13  Warszawa Hotel Style sp. z Ibis Styles Wtochy w budowie / 214 23 13 850 netto/m? + wyposazenie
0.0. w sprzedazy

14  Lédz Arche Kaliska planowany 266 8i23

15 Warszawa Okam Capital Bohema Strefa Praga planowany 200 23

16  Gdansk JW. Construction Bernadowo Apartments planowany / 201 23
w sprzedazy

17  Gdansk Marvipol Holiday Inn Express + Stay-  planowany 346 23

bridge Suites

18  Gdansk Marvipol Chmielna / Jaglana planowany 250 23 1 9 1 6

- - jednostki,
19  Gdansk Supernova Grand Hotel Gdansk planowany 340 23 Arche - liderem rynku

Development -
stricte hotelowego
20  Katowice / Hornigold / Apartamenty Hornigold mieszkania z ryn- 100 8
Gorny Slask  Kamienice Slaskie ku wtérnego /
w sprzedazy
21  Sopot Medard Group Eco City w budowie / 78 23
w sprzedazy
22 Warszawa Atal Nowy Targéwek Lokale w budowie / 157 23
Inwestycyjne w sprzedazy

23 Warszawa JW. Construction Bliska Wola budynek etap w budowie b.d. 23
E, od strony Al Prymasa
Tysiaclecia

24 Warszawa JW. Construction Bliska Wola Tower (etap D)  planowany / 1062 8123 68 1
w sprzedazy jednostek,

25 Warszawa  Myoni Group Fort Cze w budowie / 100 23 Atal - nowy gracz
sprzedaz zakon- w apartamentach
czona inwestycyjnych

26  Wroctaw Atal Krakowska 37 w budowie / 255 23
w sprzedazy

27  Wroctaw Ronson Miasto Marina w budowie / 151 23

w sprzedazy

Raport: Aparthotele w miastach, 2018
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Lp. Miasto Deweloper Nazwa Stan zaawansowania Liczba VAT
inwestycji lokali
28  Wroctaw Spoétka Dzisiejszy Dom Sp.z 0.0.  Condohotele Minimaxy planowany 264 23
/ Blue House Zastepstwo Inwe-
stycyjne Sp. z 0.0.
29  Wroctaw Lokum Deweloper S.A. Smart City planowany / w sprzedazy 370 23

Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl

TOTAL: 6474

Projekty wprowadzone (do realizacji i planowane)

- stan z edycji raportu listopad 2016 r.

LP  Miasto Deweloper Nazwa inwestycji Stan zaawansowania obecnie Liczba
lokali

1 Czestochowa Arche Arche Hotel Czestochowa oddany / sprzedaz zakonczona 126

2 Gdansk Arche Dwér Uphagena planowany 241

3 Gdansk Dekpol Nowa Mottawa oddany / sprzedaz zakonczona 299

4 Gdansk Dekpol Hotel Number One oddany / sprzedaz zakonczona 172

5 Gdansk Spoéjnia Sp. z o.0. Condohotel Vrest oddany / w sprzedazy 83
(Villa Vrest)

6 Krakéw Lwowska Sp. z 0.0. sp.k Lwowska 1 oddany / sprzedaz zakonczona 137

7 Krakow Portfel Inwestycyjny Btonia Park w budowie /w sprzedazy 224

8 Lublin Arche Arche Hotel Lublin oddany / w sprzedazy 132

9 Lodz Arche Aparthotel Apartamenty planowany / w sprzedazy 139
Matejki

10  Lédz MRT Philosophy Aparthotel N23 w budowie / w sprzedazy 69

11  Warszawa Arche Arche Hotel Krakowska oddany / sprzedaz zakonczona 344

12 Warszawa Arche Arche Hotel Poloneza oddany / sprzedaz zakonczona 150

13 Warszawa Dantex City Comfort oddany / w sprzedazy 326
(wczesniej Wolska2)

14  Warszawa JW. Construction Varsovia Apartamenty oddany / sprzedaz zakonczona 114
Jerozolimskie

15  Warszawa JW. Construction Varsovia Apartmanety oddany / sprzedaz zakonczona 457
Kasprzaka

16  Warszawa JW. Construction Apartamenty Pileckiego planowany 240

17  Warszawa Ochnik Development Studio Centrum oddany / w sprzedazy 85

18  Warszawa Polnord Platinum Hotel & Residence  oddany / sprzedaz zakonczona 165
Wilanéw

19  Wroctaw Arche Arche Hotel planowany bd.
przy al. Kasprowicza

20  Wroctaw Domex-bud DB Hotel ul. Strzegomska w budowie / w sprzedazy 141

21 Wroctaw Gerda Broker Best Western Premier City w budowie / w sprzedazy 64
Centre

22 Wroctaw LC Corp Sky Tower apartamenty oddany / w sprzedazy 5

inwestycyjne

Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl
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WARSZAWA
CENY NETTO: 10 900 PLN + 23% VAT

CHARAKTERYSTYKA:

Inwestycja w budowie, oddanie w I kwartale 2019 r. W sprzedazy je-
dnoosobowe pokoje oraz dwuosobowe, apartamenty z dwoma pomiesz-
czeniami, niektére z aneksami kuchennymi. Zarzadzanie najmem

w ramach sieci hotelowej Arche.

WROCLEAW CITY CENTER

ZOLIBORZ BUSINESS CONCEPT
WARSZAWA

CENY NETTO: 10 200 PLN + 23% VAT + koszty wykoniczenia

CHARAKTERYSTYKA:

Projekt realizowany bedzie w dzielnicy Zoliborz przy ul. Powazkowskie;j.
To nowoczesny kompleks sktadajacy sie z mikro apartamentdw, biur i
lokali ustugowych. Opcja zakupu z zarzadzaniem lub bez.

DWIE MO

CENY NETTO: 15 900 PLN + 23% VAT

CHARAKTERYSTYKA:

Obiekt funkcjonowa¢ bedzie pod marka Best Western, zarzadzanie
dziatalno$cia operacyjna poprowadzi spétka Dobry Hotel. Lokalizacja w
centrum, tuz obok dworca Wroctaw Gtéwny.

UNIQUE APARTMENTS, MARVIPOL

WARSZAWA

CENY NETTO: od 14 252 PLNdo 17 675 PLN + 8% VAT + koszty
wykonczenia i miejsca garazowego

CHARAKTERYSTYKA:

Powstanie przy ul. Grzybowskiej, jednej z najatrakcyjniejszych lokalizacji
zaréwno teraz, jak w i przysztosci (silne otoczenie biznesowe). Lokale
sprzedawane s3 jako mieszkaniowe, ale z obstuga zarzadzania najmem.
Budynek ma oddzielone od siebie strefe apartamentéw na wynajem, i
apartamentéw prywatnych (oddzielne wejscie, widny i recepcje).

GDANSK

CENY NETTO: od 12 000 2zt netto + 8 lub 23% VAT + koszty wykoti-
czenia

CHARAKTERYSTYKA:

W budynku powstanie w sumie 105 lokali, w tym 62 apartamenty na
wynajem, 41 mieszkan oraz 2 lokale ustugowe. Inwestycja powstanie w
potudniowej czesci Wyspy Spichrzéw i bezposrednim sasiedztwie zabyt-
kowej oraz turystycznej czedci Gdanska. Nabywca bedzie mial dowolnos¢
w zarzadzaniu najmem, moze zleci¢ to firmie lub zarzadza¢ i generowac
zyski samodzielnie.

- L .
HOTEL LUBLIN, ARCHE
CENY NETTO: 9 500 PLN + 23% VAT

CHARAKTERYSTYKA:
Hotel powstaje w centrum Lublina, w sgsiedztwie Starego Miasta oraz
Aqua Parku. Oddanie - jesien 2018 r.

Raport: Aparthotele w miastach, 2018
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WSKAZNIKI TURYSTYCZNE

[ BIZNESOWE

LICZBA TURYSTOW ORAZ UDZIELONYCH NOCLEGOW / STAWKI NAJMU

Wazrosty: wieksza liczba turystow i udzielonych noclegéw

W 2017 roku z turystycznych obiektéw noclegowych posiadajacych mi-
nimum 10 miejsc noclegowych skorzystato 32 min turystéw (wzrost o
6,2% r/r), ktéorym udzielono 83,9 min noclegéw (wzrost o 5,7% r/r)
- wynika z danych Gtéwnego Urzedu Statystycznego.

Stopien wykorzystania miejsc noclegowych we wszystkich turystycznych
obiektach noclegowych w 2017 r. wynio6st 39,3%, a stopienn wykorzystania
pokoi w obiektach hotelowych - 48,9% (dane GUS).

Wzrosty i spadki: stawki za noclegi

W gére ida wskazniki dotyczace nie tylko obtozenia, ale réwniez ceny
sprzedazy pokoju, co wida¢ na wskaznikach

. ADR - Average Daily Rate, czyli srednia stawka za wynajety po-
kéj bez $niadania, nie uwzglednia sie tu poziomu obtozenia

LICZBA UDZIELONYCH NOCLEGOW

Zrédto danych: GUS, opracowanie wiasne InwestycjewKurortach.pl

. czy RevPAR - Revenue per Available Room, czasem nazywany tez
Yield, to przychéd przypadajacy na jeden pokdj bez $niadania, biorac
pod uwage wszystkie pokoje w danym obiekcie w badanym czasie,
ktére w ubiegtym roku, dla gtéwnych miast zanotowaty odpowied-
nio ok. 2,6% i ok. 2,7%, a branza hotelarska o$Smielona dotychcza-
sowymi sukcesami spodziewa sie nowych rekordéw roku 2018.

Glownym motorem rozwoju rynku hotelowego sa podréze biznesowe,
ktére wplywaja na obroty hoteli przede wszystkim w duzych aglome-
racjach. Ruch biznesowy generuja zaréwno klienci indywidualni jak i kon-
ferencyjni, nalezacy do segmentu MICE (Meetings, Incentives, Conferences,
Events), obejmujacego wyjazdy integracyjne, szkoleniowe i konferencyjne.
Organizacji tych wydarzen sprzyja nie tylko dobra kondycja finansowa
przedsiebiorcéw, lecz takze trend ku umacnianiu relacji z pracownikami,
bedacy skutkiem pogtebiajacego sie deficytu na rynku pracy (bezrobocie
na poziomie ok. 5,7%). Na przyspieszajace obroty witascicieli obiektéw
noclegowych wptywa réwniez rosnacy stopien zamozno$ci Polakéw, coraz
chetniej wydajacych pieniadze takze na podroéze.
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NAJWIEKSZE MIASTA / ANALIZA GEOWNYCH WSKAZNIKOW TURYSTYCZNYCH

Wedtug danych GUS w gtéwnych miastach Polski (Warszawa, Krakéw, Gdansk, Wroctaw, £.6dz, Lublin), $rednia liczba udzielonych noclegéw wzrosta w
latach 2014-2017 o ok. 29% Najwiecej noclegéw rocznie jest realizowanych w Warszawie i Krakowie (dwie pierwsze pozycje w skali Polski). Najmniej
w Lodzi, ktéra zanotowata niewiele ponad 1 mln udzielonych noclegéw w 2017 roku.

Niekwestionowana krélowa turystyki biznesowej w Polsce, Warszawa,
moze sie pochwali¢ 27% wzrostem udzielonych noclegéw w ciagu
trzech ostatnich lat, przekraczajac tym samym putap 6 min w 2017 r.
Sama liczba miejsc hotelowych na stotecznym rynku rosnie w btyskawicz-
nym tempie. Aktualnie, funkcjonuje ok. 90 hoteli z 13,5 tys. pokoi. Jak sza-
cuja eksperci w 2018 roku przybedzie prawie 2 tys. nowych pokoi. Podob-
nie bedzie w 2019 roku - analitycy firmy Walter Herz prognozujg, Ze rynek
warszawski zwiekszy swoja oferte o podobna liczbe pokojéw hotelowych.

Przyczyn inwestycyjnej goraczki jest kilka - ciagle mata podaz hoteli w
stosunku do innych europejskich stolic, zainteresowanie Warszawa ze
strony globalnych koncernéw szukajacych odpowiedniej destynacji dla
lokacji biur, a takze powoli, ale sukcesywnie rosnaca atrakcyjnos¢ tury-
styczna miasta, zwlaszcza po Euro 2012. W dalszym ciaggu gtéwnym zro-
dlem popytu pozostaja goscie biznesowi, a miasto ewidentnie potrze-
buje nowych noclegéw we wszystkich kategoriach. Wida¢ nawet pewien
trend do przerabiania biurowcéw na hotele, lub aranzowania powierzchni
hotelowej w budynkach biurowych. Np. w 2017 r. pokoje hotelowe (hotel
sieci Indigo) zamiast biur pojawity sie w budynku na Smolnej, podobnie w
Al Jerozolimskich - gdzie budynek biurowy firma JW. Construction prze-
ksztatcita w condohotel Varsovia Apartamenty. W stolicy w tym roku za-
czal tez dziatac¢ hotel Ibis Styles w budynku przy ul. Grzybowskiej, ktory
poczatkowe miat by¢ biurowcem. Hotele planowane sa réwniez jako czes¢
nowych komplekséw biurowych m.in. w The Hub przy Rondzie Daszyn-
skiego - pokojami zarzadza¢ beda dwie marki: Crowne Plaza oraz Holiday
Inn Express, oraz w kompleksie wiezowcéw Varso - tu powstanie pierwszy
w Polsce hotel Nyx.

KRAKOW - TURYSTYKE CZEKAJA ZMIANY

Krakow zanotowat w latach 2014 - 2017 niewiele nizszy wzrost liczby
wykorzystanych noclegéw w poréwnaniu z Warszawa i Wroctawiem -
0 24%, osiagajac jednoczesnie blisko 5,3 mln udzielonych noclegéw
za miniony rok.

W 2017 r. do miasta przyjechato prawie 13 mln oséb, o 6% wiecej niz rok
wczesniej. Ruch generuje tu przede wszystkim turystyka klasyczna,
czyli odwiedzanie miasta przez gosci w celach rekreacyjnych i po-
znawczych. Nie mozna jednocze$nie lekcewazy¢ rosnacego sektora BPO.
Krakéw jest jednym z najwiekszych centrow outsourcingu w Polsce, ale tez
w Europie. W miedzynarodowym rankingu Tholons Services Globalization
City Index za rok 2017 Krakéw zajat 8 pozycje w skali globu, wyprzedzajac
m.in. Warszawe i stolice Czech.

Najblizsze lata moga jednak przynie$¢ spore zmiany w mechanizmach tu-
rystycznych stolicy Matopolski - juz teraz miasto przyznaje, iz liczba 13
mln turystéw jest gérng granica, ktéra moze przyja¢ biorac pod uwage
bezpieczenstwo i komfort zycia stalych mieszkancéw. Krakéw dysponu-
je najwieksza w skali Polski liczba prywatnych miejsc noclegowych
blisko 6,4 tys. apartamentéw (dane firmy analitycznej AirDNA, stan na
listopad 2018 ), co nie pozostaje bez wptywu na wyniki biznesowe hoteli,

ale takze funkcjonowanie samego miasta. Wtadze i stali mieszkancy powoli
zaczynaja sie sktania¢ ku ograniczaniu masowej turystyki w miescie.
Krakowski rynek hotelarski liczy obecnie 150 hoteli i w sumie blisko 11
tys. pokojow. Tylko w tym roku, wedtug szacunkow, ma sie pojawi¢ w Kra-
kowie dodatkowych ok. 500 nowych pokojéw hotelowych!

Gdansk zanotowal w latach 2014 - 2017 wzrost liczby udzielonych
noclegow o 43%, przekraczajac 2,4 mln w ubieglym roku. Gdansk jest
miejscem bardzo popularnym wsréd Europejczykéw, co potwierdza m.in.
zdobycie 3. miejsca, w kategorii Najatrakcyjniejsze Turystycznie Miasta
Europy 2017 (konkurs European Best Destination). Tréjmiasto, wobec
mocno rosnacej w ubiegltym roku podazy hoteli i apartamentéw na wyna-
jem krotkoterminowy zaczeto notowac niewielkie spadki obtozenia oraz
wskaznikéw ADR i RevPAR. Istnieje wiec obawa, ze mimo rosnacej liczby
turystow, w starszych, gorzej zlokalizowanych obiektach obtozenie bedzie
dalej spada¢, a wraz z nim - wyniki finansowe hotelarzy. Szykuje sie wiec
ostra walka o klienta w najblizszych latach, zwtaszcza ze Skandynawii i
Niemiec, ktorzy odpowiadajg za 44 proc. noclegéw? w hotelach w catym
Tréjmiescie.

WROCLAW - STABILNIE DO PRZODU

W 2017 r. 0 27% wzrosta rowniez liczba udzielonych miejsc noclego-
wych we Wroclawiu, osiagajac poziom prawie 2 mln. Ruch na rynku
hotelowym w stolicy Dolnego Slaska generuje zaréwno turystyka, jak i ro-
snacy popyt w sektorze BPO. Miasto zyskato dodatkowy rozgtos w Swiecie
turystyki zdobywajac w 2016 r. tytut Europejskiej Stolicy Kultury. Zostato
uznane rowniez za najlepszy europejski cel podrézy w 2018 r. w konkursie
European Best Destination.

Mniejsze miasta, wzorem duzych aglomeracji zaczynaja ktas¢ coraz wiek-
szy nacisk na rozwadj nie tylko turystyki wakacyjnej, ale i biznesowej. Wi-
dac¢ to wyraznie na przyktadzie Lublina. Miasto zanotowato najwiekszy
wzrost wsréd duzych aglomeracji, z punktu widzenia zmiany procen-
towej w ciggu ostatnich 3 lat. Liczba udzielonych w Lublinie noclegow
na przestrzeni lat 2014-2017 wzrosta az o 53%, dochodzac w 2017
roku do prawie 0,5 mln. W mie$cie zaczynajq pojawiac sie marki z sekto-
ra premium - na poczatku br. uruchomiono np. Hampton by Hilton. Nowy
obiekt w formule condo realizuje tu réwniez Grupa Arche - w centrum,
w sasiedztwie lubelskiego Starego Miasta i aquapraku z basenem olim-
pijskim powstaje hotel (130 pokoi i apartamentéw), ktéry dostarczy 200
miejsc noclegowych.

1 ,Kierunki rozwoju rynku hotelarskiego w Polsce”, Walter Herz; 2018

2 ,Kierunki rozwoju rynku hotelarskiego w Polsce”, Walter Herz; 2018 /\/\
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OBLOZENIE I STAWKI NAJMU W HOTELACH WEDLUG STR GLOBAL

WARSZAWA, KRAKOW, WROCEAW W CZOLOWCE OBLOZENIA

Jak wynika z analiz STR Global, ktéra informacje pozyskuje bezposrednio
od hoteli, w gtéwnych miastach Polski (Warszawa, Krakéw, Gdansk, Wro-
ctaw, L.6dz) sredni wskaZnik obloZenia przekraczal 70% w ubieglym
roku.

. Najlepszym wynikiem moze sie pochwali¢ stolica Polski osiagajac w
ubiegtym roku prawie 79% obtozenia (wiecej 0 2,5 % - niZ na koniec
2016r).

. Niewiele w tyle zostaje Krakow z ponad 77% obtozeniem, jednak w
ciggu ostatniego roku wspoétczynnik ten w stolicy Matopolski prak-
tycznie sie nie zmienit.

. Trzecie miejsce na tej licie zajmuje Wroctaw ze Srednim obtozeniem
na rynku hoteli na poziomie niemal 72% za 2017 rok.

Gléwnym motorem rozwoju rynku hotelowego sa podréze biznesowe,
ktore wplywaja na obroty hoteli przede wszystkim w duzych aglome-
racjach. Ruch biznesowy generuja zaréwno klienci indywidualni jak i kon-
ferencyjni, nalezacy do segmentu MICE (Meetings, Incentives, Conferences,
Events), obejmujgcego wyjazdy integracyjne, szkoleniowe i konferencyjne.
Organizacji tych wydarzen sprzyja nie tylko dobra kondycja finansowa
przedsiebiorcéw, lecz takze trend ku umacnianiu relacji z pracownikami,
bedacy skutkiem poglebiajacego sie deficytu na rynku pracy (bezrobocie
na poziomie ok. 6%). Na przyspieszajace obroty wtascicieli obiektéw noc-
legowych wplywa réwniez rosnacy stopien zamoznosci Polakéw, coraz
chetniej wydajacych pieniadze takze na podroze.

TROJMIASTO, POZNAN - SPADKI OBLOZENIA

Z kolei najnizsze oblozenie zanotowat tréjmiejski rynek hotelowy -
69,3%, w ktorym w dodatku doszto do spadku tego wskaznika o 1,4
% (pomimo wzrostu liczby udzielonych noclegéw wedtug danych GUS, co
pokazuje nasycenie rynku baza noclegowa, wigczajac w to takze aparta-
menty prywatne wynajmowane na doby) w ciaggu ubiegtego roku. Jeszcze
wieksza zmiane in minus zanotowat Poznan, spadek o 2,7 %, osiagajac po-
ziom obtozenia ponizej 60 proc.

LUBLIN DYNAMICZNIE DO PRZODU

Z kolei wéréd mniejszych regionalnych miast niekwestionowanym li-
derem wzrostow okazat sie Lublin, w ktéorym przecietne obtozenie
wzrosto prawie o 13 %. do poziomu 64,6%. Znacznie mniejszg dynami-
ka wzrostéw zanotowat w tym czasie Szczecin (o 2,2%), ktdry za to moze
pochwali¢ sie bardzo wysokim poziomem obtozenia - 74,5%, dystansujac
pod tym wzgledem takie metropolie jak Wroctaw, Tréjmiasto czy Poznan.

ADRIREVPAR

Sredni dzienny dochéd z zajmowanego pokoju (ADR) w gtéwnych
aglomeracjach wzrést o kilka procent, z wyjatkiem Poznania i Troj-
miasta, gdzie zanotowano lekki spadek.

WARSZAWA ADR skoczyt o 8,40/0 dook. 320 zt
WROCEAW WZrost o 4’,10/0 dook 238 71
KRAK()W wzrost o 30/0 do 3 07 Zl

zanotowalo i spadek oblozenia, i ADR, notu-
je jednak najwyzszy Sredni dzienny dochéd

TROJMIASTO 2 7k - podaia

z Zajmowanego pokoju -
eksperci STR Global

RevPAR - to wspdtczynnik de facto wazniejszy z punktu widzenia biz-
nesowego, jest bardziej miarodajny dla catego obiektu i jego kondycji
finansowej, bo uwzglednia w wyliczeniu nie tylko zajete, ale tez puste po-
koje/apartamenty. I to jest kluczowa informacja, duzo wazniejsza niz ADR.
Na wiekszosci polskich rynkéw, w tym w gtéwnych aglomeracjach, wy-
kazatl sie wieksza dynamika wzrostu niz wskaznik ADR.

W RevPAR:

. Réwniez zdecydowany prym wiedzie Warszawa, gdzie rynek hoteli

notujac zmiane RevPAR in plus o 11% urést do poziomu ok. 252,1 zt

. Notowane wzrosty RevPAR w Krakowie (ok. 238 zt za 2017 r.) oraz

we Wroctawiu (ok. 171 zt) okazaty sie juz nizsze w poréwnaniu do
stotecznych wskaznikow, osiggajac odpowiednio o 3,4% i 4,5%

. Z kolei w Tréjmiescie i RevPAR w ubieglym roku spadt o 2,1%, do

poziomu 223,3 zt

. W Poznaniu zanotowano jeszcze wiekszy spadek, o 3,4%, ponizej 163

zt
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Hotele i biura - mariaz idealny

Co roku w Polsce padajq nowe rekordy w wynajmie pokoi we wszelkich obiektach noclegowych. Systematycznie pnq sie w gdre: liczba udzielonych
noclegdéw, liczba turystéw, w tym cudzoziemcow oraz wskazniki obtozenia. Dobra koniunktura dotyczy nie tylko wakacyjnych kurortéw, lecz réw-
niez w polskich metropolii, ktorym i tak ciggle jest daleko do innych europejskich miast pod wzgledem nasycenia podazq obiektéw noclegowych.
Rekordy notuje réwniez segment powierzchni biurowych, ktérych szybki wzrost przyczynit sie w ostatnich latach do tworzenia atrakcyjnych
lokalizacji biurowych, przede wszystkim w Warszawie. Korelacji miedzy rozwijajgcymi sie zagtebiami biurowcéw, a rosngcym zapotrzebowaniem
na mieszkania do zycia i pod wynajem, nie da sie nie zauwazy¢. Zwtaszcza, ze w wielu zachodnich metropoliach to wtasnie biznesowa turystyka
przynosi najwyzsze zyski. Rozpala to wyobraznie deweloperdw i inwestoréw szukajgcych nowych mozliwosci.

Dodatkowe czynniki jak: dobre notowania polskiej gospodarki, rosngce mozliwosci nabywcze i poszerzajqce sie grono zamoznych Polakéw (we-
dtug KPMG w kraju juz jest ponad milion 0s6b z rocznymi dochodami na poziomie 85 tys. zt, a w kolejnych latach bedzie ich coraz wiecej) i fakt, ze
nieruchomosci ciggle znajdujq sie na liScie najpopularniejszych lokat majqtku, czy nadwyzek finansowych sprawiajq, iz rosnie moda na inwestycje
typu condohotel i aparthotel w duzych miastach, z Warszawq i Gdaniskiem na czele. Warto jednak pamietac, Ze jest to segment w wieku przedszko-

laka, co najwyzej drugoklasisty, gdyz w duzych metropoliach pierwsze projekty z myslq o wynajmie zaczeto realizowane na nieco wiekszq

skale dopiero w ostatnich latach. Pomimo, iz niektdre juz przynoszq imponujqce zyski, deweloperzy i inwestorzy bedq musieli sporo
sie jeszcze nauczy¢, by wykorzystac ten nowy potencjat w 100 procentach. Duze aglomeracje rzqdzq sie bowiem zupetnie innymi
prawami niz wakacyjne kurorty (z wyjatkiem Tréjmiasta, ktéremu akurat grozi nadpodaz obiektéw hotelowych w kolejnych
latach), a hossa na rynku turystyki, biur czy hoteli nie bedzie trwac wiecznie.

TRENDY NA RYNKU HOTELOWYM W POLSCE

Dorota Kaczynska,
dziennikarz, ekspert rynku nieruchomosci,
VERA Insight

Duzy potencjat drzemiacy w gtéwnych miastach, by budowac obiekty ho-
telowe w kazdym standardzie, pobudza deweloperéw do realizowania ko-
lejnych projektéow. Rosngca konkurencja wymaga od wtascicieli obiektow
rozszerzania i uatrakcyjniania oferty.

Jedna z najwazniejszych grup docelowych w branzy turystycznej stanowi
pokolenie Millenialséw. Sa to ludzie urodzeni miedzy 1980 a 2000 rokiem,
wychowani w dobie komputeréw i Internetu, przywigzani do nowocze-
snych technologii, opierajac swoje decyzje na opiniach blogeréw i vloge-
réw, po$wiecajac zarazem wiele czasu mediom spoteczno$ciowym. Mille-
nialsi, oraz pokolenie Post-Millenialséw (urodzeni po 2000 roku) juz nie
przywiazujg sie do marek tak jak starsze pokolenia, coraz chetniej doko-
nujac zakupow przez tablet czy telefon. Ich potrzeby wymagaja wiec zwe-
ryfikowania biznesu u niejednego hotelarza. Hotelarze w koncu odkryli, ze
czas najwyzszy podazac za tym trendem. Juz w 2016 r. grupa AccorHotels
ogtosita, ze obok tradycyjnego zarzadu, w tworzeniu strategii firmy dosto-
sowanej do potrzeb nowego pokolenia klientéw pomaga¢ ma tzw. Gabinet
Cieni, w ktérym zasiadajg mtodzi profesjonalisci.

Na rozwdj obiektow hotelowych wptywa réwniez coraz mocniejsza pozy-
cja serwisu Airbnb w regionie Europy Srodkowo-Wschodniej, zwtaszcza w
kontekscie braku zwigzanych z nim regulacji prawnych.

Niska stopa bezrobocia w Polce odbija sie rowniez i na branzy hotelarskiej,
ktoérej coraz trudniej znalez¢é pracownikéw - od pokojowych, kelneréw,

Wyzwania dla deweloperéw w branzy condohotelowej

e  Coraz wyzsze ceny gruntow, drozsze materialty budowlane i
pogtebiajacy sie deficyt pracownikéw wsréd firm budowla-
nych moga przyczynic sie do wzrostu kosztow budowy hoteli

e Coraz wieksze trudnosci w rekrutacji wykwalifikowanych
pracownikéw w branzy hotelowej moga zaowocowac spad-
kiem jakosci w funkcjonowaniu obiektu

po menedzeréw z odpowiednim do$wiadczeniem. Sytuacja wymaga zin-
tensyfikowania polityki HR, budowania réznych programéw lojalnos$cio-
wych i wprowadzania rozmaitych zachet, pozwalajacych na utrzymanie
lub wzrost zatrudnienia w hotelu. Condohotele - nawet te bedace bardziej
aparthotelami, z mato rozbudowang struktura ustug dodatkowych jak sale
konferencyjne, restauracje i ustugi - tez beda musiaty konkurowaé¢ w pozy-
skaniu pracownika, by zapewni¢ odpowiedni poziom obstugi (sprzatanie,
serwisowanie, marketing).

Hotelarstwa nie omija tez i czwarta rewolucja przemystowa. Zastosowanie
inteligentnych technologii typy ,smart room” pojawia sie coraz cze$ciej w
obiektach hotelowych, zwtaszcza nowobudowanych, w ktérych tatwiej juz
na etapie projektowania uwzgledni¢ odpowiednie rozwigzania np. zmniej-
szajace zuzycie energii lub zapewniajace gosciom jak najlepsze doswiad-
czenie pobytu. Branza bedzie takze uwzglednia¢ ogarniajace caly Swiat
zjawisko ,mobile mania” - juz w 2015 r. Mobile Marketing Association of
Asia podato, ze 4,8 mld ludzi uzytkuje telefony komoérkowe a...szczoteczki
do zebéw ma tylko 4,2 mld oséb. Wdrazanie rozwigzan zaprojektowanych
pod urzadzenia mobilne staje sie wiec, w tej, jak i wielu innych branzach,
warunkiem sine qua non.

Waznym trendem jest takze rozw6j komunikacji wielokanatowej. Live cha-
ty, wirtualni asystenci oraz programy odpowiadajace na najczesciej zada-
wane pytania, stanowia wazny element utrzymywania relacji z klientem,
ktoéra nie koniczy sie nawet po opuszczeniu hotelu. W tym przypadku row-
niez istotna role odegraja aplikacje na urzadzenia mobilne.

¢ Nadpodaz hoteli i apartamentéw na wynajem krétkotermi-
nowy w okreslonych lokalizacjach, np. w Tr6jmieScie, moze
wptynac niekorzystnie na wyniki obiektéw o stabszej ofercie,
nizszym standardzie, czy znajdujacych sie w nieatrakcyjnej
lokalizacji

¢  Konieczno$¢ profesjonalizacji juz na etapie planowania obiek-
tu, a p6zniej na poziomie dziatalno$ci operacyjnej

A
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ZAPLECZE DLA OBLOZENIA HOTELI

Potaczenie lub sgsiedzkie uzupetnianie sie¢ budynkéw biurowych z hotela-
mi wyraznie nabiera znaczenia. W praktyce wida¢ to zaré6wno w doborze
lokalizacji - jeszcze Kkilka lat temu najbardziej poszukiwane grunty
pod hotele znajdowaly sie w centrach miast i w bezposrednim sa-
siedztwie lotnisk, dzi$ nowe inwestycje hotelowe powstaja w sasiedz-
twie dzielnic biznesowych, m.in. inwestycja Unique Apartments spotki
Marvipol przy ul. Grzybowskiej (w budowie), condohotele realizowane
w sgsiedztwie warszawskiego Stuzewca: obiekty grupy Arche (przy ul.
Putawskiej, oraz przy ul. Poloneza - oba juz dziataja), czy tez Staybridge
Suites (w budowie, marka InterContinental Hotels). Czasem nowe hotele
tworza wrecz z biurowcami wspélne kompleksy - tak bedzie m.in. w pro-
jekcie Zoliborz Business Concept - gdzie w jednym z budynkéw kompleksu
zlokalizowane beda biura, w kolejnym aparthotel. Podobnie w inwestycji
Kaliska spotki Arche w Lodzi - zaplanowano tam hotel, apartamenty i
czes$¢ biurowa.

Polska pozostaje najwiekszym rynkiem biurowym w regionie Europy
Srodkowo-Wschodniej, oferujgc aktualnie juz ponad 10 mln mkw. nowo-
czesnych biur. I cho¢ kolejne 1,8 mln mkw. znajduje sie w budowie, popyt
jest tak mocny, Zze w wielu miastach podaz niewynajetej powierzchni male-
je. W biezacym roku, jak zaktadaja przedstawiciele Cushman & Wakefield
(C & W), wiekszos¢ o$rodkéw zanotuje dalszy wzrost popytu jak roéwniez
odczuwalny spadek pustostanéw. Wyjatkiem moze by¢ Krakéw, gdzie po-
wstaje aktualnie rekordowa liczba budynkéw. W 2018 roku najwieksze
projekty biurowe w kraju do tej pory oddano do uzytku w miastach regio-
nalnych. Sg to 03 Business Campus III oferujacy 58 tys. mkw. w Krakowie
oraz najwyzszy budynek w pétnocnej Polsce - liczacy 180 metréw wysoko-
$cii43,7 tys. mkw. powierzchni najmu Olivia Star (cze$¢ kompleksu Olivia
Business Centre) w Tréjmiescie.

Warszawa - za 2 lata przekroczy 6 mln mkw. biur, regiony tez dyna-
micznie

Najwiekszym rynkiem biurowym w kraju pozostaje oczywiscie dalej
Warszawa, z ponad 5,3 mln mkw. biur. Do konca 2020 r. podaz ta po-
winna przekroczy¢ 6 mln mkw.,, biorac pod uwage, ze dzi§ w budowie
jest ponad 820 tys. mkw. biur, gtéwnie w strefach centralnych, w tym w
szczegblnosci w okolicach Ronda Daszynskiego na Woli.

Rynki regionalne wykazuja natomiast wieksza dynamike wzrostu po-
wierzchni niz Warszawa. Obok duzego popytu i wielu inwestycji, za szyb-
ki przyrost powierzchni biurowej w tym przypadku odpowiada réwniez
o wiele nizszy putap wyjsciowy, bo gtéwne regionalne miasta na koniec
2017 r. oferowaly w sumie ponad 4 mln mkw. nowoczesnych biur, a wiec
mniej niz w stolicy.

Najwiekszymi rynkami pozostaja: Krakéw, Wroclaw oraz Tréjmiasto.
Catkowity zasob powierzchni biurowej w tych miastach na koniec bieza-

cego roku zwiekszy sie, jak wynika z kalkulacji C & W, odpowiednio o 14
proc, 14 proc. i 8 proc. Warto doda¢, ze Krakow jest pierwszym po Warsza-
wie miastem, w ktérym oferta biurowa przekroczyta 1 milion mkw. Z kolei
stolica Dolnego Slaska powinna przekroczy¢ ten putap pod koniec 2018
r. Hossa na rynku biur nie ogranicza sie tylko do powyzszych miast - Po-
znan, Katowice oraz £.6dZ walcza o miano czwartego najwiekszego rynku
regionalnego.

Silny popyt i rosnaca podaz biur stanowia w znacznej mierze odbi-
cie dynamicznie rozwijajacej sie branzy ustug biznesowych (BPO/
SSC/IT/R&D), zwlaszcza w miastach regionalnych. Pod tym wzgle-
dem nasz kraj pozostaje liderem w calym regionie Europy Srodko-
wo-Wschodniej. Wedtug danych Zwiazku Lideréw Sektora Ustug Bizne-
sowych (ABSL), na koniec I kw. 2018 r. w Polsce dziatato 1236 centréw
ustug dla biznesu (91 wiecej niz rok wczes$niej), zatrudniajacych 279 tys.
pracownikow (wzrost o 13 proc. r/r)! . Zdecydowana wiekszo$¢ tej branzy
stanowig podmioty z kapitatem zagranicznym, odpowiadajac za 81 proc.
zatrudnienia w catym sektorze. Co warte podkreslenia, w naszym kraju
swoje centra ulokowaty juz 83 firmy z listy 500 najwiekszych przedsie-
biorstw $wiata magazynu Fortune (Fortune Global 500). Codziennie sek-
tor ustug biznesowych generuje w Polsce, sSrednio, 90 nowych miejsc
pracy. I, zgodnie z prognozami, w 2020 r. zatrudnienie w tej branzy
przekroczy poziom 340 tys. pracownikéw.

Inwestorzy lokuja swoje centra we wszystkich gléwnych aglomeracjach, a
wiec w Warszawie, Krakowie, Wroctawiu, Tréjmiescie, Aglomeracji Kato-
wickiej, Lodzi oraz w Poznaniu. Najwiecej osrodkéw funkcjonuje w War-
szawie, Krakowie i we Wroctawiu - w sumie 559 (45 proc. wszystkich dzia-
tajacych w Polsce osrodkéw). Te same metropolie sg liderami jesli chodzi o
poziom zatrudnienia (facznie 160,4 tys. pracownikéw), przy czym akurat
w tym przypadku Krakéw wyprzedza Warszawe.

W efekcie nowe huby biznesowe powstaja lub rozwijaja sie nie tylko jak to
dotad miato miejsce w stolicy, lecz réwniez i regionach, zwykle przy gtéw-
nych miejskich weztach transportowych, np. w okolicach nowego dworca
+6dzZ Fabryczna (tzw. Nowego Centrum todzi) czy okolicach dworca w Po-
znaniu, Krakowie lub Katowicach.

Pewnym cieniem na branzy ustug biznesowych zaczyna ktas¢ sie coraz
bardziej odczuwalny brak kadr, os6b odpowiednim doswiadczeniem i
kompetencjami na miejscu. Przedsiebiorcy zaczynaja szuka¢ pracownikéw
poza duzymi aglomeracjami. W polsKich o$rodkach ustug biznesowych
pojawia sie coraz wiecej cudzoziemcow. Aktualnie w tym sektorze
pracuje ok. 25 tys. oséb z zagranicy, najwiecej z UKrainy, a w dalszej
kolejnosci - Wioch i Hiszpanii.

1. ABSL ,,Sektor nowoczesnych ustug biznesowych w Polsce 2018,
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Efekt lokalizacji: wysoki poziom obtoZenia i wzrost wartosci nieruchomosci

W ramach rozwoju segmentu aparthoteli oraz apartamentoéw na wynajem szczegdlng wage nalezy przywiqzywacé do lokalizacji inwestycji. Musi
by¢ atrakcyjna dla turystéw, ale bardzo wazni dla nas sq réwniez goscie biznesowi. To oni najczesciej korzystajq z noclegéw przez caty rok niwe-
lujgc zjawisko sezonowosci w turystyce. W efekcie, to wtasnie ruch biznesowy zapewnia wysokie obtozenie miejsc noclegowych w ciggu catego
roku, a tym samym zapewnia inwestorom wysokq rentownos¢ catego projektu. Dlatego biezqce przedsiewziecia realizujemy w centrach miast
oraz w poblizu centréw biurowych. Osobiscie uwazam, ze poza dobrq lokalizacjq bardzo wazna jest tez odpowiednia infrastruktura obiektu i jego
udogodnienia dopasowane do profilu gosci.

Obecnie naszym priorytetowym przedsiewzieciem w segmencie lokali inwestycyjnych jest projekt Unique Apartments, oferujqcy 448 (312 w
pierwszej i 136 w drugiej wiezy) nowoczesnych apartamentéw na wynajem. Inwestycja powstaje przy ulicy Grzybowskiej znajdujqcej sie w cen-
trum miasta w okolicy Ronda Daszynskiego. To tzw. ,warszawski Manhattan’, czyli biurowe downtown bedqce najbardziej pozgdanqg obecnie
lokalizacjq w miescie. Szacujemy, ze w zaledwie 4 lata podaz biurowcéw w tym rejonie przekroczy 1 min m?, co niesie ze sobq olbrzymie zapotrze-
bowanie na baze noclegowq.

To nie jedyna nasza inwestycja w segmencie lokali na wynajem. Na pograniczu Wrzeszcza i Oliwy w Gdarisku, w bezposrednim sqsiedztwie cen-
trum biznesowego, realizujemy réwniez nowy projekt dedykowany osobom inwestujgcym w nieruchomosci.

Uwazam, ze unikalna lokalizacja, poza systematycznym uzyskiwaniem wptywow z najmu, zapewnia réwniez inwestorom wzrost wartosci nieru-
chomosci w czasie. Na przestrzeni ostatnich kilku lat mieliSmy do czynienia z dwucyfrowym wzrostem cen nieruchomosci w ujeciu procentowym.
Oceniajqc sytuacje na rynku, nalezy sie spodziewac dalszych wzrostéw.

Widzimy jednoczesnie, ze dla osob inwestujgcych w lokale na wynajem, poza dobrym produktem inwestycyjnym, bardzo wazna jest wspétpraca
z wiarygodnym, doswiadczonym i stabilnym finansowo deweloperem. Jako spétka gietdowa jestesmy w petni transparentni z jasno okreslong

strategiq rozwoju. Na rynku nieruchomosci dziatamy od 22 lat. Plan rozwoju na najblizsze lata zaktada dynamiczny wzrost skali
prowadzonej dziatalnosci. W pierwszych trzech kwartatach 2018 r. osiggnelismy blisko 37 min zt zysku netto, przy obrotach
na poziomie 179 min zt. To jednoczesnie znacznie lepsze wyniki od uzyskanych w tym samym okresie poprzedniego roku.

DOKAD ZMIERZA RYNEK BIUROWY?

Mariusz Potawski
wiceprezes zarzadu, Marvipol Development

Co przyniosa kolejne lata? Jak prognozuja eksperci C & W, warszawski ry-
nek biurowy w najblizszych latach bedzie rozwija¢ sie w tempie 5-6
proc. rocznie i ugruntuje swoja pozycje najwiekszego centrum bizneso-
wego w Europie Srodkowo-Wschodniej. Rozwéj miast regionalnych nadal
bedzie uzalezniony od tempa wzrostu zatrudnienia w branzy BPO/SSC,
dostepnosci pracownikéw oraz nowoczesnej powierzchni biurowe;j.

Na rynku ustug dla biznesu, 83 proc. firm planuje zwiekszy¢ zatrudnie-
nie w ciagu najblizszych 12 miesiecy, a 74 proc. centréw chce w ciagu
najblizszego roku poszerzy¢ zakres dziatalnos$ci. Oznacza to zatem
kolejne inwestycje i kolejne rekrutacje.

Na zwiekszone zainteresowanie Polska moze wplynaé, wywotana Brexi-
tem, zmiana sytuacji firm dziatajacych w Wielkiej Brytanii, a Swiadczacych
ustugi na terenie Unii Europejskiej. Nasz kraj oferuje dobra lokalizacje, co-
raz lepsza infrastrukture i powierzchnie biurowa w wysokim standardzie.
Przedstawiciele ABSL przekonuja, Ze juz teraz docieraja do nich sygnaty
o0 zainteresowaniu ze strony zagranicznych podmiotéw, zwtaszcza od in-
westorow z sektora finansowego. Brexit ciagle moze wiec do$¢ mocno za-
znaczy¢ sie w historii rozwoju sektora nowoczesnych ustug biznesowych
w Polsce.

Szacowana podaz biur na koniec 2018 r.

Rosnacy sektor biznesowy intensyfikuje dziatania deweloperéw
mieszkaniowych, hotelowych i w tym réwniez spétek realizujacych
projekty condo i aparthotelowe. I w najblizszych latach mozna sie
spodziewac kolejnych inwestycji w budynki z mieszkaniami na wynajem
wiasnie w tych obszarach metropolii. Wyjatek moze stanowi¢ centrum
Warszawy, w ktérym z jednej strony jest coraz mniej miejsca na nowe in-
westycje, ceny dziatek osiagaja zawrotne poziomy, przekraczajace nawet
5 tys. zt za mkw. p.u.m., a z drugiej, dwie linie metra pozwalaja szybko i
komfortowo dotrze¢ do innych dzielnic stolicy.

Rynek lokali na wynajem w gtéwnych miastach mogg réwniez do pewne-
go stopnia pobudza¢ zmieniajace sie modele zatrudnienia na rynku pracy,
w ktoérych coraz czesciej pojawiaja sie umowy kréotkoterminowe. Wedlug
szacunkow EY w badaniu Global Contingent Workforce Study, rynek zle-
cen zdalnych w ramach tzw. GIG economy (ekonomii wolnych strzel-
cow) ciagle rosnie, a do 2020 r. nawet 20 proc. pracownikéw moze
by¢ freelancerami. I mimo, Ze wspolczesna technologia pozwala na
prace nawet bez koniecznosci wychodzenia z domu, wielu giggersow,
zwlaszcza z pokolenia Y jest otwartych na czeste biznesowe podroé-
ze, naturalnie zwiekszajac w ten sposob grono os6b korzystajacych
z hoteli, apartamentéw na wynajem oraz innych miejsc noclegowych.
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Rynek biznesu zapewnia stabilne obtoZenie

Duze miasta w przeciwieristwie do kurortéw nie muszq borykac sie z problemem sezonowosci, gdyz opierajq turystyke i segment noclegéw na
dwdch grupach gosci: turystach indywidualnych, ale tez osobach zatrzymujqcych sie w hotelach w czasie podrézy i pobytéw biznesowych. Daje
to duzo wyzszy poziom bezpieczeristwa zaréwno dla operatoréw, jak i kupujqgcych lokale w systemie condo.

W ostatnich latach notujemy rosnqcy wptyw na wyniki obtozenia, ktory generuje ruch biznesowy. Wyraznie wida¢ to w wynikach poszczegol-
nych miesiecy w naszym hotelu w Warszawie przy ul. Putawskiej. Wiosna (od marca do czerwca) oraz jesieni (wrzesien-listopad) to okres wielu
konferencji, sympozjéw i wydarzen korporacyjnych. Zyski w wynajmu w tym czasie sq najwyzsze. Rekordowy byt pazdziernik 2017 roku kiedy
kwota dochodu wtascicieli liczona na 1 mkw. wyniosta 157 zt, co w przypadku posiadania 30-metrowego apartamentu daje dochéd w wysokosci
4 710 zt za miesigc.

Silnie rozbudowujemy w naszej grupie dziat MICE, a kazdy z nowych hoteli ma zaplanowangq infrastrukture dedykowangq organizacji wiekszych i
mniejszych wydarzen, nie tylko biznesowych. Jednym z kluczowych kierunkéw w rozwoju sieci naszych condohoteli jest wtasnie zabieganie o go-
Sci korporacyjnych. Dlatego m.in. trzy najnowsze obiekty w Warszawie - przy Al. Krakowskiej, ul. Geologicznej i ul. Poloneza - zlokalizowane sq
w sgsiedztwie lotniska oraz dzielnicy biurowej na Stuzewcu. ZaplanowaliSmy w nich czes¢ pokoi jednoosobowych, najchetniej wybieranych przez
gosci biznesowych. Uzupetniamy tez dotychczasowq luke widocznq na stotecznym rynku, czyli mozliwosé pobytéw na tzw. long term. Nowy mo-
del pracy i nastawienie na realizacje kilkutygodniowych czy kilkumiesiecznych projektéw w firmach powoduje, Ze pracownicy poszukujq miejsc,
w ktorych bedq mogli sie zatrzymac na dtuzej, a jednoczesnie nie chcq, by byt to klasyczny apartament bez obstugi hotelowej. Odpowiedzig na
ten trend jest dedykowanie czesci apartamentow w hotelu przy ul. Poloneza na dtuzsze pobyty.

Jednak perspektywiczna w kontekscie bezpieczenstwa i zyskow jest nie tylko Warszawa. Wysokie stopy zwrotu przynosi¢ mogq takze hotele zlo-
kalizowane w miejscowosciach spoza gtéwnej piqtki. Np. w condohotelu w Czestochowie poziom dochoddéw, ktdre osiggajq wtasciciele jednostek

condo siega podobnie jak w naszym obiekcie przy ul. Putawskiej az 11%. Kluczem do osiggania tak wysokich przychodéw jest
Jednak nie tylko lokalizacja hotelu, ale sprawnos¢ zarzqdzania operacyjnego. I na to przede wszystkim kupujqcy aparta-

menty i pokoje w aparthotelach powinni zwraca¢ uwage.

T

Wiadystaw Grochowski

prezes zarzadu, Grupa Arche

PRZEGLAD RYNKOW BIUROWYCH NA PODSTAWIE DANYCH MIEDZYNARODOWE]

FIRMY DORADCZE]J CUSHMAN & WAKEFIELD

Globalne korporacje wchodzac do Polski zazwyczaj pierwsze kroki stawia-
ja w stolicy, gdzie w 2017 r. podaz biur wzrosta o 275,4 tys. mkw. osig-
gajac poziom 5,28 mIn mkw. Duzy popyt, przy do$¢ niskiej nowej podazy,
spowodowat spadek wspoétczynnika pustostanéw do poziomu 11,7 proc.
W kolejnych latach szykuje sie sporo otwar¢, w tym bardzo spekta-
kularnych, biorac pod uwage, ze aktualnie deweloperzy pracuja nad
dostarczeniem az 800 tys. mkw. biur. Najwieksze nowe umowy w ubie-
glym roku zawarty firmy finansowe: City Service Poland na 18,6 tys. mkw.
w Generation Park X oraz ].P. Morgan na 15,6 tys. mkw. w Atrium Garden.

Zatrudnienie w sektorze ustug biznesowych wynosi w stolicy 51,3 tys. w
210 o$rodkach. W ciggu ostatnich dwéch lat (od I kw. 2016 do I kw. 2018 1.)
pojawito sie 12,5 tysigca nowych miejsc pracy. Szczegélnie w stolicy roz-
wijajacy sie rynek pracy i biur pobudza deweloperéw do stawiania
budynkoéw aparthotelowych - wlasnie tu powstaje lub jest w fazie pla-
nowania najwiecej takich projektow (az 10 inwestycji). Odlegto$¢ do
pracy i wygodny transport to kluczowe kryteria zaréwno dla os6b szukaja-
cych ,M” na wtasno$¢, jak i na wynajem. W efekcie inwestycje mieszkanio-
we oraz hotelowe towarzysza projektom biurowym, nawet jesli najpierw
powstaje zagtebie biurowe, jak to miato to miejsce w przypadku Stuzewca,
oferujgcego obecnie ponad 900 tys. mkw. biur. Gdy deweloperzy zaczeli
ten obszar zasypywac biurowcami, panowata tu dtugo zauwazalna nisza
pod wzgledem nowych projektéw mieszkaniowych. Z czasem deweloperzy
zrozumieli jak wielki potencjat mieszkaniowy tkwi wtasnie w Stuzewcu.

Duza podaz projektéw biurowych oraz mieszkaniowych to od kilku lat do-
mena stotecznej Woli, ktérej notowania znacznie skoczyty po oddaniu II
linii metra. Na tym obszarze ma powstac tacznie 2,5 mln mkw. biur.
Prym wioda okolice Ronda Daszynskiego, gdzie, jak wynika z danych
CBRE, wlatach 2018 - 2021 liczba biurowcéw wzros$nie z 22 do 37. Ak-
tualnie znajduje sie tu w budowie ponad 400 tys. mkw. powierzchni, a wiec
praktycznie potowa nowopowstajacej podazy w Warszawie. Przyjmuje
sie tez, ze w 2021 r. w okolicach Ronda Daszynskiego pracowac bedzie
ok. 90 tys. pracownikéw (o 60 proc. wiecej niz teraz). Nic dziwnego, ze
popyt na niewielkie inwestycyjne lokale w tej okolicy jest ogromny,
windujac przy okazji ich ceny.

Nieustajacym zainteresowaniem firm, szukajacych jak najlepszego adresu,
cieszy sie oczywiscie centrum, gdzie powstaja dzi$ kolejne wieze jak Varso
Place (53 pietra, 63,8 tys. mkw. biur) czy Mennica Legacy Tower (34 kon-
dygnacji naziemnych, 57 tys. mkw. biur).

Aktualnie w stolicy tworza sie nowe skoncentrowane lokalizacje bizne-
sowe, jak np. rejon Dworca Gdanskiego, gdzie liczba biurowcéw w cia-
gu trzech najblizszych lat ma wzrosna¢ z 7 do 12, a liczba pracownikéw
zwiekszy sie o ponad 100 proc., do niemal 28 tysiecy. Z kolei duze zmiany
na Pradze wprowadza nowe centrum biznesowe Koneser, przyciagajace
szczegolnie chetnie spotki z sektora e-commerce, technologii i branzy so-
ftware.
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Krakow

W Krakowie na koniec 2017 r. oferta biurowcéw siegneta 1,1 mln
mkw., zwiekszajac sie w ciagu calego roku o 190,4 tys. mkw. Wspot-
czynnik pustostanéw zmniejszyt sie do 9,8 proc. (spadek o 2,5 p.p.). W sto-
licy Matopolski az 64 tys. 0oséb jest zatrudnionych w sektorze ustug bizne-
sowych (rekord w Polsce), a w ciggu ostatnich dwéch lat ich liczba wzrosta
0 12,8 tysiecy. W rankingu Tholons Top 100 Outsourcing Destinations Kra-
koéw awansowat w 2017 r. na 8 miejsce niemal zréwnujac sie z Dublinem.
Dla przyktadu, w ubiegtym roku koncern Shell uruchomit tu Shell Business
Operations, Sciagajac do kompleksu Shell Energy Campus osoby podejmu-
jace strategiczne decyzje o rozwoju spoétki na catym swiecie. W sumie juz
w ubieglym roku do osrodka trafito 2,7 tys. specjalistow z dziedziny prawa,
zasobow ludzkich, zarzadzania projektami, ksiegowosci i logistyki. Spotka
deklaruje, ze prowadzi dalsze rekrutacje.

Mimo poteznego zainteresowania biurami, na razie w Krakowie nie wy-
tonity sie konkretne strefy biurowe. Biznesowe rejony tworzy centrum
miasta, zwlaszcza okolice ronda Mogilskiego i Grzegérzeckiego, gdzie sa
realizowane duze inwestycje jak: High5ive (docelowo 70 tys. mkw.) przy
ulicy Pawiej, a przy ulicy Lubomirskiego powstaje Unity Centre (41 tys.
mKkw. powierzchni biurowej), ktory zastapi stynnego ,szkieletora”. Z kolei
przy ulicy 29 listopada powstaje V. Offices (24,7 tys. mkw.). Intensywnie
rozwija sie rowniez rejon ulicy Wielickiej, gdzie w rozrasta sie m.in. Equal
Business Park (docelowo 50 tys. mkw.), a przy ul. Zakopianskiej powstaje
Tischnera Office (32,8 tys. mkw.).

Stolica Dolnego Slaska réowniez bije kolejne rekordy pod wzgledem
rosnacej podazy biur, ktéra na koniec ubiegtego roku wyniosta 905,8
tys. mkw. (6% wzrost r/r). Wspétczynnik pustostanéw oscyluje na po-
ziomie 9,5 proc. (spadek o 3 p.p. w ciagu 2017 r.). W tym mie$cie w ciagu
ostatnich dwdch lat zostato zapetnionych 10,6 tys. nowych miejsc pracy
w sektorze ustug biznesowych, ktéry w sumie zatrudnia juz ponad 45 tys.
0sob.

Jak zauwazajq eksperci C&W, w 2017 roku widoczny byt dalszy wzrost
zainteresowania Wroctawiem ze strony firm technologicznych, zaréw-
no lokalnych jaki globalnych centréow ustug wspdélnych. Wroctaw przyciaga
sektor R&D, oferujac m.in. Swiatowej klasy specjalistow oraz ciagle atrak-
cyjne koszty pracy.

W najblizszych latach pojawi sie tu ok. 300 tys. mkw. nowej po-
wierzchni biurowej. Najwieksze strefy biznesowe znajduja sie w centrum
miasta (np. ukonczony w 2015 r. Dominikanski przy Otawskiej, oferujacy
41,7 tys. mkw.) oraz przy dworcu Gtéwnym (Saggitarius Business House,
25 tys. mkw. gotowy w br.).

Tréjmiasto

Tréjmiasto na koniec 2017 r. oferowato prawie 700 tys. mkw. nowych
biur, ktérych catkowita podaz w ciagu roku wzrosta o 10 proc. W tym
czasie stopa pustostanow spadta o 2,9 p.p. do 8,2 proc. W sektorze ustug
biznesowych pracuje tu aktualnie 23,1 tys. osob. Zatrudnienie zwiekszyto
sie w ciagu dwoch ostatnich lat o 6,8 tysigca miejsc pracy. I cho¢ na tréj-
miejskim rynku najmu powierzchni biurowej spadta liczba nowych firm,
rozwijaja sie tu przedsiebiorstwa juz na nim obecne, sukcesywnie powiek-
szajac zajmowane biura.

Na tym rynku najwiekszym biznesowym hubem sa okolice ul. Grunwaldz-
kiej (Gdansk Oliwa), w sasiedztwie kampusu Uniwersytetu Gdanskiego,
gdzie znajduje sie kompleks biznesowy Alchemia, Olivia Business Centre i

Arkonska Business Park oferujace tacznie prawie 200 tys. mkw. powierzch-
ni. Projekty te sa w rozbudowie - w Olivia Business Centre powstaja dwa
kolejne biurowce liczace 28 i 25 tys. mkw.,, budowa do konca 2019 r.), a
ostatni budynek Alchemii (Neon - 25,4 tys. mkw.) zostanie oddany do uzyt-
kowania w II potowie 2019 roku. Przy Grunwaldzkiej, debiutujgc zarazem
na gdanskim rynku biurowym, sp6tka Skanska stawia obiekt o powierzch-
ni najmu ponad 23 tys. mkw. i zapowiada kolejng podobnga inwestycje na
tej samej dziatce.

Pozostale miasta regionalne

Skala inwestycji hotelowych i condohotelowych w pozostatych miastach
regionalnych nie jest tak duza jak w Warszawie, czy Tréjmiescie. Niewat-
pliwie jest to takze zwigzane z ogélnym klimatem inwestycyjnym, ktéry
widac¢ takze we wskaznikach biurowych.

Rynek biur sukcesywnie sie rozwija, cho¢ juz nie tak dynamicznie jak
Krakéw, Wroctaw czy Tréjmiasto. Pod koniec 2017 r. miasto oferowato
460, 6 tys. mkw,, a jak zauwazajq analitycy C & W, w ciggu ostatniego roku
jego zasoby powiekszyty sie zaledwie o 16 tys. mkw. To jest najnizsza od
2011 r. wartos$¢. Stopa pustostanéw w Katowicach spadta w 2017 r. o nie-
cate 3 p.p. (do 11,3 proc.), co jest przede wszystkim pochodng matej skali
nowych inwestycji, a nie rosngcego popytu.

Poznan

Catkowite zasoby biurowe na koniec 2017 r. wynioslty w Poznaniu
455,3 tys. mkw. (wzrost o 6 proc. r/r). Jednocze$nie miasto odnotowato
silny popyt w minionym roku na poziomie 78,3 tys. mkw., co mocno ograni-
czyto wakaty. Stopa pustostanéw w ubiegtym roku spadta prawie o 5,5 p.p.
osiagajac poziom 8,6 proc. W 2018 roku szykuje sie spory wzrost podazy,
co finalnie moze przetozy¢ sie na wieksza skale pustej powierzchni. Na tle
gtéwnych metropolii w Polsce, w Poznaniu zatrudnienie w sektorze ustug
biznesu jest najmniejsze - zajmuje jedynie 15 tys. miejsc pracy, ale ostatnie
dwa lata przyniosty wzrost zatrudnienia o prawie 4 tys. w tej branzy.

Oferta biurowa w Lodzi wyniosta, pod koniec 2017 r., 437,8 tys. mkw,
rosnac w ciaggu ubiegtego roku o 74 tys. mkw. (105 proc. r/r). Stopa pu-
stostan6w oscylowata na poziomie 9,5 proc. (wzrost o 3,3 p.p.), a liczba
0s6b zatrudnionych w sektorze ustug wyniosta 20,5 tys., notujac wzrost
0 5,4 tys. nowych miejsc pracy w okresie od I kw. 2016 do [ kw. 2018 r.

W Lodzi szczegélnie rozwijaja sie dwa zagtebia biurowe: tzw. Centralna 0§
Lodzi. Mocno rozwija sie tez okolica dworca L6dZ Fabryczna, na terenie
Nowego Centrum kLodzi, gdzie funkcjonuje obecnie 44 tys. mkw., a w naj-
blizszych latach moze sie rozrosnac o dalsze 150 tys. mkw. biur.

Lublin

Jest jednym z najmniejszych rynkéw regionalnych w segmencie biur. Cat-
kowite zasoby powierzchni biurowej wynosza tu 170,9 tys. mkw. W 2018
r. przybedzie w mie$cie dodatkowe ponad 40 tys. mkw. biur. Miasto notuje
do$c¢ wysoki wskaznik pustostanéw - 17,1 proc. Najblizsze lata moga tu
jednak przynie$¢ spore zmiany. Swoje biuro jesienig 2017 roku otworzyta
tu firma C & W, jako pierwsza z duzych miedzynarodowych spétek dorad-
czych z segmentu nieruchomosci. Odpowiadajac w ten spos6b na rosnace
zapotrzebowanie najemcéw z segmentu BPO / SSC oraz IT.
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Warszawski rynek biurowy nadal na fali

Na warszawskim rynku biurowym najszybciej rozwijajqcq sie strefq biurowq sq okolice Ronda Daszynskiego, szczegdlnie po oddaniu do uzytku dru-
giej linii metra oraz dzieki ukoriczeniu takich projektow biurowych jak Warsaw Spire, Proximo, Prime Corporate Center czy Generation Park. Obecnie
w budowie znajduje sie tutaj ponad 420 tys. mkw. nowoczesnej powierzchni biurowej, co stanowi ponad potowe nowej podazy planowanej do oddania
do uzytku do korica 2020 .

Nowo powstajqce strefy biurowe, ktérymi coraz czesciej interesujq sie deweloperzy oraz najemcy komercyjni to takze okolice Ronda Radostawa i
Praga. W okolicy Ronda Radostawa wkrétce zostanq rozpoczete m.in. Burakowska 14, Liberty Tower oraz Dworzec Gdariski. Lgcznie dostarczq one
ponad 150 tys. mkw. nowych biur. Z kolei Praga bedzie zyskiwa¢ na znaczeniu dzieki dobrze rozwinietej infrastrukturze transportowej oraz duzej
dostepnosci terenow pod zabudowe komercyjng, zlokalizowanych na terenach pofabrycznych jak m.in. Bohema.

Ciggle zainteresowaniem w kontekscie powierzchni i rozwoju ustug biznesowych cieszy sie Stuzowiec - pomimo relatywnie wysokiego wskaznika pu-
stostanéw - i nadal pozostaje najwiekszq dzielnicq biurowq w Warszawie. W tym rejonie widac jeszcze jeden, zupetnie nowy trend
- maleje liczba projektow biurowych, a ich miejsce zastepujq inwestycje mieszkaniowe, hotelowe oraz aparthotele, zmieniajqc
dotychczasowy, jednowymiarowy charakter dzielnicy.

Jan Szulborski,
konsultant w dziale Doradztwa i Badan
Rynkowych, Cushman & Wakefield

Czy rynek biurowy moze podnie$¢ bezpieczenstwo inwesto- nej. Zlokalizowanie hotelu w sgsiedztwie biurowcow
wania w condohotele? obniza ryzyko spadku obtozenia w sytuacji, kiedy konsumen-

ci ograniczajq wyjazdy w celu zwiedzania, i pobyty prywatne
e Wyisze obloZenie najmem - Lokalizacja obiektu w bezpo-
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$rednim sgsiedztwie centréw biznesowych pozwala oprze¢ e

wynajem pokoi/apartamentéw nie tylko o segment turystow,
ale takze krétkie lub dlugoterminowe pobyty biznesowe

Mniejsze ryzyko w razie Kkryzysu - Rynek tury-
styczny jest sektorem wrazliwym na Kkryzysy finan-
sowe, szczeg6lnie w segmencie turystyki rekreacyj-

Wzrost wartosci nieruchomosci - Hotele powstajace w sa-
siedztwie zabudowy biurowej powodujg zréznicowanie ustug
w danym rejonie, a tym samym wptywaja na ksztattowanie
przyjaznej, multifunkcyjnej przestrzeni miejskiej, co skutkuje
wzrostem atrakcyjnos$ci lokalizacji oraz wzrostem cen nieru-
chomosci w okolicy
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VERA Insight - polska firma analityczna obejmujaca doradztwo biznesowe na szeroko pojetym rynku nieruchomosci, w szczegélnosci w wakacyjnych
kurortach. Prowadzi dziatania badawcze: zbiera dane, sporzadza raporty, wykonuje analizy i przedstawia opinie eksperckie, pomagajac wykorzystac¢ po-
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formacji; materiatow uzyskanych bezposrednio od firm, a takze na bazie wtasnej analizy danych. Wszelkie dane zostaty przez analitykéw portalu bardzo
doktadnie sprawdzone, jednak portal nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w zwigzku z ewentualna niescisto-
Scig 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 szczeg6lnosci w zakresie cen, warunkéw zakupu
1 najmu, oraz nazw inwestycji. Raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawarcia transakecji bez wlasnej analizy.
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