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Hotelna
wtasnosé

Zamiast martwic sie o rezerwacje
pokoju w nadmorskim hotelu
mozna go kupié. Jest wtedy gdzie
odpoczad i mozna jeszcze zarobié
na wynajmie. #14
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Komfortowy apartament
zamiast ciasnego

pokoju hotelowego

z 16zkiem i jedna szafka.
Dla turysty — brzmi niezle.
Jeszcze lepiej dla
inwestora, bo na tym
mozna zarobic. [le?

Anna Betcik

ynek aparthoteli, czyli hoteli przedtuzo-
nego pobytu, w Polsce wciaz raczkuje.
Nic dziwnego, pierwsze tego typu obiek-
ty zaczely u nas powstawac ledwie 10 lat
temu. Ale juz teraz jest to optacalny biznes.

Posiadacz wlasnego pokoju w hotelu przediu-
zonego pobytu w szczytowym sezonie moze zaro-
bi¢ nawet 600 z1 za dobe. Cena wynajmu jest Scisle
uzalezniona od potozenia obiektu.

— Srednia stopa zwrotu z inwestycji nie jest jed-
nak az tak imponujaca i ksztattuje sie na poziomie
okotlo 7 proc. Apartament musi by¢ jednak wynajety
przez okolo 100 dni w roku. Pod uwage trzeba wzigé
tez koszty zarzadzania, pobierane przez operatora,
wwysokosci okolo 30 proc. ceny wynajmu. Sa to sza-
cunki brutto — VAT na apartamenty hotelowe wy-
nosi 23 proc. — tlumaczy Jacek Twardowski, dyrek-
tor zarzadzajacy w firmie Kristensen Group.

Ile trzeba wydaé, by zyski splywaly niemalze
same?

— Cena za metr kwadratowy miesci sie¢ w prze-
dziale od 8,5 tys. do 17 tys. zl. Przecietnie aparta-
ment ma okolo 40 mkw., co oznacza, ze mozna go
kupic juz za 400 tys. zt — kalkuluje Twardowski.

Zarzadzajg inni, zarabiasz ty

Powstajace aparthotele dzialaja zazwyczaj w sys-
temie condo. Wlasciciele poszczegdlnych lokali
oddaja je w zarzadzanie wyspecjalizowanej firmie.
W zamian otrzymuja staly dochéd proporcjonalny
do zainwestowanych w lokal pieniedzy.

— Apartamenty w tym systemie najczesciej
sprzedawane sa w pelni wykonczone i wyposazo-
ne, co ulatwia operatorowi ich konserwacje
i ewentualng naprawe. Jednocze$nie powoduje, ze
cena metra kwadratowego jest wyzsza niz innych
nieruchomosci wakacyjnych, np. apartamentow
wakacyjnych — mowi Jacek Twardowski.

Oplacalno$¢ wynajmu lokalu w aparthotelu jest
porownywalna z wynajmem mieszkan.

— Moze byé nawet nizsza, jesli zestawimy ja
z wynajmem apartamentu w doskonalej lokaliza-
¢ji w Warszawie. Jednak koszt zakupu apartamen-
tu w duzym miescie z reguly jest juz duzo wyzszy
— wyjasnia Lukasz Karaszewski, dyrektor sprze-
dazy w Sun&Snow.

Ale inwestowanie w nieruchomosci jest znacz-
nie bardziej rentowne niz zamrazanie pieniedzy
na lokatach bankowych, gdzie roczna stopa zwro-
tu wynosi 3-4 proc. netto.

Na zakup lokalu w apartholelu trzeba wytozy¢
z wlasnej kieszeni.

— Kredytowanie tego typu nieruchomosci
jest trudne, gléwnie z powodu nieznajomosci
rynku przez analitykéw bankowych. Czesto
apartament hotelowy, ze wzgleddéw podatko-
wych, kupowany jest na firme, a niestety kredy-
ty hipoteczne dla firm sa trudniejsze do uzyska-
nia i zazwyczaj drozsze — thumaczy Jacek Twar-
dowski.
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Z widokiem na morze
Gwarantem sukcesu inwestycji w przypadku apar-
thoteli jest lokalizacja. W Polsce da si¢ wyrdznié
cztery regiony, gdzie nasycenie tego typu nierucho-
mosciami jest najwyzsze. Wedlug raportu firmy do-
radczej CEE Property Group, sa to zwlaszcza pot-
nocno-zachodnia cze$é kraju i Pomorze. Dobrze
wypadaja tez wojewodztwa potudniowo-zachodnie
oraz poludniowy kraniec Polski, gtéwnie Zakopane.
— Na razie rynek aparthoteli jest stabo rozwi-
niety. Jest ich kilka w calej Polsce, takich jak Cri-
stal Resort w Szklarskiej Porebie, Cztery Kolory
we Wladyslawowie, czterogwiazdkowy aparthotel
na Ptasiej Wyspie w Mikolajkach, Dom Zdrojowy
w Jastarni — wymienia Lukasz Karaszewski.
Podkreéla on, ze najkorzystniej jest zainwesto-
waé w apartament wlasnie w popularnych kuror-
tach i duzych aglomeracjach. Najlepiej w obiek-
tach z widokiem na morze lub géry, ulokowanych
w poblizu hoteli i centréw rekreacji. )

wtasne]j dyspozycji

Kontrowersje. Zdaniem
Jacka Twardowskiego,
dyrektora zarzadzajacego
z Kristensen Group,
specyfika aparthoteli

w Polsce, jest to, ze

w wielu z nich dziata
wspotnota mieszkaniowa,
ktéra moze zmienié
operatora hotelowego

W razie razacych
zaniedban. Tyle tylko, ze
operatorem hotelowym jest
najczesciej sam deweloper.
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Okiem praktyka

Dorota Malinowska,
konsultant ds. nieruchomosci hotelowych,
Cushman & Wakefield

Hotel poza definicja

W Polsce paojecie aparthotel nie zostato nigdy oficjalnie zdefiniowane, co
niestety wywotuje zamieszanie w kwestiach prawnych czy podatkowych.
Mimo to, aby uzywac takiej nazwy w naszym kraju obiekt powinien by¢
formalnie zaszeregowany do odpowiedniej kategorii. Podobnie jak

w przypadku klasycznych hoteli, kategoryzacji dokonujg Urzedy
Marszatkowskie.

Istnieja tez niuanse odrézniajgce aparthotel od condohotelu, choé nawet
sami przedstawiciele branzy uzywajg nazw zamiennie. Niestusznie.
Réznice dotyczg gtdwnie formy wtasnosci. Condohotel to hotel lub
aparthotel, w ktérym pokoje i apartamenty sg wtasnosécig indywidualnych
inwestoréw. Dziata jednak rowniez wiele aparthoteli bedgcych

w posiadaniu jednego wiasciciela.

Uogdlniajac, aparthotel to hotel przedtuzonego pobytu, ktéry oferuje
wynajem apartamentow sktadajacych sie z odrebnego pomieszczenia
dziennego, sypialnego oraz aneksu kuchennego.

Aparthotel — w zaleznosci od struktury operacyjnej — mozna okresli¢
jaka:

@ all suite hotel — oferuje peten zakres ustug swiadczonych przez hotel
najwyzszej klasy

@ hotel apartamentowy — oferuje mniejszy zakres ustug (zwykle ustugi
recepcji oraz pralnicze), przeznaczony jest na dtuzszy pobyt, ofertg
zblizony bardziej do apartamentéw typu rezydencjonalnego niz hotelowego
® apartamenty mieszkalne przedtuzonego pobytu — dziata w ramach
oferty tradycyjnego hotelu

Okiem praktyka

Maximilian Mendet,
associate director
w firmie doradczej REAS

Najwazniejsza lokalizacja

0 atrakcyjnosci nieruchomosci typu condohotel czy aparthotel w pierwszej
kolejnosci decyduje potozenie. Dobre umiejscowienie przektada sie

na wigksze zainteresowanie wynajmujacych, a takze wysokosc stawki
najmu, czyli pdZniejszy zysk.

Wedtug deweloperdw, stopa zwrotu z inwestycji ksztattuje sie na poziomie
od siedmiu do nawet kilkunastu procent. Pytanie tylko ile z tego pozostaje
w kieszeni inwestora. Moim zdaniem — $rednio 5-7 proc. netto. Jesli
wiecej, inwestycja jest bardzo dobra. Oczywiscie z czasem, przy dobrym
zarzadzaniu, nastgpuje wzrost wartosci nieruchomosci, co tez zwigksza
poziom zarobku.

Ale tego typu projekty niosg réwniez ryzyko. Kupujac apartament, inwestor
sigga zazwyczaj po nieruchomosé z rynku pierwotnego. Na etapie kupna
zwykle nie wie, jakie zyski da inwestycja w skali kilku nastepnych lat.
Pewnym zabezpieczeniem sg tu kilkuletnie gwarancje najmu, jakie dajg
sami deweloperzy.



