Condo — gorski luksus na wlasnosc¢

otel condo (condohotel) to forma inwestycji, ktora
Hdﬂpiem pojawia sie na naszym rynku. Najprosciej

mowiac, hotel condo to taki obiekt, ktéry jest za-
rzadzany i administrowany przez specjalistyczna firme (ope-
ratora hotelowego), ale kazdy znajdujacy si¢ w nim pokdj czy
apartament jest wlasnoécia innej osoby prywatnej lub firmy.
Stad ted pochodzi jego pelna nazwa: condominium to wspol-

wlasnos¢, ale specyficznie rozumiana.

Chod pierwsze hotele tego typu powstaly w Stanach Zjed-
noczonych jui ponad dwie dekady temu, to na wigksza ska-
le zaczely sie rozwijad w drugiej polowie lat 90. XX wicku.
Wtedy to na dobre zaczgto realizowac koncepeje zakladajaca,
ze posiadanie drugiego domu powinno byé w jak najmniej-
szym stopniu obcigZzeniem finansowym, a w jak najwigkszym
inwestycja, czyli Zrodlem zysku. Obecnie najwiecej takich
obiektow jest w Stanach Zjednoczonych (Los Angeles, Flo-
ryda), w nadmorskich kurortach Meksyku i w krajach potu-
dniowej Europy (Hiszpania, Francja).

Apartament, hotel, produkt finansowy

Rozwdj systemu condo to wynik skumulowania sig¢ kil-
ku tendencji. Po pierwsze, gwaltownego wzrostu cen

nieruchomosci, jaki odnotowano w ostatnich latach. Po
drugie, stopniowo rozwijajacej si¢ mody na tzw. drugi dom
czy tei nieruchomosé wakacyjng. Do tych dwéch czynni-
kéw dochodzi znaczny niedobor miejsc hotelowych, Zjawi-
sko to jest szczegdlnie zauwazalne w Polsce przy rosnacym
zapotrzebowaniu na uslugi hotelowe, generowanym nie tyl-
ko przez odwiedzajacych Polsk¢ cudzoziemcdw, ale w coraz
wigkszym stopniu przez samych Polakow.

Apartamenty w hotelu condo sg wlasnoscia osob pry-
watnych, a nie firmy zarzadzajacej. Oznacza to, ze wlasci-
ciele moga nimi swobodnie dysponowad. Moga je wlaczyd
w system hotelowy lub zamieszkad w nich na stale — za-
leiy to od ich decyzji lub od postanowien umowy. Najcze-
$ciej wladciciele przez kilka tygodni w roku wykorzystuja
apartament jako nieruchomosc wakacyjna, a w pozostalym
czasie — jako pokdj hotelowy, w pelni zarzadzany i obstugi-
wany przez operatora hotelu, Zyski czerpane z wynajmu sg
dzielone, zgodnie z odpowiednim parytetem, miedzy wia-
cicielem a firma zarzadzajacg hotelem.

JApartament” — choé brak écistych definicji — ma
w jezyku polskim dwa znaczenia. Moze oznacza¢ duze, luk-
susowo urzadzone mieszkanie lub mieszkanie o wysokim



standardzie, ktorego gléwnym przeznaczeniem jest krotko-
lub srednioterminowy wynajem (m.in. wakacyjny). Z racji
tego, ze apartamenty w hotelach condo stuza wlascicielom
jako wlasne mieszkania na wakacje, ich standard jest zawsze
na bardzo wysokim poziomie. Dlatego tez coraz wigcej tu-
rystéw w Stanach Zjednoczonych i Europie Zachodniej, de-
cydujac si¢ na nocleg w hotelu, swiadomie wybiera wlasnie
hotele condo. Zainwestowanie w condo pozwala cieszy¢ sig
posiadaniem wlasnej nieruchomosci wakacyinej, oszcze-
dzaé na wyjazdach urlopowych oraz czerpac przez caly rok
zyski z wynajmu.

Inwestycja w apartament condo jest takie swego rodza-
ju produktem finansowym, ktory pozwala na wieloletnie
ulokowanie kapitalu w celu pozyskiwania z niego regular-
nych dochoddw. Jednak w odréinieniu od ofert bankowych,
mnigj lub bardziej ryzykownych, wlasna nieruchomoséé po-
zwala na czerpanie dodatkowych korzyéci w postaci atrak-
cyjnej lokalizacji wypoczynkowej. Trzeba jednak pamigtac,
ze taka forma inwestowania jest rowniez bardziej ryzykow-
na, gdyz jej oplacalnoé¢ w duzej mierze zalezy od czynni-
kdw, na ktore inwestor nie ma bezposrednio wphywu,

Condo w cieniu gor

Apartamenty w systemie condo rozwijaja si¢ w Polsce
przede wszystkim nad morzem. O ile jeszcze w latach 90.
ubieglego wieku liczylo si¢ niemal wylacznie to, Zeby wyna-
jac pokdj jak najblitej morza, o tyle obecnie nadmorscy tu-
ryséci zadaja komfortu, a wige wysokiego standardu miejsca,
w ktdrym maja mieszkad.

Moda na condo dociera réwniez do miejscowodci gor-
skich. Atrakcje, ktore oferujg one turystom przez caly rok,
sprawiaja, Ze inwestycje w nieruchomosci moga byc bar-
dziej oplacalne niz nad morzem. Sezon turystyczny trwa
w gorach diuzej niz nad morzem. O ile atrakcyjnos¢ miej-
scowosci nadmorskich zalezy bezposrednio od stonecznej

pogody, o tyle kurorty gérskie majg oferte aktualng przez
caly rok. W zimie przyciagaja zwolennikow $nieznego sza-
lenstwa, a latem oferujg piekne widoki i trasy turystyczne,
Dzieki temu zwicksza sie, zalezna od oblozenia, oplacal-
nos¢ inwestycji typu condo. Klientow przyciaga takze wyso-
ki standard hoteli condo, o ktéry — szczegolnie w szczycie
sezonu — bywa trudno w gorskich pensjonatach.

Wychodzac naprzeciw zainteresowaniu potencjalnych
inwestoréw, deweloperzy oferuja w kurortach gorskich
coraz wigcej tego typu inwestycji. Transfer systemu condo
z polnocy na poludnie Polski wida¢ wyrainie w planach
inwestycyjnych firmy Zdrojowa Invest, wywodzacej sig
z Kolobrzegu, gdzie wybudowala trzy hotele: Marine Ho-
tel, Ultra Marine i Sand Hotel. Holding, ktory stawia sobie
za cel stworzenie najwigkszej sieci hoteli condo w Polsce,
w tym roku rozpoczal inwestycje w kurortach gorskich.
Pierwszg z nich jest Cristal Resort Szklarska Porgba, ofe-
rujaca 60 apartamentow z widokiem na gory, SPA oraz sale
konferencyjna. W Kudowie Zdroju planowana jest inwesty-
cja o nazwie Kudowa Towers. W dwdch wiezach znajdzie
sig 250 apartamentow, basen, SPA, sitownia, solarium oraz
klub. Budynki maja by¢ najnowoczesniejszymi i najwyzszy-
mi obiektami w polskich gorach, jedna z wiez bgdzie miala
55 m wysokosci.

Inwestycje zaréwno nad morzem, jak i w gérach pro-
wadzi takze spoltka o dunskich korzeniach — Kristensen.
Apartamenty Bukowa Géra w Wiéle nawiazuja do lokal-
nej architektury lat 30. ubieglego wieku, laczac materialy
tradycyjne (drewno, kamien) z nowoczesnymi technolo-
giami (duie powierzchnie ze szkla). Wybudowany do tej
pory pierwszy z dwdch obiektéw oferuje 40 apartamentdw,
ktore zostaly sprzedane w ciggu dwoch dni. Kristensen ma
w swojej ofercie takze inwestycj¢ w Karpaczu — Aparta-
menty pod Snieikq, kompleks 52 domkdw gorskich, z dwo-
ma osobnymi lokalami w kaidym. Apartamenty oferowane
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przez spotke Kristensen nie s3 typowymi obiektami condo,
gdyz nie oferuja rozbudowanych powierzchni wspaélnych,
cho¢ umozliwiaja wspolny wynajem.

W samym Zakopanem inwestycje w apartamenty condo
oferuje m.in. firma Primo Nieruchomodci. ,,Cicha Woda” to
apartamentowiec utrzymany w tradycyjnej zakopianskiej
architekturze, zapewniajacy wngtrza w najwyiszych stan-
dardach. Primo Nieruchomosci prowadzi takie doradztwo
inwestycyjne, proponujac klientom zakup apartamentow
wraz z systemem wynajmu, jak ma to miejsce np. w obiekcie
przy ul. Sienkiewicza, w centrum Zakopanego.

Rynek hoteli condo w polskich gorach ma wielki po-
tencjal. Duza atrakcyjnos¢ inwestycyjna tego rejonu,
polaczona z rosnacym zapotrzebowaniem na noclegi
o wysokim standardzie, stwarzaja szanse dla kolejnych
przedsiewzigc tego typu. Trzeba tez pamigtac, ze hotele
condo niekoniecznie musza byé realizowane przez duie,
ogolnopolskie czy migdzynarodowe firmy. Moga to by¢
takze mniejsze obiekty, skladajace si¢ zaledwie z kilku
apartamentow, choé zarzadzane wedlug takich samych
zasad, jak obiekty wigksze.

Wiasciciel czy godd?

Dla kogo przeznaczone sa tego typu inwestycje? Przede
wszystkim dla osdb cheacych ulokowad pieniadze w pick-
nie polozonej luksusowej nieruchomodci najwyiszej klasy,
# ktorej moga korzystad, kiedy przyjdzie im na to ochota,
Jednak, jak powszechnie wiadomo, zakup nieruchomosci to
inwestycja. Kupujacym apartamenty w hotelach condo na
calym $wiecie nie wystarcza perspektywa dlugoterminowe-
go wzrostu wartosci nieruchomosci. Chea na nich zarabiac
wtedy, kiedy bezposrednio ich nie uzywaja.

for. 2. Trylariski

Na co nalezy zwraca uwage, poszukujgc inwestycji con-
do, ktora bedzie przynosic odpowiednie zyski? W pierwszej
kolejnosci, na lokalizacje. Nawet najbardziej komfortowy
obiekt nie przyciagnie turystow, jesli nie bedzie sie znajdo-
wal w atrakcyjnej lokalizacji. Pod uwage nalezy brac nie tyl-
ko miejscowosé, ale rowniez konkretna dzielnice, odleglosc
od centrum, stokdéw narciarskich i innych miejsc, ktdre wy-
bieraja turysci.

Po drugie, powinien nas zainteresowa¢ standard obiek-
tu. Wysokiej jakosci wykonczenia, wygodne przestrzenie
wspolne i atrakcyjna architektura pozwalaja liczy¢ na za-
interesowanie klientdw. Nalezy pamigtad, ie sukces nasze-
go apartamentu zaleizy w duiej mierze od jego otoczenia,
a wigc wlasnosci pozostatych inwestordw indywidualnych
oraz dewelopera.

Po trzecie, waine sg sposoby zarzadzania hotelem. In-
westowanie w systemie condo polega na powierzeniu swo-
jej nieruchomosci operatorowi, ktory preez wigksza czesd
roku odpowiada za jej stan oraz — co najwainiejsze — ren-
townos¢. Dlatego waine jest odpowiednie doswiadczenie
i sprawdzone rozwigzania, ktore pozwola na skuteczne
przyciagniecie klientow oraz unikniecie zbyt dlugich okre-
sow przestoju. Trzeba tez pamietad o nawet tak, wydawalo-
by sig, prozaicznych kwestiach, jak standardy obstugi, ktére
moga by¢ decydujace w pozniejszej perspektywie.

Po czwarte, konieczne jest dokladne przeanalizowanie
konkretnych postanowien umowy, w ramach ktérej stajemy
si¢ whadcicielami apartamentu condo. Stosowane sa tu roz-
maite rozwigzania, chod pewien schemat jest powtarzalny.
Nabycie mieszkania faczy sig z podpisaniem umowy najmu
na czas okreslony. Okresla ona, ile dni w roku (i w jakich
okresach) przystuguje whascicielowi do wykorzystania; ja-
kie sq proporcje podziatu zyskow; czy i jakie sg gwaranto-
wane stopy zwrotu; kto ponosi dodatkowe kosety (podatki,
ubezpieczenia, remonty). Przeliczajac zakladane zyski z in-
westycji, trzeba wzigc pod uwage wszystkie te czynniki oraz
uwzglednié rowniez te niezalezne od umowy, zwiazane z ru-
chem turystycznym w danym rejonie. Inwestujac w nieru-
chomosc turystyczna, musimy przeanalizowac wieloletnie
perspektywy rozwoju miejscowosci, planowane inwestycje
publiczne oraz regionalng promocje turystyki. Dotyczy
to w szczegdlnosci polskich miejscowosici gorskich, ktére
obecnie przezywaja okres intensywnego rozwoju, a ich po-
wodzenie w przyszlosci bedzie zaleze¢ od wlasciwych decy-
zji podejmowanych przez wladze oraz inwestordw.

Wreszcie, po piate, apartament w systemie condo powi-
nien spelnia¢ nasze wlasne oczekiwania wobec lokalizacji
turystycznej. To wlasnie w nim bedziemy spedzad urlopy,
podczas ktorych — preynajmniej na jakis czas — poczuje-
my sig nie jak wlasciciele, ale jak goscie, ktdrzy moga liczyd
na wypoczynek w komfortowych warunkach.
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