
Investiþii hoteliere
majore în Japonia

Î
n vreme ce Barometrul European al
Cazãrilor din 2025 a semnalat o sta-
gnare în regiune, intenþia de investi-
þ i i spune o poveste diferitã în
Asia-Pacific (APAC). Hotelierii din
APAC prezintã planuri mai solide de

investiþii decât cei din Europa, Japonia
fiind lider pe toate pieþele analizate în
ceea ce priveºte intenþia de investiþii,
conform Statista.

Potrivit sondajului, 59% dintre hote-
lierii japonezi intenþioneazã sã inve-
steascã mai mult în urmãtoarele
ºase luni, comparativ cu cele ºase

luni anterioare. Hotelierii australieni
d e m o n s t r e a z ã , d e a s e m e n e a , o
încredere puternicã în investiþii, 48%
planificând sã investeascã mai mult,
în timp ce doar 13% se aºteaptã sã
investeascã mai puþin. În schimb, ho-
telierii din Uniunea Europeanã ºi Re-
gatul Unit par mai precauþi în ceea
ce priveºte investiþ i i le pe termen
scurt.

Barometrul Cazãrilor a fost realizat de
Statista în colaborare cu Booking.com ºi
a inclus sute de directori ºi manageri
din domeniu.

Tranzacþii record în
Japonia

Japonia continuã sã se claseze drept
piaþa cea mai favorizatã ºi activã pentru
investiþii hoteliere, fuziuni ºi achiziþii din
regiunea Asia-Pacific, cu tranzacþii de
aproape 1 trilion de yeni (6,4 miliarde
de dolari) în 2024, conform Asia Busi-
ness Law Journal.

Deºi pare cã nu a depãºit aceastã cifrã
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în 2025, se aºteaptã ca volumele tran-
zacþiilor sã rãmânã constante pe o piaþã
robustã. Factorii care stimuleazã investi-
þiile hoteliere în Japonia sunt multipli ºi
convingãtori atât pentru investitorii in-
terni, cât ºi pentru cei strãini. Pe partea
cererii, se observã o creºtere continuã a
turismului, numãrul vizitatorilor fiind
estimat la peste 40 de milioane în 2025,
faþã de un record de 36,9 milioane în
2024. Yenul slab continuã sã facã din Ja-
ponia o destinaþie atractivã atât pentru
investitori, cât ºi pentru cãlãtori. Acea-
stã situaþie se adaugã cererii puternice
de cãlãtorii interne, care reprezintã ma-
joritatea sejururilor. În acelaºi timp,
ADR-ul (tariful zilnic mediu) ºi RevPAR-ul
(venitul per camerã disponibilã) hotelu-
rilor continuã sã creascã în ritmuri fãrã
precedent, îmbunãtãþind atât perfor-
manþa tranzacþiilor hoteliere în general,
cât ºi randamentele investiþiilor sub-
stanþiale. Din punct de vedere al ofertei,
costurile ridicate de construcþie conti-
nuã sã limiteze dezvoltarea de noi hote-
luri, în special în locaþii cheie precum
Tokyo, Osaka ºi Kyoto.

În anii precedenþi s-au înregistrat
tranzacþii semnificative, precum achizi-
þia de cãtre Blackstone a portofoliului
hotelier al Kintetsu Group Holdings în
2021, preluarea de cãtre GIC a portofo-
liului de active din domeniul ospitalitã-
þii ºi al agrementului Seibu Holdings în

2022 ºi cumpãrarea portofoliului de
hoteluri Daiwa Resort de cãtre un
consorþiu condus de SC Capital în 2023.

Însã, volumele din 2024 ºi 2025 au
fost determinate în principal de tran-
zacþii hoteliere cu un singur activ.

Un exemplu de achiziþie a unei com-
panii hoteliere importante, indepen-
dent de proprietãþile imobiliare subia-
cente, este cea realizatã de InterConti-
nental Hotel Group: o participaþie ma-
joritarã la ANA Hotels Group Japan, în
2006. Tranzacþia a creat societatea mix-
tã IHG ANA Hotels Group Japan, care la
momentul respectiv a devenit cel mai
mare operator hotelier internaþional
din þarã.

Un alt exemplu important ºi recent de
achiziþie este preluarea de cãtre Seibu
Prince Hotels Worldwide (SPW) a Ace
Group International, compania-mamã
a Ace Hotels, ceea ce i-a adus SPW pro-
prietatea asupra brandului Ace Hotels
ºi a operaþiunilor sale la nivel mondial.

Tranzacþiile hoteliere cu un singur activ
în Japonia sunt adesea structurate ca
tranzacþii separate, dar paralele: una
implicã vânzarea ºi cumpãrarea pro-
prietãþii hoteliere, iar cealaltã implicã
vânzarea ºi cumpãrarea de acþiuni ale
entitãþii care opereazã hotelul, conform
Asia Business Law Journal. Cu alte cuvin-
te, deºi sunt clasificate ca o tranzacþie
cu un singur activ, achiziþiile ºi cedãrile
hoteliere implicã adesea o combinaþie
de tranzacþii imobiliare ºi de fuziuni ºi

achiziþii. Principalii factori determinanþi
ai acestor tranzacþii cu un singur activ
sunt structurile de investiþii utilizate pe
scarã largã în Japonia, ºi anume TMK
(tokutei mokuteki kaisha sau "societate
cu scop specific") ºi GK-TK (tokumei ku-
miai sau "parteneriat tacit") operate de
o "godo kaisha" (societate cu rãspunde-
re limitatã).

Aceste structuri TMK ºi GK-TK sunt uti-
lizate într-o gamã largã de investiþii
imobiliare datoritã avantajelor fiscale
pe care le oferã ºi, de asemenea, pen-
tru cã sunt potrivite pentru finanþare.
Cu toate acestea, deºi sunt benefice
pentru deþinerea de proprietãþi imobi-
liare hoteliere, acestea sunt împiedica-
te din punct de vedere legal (în cazul
unui TMK) sau constrânse (în cazul unei
structuri GK-TK) sã opereze afaceri ho-
teliere. În schimb, investitorul hotelier
trebuie sã înfiinþeze o entitate separatã
pentru a opera hotelul în baza unui
contract de leasing general cu entitatea
sau banca ce deþine proprietãþile
imobiliare ale hotelului.

Prin urmare, pentru ca hotelul sã fie
vândut, atât acþiunile entitãþii operaþio-
nale (transferurile de active nu sunt în
general favorizate), cât ºi proprietãþile
imobi l iare subiacente trebuie
transferate cumpãrãtorului.
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