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PR O M O C J A

UKCEeS Inwestyq|l
W CONAo
zalezy dzis od przypadku

Obecnie, przy wysokiej inflacji oraz niewielkich mozliwosciach do zainwestowania kapitatu z satysfakcjonuja-
cym zyskiem, wcigz na popularnosci zyskujg inwestycje w tzw. condohotele i aparthotele- méwi radca prawny
Agata Lickiewicz z kancelarii Lickiewicz.

Czy warto inwestowac we condohotele?

Tak, ale po dokfadnej weryfikacji takiej
inwestyciji. Nalezy bardzo ostroznie doko-
nywac¢ wyboru dewelopera i operatora
oraz wnikliwie przeanalizowa¢ postano-
wienia umowy.

Jakie ryzyko z tym sig wigze?

Czesto inwestycje te obarczone sg
wysokim ryzykiem, nie tylko brakiem
oczekiwanych zyskow, ale réwniez utraty
calego zainwestowanego kapitatu.

Inwestowanie w condohotele dla wielu
zdaje sie by¢ po prostu inwestycjg w nie-
ruchomosci, co kojarzy sie z bezpiecznym
sposobem lokowania kapitatu, a to
powoduije uspienie czujnosci inwestordw.

Oczywiscie na rynku sg dostepne
bezpieczne, wiarygodne opcje inwesto-
wania w condohotele i aparthotele. Sg
firmy, ktore swojg dotychczasowg prak-
tyka dajg pewnego rodzaju promese bezpieczenstwa inwestyciji.
Niestety coraz czesciej inwestorzy trafiajg na nieprofesjonalnych
deweloperdw lub operatordw, co jest czesto poczatkiem wieloletnich
sporow prawnych, nie tylko o zaptate naleznosci, ale takze dotycza-
cych korzystania z kupionych lokali.

Jednak jak grzyby po deszczu wyrastajg nowe inwestycije, ofero-
wane przez mate firmy bez doswiadczenia, ktore niejednokrotnie
przeniosly sie z regulowanego rynku mieszkaniowego na nieuregu-
lowany ustawowo rynek condohoteli.

Dlatego powodzenie przedsiewzigcia niestety czesto zalezy od
dobrej woli i uczciwosci deweloperdéw oraz operatorow systemow
condo, poziomu kompetencji losowo dobranej grupy wiascicielskiej,
ktora chciafaby nadzorowac dziafalnos¢ obiektu, czy od skionnosci
firmy zarzadzajgcej hotelem do transparentnego dziatania. W prakty-
ce powodzenie inwestycji w hotel typu condo czesto zaleze¢ moze
od przypadku, a tak nie powinno by¢, bo swoje pienigdze inwestujg
tu osoby fizyczne. Obecny system prawny to furtka do nieuczciwosci.

Dlaczego tak sig dzieje?
Generalnie wiekszos¢ probleméw z systemem condo wynika
z faktu, iz brak jest przepiséw regulujgcych kompleksowo ten sposéb

inwestowania, ze szczegoinym uwzgled-
nieniem ochrony intereséw inwestorow,
ktorymi czesto sg osoby, lokujgce tam
oszczednosci catego zycia. Zapewnieni
0 wysokim zwrocie z inwestycji oraz
zabezpieczeniu w postaci witasnosci
lokali, ufnie zawierajg wieloletnie (a nawet
kilkudziesiecioletnie) umowy dzierzawy,
ktdre nie zabezpieczajg ich praw w wystar-
Czajgcy sposob, a istniejgce przepisy nie
tylko nie rozwigzujg problemdéw, a wrecz
przeciwnie — poteguja je.

Kto najczesciej inwestuje w condo-
hotele?
Z moich obserwacji wynika, ze najcze-
Sciej sg to osoby prywatne, ktére wydaty
czesto swoje oszczednosci zycia lub
zaciggnely kredyty hipoteczne na zakup
apartamentéw, myslac o dodatkowym
zrédle dochodoéw z tytutu wynajmu na
emeryturze. Osoby te nie sg w wystarczajgcy sposob chronione
przepisami prawa, a same rowniez czesto nie majg wystarczajacej
wiedzy prawnej. Ich relacje z deweloperem i operatorem obiektu,
ktory zarzadza hotelem po przekazaniu lokali do uzytkowania, sg
regulowane na gruncie umow cywilno-prawnych, ktore czesto juz
gotowe przedstawiane sg do podpisu inwestorom. Zapisy takich
umow sg bardzo skomplikowane i czesto zdarza sie, ze nie chronig
W wystarczajgcy sposob interesdw inwestorow. Trzeba réwniez miec
na uwadze, ze analize skutkow takich umow trzeba przeprowadzi¢
nie tylko pod katem prawnym ale takze inwestycyjnym i operacyjnym,
uwzgledniajgc specyfike branzy hotelarskie;.

Czy moze Pani poda¢ jakies przyktady?

Taka sytuacja jest w condohotelu we Wroctawiu. Deweloper sprze-
dat inwestorom apartamenty, podpisat z nimi umowe na dzierzawe,
popadt w kiopoty finansowe i obecnie jako czes¢ swojego planu
restrukturyzacyjnego przewidziat sprzedaz czesci wspolnych hotelu,
czyli recepciji, restauraciji, kuchni, sal konferencyjnych, garazy, ktére
sg nieruchomoscig wspolng, czyli nalezg do wszystkich wtascicieli
lokali w budynku. Bez czesci wspdlnych zaden obiekt hotelowy nie
funkcjonuije.

Kolejnym dobrym przykiadem jest inwestycja w Kotlinie Kfodzkiej.
Powstajgcy obiekt ma problemy nawet z pozwoleniem na budowe,
pierwsze pozwolenie zostato uchylone, a akta nowego pozwolenia
na budowe obecnie znajdujg sie w prokuraturze. Oczywiécie pod-
pisujgcy umowy przedwstgpne inwestorzy nie byli dostatecznie
poinformowani o tak znaczacych problemach inwestycyjnych. Wiele
0s0Ob zaptacito juz po kilkaset tysiecy ztotych tytutem czesci ceny za
lokale, a na razie nie majg nawet pewnosci czy obiekt rzeczywiscie
powstanie.

Ztozonos¢ problemdéw z systemami condo widac na przykifadzie
dwoch obiektow w Ostrodzie. Jeden z nich w ogdle nie powstat,
a inwestorzy stracili wszystkie zainwestowane pienigdze. Drugi co
prawda funkcjonowal, ale na skutek skrajnie nieprofesjonalnych
dziatan operatora bez doswiadczenia popadt w wielomilionowe dtugi.
Pokrzywdzeni sg inwestorzy i kontrahenci condohotelu na wielomi-
lionowe kwoty, a spotka operatora jest w upadfosci likwidacyjnej.
Sprawy toczg sie od ponad czterech lat i wymagajg od inwestorow,
checgeych uratowac obiekt dodatkowego zaangazowania finanso-
wego i operacyjnego. Ostroda skupia jak w soczewce wszystkie
patologie systemu condo, pokazujgce jak niezbedne jest wprowa-
dzenie odpowiednich uregulowan prawnych tego rynku.

Co w takim razie powinien zrobi¢ inwestor, ktory jest zainteresowany
nabyciem lokalu w condohotelu?

Powinien przede wszystkim zweryfikowa¢ wiarygodno$c¢ i wypta-
calnos¢ dewelopera i operatora. Coraz czesciej za budowe condo-
hoteli biorg sie pseudo deweloperskie spotki, ktdre nie majg wystar-
czajgcego doswiadczenia w tej branzy ani kapitatu. Czesto sg to
spotki celowe, z minimalnym kapitatem zakladowym i bez zadnego
istotnego majatku. Budowe czesto opierajg wylgcznie o fundusze
zgromadzone od inwestorow. Brak jest na rynku condohoteli tak
istotnych mechanizmdw zabezpieczajgcych kupujgcych, jakie zosta-
ty wprowadzone do ustawy deweloperskiej. Dlatego w dalszym ciggu
w condohotelu mozna straci¢ setki tysiecy ztotych, kupujac czesto
tzw. dziure w ziemi.

Kolejnym warunkiem koniecznym do spetnienia przed wejsciem
w inwestycje w condohotele jest szczegdtowa analiza warunkow
umownych wspotpracy z deweloperem i operatorem. Niestety inwe-
storzy czesto zawracajg uwage tylko na wysokos$¢ proponowanego
czynszu, przymykajac oko na wszelkie inne postanowienia umow
lub na brak zabezpieczen w tych umowach.

Jakie putapki dla inwestorow moga kry¢ tego rodzaju umowy?

Doskonatym przyktadem jest szereg petnomocnictw udzielanych
deweloperowi lub operatorowi, czesto petnomocnictwa te praktycz-
nie pozbawiajg inwestora prawa do decydowania o swojej wtasnosci,
czasami sg nawet ustanawiane jako nieodwotywalne i niewygasaja-
ce nawet po $mierci inwestora.

Czesto spotykany jest tez brak zabezpieczenia ptatnosci czynszu
oraz niekorzystane warunki rozwigzania przez inwestorow umow
z operatorami w przypadku opdznien w ptatnosci czynszu. Niezmiernie
waznym aspektem, niejednokrotnie catkowicie pomijanym w analizach
umow sg kwestie, zwigzane z funkcjonowaniem wspolnoty miesz-
kaniowej i jej uprawnieniami do dysponowania strategicznymi
powierzchniami w obiekcie. Wielu inwestorow nawet nie zdaje sobie
sprawy z faktu, ze taka wspolnota musi by¢ powotana z mocy prawa
i odgrywa niezwykle wazng role w funkcjonowaniu inwestyciji.

Co jesli inwestor ulokowat kapitat w zagrozonych projektach?
Niestety taki inwestor jest skazany na wieloletnig walke w sgdach,
aby odzyskac¢ chociaz czes¢ swoich srodkow, o ile w ogole firma
zobowigzana do zaptaty jest jeszcze wyptacalna. W Ostrédzie ope-
rator condohotelu przez diugi czas nie ptacit czynszéw za wynajem
pokoi i jest im winny blisko 2,7 min zt. Kilkadziesigt spraw jest w sgdzie

od 2017 roku, po wielu miesigcach bez ptatnosci naleznego czynszu
udato sie wypowiedzie¢ nieuczciwemu operatorowi umowe i wiasci-
ciele sami zarzadzajg obiektem. Dzi$ operator jest w upadtosci i juz
wiadomo, ze z niewielkiego majatku nie uda spfacic¢ sie wszystkich
jego zobowigzan, w tym zadtuzenia wobec inwestorow — witascicie-
li lokali. W prezentowanych przeze mnie przyktadach w Ostrodzie,
Wroctawiu czy Kotlinie Ktodzkiej zaangazowane sg organa scigania,
sady oraz UOKIK. Co z tego, skoro instytucje panstwa wkraczajg
juz po zaistnieniu szkody inwestorow?

Jak prawnicy radzg sobie z takimi problemami zgtaszajgcych sig
klientow?

Wiedza prawnicza jest tu tylko jednym z elementow w walce
o interesy inwestora systemoéw condo. Obstugujac naszych klientow
niezbedna jest wspotpraca z przedstawicielami réznych dziedzin,
w tym specjalistami od nieruchomosci i inwestycji budowlanych,
ekspertami z branzy hotelarskiej, doradcami restrukturyzacyjnymi,
ekspertami od zarzgdzania w biznesie. Bo nawet jesli zZtozymy pozwy
0 zaptate i wypowiemy umowy dzierzawy z operatorami, to kolejnym
krokiem jest zawsze przywrdcenie w takim obiekcie dziatalnosci,
przygotowanie budynku, zatrudnienie nowego operatora lub utwo-
rzenie specjalnego podmiotu, ktory bedzie zarzgdzat hotelem.
Potrzebni sg wiec specjalisci, ktorzy wyprowadzg obiekt na prostg
i zaprogramuijg jego dziatalno$¢ w przysztosci.

Czego potrzeba aby uzdrowi¢ obecna sytuacje na rynku condo?

Wszystkie przytoczone zjawiska wystepujg z powodu braku prze-
pisow, dedykowanych ochronie inwestoréw w systemach condo..

Trzeba ustawowo uregulowac zasady, wedfug ktérych prowadzo-
na bedzie dziatalnos$¢ operacyjna condohoteli pod zarzgdem ope-
ratoréw. Celem bytoby tu stworzenie takich rozwigzan, umozliwiajg-
cych funkcjonowanie grupy wtascicieli obiektu jako jednego organi-
zmu, bez wzgledu na rozproszong strukture wtascicielska. Nalezafoby
tu wykorzysta¢ dotychczasowe zasady funkcjonowania wspolnot
mieszkaniowych, rozszerzajgc ich uprawnienie do zarzadzania
wszystkimi lokalami w budynku. Ukonstytuowataby sie wowczas
specjalna organizacja, zrzeszajgca wszystkich wtascicieli condoho-
telu, petnigca funkcje administracyjne i operacyjne oraz posiadajgca
uprawnienia do prowadzenia dziatalnosci operacyjnej w imieniu i na
rzecz zrzeszonych wtascicieli.

A co ze sprzedazg lokali w obiekcie?

Ostatnig ale niezwykle wazng kwestig, wymagajgca uregulowania
prawnego winno by¢ opracowanie zasad wyjscia z inwestycji. Tu
pomocne mogag by¢ postanowienia Ustawy o obligacjach w zakresie
zobowigzania emitenta do wykupu obligacji. Analogicznie deweloper
powinien mie¢ obowigzek odkupu lokalu od inwestora na okreslonych
zasadach po pierwotnej cenie zbycia. Rozwigzania te mogtyby
zabezpiecza¢ fundusze powiernicze lub ubezpieczeniowe. Takie
rozwigzanie sktaniatoby dewelopera do planowania inwestycji
w oparciu o fachowg wiedze z zakresu hotelarstwa, opracowania
strategii rozwoju i rzetelnej wyceny oferty inwestycyjnej.

Czy ktos zgtosit taka inicjatywe ustawodawczg?

Z mojej wiedzy wynika, ze nie ma niestety takiego projektu prze-
piséw. Ale uwazam, ze wprowadzenie ich do obrotu prawnego jest
konieczne ze wzgleddw gospodarczych i spotecznych. Rynek condo
i aparthoteli ro$nie i utrzymywanie obecnego stanu moze mie¢
znaczgce negatywne skutki dla rynku inwestycyjnego i branzy hote-
larskiej. Mowienie o trudnych sytuacjach jak we Wroctawiu, Kotlinie
Klodzkiej czy Ostrodzie powinno zacheci¢ wszystkich interesariuszy
tego rynku i branzy do szerokiej dyskusji oraz dziatan w kierunku
przygotowania propozyciji takich przepisow.
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