Inwestycje w condo juz na starcie sg czesto na minusie
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III, tadujemy zawartos$é...

Niektorzy deweloperzy zaczeli dziala¢ jak piramidy finansowe - przestrzega
weteran rynku condo. UOKiK powinien mocniej docisnaé podejrzane firmy
czy potrzebne jest rozwigzanie ustawowe?

HE -

Dynamiczny wzrost cen energii pod koniec ubieglego roku sprowadzil flaute na rynek
apartamentow inwestycyjnych.

— Nasz glowny klient to przedsiebiorca, ktéry kupuje apartamenty w kurortach z
nadwyzek finansowych. Kiedy nadwyzek nie ma, rynek zaczyna hamowac - wyjasnia
Artur Wach, prezes Condo.pl, firmy zajmujacej sie sprzedaza lokali condo.

Menedzer twierdzi, ze ostatnio optymizm zaczal powracaé na rynek. Ozywienie to dobra
wiadomo$¢ dla deweloperow, jednak zdaniem Jana Wroblewskiego, wspolwlasciciela
Zdrojowej Invest & Hotels, sa tez zle wiadomo$ci.



— Cze$¢ deweloperow spoza branzy hotelowej probuje obecnie zarabia¢ na inwestycjach X
condo jak na piramidach finansowych. Sprzedaja lokale, zeby zrolowa¢ dtugi i moc
rozliczy¢ sie z poprzednimi klientami, a potem sprzedawac kolejne - méwi Jan
Wréblewski.

Firmy pod kroplowka
Zdaniem wspotwlasciciela Zdrojowej, ktora jest jednym z pionier6w na rynku condo i

najliczniejszg siecig hoteli w polskich kurortach, to skutek sztucznego podtrzymywania
przy zyciu firm, ktore bez pomocy panstwa by upadly.

— Gdyby nie dotacje covidowe z PFR, juz wcze$niej dosztoby do bankructw, a tak
wszystko jeszcze przed nami - mowi Jan Wroblewski.

Uwaza, ze rozwigzanie problemu to zadanie dla Urzedu Ochrony Konkurencji i
Konsumentow (UOKIK).

— Liczni deweloperzy nie informuja klientow o ryzyku zwigzanym z inwestycjami w ich
nieruchomosci czy sposobie i kosztach finansowania budowy, a jednak w jakis sposéb
unikaja konsekwencji - twierdzi wspotwlasciciel Zdrojowe;.

Podaje przyklad wroclawskiej Gwarnej. UOKiK poprzestal na kontroli zapisow w
umowach, a po ich zmianie uznal, ze nie ma potrzeby wszczyna¢ postepowania (patrz:
ramka). Tymczasem Gwarna jest obecnie w restrukturyzacji, a jej klienci i kontrahenci
domagaja sie tacznie zwrotu prawie 50 mln zl. Uwaza, ze gdyby na poczatkowym etapie
zostala ukarana wielka grzywna, nie byloby teraz tego problemu, a kara odstraszytaby
innych.



Umowy do retuszu:

W wyniku interwencji UOKiK deweloper wroclawskiego condohotelu poprawit niedozwolone zapisy w
umowach i sprawa sie dia urzedu zakonczyla. Tymczasem poszkodowani od dwoch lat starajg sie odzyskac
swoje pieniadze na drodze sadowej.

Tomasz Walkéw

— Gdyby UOKIiK wykorzystywal swoje mozliwosci kontrolowania takich inwestycji,
poszkodowanych byloby mniej. Branza widzi, kto finansuje sie wylacznie z wplat
klientoéw i ich o tym nie informuje albo zadluza sie, nawet na 20 proc., emitujac np.
obligacje. Jak taka inwestycja ma przynies¢ ,gwarantowane” 8-proc. zwrotu inwestorom
lub udzialy w zawyzonych przychodach obiecywane w reklamach? Kolejne takie projekty
rzutuja niekorzystnie na pozostale, bo konkuruja z nimi na poczatku o inwestora, a
potem, po otwarciu — o goScia, wiec wyniki sie pogarszaja — méwi Jan Wréblewski.

GRA O MILIARDY ZLOTYCH

Warto$c¢ lokali condo w obiektach bedacych w budowie mozna szacowa¢ na ponad 3
mld z}. Wedlug raportu ,,Rynek hoteli i condohoteli w Polsce” firmy Emmerson
Evaluation w pierwszej polowie 2022 r. podaz na rynku condo przekraczala 40 tys.
lokali (prawie 18,5 tys. nad Baltykiem, 12,5 tys. w gorach, niemal 1 tys. na Warmii i
Mazurach i ponad 8,7 tys. w metropoliach), a do 2024 r. ma znacznie wzrosnac (o 27,5
proc. na pojezierzu, o 20 proc. w pasie gorskim, o 14 proc. w pasie nadmorskim



oraz o 12 proc. w najwiekszych aglomeracjach). To oznacza, ze przybedzie okolo 6,4 X
tys. lokali sprzedawanych orientacyjnie po 500 tys. zl.

W 2019 r. Komisja Nadzoru Finansowego, UOKiK i Ministerstwo Inwestycji i Rozwoju
przeprowadzily kampanie, w ktorej przestrzegaly przed nieuczciwymi praktykami
niektorych deweloperow condo i zwracaly uwaga na ryzyko zwigzane z takimi
inwestycjami. ZapytaliSmy UOKIK, jakie dzialania majace chroni¢ konsumentéw na tym
rynku podjal od tego czasu. Regulator odestal nam zestawienie 13 interwencji -
przedstawiamy je w ramce.

UOKIiK bada:
Urzad Ochrony Konkurenciji i Konsumentow, ktorego prezesem jest Tomasz Chréstny, podjat kilkanascie
interwencji wobec deweloperow i posrednikow na rynku condo.

fot. Grzegorz Kawecki, Puls Biznesu

KONTROLE UOKIK W INWESTYCJACH CONDO

Belmonte Hotel — w toku postepowania wyjasniajacego wystapienia miekkie, tj. bez
rozpoczynania postepowania administracyjnego, pozwolily na wyeliminowanie lub
zmiane zakwestionowanych postanowien we wzorcach uméw oraz budzacych
watpliwo$ci praktyk. Brak bylo podstaw do formulowania zastrzezen co do informacji
o ryzyku.

Burco Development Polska — postepowanie administracyjne w sprawie stosowania
niedozwolonych klauzul umownych zakonczone decyzja zobowiazujaca. [takie



decyzje obliguja kontrolowanych przedsiebiorcéw do naprawienia szkody
wyrzadzonej klientom i wprowadzenia zmian zakazanych klauzul umownych oraz
publiczne ich ogloszenie — red.]

Berg Holding — postepowanie wyja$niajace, weryfikujace proces informowania w
toku oferowania obligacji korporacyjnych finansujacych zakup, remont i odsprzedaz
kamienic na Slasku.

CGA Invest — postepowanie administracyjne w sprawie zrealizowania i
sprzedawania lokali w condohotelu Czarna Perla w Siennej. Prezes UOKiK
zakwestionowal m.in. wprowadzanie w blad co do bezpieczenstwa inwestycji,
wysoko$¢ i czestotliwo$é zyskow, a takze nieprzekazywanie istotnych informacji o
modelu finansowania, wydajac decyzje zobowigzujaca.

Grupa Gent Holding (obecnie Quantum Fund) — postepowanie wyja$niajace, a
nastepnie w sprawie praktyk naruszajacych zbiorowe interesy konsumentéw wobec
trzech spétek z grupy zakonczone decyzja. Skierowal tez zawiadomienia do
prokuratury o podejrzeniu przestepstwa w zwiazku z dzialalno$cia grupy oraz
poinformowatl o nich Komisje Nadzoru Finansowego. Prokuratura prowadzi
Sledztwo, w ramach ktorego zatrzymala osiem os6b zwigzanych grupa Gent Holding
i postawila im zarzuty m.in. udzialu w zorganizowanej grupie przestepczej i
oszustwa na szkode inwestorow. KNF natomiast wpisala Equal Real Estates, jeden z
podmiotéw z grupy, na liste ostrzezen.

Gwarna Wroclaw — wystgpienie miekkie z maja 2021 r. w sprawie watpliwo$ci
wobec klauzul stosowanych we wzorcach uméw. Po dzialaniach UOKiK
przedsiebiorca mienit zapisy umowne i nie byto konieczne wszczecie postepowania.

Infinity Zieleniec — postepowanie administracyjne. Nieruchomo$¢ Infinity Zieleniec
Ski & Spa w Dusznikach-Zdroju. Zarzuty dotyczyly m.in. sposobu informowania o
zasadach finansowania inwestycji oraz o wysokosci stopy zwrotu i bezpieczenstwie
inwestycji. Wydana zostala decyzja.

Kancelaria Genke i Wspdlnicy oraz inni przedsiebiorcy oferujacy inwestycje w
nieruchomos$¢ o nazwie Duovita Smart Apartments (jej budowa byla planowana w
Wisle Jaworniku) a takze oferujacych i emitujacych obligacje zwigzane z inwestycja
— w toku postepowania wyja$niajacego UOKIK stwierdzil, ze nie ma podstaw do
prowadzenia dalszych dzialan.

Przedsiebiorstwo Gospodarki Komunalnej Termy Uniejow — UOKiK prowadzi
postepowanie administracyjne. Zarzuty dotycza przekazywania konsumentom
nieprawdziwych informacji dotyczacych wysokoS$ci rocznej stopy zysku z inwestycji
w tre$ci materialéw reklamowych oraz w treSci umow zwigzanych z nabyciem lokalu



w ApartHotel Termy Uniejow. Zakwestionowat takze niedozwolone zapisy umowne.
Postepowanie jest w toku.

X

Seaside Park — postepowanie zakonczone wydaniem decyzji zobowigzujace;.
Praktyka przedsiebiorcy polegata na przekazywaniu konsumentom w tresci
materialow reklamowych nieprawdziwych informacji o wysokos$ci korzySci
finansowych zwigzanych z nabyciem lokalu uzytkowego w inwestycji realizowanej
pod nazwa Seaside Park w Kolobrzegu.

Wisla Mountain Resort — trwa analiza dzialalno$ci przedsiebiorcy w ramach
postepowania wyjasniajacego.

Wyspa Solna. Postepowanie wyjasniajace rozpoczete w 2019 r., w ktérym
przedsiebiorca oferujacy lokale inwestycyjne byl podejrzany o stosowanie
niedozwolonych postanowien we wzorcach umoéw oraz praktyk naruszajacych
zbiorowe interesy konsumentow, zostalo zakonczone w 2022 r. Wystapienie
miekkie przyniosto wyeliminowanie lub zmiane zakwestionowanych postanowien.

Ziemia Inwestycje — wystgpienie miekkie w sprawie reklam o tresci: ,,Zysk z
inwestycji 24% w skali roku” oraz ,Inwestycja 50 000 zl, Zysk po roku 24%, Warto$¢
inwestycji po roku 62 000 zI”, ktére mogly wprowadza¢ w blad. UOKIiK bada, czy taki
zysk z inwestycji byl mozliwy.

Zrbdlo: UOKiK w odpowiedzi na pytanie PB

Z mieszkaniami sie udalo
Agata Lickiewicz, radca prawny specjalizujacy sie w sprawach inwestycji
condohotelowych (reprezentujaca m.in. inwestorow, ktorzy kupili lokale od Gwarne;j

Wroclaw), uwaza, ze same kampanie informacyjne urzedéow oraz kontrola reklam i
umoéw sprzedazy niewiele pomoga.

— Nie ma systemowego rozwigzania problemu, jakim w przypadku rynku
mieszkaniowego byla ustawa deweloperska. Zla praktyka z segmentu mieszkaniowego
przeniosta sie do condohoteli. Inwestor moze zaplaci¢ nawet calg cene sprzedazy lokalu i
nigdy nie naby¢ prawa wlasnosSci. Rozwigzanie systemowe wzmocniloby pozycje
rzetelnych firm poprzez ograniczenie funkcjonowania niedo$wiadczonych i
nieposiadajacych wymaganego kapitalu — mowi Agata Lickiewicz.

Zdaniem Jana Wroblewskiego nie ma dobrego pomyshu na regulacje tego segmentu
rynku.

— W innych krajach taka dzialalno$¢ tez nie jest regulowana - poza obowiazkiem
informowania o ryzyku i zadluzeniu w podobny sposo6b jak w przypadku produktow
finansowych. Jedynie w USA deweloper musi uzyska¢ zatwierdzenie regulatora dla



oferty, chyba ze jest skierowana do przedsiebiorcoéw lub profesjonalistow - mowi

wspotwlasciciel Zdrojowe;.

W jego opinii rozszerzenie ustawy deweloperskiej na segment condo tez byloby zlym

pomystem.

— Gdyby nie mozna bylo wykorzystaé¢ na budowe pieniedzy wplacanych przez klientow,
konieczne byloby uzyskanie zewnetrznego finansowania. Banki nie daja kredytéw na
projekty condo, wiec deweloperzy musieliby pozycza¢ na wysoki procent poza systemem
bankowym, co tylko zwiekszaloby ryzyko — méwi Jan Wréblewski.

Nie trzeba regulacji:

Kiuczem do uzdrowienia rynku jest wyegzekwowanie od deweloperéw i operatoréw rzeteinego
informowania o produkcie i ryzyku — méwi Jan Wréblewski, jednen z pionieréw na rynku condo.

Co daje znane logo

Do czasu pandemii miedzynarodowe sieci hotelowe rzadko uzyczaly marek obiektom
realizowanym w systemie condo. Kiedy jednak zaczely sie klopoty z finansowaniem
inwestycji hotelowych przez banki, zliberalizowaly podejscie. Na ogét logo znanej sieci
jest dla hotelu potwierdzeniem, ze spelnia wysokie standardy. Wplywa to na decyzje
kupujacych pokoje w systemie condo.



— Dokladnie analizujemy zaréwno lokalizacje, jak i potencjal danej nieruchomosci pod X
katem jej zabudowy, zastanawiajgc sie rowniez, kim beda gos$cie planowanego hotelu.
Dlugo rozmawiamy z inwestorem nie tylko o jego zamierzeniach, ale rowniez o
dotychczasowej dzialalnoSci - zwlaszcza jesli ma to by¢ nasz pierwszy wspolny projekt —
mowi Jacek Stasikowski, dyrektor ds. rozwoju sieci Accor w Polsce.

Accor wymaga, zeby deweloper pozostal wlascicielem 100 proc. powierzchni wspolnej
hotelu, czyli restauracji, baru, sal konferencyjnych, czesci spa, fitness itp. Ma to
zapewnic jego zaangazowanie w dzialalno$¢ obiektu.

— Oczekujemy tez od dewelopera przedstawienia dokumentow, ktére potwierdza
zasadno$¢ ekonomiczna planowanej inwestycji i jej zgodno$é z wymogami prawnymi.
Takimi dokumentami sg: prawna analiza due diligence przyszlej struktury
wlascicielskiej, w tym praw nabywcow lokali, oraz analiza rynku i optacalno$ci
inwestycji — méwi Jacek Stasikowski.

Wedlug Jana Wroblewskiego obecnie logo miedzynarodowej sieci nie ma juz jednak
takiego znaczenia jak przed pandemia.

— Sieci niewiele ryzykuja, przyznajac swoje logo obiektom w stabych lokalizacjach lub
nalezacym do zadluzonych deweloperéw. W razie klopotow zawsze moga zrezygnowac z
umowy franczyzy — moéwi przedsiebiorca.

Dobra inwestycja na minusie

Zdaniem prezesa Condo.pl ocena optacalnosci inwestycji przez pryzmat szybkiego
zwrotu jest podej$ciem typowo deweloperskim, a nie hotelarskim.

— Mamy takie projekty, w ktorych z powodu horrendalnych kosztow budowy juz na
starcie wida¢, ze w najlepszym wypadku uda sie wyj$¢ na zero. W przypadku niektorych
inwestycji dlugoterminowy inwestor jest jednak sktonny to zaakceptowac, bo wierzy, ze
uda sie osiggna¢ satysfakcjonujaca marze z dzialalnoSci operacyjnej — mowi Artur Wach.

Jako przyklad podaje inwestycje Radisson Ostroda Artura Koziei, ktora nie miala szans
osiggnac zysku czysto deweloperskiego ze wzgledu na ogromng infrastrukture
konferencyjna, rekreacyjng i gastronomiczng. Tylko jedna trzecia powierzchni obiektu
byla na sprzedaz w systemie condo. Tego typu inwestycje wymagaja dtugiego horyzontu.

Artur Wach zwraca uwage, zeby podejscia dlugoterminowego nie myli¢ z istniejaca w
branzy patologia polegajaca na tym, ze dewelopera nie obchodzi pézniejsza dzialalnos¢
operacyjna obiektu.

— Z takimi deweloperami w ogole nie wspolpracujemy — podkresla prezes Condo.pl.



