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Jak bezpiecznie inwestowac w
condohotele LICKIEWICZ AGATA

Czy inwestujac w condo- lub aparthotel potrzebujemy
wsparcia prawnika?
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Radca prawny Agata Lickiewicz: - Inwestycje tego typu wymagaja
zaangazowania duzych kwot, wiec jest oczywiste, ze warto
zminimalizowac¢ ryzyka prawne i operacyjne. Zwifaszcza o tych drugich
mato kto pamieta, a maja duzy wplyw na zwrot z inwestycji. W tym
celu niezbedna jest wnikliwa analiza warunkdéw prawnych i
operacyjnych inwestycji, szczegdlnie umowy nabycia wtasnosci
takiego apartamentu oraz umowy dzierzawy apartamentu. Dla
bezpieczenstwa takiej inwestycji bardzo istotny jest takze stan prawny
nieruchomosci, na ktérej dany obiekt hotelarski zostat lub ma zostaé
wybudowany. Tu szczegdlnie istotna jest struktura witascicielska
nieruchomosci oraz ewentualne obcigzenia nieruchomosci, jak np.

ujawnione w ksiedze wieczystej hipoteki.
Na czym polega ocena ryzyka inwestycji?

— Bezpieczne inwestowanie w condo- i aparthotele zalezy w duzej

mierze od uwarunkowan operacyjnych prowadzonego biznesu.

Nalezy pamietad, ze nabywca takiego apartamentu de facto nie
kupuje niezaleznej nieruchomosci, a czes¢ obiektu hotelowego, co
oznacza, ze powodzenie tej inwestycji bedzie zalezne od wynikéw
dziatalnosci tego obiektu. Dotyczy to takze inwestycji w modelu

najmu krétkoterminowego.

Dlatego, oceniajac ryzyka inwestycyjne i operacyjne, nalezy przede
wszystkim zweryfikowaé wiarygodnosé i wyptacalnos$¢ dewelopera
oraz operatora hotelu. Wazne jest, aby deweloper miat doswiadczenie
w budowie obiektéw hotelarskich, a operator doswiadczenie w

zarzadzaniu hotelami.
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Hotel to przeciez przedsiebiorstwo, ktére musi radzi¢ sobie w
warunkach rynkowych, aby méc wyptacaé czynsze inwestorom i

jednoczesnie rozwijac sie biznesowo.

W praktyce naszej kancelarii spotkalismy sie juz wielokrotnie z
przypadkami, kiedy niezbedne byto zakonczenie wspdtpracy z
operatorem hotelu i wsparcie wtascicieli apartamentdéw w procesie
wznowienia dziatalnosci obiektu, po nawigzaniu przez nich

wspodtpracy z nowym operatorem.

Czy czesto zdarzajg sie prawne niespodzianki, moze nawet

putapki, na ktére lepiej uwazac?

Na pewno okre s dzierzawy. Nalezy z uzg ostroznoscig podchodzié¢
do umow dzierzawy apartamentow na okresy przekraczajgce 10 lat.

Trudno jest przewidzieé, jaka bedzie sytuacja na rynku hotelarskim za

kilkanascie czy kilkadziesiat lat oraz jak bedzie sie uktadata

wspotpraca z operatorem.

Nalezy tez by¢ ostroznym, jesli chodzi o petnomocnictwa i zgody
udzielane deweloperowi lub operatorowi w umowach nabycia lokalu
lub umowach dzierzawy, aby inwestor nie zostat pozbawiony
catkowicie wptywu na sposdb zarzadzania jego wtasnoscia i tym

samym na losy inwestycji.
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Istotne jest tez, aby umowa umozliwiata wypowiedzenie dzierzawy
przez inwestora za stosunkowo krétkim okresem wypowiedzenia,

szczegodlnie w przypadku opdznienia w ptatnosci czynszu.

Kolejna kwestia, to remonty budynku i lokali oraz wymiana
wyposazenia. Koniecznos$é poniesienia dodatkowych wydatkéw na
remonty i wyposazenie wplywa na wysokos¢ oczekiwanych zyskow z
inwestycji i w tej sferze czesto moga czekaé na inwestora rézne

putapki.

Czy inwestycje w condo- i aparthotele wymagaja wsparcia
prawnego takze po nabyciu lokali przez inwestoréw?

— Z powodu braku uregulowan ustawowych dotyczgcych systemow
condo, zdarzaja sie przypadki nieudanych inwestycji. Taka sytuacja
grozi nie tylko utratg zyskdéw z dzierzawy lokalu, ale rodzi tez ryzyko

utraty samego lokalu lub znacznej czesci jego wartosci.

Do kompleksowej obstugi prawnej wiascicieli lokali w systemie condo

niezbedna jest wiedza i doswiadczenie, nie tylko z réznych dziedzin

prawa, ale takze z dziedziny inwestowania i zarzagdzania hotelami.

Dlatego nasza kancelaria zrzesza zesp6t specjalistéw z wielu dziedzin.

Czy nabywca lokalu w condo - lub aparthotelu moze mie¢

problemy z odzyskaniem naleznosci?
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— Zazwyczaj to brak regularnej ptatnosci czynszu przez operatora
hotelu lub catkowite zaprzestanie tej ptatnosci, jest pierwszym
sygnhatem, ze sg problemy z ta inwestycja. W takich przypadkach
trzeba reagowac natychmiast, aby zwiekszy¢ szanse na ratowanie

swojej inwestycji.
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