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Pewny zysk czy ryzyko?

Deweloperzy condohoteli zachecaja inwestorow
gwarantowanymi zyskami. To mozliwe? Gdzie jest haczyk?

sieci kraza setki ogto-

szentypu , Zostan wilas-

cicielem nadmorskiego

apartamentu i zarabiaj
bez ryzyka”, ,Lepiej niz na lokacie,
pewniej niz w banku”. Trafiajag na po-
datnygrunt. Z raportu ,,Rynek hoteli
oraz condohoteli w Polsce 2022” Em-
merson Evaluation wynika, ze mamy
ponad 35 tys. apartamentéw condo-
hotelowych, a kolejne sa w budowie.
W condohotelu wtascicielami po-
kojow sa osoby prywatne. Inwestu-
jac w tym modelu, doceniaja wygode
- to nie oni, tylko operator obiektu
zajmuje sie zarzadzaniem nierucho-
moscig oraz wynajmem.

Ile mozna zarobié¢? Jak szacu-
ja eksperci, realny zysk to 5-8 proc.
rocznie — w przypadku udanej reali-
zacji, gdyz nie kazdy obiekt generuje
zyski. Do tego niezbedna jest atrak-
cyjna lokalizacja, odpowiednia kadra
iwiedza o prowadzeniu biznesu hote-
lowego. Pojawiaja si¢ tez oferty kusza-

ce nawet 12-procentowym zyskiem.
Przed fikcyjnymi obietnicami ostrze-
gala Komisja Nadzoru Finansowego,
a UOKIK apeluje, by przed decyzja
o inwestycji uwaznie zapozna¢ sie
z warunkami oferty i by¢ swiadomym
ryzyka. Bywa, Ze condohotele urucha-
miane s3 przez niedoswiadczonych
deweloperow, a zarzadzanie nimi po-

JAK OGRANICZYC RYZYKO

wierza si¢ operatorom nieznajacym
sie na biznesie turystycznym.

Jak nie utopi¢ pieniedzy w ztych
projektach? Przeswietli¢ firme, kto-
rej zamierzamy je powierzy¢. Con-
dohotele to branza turystyczna, nie
budowlana. Trzeba sprawdzié, jakie
doswiadczenie w tym zakresie ma
deweloper czy inwestor condohote-
lu. Warto réwniez sprawdzié kapitat
zaktadowy. Jezeli wynosi 5 tys. zl, po-
winno nam to da¢ do myslenia.

Co wiecej, czesto kupujacy nie sg
informowani, ze budowa ,,ich” con-
dohotelu jest w100 proc. finansowa-
na z wptat klientéw. Jesli deweloper
nie pozyska cato$ci finansowania, bo
nie sprzeda wymaganej liczby lokali,
hotel nie powstanie. Znane s3 przy-
padki inwestycji, ktére stanety w po-
lowie drogi, pozostawiajgc na lodzie
inwestoréw. Z drugiej strony wie-
le tego typu inwestycji realizuja wia-
rygodne firmy, ktore sg zarzgdzane
przezrzetelnych operatoréw. ®

Agnieszka Rakowska

Radca prawny

Agata Lickiewicz
Warto mie¢ Swiadomos¢,
ze kazda inwestycja

w condohotel niesie

ze soba ryzyko, a nie
tylko ta obiecujgca
wyzszy zysk. Zysk

z inwestycji bowiem

nie jest gwarantowany,
niezaleznie od
zaktadanego przez
operatora i obiecywanego
inwestorowi zarobku.

Analiza inwestycji
powinna dotyczy¢ strony
prawnej oraz biznesowej
branzy hotelowej.

W celu przeanalizowania
wszelkich ryzyk inwestycji
w condohotele niezbedne
jest wspotdziatanie
specjalistow z wielu
dziedzin, nie tylko prawa,
ale takze zarzadzania

i inwestowania - i taki
zespot specjalistow
zrzesza moja kancelaria.

W praktyce spotykamy
sie czesto nie tylko

z klientami, ktorzy
zamierzajg naby¢

lokal w condohotelu,
ale tez z istniejgcymi
juz condohotelami ze
sporymi problemami
w ich funkcjonowaniu.
Wyprowadzenie takiej
inwestycji na prostg
wymaga nowatorskiego
i interdyscyplinarnego
podejécia kancelarii.

kancelaria@lickiewicz.pl
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Poradnik inwestora

w condohotele

Jak bezpiecznie inwestowac? - radzi

Agata Lickiewicz, radca prawny
specjalizujacy sie w kompleksowe;j
obsludze inwestorow z branzy condohoteli.

powodu braku uregulowan
ustawowych systemu condo
zdarzaja sie przypadki nie-
udanych inwestycji. Taka
sytuacja grozi utratg zyskow z dzier-
zawy pokoju hotelowego, niesie tez
ryzyko utraty jego wartosci. Jak tego
uniknac? Osiem kluczowych kwestii.

1. Wiarygodnos¢ dewelopera
i operatora

W systemie condo nie kupujesz nie-
zaleznej nieruchomosci, lecz cze$é
obiektu hotelowego. Powodzenie
twojej inwestycji zalezy do dziatalno-
Sci przedsiebiorstwa. Nalezy zweryfi-
kowa¢é wiarygodno$¢ i wyptacalnosé
dewelopera i operatora hotelu po-
przez sprawdzenie wpisow w KRS,
sprawozdan finansowych. Wazne,
aby deweloper miat do§wiadczenie
w budowie obiektéw hotelarskich,
a operator — w zarzadzaniu hotela-
mi. Hotel tobiznes, ktory musi radzi¢
sobie w warunkach rynkowych, aby
moc wyptacaé czynsze inwestorom.

2. Stan prawny nieruchomosci

Dla bezpieczenstwa inwesty-
cji istotne sa: weryfikacja struktu-
ry wiascicielskiej nieruchomosci,
sprawdzenie wpisow w ksiedze wie-
czystej oraz ewentualne obcigzenia
nieruchomosci ujawnione w ksie-
dze wieczystej hipoteki. Zdarza sie,
ze deweloperzy finansujg budo-

we condohotelu wylacznie z wptat

klientéw albo zadtuzaja sie, emitujac
np. obligacje.

3. Udzielanie pelnomocnictw

Zwro¢ uwage na zakres pelnomoc-
nictw udzielanych deweloperowi
i operatorowi, abys nie zostat pozba-
wiony catkowicie wptywu na sposéb
zarzgdzania swojg wlasnoscig, a tym
samym - na losy inwestycji. Wazna
jest mozliwo$¢ odwotania udzielo-
nych umocowan.

4. Umowa na rozsadny okres

Z duzg ostroznoscig podchodz do
umow dzierzawy na okres przekra-
czajacy 10 lat. Trudno przewidzied,
jaka bedzie sytuacja na rynku ho-

telarskim za kilkanascie lat oraz
jak bedzie si¢ uktadata wspotpraca
z operatorem.

5. Warunki wypowiedzenia
Dopilnuj, aby umowa, ktéra zamie-
rzasz podpisaé, dawata mozliwosé
wypowiedzenia dzierzawy z rela-
tywnie krétkim okresem wypowie-
dzenia, szczegdlnie w przypadku
opdznienia w platno$ci czynszu.

6. Zabezpieczenie roszczen

Kto wynajmuje mieszkanie, okre§la
znajemcgwysokos$c¢kaucjina poczet
ewentualnych strat. W przypad-
ku condohotelu trzeba ustalié, czy
operator zamierza zabezpieczy¢
w wiarygodny sposob nasze ewentu-
alneroszczenia, np. dotyczace kaucji,
gwarancji.

7. Zasady remontu

W umowie dzierzawy precyzyjnie
okresl, kto odpowiada za remonty
i wymiane wyposazenia. Koniecz-
no$é¢ poniesienia dodatkowych
wydatkdw na wyzej wymienione
wplywa na wysoko$¢ oczekiwanych
zyskow z inwestycji. Zwykle sg to
sprawy nieuregulowane i czesto za-
leza od dobrej woli operatora.

8. Dokonaj wnikliwej analizy

Aby zminimalizowaé wszelkie ryzy-
ka, niezbedna jest wnikliwa analiza
warunkow prawnych i operacyjnych
inwestycji. Do tego konieczna jest
wiedza i do$wiadczenie nie tylko
z réznych dziedzin prawa, ale takze
z zakresu inwestowania oraz zarza-
dzania hotelami. Nasza kancelaria
zrzesza specjalistow z wielu dzie-
dzin, co gwarantuje kompleksowg
obstuge prawna. e
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