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Rok, ktéry minat od edycji poprzedniego Raportu: Aparthotele i condohotele w duzych miastach przynidst sporo zmian na rynku: w jako$ci projektow,
podejsciu do planowania i realizacji inwestycji, ale tez po raz pierwszy w historii condo w miastach, niektére z projektéw zostaty wycofane z planow.
Wyliczenia przedstawione w raporcie uwzgledniaja wiec korekte zwigzana z wycofaniem sie deweloperdw z realizacji niektérych inwestycji.

Przedstawione wyliczenia - podobnie jak w poprzedniej edycji - obej-
muja:

inwestycje hotelowe (klasyczne budynki hotelowe realizowane w
systemie condo)

budynki aparthotelowe (czyli takie w ktorych zakup lokalu obcigzo-
ny jest 23% stawka VAT, czyli budynki niemieszkalne)

budynki mieszkalne (zakup lokalu jest obciazony 8% stawka
VAT) ale jedynie te, w ktorych jako pakiet do nieruchomosci
wlascicielowi od razu zapewniany jest program zarzadzania
najmem, czyli inwestycje projektowane od poczatku pod najem tu-
rystyczny (krétkoterminowy i $redniookresowy)

GLOWNE WNIOSKI

Z ANALIZY WIELKOSCI RYNKU CONDO

W MIASTACH, JESIEN 2019

NowoSci:

Ogtoszono 17 nowych inwestycji,
w sumie 2 952 jednostki condo
(jednostki = pokoje/apartamenty)

Stan catosci rynku:

W chwili obecnej mMamy w sumie
na rynku w miastach 60 projektow
na roznym etapie realizacji
(oddane, w budowie, planowane), w tym:
e 43 ogtoszone przez 2019 rokiem
e 117 nowych inwestycji, ktére pojawity sie
w ostatnim roku

Wielkos¢ rynku w duzych miastach
wynosi obecnie 11 185
jednostek condo
(na roznym etapie budowy:
oddane, w budowie, planowane)

na rynku pojawito sie 9 nowych
deweloperow, ktorzy do tej pory nie
realizowali inwestycji hotelowych,
stanowig wiec ponad potowe tych, ktérzy buduja
nowe condohotele w miastach (to gtéwnie deweloperzy
z rynku mieszkaniowego)

3z17 nowych projektow powstaje
pod miedzynarodowymi markami
hotelowymi

36% wzrost rynku r/r
(2018/2019, z uwzglednieniem korekty
zwigzanej z wycofaniem 9 inwestycji).
Znaczny spadek aktywnosci deweloperéw.

W 2018 roku, w stosunku do 2016 roku notowany
wzrost wynosit 174%

Wycofano 9 projektow na w sumie
1 954 jednostki (z tego najwiecej
wycofanych z realizacji / sprzedazy
jednostek jest w Gdansku - tamtejszy
rynek planowanych inwestycji w syste-
mie condo zmniejszyt sie 0 1 137 jedno-
stek). Powody wycofania sie deweloperéw byty rézne,
m.in.: albo catkowita rezygnacja z pomystu aparthotelu
(bez planu co ma powsta¢ w zamian), albo rezygnacja
z formuty condo (obiekt powstanie, ale jako klasyczny
hotel, z jednym wtascicielem, a nie rozproszong stru-
ktura wtasnosci), albo zupetne wycofanie projektu z
planéw i sprzedazy oraz sprzedaz gruntu, lub tez wycofa-
nie sie z oferty sprzedazy z zarzadzaniem obiektem (czyli
przejscie do sprzedawania lokali jako zwyktych miesz-
kan, dotyczy to oczywiscie budynkéw mieszkalnych).
Zmiana ta wyraznie wskazuje, ze zapal deweloperéw do
wejscia w rynek hoteli i wynajmu turystycznego ostabt.
Jest to wynik tego, iz niektérzy deweloperzy dojrzeli do
wniosku, Ze zarzadzanie najmem hotelowym wymaga
specjalistycznej wiedzy, i nie jest to tatwy biznes. Dodat-
kowo ogromna podaz na rynku condo w miastach
i kurortach wptywa na znaczne spowolnienie sprzedazy
lokali. To takze deweloperzy zauwazaja.
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Liderzy rynku condo / aparthoteli w miastach (liczba jednostek condo - pokoje/apartamenty):

Arche JW. Construction Dekpol Atal
2156 1633 1048 971

LICZBA JEDNOSTEK (pokoi/apartamentow) W APART- I CONDHOTELACH
(oddanych, w budowie, w planach), CALOSC RYNKU

Udziat w rynku
w skali Polski
17% Wroctaw [ 1920
43% Warszavwa [ 4 514
1% Sopot [ 84
2%, Poznan [ 197
2% pita [ 251
49, todz [ 405
1% Lublin [ 132
6% Krakow [T 629
1% Katowice [ 100
1% Gdynia [ 135
21% Gdarisk [ 2392
1% Czestochowa - 126

0 1000 2000 3000 4000 5000 6000

Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl

Wielkos¢ rynku condo - liczba jednostek (pokoi/apartamentéw) w réznej fazie realizacji (oddane, w budowie, w planach)

Liczba lokali, stan Liczba lokali, nowe inwestycje, stan

Miasto na koniec 2018 na wrzesien 2019 Total rynek Zmiana %
Warszawa 4232 582 4814 114
Gdansk 1561 831 2392 153
Wroctaw 1070 850 1920 179
Lodz 405 0 405 0
Krakéw 137 492 629 1359
Pila 251 0 251 0
Gdynia 135 0 135 0
Lublin 132 0 132 0
Czestochowa 126 0 126 0
Poznan 0 197 197 1197
Katowice / Gérny Slask 100 0 100 0
Sopot 84 0 84 0
Suma koncowa 8233 2952 11185 736

Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl
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JAK DUZY JEST RYNEK CONDO / APARTHOTELI JUZ DZIALAJACYCH W MIASTACH?

Po raz pierwszy przedstawimy analize faktycznie dziatajacych juz aparthoteli, i wielko$¢ tego rynku. Dotychczas rynek ten byt zbyt maty, by prze-

stawiac takie analizy. Dane te wazne sq w dwdch aspektach:

D ewentualnej oceny przez kupujacych inwestycji juz funkcjonujacych (potencjalni nabywcy moga przyjrzec sie tym juz dziatajacym inwesty-
cjom, jak sobie radza na rynku, a nawet wynaja¢ w nich apartament)

D zbiorcze zestawienie pozwala tez na oszacowanie jak duzy kapitat zostat do tej pory ulokowany przez inwestorow indywidualnych w jed-

nostki condo dziatajace w miastach

Liczba jednostek condo/aparthotelowych Najwazniejsze liczby funkcjonujacego rynku
funkcjonujacych juz na rynku, condo w miastach, stan na wrzesien 2019 r::

stan na wrzesien 2019 r.

2500 20 inwestycji
tyle projektoéw jest juz oddanych
i wynajmowanych w miastach

2092
2000
3 197 jednostek
(pokoi i apartamentéw) dziata na rynku w miastach
w projektach condo i aparthotelowych
1500
1 019 jednostek
1000 w dziatajacych condohotelach miejskich ma obecnie

Grupa Arche. Jest liderem rynku w miastach.

554 1 mld 375 mln PLN

500 szacunkowy, usredniony poziom $rodkéw ulokowanych
juz przez inwestoréw indywidualnych w dziatajacych
condohotelach / aparthotelach w miastach
126 137 132 156 (liczba jednostek x $rednia cena ok. 430 tys. z1 brutto
za nieruchomosc)

Czestochowa
Gdansk
Krakow

Lublin
Warszawa
Wroctaw

Zrédto: dane i analiza InwestycjewKurortach.pl




CENY NIERUCHOMOSCI CONDO W MIASTACH

Rozpietos¢ cen za m2 lokali jest podobnie jak w miniomym roku bardzo
ogromna. Od ok. 5-5,5 tys. zl netto/m2 (bez wykonczenia i wyposazenia) w
mniejszych miastach jak Pita, L.6dz. Po 17-20 tys. zt netto/m2 bez wykon-
czenia w Warszawie i Gdansku.

W zasadzie nie istnieje jeden schemat cenowy, ktory pozwoliltby in-

westorom indywidualnym na szybkie poréwnanie wielu ofert, by zo-

baczy¢ jaka realna cene musieliby zaptaci¢ za lokal inwestycyjny w

cono / aparthotelu.

D Cze$¢ nieruchomosci sprzedawana jest bowiem od razu z wyposa-
zeniem, czyli gotowe do wynajmu. Bez wyposazenia nie da sie kupic¢
lokalu. Dotyczy to gtéwnie projektédw stricte hotelowych lub aparta-
mentowych o jakoSci hotelowej, m.in. sp6tki Arche, WIK Capital w
Warszawie, Lwowska 1 w Krakowie, Mercure Warszawa Ursus lub
Saint Martin Poznan.

. Inne reklamowane sa przez deweloperéw jako ,wykonczone pod
klucz”, ale w praktyce oznacza to wykonczenie, ale nie wyposazenie
(brak sprzetéw ruchomych m.in. mebli, o$wietlenia, wyposazenia
uzytkowego).

. Jeszcze inne sprzedawane s3 w standardzie deweloperskim do samo-
dzielnego wykonczenia i wyposazenia.

W analizie cen nieruchomosci niezmiernie wazne jest, by doktadnie przyj-

rze¢ sie jaki standard wykonczenia i wyposazenia zawiera doktadnie spe-

cyfikacja lokalu. Bowiem od jakosci tych wykonczeni i sprzetéow zalezec
bedzie jak szybko apartament bedzie sie starzat.

CENA NETTO LOKALI CONDO - BEZ WYPOSAZENIA (bez VAT: 8 lub 23%)

o3

Pila
5 500 z1/m?

Poznan
11 640,z1/m?

Wroclaw
od 6 300 do 15900 zt/m?

Dane: analiza wtasna portalu InwestycjewKurortach.pl
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Lodz
5000 zt/m?

Trojmiasto
0od 7 000 do 20 000 zt/m?

Warszawa
od 7 000:do 17 000 zt/m?

o3

Lublin
7 500 z1/m?

Krakow
od 6:750 do 14 000 zt/m?

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



Daleko mi do stwierdzenia: ,rynek condohoteli umiera’. Ale juz podsumowanie kondycji tego segmentu stwierdzeniem: ,jest w odwrocie” - dobrze
oddaje zmiany, ktore widzimy, i ktdére nadejdq w najblizszych latach. Rynek condo jaki znamy przestaje istnie¢. Wyraznie rozwarstwia sie w dwdch
kierunkach, oba to profesjonalizacja, i oba kierunki tqczy podejscie hotelowe. Coraz silniej do segmentu condo wchodzq miedzynarodowe marki
sieci hotelowych, zmienia oblicze (na coraz bardziej profesjonalne) takze wynajem apartamentéw. Coraz mniej jest na rynku inwestycji przypad-
kowych, budowanych przez deweloperow tylko dlatego, zZe na danym terenie nie dato sie postawic¢ mieszkaniéwki. Takie projekty trudniej jest tez
sprzedac. Inwestor indywidualny juz wie, Ze nie wszystkie condo i mieszkania na wynajem krotkoterminowy to zyta ztota.

Ostudzenie wida¢ nawet w marketingu deweloperéw. Projekty, ktore byty reklamowane jako ,idealne do zarabiania na wynajmie turystycznym”
przeszty swoistq metamorfoze marketingowq, i teraz sq juz zachwalane jako second home lub apartamenty inwestycyjne. Niektére wrecz wyco-
fano ze sprzedazy i z rynku. Na fali kolejnych afer z rynku kapitatowego, promocja nieruchomosci w duchu misselling’u produktéw finansowych
Jest opornie przyjmowania przez kupujqcych, a przede wszystkim negatywnie oceniana przez Urzqd Ochrony Konkurencji i Konsumentéw oraz
KNE Rok, ktory mingt od ostatniego raportu uptynqgt pod znakiem wskazywania na ryzyka w branzy condo. I dobrze. Kupujqcy muszq mie¢ swia-
domos¢ pewnych ograniczen, ktére wiqzq sie z tego rodzaju inwestycjami. Wszystkie te ostrzezenia nie powinny jednak wyklucza¢ pozytywnego
spojrzenia na branze. Wiele projektow condo, ktére juz powstaty, i te ktore sq w budowie i planach to dobrze zaplanowanie inwestycje, ktore majq
realne szanse przynosic¢ odpowiednio wysoki zwrot.

Dlaczego wiec branza condo jest w odwrocie? Na rynek wchodzi powazny kapitat nie tylko z Europy, ale takze Azji i Bliskiego Wschodu. Duze
fundusz inwestycyjne oraz grupy kapitatowe zainteresowane sq kupowaniem projektéw hotelowych w Polsce. Wedtug danych przedstawionych

przez firme Cresa wartos$¢ transakcji na rynku hotelowym w Polsce wyniosta w 2018 roku 120 milionow euro, a zamkniecie tego roku

planowane jest na poziomie 320 min euro. W krétkim czasie okazac sie wiec moze, ze deweloperom wcale nie optaca sie budo-
wac condo i ktopotac sie ze sprzedazq pojedynczych lokali. Szybciej bedzie wybudowa¢ hotel, i w catosci odsprzedac go duzym

spotkom inwestorskim.

WIECEJ] HOTELU W CONDOHOTELU

Marlena Kosiura,
analityk portalu InwestycjewKurortach.pl

Rynek condo i aparthoteli wyraZnie sie profesjonalizuje. Ten trend zauwa-

zy¢ mozna byto juz w 2018 r. Dzi$ $wiadcza o tym:

D silne wejscie w segment condo w miastach miedzynarodowych
marek hotelowych (Mercure, Staybridge Suites, Royal Tulip i Tulip
Residences - wszystkie projekty w Warszawie, Campanile Krakéw)

D wycofanie z rynku projektow, ktore byly wstepnie ogloszone, ale
nie do konca deweloper miat przemyslane jak obiekt de facto ma
funkcjonowaé

D rozwo6j marek apartamentowych pod szyldem sieci hotelowych,
takze w opcji wynajmu na dtuzsze pobyty, apartamenty serwisowane

(Staybridge Suites Warszawa, Royal Tulip ul. Grzybowska w Warsza-
wie, Tulip Residences ul. Targowa w Warszawie)

. budowanie nowych projektéw przez podmioty, ktére juz od
dawna dzialajq na rynku hotelowym - Grupa Arche w budowie ma
obecnie 5 nowych projektéw w duzych miastach

. widac¢ takze zmiane postawy deweloperdw - coraz chetniej siegaja
oni nie tylko po marki sieci miedzynarodowych, ale takze dorad-
céw branzowych, ktérzy pomagaja zaplanowac¢ biznes juz na etapie
planowania i negocjacji z sieciami hotelowymi

APARTAMENTY NOWYM KIERUNKIEM HOTELI NA CALYM SWIECIE

Z jednej strony rynek hotelowy bardzo narzeka na silng konkurencje ze
strony mieszkan na wynajem turystyczny. Z drugiej najwieksi gracze hote-
lowi na $wiecie juz wiedza, ze takiej formy zakwaterowania oczekuje dzi$

gos¢, wiec rozwijaja swoje marki apartamentowe (w standardach hotelo-
wych i z obstuga hotelowa).

MARKI EXTENDED STAY W PORFTFOLIO NAJWIEKSZYCH SIECI HOTELOWYCH:

Marriott Accor IHG
. Homes & Villas D The Sebel . Staybridge Suites
¢ Residence Inn e Adagio e Candelwood
. Towneplace D One Fine Stay Suites
Suites

. Marriott Executi-
ve Apartments

Best Western Hilton Louvre Hotel Group

o Executive Resi- o Homewood o Royal Tulip
dency by Best Suites D Tulip Residences
Western o Home?2 Suites




Projekty apartamentowe w sieciach hotelowych w miastach sa produ-
ktem stosunkowo mtodym, ktéry zaczat sie rozwija¢ na fali popularnosci
Airbnb. Duze sieci tego rynku sie dopiero ucza. Dlatego do rozwoju
tej galezi swojej dzialalnosci czesto zapraszaja firmy z rynku obstu-
gi nieruchomosci mieszkaniowych. Marriott International (najwieksza
sie¢ na $wiecie, ponad 7 000 hoteli na catym globie), w 2018 roku urucho-
mit program pilotazowy wynajmu doméw w modelu krétkoterminowym
w Londynie.

Sie¢ wspotpracowata przy tym z lokalna firma zarzadzajaca wynajmem do-
bowym - Hostmaker. Wspélnie wybrano ok. 200 doméw w catym miescie,
ktoére pasuja jakoscia i wygladem do marki Tribute Portfolio (nalezacej do
Marriotta). Czyli sa wysokiej klasy wnetrzami, z niepowtarzalnym luksuso-
wym klimatem. Go$cie zatrzymujacy sie w domach wybranych przez Mar-
riott mieli calodobowa obstuge concierge (w razie potrzeby) oraz witani
byli osobiscie przy wejsciu do apartamentu.

Projekt pilotazowy byt pierwszym krokiem (ostatecznie nie jest kontynu-
owany z firmg Hostmaker). Od kwietnia 2019 roku Marriott uruchomit
jednak oficjalnie swoja apartamentowa marke - Homes & Villas by
Marriott International. Baza mieszkan to ponad 2 000 luksusowych
doméw i apartamentéw. Apartamenty dostepne sg w ponad 100 lokaliza-
cjach (w USA, Europie, na Karaibach i w Ameryce Lacinskiej). Taki model
rozwoju biznesu pozwolil sieci szybko zaistnie¢ - bez ponoszenia na-
ktadéw na inwestycje - na wielu nowych rynkach. Sposréd nowych 40
stanowia miejsca, w ktérych Marriott nigdy wcze$niej nie byt obecny
(m.in. Wybrzeze Amalfi we Wtoszech, North Lake Tahoe w Kalifornii, Sain-
t-Tropez, Francja i St. Barts).

Marriott poinformowal réwniez, ze blisko 90% gosci, ktorzy noco-
wali w domach w ramach programu pilotazowego w Londynie byli to
klienci sieci, korzystajacy z programu lojalno$ciowego Marriott Bo-
nvoy. Wyrazny jest tu wiec wniosek, iz utrzymanie odpowiedniej jako$ci i
standardu obstugi oraz zaufania do marki powoduje, ze apartament moze
skutecznie konkurowa¢ z klasycznym hotelem. Dodatkowo $redni pobyt
goscia w apartamencie Marriott byl ponad trzykrotnie dluzszy niz
typowy nocleg w hotelu, a 75% gosci podrézowata w celach rekre-
acyjnych z rodzina i przyjaciétmi. Te dane pokazuja jak hotele - majac
oferte apartamentowa - moga skutecznie przedituzac czas obtozenia.

Klienci indywidualni lokujqcy dzis Srodki w nieruchomosci condo sq coraz bardziej swiadomi. Szukajq inwestycji, ktére sq wiarygodne. Poziom
zyskoéw powoli schodzi na plan dalszy. Coraz czesciej potrafiq odréznic projekty wiarygodne, czyli m.in. pod franczyzq miedzynarodowej marki,
od aparthoteli budowanych przypadkowo. Nabywcy - nie bedqc ekspertami rynku hotelowego - doceniajq tez unikalne wartosci danych hoteli i
ich potencjat. Wiemy to z rozméw z klientami, ktérzy zdecydowali sie zainwestowac w pierwszy w Polsce hotel extended stay pod franczyzq mie-
dzynarodowej marki Staybridge Suites w Warszawie, ktorego jesteSmy operatorem. W zasadzie nie musimy im wyjasniac, ze rozwijanie tej marki
(Staybridge Suites) jest jednym ze strategicznych celéw InterContinental Hotels Group, ktdra silnie powieksza sie sie w Europie i Polsce.

Rosngcq swiadomosé widzimy jednak nie tylko wsrdd kupujqgcych, ale tez budujgcych. W chwili obecnej prowadzimy negocjacje kilku nowych
projektow, w miastach i kurortach, z podmiotami zainteresowanymi wspélng realizacjq budynkéw hotelowych. Czego szukajq deweloperzy? Do-
Swiadczenia hotelowego i biznesowego, ale tez pomocy w innych obszarach. Stqd skierowanie uwagi na naszq spétke. W zasadzie nie ma na na-
szym rynku spétki, w ktérej tqgczono by kompleksowo kompetencje. Potrzebne jest doradztwo z rynku hotelowego, w tym wiedza operacyjna,

i tu mozemy sie pochwali¢ doswiadczeniem wielu lat sprawowania zarzqdu w spétkach holdingu Zdrojowa Invest oraz tworzenia
wiodqcych spotek rynku condo na Podhalu - Nosalowy Dwdr. Ale deweloperzy szukajq tez partnera, ktéry pomoze im wybudowac, i
co najwazniejsze sprzedac poszczegdlne jednostki w condohotelu. Od poczqtku swojej dziatalnosci wypetniamy te nisze, i widzimy

rosnqgce zapotrzebowanie na tego rodzaju partnerstwo w biznesie.

PROFESJONALIZACJA APARTHOTELI W POLSCE

Krzysztof Wisniewski,
wspo6lnik w WIK Capital

W Polsce przykladem tej globalnej zmiany na rynku hotelowym sa
projekty realizowane przez WIK Capital. Firma obecnie prowadzi dwie
inwestycje w Warszawie - na Ursynowie (Staybridge Suites) oraz na
warszawskiej Pradze (Tulip Residences). Obie powstaja pod franczy-
z3 miedzynarodowych marek hotelowych. Ale obie nakierowane sa na
wypoczynek gosci, ktérzy chca mie¢ komfort obstugi hotelowej, a jedno-
cze$nie aneksy kuchenne w apartamentach. Dodatkowo hotele kierowa-
ne beda nie tylko do gosci zatrzymujacych sie krotkoterminowo, ale
réwniez w modelu tzw. extended stay, ktory w Polsce w zasadzie w
hotelach do tej pory nie funkcjonowal. Jednoczesnie budynki nie beda
apartamentowcem, jak klasyczny hotel posiada¢ beda recepcje, lobby, re-
stauracje, sale konferencyjne i strefy coworkingowe.

A

Nowoscig na polskim rynku jest takze wejscie w zarzadzanie obiektami
condo przez sieci miedzynarodowe. Dotychczas jesli brand marki miedzy-
narodowej pojawiat sie w inwestycji to byta to raczej franczyza, a dziatal-
noscig operacyjna hotelu zajmowata sie spotka dewelopera. W warszaw-
skiej dzielnicy Ursus jako pierwszy w Polsce powstaje condohotel,
ktory nie tylko bedzie miat znana marke (Mercure), ale réwniez be-
dzie zarzadzany przez Grupe Orbis / Accor.

Jednym z kolejnym kierunkéw, takze praktykowanych juz za granicg, jest
laczenie funkcji w budynkach. W ramach jednego kompleksu powstaja
wiec pokoje hotelowe, apartamenty i biura. Takie inwestycje realizuje
i planuje kolejne Grupa Arche.

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



NOWE PROJEKTY Z SEGMENTU CONDO I APARHOTELI W MIASTACH:

W SPRZEDAZY / W BUDOWIE / PLANOWANE, STAN NA WRZESIEN 2019

Lp. Miasto Deweloper Nazwa Stan Liczba VAT CenyPLN
inwestycji zaawansowania lokali
1 Warszawa Wawa Novum / Tulip Residences Warszawa  w budowie / 100 8 od 11 500 zt/m? netto
WIK Capital Targowa w sprzedazy + wykonczenie
2 Poznan Podgoérna 7 Saint Martin Residences w budowie / 55 8 od 11 640 zt/m? netto
Sp.z.0.0.Sp. K/ w sprzedazy + wykonczenie
Renat like home
3 Warszawa Platinum Group S6 by Platinum Residence oddany / 84 8 12 500 zt/m? brutto z wykoncze-
w sprzedazy niem i pelnym wyposazeniem
4 Warszawa Arche Hotel Poloneza (etap 2) w budowie / 240 23 9900 zt netto/m? z wykonczeniem
w sprzedazy i pelnym wyposazeniem
5 Gdansk Dekpol Sol Marina w budowie / 300 23 13700 - 16 600 zt netto/m?
w sprzedazy + wykonczenie i wyposazenie
6 Gdansk DEVELIA (wcze- Bastion Watowa w budowie / 111 23 8455 - 10 400 zt/m?za standard
$niej LC Corp S.A.) w sprzedazy deweloperski
7 Warszawa Atal Nowa Grochowska w budowie / 158 23 8189 - 9 513 zt/m? netto, cena
Apartamenty Inwestycyjne ~ w sprzedazy obejmuje wykonczenie, bez wypo-
sazenia w sprzety ruchome
8 Krakéw Atal Begry Park Apartamenty w budowie / 132 23 6 748 - 7 317 zt/m? netto, cena
Inwestycyjne w sprzedazy obejmuje wykonczenie, bez wypo-
sazenia w sprzety ruchome
9 Gdansk Polnord Aparthotel ul. Zabi Kruk planowany 220 23
10  Wroctaw Arkop Apartamenty Zernicka planowany 224 23
11  Poznan Ref Eastern Condohotel Zajezdnia planowany 142 23
Opportunities Poznan
12 Wroctaw PROFIT Kwadrat w budowie / 143 23 .
Development w sprzedazy 360 ]edl,IOStek cpndo
- Campanile w Krakowie, to
13 Wroctaw Grupa Fortem Stawowa City Aparthotel planowana 150 23 najwiekszy condohotel sposréd
K . . K nowych inwestycji condo
14  Wroctaw Republika Wnetrz ApartHotel Microklimat w bud0w1e3 / 202 23 w duzych miastach
w sprzedazy
15  Wroctaw Republika Wnetrz ~ Aparthotel Halo w budowie / 131 23
w sprzedazy
16  Gdansk BPI Real Estate Aparthotel planowany 200 23
17  Krakéw Pawo Group Campanile ul. Ruczaj w budowie / 360 23

STAN NA GRUDZIEN 2018 ROK

w sprzedazy

TOTAL: 2952

PROJEKTY: ODDANE / W BUDOWIE / OGLOSZONE DO REALIZAC]],

Lp. Miasto Deweloper Nazwa Stan Liczba
inwestycji zaawansowania lokali
1 Czestochowa Arche Arche Hotel Czestochowa oddany / sprzedaz zakonczona 126
2 Gdansk Arche Dwor Uphagena, ul. Kieturakisa w budowie / w sprzedazy 241
3 Gdansk Dekpol Nowa Mottawa oddany / sprzedaz zakonczona 299
4 Gdansk Dekpol Nol oddany / sprzedaz zakonczona 172
5 Gdansk Spoéjnia Sp. z o0.0. Condohotel Vrest (Villa Vrest) oddany / sprzedaz zakonczona 83
6 Gdansk Marvipol Dwie Mottawy w budowie / w sprzedazy 105
7 Gdansk Robyg Nadmottawie Estate planowany / w sprzedazy 250
8 Gdansk Dekpol Grano Residence w budowie / w sprzedazy 141
9 Gdansk Dekpol Hotel Grano w budowie / w sprzedazy 136
10  Gdansk Atal ATAL Baltica Towers w budowie / w sprzedazy 134




PROJEKTY: ODDANE / W BUDOWIE / OGLOSZONE DO REALIZAC]],

STAN NA GRUDZIEN 2018 ROK

Lp. Miasto Deweloper Nazwa Stan Liczba
inwestycji Zaawansowania lokali
11  Gdynia Atal Modern Tower w budowie / w sprzedazy 135
12 Katowice / Hornigold / Apartamenty Hornigold mieszkania z rynku wtérnego / w sprzedazy 100
Gorny Slask Kamienice Slaskie
13 Krakéw Lwowska sp.z 0.0. Lwowska 1 oddany / w sprzedazy 137
sp kom
14  Lublin Arche Arche Hotel Lublin oddany / w sprzedazy 132
15  Lodz Arche Aparthotel Apartamenty Matejki ~ planowany / w sprzedazy 139
16  Lodz Arche Kaliska planowany / w sprzedazy 266
17 Pita Arche Arche Hotel Pita w budowie / w sprzedazy 251
18  Sopot Medard Group Eco City w budowie / w sprzedazy 84
19  Warszawa Arche Arche Hotel Krakowska oddany / sprzedaz zakoniczona 344
20  Warszawa Arche Arche Hotel Poloneza (etap 1) oddany / sprzedaz zakonczona 150
21  Warszawa Dantex City Comfort (wcze$niej Wolska2) oddany / w sprzedazy 326
22 Warszawa JW. Construction Varsovia Apartamenty Jerozo- oddany / sprzedaz zakonczona 114
limskie
23 Warszawa JW. Construction Varsovia Apartmanety Kasprzaka oddany / sprzedaz zakonczona 457
24 Warszawa Ochnik Develop- Studio Centrum oddany / w sprzedazy 85
ment Sp. z 0.0.
25  Warszawa Polnord Platinum Hotel & Residence oddany / sprzedaz zakonczona 165
Wilanéow
26  Warszawa Arche Arche Hotel Geologiczna oddany / sprzedaz zakoniczona 70
27  Warszawa Marvipol Royal Tulip Warsaw Apartments ~ w budowie / w sprzedazy 448
(dawniej Unique Apartments)
28  Warszawa Zoliborz Business  Zoliborz Business Concept planowany / w sprzedazy 149
Concept Sp.z o. 0.
29  Warszawa WIK Capital Staybridge Suites Ursynéw w budowie / w sprzedazy 194
30 Warszawa Hotel Style sp. z Mercure Warszawa Ursus Station ~ w budowie / w sprzedazy 214
0.0. (dawniej Ibis Styles Wtochy)
31 Warszawa Atal Nowy Targéwek Lokale Inwesty- ~ w budowie / w sprzedazy 157
cyjne
32 Warszawa JW. Construction Bliska Wola (aparthotel, od ul. oddany / sprzedaz zakonczona b.d.
Prymasa Tysiaclecia, budynek E)
33  Warszawa JW. Construction Bliska Wola (etap D) w budowie / w sprzedazy 1062
34  Warszawa Myoni Group Fort Cze oddany / sprzedaz zakoniczona 100
35  Warszawa Arche Hotel Putawska Residence oddany / sprzedaz zakonczona 197
36  Wroctaw Arche Hotel przy al. Kasprowicza planowany 83
37  Wroctaw Domex-bud DB Hotel ul. Strzegomska w budowie / w sprzedazy 141
38  Wroctaw Gerda Broker Best Western Premier City Centre ~ w budowie / w sprzedazy 64
39  Wroctaw LC Corp Sky Tower apartamenty oddany/ w sprzedazy 5
inwestycyjne
40  Wroctaw Dynamic Congress  Ble Sky Hotel planowany / w sprzedazy 107
Centre Sp. Z o.0.
41  Wroctaw Atal Krakowska 37 w budowie / w sprzedazy 255
42 Wroctaw Ronson Miasto Marina oddany / w sprzedazy 151
43 Wroctaw Spotka Dzisiejszy Condohotele Minimaxy w budowie / w sprzedazy 264
Dom Sp.zo0.0./
Blue House Zastep-
stwo Inwestycyjne
Sp.Zo.o.

TOTAL: 8233
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Lokalizacja

Doswiadczenie /
wiarygodnos¢

Standard obiektu /
fundusz odtworzeniowy

Stabilno$¢ finansowa
spotki

Udzial w zyskach

Udziat w czeS$ciach
wspolnych

Niezdefiniowany status
budynku

Wyjscie z inwestycji

8 NAJWAZNIEJSZYCH PUNKTOW OCENY RYZYKA PRZY ZAKUPIE LOKALU W APART / CONDOHOTELU W MIESCIE

Nie znajac szczegétowo zatozen biznesu hotelarskiego inwestor indywidualny przynajmniej wstep-
nie moze oceni¢ potencjat lokalizacji planowanego hotelu. Za bezpieczna uwazana jest lokalizacja w
centrum miasta (przy zatozeniu, ze konkurencja innych hoteli i mieszkan na doby nie jest zbyt duza, a
operator ma do$wiadczenie i najlepiej marke sieci miedzynarodowej), przy wlotach do duzych miast,
w sasiedztwie dzielnic biurowych, przy dobrze funkcjonujacych lotniskach. Wazne s3 takze miejsca
parkingowe w hotelu lub bezposrednim jego sasiedztwie.

Firma zarzadzajaca obiektem powinna mie¢ do$wiadczenie w realizacji obiektéw hotelowych. Warto
zapyta¢ w jaki spos6b planowano i projektowano obiekt hotelowy (czy plan ten jest poparty wiedza
ekspertéw z branzy hotelowej). Brak doswiadczenia dewelopera w budowie hoteli (przy zatozeniu,

ze doradzata mu profesjonalna firma od bizneséw hotelowych) jest mniejsza przeszkoda, niz brak do-
Swiadczenia firmy, ktéra obiektem bedzie zarzadzac. Dla wypracowania zyskow potrzebna jest bowiem
przede wszystkim wiedza operacyjna zdobyta w hotelach.

Jako$¢ wyposazenia bezposrednio przektada sie na zuzycie hotelu. Nalezy doktadnie zapoznac sie ze
specyfikacja techniczng wyposazenia pokoi (a najlepiej catego obiektu). Im nizszej klasy wyposazenie,
tym szybsza konieczno$¢ wymiany sprzetow. W czesci obiektow za wymiane wyposazenia (meble, re-
mont wnetrz) ptaci¢ beda musieli za kilka lat wtasciciele pojedynczych pokoi / apartamentéw, bowiem
na biezaco z zyskow nie jest tworzony fundusz odtworzeniowy.

Doktadna analiza stanu finanséw spotki jest ztozona i inwestorom indywidualnym trudno jest samo-
dzielnie ja wykona¢. Warto zaméwi¢ opracowanie specjalistyczne lub przynajmniej we wtasnym za-
kresie sprawdzi¢ w og6lnodostepnych danych spétke i powigzania w ramach grup kapitatowych (KRS,
powiazania osobowe z innymi podmiotami).

Reklamowane hasta , X% zyskow” ktére ma zarobi¢ kupujacy sa z reguty bardzo uproszczonym przeka-
zem. Kluczowe jest realne wyliczenie od jakiej kwoty naliczany jest % zyskow:

- czy od warto$ci netto apartamentu

- czy od warto$ci netto apartamentu z wyposazeniem

- czy od warto$ci netto apartamentu z wyposazeniem i miejscem garazowym

Réznica moze by¢ znaczaca, bowiem wyposazenie potrafi kosztowac ok. 50-60 tys. zt, podobnie miejsce
garazowe. W efekcie jesli zysk jest liczony bez tych kosztéw dodatkowych, to postawa wyliczenia moze

by¢ nawet o 100 tys. zt nizsza niz realnie wptacona przez kupujacego kwota.

Indeksacja o wskaznik inflacji, ktéra coraz czesciej podkreslaja deweloperzy w swoich reklamach jest
de facto mato istotna dla rentownosci, bowiem nie s3 to duze kwoty w skali roku.

W czeséci projektow condo wtasciciele majg jedynie zakup pokoju / apartamentu, bez udziatu procen-
towego w czesciach wspdlnych budynku. Takie rozwigzanie w przypadku ewentualnego konfliktu z
firma zarzadzajaca powoduje, ze wspdlnota wihascicieli de facto nie jest w stanie przegtosowac swoja
wiekszos$cia udziatéw zadnych zmian, ktére bytyby nie po mysli zarzadcy i dewelopera. Udziat gtoséw
zarzadcy i dewelopera (liczony wielko$cig powierzchni, ktéra do nich nalezy czyli np. restauracje, sale
konferencyjne, strefy SPA) bedzie w takiej sytuacji zawsze niewspdtmiernie wiekszy niz udzial wtasci-
cieli, ktérzy maja jedynie pokoje hotelowe.

Brak okreslonego wyraznego charakteru budynku (jako hotelowy) powodowaé moze sytuacje konflik-
towe, ktore utrudnia sprawna obstuge gosci. Zdarzaja sie budynki w ktorych sprzedawane sa lokale
jako: mikrokawalerki na wynajem do mieszkania, pod wynajem dla studentéw, pod mate biura, i jako
apartamenty turystyczne. Miks funkcji, najemcow i firm obstugujacych taki najem powoduje utrud-
nienia, a w dtuzszej perspektywie moze wptywac na obnizenie wartosci i prestizu budynku, oraz jego
szybsze zuzycie.

W cze$ci inwestycji condohotelowych umowy przewiduja zapis, iz w przypadku ewentualnej che-

ci sprzedazy przez witasciciela pokoju, deweloper lub spétka zarzadzajgca ma prawo pierwokupu.
Rozwigzanie takie jest korzystne dla nabywcéw, poniewaz zakup lokalu obywa sie i tak po analizie
rzeczoznawcy, czyli cenie rynkowej, ponadto odcigza wtasciciela w poszukiwaniu potencjalnego kupca
pokoju.

Zapis ten wazny jest jeszcze z jednego powodu, pokazuje podejscie dewelopera i operatora do obiektu
- chce on zosta¢ w obiekcie, i zarzadzac lokalami. Zalezy mu na utrzymaniu spéjnosci hotelu.
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STAYBRIDGE SUITES, WIK Capital

WARSZAWA

CENY NETTO/m% 11 500 PLN + 239% VAT + koszty wykoficzenia
60 000 PLN/apartament

CHARAKTERYSTYKA:

Pierwszy w Polsce hotel pod franczyza miedzynarodowej marki
Staybridge Suites (InterContinental Hotels Group). Formuta tzw. exten-
ded stay, czyli w peini serwisowanych apartamentéw (standard i obstuga
wedtug globalnych standardéw hotelowych). Zysk - 7% rocznie liczone
od warto$ci apartamentu netto. 20-letnia umowa dzierzawy.

LWOWSKA 1
KRAKOW

CHARAKTERYSTYKA:

Hotel dziata od 2017 r, obecnie do sprzedazy wprowadzono 22 nowe
apartamenty, ktore wczesniej nie byty sprzedawane. Hotel od samego
poczatku dziatania jest wysoko oceniany przez gosci (9,2/10 skali w
serwisie Booking, 4,5/5 skali w Google).

SAITN MARTIN RESIDENCES,
zarzadzanie Rent like home ‘POZNAN

CENY NETTO/m? 11 640 PLN + 8% VAT + koszty wykoficzenia

CHARAKTERYSTYKA:

Inwestycja w zrewitalizowanej kamienicy, w samym centrum miasta
(300 metréw od Rynku Starego Miasta i 150 metréw od ul. Sw. Marcin).
Apartamenty wykonczone beda w wysokim standardzie, a inwestycje
uzupeiniono o strefe wellness, centrum fitness oraz eleganckie lobby z
ustuga concierge. Obiekt posiada 10-letnig umowe z operatorem najmu -
Rent like home.

TULIP RESIDENCES WARSZAWA
TARGOWA, WIK Capital

CENY NETTO/m? od 11 500 PLN + 8% VAT + koszty wykoriczenia
2100 PLN netto/m?

CHARAKTERYSTYKA:

Apartamenty pod marka miedzynarodowej sieci Louvre Hotels Group.
Inwestycja zlokalizowana pomiedzy Stadionem Narodowym (takze stacja
metra), a Dworcem Wschodnim. Lokale z aneksami kuchennymi - odpo-
wiedz na oczekiwania gosci turystycznych, i najméw Sredniookresowych.

MERCURE WARSZAWA URSUS STATION
CENY NETTO/m?: od 13 800 PLN + 23% VAT + koszty wykoriczenia

CHARAKTERYSTYKA:

Pierwszy w Polsce condohotel, ktéry nie tylko ma brand miedzynaro-
dowej sieci hotelowej, ale bedzie réwniez zarzadzany przez sie¢ (Grupe
Orbis, nalezaca do globalnej sieci AccorHotels). Deweloper prognozuje
zyski dla inwestoréw indywidualnych na poziomie 8,7% rocznie liczone
od warto$ci apartamentu netto (wraz z wyposazeniem).

A

ARCHE HOTEL DWOR UPHAGENA

GDANSK

CENY NETTO/m?: od 13 400 PLN + 23% VAT (cena zawiera juz
wykonczenie i wyposazenie)

CHARAKTERYSTYKA:

Lokalizacja w centrum Gdanska, w sgsiedztwie Wyspy Spichrzéw. Hotel i
apartamenty powstaja w zabytkowych zabudowaniach, ktére po rewita-
lizacji tworzy¢ beda caty kompleks z duzym zapleczem konferencyjnym
i ustugowym. Z uwagi na swéj charakter obiekt bedzie wyroézniat sie
sposrod hoteli i apartamentéw w tej okolicy, co moze by¢ duza wartoscia
w pozyskaniu gosci i wydarzen biznesowych.

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



WYNAJEM KROTKOTERMINOWY
- WPLYW ZJAWISKA

NA SEGMENT HOTELI,
NIERUCHOMOSCI I MIAST

ROZWOJ] OFERTY NAJMU KROTKOTERMINOWEGO W POLSCE I ZA GRANICA

Biznesowy, masowy start wynajmu mieszkan turystom zwigzany jest
bezposrednio w powstaniem serwisu Airbnb. Cho¢ wczes$niej dziataly juz
dwa inne globalnie znane serwisy, czyli Booking i Homeaway, to dopiero
Airbnb nadalo dzialalno$ci skale masowa. Gléwnie z uwagi na po-
czatkowo inny od konkurentéow model wynajmu - czyli wpisanie sie
w idee ekonomii wspéldzielenia, a nie standardowe posrednictwo
w wynajmowaniu miejsc noclegowych. Pierwszy wynajem mieszkan
na duza skale notowany jest na sierpien 2008 roku w Denver. W miescie
odbywata sie wowczas konwencja Partii Demokratycznej i z noclegéw za
posrednictwem Airbnb skorzystato ok. 1 tys. osdb.

Dzi$ wynajem mieszkan przez platformy rezerwacyjne nie ma juz
oczywiscie nic wspélnego z idea dzielenia. To biznes, ktory w najbar-
dziej popularnych miastach jest coraz czesciej uciazliwy.

W Polsce, w poréwnaniu z zagranica, w zasadzie nie mamy jeszcze
problemu nadmiernej skali zjawiska, poza Krakowem, w ktérym prze-
petnienie centrum i Starego Miasta turystami jest wyraznie zauwazalne.

Nie chcemy juz wiecej turystow

Overtourism, przepelnienie turystami - pojecie zdefiniowane przez Jo-
sepha M. Cheer, Marine Novelli - ekspertéw od turystyki oraz jezykoznaw-
ce - Claudio Milano - doskwiera wielu duzym miastom na catym $wiecie.
Nadmierny, nieproporcjonalny do liczby mieszkancéw wzrost odwie-
dzajacych prowadzi do przeludnienia w turystycznych obszarach,
gentryfikacji dzielnic, a takze wywoluje zmiany na rynku mieszka-
niowym.

Dla przyktadu nawet lokale socjalne stuzace zaspokojeniu podstawo-
wych potrzeb mieszkancéw Londynu, sa nielegalnie wynajmowane
na potrzeby turystéw. O tym jednak jak nietatwo obja¢ ten rynek kon-

trola, przekonat sie niedawno Nowy Jork - w ubieglym roku powstat
projekt ustawy, wymagajacych od platform wynajmu kroétkotermi-
nowego, udostepnienia szeregu danych hosta (gospodarz / wtasciciel
oferty, m.in. adreséw wynajmowanych lokali, informacji o terminach ich
najmu, wynagrodzeniach otrzymanych za najem, a takze petnej identyfika-
cji osoby wynajmujacej nieruchomosci - od imienia i nazwiska po numer
telefonu i konta bankowego. Jesli platforma nie ujawnitaby transakcji
w raportach - grozilaby jej grzywna do 1,5 tys. USD za kazdy nie-
ujawniony wynajem. Nowe przepisy mialy zacza¢ dziata¢ od lutego
2019 r. Jednak dwa portale - Airbnb i Homeaway zakwestionowaty
ten projekt. W ztozonym przeciwko miastu wspdlnym pozwie, wskazaty,
ze narusza on 4. poprawke do Konstytucji U.S.A,, ktéra brzmi: ,Nie wolno
naruszaé¢ nieuzasadnionymi rewizjami i zatrzymaniem prawa obywateli
do nietykalnosci osobistej, mieszkania, dokumentéw i mienia; nakaz w tym
przedmiocie mozna wystawic tylko wowczas, gdy zachodzi wiarygodna przy-
czyna potwierdzona przysiegq lub zastepujgcym jq oswiadczeniem. Miejsce
podlegajqce rewizji oraz osoby i rzeczy podlegajqce zatrzymaniu powinny
by¢ w nakazie szczegétowo okreslone.” Z tym argumentem zgodzit sie Paul
Engelmayer, sedzia Saqdu Rejonowego na Manhattanie i w efekcie pro-
ponowane przepisy definitywnie upadty.

Coraz wiecej miast wprowadza lub stara sie wprowadza¢ kontrole i limity
turystycznego najmu nieruchomogci. Ale nie tylko. Najem krotkotermino-
wy i pojawiajacy sie w konsekwencji masowy turysta, rodza zupetnie
nowe zjawiska. Np. czeska Praga powotata urzad nocnego burmistrza,
ktorego zadaniem jest ograniczanie negatywnych skutkéw niepro-
porcjonalnej turystyki. Takze Rada Miasta Krakowa zdecydowala o
powotlaniu nocnego burmistrza, cho¢ w tym miescie sprawa nie jest
jeszcze przesadzona, bowiem wojewoda matopolski uchylit uchwate rad-
nych Krakowa.

Ograniczenie liczby dni najmu (San Francisco, Dania, Hamburg, Amsterdam, Barcelona, Madryt, Japonia, Singapur,

Majorka)

Koniecznos¢ zgtaszania do rejestru lokalnego (San Francisco, Barcelona, Walencja, Japonia)

Optata wpisowa, za mozliwo$¢ prowadzenia najmu mieszkania na doby (San Francisco)

Obowiazek usuwania ofert przez Aibnb, jesli nie ma w ogloszeniu podanego numeru oficjalnej licencji (San
Francisco) oraz naktadanie kar na serwisy ogtoszeniowe publikujace oferty bez licencji (400 tys. euro na Majorce)
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Ograniczenie liczby mieszkan, ktére moze wynajmowac jedna osoba (np. w Barcelonie mozna wynajmowacé

tylko 1 mieszkanie)

Catkowity zakaz wynajmowania mieszkan turystom, mozliwo$¢ wynajmu jedynie pokoi w domach jednorodzin-
nych w okreslonych strefach, np. przy lotnisku (Palma de Mallorca)

Catkowity zakaz wynajmowania mieszkan turystom na terenie danego rejonu (Majorka, pasmo gor Serra de

Tramuntana)

Ograniczenie liczby turystow, ktérzy moga jednoczesnie przebywa¢ w mieszkaniu (np. do 4 w Amsterdamie)

Mieszkania wynajmowane turystom musza mie¢ oddzielne wejscia (Madryt)

Informacja o przychodach generowanych z poszczegélnych mieszkan przekazywane bezposrednio przez
Airbnb do organéw podatkowych lub samorzadéw (jako pierwsza na $wiecie wdrozyta to administracja skarbowa
w Danii, podobne rozwiazanie zastosowano Niemczech i Grecji, dane otrzymuja tez samorzady m.in. San Francisco,

Nowy Orlean, Chicago)

Wysokie kary za tamanie przepiséw, nawet 500 tys. euro dla wtascicieli mieszkan (Berlin, Grecja, Amsterdam,

Praga)

Podatek turystyczny pobierany przez wtascicieli mieszkan (Barcelona)

CHARAKTERYSTYKA WYBRANYCH MIAST

Hotele w liczagcym niespetna 1 mln
mieszkancow Amsterdamie przyjety
w 2017 r. 8,3 mln gosci, 0 990 tys. wie-
cej niz w 2016 r. (+ 14 proc.). W lipcu
2018 r. Airbnb naliczyt prawie 20 tys.
oferowanych noclegéw w tym mie-
Scie. Dla poréwnania, latem 2014 r. funkcjonowato ich tylko 7 tys.

Duzy ruch turystyczny podbija czynsze najmu nieruchomosci, przyczynia
sie do przeludnienia ulic. Dodatkowe ktopoty wtadzom miasta, jak i jego
mieszkancom, sprawia liberalne prawo narkotykowe, z ktérego turysci
chetnie korzystajg. Miasto stara sie wiec ograniczy¢ overtourism wszelki-
mi sposobami. W przypadku najmu dla przyjezdnych - jak podaja lokal-
ni urzednicy - w Amsterdamie lokal/nieruchomos¢ mozna udostepniac
maksymalnie 30 dni w roku, nie wiecej niz 4 osobom jednoczesnie.
Przez reszte roku wiasciciel musi sam mieszka¢ w domu. Kara za przekro-
czenie limitu dopuszczalnych dni wynosi 20,5 tys. euro.

Najem wielu mieszkan/pokoi w jednym budynku jest uwazany za
nielegalny hotel. W takiej sytuacji budynek (lub wszystkie wynajmo-
wane mieszkania) zostaje zamKkniety na trzy miesiace, a wlasciciele i
zaangazowani w najem posrednicy s3 obciazeni grzywna w wysoko-
$ci 20,5 tys. euro za kazda nieruchomos¢.

Wedtug ostatnich, przeprowadzonych w listopadzie 2018 r., badan przez
amsterdamska sekcje Badan, Informacji i Statystyki (Onderzoek, Infor-
matie en Statistiek), ucigzliwo$ci wiazace sie z najmem turystycznym
odczuwa prawie potowa mieszkancéw Amsterdamu, w tym 81% w
centrum miasta. Ponad 30% mieszkancow popiera forme zakazu. I prawie
wszyscy mieszkancy (98%) zgadzaja sie by rynek ten podlegatl regu-
lacjom.
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Komentarz Urzedu Miasta Amsterdam

Obecnie w Amsterdamie wlasciciele nieruchomosci musza zgtaszaé
sie do gminy za posrednictwem specjalnej strony internetowej, za
kazdym razem, gdy wynajmuja swoje lokum go$ciom. Jesli nie zgltosza
najmu, czeka ich grzywna w wysokos$ci min. 6 tys. euro. Amsterdam
nalegatl tez, by rzad holenderski wprowadzil obowiazek rejestracji,
na mocy ktérego wiasciciele beda musieli poda¢ numer rejestracyjny
w swojej ofercie. Miejmy nadzieje, Ze nowe przepisy wejda w zycie
w 2020 r. Propozycje nowego (amsterdamskiego) rozporzadzenia
mieszkaniowego otwieraja rowniez mozliwos$¢ catkowitego zaka-
zu wynajmu nieruchomosci za posrednictwem platform takich jak
Airbnb i Booking w obszarach o duzej presji turystycznej. Zanim to
jednak nastapi, Amsterdam musi przeprowadzi¢ wiecej badan w
niektorych dzielnicach i testéw zgodnosci z przepisami krajowymi
i europejskimi.

Aktualnie miasto koncentruje sie na opanowaniu wzrostu liczby po-
koi hotelowych, a takze na jakos$ci nowych hoteli. W duzym obszarze
Amsterdamu zostal wprowadzony zakaz budowy nowych hoteli.
Nowe budynki moga by¢ stawiane tylko w okres$lonych obszarach,
jesli spelniaja wysSrubowane standardy. Oczekujemy, ze turystyka
bedzie sie rozwija¢, a poniewaz wykorzystanie hoteli jest bardzo wyso-
kie (ponad 80% obtozenia), wzrost mieszkan oferowanych na wyna-
jem krotkoterminowy nie zmienit rynku hotelowego.

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



W 2018 . Grecki Urzad do spraw Przy-

chodéw Publicznych (AADE) wpro-

wadzil obowiazek elektronicznego

rejestrowania mieszkan i innych

obiektow wynajmowanych tury-

stom w systemie krotkoterminowym. Ponadto, urzad otrzymuje od firm
obstugujacymi ptatnosci zagraniczne, dane Grekéw, wynajmujacych
lokale na krotki czas przez platformy internetowe, m.in. NIP i przycho-
dy z tytutu tej dziatalnos$ci. Nastepnie AADE zaczat poréwnywac te dane z
deklaracjami podatkowymi wtascicieli lokali i jednocze$nie sprawdza, czy
wynajmujgcy stosuja sie do nowych przepiséw. Sg juz pierwsze wyniki: w
internetowym rejestrze AADE brakowalo 20 tys. lokali oglaszanych
na platformie Airbnb. Podatkéw nie ptacito 130 podmiotéw promu-
jacych swoje nieruchomosci na tym portalu. Kary za nielegalny wynajem
siegaja do 5 tys. euro.

Przedstawiciele AADE wyliczaja, Ze obecnie w systemie zarejestrowanych
jest ponad 70 tys. lokali.

Wtadzom miejskim pozostaje kolejna kwestia do rozwigzania - wzrost
stawek dlugoterminowego najmu wywotany wysokimi czynszami dla
turystow, na co szczegolnie skarza sie mieszkancy Aten, ktére odwie-
dza rocznie ok. 5 mln turystow. W ostatnich miesigcach niedaleko Akro-
polu, w dzielnicy Koukaki 20 os6b zaczeto z tego powodu protestowac -
wskazujac, ze cena wynajmu mieszkania wzrosta o ok. 59 proc. w latach
2016 -2018.

BERLIN Planowana jest regula-
cja wysokosci czynszow
mieszkaniowych - po-
chodna zjawiska wzrostu
cen windowanych przez

najem na doby

W Berlinie w 2016 r. wprowadzono
zakaz wynajmowania turystom pry-
watnych mieszkan. Mozna bylo wy-
najmowac jedynie pokoje, a w razie
ztamania zakazu, grozila grzywna w
wysokosci do 100 tysiecy euro. Jednak wladze miasta ztagodzity te obo-
strzenia i gléwne mieszkania czy domy bedzie mozna wynajmowac
bez limitu, a dopiero tzw. drugq nieruchomo$¢ maksymalnie przez 90
dni danym w roku.

0d 2018 r. roku w stolicy Niemiec obowiazuje nowe regulacje, zgodnie z
ktérymi, aby wynajmowac turystom mieszkanie, trzeba mie¢ zgode
urzedu dzielnicowego. A jesli ktos chce udostepnia¢ tylko sam pokoj,
powinien posiada¢ numer identyfikacyjny i podawa¢ go na portalach
rezerwacyjnych. Za nielegalne udostepnianie lokalu grozi kara nawet
500 tysiecy euro. Od tego czasu berlinskie wiadze wydaty pozwolenia
na 1,9 tysigca mieszkan oraz wydaty 3 tys. numeréw ewidencyjnych. W
czasie roku dziatania systemu obowiazkowej rejestracji lokali na wynajem
krotkoterminowy, urzedy dzielnicowe wystawity grzywny dla ponad 250
gospodarzy nielegalnie wynajmujacych mieszkania, na taczng kwote 1,5
mln euro. Najwieksza jej cze$¢ - 950 tys. euro - przypadta na modna dziel-
nice Friedrichshain-Kreuzberg. Srednio grzywny wyniosty po 6 tys. euro,
a najwyzsza mozliwa kara - wspomniane wcze$niej 500 tys. euro jeszcze
nikogo nie dosiegta.

Wiadze Berlina zaczetly réwniez rozwazac plan zamrozenia czynszow
na piec lat. To efekt naciskow mieszkancow miasta, z ktorych ok.
85% wynajmuje mieszkania, ktorzy borykaja sie z ciagle drozejacymi
czynszami. Plan przewiduje natozenie limitu czynszéw w wysokosci 7,97
euro/m2 dla wszystkich mieszkan wybudowanych przed 2014 r. W efekcie
czynsze 50% mieszkan w Berlinie musiatyby zosta¢ obnizone, nawet o po-
towe. Zdaniem czesci politykéw to jest jedyny sposdb na powstrzymanie
,spekulantéw” i utrzymanie Berlina jako zréznicowanego kulturowo mia-

sta, w ktérym osoby o niskich lub $rednich dochodach moga mieszka¢ w
tych samych budynkach, co milionerzy. Warto bowiem pamieta¢, ze Berlin
borykat sie z ogromnym poziomem bezrobocia i pustostanéw na przeto-
mie wiekow, czynsze byly wowczas bardzo niskie. Byly burmistrz miasta,
Klaus Wowereit, wymyslit nawet hasto ,Arm aber sexy” (biedny, ale sek-
sowny), ktére miato przyciaga¢ do stolicy Niemiec artystéw i start-upy z
catego Swiata. W ostatniej dekadzie czynsze jednak wzrosty dwukrotnie,
i obecnie za 1 m? mieszkania trzeba ptaci¢, przecietnie, ok. 12 euro. Pod-
wyzki sa w duzej mierze pochodna naptywu globalnego kapitatu, gtownie z
Chin, USA i innych panstw europejskich, inwestujacego w berlinskie miesz-
kania, z ktérych korzysta coraz wiecej turystow. W 2018 r. zarejestrowano
kolejny rekord - stolice Niemiec (liczaca 3,7 mln mieszkancéw) odwiedzito
13,5 mln turystow.

Aktualnie w Berlinie, wedtug oficjalnych szacunkéw wtadz miejskich, mi-
nimum 20 tys. lokali (mieszkan i pokojéw) jest udostepnianych tu-
rystom.

Barcelona, liczaca 1,6 mln mieszkan-

cow, w ubieglym roku goscita ponad

30 mln turystow. Mimo, ze przy-

jezdni wydaja rocznie tu ok. 30 mld

euro (dane z 2017 r.), miasto stara sie

zapanowac nad niekontrolowang turystyka. W tym celu m.in. uchwalono
przepisy ograniczajace niektére wycieczki (np. na rowerach, seagway’ach)
w najbardziej zatloczonych miejscach. W Barcelonie okres$lono tez do-
kladnie, jakie nieruchomosci i na jakich warunkach moga by¢ wy-
najmowane. Zobowiazano wtascicieli nieruchomosci lub firmy nimi
zarzadzajace, do rejestrowania wszystkich pelnoletnich gosci na poli-
cji. Wlasciciel apartamentu turystycznego ma tez obowiazek obciazac
swoich gosci podatkiem turystycznym. Jak zwracaja uwage przedstawi-
ciele Dreamproperty.pl, zanim kupi sie nieruchomos$¢ z zamiarem jej wy-
najmowania, warto sie upewni¢, czy korzystanie z niej przez turystéw
nie jest zabronione w regulaminie wspolnoty. Aktualnie wydawanie
nowych licencji turystycznych jest zamrozone, a funkcjonujace lokale tu-
rystyczne sa poddawane szczegétowej kontroli.

MADRYT
Nie mozna wynajmowac
mieszkan na mniej niz
5 dni

Rada miejska Madrytu (3,2 mln
mieszkancow) w marcu 2019 r. przy-
jeta Specjalny Plan Zakwaterowania,
ograniczajacy mozliwo$¢ wynajmu
turystom prywatnych mieszKkan.
Dokument przewiduje, ze wlasciciele mieszkan udostepnianych tury-
stom musza wnioskowaé¢ o wydanie specjalnego pozwolenia. Przepi-
sy te majg uniemozliwi¢ prowadzenie wynajmu w 95 proc. madryckich
mieszkan, wykorzystywanych przez turystéw. Jak wskazuja eksperci Dre-
amproperty.pl - uzyskanie licencji turystycznej wymaga, oprécz stan-
dardowych dokumentéw (akt wtasnosci czy pozwolenie na uzytkowanie),
przedstawienia urzedowi miejskiemu réwniez planu mieszkania
przygotowanego przez architekta z odpowiednimi uprawnieniami.
Co ciekawe, w Madrycie nie wolno wynajmowac¢ apartamentéw tury-
stycznych na mniej niz pie¢ dni, a na drzwiach kazdego zarejestro-
wanego mieszkania powinna wisie¢ tabliczka informujaca, ze jest to
apartament turystyczny.

W Madrycie doktadna liczba apartamentéw turystycznych nie jest znana.
Wtadze miasta i rézne Zrédta szacujq ich liczbe na ponad 15 tys., przy
czym licencje turystyczng posiada 10,5 tys. z nich (dane z marca 2019).
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W Maladze (ok. 570 tys. mieszkancow,
prowincja: 1,7 mln mieszkancow), w
maju 2016 r. wprowadzono obowia-
zek posiadania licencji turystycz-
nych przez wszystkich wynajmuja-
cych swoje mieszKkania turystom. Rozporzadzenie konkretnie okresla,
jakie cechy musi posiada¢ nieruchomos$¢ turystyczna, jak powinna
by¢ wyposazona i w jaki sposob obstugiwana. Odpowiednio zareje-
strowana nieruchomos¢ otrzymuje swéj numer identyfikacyjny. Przy
sprzedazy nieruchomos$ci numer mozna przekaza¢ nowemu wiascicielo-
wi, ktéry ma obowiazek go zaktualizowa¢. Rozporzadzenie wprowadza
rowniez obowiazek rejestracji gosci w ciagu 24 godzin od przyjazdu
za pomoca specjalnego formularza, do ztudzenia przypominajacego
hotelowy na policji lub w odpowiedniej jednostce Guardia Civil. Wiek-
szoSci rejestracji mozna dokonywac online i nie musza robic¢ tego wtasci-
ciele nieruchomosci osobiscie - podaja przedstawiciele Dreamproperty.pl

LONDYN
Wladze miasta kontro-
W Londynie mozna wynajmowa¢ luja, a platformy podpo-
wiadaja jak obchodzi¢
zakazy

mieszkania na cele turystyczne mak-
symalnie na 90 dni roku. Na inter-
netowych platformach znajduje sie
ponad 110 tys. ofert krétkotermino-
wego najmu. Kontrole nad ich legalnoscia prowadzi urzad miasta. Np.
w ubiegtym roku wykryto 24 mieszkania socjalne, ktére byty bezprawnie
podnajmowane turystom. Obecnie kontrolowanych jest ponad 1,5 tys. nie-
ruchomosci w samym Westminster. Rada Miejska Westminster ds. ustug
mieszkaniowych dazy do tego, by rzad wprowadzit krajowy system
rejestracji dla wilascicieli nieruchomosci.

Gospodarze prowadzace nielegalne dziatania muszg liczy¢ sie z karami.
Rekord padt w tym roku - grzywna w wysokosci ponad 100 tys. funtéw.

Jednak na razie wyglada na to, ze londynczycy podchodza do tych przepi-
sow dos¢ lekcewazaco, co udowodnili dziennikarze BBC, prowadzac spe-
cjalne dochodzenie na poczatku 2019 r.. Ustalili, ze pracownicy platform
internetowych podpowiadali wlascicielom jak obejs¢ prawo. Np. w na-
granej potajemnie rozmowie menedzer z Hostmaker, firmy zarzadzajacej
wynajmem krétkoterminowym, ttumaczyt ,klientowi”, Ze wystarczy zro-
bi¢ nowe zdjecia nieruchomosci, by oszukac algorytm Airbnb, weryfi-
kujacy, ile dni dane lokum juz zostato wynajete. Po publikacji artykutu,
Hostmaker zadeklarowat przeprowadzenie wewnetrznego dochodzenia.
Agent z innej firmy, Guestready, rowniez nagrywany przez dziennikarzy,
oferowal stworzenie nowej wizytowki nieruchomosci, tak by znow
trafita na rynek najmu po wyczerpaniu limitu w danym roku. Zapew-
niat, Zze wszyscy tak robia »

Sam burmistrz miasta, Sadiq Khan, zwrécit sie w lipcu 2019 r. do bry-
tyjskich wladz z zadaniem przekazania mu uprawnien do kontroli
czynszow w Londynie. Plan Khana zaleca powotanie specjalnej komisji
(London Private Rent Commission) m.in. w celu ,zaprojektowania i wdro-
zenia skutecznego systemu kontroli czynszéw”. Dziatania te burmistrz
Londynu podjat w zwiazku z naptywem inwestoréw kupujacych loka-
le na wynajem w Wielkiej Brytanii - ten rynek wczes$niej byt zdomino-
wany przez rodzinne brytyjskie firmy. Dzi§ umacniaja na nim swoja pozy-
cje takie podmioty jak Legal & General Group, M&G Real Estate, Greystar
Real Estate Partners i Invesco.
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Stolica Czech (niespetna 1,3 mln

mieszkancow) przyciagneta w

2018 r. rekordowa liczbe 7,9 mi-

liona odwiedzajacych. Dla porow-

nania - w 2000 r. zawitato tu 2, 6 mIn turystéw. Na 2019 r. progno-
zuje sie, ze ich liczba siegnie prawie 9 mln. Wiekszo$¢ turystow nie
opuszcza obszaru Pragi 1 - czyli obszaru Starego Miasta, dzielnicy Mala
Strana (Dzielnica Mniejsza) i rejonu Zamku. Efektem masowej turystyki
w tej czesci miasta sg hatas i wypieranie dtugoterminowych najemcéw
mieszkan. Rada miejska w Pradze zaczela prace nad przestrzega-
niem zasad nocnej ciszy, zakazala uzywania roweréw (Segway’a) i
obecnie pracuje nad zakazem utrudniajacych ruch drogowy ,ro-
werdw piwnych”. W 2019 r. powstat nawet urzad burmistrza nocnego
miasta. Stanowisko do objat Jan Stern, ktéry m.in. aktywnie prowadzi
negocjacje z wtascicielami baréw, by zarzucili wspoétprace z organiza-
torami popularnych ,pub crowling” oraz prowadzili polityke zakazujaca
hatasu na zewnatrz pub6w i restauracji. Ponadto, mieszkancy centrum
miasta s3 oficjalnie ,zachecani” urzednikéw gminnych do zglaszania
policji zakldcen, jakie powoduja goscie pokoi, mieszkan czy doméw
wynajmowanych krétkoterminowo. Wtasciciele musza sie liczy¢ z kara
grzywny.

PARYZ

Wynajmuj przez caly rok,
jesli mieszkasz w miesz-
kaniu

W Paryzu, po czteroletniej batalii,
od 2019 r. nieruchomosci moga
by¢ wynajete krétkoterminowo
na okres nie dtuzszy niz 120 dni w
kazdym roku. Mieszkania te mu-
sza by¢ zarejestrowane w specjalnym systemie. Jesli wtasciciel naru-
szy prawo, moze zosta¢ ukarany. Jednoczesnie od tej zasady sa wyjatki
- np. hosci (wlasciciele nieruchomosci) wynajmujacy pokoj w nieru-
chomosci, w ktorej sami rowniez mieszkaja, moga oferowa¢ najem
krotkoterminowy przez caty rok.

Limit 120 dni najmu krétkoterminowego poza Paryzem obowiazuje row-
niez w kilkunastu innych francuskich miastach: Aix-en-Provence, Annecy,
Bordeaux, Levallois-Perret, Lille, Lyon, Martigues, Menton, Neuilly-sur
-Seine, Nicea, Nimes, Roquebrune Cap Martin, Saint-Cannat, Saint-Paul
de Vence, Sete, Versailles i Villeneuve-Loubet.

Sam Paryz oraz region Ile-de-France % w ktérych zyje ok. 12 mln oséb, w
2018 r. odwiedzito 50 mln turystow.

1 Guy Lynn “London firms helping landlords break letting laws”, BBC
News; 2502 2019 .

2 Najwigksza francuska aglomeracja, liczaca ok. 12 tys. mkw,, na ktéra
sktada sie osiem departamentéw: Essonne, Hauts-de-Seine, Paryz,
Sekwana-Saint-Denis, Sekwana i Marna, Dolina Marny, Dolina Oise i
Yvelines. Graniczy z regionami: Grand Est, Burgundia-Franche-Comté,
Region Centralny-Dolina Loary, Normandia i Hauts-de-France.

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



Rynek wynajméw apartamentéw prywatnych w Hiszpanii to gigantycznych rozmiaréw biznes, ktdry jeszcze do niedawna wymykat sie regulacjom
prawnym tworzqc prawdziwe El Dorado dla inwestorow zagranicznych, zwtaszcza tych niekoniecznie lubigcych ptacié¢ podatki. Fakt czerpania
korzysci z wynajmu byt w zasadzie nie do wykrycia, jesli wtasciciel nieruchomosci byt cudzoziemcem i nie byt rezydentem w Hiszpanii, czyli nie
spedzat tu wiecej niz 180 dni w roku, ani nie ptacit podatkéw od dochodu.

Kilka lat temu wtadze poszczegdlnych hiszpariskich prowincji postanowity zlikwidowac szarq strefe i uregulowac rynek wynajmu nieruchomosci
wakacyjnych. Powodéw byto kilka: poza tym oczywistym, podatkowym, chodzito réwniez o uzyskanie kontroli nad przeptywem turystow, przede
wszystkim z powodu bezpieczeristwa publicznego - z mieszkan pod wynajem z duzq tatwosciq mogty korzysta¢ np. organizacje terrorystyczne,
jako ze goscie nie byli w Zaden sposéb rejestrowani, podczas gdy rejestracja gosci byta i jest oczywistq sprawq w hotelach. Chodzito réwniez o
ograniczenie liczby turystow przyjezdzajgcych do hiszpariskich miast w szczycie sezonu.

Apartamenty pod wynajem konkurujq z duzym powodzeniem z rynkiem hotelarskim, szczegélnie w najwiekszych miastach. Hosteltur.com podaje,
ze tzw. ,obtozenie” miejsc hotelowych w Madrycie i Barcelonie wynosi odpowiednio 77,5% i 78,6 %, w szczycie sezonu przekraczajqc 80%, podczas
gdy apartamenty turystyczne w tych miastach notujq obtozenie rzedu 69,5% i 68,1%. Sektor hotelarski ostro walczyt wiec o uregulowanie rynku
wynajméw apartamentdéw prywatnych, poniewaz wyjgtkowo szybki i niekontrolowany przyrost ilosci miejsc noclegowych w apartamentach wa-
kacyjnych zaczqt bardzo niekorzystnie wptywac na jego dochody. Trudno sie dziwi¢ tej walce patrzqc na liczby:

D miedzy rokiem 2012 a 2016 oferta apartamentdéw turystycznych w 22 gtéwnych miastach Hiszpanii wzrosta o... 1,6 tys.%! Ozna-

czato to 362,5 tys. miejsc noclegowych w apartamentach turystycznych w 2016 r. czyli o 9,67% wiecej niz w hotelach.

Méwimy tu o nieruchomosciach zarejestrowanych, a mimo staran urzeddw, szarej strefy nie udato sie zlikwidowac zupetnie.

Tatiana Pekala,

Dreamproperty.pl, biuro obrotu nieruchomosciami na Costa del Sol

W Wielkiej Brytanii wraz z pojawieniem sie platformy Airbnb liczba apartamentéw na wynajem krétkoterminowy bardzo szybko wzrosta,

zwtaszcza w duzych miastach jak Londyn, Edynburg czy Glasgow.

D W Londynie rynek apartamentéw na wynajem krétkoterminowy wzrdst czterokrotnie od 2015 r., obecnie jest tu 20 tys. takich lokali, co
oznacza, ze jeden apartament przypada na 112 mieszkancéw.

D W Edynburgu jest 12 tys. apartamentow na wynajem krétkoterminowy - na jeden apartament przypada na 42 mieszkaricow. Airbnb twier-
dzi, ze podczas Festiwalu Teatralnego Fringe, ktéry odbywa sie w sierpniu w Edynburgu, dziatalnos¢ Airbnb dodaje do szkockiej ekonomii
az 1,5 min GBP dziennie!

Gtownym wyzwaniem dla rynku nieruchomosci na wynajem krétkoterminowy sq problemy spoteczno-socjalne. Po pierwsze, wiascicielom miesz-

kan bardziej optaca sie wynajmowac krétkoterminowo, wiec apartamenty na wynajem dtugoterminowy sq przez to drozsze, a ich ceny regularnie

wzrastajq. Lokalne wtadze nie mogq sobie poradzi¢ ze skala tego zjawiska i nie wiedzq jak temu przeciwdziatac. Drugq kwestiq jest hatas. Lokale

z Aibnb czesto wynajmujq mtodzi ludzie, co wigZe sie z nocnymi imprezami oraz zaktécaniem spokoju. Zdarzajq sie réwniez sytuacje, gdy

piekne apartamenty sq kompletnie zdemolowane. Czesto jednak ubezpieczenie pokrywa koszty remontowe, stad tez wtasciciele

raczej nie zniechecajq sie do takiego wynajmu swoich nieruchomosci.

Joanna Kaczynska,
dyrektor generalny, Nieruchomosci Za Granica
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SKALA I SPECYFIKA RYNKU NAJMU NA DOBY W POLSCE

Brakuje danych

Zastanawiajac sie nad skala rynku w zasadzie nalezaloby napisac -
nieznana. Nie ma bowiem wiarygodnych, kompleksowych dostepnych
danych pokazujacych jak duzy jest rynek najmu mieszkan udostep-
nianych na doby. W Polsce nie dysponujemy nawet zbiorczymi danymi o
tym, ile mieszkan wynajmowanych jest na cale mieszkaniowe - co niejed-
nokrotnie podkreslaja eksperci Stowarzyszenia Mieszkanicznik.

Taki stan wynika z kilku przyczyn. Nie mamy przepiséw prawnych jedno-
znacznie regulujacych najem krétkoterminowy. W efekcie nie do konca
wiadomo jak zaszeregowac takie apartamenty. Bo nawet klasyfikacja
Glownego Urzedu Statystycznego (GUS) w tym zaKresie jest niepeina.
Teoretycznie cze$¢ takich lokali znajduje sie w kategorii GUS ,pozostate
obiekty”. Ale sa tam razem ze schroniskami, osrodkami wczasowymi i ko-
lonijnymi kempingami, polami biwakowymi.... Czyli de facto nic z tych sta-
tystyk i tak nie wynika w kontekscie mieszkan turystycznych.

Lokalnie prowadzone s3 rejestry gminne, do ktérych mieszkania udostep-
niane turystom powinny by¢ przez wtascicieli zgtaszane. Ale nie zawsze
sa. I nie wynika to z niecheci wtascicieli, ale czesto z ich nieSwiadomosci,
a wrecz btednych informacji udzielanych przez urzednikéw (zdarzaja sie
przypadki, iz urzedy informujg, Ze pojedynczych mieszkan nie trzeba zgta-
szacirejestrowac). Nie da sie wiec pozyska¢ danych na poziomie samo-
rzadéw. O czym zreszta oficjalnie miasta takze mowia.

Najpetniejszy obraz rynku maja wiec platformy rezerwacyjne, gtéwnie
dwa najwieksze i najpopularniejsze serwisy - Booking i Airbnb. Przy czym
Airbnb jest w Polsce stosunkowo nowym kanatem, stad dane z tego porta-
lu pokazuja jedynie wycinek rynku, i to gtéwnie w Warszawie, Krakowie i
Gdansku. Serwisy te nie udostepniajg publicznie danych.

Analize serwisu Airbnb wykonuje m.in. zewnetrzna firma AirDNA. Chcac
okresli¢ skale rynku mozna sie wiec positkowaé¢ tymi danymi, z zatoze-
niem, iz s3 to niewatpliwie dane zaniZone.

Liczba aktywnych ofert w serwisie Airbnb
dane AirDNA, wrzesien 2019 r.
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Nawet oficjalne dane z miast wyraznie pokazuja jak bardzo zjawisko
jest niedoszacowane w rejestrach gminnych. Miasto Wroctaw podaje,
iz w oficjalnej bazie mieszkan zgltoszonych do wynajmu kroétkotermi-
nowego bylo: 4 takie lokale w 2016 r.; 94 - w 2017 r.; i 107 w rejestrze
w 2018 r. Tymczasem statystyki AirDNA pokazuja we Wroctawiu 2
266 aktywnych ofert. Brak wiarygodnych danych jest problematycz-
ny nie tylko dlatego, ze trudno okresli¢ skale rynku, ale tez dlatego,
Ze nie moga na zjawisko reagowac poszczegélne podmioty m.in. sa-
morzady, branza hotelowa, instytucje zajmujace sie turystyka, a takze
organy podatkowe. W efekcie rynek podlega wytgcznie samoregulacji. Po-
ciaga to za soba takze negatywne konsekwencje w postaci pojawiajacych
sie apartamentow o niskiej jakosci obstugi, czystosci, bezpieczenstwa
gosci. Do tego dochodzi efekt zanizania stawek przez mato doswiad-
czonych wlascicieli mieszkan, ktorzy obnizajg stawki za nocleg w obawie
przed brakiem obtozenia. To z kolei ,,odbija” sie na wynikach innych, pro-
fesjonalnie zarzadzanych apartament6w, ale tez na cenach noclegéw w ho-
telach. Niestety duza czes$¢ turystow szukajac noclegu kieruje sie wyborem
jedynie poprzez cene. W najwiekszych polskich miastach mamy wiec juz
walke cenowa, takie zjawisko wystepuje m.in. w Warszawie oraz na Wyspie
Spichrzéw w Gdansku.

Rentownos¢ spada, efekt przesycenia juz widaé

Boom na wynajem krétkoterminowy, ktéry obserwujemy w Polsce w
ostatnich 2-3 latach spowodowany jest zaréwno inwestycjami dewelo-
perskimi typu aparthotele, jak i bardzo duza aktywnoscig oséb indywi-
dualnych ktére rozpoczety wynajem kroétkoterminowy. Nasycenie rynku
widoczne jest juz w duzych miastach - Warszawa, Krakéw, Gdansk,
Sopot, Wroctaw. Ogélny poziom obtozenia i Srednie stawki najmu w tych
miastach spadaja (oczywiscie sa wyjatki, méwimy jednak o ogélnym tren-
dzie).

Zyski w wynajmu krétkoterminowego w obiegowej opinii pokazywa-
ne s3 jako duzo wyzsze niz w przypadku najmu dlugoterminowego.
Tymczasem obecne realia rynku nie wskazujq juz jednoznacznie na
takie wnioski. W przypadku najmu mieszkaniowego rentowno$¢ wynosi
obecnie ok. 4-5%, najem krétkoterminowy bywa reklamowany jako biznes
przynoszacy zyski na poziomie 8-10%. Oczywiscie tak wysoki poziom do-
chodéw jest mozliwy do uzyskania w najmie na doby, ale dotyczy to jedynie
wybranych lokalizacji, i spetnienia wielu warunkéw (m.in. wysokiej jako-
$ci obstugi gosci, sprawnego zarzadzania ceng, umiejetnos$ci zarzadzania
kosztami itd.).

Na rynku powoli zaczyna wiec by¢ widoczne zjawisko powrotu miesz-
kan z wynajmu krétkoterminowego, na wynajem dlugoterminowy.
Trend ten potwierdza takze najwieksza organizacja w Polsce skupiajgca
wiascicieli nieruchomosci - Stowarzyszenie Mieszkanicznik (skupiajace
ok. 2 600 oficjalnych cztonkéw, i docierajace do ponad 12 tys. os6b zwiaza-
nych z rynkiem mieszkan).

Warszawa, Krakow, Gdansk, Sopot, Wroctaw - w tych miastach po-
woli widac¢ efekt nasycenia rynku mieszkaniami turystycznymi. Spada
$redni poziom obtozenia i stawek za dobe. Zaczeta sie migracja poje-
dynczych apartamentéw z modelu krotkoterminowego, z powrotem
na rynek najmu dtugoterminowego.

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



KROTKOTERMINOWY NAJEM LOKALI - KWESTIE PRAWNO-PODATKOWE

PODATEK OD KROTKOTERMINOWEGO NAJMU LOKALI

W zasadzie cato$c¢ regulacji prawno-podatkowym w zakresie najmu miesz-
kan w modelu na dobry mozna by podsumowac¢ stwierdzeniem: przepisy
prawne nie nadazaja za rzeczywistoscia. Regulacje dotyczace rozliczania
sie z podatku dochodowego z tytutu najmu lokali (w tym i turystom) w
ostatnich latach ulegty istotnym zmianom:

. do konica 2017 r. osoby wynajmujace mieszkania, w tym réwniez tu-

rystom, miaty dwie opcje rozliczania sie z fiskusem: albo ryczattowo
w wysokosci 8,5% dochodéw (bez mozliwosci odliczania ponoszo-
nych kosztéw), albo wedtug stawek podatkowych 18 lub 32% (z moz-
liwos$cig dokonania odliczen kosztow).

. Natomiast od 1 stycznia 2018 r. ryczattem moga rozliczac sie podatni-

cy, ktorzy osiagaja roczny przychdd maksymalnie 100 tys. zt. Powyzej
tej sumy stawka do zaptacenia rosnie do 12,5%

Wedtlug aktualnych przepiséw dochody (przychody) z najmu mozna opodatkowac¢ na nastepujace sposoby:

Na ogoélnych zasadach, wedtug skali podatkowej, w ramach zarejestro-
wanej dzialalnosci gospodarczej; obowiazujg stawki:

e 18%i32%
. lub ryczalt 19% (podatek liniowy).

Nowelizacja ustawy o zryczattowanym podatku dochodowym, z konicem
2018 r. (Dz.U. 1998 nr 144 poz. 930) zlikwidowata obowigzek sktadania
przez osoby uzyskujgce przychody z tzw. prywatnego najmu oSwiadczenia
o wyborze ryczattu ewidencjonowanego (8,5 i 12%) jako formy opodatko-
wania. Od 1 stycznia 2019 r. o wyborze formy opodatkowania przychodéw
z prywatnego najmu decyduje wynajmujacy, dokonujac pierwszej wptaty
na podatek dochodowy.

Gdy przedmiot najmu (lokal) stanowi skladnik wspélnego majatku
matzonkdéw, miedzy ktérymi istnieje wspdolnos¢ majatkowa, powinni roz-
licza¢ przychody (dochody) z tego tytutu po potowie. Jednak - jak zwra-

W przypadku osoby prywatnej:

ryczaltem od przychodéw ewidencjonowanych w wysokosci 8,5%
przychodéw do kwoty 100 tys. zt rocznie i 12,5% od nadwyzKi
ponad te kwote.

Ryczatt wedtug tej wyzszej stawki - jak zwracaja uwage prawnicy

- powinien by¢ regulowany juz w trakcie roku w terminie wynika-
jacym z przyjetego sposobu optacania ryczattu (miesiecznego lub
kwartalnego). Jesli wiec np. limit 100 tys. zt zostanie przekroczony
w sierpniu danego roku, to ryczatt miesieczny wedtug 12,5% stawki
podatku od nadwyzki ponad ten limit, nalezy wptaci¢ w terminie do
20 wrze$nia danego roku, a w przypadku kwartalnego rozliczenia -
w terminie do 21 paZdziernika danego roku.

Taka forma nie jest jednak jednoznaczna dla wszystkich orga-
now administracji skarbowej, a nawet dla sadow.

caja uwage prawnicy z kancelarii prawnej MKZ Partnerzy - uregulowania
przewiduja takze drugi sposéb rozliczenia prywatnego najmu rzeczy
objetych wspdlnoscia majatkowa malzenska, czyli opodatkowanie ca-
tego dochodu (przychodu) z tego tytutu przez jednego z matzonkow.
Skorzystanie z tego sposobu rozliczenia dochodéw (przychodéw) wymaga
ztozenia przez matzonkéw pisemnego o$wiadczenia o dokonanym wybo-
rze. Co wiecej, od 1 stycznia 2019 r. zaréwno o$wiadczenie o dokonanym
wyborze, jak i zawiadomienie o rezygnacji z niego, moze by¢ podpisane
przez jednego z matzonkéw. Jest traktowane na réwni ze ztozeniem przez
niego o$wiadczenia o upowaznieniu go przez wspdétmatzonka do ztozenia
o$wiadczenia/zawiadomienia w imieniu obojga matzonkéw.

OFICJALNE STANOWISKO MINISTERSTWA FINANSOW WS. PODATKU DOCHODOWEGO Z NAJMU:

Ustawa o podatku dochodowym od 0séb fizycznych, dalej zwana ,ustawa PIT”, wymienia w art. 10 ust. 1 pkt 6 najem jako odrebne zrédto przychodéw.
Zasadnicza forma opodatkowania dochodéw (przychod6w) z najmu jest opodatkowanie na ogdlnych zasadach wedtug skali podatkowej ze stawkami
18% 1 32%.

Podatnik, na zasadzie wyboru, moze opodatkowac¢ przychody z tego Zrédla ryczattem od przychodéw ewidencjonowanych w wysokosci
8,5% przychodéw do kwoty 100 tys. zl i 12,5% od nadwyzki ponad te kwote. Forme ryczattu od przychodéw ewidencjonowanych moga
wybrac¢ osoby fizyczne osiagajace przychody z tytutu najmu, jezeli umowy te nie sa zawierane w ramach prowadzonej pozarolniczej dziatalnosci
gospodarczej.

Podatnik uzyskujacy przychody z najmu moze réwniez przychody te opodatkowaé¢ w ramach prowadzonej dziatalnosci gospodarczej. Wow-
czas moga by¢ opodatkowane wg skali tj. wg stawek 18% i 32%, albo 19% tzw. podatek liniowy. Przychody z tytutu $wiadczenia ustug wynajmu
nieruchomosci (symbol PKWiU 68.20.1) w ramach prowadzonej dzialalnosci gospodarczej sa wylaczone z opodatkowania ryczaltem ewi-
dencjonowanym (8,5%). Natomiast przychody ze $wiadczenia ustug zwiazanych z zakwaterowaniem (PKWiU dziat 55) $wiadczone przez po-
zostate obiekty noclegowe, turystyczne i miejsca krétkotrwatego zakwaterowania bez obstugi - moga by¢ opodatkowane ryczattem, ale wtasciwa
stawka ryczattu dla tego rodzaju dziatalnosci to 17%.

Przepisy ustawy PIT nie definiuja pojecia ,najem”, jak rowniez nie wyodrebniaja najmu krétkoterminowego i dlugoterminowego. Ustawa
PIT nie zawiera takze definicji condohotelu/aparthotelu, jak réwniez nie przewiduje dla ich wynajmu odmiennych zasad opodatkowania.

Powierzenie zarzadu najmem wyspecjalizowanej firmie zewnetrznej nie jest okoliczno$cia przesadzajaca o koniecznosci opodatkowania przychodu
najmu w formie dziatalno$ci gospodarczej. Zatem, to w jaki sposéb nalezy opodatkowa¢ przychody z najmu (tzn. tak jak przychody z najmu,
czy tez tak jak przychody z dzialalnosci gospodarczej), zalezy od catoksztattu okolicznosci w danej sprawie.
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»Caloksztalt okoliczno$¢ w danej sprawie” przywolany w oficjalnym
stanowisku Ministerstwa Finanséw powoduje wiele kwestii spornych
miedzy wilascicielami lokali, fiskusem czy samorzadem. Sprzeczne in-
terpretacje (w tym takze sadowe) pojawiaja sie w przypadku rozliczania
najmu krétkoterminowego ryczattem 8,5/12,5% przez prywatne osoby.
Zrédtem odmiennych stanowisk jest niejasna definicja dziatalnosci gospo-
darczej, a co za tym idzie, pojawiaja sie rozbiezne opinie na temat tego,
jakie dziatania powinny zosta¢ uznane za dziatalno$¢ gospodarcza, a ja-
kie nie. W efekcie cze$¢ wilascicieli tego typu nieruchomosci rozlicza sie
ryczattem, inni skala podatkowa. Osoby, ktére stawiaja na 8,5% ryczattu
moga jednak otrzymac od urzednikéw skarbowych decyzje nadptacenia
zalegtego podatku.

NSA méwi nie 8,5% stawce ryczaltowej w przypadku kilku mieszkan

Przyktadem jest wyrok Naczelnego Sadu Administracyjnego (sygn. akt Il
FSK 14/17) ze stycznia 2019r. oddalajacy skarge kasacyjna podatniczki,
ktéra razem z mezem wynajmowata kilka mieszkan i chciata kupié¢ kolejne
lokale z mysla o najmie, rozliczajac sie zryczattowanym PIT 8,5%. Matzen-
stwo prowadzi wspo6lng dziatalno$¢ gospodarcza w formie spétki cywilne;j.
Firma ta nie zajmuje sie jednak najmem. Wedtug argumentéw podatnicz-
ki, inwestycje mieszkaniowe to forma oszczedzania i lokowania pieniedzy,
przy czym, biorac pod uwage stope zwrotu z najmu lokali wakacyjnych,
zacznie na nich zarabia¢, de facto, najwczesniej po ok. 15-17 latach. Ten
argument, zdaniem podatnikéw, ma stanowi¢ podstawe do wyboru opcji

8,5% podatku ryczattowego, zwtaszcza, Ze aktywnie w $wiadczeniu ustug
najmu dziata¢ bedzie, w ich imieniu, inny przedsiebiorca.

Jednak sad w uzasadnieniu swojego wyroku uznat najem kilku miesz-
kan za dzialalno$¢ gospodarcza: ,Zorganizowany sposob dziatania w
obrocie gospodarczym oznacza prowadzenie dzialalnos$ci w sposéb
metodyczny, systematyczny i uporzadkowany, ktory wiaze sie z plano-
wanym charakterem dziatan i realizacja poszczegdlnych zamierzen w
sposéb ciagly (...) Prowadzac na wlasny rachunek i ryzyko, profesjo-
nalny, zarobkowy, zorganizowany i ciagly wynajem lokali, podatnicy
prowadza dzialalnos¢ gospodarcza w zakresie najmu lokali (zob. wy-
roki NSA z: 4 kwietnia 2014 r, I FSK 1092/12 i 2 lutego 2017 r, II FSK
268/15; . Budziszowski, A. Zarkowska, Najem lokali uzytkowych - sposéb
opodatkowania podatkiem dochodowym, Doradca Podatkowy 2015, nr 2,
str. 18 - 19).”

Powyzsze stanowisko NSA nie jest jednak wiazace wobec wszystKkich
innych spraw zwigzanych z najmem krotkoterminowym, gdyz zaréw-
no stanowisko fiskusa, czy nawet ferowane w tych sprawach wyroki
sadowe, bywaja mocno rozbiezne. Jedynym wspdélnym mianownikiem
jest interpretacja samej ustugi wynajmu - jesli zostanie uznana za
dzialalno$¢ zarobkowa - podatnik musi rozlicza¢ sie wedlug skali, a
jesli urzad nie uzna wynajmu za planowane i ciagle dziatania, wlasci-
ciel lokum dalej moze rozlicza¢ sie ryczattem 8,5%

Kwestia opodatkowania zalezy wiec od indywidualnej interpretacji kazdego przypadku najmu, co potwierdza nie tylko przytoczone wyzej sta-
nowisko resortu finansow, ale réwniez stanowisko Krajowej Administracji Skarbowej (KAS):

GLOWNE WNIOSKI ZE STANOWISKA KRAJOWE] ADMINISTRACJI SKARBOWEJ:

. Przychody z wynajmu mieszkania na krétki termin (turystycznie) nie w kazdym przypadku musza by¢ zaliczane do przychodow z dzia-

talnosci gospodarczej - osoby prywatne moga skorzystac z mozliwosci ryczattu 8,5%, nawet jesli wystawiaja lokum na platformach typu
Booking czy Airbnb. , Przepisy ustawy PIT nie definiuja pojecia ,najem”, jak réwniez ,wynajem krétkoterminowy”. To, w jaki spos6b nalezy opo-
datkowac przychody z najmu (tzn. tak jak przychody z najmu prywatnego, czy tez z dziatalno$ci gospodarczej) zalezy od catoksztattu okoliczno$ci
w danej sprawie. Aby mozna bylo uznag, ze dana osoba prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza, nalezy ustali¢, czy w konkretnym przypadku
dzialalno$¢ spelnia jednocze$nie wszystkie przestanki wymienione w definicji dziatalnosci gospodarczej zawartej w ustawie PIT. Jed-
noczes$nie przepisy ustawy PIT nie uzalezniaja zaliczenia przychodéw do zrédta ,najem” od czasu trwania umowy najmu, ani od celu
w jakim strony zawarly umowe najmu, np. mieszkaniowego lub turystycznego. Tym samym, zawarcie umowy najmu na krétki okres
(tzw. krotkotrwaly najem) z osobami, ktore przyjezdzaja do danej miejscowosci w celach turystycznych, nie oznacza automatycznie,
ze dla celéw podatku dochodowego przychody z takiego najmu sa zaliczane do przychodéw z dziatalnosci gospodarczej. Samodziel-
nym Kryterium kwalifikacji do danego zrédta przychodéw (najem lub dziatalno$¢ gospodarcza) nie moze by¢ takze wynajmowanie
lokali przy wykorzystaniu aplikacji internetowych, takich jak Booking i Airbnb, utatwiajacych stronom zawarcie umowy” - podaje KAS.

Nie ma réwniez jasno okreslonego sposobu rozliczania sie z fiskusem w sytuacji, gdy wlasciciel lokalu przekaze zarzadzanie najmem
apartamentu albo kupi lokal w condohotelu, "z uwagi na niedookres$lonos¢ pojeciows, brak legalnej definicji aparthotelu/condohotelu, ilo$ci
wynajmowanych lokali, stopnia zorganizowania, zakresu proponowanych ustug nie mozna jednoznacznie i w spos6b generalny zakwalifikowac
dochoddéw z tego tytutu do konkretnego Zrédta. Kazdy taki przypadek nalezy rozpatrywac indywidualnie” - informuje KAS.

Aktualnie nie sa prowadzone zadne prace nad wdroZeniem reformy
podatku dochodowego w zakresie najmu krotkoterminowego, acz-
kolwiek resort finanséw przyznaje, ze przyglada si¢ tym problemom.

,W ocenie Ministerstwa Finanséw (MF) rynek najmu krétkoterminowego
w ostatnich latach bardzo sie rozwinat za sprawa m.in. platform cyfrowych,
ktére posrednicza w ustugach. Wiele miast na $wiecie prébuje regulowac
ten sektor, np. wprowadzajac systemy licencji lub ograniczenia co do liczby
nocy, na ktére mozna udostepnia¢ mieszkanie na platformie, a takze po-
przez réznego rodzaju ustawodawstwo podatkowe, niektére panstwa sta-
rajg sie zapewnic skuteczniejsze opodatkowanie tej dziedziny gospodarki.
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W Polsce obecnie nie s prowadzone prace legislacyjne w tym zakresie,
niemniej MF na biezaco przyglada sie temu zagadnieniu i analizuje ustawo-
dawstwo innych panstw, zwracajac uwage jak ww. kwestie zostaty w nich
rozwigzane. Konncowo zauwaza sie, ze odpowiednie przepisy podatkowe
powinny przyczynic¢ sie do sprawiedliwego opodatkowania podmiotéw
$wiadczacych tego samego rodzaju ustugi, a w konsekwencji do zniwelo-
wania zaburzen konkurencji na rynku najmu krétkoterminowego i ujem-
nego wpltywu na sektor hotelarski” - podaje resort finanséw.
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Najem jest odrebnym od dziatalnosci gospodarczej Zrédtem przychodow, zatem samo oddanie nieruchomosci do zarzgdzania innemu podmiotowi
nie powoduje automatycznie kwalifikacji dochodow z tego tytutu do Zrddta, jakim jest dziatalno$¢ gospodarcza. Pamieta¢ jednak nalezy, ze w ob-
rocie gospodarczym wystepujq czesto umowy mieszane, ktére tqczq w sobie elementy wtasnie takich uméw najmu i innych umow, ktére najczesciej
polegajq na swiadczeniu réznych ustug. Dla przyktadu - ustugi hotelarskie, zdefiniowane w art. 3 pkt 8 ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. o ustu-
gach hotelarskich oraz ustugach pilotéw wycieczek i przewodnikéw turystycznych. Do powyzszych ustug hotelarskich zalicza sie krétkotrwate,
ogdlnie dostepne wynajmowanie doméw, mieszkan, pokoi, miejsc noclegowych, a takze miejsc na ustawienie namiotéw lub przyczep samocho-
dowych oraz swiadczenie, w obrebie obiektu, ustug z tym zwiqzanych. Natomiast zgodnie z art. 36 pow. Ustawy, do ustug dodatkowych zalicza
sie m.in. ustugi gastronomiczne, ustugi rekreacyjne, czy rozrywkowe. Ustugi takie wedtug organéw podatkowych nie podlegajq opodatkowaniu
8,5% stawkq ryczattu do kwoty 100 tys. zti 12,5% od nadwyzki ponad te kwote. Z uwagi na niedookreslonosc i brak definicji legalnej aparthotelu
czy condohotelu, liczby wynajmowanych lokali, stopnia zorganizowania, zakresu proponowanych ustug itd., nie mozna w jednoznaczny sposéb
kwalifikowa¢ dochoddw z tego tytuty do konkretnego Zrddta. Co oznacza, Ze kazdy taki przypadek nalezy rozpatrywac indywidualnie, biorgc pod

uwage konkretny stan faktyczny.

Z dos$wiadczenia wiemy, Ze organy podatkowe zwracajq uwage nie tylko na liczbe wynajmowanych lokali, ale przede wszystkim na

Lustugi towarzyszqce” typu wyzywienie, codzienne sprzqtanie, dodatkowe ustugi typu mozliwosé wynajmu roweru czy towienia
ryb w przydomowym stawie. Dlatego coraz wieksza liczba podatnikéw, chcqc sie zabezpieczy¢ i uniknqg¢ nieprzyjemnych nie- //'
spodzianek zanim zdecyduje sie wynajq¢ lokal, wnioskuje o indywidualnq interpretacje prawa podatkowego. ‘

PODATEK VAT OD NAJMU MIESZKANIA NA KROTKIE OKRESY

Wiele kwestii spornych wzbudza réwniez podatek VAT. Po pierwsze,
najem lokalu mieszkalnego podlega zwolnieniu z opodatkowania
VAT na podstawie art. 43 ust. 1 pkt 36 m.in. jesli realizowany jest cel
mieszkaniowy wynajmu. Do stycznia 2019 r. zwolnieniu z VAT podle-
gal bowiem np. wynajem nieruchomosci mieszkalnych na rzecz po-
datnikéw (przedsiebiorcow), ktorzy te nieruchomosci udostepniali
swoim pracownikom, odptatnie lub nieodptatnie lub na rzecz pod-
miotéw gospodarczych, ktére wynajmowane przez siebie nierucho-
mosci, podnajmowaly na cele mieszkalne (interpretacja indywidualna
dyrektora Krajowej Informacji Skarbowej (KIS) z 10 stycznia 2019 r.,, nr
0112-KDIL2-1.4012.654.2018.1.MC). Jednak w tym roku, KIS znacznie
zmniejszyla zakres interpretacji ,celu mieszkaniowego”. Od lutego
2019r.zwolnieniu z VAT podlega¢ ma wylacznie najem dla oséb fizycz-
nych, ktére mieszkaja w danej nieruchomosci (interpretacja indywidu-
alna dyrektora KIS z 8 lutego 2019 1., nr 0115-KDIT1-1.4012.889.2018.1.JP,
z 18 lutego 2019 r, nr 0114-KDIP1-1.4012.800.2018.1.KOM, z 21 lutego
2019 r, nr 0112-KDIL2-3.4012. 676.2018.2.WB, z 15 marca 2019 r,, nr
0115-KDIT1-1.4012.98.2019.2.JP).

Jezeli wiec najemca prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza (w dowolnej
formie) wynajmuje lub udostepnia swoim pracownikom nieruchomos¢,
wynajem $cisle wigze sie z prowadzona przez niego dziatalnoscig gospo-
darcza. Po drugie, wynajem krétkoterminowy, jak sama nazwa wska-
zuje, oznacza najem na Krétkie okresy, co trudno uzna¢ za spetnia-
nie potrzeb mieszkaniowych. Miesci sie natomiast w definicji ,,ustug
zwiazanych z zakwaterowaniem” (nr 55 w klasyfikacji PKWiU 55). Takie
ustugi moga korzysta¢ z opodatkowania obnizona 8% stawka podatku VAT,
zgodnie z art. 41 ust. 2 w zw. z art. 146a pkt 2 w zw. z poz. 163 zatacznika
nr 3 do ustawy o VAT.

- W konsekwencji wynajem lokalu na serwisach typu Airbnb czy tez
Booking nie moze Korzysta¢ z omawianego zwolnienia od rozliczania
podatku VAT. Warto jednak zaznaczy¢, ze w takim przypadku mozli-
we jest korzystanie ze zwolnienia podmiotowego na podstawie art.
113 ustawy o VAT, co oznacza, ze wynajmujacy bedzie méoglt wystawiaé
faktury z ,zw” do chwili, gdy nie przekroczy 200 tys. zl obrotu w trak-
cie roku podatkowego w ramach prowadzonej przez siebie dziatalnosci
- zwracaja uwage prawnicy z kancelarii MKZ Partnerzy.

Gabriela Kazuch
doradca podatkowy w kancelarii MKZ Partnerzy

KROTKOTERMINOWY NAJEM - CZY KONIECZNA JEST DZIALALNOSC
GOSPODARCZA?

Stanowiska organéw sa rowniez odmienne w przypadku konieczno-
$ci rejestracji dzialalnosci gospodarczej przez osoby wynajmujace
krotkoterminowo swoje mieszkania lub lokale w condo czy apartho-
telach. Stad wlasciciele lokali rowniez i w tej kwestii wystepuja do
urzednikéw o interpretacje indywidualne, ktére moga poméc w wybo-
rze formy $wiadczenia tych ustug, a co za tym idzie rodzaju opodatkowa-
nia. Kluczowe jest uznanie, czy dane dzialania maja charakter mniej
lub bardziej regularny czy zorganizowany.

Do 2018 r. najem Kkrétkoterminowy, stanowiac szereg cyklicznych,
powtarzalnych okresowo w spos6b zorganizowany i ciagly czynnosci,
podejmowanych w celach zarobkowych, byl uznawany przez organy
podatkowe jako prowadzony w ramach dzialalnosci gospodarczej i
nalezalo go przypisa¢ wlasnie do tego zrédtla (interpretacja indywidu-
alna dyrektora KIS z 3 lipca 2017 r., nr 0112-KDIL3-3.4011.63.2017.1.AK).
Jednak od 2018 r. zaczely pojawiac sie interpretacje, w ktorych organy
uznaja, Ze gdy podatnik swoje wlasne mieszkanie wynajmuje na krot-
kie terminy, czyli na doby lub tygodnie, na przyklad wczasowiczom
lub turystom, w sposob nieregularny i nieprofesjonalny, bedzie on z
tego tytulu uzyskiwal przychody z prywatnego najmu, a nie dziatal-
nosci gospodarczej (interpretacja indywidualna dyrektora KIS z 2 marca
2018 r, nr 0114-KDIP3-1.4011.499.2017.2.KS oraz z 10 kwietnia 2018 r,,
nr 0113-KDIPT2-1.4011.42.2018.2.B0). Do tego Zrédta moze je zaliczy¢
réowniez wtedy, gdy podatnik szuka najemcéw zamieszczajac ogtoszenia w
internecie na dedykowanych portalach.

Natomiast w sytuacji, kiedy podatnik wynajmuje wiele nieruchomo-
$ci, organy podatkowe czesto przyjmuja, Ze osiaganie przychodow z
tego tytutu nie tylko ma charakter zarobkowy, ale tez wykazuje cechy
stalosci i zorganizowania wlasciwego dla prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej (interpretacja indywidualna dyrektora KIS z 2 maja 2018
r, nr 0115-KDIT3.4011.94.2018.2.WR.), co wyKlucza ich rozliczanie w
ramach tzw. prywatnego najmu. Z podobnym pogladem mozna sie tez
spotka¢ w orzecznictwie sadowym (por. wyrok NSA z 27 kwietnia 2016
r,, sygn. akt Il FSK 619/14 oraz WSA w Opolu z dnia 8 sierpnia 2018 r,, sygn.
akt SA/Op 191/18)
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PODATEK OD NIERUCHOMOSCI

Kolejne kwestie sporne budzi kwestia naliczania podatku od nieru-
chomosci - czy lokal zostaje uznany jako mieszkalny, czy przeznaczo-
ny do prowadzenia dzialalnosci gospodarczej? W tym drugim przy-
padku, wilasciciel nieruchomosci bedzie obciazony znacznie wyzszym
podatkiem, ktéry zasili gminny budzet. Stawki podatkowe sg ustalane
przez rade kazdej polskiej gminy, w drodze uchwaty i od regionu kraju
moga réznic sie od siebie w zalezno$ci.

Podatek od nieruchomo$ci uzytkowej jest samorzadom na reke i cze-
sto moga by¢ sktonne do obciazania wyzszym fiskusem wtascicieli lo-
kalu wynajmowanego turystom. Jednak interpretacje sgdowe pokazu-
ja, ze nie jest to reguta.

Szklarska Poreba kontra condohotel

Orzeczenie NSA z 19 grudnia 2018 r. (II FSK 2440/18): gmina ze Szklar-
skiej Poreby chciata obciazy¢ wyzszym podatkiem od nieruchomosci
wiascicieli mieszkania, wynajmowanego Kkrdtkoterminowo turystom.
Urzednicy wskazali, Ze w tresci aktu notarialnego umowy sprzedazy
nieruchomosci, jej wlasciciele wyrazaja zgode na to, aby przez pierw-
szych 10 lat zarzad nad wynajmem mieszkania oraz miejsca posto-
jowego powierzony zostal zewnetrznej firmie (model condohotelu).
Dla gminy statlo sie to podstawa uznania, Ze w lokalu jest prowadzona
dzialalno$¢ gospodarcza, co wiaze sie z wyzszym podatkiem. Wia-
Sciciele lokalu odwotali sie do Samorzadowego Kolegium Odwotawczego
(SKO), a potem Wojewoédzkiego Sadu Administracyjnego (WSA), jednak
urzednicy utrzymali decyzje gminy. Sprawa trafita do NSA. Wlasciciele
argumentowali, Zze zakup mieszkania byl finansowany z kredytu, kto-
ry nie zostal zaciagniety na prowadzenie dzialalnosci gospodarcze;j.
Orzeczenie NSA uznalo ich argumenty, uchylajac tym samym decyzje
poprzednich organéw. Sad m.in. wskazal, ze ,(...) nie kazda osoba loku-
jaca nadwyzki finansowe w rynek nieruchomosci zostaje automatycznie
podmiotem prowadzacym dziatalno$¢ gospodarcza. Okazjonalny najem
lokalu mieszkalnego nie stanowi przejawu prowadzenia dziatalno-
$ci gospodarczej, o ktorej mowa w art. 2 u.s.d.g. (Ustawa z 2 lipca 2004
I. 0 swobodzie dziatalnosci gospodarczej - red.). Poza tym nie jest dzia-
talnoscia gospodarcza dzialalno$¢ majaca na celu obstuge wlasnego
majatku, choéby byta przesycona motywem zysku (wyrok SN z dnia 25
stycznia 2017 1, II UK 621/15, Lex nr 2248732; ]. Gudowski [w:] T. Ere-
cinski (red.), I. Gudowski, M. Jedrzejewska, K. Weitz, Kodeks postepowania
cywilnego. Komentarz do art. 4791, s. 642, Warszawa 2004)”.

NSA zwrocil rowniez uwage, ze ,nabyty (...) lokal posiada funkcje
uzytkowa ustalona jako lokal mieszkalny, hala garazowa natomiast wid-
nieje jako lokal niemieszkalny, a sam grunt posiada symbol uzytku ,B”
(tereny mieszkaniowe)”. Nie mozna w takiej sytuacji pomina¢ catko-
wicie zapiséw ewidencji gruntéw i nieruchomosci i trzeba przyjac, ze
nieruchomos¢ jest lokalem mieszkalnym, a nie ustugowym. Ponadto,
wedlug NSA, cho¢ wlasciciele zawarli umowe z profesjonalnym opera-
torem wynajmujacym nieruchomosci, urzednicy nie ustalili, ze lokal
rzeczywiscie byl wynajmowany. A nawet gdyby doszto do okazjonalnego
wynajmu, nie nosi on znamion dziatalno$ci gospodarcze;j.

Zupelnie inna decyzje wydal sad w sprawie wlasciciela szeSciu miesz-
kan w krakowskiej kamienicy figurujacej w rejestrze zabytkow, kto-
ry nie placil podatku od nieruchomosci, wskazujac na 7 ust. 1 pkt 6
Ustawy o podatkach i optatach lokalnych (Dz.U.2019.0.1170) - w mysl tych
regulacji lokale w nieruchomosci wpisanej do rejestru zabytkéw sa
bowiem zwolnienie z optat podatkowych. Jednocze$nie wtasciciel tych
lokali podnajat je firmie Swiadczacej ustugi hotelarskie, podobnie jak
pozostali wlasciciele mieszkan w budynku. W efekcie powstal w nim
quasi-hotel, przy czym wtasciciel owych szesciu ,M”, sam nie prowa-
dzil zadnej dzialalno$ci gospodarczej. Na tej podstawie doszedl do
wniosku, Ze moze Korzysta¢ ze zwolnienia podatkowego.

Zdaniem krakowskich urzednikéw, w tym przypadku nie obowiazuje zad-
na ulga. WSA w Krakowie wydat w tej sprawie trzy wyroki (spory dotyczy-
ty podatku za lata 2009-2016) przy czym w dwoch przypadkach sad zgo-
dzit sie z fiskusem, w trzecim - z podatnikiem. Ostateczna racje organom
podatkowym przyznal NSA (wyroki z 19 kwietnia z 2018 r,, sygn. akt II
FSK 558/16, 11 FSK 3649/16, Il FSK 559/16). ,Zgodnie z art.7 ust.1 pkt
6 u.p.o.l. (Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokal-
nych) zwalnia sie z podatku od nieruchomosci grunty i budynki wpi-
sane indywidualnie do rejestru zabytkow, pod warunkiem ich utrzy-
mania i konserwacji, zgodnie z przepisami o ochronie zabytkéw, z
wyjatkiem czesci zajetych na prowadzenie dziatalnosci gospodarcze;j.
Zakres zwolnienia jest wiec ograniczony poprzez wylaczenie ze zwolnie-
nia przedmiotéw opodatkowania wykorzystywanych w okreslony sposéb.
Ograniczenie to nie zostato uzaleznione od podmiotu, ktéry zajmuje
dany przedmiot opodatkowania na prowadzenie dziatalnosci gospo-
darczej, ale od sposobu wykorzystywania tego przedmiotu (zajecie na
dziatalnos$¢ gospodarcza).” - podaje NSA w uzasadnieniu orzeczenia Il FSK
558/16 z 19 kwietnia 2018 r.

Wiasciciele mieszkan, ktorzy wynajmuja lokale firmie zajmujacej sie
wynajmem Krétkoterminowym - cho¢ sami nie prowadza dziatalno-
$ci gospodarczej - powinni wiec liczy¢ sie z wyzszym podatkiem od
nieruchomosci.

Wyglgda na to, Ze rynek najmu mieszkan krétkoterminowych w Polsce funkcjonuje ciggle w szarej strefie, a brak odpowiednich regulacji i jasnych

definicji nie pozwala sprawowac¢ chocby minimalnej kontroli.

Sami urzednicy nadzoru budowlanego przyznajqg, Ze sprawy te sq trudne do przeprowadzenia ze wzgledu na brak konkretnych przepiséw. Nie sq
prowadzone rowniez Zadne badania ani statystyki na rynku kontroli nad funkcjonowaniem mieszkan na wynajem w Polsce. Jeden z powiatowych
oddziatéw PINB, zapytany o stan i wyniki kontroli prowadzonych na lokalach uzytkowych przeznaczonych do wynajmu krétkoterminowego przy-
znaje wprost: , Przygotowanie takiej ilosci informacji moze zajgé minimum miesigc. Dodatkowo nie mozna udostepnic¢ wszystkich informacji gdyz
urzqd nie posiada ich w swoich zasobach’. Co wiecej, przedstawiciele organéw nadzoru budowlanego - cho¢ zostali zapytani o zbiorcze

statystyki i nieprawidtowosci, jakie najczesciej sq stwierdzanie podczas tych kontroli - odméwili udzielenie informacji wskazujqc
na... Rozporzqdzenie o Ochronie Danych Osobowych. Wniosek sam cisnie sie na usta: Polski rynek najmu mieszkan krétkotermi-
nowych jest paristwem samym w sobie i nic nie zapowiada zmian w najblizszym czasie.
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PRZEKSZTALCANIE MIESZKAN WYNAJMOWANYCH NA DOBY W LOKA-
LE UZYTKOWE

Dla najmu krétkoterminowego - ktory jeszcze nie posiada odrebnych regu-
lacji - zastosowanie maja przepisy ogélne dotyczace najmu lokalu zawarte
w Kodeksie cywilnym oraz Ustawie z 21 czerwca 2001 r. o ochronie praw
lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu cywilnego
(Dz.U.2001 nr 71 poz. 733). W tych regulacjach nie ma jednak zadnych
ograniczen, co do celu w jakim lokum jest wynajmowane oraz w jako
dlugim czasie. Stad ich wlasciciele moga wynajmowac lokal turystom
jak czesto chca, i na jak dlugo chca.

Osobng kwestig jest wymog zmiany przeznaczenia mieszkania na lokal
uzytkowy. A, zgodnie z art. 71 ust. 1 pkt 2 Ustawy z 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane (Dz.U.z 2019 r. poz. 1186), przez zmiane sposobu uzytkowa-
nia obiektu budowlanego lub jego czesci rozumie sie w szczegélnosci
»podjecie badz zaniechanie w obiekcie budowlanym lub jego czesci
dzialalnosci zmieniajacej warunki bezpieczenstwa pozarowego, po-
wodziowego, pracy, zdrowotne, higieniczno-sanitarne, ochrony $ro-
dowiska badz wielko$¢ lub uklad obciazen”.

Kiedy nalezy przeksztakci¢ taki lokal?

Nawet wtedy, gdy wykorzystujemy go wlasnie do okazjonalnego naj-
mu, czego dowodem jest orzeczenie NSA z 15 lutego 2018 r. (Il OSK
3220/170), ktore wskazuje, Ze ,zmiana sposobu uzytkowania budynku, o
ktérej mowa w art. 71 ust. 1 pkt 2 pr. bud. (Ustawa z 7 lipca 1994 r. - Prawo
budowlane - red.), moze by¢ spowodowana nie tylko przeprowadzeniem
robét budowlanych w budynku, lecz takze faktyczng zmiang sposobu jego
uzytkowania”. Ta konkretna sprawa rozpatrywana przez NSA dotyczyta

przeksztatcenia czedci budynku gospodarczego w quasi hotel dla robot-
nikéw budowlanych. Wedtug tej tezy, organy nadzoru budowlanego moga
uznad, ze najem lokali w celach turystycznych wymaga zmiany sposobu
uzytkowania, a jesli to nie miato miejsca - maja prawo wstrzymac uzytko-
wanie obiektu oraz nakaza¢ jego legalizacje. Kontrole przeprowadzone
przez Panstwowa Inspekcje Nadzoru Budowlanego, moga zweryfiko-
wac czy lokal jest uzytkowany zgodnie z przepisami. Jesli nie - wlasci-
cielowi grozi kara.

Takze w tych kwestiach nadal brakuje jednoznacznych rozwigzan w zakre-
sie kategoryzacji aparthoteli czy pokoi wynajmowanych turystom. W tym
przypadku brakuje jasnej i wyraznej granicy miedzy nieruchomoscia-
mi mieszkalnymi, a ustugowymi, zwtaszcza, Ze (...) wedtug aktualnych
regulacji, ,jesli w budynku mieszkalnym jest zachowana funkcja obiektu
Jjako mieszkalnego, a najem stanowi minimalng czes¢, wéwczas nie mamy
do czynienia z trwatq zmiang wymagajqcq zgtoszenia. Jesli jednak nastqpita
zmiana przeznaczenia budynku z funkcji wytqcznie mieszkalnej na czescio-
wo ustugowq (przekraczajgcq 30% powierzchni catkowitej budynku) nalezy
dokona¢ zmiany sposobu uzytkowania obiektu budowlanego lub jego czesci.”
(stanowisko PINB w gminie Olszyna z 20 kwietnia 2017 r.)

Wiasciciele nieruchomosci, dedykowanych wynajmowaniu na doby w
catosci lub czes$ciowo, by unikngé¢ ewentualnych nieprzyjemnosci powin-
ni wiec zglosic sie o opinie kazdorazowo do miejscowych organéow
administracji architektoniczno-budowlanej (starosty, wojewody czy
Glownego Inspektora Nadzoru Budowlanego). Zdaniem ekspertow
wszelkie watpliwos$ci rozwiatoby uporzadkowanie tej kwestii w Pol-
skiej Klasyfikacji Obiektéow Budowlanych (PKOB). W ubiegltym roku
Ministerstwo Sportu i Turystyki zapowiedziato, ze chce obja¢ kontrolg na-
jem krétkoterminowy. Do tej pory nie pojawily sie jednak zadne konkretne
propozycje regulacji.

JAK PRZEKSZTALCIC MIESZKANIE W LOKAL DLA TURYSTOW? - 5 podstawowych krokéw,
tlumaczy Katarzyna Kosicka-Polak, partner i radca prawny w MKZ Partnerzy.

Przed podjeciem decyzji o przeksztatcenia lokalu mieszkalnego w uzytkowy, o funkcji turystycznego krétkoterminowego najmu, na-
lezy sprawdzi¢ miedzy innymi, czy obowiazujacy na danym obszarze miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego dopuszcza
wykorzystanie potozonej na tym terenie nieruchomosci na ten cel.

Nastepnie jezeli lokal, znajduje sie w ramach wspélnoty mieszkaniowej, konieczne jest przygotowanie i przeglosowanie uchwaty o
wyrazeniu zgody na przeksztalcenie lokalu z mieszkalnego na uzytkowy.

Kolejnym krokiem jest uzyskanie decyzji o warunkach zabudowy, wiréd dokumentdéw, ktére nalezy przedstawi¢ by ja uzyska¢, oprocz

uchwaty wspélnoty jest miedzy innymi mapa zasadnicza.

Po uzyskaniu decyzji o warunkach zabudowy trzeba zlozy¢ do urzedu gminy odrebny wniosek o przeksztaltcenie lokalu mieszkal-
nego w uzytkowy (jesli nie wptynie odmowa w ciagu 30 dni, bedzie on uznany za uwzgledniony).

Przed rozpoczeciem $wiadczenia ustug przedsiebiorca musi ztozy¢ wniosek o wpis do ewidencji innych obiektéw, w ktérych sa
$wiadczone ustugi hotelarskie. Ewidencje prowadzi urzad gminy wtasciwy dla potozenia nieruchomosci

Lokal, w ktérym wtasciciel (lub zatrudniona przez niego firma) zamierza §wiadczy¢ ustugi turystyczne, musi spelnia¢ wymogi wynikajace z rozporza-
dzenia Ministra Gospodarki i Pracy z dnia 19 sierpnia 2004 . w sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektéow, w ktérych sa Swiadczone ustugi
hotelarskie. Ponadto nalezy zachowa¢ zasady bezpieczenstwa, przede wszystkim w kwestiach sanitarnych i przeciwpozarowych.
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PRZYKEADOWE WYMAGANIA LOKALU NA SAMODZIELNE POKOJE:

D Powierzchnia mieszkalna w m2.:
o pokoj 1-i 2-osobowy - 6 m2

o pokoj wiekszy niz 2-osobowy - dodatkowo 2 m2 na kazda nastepna osobe

. Zestaw wyposazenia meblowego:

nocny stolik lub pétka przy kazdym t6zku
stét lub stolik

© © o © o

wieszak na odziez oraz pétka lub stelaz na rzeczy osobiste

t6zka jednoosobowe o wymiarach minimum 80x190 cm, lub 16zka dwuosobowe o wymiarach minimum 120x190 cm

krzesto lub taboret (1 na osobe, lecz nie mniej niz 2 na pokéj) lub tawa

. Posciel dla jednej osoby: kotdra lub dwa koce, poduszka, poszwa, poszewka na poduszke, przescieradto

. Oswietlenie: minimum jeden punkt §wietlny o mocy 60 W
. Zastony okienne zaciemniajace
. Kosz na $mieci niepalny lub trudno zapalny

Urzad moze natozy¢ na przedsiebiorce kare ograniczenia wolno$ci albo grzywny, jesli:

. W nazwie obiektu, w ktérym $wiadczone sa ustugi hotelarskie uzywane sa nazwy zastrzezonych dla $cisle okreslonego rodzaju obiektow: np.

hotel, motel, pensjonat, kemping, pole biwakowe

. Uzywane sa oznaczenia, ktére moga wprowadzi¢ klientéw w btad co do rodzaju lub kategorii obiektu hotelarskiego
. Swiadczone s3 ustugi hotelarskie w obiekcie niezgtoszonym do ewidencji
. Swiadczone s3 ustugi hotelarskie wbrew decyzji nakazujacej wstrzymanie ich §wiadczenia

Zrédto: kancelaria MKZ Partnerzy, na podstawie rozporzqdzenia Ministra Gospodarki i Pracy z 19 sierpnia 2004 r. w sprawie obiektéw hotelarskich i innych obiektéw, w kto-

rych sq Swiadczone ustugi hotelarskie (Dz.U. 2004 nr 188 poz. 1945)

Krétkoterminowy wynajem w budynkach mieszkalnych moze wiazaé
sie z niedogodnosciami dla mieszkajacych tam na stale oséb (zda-
rzajace sie przypadki hataséw, zaktdcania ciszy nocnej, czy wrecz dewa-
stacja nieruchomosci). W przypadku powtarzajacych sie uciazliwosci, i
przy braku reakcji ze strony wtasciciela lokalu oprdcz zgtoszen na policje
wykonywanych przez mieszkancéw, wspdélnota moze jednak - zgodnie
z art. 12.ust. 3 Ustawy o wtasnosci lokali (Dz. U. 1994 Nr 85 poz. 388) -
podnie$¢ wiascicielom lokali turystycznych stawki za utrzymanie
nieruchomosci wspélnej, w drodze uchwat indywidualnych, w ktérych
wskazuja przyczyny zwiekszonego obcigzenia, jak np. zostawianie $mie-
ci, czy zwiekszone zabrudzenie na klatce schodowej przez urlopowiczow.
Jednoczesnie wspélnoty nie sa w stanie zakaza¢ wlascicielom poszcze-
g6Inych lokali najmu krotkoterminowego, czego najlepszym przykla-
dem jest wyrok Sadu Najwyzszego (SN) z 3 kwietnia 2009 r. (sygn. akt Il
CSK 600/08). Sprawa dotyczyta indywidualnej uchwaty wspélnoty, doty-
czacej w sumie 12 mieszkan, obejmujacej m.in. zapisy wskazujace, ze wita-

ZAGROZENIE CZY SZANSA DLA MIAST?

Sciciel lokalu ponosi odpowiedzialno$¢ za zachowanie oséb, ktérym oddat
swdj lokal do uzywania; ma obowiagzek zawiadomienia zarzadu wspoélnoty
o wszystkich istotnych zmianach dotyczacych jego lokalu, a w szczegdlno-
$ci o tym ile oséb korzysta z mieszkania, a takze ma zakaz prowadzenia
dziatalno$ci gospodarczej w lokalach mieszkalnych bez zgody wspdlnoty.

Wedtug stanowiska SN w tej sprawie, wlasciciele lokali nie moga po-
dejmowa¢ zadnych uchwal, ktére ingerowalyby w prawa odrebnej
wtlasnosci lokali. ,Taki za$ charakter maja bez watpienia postanowienia
uchwalonego przez wiascicieli regulaminu porzadku domowego dotyczace
odpowiedzialno$ci wtasciciela lokalu za zachowanie oséb korzystajacych z
lokalu za jego wiedzg, odpowiedzialnosci wtasciciela lokalu za przestrze-
ganie przez takie osoby (...), obowigzku zawiadomienia zarzadu wspoélnoty
o wynajeciu lub wydzierzawieniu lokalu (...), zakaz prowadzenia dziatal-
nosci gospodarczej w lokalach mieszkalnych bez zgody wspélnoty miesz-
kaniowej (...)"

Samorzady potrzebuja narzedzi

Juz dzi$ wiadomo, Ze gwattowny rozwéj gospodarki turystycznej potaczo-
ny z rozwojem technologii cyfrowych i pojawieniem sie platform cyfro-
wych typu peer-to-peer (P2P) przynidést zaréwno pozytywne, jak i nega-
tywne skutki tych przemian takze dla samych miast.

Jak zauwazaja przedstawiciele miasta Krakowa, ktére od wielu lat odczu-
wa najwiekszy naplyw odwiedzajacych, miasta z jednej strony czerpia
z fali turystéow Korzystajacych z tanszych noclegéw w mieszkaniach,
z drugiej zjawisko to rodzi wiele wyzwan i trudnosci dla samych miast
i mieszkancéw (m.in. halas, wyzsze koszty sprzatania, bezpieczen-
stwa). Gwattowny, niekontrolowany, w tym nielegalny wynajem przyczy-
nia sie do gentryfikacji centréw miast, wzrostu cen mieszkar i niedoboréw
mieszkaniowych. Tych negatywnych zjawisk nie odnotowuje sie na ra-
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zie w duzej skali w Polsce. Problemy dotyczace wspétfunkcjonowania
mieszkancow i turystow wystapily jak na razie jedynie w Krakowie i
Sopocie. Nie mozemy mowic takze o wzroscie cen nieruchomosci czy
wynajmu na cele mieszkaniowe, bowiem nie mamy w Polsce na razie
ani danych na bazie, ktérych mozna by wyciagna¢ wnioski, ze ceny
rosna - jak miato to miejsce w duzych miastach za granica. Zjawisko
najmu kréotkoterminowego jest w Polsce mlode, a jego skala na razie
réwniez stosunkowo mata, by mogta miec znaczenie dla ogélnej poli-
tyki mieszkaniowej.

Samorzadowcy juz w 2018 r. wystapili do rzadu i parlamentu ze sta-
nowiskiem, w ktérym postuluja wprowadzenie regulacji prawnych,
ktore uporzadkuja rynek, lub tez dadza im prawne narzedzia, by lo-
kalnie moc zjawisko w jakikolwiek sposéb kontrolowa¢, i méc reago-
wag, gdy osiaga ono niebezpieczna dla miasta skale. Swoje stanowisko
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w tej sprawie wystosowaly Krakéw, Sopot oraz Zwigzek Miast Polskich.
Prawdopodobnie jednak na poziomie centralnym zjawisko wynajmu
krotkoterminowego nie szybko zostanie w jakikolwiek sposéb upo-
rzadkowane. Ministerstwo Sportu i Turystyki od blisko dwéch lat pro-
wadzi na ten temat konsultacje i prace. Stuza one przygotowaniu ,bia-
tej ksiegi”, ktéra ma by¢ dokumentem wyj$ciowym do dalszych prac.

W ocenie sopockiego samorzadu krajowy system ewidencji to dobry krok
w kierunku uregulowania najmu. Jednak z perspektywy miasta turystycz-
nego, jakim jest Sopot, dziatania te nie beda wystarczajace. Obecnie gminy
moga wpisac obiekt, spetniajacy przewidziane prawem wymagania,
do prowadzonej ewidencji, jednak nie moga go z niej wykreslic, jesli
nie s3 przestrzegane ogolnie przyjete normy porzadku publicznego.
Miasta nie posiadaja zadnych narzedzi pozwalajacych na szybka in-
terwencje.

- Ministerstwo Sportu i Turystyki pracuje nad stworzeniem centralnej ewi-
dencji obiektéw noclegowych, ktéra prowadzona bytaby przez gminy i w kto-
rej istniataby mozliwos¢ dodawania nie tylko obiektéw kategoryzowanych,
ale réwniez innych obiektéw noclegowych, w tym kwater prywatnych. Do-
brym rozwiqzaniem bytoby wprowadzenie obowiqzku rejestracji wszystkich
obiektow w tym systemie. Potqczenie tej ewidencji z popularnymi platforma-
mi rezerwacji noclegéw, gwarantowatoby pojawianie sie w internecie wia-
rygodnych i sprawdzonych ofert, spetniajgcych wymagane kryteria. W przy-
sztosci wspotpraca z firmami oferujgcymi wynajem przez internet mogtaby
by¢ powiqgzana z poborem zaliczki na konieczne podatki skarbowe, a takze
poborem optaty uzdrowiskowej. Takie dziatanie skutecznie ograniczytoby
tzw. ,szafq strefe” - thumacza przedstawiciele UM Sopot.

Zwazajac jednak na fakt, iz temat jest ztozony, dodatkowo w 2019 r. mamy
rok wyborczy oraz na to, iz problem nie ma wagi priorytetowej, konkretne
propozycje zapewne nie pojawia sie szybko. Pozostale ministerstwa,
ktére w jakikolwiek sposéb moga by¢ zaangazowane tematycznie w
zjawisko najmu Krétkoterminowego (podatki, kwestie samorzadow,
tematy budowlane) nie zajmujgq sie ta kwestia.

Krakow liderem

Najbardziej zaawansowane w Polsce dziatania z zakresie préoby kontrolo-
wania zjawiska wynajmu krétkoterminowego i analizy jego skutkéw pro-
wadzi Krakow.

. W Urzedzie Miasta Krakowa w wydziale turystyki referat go-
spodarki turystycznej monitoruje platformy rezerwacyjne oraz
przeprowadza wizje lokalne w poszczegélnych dzielnicach. Do
obiektéw przesylana jest ulotka informacyjna na temat obowigzu-
jacych w najmie krétkoterminowym przepiséw prawnych. Urzad
przesyla do zarzadzajacych mieszkaniami pisma informujace,
przypominajac o koniecznosci zgloszenia obiektu do rejestra-
cji, co pozwala w ocenie urzednikow na efektywne ograniczenie
szarej strefy. Ze wzgledu na fakt, Ze ro$nie wielko$¢ wptacanego
podatku od nieruchomosci, mozna przyja¢, ze zwieksza sie ilos¢
obiektéw prowadzonych legalnie.

. Ponadto wraz z popularnymi wséréd turystéw osrodkami miejskimi:
Amsterdamem, Barcelona, Berlinem, Bordeaux, Bruksela, Mo-
nachium, Paryzem, Walencjq i Wiedniem - Krakéw wypracowat
wspdlne stanowisko stanowiace kolejny etap prac zmierzaja-
cych do wprowadzenia rozwiazan prawnych, ktére powinny by¢
uwzglednione w dyrektywach unijnych i ktére umozliwig wpro-
wadzenie na poziomie lokalnym wtasnych regulacji w zaleznosci od
natezenia i charakteru zjawiska. Stanowisko, w tym takze polityka
Krakowa, zmierza do obowiazku rejestracji najmu jako dziatalno$ci
gospodarczej i jedynie w tej formie dalszego wynajmowania przez
portale. Miasta podkreslaja rowniez, iz catoSciowe dane nt. skali zja-

wiska posiadaja w zasadzie jedynie platformy rezerwacyjne, a one z
kolei mimo sktadanych deklaracji w rzeczywisto$ci nie sa sktonne, by
wspotpracowac z wtadzami. Zaniepokojenie miast wywotata ostatnia
opinia Rzecznika Generalnego Trybunatu Sprawiedliwo$ci UE, ktéry
uznat, ze platformy zajmujace sie wynajmem, stanowia jedynie ustu-
ge spoleczenstwa informacyjnego, bez odpowiedzialnosci za prze-
strzeganie zasad wynajmu.

. Kampanie edukacyjne - Krakow organizuje takze kampanie edu-
kacyjne skierowane zaréwno do turystéow ,Respect Krakow” (pod-
kreslajace bezpieczenstwo, reagowanie w sytuacjach kryzysowych,
ale réwniez uszanowanie faktu, iz miasto stuzy nie tylko turystom,
ale przede wszystkim mieszkanicom), jak i spotkania z wtascicielami
mieszkan oraz firmami zarzadzajacymi najem na doby

. Nocny burmistrz - 26 czerwca 2019 r. krakowscy radni zdecydo-
wali nawet o powotlaniu, wzorem innych europejskich miast, tzw.
nocnego burmistrza, ktéry zajmowalby sie takimi kwestiami,
jak m.in. hatlas wywotlany przez turystow i mieszkancéw, bez-
pieczenstwo w miejscach najczesciej odwiedzanych noca, czy
zwiekszenie efektywnos$ci komunikacji nocnej. Sprawa nie jest
przesadzona, bowiem w sierpniu 2019 r. wojewoda matopolski
uchylil uchwate, wykazujac ze rada miasta przekroczyta kompeten-
cje, narzucajac prezydentowi taki obowiazek, a uchwata byta niezgod-
na z prawem. Wojewoda nie podwazyt potrzeby powotania nocnego
burmistrza, a jedynie wskazat iz uchwata kierunkowa nie powinna
zawiera¢ konkretnych wytycznych, jakie znalazty sie w krakowskiej
uchwale, lecz zawierac jedynie ogdlne wskazéwki, rekomendacje.

Sopot rowniez dziata

Sopot jest miastem, w ktérym dochody z turystyki stanowia istotny pro-
cent w budzecie. Najem stanowi takze Zrdédto zarobku dla czesci sopocian.
- W zadnym przypadku miasto nie chce ogranicza¢ najmu, zwtaszcza zZe So-
pot jest miastem turystycznym, jednak z catq pewnosciq potrzebne sq roz-
wiqzania, ktére pozwolq uregulowac najem krétkotrwaty w takim zakresie,
ktory pozwoli uniknq¢ negatywnych konsekwencji z nim zwiqzanych - prze-
konuja przedstawiciele sopockiej magistrali. Problemem podobnie jak w
innych lokalizacjach jest: hatas, brak segregacji $mieci przez wynajmuja-
cych mieszkania gosci, kwestie bezpieczenstwa. Miasto wskazuje rowniez,
iz wiele mieszkan swiadczacych ustugi hotelarskie po prostu nie ptaci
oplaty uzdrowiskowej (w 2019 roku stawka optaty uzdrowiskowej w So-
pocie wynosi 4,4 zt za dobe za osobe), wyZszego podatku od nierucho-
mosci, czy tez nie rozlicza sie z Urzedem Skarbowym. - W przypadku
optaty uzdrowiskowej w 2018 r. kwota zebrana przez miasto wyniosta pra-
wie 2,8 min zt. Drugie tyle, dzieki posiadanemu statusowi uzdrowiska, Sopot
dostaje z budzetu panstwa. Optata uzdrowiskowa jest w cato$ci przeznacza-
na na inwestycje zwiqzane z turystykq. Szacujqc ilos¢ obiektow swiadczq-
cych ustugi hotelarskie na terenie Sopotu, wiemy z catq pewnosciq, ze jeszcze
nie wszyscy wtasciciele apartamentéw pobierajq optate uzdrowiskowq od
swoich klientéw - thumacza sopoccy urzednicy.

. Edukacja - Sopot, by zmniejszy¢ szara strefe, co roku powtarza akcje
informacyjne w mediach lokalnych, skierowane do mieszkan-
cow. Informacje pojawiaja sie rowniez na stronie miasta, w gazecie
wydawanej przez Sopot i trafiajacej do wszystkich skrzynek pocz-
towych w Sopocie. Wysytane sa pisma do lokali, ktore oglaszaja
sie w internecie. Sopot stara sie takze zacheca¢ wszystkich turystow
do rezerwacji mieszkan i apartamentow ze sprawdzonych zrédet.

. Polaczono karte turysty z oplata uzdrowiskowa - w zamian za
dokonang oplate, turysta moze odebra¢ karte uprawniajaca do
znizek w wielu instytucjach kultury, restauracjach czy na molo.

. Analiza portali rezerwacyjnych - W czasie sezonu letniego 2019
po raz kolejny urzednicy stworzyli baze mieszkan, ktore byty wynaj-
mowane, a ktore pozostaja poza ewidencja. Jak zapowiadaja wkroétce
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wiadciciele tych lokali otrzymaja stosowne wezwania do rejestracji,
zostang rowniez sprawdzeni pod katem odprowadzania podatku od
nieruchomo$ci oraz optaty uzdrowiskowej.

Jak podkreslajg wiadze Sopotu najwazniejsza jest odpowiedzialnos$¢
wilasciciela mieszkania czy apartamentu oferowanego na wynajem,
za zachowanie gosci. Urzednicy wskazuja, iz wlasciciele mieszkan w
chwili obecnej rzadko biora taka odpowiedzialno$¢ na siebie, a sa-
morzady nie maja mozliwos$ci interwencji w przypadkach nieprawi-
dlowosci zglaszanych przez mieszkancow. Sopot jest zwolennikiem
wprowadzenia obowigzku Kkoncesjonowania lub certyfikowania
najmu krétkotrwatego, ktéry pozwoli wyeliminowa¢ ucigzliwodci dla
spotecznosci lokalnej. I jak zaznaczaja urzednicy tego typu rozwigzania
sprawdzajg sie w przypadku ogrédkéw gastronomicznych, czy tez sklepow
sprzedajacych alkohol. Sama $wiadomo$¢ ryzyka utraty koncesji i real-
na mozliwos$¢ szybkiej reakcji w tym zakresie przez samorzad, znaczaco
wplywa na wzrost odpowiedzialno$ci wtasciciela za prowadzong dziatal-
nos¢. - Podobnie bytoby w przypadku najmu krétkoterminowego, kiedy to w
powtarzajqcych sie i potwierdzonych sytuacjach zaktécania porzqdku przez
gosci, samorzqdy miatyby mozliwos¢ odebrania wtascicielowi pozwolenia na
Swiadczenie tego typu ustug. Uprawnienia pozwalajgce na szybkq reakcje w
przypadku naruszania zasad funkcjonowania obiektéw kategoryzowanych
ma Marszatek Wojewddztwa, stqd pomyst nadania podobnych uprawnien
samorzqdom. Rozumiemy, Ze nie wszystkie samorzqdy bedq zainteresowane
takim rozwigzaniem, dlatego ze swojej strony chcemy zaproponowa¢ zmia-
ny ustawy o ustugach hotelarskich, ktére datyby samorzgdom prawo samo-

dzielnego uchwalania dodatkowych kryteriéw dotyczqcych najmu na terenie
gminy przez Rade Miasta. Poza mozliwosciq wprowadzenia dodatkowych
zasad i wymogow, np. w kwestii bezpieczeristwa, regulaminu najmu, obo-
wiqzku odprowadzania podatku od nieruchomosci i optaty uzdrowiskowej,
Miasto zyskatoby narzedzia do wykreslenia obiektéw nie spetniajgcych tych
kryteriéw oraz naktadania kar na podmioty pozostajqce poza ewidencjq -
opowiadaja sopoccy urzednicy.

Gdansk - w 2020 roku bedzie wiedzial do-
kladnie ile podatkéw od nieruchomosci ptaca
mieszkania na doby

Miasto - jak zapewnia Teresa Blacharska, skarbnik Miasta Gdanska, na
biezaco prowadzi dzialania majace na celu prawidlowe naliczanie po-
datku od nieruchomosci od lokali wynajmowanych krétkotermino-
wo (jako lokali, a nie mieszkan). Wykorzystuje w tym celu wszelkie
dostepne Zrédla poprzez weryfikowanie danych zawartych w CEIDG
oraz portali internetowych, m.in. Booking. - W wiekszosci podatnicy doko-
nujq korekty informacji w sprawie podatku od nieruchomosci. W stosunku do
pozostatych podatnikéw zobowigzanie podatkowe ustalane jest po przepro-
wadzeniu postepowania podatkowego. Niewielka liczba podatnikéw wnio-
sta odwotanie do organu Il instancji. Organ podatkowy jest w trakcie mo-
dyfikacji systemu komputerowego dziedzinowego, w wyniku ktorej od roku
podatkowego 2020 bedzie mozliwe sporzqdzanie zestawieri nieruchomosci
przeznaczonych na wynajem krétkoterminowy i ustalenie kwoty wptywu z
tego tytutu - informuje Teresa Blacharska.

Miasto dostrzega problemy zwiqzane z dynamikq rozrostu rynku najmu krétkoterminowego. Najwazniejszy z nich to oczywiscie presja ciggtego
wzrostu cen mieszkan oferowanych do sprzedazy, jak i pod wynajem w tym dtugoterminowy, adresowanych w duzej mierze do ludzi mtodych, cho¢
nie tylko, oraz naptywajqcych do Gdaniska. Jest to rowniez konkurencja dla tradycyjnego rynku hotelarskiego. Dochodzg do tego réwniez problemy
sgsiedzkie, czy wrecz zanik wiezi spotecznych w niektérych lokalizacjach.

Z drugiej strony rynek najmu krétkoterminowego sprawil, Ze coraz wiecej 0séb, w tym gtdwnie turystéw, moze sobie pozwoli¢ na odwiedziny
Gdarska kilka lub nawet kilkanascie razy w roku. Osoby te wydajq tu swoje pienigdze, co generalnie wptywa na rozwdj gospodarczy miasta.
Budynki, w ktérych funkcjonuje najem krétkoterminowy powstawaty nierzadko na terenach wczesniej zdegradowanych i w réznym zakresie
przyczyniaty sie do aktywizacji tych obszaréw chocby poprzez realizacje nowej infrastruktury.

Niekontrolowany rozwdj najmu krétkoterminowego rodzi réznego rodzaju problemy, i to nie tylko w Gdarisku, ale tez wielu innych miastach

europejskich, aczkolwiek sq tez pozytywne aspekty rozwoju tego segmentu rynku.

Warszawa analizuje

Dziatania zmierzajgce do rozeznania skali zjawiska podjeta takze Warsza-
wa. Miasto zlecito badania, z ktérych wynika, Ze liczba ofert Airbnb na
przestrzeni ostatnich lat znacznie wzrosta. W 2015 roku w serwisie
bytlo ok. 1 tys. ofert, a juz w 2019 roku w kwietniu tych ofert byto 5,5
tys. (zrodto: Airdna, Inside Airbnb). Samodzielne mieszkania i domy sta-
nowity 83% ofert, pokoje prywatne jedynie 15,3%. Rocznie na wynajmie
krétkoterminowym wedtug analiz miasta wtasciciele uzyskuja przychody
na poziomie od 5 do 30 tys. zt. Wysoko$¢ zarobkéw uzalezniona jest oczy-
wiscie od lokalizacji, im blizej centrum i gtdéwnych szlakéw turystycznych,
tym zarobki rzecz jasna sg wyzsze.

Zamowienie analizy byto dla m.st. Warszawy pierwszym krokiem w ewen-
tualnych dalszych dziataniach. Urzednicy podkres$laja w swoim stanowi-
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Alan Aleksandrowicz
zastepca prezydenta Miasta Gdansk ds. inwestycji

sku, iz aby oceni¢ jakie regulacje mozna by wprowadzi¢ w stolicy koniecz-
na jest diagnoza i okre$lenie celéw czemu takie kroki majg stuzy¢. Czy jest
to ochrona rynku nieruchomosci, ochrona komfortu zycia mieszkancéw,
czy pomoc w utrzymaniu konkurencyjnosci sektora hotelarskiego, czy
tez by¢ moze ochrona przed nadmiernym rozwojem turystyki. Urzednicy
zauwazaja rowniez, iz te cele moge by¢ zréznicowane dla poszczegélnych
dzielnic miasta.

Stanowisko urzedu m.st. Warszawy wskazuje jednak, iz najem krot-
koterminowy nie jest zjawiskiem jednoznacznym. Pociaga za soba
konsekwencje negatywne (konkurencja dla rynku hoteli, unikanie opo-
datkowania, wzrost ceny mieszkan i ich dostepnosci w centralnej czesci
miasta), ale jednoczesnie miasto odnosi korzys¢, bowiem ,mieszkaricy
majq mozliwo$¢ dodatkowego zarobkowania, a przy tym nastepuje uwolnie-
nie niewykorzystanych dotqd zasobéw mieszkaniowych i w ten sposéb po-
wieksza sie baza noclegowa dla krajowych i zagranicznych turystow”.
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M.st. Warszawa poza badaniami prowadzi tez inne dziatania, m.in. wystato
pismo do witascicieli cze$ci takich mieszkan udostepnianych na doby z in-
formacja o konieczno$ci rejestracji w gminie.

Wroclaw

Miasto przyznaje, ze wida¢ wzmozony ruch zgtaszania mieszkan na wyna-
jem krétkoterminowy. Jak podaja urzednicy obecnie rocznie zgtaszanych
jest do rejestru miejskiego Srednio ok. 150-200 obiektéw noclegowych nie
bedacych hotelami (oczywiscie w tej liczbie sa tez inne obiekty jak hostele,
pensjonaty itd.). Urzad miasta przyznaje jednoczes$nie, ze nigdy nie otrzy-
mat skarg ze strony branzy hotelarskiej w temacie konkurencji ze strony
apartamentéw. Potwierdzajg réwniez, ze niejasnos¢ przepiséw skutecznie
utrudnia opodatkowanie najmu mieszkan wyzsza stawka podatku od nie-
ruchomosci. ,Wymaga to wykazania, ze funkcja mieszkalna (np. pobyt tu-
rystow) realizowana jest w ramach dziatalnosci gospodarczej” - zauwaza
Urzad Miejski Wroctawia. Miasto przygotowuje sie réwniez do akcji infor-
macyjnej skierowanej do wynajmujacych.

Korzysci wieksze niz problemy?

Przy obecnym braku wiarygodnych, kompleksowych danych pokazujacych
skale i ztozono$¢ wynajmu krétkoterminowego - a dotyczy to nie tylko Pol-
ski, ale w zasadzie catego $wiata, bowiem peten zaséb wiedzy majg jedynie
platformy rezerwacyjne, ktére niechetnie dzielg sie ta baza wiedzy - trud-
no jest jednoznacznie odpowiedzie¢ czy rozwdj mieszkan na doby jest dla

208 mln euro
- tyle wydali w 2017 roku goscie Airbnb w Polsce

253 mln euro

na tyle szacuje Airbnb tgczny wptyw na gospodarke wy-
generowany w 2017 roku w Polsce przez gosci serwisu

3,1 dnia

- Srednia dtugos$¢ pobytu jednego goscia Airbnb w Polsce

100 euro dziennie

tyle wydaje przecietny gos¢ Airbnb

(w krajach Grupy Wyszehradzkiej)
z tego 41% os6b wydaje,

w okolicy w ktérej zamieszkato

Zrédto: Airbnb, raport o Grupie Wyszehradzkiej, 2018 1., dane za 2017 1.

Wedtug analiz Airbnb rezerwacje noclegu poprzez platforme goscie
wybieraja wtasnie po to, by mieszka¢ jak w domu (80% ankietowa-
nych). Co moze jednoznacznie pokazywa¢, iz goscie nocujacy w aparta-
mentach nigdy nie byliby klientami hoteli. 29% oséb wskazuje, ze nie
przyjechataby w dane miejsce wcale lub zostata krécej, gdyby nie po-
drézowali przez Airbnb.

miasta bardziej problematyczny, czy moze przyczynia sie do jego rozwoju?
Oczywistym jest fakt, ze tam gdzie zjawisko w krétkim czasie urosto do du-
zej skali, koncentruje sie w jednym rejonie, a dodatkowo zjawisko ,wspie-
raja” tanie linie lotnicze (na co uwage zwracaja wtadze Krakowa) mamy do
czynienia bardziej z rosngcymi trudno$ciami i kosztami.

Jednak tansze niz hotele mieszkania przyczyniaja sie do zwiekszenia
turystyki w mie$cie, i odwiedzenia miasta przez zupelnie nowe gru-
py gosci (rodziny z dzie¢mi, osoby mtode), ktérych prawdopodobnie nie
bytoby sta¢ na przyjazd z uwagi na stosunkowo wyzsze koszty noclegow
w hotelach. Wtasciciele mieszkan wynajmowanych krétkoterminowo pod-
kreslaja tez zgodnie, iz ich goScie chetnie korzystaja w miescie w lokal-
nych punktow ustugowych i atrakgji.

Dostepnos$¢ bazy noclegowej Airbnb przynosi¢ moze takze korzysci
w przypadku sytuacji nadzwyczajnych. 0d 2012 roku firma rozwija
,Program otwartych domow”. Zapoczatkowat go huragan Sandy. Wow-
czas po raz pierwszy wiasciciele doméw wynajmowanych na Airbnb
udostepniali w ramach pomocy swoje lokale bezptatnie. Takze w czasie
wrze$niowego przejscia przez USA huraganu Dorian (2019 r.) osoby, kt6-
re zostaly bez dachu nad glowa oraz wolontariusze mogli liczy¢ na
bezptatna mozliwos¢ noclegéw. Do programu zgtosito sie 800 gospoda-
rzy Airbnb z Florydy, stanu Georgia, Karoliny Péinocnej i Potudniowej oraz
Alabamy. To spoteczny wymiar akcji, na ktéra branza hotelowa, skupiona
przede wszystkim na biznesie, nigdy sie nie zdecydowata.

Jak duza jest skala korzysci ptynacych do lokalnego biznesu? Pewien obraz
tego zjawiska pokazuja analizy pochodzace bezposrednio z Airbnb.

Wydatki gosci Airbnb w poszczegdélnych
kategoriach

kawiarnie i restauracje

. zakupy

transport

wydarzenia kulturalne
. artykuty spozywcze
[ wypoczynek i inne ustugi

11%
34%

17%

Zrédto: Airbnb, raport o Grupie Wyszehradzkiej, 2018 r., dane za 2017 r.
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WPLYW NAJMU KROTKOTERMINOWEGO NA RYNEK NIERUCHOMOSCI

Udzielenie odpowiedzi na pytanie czy rosngca popularno$¢ mieszkan wy-
najmowanych na doby ma wptyw na wzrost cen zakupu i wynajmu nieru-
chomodsci nie jest tatwa. Z jednej strony wydawatoby sie to oczywiste, bo
taka wtasnie Sciezka podazaty najwieksze miasta na $wiecie. Z drugiej ska-
la rynku mieszkan udostepnianych na doby oraz turystyki w Polsce
jest niewspétmiernie mata w poréwnaniu z innymi duzymi miastami
jak Berlin, Paryz, Barcelona czy Londyn. Polski rynek mieszkan tury-
stycznych ma réwniez bardzo kroétka historie, jego rozkwit nastapit
de facto dopiero w ciagu ostatnich 2 lat.

Dodatkowo nikt w Polsce nie zbiera i nie analizuje wielu zestawow da-

nych, by pokaza¢ jak nakladaja sie one na siebie wzajemnie (liczba
oddawanych mieszkan, liczba sprzedawanych mieszkan z rynku wtérne-

Dtugi czy kroétki najem - czym Kieruja sie inwestorzy?

go, liczba ofert mieszkan na wynajem, liczba ofert mieszkan na doby, ceny
sprzedazy, wynajmu, noclegéw). Dopiero takie kompleksowe opracowa-
nie mogloby da¢ wiarygodna ocene czy i jak najem krétkoterminowy
wplywa na rynek nieruchomosci. Oceny analitykow rynku, posredni-
kow nieruchomosci oraz os6b wynajmujacych mieszkania na doby tez
nie sa zgodne.

Jesli méwimy o ewentualnym wzroscie cen nieruchomosci i najmu
mieszkaniowego dotyczy¢ to moze jedyne bardzo ograniczonych re-
jonow, a wrecz dostownie wybranych ulic glownie w Krakowie, gdzie w
obrebie Starego Miasta najem kroétkoterminowy jest juz wyraznie zauwa-
zalnym zjawiskiem.

Ogromny wptyw - by¢ moze w zasadzie jedyny - na wzrost cen sprzedazy nieruchomosci maja czynniki zupelnie nie zwiazane z najmem krétkotermino-

wym, turystycznym.

Wzrost cen jako naturalny
kierunek rozwoju rynku

- w 2018 r. Polska dotaczyta do listy 25 najbardziej rozwinietych gospodarek swiata dotaczajac do indeksu
FTSE Russell (indeks nalezy do London Stock Exchange, pod wzgledem obrotéw jednej z najwiekszych na

Swiecie gietd papieréw wartosciowych). To indeks w ktédrym notowane sg m.in. Japonia, USA, Niemcy, Francja.
Wrhaczenie Polski byto pierwszym od ponad 10 lat rozszerzeniem indeksu o nowy kraj. Konsekwencja m.in.
tej decyzji jest umacnianie sie cen nieruchomosci, i podgzanie w kierunku stawek obowigzujacych na rozwi-

nietych rynkach.

Ped na inwestowanie
w nieruchomosci

- brak relatywnie wysokiej stopy zwrotu z inwestycji na rynkach kapitatowych (gietda, obligacje, banki) oraz
afery zwigzane z papierami dtuznymi (m.in. GetBack) powoduja, Ze lokowanie srodkdw w nieruchomosci jest

uwazane z rentowne i bezpieczne. Ten boom na zarabianie na nieruchomos$ciach dodatkowo wzmacnia takze

rosnaca popularno$¢ wynajmowania (a nie kupowanie na wtasnos¢) mieszkan przez mtodych ludzi.

Wzrost kosztow materialow

i zatrudnienia.

Nieche¢ inwestoréw do wynajmu
dlugoterminowego

- to jeden z czynnikow wskazywanych przez Stowarzyszenie Mieszkanicznik, wraz z problemem ztozonosci
prawnych zwiazanych z klasycznym wynajmem mieszkan (kolejne formy umoéw najmu, zmienne interpretacje

podatkowe, w koicu wymagania najemcow).

Otwarcie si¢ rynku
na nowe grupy najemcow

- koszty zakupu i wynajmu nieruchomosci czeSciowo moga rosnaé réwniez ze wzgledu na zwiekszenie
nowych grup najemcéw, ktérzy do tej pory nie byli zbyt aktywni w Polsce (studenci zagraniczni, zagraniczni

pracownicy nie tylko z Ukrainy, ale réwniez Azji i Bliskiego Wschodu).

W chwili obecnej ewentualny wniosek, iz najem na doby podnosi ceny nieruchomosci i najmu mieszkaniowego jest w Polsce niezasadny. Mamy
zbyt mtody, maly i niezbadany rynek mieszkan na doby, by méc postawic taka jednoznaczna teze.
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Polacy bogacq sie, powiekszajq swdj majqtek i zaczynajq inwestowac. Przybywa zaréwno mieszkan na wynajem - wciqz w sektorze najmu de-

talicznego - jak i nowych produktéw i form inwestowania w nieruchomosci, nie tylko mieszkaniowe. Na styku rynkéw inwestycyjnego i nieru-

chomosci nadal aktualne jest pytanie, czy osoba prywatna, ktérq najczesciej nazywamy inwestorem, chce kupi¢ udziat w biznesie, czy jednak

najwazniejsza jest wtasnos¢ nieruchomosci? Jesli spojrzymy na dane z podatkéw od o0séb fizycznych rozliczajqcych sie z przychodéw z najmu,

dominujqca jest jednak wtasnosc.

. Co roku, od 2010 do 2017 (dane za 2018 bedq péznq jesieniq lub nawet zimq) przybywato okoto 40 tys. podatnikéw zeznajqcych przychody
z najmu i dzierzawy.

. W 2017 r. byto ponad 712 tys. podatnikow rozliczajgcych sie z najmu i dzierZzawy na dwa dostepne sposoby.

. Przychody z najmu w przeliczeniu na podatnika réwniez rosnq. W odniesieniu do danych z uméw najmu okazjonalnego nawet okoto 30%
podatnikéw moze mie¢ wiecej niz jeden lokal na wynajem.

Mieszkania staty sie produktem inwestycyjnym, ale to wymaga jeszcze dodatkowych ustug, m.in. zarzqdzania.

Wybdér modelu najmu krétkoterminowego dla mieszkan lub zainteresowanie condo- i aparthotelami niekoniecznie jest spowodowane wysokq
rentownosciq (czesto dopiero obiecywangq), ale i strachem przed najmem dtugoterminowym, gdzie najemca i jego prawo do mieszkania jest ponad
prawem wtasnosci. Cztonkowie Mieszkanicznika podkreslajq poczucie wiekszej kontroli, i mniejsze zuzycie czy zniszczenia lokali wynajmowanych
na doby, w poréwnaniu z najmem dtugoterminowym. Mamy réwniez sygnaty o wycofywaniu mieszkan z najmu na doby, ze wzgledu na problemy
ze znalezieniem pracownikéw do ich obstugi, rosnqce koszty obstugi, a jednoczesnie coraz wyzsze czynsze w najmie dtugoterminowym, nie wyma-
gajgcym codziennej pracy. Zmiany sq dynamiczne, wiele bedzie zalezato od regulacji prawnych.

Czekamy wciqz na zaistnienie w polskim systemie prawnym funduszy inwestujgcych w nieruchomosci i wyptacajqcych dywidende z czynszow -
REIT, FINN, na razie brak i nazwy, i ustawy. Bytby to pomost pomiedzy rynkiem nieruchomosci i instrumentami inwestycyjnymi. Czy Polacy wolg
wtasnosé ,lokalu’; czy moze jednak bardziej bezobstugowe udziaty, akcje lub obligacje? Od odpowiedzi zalezy, jak bedq konstruowane modele
finansowania nowych przedsiewziec, i hotelowych, i apartamentowych, i catkowicie mieszkalnych. Obecnie Polacy nastawiajq

sie na ,wtasnos$¢’, nie formy kapitatowe, nie zawsze tez biorq pod uwage, jak zarzqdzanie wptywa na wartos¢ tej wtasnosci i
rentownos¢ inwestycji w nieruchomosci.

Hanna Milewska-Wilk

analityk, Stowarzyszenie Mieszkanicznik

Trwajqcy trend wzrostowy cen mieszkan deweloperskich liczy sobie juz z gorq 5 lat. Od potowy 2014 roku do dzis ceny nowych mieszkan poszty
w gére o:

o 21 proc. w Warszawie

o 45 proc. w Gdarisku

D 24 proc. w Krakowie.

Przy tym gros wzrostéw przypada na okres od poczqtku 2017 roku do potowy biezgcego. Co odpowiada w najwiekszym stopniu za postepujqcq
obecnie drozyne na pierwotnym rynku mieszkaniowym? Ograniczone wzrosty w pierwszych trzech latach nieruchomosciowego boomu (2014
- 2016) byty spowodowane réwnowazeniem dynamicznie rosngcego popytu na lokale z pierwszej reki odpowiednio dopasowanq podazq przez
deweloperdw. Jednak od poczqtku 2017 roku daty znaé o sobie coraz silniejsze zwyzki cen materiatéw budowlanych, gruntéw inwestycyjnych i
robocizny, co doprowadzito do znacznego przyspieszenia wzrostu cennikéw deweloperskich.

Czy znaczqcy wzrost popularnosci wynajmu krétkoterminowego mégt w sposéb istotny statystycznie przyczynic sie do trwajqcej hossy na pier-
wotnym rynku mieszkaniowym? Jak wiadomo popyt jest gtéwnym czynnikiem determinujqcym ruch cen na rynku mieszkaniowym. Z kolei popyt
inwestycyjny w ostatnich latach boomu stanowit okoto 25-30 proc. ogélnego popytu na rynku pierwotnym. Stqd wniosek, ze popyt generowany
przez zakupy inwestycyjne pod wynajem krétkoterminowy mégt odpowiada¢ kilkuprocentowemu marginesowi nabywanych mieszkan z pierw-
szej reki. I w takim mniej wiecej stopniu najem krétkoterminowy jest odpowiedzialny za zwyzke cen nowych mieszkan w ostatnich latach, raczej
bez perspektyw istotnego wzrostu czy spadku udziatu w przewidywalnej przysztosci.

Z drugiej strony hossa na rynku mieszkaniowym ma najprawdopodobniej istotny wplyw na czynsze najmu krétkoterminowego, ktore
aby utrzymac swdj poziom rentownosci powinny w tej sytuacji podqzac za trendem cenowym rynku pierwotnego. Skoro tak sie nie
dzieje w sytuacji spadajqcych cen noclegow, to znaczy, Ze i Srednia rentownosé wynajmu na doby ma sie tymczasem coraz stabiej.

Jarostaw JedrzynskKi,
ekspert portalu RynekPierwotny.pl
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PROFESJONALIZACJA JEDYNA DROGA ROZWOJU BRANZY

By zrozumie¢ w ktérym kierunku podazac bedzie branza wynajmu krétko-
terminowego w Polsce trzeba spojrze¢ globalnie. A przede wszystkim trze-
ba spojrze¢ na Airbnb, i to jakie kierunki wyznacza ten gigant. Jego kroki
biznesowe przetoza sie bowiem na trendy nie tylko w najmie mieszkan na
doby na catym Swiecie, ale tez bardzo silnie na branze hotelowa.

Kierunki rozwoju firmy Airbnb:

Jak podaje Wall Street Journal (dane: sierpien 2019) Airbnb odnotowat w I
kwartale 2019 r. rezerwacje o wartosci 9,4 miliarda USD, czyli o 31% wie-
cej niz w tym samym okresie minionego roku. W 2018 roku firma odnoto-
wata wzrost przychodéw o 40% r/r. Na koniec marca 2019 r. sp6tka miata
3,5 miliarda USD w gotéwce.

Wejsécie w segment wysokich jako$ciowo mieszkan - serwis uruchamia dziaty Airbnb Plus oraz Airbnb Luxe. Jak wyjasnia Brian Chesky,
dyrektor generalny i wspo6tzatozyciel Airbnb strategia firmy jest posiadanie produktu dla kazdego podréznika. W chwili obecnej w ofercie Airbnb
Luxe jest ponad 2 000 domdéw, posiadtosci, willi, zamkdéw. Obiekty do tej oferty zostaty wybrane sposréd 5 000 nieruchomosci znajdujacych sie
w serwisie Luxury Retreats, czyli ffirmy wynajmujacej prestizowe nieruchomosci wakacyjne, ktéra Airbnb kupita w 2017 roku.

0d dawna spoétka zapowiada wyjscie poza noclegi - ambicja jest stworzenie kompleksowej platformy podrézniczej. Zamierza m.in. wejs¢ w
rynek transportu (cho¢ jak zaznacza nie planuje budowy wtasnej linii lotniczej). Do rozwijania gatezi zwigzanej z transportem spétka zatrudnita
eksperta branzy lotniczej, bytego prezesa Delta Air Lines i dyrektora generalnego Virgin America - Freda Reida.

Rozwijanie oferty noclegow dla biznesu i organizacji wydarzen (w 2019 r. kupit dunska platforme Gaest, ktora stuzy rezerwowania i organi-
zacji spotkan biznesowych).

Coraz silniejsze wej$cie w rynek hotelowy - udostepnienie platformy Airbnb takze dla hoteli, zakup w marcu 2019 r. hotelowej platformy do
rezerwacji hoteli HotelTonight.

Firma wchodzi w przejecia firm zarzadzajacych nieruchomosciami - takiej akwizycji dokonata m.in. we Francji kupujac w grudniu 2018 . fir-
me Luckey Homes. Francja to dla Airbnb jeden z najlepszych rynkéw, na ktérym funkcjonuje ponad 500 000 ofert, a sam Paryz jest na platformie

Airbnb najbardziej popularnym na $wiecie.
e Rozwija dzialalnos¢ deweloperska.

Mtody Kklient dorasta, gos$cie oczekuja jako$ci w apartamentach

Szefowie Airbnb wyjasniaja, Ze rozwdéj segmentu premium w ofercie to
naturalny Kierunek, gdyz firma ,starzeje” sie wraz ze swoimi klienta-
mi. Turysci, ktérzy jeszcze kilka lat temu wynajmowali hastowe sofy
i materace w ramach ekonomii dzielenia przez lata doroSli. Osiagaja
wyzsze zarobKi, i cho¢ nadal chca korzysta¢ z serwisu, to obecnie po-
szukuja juz ekskluzywnych lokali, a nie tanich kwater. W 2018 r. Airbnb
odnotowat 60% wzrost rezerwacji, ktére kosztowaty 1 000 USD lub wiecej
za noc.

Ten globalny trend wchodzi powoli do Polski. Potwierdza to m.in. fir-
ma Rent like home. Dlatego zamierza sie rozwija¢ nie tylko poprzez po-
wiekszanie bazy mieszkan, ktorymi zarzadza, ale réwnie silnie stawia na ja-
ko$¢ obstugi gosci i samych apartamentéw. Marka jest stosunkowo mtoda,
powstata w 2016 roku. Dzi$ zarzadza juz ponad 500 mieszkaniami (kurorty
i miasta), ponadto ma podpisane kontrakty na zarzadzanie apartamentami
w 9 budynkach w imieniu deweloperéw lub ich klientéw nabywajacych lo-
kale pod wynajem. Mozna powiedzie¢, Ze jest pewnym symbolem nowej
ery w segmencie firm zarzadzajacych mieszkaniami na doby.

Zmiany, ktére zachodza na polskim rynku w obszarze obstugi najmu krot-
koterminowego nigdy dotychczas nie byty tak dynamiczne. Wyraznie wi-
dac jak rynek zmierza do profesjonalizacji i konsolidacji. Kiedy 10-12
lat temu rodzit sie wynajem mieszkan turystom poczatkowo w kurortach,
pézniej tez w miastach zarzadzanie najmem na doby byto nisza. W krét-
kim czasie wyrosto kilka duzych podmiotéw. Podobne zjawisko wystgpito
na przestrzeni ostatnich 4 lat w duzych miastach. Za rozwojem oferty nie
zawsze jednak szta jako$¢. Dzis rynek weryfikuje te biznesy. Jedne firmy
upadaja lub zostaja wystawione na sprzedaz, w ich miejsce pojawiaja
sie nowe spétki. Gléwnym powodem zmian sa: niska jako$¢ obstugi gosci
(co natychmiast wida¢ w komentarzach i opiniach wptywajac na sukces lub
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porazke wynajmu), osiaganie zbyt niskich przychodéw, nieumiejetnos¢ za-
rzadzania rosngcymi kosztami. Nowe firmy zarzadzajace ida wyraznie
w Kierunku skupiania oferty mieszkan w jednej lokalizacji, czy jed-
nym budynku. Posiadanie rozproszonej bazy mieszkan na terenie catego
miasta jest po prostu czaso- i kosztochtonne, co znacznie obniza rentow-
nos¢ biznesu.

W pogarszajacej sie sytuacji beda w niedalekiej przysztosci mate fir-
my lub osoby indywidualne posiadajace jedno lub kilka mieszkan.
Beda mie¢ coraz wieksze trudnosci w konkurowaniu z profesjonalny-
mi podmiotami. Dodatkowa , bolaczka” dla wlascicieli apartamentéw
i matlych firm jest réwniez fakt, ze w zasadzie wszystkie najwieksze
sieci hotelowe rozwijaja swoje marki wynajmu apartamentéw i do-
mow.

Deweloperka spod znaku Airbnb

Rosnaca popularno$¢ samej platformy Airbnb przektada sie takze bez-
posrednio na projekty deweloperskie. W Polsce obowigzujacym przez
ostatnie 2-3 lata trendem byto zachecanie inwestoréw indywidualnych do
kupowania mieszkan, by zarabia¢ na ich najmie turystycznym. Kolejnym
krokiem jest oferowanie przez deweloperéw rekomendowanych firm
obstugujacych taki najem. Dzi$ deweloperzy ida jeszcze dalej budujac
aparthotele przeznaczone wylacznie pod najem dobowy, lub wydzie-
lajac Kklatki badzZ pietra. Wszystko po to, by nie rodzi¢ sytuacji konflikto-
wych pomiedzy turystami, a statymi mieszkancami.

Tymczasem w USA powstaja budynKki od samego poczatku projektowane
pod Aibnb. A w zasadzie robione wspoélnie z Airbnb. W 2017 roku wystar-
towat pierwszy taki projekt partnerski. Deweloper z Miami - Newgard
Development Group, jako jedyny dostal mozliwo$¢ uzywania nazwy
i logo Airbnb. Firmy stworzyly koncepcj¢ Niido Powered by Airbnb.

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



To wielorodzinne budynki mieszkalne, w ktérych najemcy (budynki pozo-
stajg wtasno$cig dewelopera) wynajmujq mieszkania, mogg je udostepniac
turystom zarabiajac przy tym na najmie. Podziat zyskéw odbywa sie pro-
porcjach 25% Niido, 75% rezydent mieszkania. Powstaty juz dwa takie
kompleksy: 324-lokalowy budynek w Kissimmee na Florydzie oraz
osiedle w Nashville. Obiekty od samego poczatku sg projektowane tak, by
moc uczestniczy¢ w Programie Budynkéw Przyjaznych Airbnb. Majq bez-
kluczykowy dostep, wspdlne przestrzenie. Oferujg réwniez ustugi zblizone
do hotelowych, w tym m.in. recepcje, baseny.

De facto udzial Airbnb w tym projekcie jest niemal jak franczyza sieci
hotelowych udzielana wtascicielowi budynku, tyle Ze nie chodzi o hotel,
a o budynek wielorodzinny. Do 2020 roku planowane jest uruchomienie 14
takich kompleks6w na terenie catych Stanéw Zjednoczonych.

Kolejny deweloperski alians Airbnb realizowany jest w nowojorskim Roc-
kefeller Center. Wspélnie z firma dewelopersko-zarzadzajaca RXR Realty
na 10 pietrach wiezowca powsta¢ ma 200 luksusowych apartamentéw z
aneksami kuchennymi, ktére wynajmowane beda tylko i wytgcznie po-
przez Airbnb.

Obstuga gosci apartamentéw wynajmowanych w modelu krétkoterminowym w Polsce powoli wkracza w nowq faze rozwoju. Konieczna jest
profesjonalizacja. Nie tylko samych podmiotéw swiadczqcych takq ustuge, ale przede wszystkim poprzez podnoszenie standardu obstugi gosci.

Turysci oczekujg od noclegu w apartamencie jakosci i pewnosci poréwnywalnej z ustugq hotelowq. Dotyczy to m.in. braku problemdéw z dosta-
niem sie do mieszkania, czystosci i stanu technicznego lokalu, dobrego wyposazenia, wiarygodnosci oferty, by oferta, ktérq gos¢ widzi na portalu
rezerwacyjnym byta faktycznie taka, jakq zastaje po przyjezdzie na miejsce. Coraz czesciej goscie apartamentdéw oczekujq tez zapewnienia ustug

dodatkowych, np. sniadari, a nie jedynie noclegu.

Widzimy tez duzq zmiane w podejsciu do budowania u samych deweloperéw. Deweloperzy, z ktérymi prowadzimy liczne rozmowy lub z ktérymi
wspotpracujemy, coraz czesciej pod wynajem krétkoterminowy budujq oddzielne budynki. Bywa tez, ze wydzielane sq czesci budynku - wszystko
to, aby nie tqczy¢ lokali udostepnianych na doby z klasycznymi mieszkaniami. Stuzy to zaréwno mieszkaricom, gosciom, ale tez firmom takim jak
Rent like home, gdyz swiadczenie ustugi w jednym budynku pozwala zachowa¢ najwyzsze standardy obstugi. Jedna lokalizacja pozwala zwiekszy¢
réwniez efektywnosc, a tym samym poziom zyskéw wtascicieli mieszkan. Dla deweloperéw wspotpraca z profesjonalnym (niekoniecznie duzym,
ale stawiajgcym na jako$¢) operatorem jest obecnie kluczowa takze z punktu widzenia sprzedazy mieszkan inwestycyjnych. Klienci szukajq go-
towych rozwiqgzan, ktore przynoszq dochéd pasywny. Wspétpraca z operatorem pozwala odpowiedziec na te potrzebe i dostarczy¢ nabywcom w

100% bezobstugowq inwestycje.

Kompleksowe zarzqdzanie catymi budynkami jest w zwiqzku z tym najszybciej rozwijajqcq sie obecnie czesciq naszej dziatalnosci. Na przestrze-
ni ostatnich kilku lat zainwestowaliSmy prawie 1,5 min zt w rozwdj marki. Przede wszystkim doskonalimy nowoczesne systemy —

zarzqdzania noclegami, revenue management, skupiamy sie silnie na rozwoju jakosci obstugi gosci, miedzy innymi poprzez
ogalnopolskq infolinie. Dzieki bliskiej wspotpracy z deweloperami, jesteSmy oficjalnym, polecanym operatorem coraz to no-

wych inwestycji.

Kamil Kosior

General Manager, Lloyd Group / Rent like home

Dynamiczny rozwdj bazy hotelowej i noclegowej w Polsce juz dzis$ powoli zaczyna by¢ wyzwaniem dla hotelarzy, bo hotele juz zauwazajq coraz
trudniejszq walke o goscia, i to o goscia, ktéry doceni produkt i ustuge. Z moich rozméw z hotelarzami oraz gos¢mi wyraznie wytania sie obraz, iz
tadny, nowy hotel to juz za mato, by budowac na tym dobre wyniki finansowe obiektu. Méwito sie o tym od lat, dzis te zapowiedzi staty sie rzeczy-

wistosciq. Wynika to nie tylko z duzej podazy nowych miejsc hotelowych, ale réwniez zmian zachowan turystéw. Polacy zaczynajq poréwnywaé
Jjakos¢ i obstuge w hotelach krajowych do standardéw zagranicznych, pojawiata sie na rynku nowa, duza grupa podrézujqcych, czyli mtodzi ludzie
z pokolenia Y oraz Millenialsi, do tego coraz aktywniej podrézujq seniorzy. A przede wszystkim zmienit sie cel podrozy - turysci szukajq doznan i
przezyé, czyli po prostu Guest Experience. Kiedy wiele lat temu, jako jedna z pierwszych w Polsce 0s6b, zaczetam sie zajmowac Guest Experience
temat budzit zainteresowante, ale raczej jako forma ciekawostki. Hotelarze po ciekawej rozmowie nt. koniecznosci dbania o doswiadczenia gosci
wracali do utartych sSciezek, czyli sprzedazy noclegéw przez kanaty OTA, zarzqdzania ceng, i uktadania zawitych ofert pakietowych. Prawdziwe

zrozumienie idei Guest Experience dopiero przed nami. Cho¢ patrzqc na nagly wzrost szkolen, ktére prowadze w tym zakresie musze przyznac, Ze
branza juz wie, Ze sukces lezy nie tylko w technikach sprzedazy, ale przede wszystkim w dbatosci o goscia i jakos¢ ustugi. Dzisiaj wyzwaniem jest
tworzenie doswiadczen dla gosci, bo jestesmy w nurcie kolekcjonowania wspomnieni, emocji i wrazen, czyli Experience Economy = personalizacja

+ technologie + emocje.

W zasadzie od szybkosci adaptacji nowych trendéw zaleze¢ bedzie sukces wielu hoteli w Polsce. Profilowanie ustug pod konkretny model wypo-
czynku, jak np. certyfikacja w programie Hotel Przyjazny Rodzinie, tworzenie obiektéw nastawionych na ekologie, czy modny wsréd mtodych

gosci zrownowazony balans i zdrowie, hoteli przyjaznych seniorom oraz zwierzetom, jest jedynq drogq by wyréznié sie, a tym samym przyciggng¢
uwage i lojalnos¢ gosci. Czas hoteli bez wyraznego profilu odchodzi juz w przesztos¢ i bardzo dobrze, bo nie mozna robic¢ wszystkiego, i dla wszyst-
kich. Nadchodzi czas projektowania ustug i doswiadczen jako pierwszy element planowania, a dopiero po wykonaniu tego zadania powinien
powstac obiekt adekwatny do zaprojektowanej ustugi. To juz sie dzieje, i te obiekty Swiadomie budujq swojq przewage konkurencyjng.

Szczegalnie, ze hotelom coraz dotkliwej dajq sie we znaki apartamenty wynajmowane przez Airbnb. One takze zaczynajq podno-
si¢ poziom i jakos$¢. Nigdy nie bedq jednak ustugq tak komplementarngq jak hotele. I o tym hotelarze powinni pamietac. W epoce
Customer Experience liczy sie przede wszystkim wygoda, jakos¢, i spéjnosé doswiadczen. Goscie nie godzq sie na przypadko-

wos¢ i bylejakos¢. Wreszcie jest czas na tworzenie prawdziwej goscinnosci wg nowego modelu doswiadczania. |

Violetta Hamerska
ekspert rynku hotelowego i Guest Experience
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PRZYSZLOSC POLSKIEGO RYNKU MIESZKAN NA KROTKOTERMINOWY WYNAJEM
- MOZLIWE SCENARIUSZE I TRENDY

A
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INICJATYWY MIAST I INWESTO-
ROW PRYWATNYCH

CZYNSZE NAJMU MIESZKAN .
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Nie ma watpliwosci, iz konieczne jest uporzadkowanie przepiséw regulujacych podstawowe zasady
dzialania. Przede wszystkim, patrzac na mnozace sie w tej kwestii interpretacje podatkowe i wyroki sadowe
o catkowicie odmiennych stanowiskach, wtasciciele mieszkan, fiskus jak i urzednicy potrzebuja wprowadze-
nia konkretnych definicji takich poje¢ jak najem krotkoterminowy, ktdrego nie nalezy myli¢ z najmem okazjo-
nalnym, czy uszczegdtowienia pojecia dziatalnosci gospodarcza (w kontekscie najmu). To pozwoli wszystkim
stronom rozwiagzac wszelkie dotychczasowe nieporozumienia dotyczace podatku dochodowego, VAT a takze
od podatku nieruchomosci. Utatwi zarazem kontrole prowadzone przez inspektoraty nadzoru budowlanego.

Zmiany wejda jednak nie szybko - Aktualnie ani resort finanséw, ani infrastruktury nie prowadza prac
nad doprecyzowaniem przepisdw dotyczacych krdotkoterminowego najmu mieszkan. Jesli jednak prace
rusza, pozostaje pytanie, jak daleko w potencjalnym uszczelnianiu podatkowym tego rynku, posu-
nie sie rzad, by zapewni¢ wplywy do budzetu? Jesli regulacje bedg zbyt restrykcyjne, cze$¢ wiascicieli
mieszkan wynajmowanych turystom prawdopodobnie dojdzie do wniosku, ze biznes przestaje sie kalku-
lowa¢, zwtaszcza jesli nieruchomosci byty kupione na kredyt. Z punktu widzenia uszczelniania systemu
najmu krétkoterminowego, dobrym przyktadem jest Grecja, ktéra obok obowigzkowej rejestracji mieszkan
wynajmowanych turystom, weryfikuje obroty Grekéw na tym rynku, dzieki uzyskiwanym informacjom od
podmiotéw obstugujacych zagraniczne ptatnosci. Konieczna w tym przypadku jest jednak wypracowanie
przede wszystkim standardéw wspétpracy z platformami P2P.

Zasadnym bytoby wprowadzenie oddzielnej kategorii obiektéw noclegowych w klasyfikacji GUS, obej-
mujacej jedynie mieszkania z aneksami kuchennymi zlokalizowane w budynkach mieszkalnych.

Ministerstwo Sportu i Turystyki pracuje nad stworzeniem centralnej ewidencji obiektéw noc-
legowych, w ktérej istniataby mozliwo$¢ dodawania m.in. kwater prywatnych. To dobry symptom
pod warunkiem, ze kazdy wtlasciciel nieruchomos$ci wynajmowanej turystom (hotelu, pensjo-
natu, kwatery prywatnej itd.) bedzie mial obowiazek umiesci¢ i aktualizowa¢ dane swoje jak
i posiadanej nieruchomosci w takim rejestrze, a brak wpisu lub podanie nieprawdziwych informa-
cji bedzie skutkowa¢ kara. Inaczej rejestr taki nie ma Zadnych szans na ograniczenie szarej strefy.

Kolejnym naturalnym krokiem wydaje sie by¢ stworzenie licencji. Uprawnienia do prowadzenia tego
typu ushugi powinny by¢ wydawane na podstawie przepisow ustalanych przez lokalne samorzady.
System licencjonowania nie powinien jednak wiaza¢ sie ze zbyt restrykcyjna lista wymagan, jakie nalezy
spenic.

Regulacje prawne nie rozwiaza problemu z obstuga w urzedach - najwiekszym wyzwaniem moze by¢
nie samo wprowadzenie przepiséw prawnych porzadkujacych ten rynek, ale dodatkowe obowiazki
operacyjne ktore spadng na samorzady i instytucje publiczne (organy skarbowe, policje, nadzér budo-
walny). W Hiszpani np. pomimo wprowadzenia przepiséw brakuje struktur, ktére umozliwiatyby sprawne
ich realizowanie. W wielu komisariatach policji brakuje dedykowanych oséb, ktére fizycznie zajmowatyby
sie obstuga rejestracji gosci, co dla firm zarzadzajacych wynajmem apartamentéw znacznie utrudnia
codzienne wykonywanie obowigzkéw.

Deweloperzy budowac beda coraz wiecej budynkéw w catosci (lub poprzez wydzielenie oddzielnych klatek)
dedykowanych tylko pod wynajem krotkoterminowy, tak by lokale statych mieszkancéw nie sasiadowaty z
apartamentami turystycznymi. Nastapi, a w zasadzie juz to jest widoczne na rynku, wycofywanie sie
deweloperodw i firm zarzadzajacych z budynkéw mieszkalnych w obszarze najmu na doby.

Konieczna jest biezgca analiza wzrostu czynszéw mieszkaniowych w najwiekszych miastach i ocena,
czy wynajem Krotkoterminowy wplywa na zwyzKi. Polska nadal zmaga sie z niedoborem mieszkan - we-
dtug statystyk aktualnie na tysigc Polakéw przypada 381 mieszkan, natomiast unijna mediana wynosi 435.
Ponadto w tzw. luce czynszowej - czyli wiréd Polakow, ktorych nie sta¢ na zakup lub wynajecie ,M”, a jedno-
czes$nie maja zbyt wysokie dochody, by skorzysta¢ z gminnego mieszkania - znajduje sie az 40% polskiego
spoteczenstwa (wedtug danych Habitat for Humanity). Analizy takie beda musialy we wlasnym zakresie
podjac¢ samorzady, gdyz na szczeblu instytucji pafistwowych problem wydaje sie mie¢ mata skale.
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Pojawienie sie bardziej dochodowych i bezpiecznych instrumentéw do pomnazania kapitatu na
rynku kapitalowym moze spowodowa¢ odplyw inwestoréw indywidualnych z rynku nieruchomosci
turystycznych.

Podobny trend wzmacniac¢ sie bedzie z uwagi na spadajaca rentowno$¢ wynajmu krétkoterminowego, a
rosnacy popyt na najem mieszkan w modelu dlugoterminowym. Inwestorzy przy poréownywalnej
stopie zwrotu beda woleli mniej czasochtonny najem dlugoterminowy.

Pojawienie sie coraz wiekszej liczby opcji finansowych opartych o nieruchomosci turystyczne, w
tym aparthotele i mieszkania na wynajem krétkoterminowy (réznego rodzaju papiery dtuzne, w
tym obligacje, udziaty, Swiadectwa, crowdfunding), ktére dostepne beda dla inwestoréw indywidualnych
dysponujacych mniejszymi kwotami do ulokowania

Apartamenty wakacyjne moga sta¢ sie klopotliwg inwestycja, gdy zmieni sie sytuacja makroekono-
miczna. Dzi$ jeszcze rynek nieruchomosci (jak i kredytéw) jest atrakcyjny ze wzgledu na niskooprocento-
wane produkty bankowe. Co wiecej, mimo sktadanych na ostatnich posiedzeniach RPP wnioskéw o pod-
wyzke stép procentowych, raczej oczekuje sie dalszego ich obniZenia, by ochroni¢ polska gospodarke przez
ewentualnymi skutkami europejskiej dekoniunktury. Z drugiej strony ro$nie w Polsce inflacja, ktéra na ko-
niec roku moze przekroczy¢ 3-4%, co z kolei przemawia za podniesieniem stép procentowych w kolejnych
kwartatach, jesli ten trend sie dalej utrzyma. Tym samym raty kredytéw zaczna droze¢, jednoczesnie
lokaty bankowe zaczna by¢ bardziej zyskowne. Wowczas, przy zaostrzonym rygorze podatkowym,
rosnacych kosztach zwiazanych z utrzymaniem mieszkania, wyzszych ratach kredytowych, lokale
dedykowane turystom, moga trafi¢ do sprzedazy na rynku wtérnym. W dalszej konsekwencji, moze
to doprowadzi¢ do zachwiania cen nieruchomosci mieszkalnych, w niektorych zgentryfikowanych
turystycznie obszarach duzych miast, zwlaszcza w §rédmiejskich lokalizacjach.

Nastapi silny rozwoj nowych firm zajmujacych sie obstuga najmu krétkoterminowego (firmy zarza-
dzajace, firmy sprzatajace, ustugi dodatkowe dla gosci, systemy IT oraz aplikacje obstugujace rynek)

Coraz trudniejszy rynek (konkurowanie z duzymi firmami) spowoduje spadki rentownosci, oraz
»wypchnie” z rynku mniejsze podmioty i osoby indywidualne zarzadzajace jednym/kilkoma miesz-
kaniami

Duzy wplyw na rentownos$¢ biznesu beda mialy rosnace koszty (pracownikéw, energii, materiatow bu-
dowalnych), a takze braki pracownikéw (wedtug danych PwC w najblizszych latach w Polsce brakowa¢
bedzie 1,5 mln pracownikéw).

Nastapi silny ,skret” branzy wynajmu krotkoterminowego w strone hotelowa - wchodzenie miedzy-
narodowych marek apartamentowych nalezacych do sieci hotelowych, podnoszenie jakosci obstugi goscia,
rozw6j ustug dodatkowych dla gosci, wprowadzanie standaryzacji apartamentéw (opartej na zatozeniach
hotelowych).

Nastapi rozwarstwienie branzy, apartamenty wyraznie podzielq sie na:

o tew niskiej cenie i jakoSci (konkurujace ceng, w ktérych duza cze$¢ mogg stanowi¢ problematyczni
goscie i zniszczenia lokali)

o jakosciowe, wysokiej klasy mieszkania przyciggajace klientow, ktorzy oczekuja wysokiej jakosSci
wnetrz i obstugi
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BIZNES HOTELARSKI

SYTUACJA WYJSCIOWA

W tej cze$ci raportu, jako podstawowy wyznacznik pozwalajacy na zaliczenie danego obiektu noclegowego do kategorii ,condohotel” lub ,aparthotel”

przyjete zostaty nastepujace kryteria:

. Obiekt funkcjonuje jako obiekt hotelowy i dziatalno$¢ prowadzona na jego bazie zarzadzana jest przez sieciowego operatora. Wyréznia go takze

okreslony zakres ustug wtasciwych dla obiektéow hotelowych.

. Obiekt zestandaryzowany i kategoryzowany dostarczajacy gosciom typowo hotelowy zakres ustug, zarzadzany przez profesjonalnego operatora lub

sie¢ hotelowa.

. Obiekt $wiadczy ustugi najmu dla gosci pobytowych z ustugami typu in-out (sprzatanie, zmiana poscieli i recznikéw). Jest zarzadzany przez opera-

tora lub samodzielnie przez wtasciciela.

. Obiekt Swiadczy wynajem pokoi/jednostek na zasadach hotelowych, bez zawierania dlugoterminowej umowy najmu. Mozliwy wynajem na doby i

dtuzsze okresy.

Niniejsza cze$¢ raportu odnosi sie zatem do tej grupy obiektéw, ktére sg
,obiektami hotelowymi”, a w zasadzie ,hotelami” - czyli nie do tych w po-
tocznym rozumieniu okreslenia ,hotel”, a jedynie do obiektow w rozumie-
niu definicji wprowadzonej przez Gtéwny Urzad Statystyczny (GUS).

Takie podej$cie umozliwia $ledzenie ogélnych zjawisk dotyczacych condo/
aparthoteli, ktére sg coraz bardziej aktywnymi i zauwazalnymi uczestnika-
mi polskiego rynku turystycznego, po jego stronie podazowej, tj. turystycz-
nej bazy noclegowej, obserwowanej i raportowanej przez GUS. Obiekty te,
jesli zostaty zgloszone do kategoryzacji podlegaja oddziatywaniu GUS, sa
bowiem zobowigzane do sktadania informacji statystycznej (druk KT-1).

Dlatego tez, gdy uzywamy w tej cze$ci raportu pojecia ,hotel”, to mamy
takze na mysli obiekty condo/aparthoteli skategoryzowane jako ,hotele”
(niezaleznie od ich standardu wyrazonego gwiazdkami).

Skategoryzowane condo/aparthotele to tylko czes¢ catej bazy condo/apar-
thoteli w Polsce. Obiekty nieskategoryzowane nie sa przedmiotem Zadnej
pelnej obserwacji i statystki. Wiadomo jednak, ze zasoby wszystkich con-
do/aparthoteli w Polsce stanowig stosunkowo niewielka czes¢ wszystkich
zasobow hotelowych w Polsce.

Zjawiska zachodzace na rynku turystycznym w Polsce, ktére dotycza obiek-
téw hotelowych, w tym skategoryzowanych hoteli, obserwowane przez
GUS i analizowane w tym raporcie, dotycza wiec de facto rowniez wszyst-
kich condo/aparthoteli w Polsce, w tym takze tych nieskategoryzowanych.

Poza tym, nie ma lepszego zrdédta catosciowej informacji o sytuacji na rynku
turystycznym, w tym hotelowym (a wiec apart/condohotelowym) w Polsce
niz GUS. Badania innych organizacji, jak m.in. STR Global czy Google sa jed-
nak pod tym wzgledem wycinkowe.

W tej cze$ci raportu zastosowano hotelarskie narzedzia i standardy analizy
rynku hotelarskiego i dziatalnosci hoteli (w tym condo/aparthoteli), okre-
$lone w Uniform System of Accounts for the Lodging Industry (ksiegowos¢
zarzadcza obowigzujaca w hotelarstwie, obowigzuje obecnie 11 edycja ).

HOTEL - wedtug GUS

to obiekt zlokalizowany gtéwnie w zabudowie miejskiej, dysponujacy
co najmniej 10 pokojami, w tym wiekszos¢ miejsc w pokojach jed-
no i dwuosobowych, swiadczacy szeroki zakres ustug zwigzanych z
pobytem klientéw. Kazdy hotel musi zapewni¢ podawanie $niadan.
W zaleznosci od wyposazenia obiektu i zakresu §wiadczonych ustug
wyrdznia sie pie¢ kategorii hoteli: najwyzsza - 5 gwiazdek (****¥),
najnizsza - 1 gwiazdka (*). Hotele z kategoria od 5* do 3* wtacznie
powinny wykaza¢ pokoje z pelnym weztem higieniczno-sanitarnym
oraz restauracje. W hotelu 3-gwiazdkowym dopuszcza sie brak re-
stauracji, jezeli w odlegtosci do 500 m od obiektu znajduje sie restau-
racja.

OBIEKTY HOTELOWE - wedtug GUS
To obiekty klasyfikowane jako pensjonaty, motele i inne obiekty ho-
telowe.

Condo/aparthotele sq wiec objete tymi pojeciami, o ile sq hotelami (lub
szerzej obiektami hotelowymi).
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POPYT - RUCH TURYSTYCZNY

W polskiej turystyce - a zatem i w polskim hotelarstwie - nie byto tak dobrego okresu jak minione 3-4 lata, w tym 2018 rok. Przyczyn takiego stanu rzeczy
byto wiele. Decydujace byty te zewnetrzne, niezalezne od nas Polakéw. To one w duzej mierze przyczynity sie do korzystnych warunkéw dla rozwoju bazy
condo/aparthotelowej w Polsce. Turys$ci krajowi zdecydowali sie w tych latach pozosta¢ w kraju i skorzysta¢ z ustug miejscowych hoteli, co zwiekszyto
zapotrzebowanie na rozwdj tej bazy. Liczba turystéw (rozumianych jako osoby korzystajace z ustug turystycznej bazy noclegowej, w tym hoteli, a wiec i
skategoryzowanych condo/aparthoteli) nieustannie i w wyjgtkowo szybkim tempie w tym okresie rosta.

Turysci zagraniczni
stanowili 24,5% wszystkich

o . korzystajacych z
- czyli a2 % wszystkich obiektow hotelowych
korzystajacych z bazy czvli 65.19% (25,1% w 2017 1.).
noclegowej, nocowato . VO - o ’
w hotelach 1 obiektach wszystkich korzystajacych z wybrato pozostate Tury$ci zagraniczni
hotelowych bazy noclegowej (wzrost o turystyczne obiekty najczeéciej wybierali hotele
’ 1,2 mln turystow, tj. 5,7% w noclegowe (domy
stosunku do 2017 r.). wycieczkowe, schroniska,
o$rodki kolonijne, kempingi,
apartamenty)
tyle 0sob zatrzymalo sie¢ w 2018 roku | niz w roku poprzednim (32,0 mInw | stanowili turysci zagraniczni (20,9% (6,8 mln w2017 r.)
w Polsce w turystycznych obiektach 2017 r.). wszystkich turystéw korzystajacych
noclegowych, posiadajacych 10 lub z bazy noclegowe;j (tak samo jak w
wigcej miejsc noclegowych (facznie poprzednim roku).
z pokojami goscinnymi i kwaterami
agroturystycznymi).

GORSZA PERSPEKTYWA TUZ, TUZ

Na 2019 rok prognozowany byt wzrost zainteresowania turystéw krajowych zagraniczna oferta wyjazdowa, a wiec w konsekwencji i spadek zaintereso-
wania miejscowa baza noclegows, co juz sie dzieje. Prognozujemy znaczace spowolnienie wzrostu liczby turystow w hotelach, w tym takze w skatego-
ryzowanych jako hotele obiektach condo/aparthotelach, i ich obtozenia. Taka sytuacja spowoduje zaostrzenie walki konkurencyjnej na rynku, obnizenie
zyskow na dziatalnos$ci operacyjnej, obnizenie wskaznikéw rentownosci. Wystapi nie tylko pogorszenie warunkéw funkcjonowania, ale takze inwestowa-
nia w nowe obiekty.
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PODAZ - ROZWO] BAZY HOTELOWE] W POLSCE

W 2018 roku obserwowali$my kolejny wzrost liczby hoteli. Co prawda nie tak spektakularny jak w poprzednich latach, ale baza powiekszyta sie o 52 obiekty
- do poziomu 2 592 obiektéw (2,04% wzrost r/r).

Wzrost liczby hoteli w Polsce (lata 2000-2018)
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Zrédto: Fortech Consulting na bazie GUS

Nieco szybciej rosta liczba pokoi hotelowych.
W 2018 roku - poziom 136 080 pokoi, co oznacza wzrost 0 5 999 pokoi (wzrost 0 4,6% r/r).

Wzrost liczby pokoi hotelowych w Polsce (lata 2000-2018)
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Hotele i pokoje - udziat regionéw z zmianach

Najwiecej hoteli przybylo w wojewédztwach: dolnoslaskim
(wzrost o 17 obiektéw), matopolskim (o 8) i mazowieckim (o 7).
Liczba hoteli Swie-
tokrzyskim (o 3 hotele)

zmniejszyta sie w wojewddztwach:
i wielkopolskim (o 2 hotele).

W woj. pomorskim nie odnotowano zadnego iloSciowego wzro-
stu hoteli - w 2018 roku tyle samo hoteli pojawito sie tu na rynku
(3), co znikneto (3).

Wzrost liczby pokoi hotelowych
w wojewodztwach w 2018 roku
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Wzrost liczby hoteli w wojewddztwach
w 2018 roku
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Zrédto: Fortech Consulting na bazie GUS

Pod wzgledem liczby pokoi hotelowych:

. Najwiekszy wzrost (o 1 542 pokoi) wystapit réwniez w woje-
woédztwie mazowieckim, gdzie nowe hotele charakteryzowaty

sie najwiekszg $rednig liczbg pokoi w obiekcie.
. 1011 nowych pokoi pojawito sie w woj. dolnoslaskim.

o 706 pokoi w woj. matopolskim

. 0 648 pokoi wzrést zaséb hotelowy w woj. zachodniopomor-

skim.




TREND WIELOLETNI

. Spada tempo wzrostu liczby hoteli - w analizowanym przez FOR-
TECH Consulting okresie lat 2000-2018 liczba hoteli rosta w tempie
$rednio 89 hoteli rocznie . W 2018 roku odnotowano spadek o 3 hote-
le rocznie w stosunku do okresu 2000-2017. 2018 rok byt wiec drugim
z kolei rokiem spadku $redniego tempa wzrostu liczby hoteli w Polsce.

. Rosnie tempo wzrostu liczby pokoi hotelowych - w latach 2000-
2018 wyniosto 4519 jednostek (wzrost o 83 jednostki w stosunku do
okresu 2000-2017).
= Ros$nie racjonalnos¢ inwestycji hotelowych, powstaja budynki
z wieksza liczba pokoi.

Wzrost liczby hoteli w Polsce (lata 2000-2018)
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Na rynku odnotowa¢ mozna réwniez korekty zwiazane z pojawieniem sie
nowych pokoi, i likwidacjg funkcjonujacych. W woj. pomorskim liczba pokoi
wzrosta o0 453 nowe jednostki, ale jednoczes$nie w tym samym obnizyta sie
0 317. Wzrost wynidst wiec de facto jedynie 136 pokoi.
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POLSKA BAZA HOTELOWA. STAN I STRUKTURA

Zasadniczy rozwoj hotelarstwa w Polsce odbywa sie w obrebie wyzszych segmentéw hotelowych. Inwestorzy najchetniej lokuja swoje pieniadze w 3-, 4- i

5*gwiadkowych hotelach. Segmenty nizsze wydaja sie by¢ mato atrakcyjne dla aktywnych inwestoréw.

Struktura hoteli w Polsce w latach 2017-2018 Struktura pokoi w hotelach w latach 2017- 2018
Liczba Liczba Liczba

Kategoria obiektow obiektéw Trend Kategoria Koi 2018 Liczba pokoi Trend
2018 2017 pokol

5% 68 65 5% 8 804 8116

4% 388 374 4* 37 616 35362

o 572 582 v 2% 20962 21110 \V

*

1* 146 149 v 1 5345 5456 Vv

w trakcie wtrakeie 4668 3708

kategoryzacji 131 111 kategoryzacji

Dane: GUS Dane: GUS

WYNIKI: WYNAJETE POKOJE W HOTELACH

W ciggu minionych dziesieciu lat liczba pokoi wynajetych co roku w hotelach wzrosta ponad dwukrotnie. Wzrosty te wystapity przy jednoczesnym wzroscie
liczby pokoi hotelowych o0 60% (z poziomu 84 845 do 136 080 pokoi).

. 25,6 mln pokoi wynajeto w 2018 r. w hotelach (o0 5,9% wiecej nizw 2017 r.)

o 8 mln pokoi (31,0%) zostato w 2018 r. wynajetych turystom zagranicznym.

Liczba pokoi wynajetych w hotelach w Polsce (lata 2009-2018)
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W hotelach najwiecej pokoi wynajmuje sie w sierpniu - ok. 2,5 miliona. Naj-  Dwuletnie zestawienie wynikéw potwierdza znang od lat tendencje ogol-

mniej w styczniu - 1,5 miliona. na dla branzy hotelowej (z wytaczeniem specyfiki obiektéw w kurortach)
- wyraznie zaznacza sie sezonowos¢, rozpietos¢ pomiedzy miesiacami wa-
kacyjnymi, i mniej popularnymi, zimowymi (styczen i luty).

Liczba wynaietych pOkOi w hotelach w latach Operatorzy hotelowi starajg sie zapewni¢ réwnomierne obtozenie obiek-
2017 -2018 téw w ciggu catego roku tworzac atrakcyjne oferty kierowane gtéwnie do
turystow krajowych. Jednakze juz w biezacym roku spodziewamy sie spad-
ku liczby przyjazdow turystow krajowych, ktéry moze by¢ zwiazany przede

3000000 wszystkim z poprawa bezpieczenstwa i brakiem nagtych wydarzen na naj-
bardziej atrakcyjnych kierunkach zagranicznych takich jak Egipt, Grecja czy
2500000 Turcja.
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WYNIKI: WYKORZYSTANIE POKOI (OBLOZENIE) W HOTELACH

- taki poziom obloZenia odnotowuja hotele

tyle wynios%o Srednie WkaI'ZYSta- 6 5 = 700/0 5-gwiazdkowe, i to wlasnie one ciesza sie
nie (obtozenie) pokoi w hotelach w

2018 r. (51,9% w 2017 r.).

5 2 ’ 8 0/() To najwyzsze obtozenie odnotowane w tym Najnizsze obtozenie notuje sie w hotelach 2-gwiazdkowych. Rosna-

wieku w Polsce. Z punktu widzenia biznesu cym zainteresowaniem ciesza sie hotele 3-gwiazdkowe.
hotelarskiego taki poziom obtozenia uwaza-

ny jest juz za optacalny.

najwyzszym obtozeniem

Najwyzszy stopien wykorzystania pokoi (obtozenie) w 2018 r. w
hotelach zanotowano w sierpniu - 61,7%, a najnizszy w styczniu
42,0%.

Stopien wykorzystania pokoi (oblozZenie) w hotelach w latach 2009 - 2018 (%)

s08 519 2B
48,3

4‘3,6 4_4_’3 45,4
41,20 41,57 43,7
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Dane: GUS
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Najwazniejsze wyniki hoteli w 2018 r.

Wojewodztwo korzl;risctzle;:cych Trend Lii;lc)ﬁ ‘[/)Vg’ll(l:iiQ' Trend Oblozenie Trend
DOLNOSLASKIE 2364533 2627 469 50,4%
KUJAWSKO-POMORSKIE 822420 953202 45,0%
LUBELSKIE 702728 675 340 42,3%
LUBUSKIE 390717 370490 40,9%
LODZKIE 947 996 1056782 46,9%
MALOPOLSKIE 3437041 4187 449 55,3%
MAZOWIECKIE 4480433 4855 240 61,4%
OPOLSKIE 267976 \Y; 293790 40,3%
PODKARPACKIE 751139 787 112 42,3%
PODLASKIE 378476 \V/ 367 406 43,1%
POMORSKIE 1630678 2149427 54,9%
SLASKIE 1893911 2126531 50,8%
SWIETOKRZYSKIE 451204 570786 41,4%
WARMINSKO-MAZURSKIE 910 164 983 426 40,6%
WIELKOPOLSKIE 1411312 1556 547 45,1%
ZACHODNIOPOMORSKIE 1235726 2 064 347 62,4%

Obecna sytuacje polskich hoteli - oceniajac z punktu widzenia ich obtozenia - nalezy okresli¢ jako najkorzystniejsza od lat. [ to pomimo rosnacej konku-
rencji pomiedzy nimi, a takze pomimo wejscia na rynek nieskategoryzowanych condo/aparthoteli oraz wolno rosnacych cen wynajmu pokoi hotelowych.

Z analizowanych przez naszq firme danych rynkowych wynika, Ze na rynku hotelowym zaczyna robic¢ sie ciasno. Rosnie konkurencja w najbardziej
atrakcyjnych lokalizacjach, coraz mniej jest biatych plam na mapie Polski. Oznacza to jedno - kazda kolejna inwestycja hotelowa musi by¢ prze-
myslana i profesjonalnie przygotowana. Zjawisko profesjonalizacji juz zresztq zaczyna by¢ widoczne - rosnie usieciowienie rynku. W tej chwili
wynosi okoto 30% ogétu pokoi na rynku, a w ostatnich 5 latach liczba hoteli sieciowych wzrosta o 40%. Na niezaleznosc od sieci mogq pozwoli¢
sobie tylko swietnie zlokalizowane obiekty w najbardziej oczywistych lokalizacjach, takich jak staréwki i Sciste centra najwiekszych polskich
miast, czy absolutnie topowe destynacje turystyczne. Muszq by¢ jednak profesjonalnie zarzqdzane, a kto ma najlepszy dostep do kadry? Sieci.
Wszyscy zatem bedq walczy¢ na systemy rezerwacyjne i bedq konkurowac design’em, standardem, poziomem obstugi goscia, czy jakoscig kuchni.
Na tym wszystkim powinien skorzystac klient. Jest on coraz bardziej sSwiadomy i wymagajqcy - zostawi pieniqdze tam, gdzie relacja jakosci do
ceny bedzie najkorzystniejsza i gdzie wtasciciel oraz operator hotelu go czyms zaskoczq: nowq markq, specjalnymi udogodnieniami, dopasowa-
niem produktu do kontekstu miejsca i oczekiwan dominujqcej grupy klienckiej.

Wazngq role dla promocji, budowania i utrzymania reputacji obiektu bedq petni¢ social media, a spory procent obiektéw bedzie finansowany w
formule condo. Ci deweloperzy, ktdrzy postawiq na markowe rozwiqzania i otworzq sie na niezwyktq rézZnorodnos¢ jakq oferujq dzisiaj sieci ho-
telowe, bedq mogli oczekiwaé wciqz wysokich cen sprzedaZzy jednostek pokojowych i oferowa¢ najatrakcyjniejsze zwroty swoim
inwestorom. Jestem jednak tez pewien, Ze wielu z nich nie sprzeda wybudowanych przez siebie obiektow, tylko zdecyduje sie je
zatrzymac jako znakomite i dochodowe Zrédto pasywnego przychodu.

Marcin J. Podobas
zatozyciel i partner zarzadzajacy FORTECH Consulting
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PROCES DECYZYJNY - KAMIENIE MILOWE, DOMINUJACE MODELE WSPOLPRACY, WYJSCIE

Z INWESTYCJL.*

Wobec coraz bardziej konkurencyjnego rynku hotelowego w Polsce kazda
nowa inwestycja powinna przejs¢ profesjonalny plan przygotowania i re-
alizacji. Wszyscy uczestnicy tego procesu, poczawszy od inwestora, przez
doradce hotelowego, architektéw, projektantéw wnetrz, generalnego wy-
konawce, a skoniczywszy na operatorze powinni by¢ specjalistami w swoich

dziedzinach, legitymujacymi sie dos§wiadczeniem hotelowym, najlepiej w
hotelach markowych (sieciowych). Unikamy wéwczas konieczno$ci uczenia
sie na wtasnych btedach, oszczedzamy czas, a przede wszystkim w najlep-
szy mozliwy sposéb optymalizujemy budzet, po prostu oszczedzajac pie-
niadze.

KROK PO KROKU - PRZYGOTOWANIE INWESTYCJI*

Analiza potencjatu lokalizacji

Rola profesjonalnego doradcy hotelowego jest analiza potencjatu posiada-
nej (lub planowanej do zakupu) lokalizacji. Odpowiada ona na dwa zasad-
nicze pytania:

. czy dziatka nadaje sie do zabudowy hotelowej od strony formalnej,
technicznej oraz jaki obiekt mozna na niej wybudowac¢ - okreslajac
jego skale, standard i funkcje?

. czy rynek, na ktorym sie znajduje, jest na tyle chtonny, aby zdefinio-
wany hotel byt rentowny.

Oba parametry sa bardzo wazne. Z analizy samej dziatki moze wynikag, iz
zmies$ci sie na niej 5* hotel z 400 pokojami, ale z analizy rynku wyjdzie np.
ze nalezy wybudowac co najwyzej hotel 4* ze 150 pokojami.

Informacje te rzutowa¢ beda na warto$¢ samej dziatki, budzet inwestycji, w
tym okreslenie wymogéw kapitatowych po stronie inwestora, a wiec beda
kluczowe przy podejmowaniu decyzji.

Analiza powinna zosta¢ uzupetniona o rekomendacje dotyczace wyboru
ewentualnego brandu hotelowego oraz wstepne projekcje finansowe.

Okres$lenie sposobu zarzadzania hotelem, wybér operatora

Inwestor powinien odpowiedzie¢ sobie na strategiczne pytanie, jakie sa
jego cele inwestycyjne oraz operacyjne:

. Czy inwestycje w hotel traktuje krotkoterminowo i zaraz po jego wy-
budowaniu bedzie chcial go sprzeda¢?

. Czy rozwaza dtugoterminowe posiadanie hotelu, jako aktywa generu-
jacego stala dywidende i jednoczes$nie zyskujacego na wartosci?

. Czy zamierza tworzy¢ portfel tego typu nieruchomosci, a dany projekt
jest tylko jednym z kilku (lub wiecej), ktére planuje?

. Czy na ww. pytania chce méc odpowiedzie¢ p6zniej zachowujac sobie
wszelkie mozliwos$ci wyjscia lub pozostania w inwestycji.

. Czy hotelem bedzie zarzadzac¢ sam, czy chce, aby robit to kto$ inny?

Sa to kluczowe kwestie, poniewaz odpowiedz na nie bedzie determinowac
zaréwno sposob zarzadzania hotelem, jak i wybor potencjalnego partnera.
Inaczej powinien zachowac sie inwestor, ktéry hotel traktuje jako dodatek
do jakiej$ swojej duzo wiekszej inwestycji, np. do centrum handlowego.
Inaczej kto$, kto chciatby zostawi¢ warto$ciowe aktywo swoim dzieciom. A
jeszcze inaczej osoba czy spoétka, ktora chce uzyska¢ maksymalng warto$é
w czasie, ale moze poczekac i sta¢ go na realizowanie réwniez kolejnych
projektéw hotelowych. Wreszcie zupetnie inne podejscie bedzie wtasciwe
dla kogos, kto chce sam zarzadzac hotelem - czyli takiego, ktory posiada lub
zamierza zbudowac¢ (pozyska¢) wtasny zespot zarzadzajacy. A inne inwe-

stora, ktéry z gory zaktada, ze nie bedzie tworzy¢ ani pozyskiwa¢ kompe-
tencji by zarzadzac obiektem samodzielnie.

Wspétpracowaé z doradca, czy samemu realizowac¢ przedsiewziecie?

Aby rzetelnie odpowiedzie¢ na wyzej postawione pytania, jak réwniez w
spos6b profesjonalny i maksymalnie efektywny (kosztowo i czasowo) prze-
prowadzi¢ rozmowy z sieciami hotelowymi inwestor powinien pozyska¢
profesjonalnego doradce. Jaka role petni profesjonalna firma doradcza?:

. orientuje sie we wszystkich dostepnych i stosowanych metodach za-
rzadzania obiektem hotelowym i dobierze najlepszy scenariusz dla
naszej sytuacji

. zna sie na biezacych trendach rynkowych, umie przewidzie¢ optymal-
na $ciezke realizacji, uruchomienia i dezinwestycji z naszego projektu

. powinien zna¢ dominujgce standardy uméw sieciowych, znakomicie
orientowac sie w réznicach pomiedzy nie tylko samymi sieciami, ale
rowniez poszczegélnymi markami sieciowymi, rozréznia¢ zaréwno
standardy umowne, jak i réznice proceduralne oraz operacyjne po-
miedzy np. dwoma markami 4-gwiazdkowymi nalezacymi do tej sa-
mej sieci.

Wyzej wymienione kompetencje pozwolg nie tylko wybra¢ najbardziej od-

powiedniego partnera - sie¢ i marke hotelowa dla naszego projektuy, jak

rowniez sposob zarzadzania nim - ale powinny przetozy¢ sie réwniez na
konkretne oszczednosci dla naszego budzetu.

Mozemy unikng¢ lub istotnie ograniczy¢ wysoko$¢ niektérych optat, mo-

zemy negocjowac sposob ich platnosci, mozemy réwniez uzaleznia¢ ich

wystepowanie i wysoko$¢ od roznego rodzaju czynnikéw tworzac np. na-
rzedzia motywujace sie¢ do osiggana lepszych niz standardowo oferowane
rezultatow. Nawet doswiadczony inwestor - a ci z reguty nie maja co do tego
watpliwosci - ktory kolejny raz zawiera umowe z siecia i wie czego moze sie

spodziewac powinien skorzysta¢ z doradcy. Nawet jezeli wie o wszystkim i

wszystko jest w stanie dopilnowac¢ i przewidzie¢, to na koncu najtrudniej

moze by¢ mu na chtodno, bez emocji, obiektywnie spojrze¢ na wynegocjo-
wane warunki. A takie wtasnie podej$cie powinien prezentowa¢ doradca

- chtodne, wywazone i konserwatywne. Decyzje podejmuje inwestor, ale

doradca ma by¢ jego ,aniotem strézem”, jego absolutnie zaufanym partne-

rem - co wazne - nie zwigzanym z zadna siecia i reprezentujacym wytacznie
interesy swojego Klienta.

ILE KOSZTUJE DORADZTWO HOTELOWE ? I ILE DZIEKI NIEMU MOZ-
NA ZAOSZCZEDZIC?

Przyjmuje sie, ze koszt pozyskania operatora/franczyzodawcy nie po-
winien wynosi¢ wiecej niz 1% wartosci inwestycji. Oczywiscie beda
wystepowaé réznice w zaleznos$ci od skali obiektu i jego standardu
oraz dodatkowych funkcji (np. SPA, kasyno czy aquapark).

Korzysci zwigzane z wykorzystaniem wiedzy doradcy siegaja setek ty-
siecy ztotych rocznie, tym wiecej im wiekszy i drozszy jest planowany
obiekt.
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RODZAJE UMOW SIECIOWYCH I ICH TYPOWE ZASTOSOWANIE

Rozrézniamy trzy gtéwne rodzaje uméw w projektach hotelowych:

UMOWA 0 ZARZADZANIE

W tego rodzaju umowie wlasciciel oddaje sie-
ci w zarzadzanie operacyjne swoj obiekt. Nie
ma to, jak niektorzy sadza jednak nic wspdlnego
z dzierzawa, sie¢ hotelowa pelni tu role wyna-
jetego menadzera i nadzorcy nad obiektem
hotelowym i wszystkimi aspektami jego dzia-
talnosci, a wiasciciel placi sieci wynagrodze-
nie za zarzadzanie uzaleznione z reguly od
obrotow i wynikéw hotelu.

Koszty operacyjne ponosi wilasciciel. Praco-
-wnicy sa pracownikami wiasciciela, zatru-
dnianymi tylko w jego imieniu przez siec. Sie¢
szkoli i nadzoruje personel, ma takze obowigzek
utrzymac standard marki hotelowe;j.

Z uwagi na bezposrednie zaangazowanie sieci
w zarzadzanie taka umowa jest drozsza niz
umowa franczyzowa, jednak przy niektérych
typach obiektéw i lokalizacji jest prefero-
wana ze wzgledu np. na brak do$wiadczenia
wlascicieli w zarzadzaniu lub strategie wyj-
$cia z inwestycji.

UMOWA FRANCZYZOWA

Z punktu widzenia goscia i klienta hotelu powin-
no to by¢ catkowicie niezauwazalne czy hotel jest
we franczyzie, czy jest zarzadzany bezposrednio
przez sie¢. Roznica jest po stronie wlasciciela,
ktory w tym wypadku odpowiada za zatrud-
nienie i selekcje personelu, utrzymanie stan-
dardu marki i wyniki hotelu.

Oplaty w tego rodzaju umowach sa nieco
nizsze poniewaz ograniczaja sie jedynie do
kwestii licencyjnych, dostepu do systemow
rezerwacji (powinien on by¢ taki sam w obu
przypadkach), czy Korzystania z ustug scen-
tralizowanych (globalnych): sprzedaz, marke-
ting czy szkolenia.

Zawarcie umowy franczyzowej zalecane jest
doswiadczonym inwestorom, Kktorzy posia-
dajaq wlasny zespot hotelowy (lub potrafia go
zbudowac) oraz w obiektach mniejszych i tan-
szych, w ktérych umowa o zarzadzanie bedzie
po prostu za droga.

UMOWA DZIERZAWY

To dzierzawca zarzadza hotelem i odpowiada
za utrzymanie jego standardu wg wymogow
sieci. Wlasciciel jest zobowigzany do wy-
budowania i oddania obiektu gotowego do
uzytkowania, w zamian dzierzawca ptaci mu
miesieczny czynsz.

Umowy tego rodzaju sa najtrudniejsze do wyne-
gocjowania poniewaz oczekiwania wtasciciela i
dzierzawcy sa przeciwstawne. Dzierzawca musi
wykazac sie odpowiednimi kompetencjami oraz
posiada¢ zabezpieczenie kapitalowe. Rentow-
nos$¢ tego rodzaju umoéw jest najnizsza, ale w
przypadku doboru silnego i wiarygodnego part-
nera dajaca (przynamniej teoretycznie) naj-
wieksze bezpieczenstwo. Ten rodzaj umowy
eksperci FORTECH CONSULTING rzadko pole-
caja poniewaz oznacza ona taka lub inna ko-
niecznos¢ podziatu dochodu z hotelu z dzier-
zawca. Jest to oddawanie pieniedzy komus$
na zewnatrz, kto na dodatek niekoniecznie
jest zmotywowany do dbania o nasz obiekt.
Obiekty dzierzawione najszybciej sie dekapi-
talizuja.

Na rynkach bardziej dojrzatych niz polski umoéow
tego rodzaju przybywa z tg roéznica, ze tam
dzierzawca ,ktadzie na stole” np. 10-letni czynsz
gwarantowany przez jego bank. W Polsce takich
rozwiazan jeszcze nie ma.

Na rynku spotykane sa réwniez umowy hybrydowe. To kombinacje ww rodzajéw uméw, np. przewidujace zamiane umowy o zarzadzanie na franczyze,

lub réznego rodzaju przeksztatcenia zaktadajace opcje dedykowane dla witasciciela, ktére moga by¢ roztozone w czasie i zwigzane chociazby z kwestiami

sprzedazy udziatéw w projekcie, wyjscia z projektu, przeniesienia go do innego podmiotu czy wejscia na gietde, itp.
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POLSKA STALtA SIE DOJRZALYM RYNKIEM HOTELOWYM

Na rynku hotelowym w Polsce w szybkim tempie dokonujq sie przemiany z jakimi mieliSmy do czynienia w USA i Europie zachodniej w Il potowie i

pod koniec XX wieku. Polska stata sie dojrzatym, konkurencyjnym i wymagajgcym rynkiem. Na takim rynku przetrwajq silne kapitatowo, profesjo-
nalne podmioty umiejqgce precyzyjnie wykorzystywac dostepne narzedzia analizy i wsparcia w realizacji projektéw hotelowych, w tym projektow
finansowanych w formule condo. Kwestie prawne, dopasowanie profilu produktu do oczekiwar rynku, a takze wdrozenie wtasciwych standardow

i procedur zarzqdczych bedq decydowacé o sukcesie projektu i osigganych zyskach. Inwestycje w wiedze i w rozwdj kompetencji bedq
Jjednym z kluczowych czynnikéw, ktére pozwolq wielu polskim inwestorom i deweloperom osiqgac pozycje regionalnych lideréw

z ambicjami i mozliwosciami realizacji najbardziej spektakularnych projektow.

partner, Fortech Consulting

Erhard Noreisch

Raport: Aparthotele w miastach, 2019



PORADNIK INWESTORA - PROCES PLANOWANIA I BUDOWY

PRZEPROWADZENIE KONKURSU
OFERTOWEGO, PODPISANIE LOI

WIARYGODNOSC INWESTRORA
1 PROJEKTU:

Sieci zanim odpowiedza na za-
pytanie ofertowe od inwesto-
ra, beda staraly sie sprawdzié¢
wiarygodnos$¢ zaré6wno samego
inwestora, jak i proponowane-
go projektu. Do sieci nalezy sie
zgtasza¢ z Konkretng i przygoto-
wana propozycja oraz planem jej
realizacji.

Fakt zaangazowania przez in-
westora doradcy oraz srodkéow
w pozyskanie, czy to badania
rynkowego, czy koncepcji archi-
tektonicznej uwiarygadnia gow
oczach sieci i powoduje, ze inwe-
stor jest traktowany powaznie.

PODPISANIE UMOW SIECIOWYCH

Zebranie ofert - rola doradcy hotelowego w kolejnym kroku wspétpracy jest zebranie ofert od sieci hotelo-
wych i zarekomendowanie na tej podstawie wyboru sieci oraz marki hotelowej najbardziej odpowiedniej
dla planowanego obiektu. Skierowanie takiego zapytania powinno odbywa¢ sie w komunikacji z inwestorem,
doradca wyjasnia do jakich sieci i o propozycje jakich marek wystepuje. Nie wysytamy zapytania do wszystkich
sieci, a jedynie do tych, dla ktérych uwazamy, ze lokalizacja i sam projekt beda interesujace..

Przygotowanie materiatéw inwestora: z badania rynkowego powinien on orientowac sie jaka jest konkuren-
cja dla projektu i jaki jest pipeline planowanych obiektow.

Pomija sie tych operatoréw czy franczyzodawcéw, dla ktérych planowany projekt jest w oczywisty sposéb
konkurencyjny. Czasami wybdr nie sg oczywisty i jest dobrze jezeli uda sie pozyskac wiecej niz jedng oferte. Tak
dzieje sie na nasyconych i bardzo konkurencyjnych rynkach. Optymalne jest uzyskanie 3-4 ofert, by sposréd
nich wybrac lidera.

W trakcie wstepnych rozméw zdarza sie, Ze sieci sktadaja nam oferty na franczyze kiedy pytamy o zarzadzanie
(lub na odwrét), potrafia tez sugerowac zupeinie inny wariant hotelu, np. 4 gwiazdki zamiast 3, inng ilo$¢ pokoi,
inny rozktad funkcji. W wyborze i analizie inwestorowi pomaga doradca i wykonane wczesniej badanie ryn-
kowe, ktore powinno by¢ swoista biblig dla inwestora. Mozna wéwczas rzeczowo oceni¢ argumenty sieci za
zmiana koncepcji i przedyskutowac je na podstawie juz posiadanej wiedzy.

Konkurs ofertowy nie powinien trwa¢ dluzej niz 3-4 tygodnie. Jezeli w tym czasie sieci nie sa w stanie od-
powiedzie(, tzn. Ze nie sa zainteresowane. Uzyskanie wstepnych ofert, prezentowanych z reguty w postaci: Lol
(Letter of Intent), MoU (Memorandum of Understanding) czy HoT (Head of Terms) - kazda sie¢ nazywa to inaczej -
sprowadza sie to do uzgodnienia kluczowych warunkéw, tzw. listu intencyjnego. Sa to: oplaty, sposob zarza-
dzania, okres trwania umowy, gwarancje, okresy wylacznosci i ochrony, nadzér nad realizacja projektu,
budzet na otwarcie, poufnos¢, warunki szczegolne (dedykowane tylko do tego projektu). Po rundzie wstepne;j
powinna nastapi¢ runda zasadnicza, w ktdrej inwestor przedstawia swoja kontrpropozycje do zaproponowanych
przez sie¢ parametréw, a sie¢, ktéra odpowie najblizej oczekiwaniom inwestora, powinna zosta¢ wybrana do dal-
szych rozmow.

Nastepuje podpisanie listu intencyjnego - powinno to nastapi¢ nie dluzej niz w 6-8 tygodni od rozpoczecia
konkursu ofertowego. Fakt podpisania listu intencyjnego niesie ze soba szereg waznych konsekwencji.
Po pierwsze listem mozna postugiwac sie juz w banku (lub innej instytucji finansowej), ktéry bedzie finanso-
wat nasz projekt. Zupetnie inna jest rozmowa kiedy stoi za inwestorem globalna sie¢, niz kiedy jej nie ma. Sieci
weryfikuja zaré6wno osobe inwestora, jak i sam projekt. Podpisanie listu oznacza, ze sie¢ w projekt wierzy i
chce go z inwestorem realizowac¢. To bardzo utatwia rozmowe w banku, zwlaszcza jezeli inwestor nie posiada
doswiadczenia hotelowego. Podpisanie listu wigze sie takze z udzieleniem danej sieci wytacznos$ci na rozmo-
WY - Co 0znacza, ze zobowigzujemy sie zaprzestac¢ rozmoéw z kKimkolwiek innym, warunek ten powinien jednakze
obowigzywac obie strony (w okresie obowigzywania listu intencyjnego). Sam list nie stanowi zobowiazania do
zawarcia umowy i ewentualne niedoj$cie projektu do skutku nie powinno rodzi¢ zadnych konsekwencji po stronie
inwestora.

Po podpisaniu listu intencyjnego sie¢ przedstawia projekty umoéw, a wiadciwie catego pakietu obejmujacego:
. umowe franczyzy lub o zarzadzanie

D umowy licencyjne

D dystrybucyjne (o ile dotyczy)

D umowy o ustugi scentralizowane i o doradztwo techniczne.

Najwazniejsza jest oczywiscie gtéwna umowa franczyzowa lub o zarzadzanie - ona powinna regulowa¢ zasad-
niczy poziom optat, obowigzkéw inwestora, obowiazkow franczyzodawcy lub operatora, kwestie dotyczace pro-
wadzenia finanséw, ksiegowo$ci, raportowania, zatrudnienia personelu, ubezpieczenia, zmian w projekcie, stan-
dardu marki, naruszen umownych, zakonczenia umowy, sprzedazy projektu itd. Gldéwne warunki nie moga by¢
inne niz uzgodnione w li$cie intencyjnym. To sprawia, ze strony moga przejs¢ do zagadnien szczegétowych, bez
konieczno$ci powrotu do kwestii zasadniczych.

Pozostate umowy w zalezno$ci od standardu i procedur przyjetych przez sieci w réznym zakresie reguluja kwe-
stie: korzystanie ze znakéw towarowych, praw autorskich i wiasnosci intelektualnej, korzystanie z systeméw
rezerwacyjnych oraz wielu narzedzi wspomagajacych sprzedaz, promocje czy marketing. Ostatnia wymieniona
wyzej umowa o doradztwo techniczne stanowi o wsparciu dla inwestora w trakcie projektowania i budowy hotelu.
Negocjacja calosci nie powinna zaja¢ dluzej niz 3-4 miesiace, co oznacza, ze caly proces od rozpoczecia
konkursu ofertowego do podpisania uméw wiacznie Srednio nie powinien przekroczy¢ po6t roku. Wraz z
podpisaniem umoéw sieciowych czesto nastepuje tez podpisanie i uruchomienie finansowania.
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FINANSOWANIE HOTELARSKIEGO
PROJEKTU INWESTYCYJNEGO

Raport: Aparthotele w miastach, 2019

Inwestor, negocjujac umowy operatorskie z siecia hotelowa, powinien réwnolegle rozpocza¢ rozmowy do-
tyczace finansowania swojej inwestycji. Najczesciej udaje sie on do banku po kredyt na sfinansowanie czesci
budzetu projektu. W trakcie pierwszej, wstepnej rozmowy z bankowym analitykiem dowie sie, Ze:

D Hotelarskie projekty inwestycyjne sa uwazane za wyjatkowo trudne do kredytowania, poniewaz
sa realizowane w jednej z najbardziej ryzykownych, z punktu widzenia wielu bankdéw, branz czy
sfer dziatalnosci gospodarczej. S one obcigzone tak wieloma grupami ryzyk, poczynajac od ryzyka po-
litycznego, a konczac na ryzyku braku jakiegokolwiek personelu do pracy w hotelach, czy sezonowosci
ruchu turystycznego,

D Inwestor, potencjalny kredytobiorca, powinien juz wczes$niej prowadzi¢ dziatalno$¢ gospodarcza
(oczywiscie najlepiej od kilku lat) zblizona merytorycznie, jak np.: gastronomiczna czy turystyczna,
ale najlepiej te wlasciwa: hotelarska. Bank wcale nie jest pewien tego, czy jego potencjalny klient
potrafi prowadzi¢ taka dziatalno$¢, i czy zwyczajnie nie zbankrutuje kiedy otworzy hotel.

D Inwestor powinien miec i oferowa¢ zabezpieczenie o odpowiedniej wartosci, ktéra to warto$¢ z
pewnoscia bedzie weryfikowana przez bank. A wiec najlepiej, gdy ta warto$¢ bedzie okreslona przez
biegtych z listy wskazanej przez bank. Moze sie wiec okaza¢, Ze zabezpieczenie w postaci dziatki, na
ktérej ma zosta¢ zbudowany obiekt hotelowy, oraz inne gotdwkowe $rodki wtasne inwestora, moga by¢
zbyt mate w zderzeniu z wymaganiami banku.

D Inwestor powinien wiec dysponowac srodkami wlasnymi najlepiej na poziomie ok. 35-40% bu-
dzetu, w tym gotowka i dzialka (ktérej warto$¢ okresla sie drogg wyceny na poziomie z reguty na ca
10-20% budzetu). Bank sfinansuje czesciowo koszty budowy obiektu i wyposazenia, najczesciej
do 60-65% tacznej wysokosci tych kosztow.

Pierwsza wizyta w banku konczy sie zwykle rozczarowaniem dla inwestora hotelowego, ktéremu mo-
glo wydawac¢ sie, ze jest Swietnie przygotowany do ubiegania sie o kredyt na inwestycje hotelarska.

Jego sytuacja radykalnie sie zmienia w dwéch przypadkach:

D gdy inwestor pracuje z renomowang firma doradczg, ktéra opiekuje sie nim samym i jego projektem

D gdy inwestor zwiazat sie z uznang na rynku siecia hotelarska. Bank doceni powigzanie na zasadach
franczyzy lub w oparciu o umowe o zarzadzanie.

Przy tych okolicznos$ciach, w opinii banku znika znaczna cze$¢ ryzyka, a najlepsza rekomendacja dla pro-
jektu jest uczestnictwo w nim miedzynarodowej sieci.

Wybdr kredytu musi by¢ odpowiednio dopasowany do specyfiki projektu i do mozliwosci sptaty jakie on
generuje. Najczesciej odrzucane sa te banki, ktore oferujg kredyty krotkoterminowe i $rednioterminowe, po-
niewaz inwestora beda interesowaty giéwnie kredyty dlugoterminowe (10 do 15 lat kredytowania) i
kredyty hipoteczne (nawet do 25 lat) zakladajace przy tym wydluzony okres karencji sptaty rat kre-
dytowych (np. do 2 lat).

Inwestor zwykle daje sobie doskonale rade z problemem wyselekcjonowania banku z punktu widzenia okresu
kredytowania, czy wyborem pod katem kosztéw pozyskania i wysokosci oprocentowania kredytu. Znacznie
trudniej inwestorom jest znalez¢ i przekona¢ do kredytowania projektu bank z punktu widzenia za-
bezpieczenia kredytu, czy wysokosci Srodkéw wlasnych zaangazowanych w projekt. Szczegélnie, ze banki
w kontekscie zabezpieczen kredytowych siegaja obecnie po wszelkie mozliwe i bedace w ich zasiegu mozli-
wosci wychodzgc z zatoZenia, oceniajac, ze im wiecej ryzyk tym wiecej zabezpieczen. Sa to zabezpieczenia na
majatku lub na przeptywach finansowych z dziatalnosci potencjalnego kredytobiorcy czy sponsora projektu.

Inwestor najczesciej oferuje jako zabezpieczenie prawo wlasnosci do dzialki (nieruchomosci), na
ktorej zlokalizowana jest budowa planowanego hotelu, a takze na przewtaszczeniu naktadéw inwesty-
cyjnych, ktére majg by¢ na niej poczynione w ramach projektu. Bywa, ze oferuje hipoteke kaucyjng na innej
nieruchomosci. Uzyskanie kredytu przy tego rodzaju zabezpieczeniach jest mozliwe cho¢ bedzie ob-
warowane przedstawieniem studium wykonalno$ci projektu (nie biznesplanu), zapewnieniem odpo-
wiednio wysokiego udzialu srodkéw wlasnych w projekcie, coraz czesciej uczestnictwem w projekcie
uznanej sieci hotelarskiej i wspétpraca z renomowana firma doradcza. Udziat wymaganych $rodkéw
wtasnych bedzie rézny w réznych bankach. Bedzie miat takze wplyw na wysokos$¢ prowizji bankowej i opro-
centowania kredytu (obok dtugosci okresu kredytowania). Eksperci FORTECH Consulting rekomenduja ten
tryb postepowania jako najbardziej efektywny.




FINANSOWANIE HOTELARSKIEGO Moze oczywiscie pojawi¢ sie przed inwestorem problem z zabezpieczeniem srodkéw wlasnych na odpo-

PROJEKTU INWESTYCYJNEGO wiednim poziomie, w tym Srodkéw gotéwkowych. Rozwiagzaniem bywa pozyskanie partnera finan-
sowego (mozna go pozyska¢ wspétpracujac z wybranym doradca) aktywnego lub biernego oferujac
mu udzialy w spoélce inwestycyjnej. Pewnym rozwiazaniem jest takze emisja obligacji przez spotke
realizujaca projekt.

W ostatnich trzech latach modnym na rynku stato sie finansowanie inwestycji hotelarskich w systemie con-
do, co takze moze by¢ dobrym rozwigzaniem z punktu widzenia inwestora (zwtaszcza dewelopera). System
condo nie musi by¢ jednak korzystny z punktu widzenia renomowanych sieci hotelarskich, dlatego
konieczne jest ustalenie dodatkowych warunkéw umownych dla projektu przewidujacych m.in. pod-
porzadkowanie uméw sprzedazy lokali pod umowy z siecia.

Inwestor kierujac sie do banku musi wiedzie¢, ze banki w swoich decyzjach sa autonomiczne i nie muszg sie
z nich thumaczy¢, nawet wtedy, gdy sa one z naszego punktu widzenia niezrozumiate. Najlepiej jest wiec ubie-
gac sie o kredyt inwestycyjny w banku, ktéry juz inwestora zna (i odwrotnie) z dotychczasowej wspétpracy.

W przypadku ubiegania sie o finansowanie w innych instytucjach niz banki, np. w funduszach inwestycyjnych,
firmach leasingowych, u prywatnych pozyczkodawcéw bardzo wazne oprécz spetnienia ww. warunkéw co do
zawarcia umow z siecig i posiadania wsparcia doradcy, bedzie doktadne rozpoznanie oczekiwan i mozliwo$ci
potencjalnego pozyczkodawcy. Inaczej do naszego projektu bedzie podchodzi¢ dedykowany hotelom fundusz
hotelowy, inaczej firma leasingowa, a inaczej osoba prywatna, czy duzy krajowy albo miedzynarodowy fun-
dusz obligacji. Rola firmy doradczej zatrudnionej przez inwestora jest pokazanie mozliwosci inwestorowi i
wyttumaczenie réznic. Kilka ostatnich, najbardziej spektakularnych transakeji hotelowych byto finansowane
nie przez banki, ale przez firmy leasingowe i fundusze.

BUDOWA HOTELU . Projektarchitektoniczny - formalne i techniczne przygotowanie budowy do realizacji rozpoczyna sie od
- NADZOR I REALIZACJA INWESTYCI sporzadzenia koncepcji architektonicznej hotelu, nastepnie projektu do pozwolenia na budowe, wreszcie
opracowania projektu wykonawczego lub przetargowego. Bardzo istotny jest wyboér architekta. Hotelar-
stwo to specyficzna dziedzina. Architekt, ktéry robit $wietne biurowce czy centra handlowe, ale nie robit
hoteli, moze sobie nie do konca profesjonalnie poradzi¢ z obiektem hotelowym. Warunek profesjonali-
zacji pracowni projektowej jest szczeg6lnie istotny przy planowanej realizacji hotelu sieciowego, w kto-
rych wszystko jest w najdrobniejszych detalach przemyslane i wielokrotnie sprawdzone. Przyktadowe
btedy, ktdre pojawiaja sie w realizacji hoteli bez doswiadczenia, to np. zapomniano o windach dla obstugi,
kuchnie zlokalizowano po jednej stronie budynku, a restauracje po przeciwnej, wybudowano ogromne
sale konferencyjne, ale zapomniano o mozliwosci wjazdu do nich samochodéw (zbyt niskie obciazenie
dopuszczalne), albo zaprojektowano wylot wentylatoréw pod tarasami apartamentéw hotelowych. Ble-
dy popelnione po realizacji sa czesto nieodwracalne i moga decydowac o optacalnosci catej inwestycji.

. Projekt budowalny - wazne, aby na etapie negocjacji uméw sieciowych zadba¢ o odpowied-
nie zapisy, ktére potwierdza akceptacje sieci dla przyjetych rozwigzan. Z chwila ztozenia pro-
jektu do pozwolenia na budowe dobrze jest juz mie¢ potwierdzenie sieci co do jego akcepta-
cji. Nie zawsze jest to reguta - czasami inwestor przychodzi juz z projektem i wydana decyzja,
woéwczas zastanawiamy sie nad konieczno$cig i mozliwosciami wprowadzenia zmian, powstaje tzw.
lista odstepstw od standardu marki hotelowej, jesli zmiany sa istotne wykonuje sie projekt zamien-
ny. Sieci hotelowe w tej kwestii sg elastyczne i jezeli projekt jest atrakcyjny biznesowo to znajdowa-
ne s rozwiazania pozwalajace uzyska¢ standard, a jednocze$nie nie wywrdci¢ budzetu inwestora.

. Jedna z umoéw jaka zawiera deweloper z siecig jest umowa o doradztwo techniczne. Dzieki niej inwe-
stor zyskuje dostep do standardéw marki hotelowej. Otrzymuje tzw. guide - instrukcje jak krok po kroku
powinien by¢ realizowany projekt od fundamentdw po dach, facznie - co niezwykle istotne - z wszelkimi
szczegodtami dotyczacymi projektu wnetrz. Umowa ta okresla relacje i obowiazki stron w trakcie budo-
wy i przewiduje biezace odbiory poszczegdlnych etapow projektu przez architekta sieci. Wspétpraca po-
miedzy architektami sieci a architektem inwestora rozpoczyna sie juz w chwili przedstawienia koncepcji,
czesto umowa nawet nie jest jeszcze zawarta, ale obu stronom zalezy Zeby upewnic sie, ze projekt spetnia
poktadane w nim oczekiwania - koncepcja to pierwszy etap, kolejnym jest projekt budowlany i pozyskanie
decyzji o pozwoleniu na budowe, nastepnym jest stworzenie projektu wykonawczego i projektu wnetrz.

. Projekt wykonawczy - wiele zalezy od tego w jaki sposob bedziemy realizowa¢ budowe, czy bedac
firma budowlang albo deweloperska sami bedziemy budowac¢ dla siebie, czy wynajmiemy generalnego
wykonawce (GW), czy tzw. generalnego podwykonawce (GPW) i zatrudnimy np. inwestora zastepczego.
Zdarza sie
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PRE-OPENING - OTWARCIE I ROZ-
RUCH HOTELU, PIERWSZE MIESIA-
CE I LATA DO STABILIZAC]I
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takze model, kiedy do realizacji, w poszczegélnych etapach zatrudniany jest wykonawca, a cato$¢1nad-
zoruje project manager petniacy jednoczesnie role kierownika budowy. W ocenie ekspertéw FORTECH
Consulting nie zawsze to dobrze wychodzi i niekoniecznie taniej. Zdecydowanie najbezpieczniej
realizowac jest projekt przez GW, ktérego wytania sie w drodze przetargu i on na podstawie projektu
przetargowego oraz standardu sieci sporzadza ostateczny projekt wykonawczy.

. Whnetrza - o ile przy wyborze architekta catej konstrukeji sieci wymagaja ogélnego doswiadczenia ho-
telowego, o tyle architekta wnetrz inwestor wybra¢ moze czesto jedynie z okre$lonej, zamknietej listy
firm specjalizujacych sie w aranzacji wnetrz hotelowych. Dzieje sie tak dlatego, iZ wnetrza stanowig o
niepowtarzalnos$ci danej marki hotelowej. Im wyzszy standard hotelu tym wymogi beda wyzsze, a lista
interior designeréw potencjalnie krétsza. Ostatnie lata przyniosty jednak pewne zmiany w tym zakresie.
Jeszcze 10 lat temu w zasadzie mozna byto wybierac¢ jedynie sposréd duzo drozszych firm zagranicznych.
Dzi$ sieci hotelowe dopuszczaja juz firmy i projektantéw polskich. Wyboru architekta dokonuje sie z
reguty po podpisaniu uméw sieciowych. Umowy te przewiduja obowiazek zbudowania pokoju pokazo-
wego tzw. mock-up roomu, czasami wiecej niz jednego. Na jego podstawie weryfikowane sa wszystkie
przyjete rozwiazania projektowe oraz zastosowane sprzet, materiaty i dostawcy. Jako$¢ wnetrz bedzie
miata fundamentalne znaczenie nie tylko dla odbioru hotelu przez gosci, ale rowniez dla konncowego bu-
dzetu, stopnia dekapitalizacji obiektu (szybkosci zuzywania sie poszczegélnych elementéw wyposazenia
i wykonczenia). Dlatego wazne jest aby designer miat nie tylko umiejetnos¢ efektownego projektowania,
ale jeszcze potrafit zmie$ci¢ sie w przyjetym budzecie na tzw. FF&E (furniture, fixtures and equipment)
i wiedziat gdzie to zaméwic.

Pre-opening to w hotelarstwie stowo klucz, poniewaz dla gosci hotelu jego historia zaczyna sie de facto w dniu
otwarcia. To jak obiekt wejdzie na rynek i jakie zrobi pierwsze wrazenie ma ogromne znaczenie.

Najlepiej przeprowadzony proces inwestycyjny moze zosta¢ powaznie zniweczony przez zle otwarcie.
Z kolei hotele z ewidentnymi mankamentami, ale dobrze otwarte odnosza nierzadko spektakularny
sukces.

Idealnie jest oczywiScie potaczy¢ jedno z drugim: bezbtednie przeprowadzi¢ proces inwestycyjny i dobrze
przygotowac otwarcie hotelu. Co to oznacza? Odpowiedz czesciowo tkwi w samym stowie ,pre-opening”, prze-
drostek ,pre” wskazuje na to, ze otwarcie jest planowane duzo wczesniej. Generalnie przyjmuje sie, ze
rozpoczyna sie ono z chwila zatrudnienia GM’a (General Manager’a - Dyrektora Hotelu), a to z Kolei jest
uzaleznione od skali hotelu, jego standardu, lokalizacji itp. Im wiekszy hotel i wyzszy jego standard,
tym proces pre-openingu powinien zaczac sie wczes$niej. Z reguly jest to okres od 9 do 6 miesiecy przed
otwarciem. Mowimy o pewnej $redniej, te 2-3 kwartaty sa potrzebne do tego aby dokona¢ selekcji personelu,

wybra¢ i zatrudni¢ wtasciwych ludzi, przeszkoli¢ ich, przygotowac system rezerwacyjny, uruchomi¢ kanaty
sprzedazowe, rozpocza¢ marketing i reklame obiektu, wreszcie dokona¢ tzw. miekkiego rozruchu.

Jesli inwestor ma podpisang umowe o zarzadzanie, proces pre-openingu przeprowadza za inwestora sie¢ -
w umowie s3 okres$lone terminy i budzet na otwarcie, ktdry jest tez elementem negocjacji. Sie¢ zajmuje sie
wszystkim.

W przypadku umowy franczyzowej sieci nie wymagaja przeprowadzenia oficjalnego otwarcia, a sam
proces pre-openingu, a wiec selekcja i zatrudnienie personelu, nastepnie przygotowanie hotelu do
otwarcia nalezy wylacznie do decyzji inwestora. Zdarza sie, iz wiasciciele hoteli chcac oszczedzi¢ rezygno-
wali z oficjalnej imprezy otwierajacej, hotele wchodzity ,po cichu” w rynek. Konsekwencja tego moze by¢ ciag
zdarzen, ktéry pogarsza wyniki obiektu: hotel, ktéry powinien stabilizowac sie 2 lata stabilizowat sie 3 albo
4, whasciciel obarczat wing kierownictwo obiektu, hotel nierzadko dostawat przy okazji finansowej ,zadyszki”,
bo np. karencje w sptacie kapitatu miat na rok lub péttora, a w rezultacie potrzebowat np. 3 lat, aby doj$¢ do
oczekiwanych pozioméw sprzedazowych. Dlatego niezwykle wazne jest jak hotel sie otworzy. Jesli zrobi sie to
Zle, to potem mozna juz tylko odrabiac straty.

Oczywiscie nie jest tez tak, ze koniecznie trzeba to robi€ z siecia i przy franczyzie jest to zbyt trudne. To nie-
prawda. Minusem otwierania hotelu pod umowa o zarzadzanie moga by¢ witasnie koszty, a przy franczyzie
bedzie to plus. Standardem jest, ze budzZet na pre-opning jest ustalany w trakcie negocjacji i stanowi on
cze$¢ budzetu inwestycji, a nie koszt operacyjny hotelu. Dlatego sieci chca aby wlasciciel wydat jak
najwiecej pieniedzy, bo w Zaden sposob to ich nie obcigza, a utatwia im rozruch hotelu. Gdyby to byt
koszt operacyjny to pomniejszatby baze do naliczenia oplaty motywacyjnej, ale tak nie jest. Dlatego
negocjujac ten element tez warto zda¢ sie na doradce, ktéory powinien mie¢ rozeznanie w $rednich
kosztach i poréwnanie z podobnymi hotelami. Natomiast przy umowie franczyzowej samemu narzuci¢
sobie ten element jako nieodzowny i wdrozy¢ odpowiednie procedury.




Pierwsze 2-4 lata po otwarciu to tzw. okres stabilizacji hotelu, jego dlugo$¢ w duzym stopniu moze za-
leze¢ od skutecznego otwarcia. Nie ma hoteli, ktére sie nie stabilizuja. Zdarzaja sie sporadycznie przypadkKi,
kiedy proces stabilizacji przebiega niezwykle szybko, np. w ciggu jednego roku. Kluczem do takiego sukcesu jest
potaczenie dwéch elementéw - przeprowadzonego profesjonalnie procesu inwestycyjnego i znakomicie zreali-
zowanego otwarcia. Sama stabilizacja opiera sie na umiejetnosciach zespotu zarzadzajacego - kluczowi
sa ludzie, ktorych inwestor pozyska do hotelu wlasnie w okresie przed otwarciem. Praca, ktora wowczas
wykonaja bedzie procentowa¢ w okresie stabilizacji. Im wiecej zrobia na poczatku, tym szybciej hotel
osiagnie zakladane przychody i rentownosci.

WYJSCIE Z INWESTYCJI

Jak podkreslaja eksperci FORTECH Consulting warto tak przeprowadzi¢
proces inwestycyjny, a pézniej zarzadzania majatkiem, aby wszelkie moz-
liwe furtki do ewentualnego wyjscia z inwestycji pozostawic¢ otwarte.
0 co chodzi? Proces pozyskania dzialki, pozwolen, budowy do otwarcia
hotelu wlacznie zajmuje srednio 3-4 lata. Inng mozemy miec perspek-
tywe na poczatku procesu, inna na koncu.

Spotykane sg sytuacje, kiedy wspélnicy projektu buduja go dla siebie i swo-
ich dzieci, i nie zamierzajg go sprzedawag, jednak po otwarciu (z ré6znych
czesto zupetnie obiektywnych powoddéw), jeden ze wspélnikdw musiat
wyj$¢ zmuszajac innych albo do sprzedazy obiektu, albo do przejecia udzia-
1ow. Rowniez instytucjonalni inwestorzy zmieniaja zdanie, bo zmieniaja sie
okoliczno$ci - dlatego niezaleznie od biezacej sytuacji wszelkie inne scena-
riusze trzeba starac sie przewidzie¢ na poczatku.

Proces wyjScia z inwestycji rozpoczyna sie od sporzadzenia umowy spét-
ki, ktéra bedzie wtascicielem hotelu. Najlepiej aby byta to spdtka celowa,
powotana do tego konkretnie projektu. Nalezy przewidzie¢ w niej me-
chanizmy sprzedazy udziatéw lub akcji pomiedzy wspélnikami, wpro-
wadzi¢ klauzule:

D »tag-along” - prawo przylaczenia, wspélnicy zastrzegaja sobie pra-
wo przylaczenia sie do sprzedazy do transakcji realizowanej przez
jednego z nich

D i ,drag-along” - prawo pociagniecia, wspdlnik sprzedajacy zastrze-
ga sobie prawo wezwania do sprzedazy udziatléw/akcji przez pozo-
statych wspdlnikow.

Klauzule w jasny sposéb okresli¢ powinny terminy, kwestie wyceny i pa-
rytety. W obydwu przypadkach chodzi o to, aby zabezpieczy¢ kwestie
mozliwos$ci jednoczesnej sprzedazy 100% udziatéw/akcji spéiki ze-
wnetrznemu inwestorowi i unikna¢ sytuacji, w ktorej nie jest on w sta-
nie naby¢ calosci (a jest to czesto kluczowy warunek) albo nie zosta¢ z
udzialami mniejszo$ciowymi w spotce, w ktorej wiekszo$¢ ma juz ktos
zupelnie inny. To na poziomie spétki. Na poziomie samego hotelu kluczo-
we moga sie okaza¢ zapisy uméw sieciowych, ktére powinny okresla¢ w
jaki sposob wiascicielowi wolno sprzedawac hotel, tak aby ich nie naruszy¢.
Trzy najczesciej spotykane sytuacje, w ktorych sprzedaje sie projekt
hotelowy:

D Po wykonaniu tzw. pre-developmentu - czyli po pozyskaniu dziat-
ki, pozwolenia na budowe, podpisaniu co najmniej listu intencyjnego
(najlepiej umowy z siecia hotelowg), ewentualnie po zabezpieczeniu
finansowania. Przy tego rodzaju sprzedazy nabywcami sa z reguly
inwestorzy branzowi, ktérzy kontynuuja projekt, a sprzedajacemu
ptaca premie za wykonang i po$wiecony czas. Wyceny w takim mo-
delu przejecia projektu hotelowego sa bardzo rézne. Eksperci FOR-

TECH Consulting doradzaja podliczenie wszystkich kosztéw spotki,
czyli: Kosztéw nabycia ziemi (wraz ze wzrostem jej wartosci), kosz-
tow projektu budowlanego, pozyskania pozwolen, doradztwa, a takze
kosztéw administracyjnych (np. koszty prowadzenia biura), i wynego-
cjowanie od tego premii. Z reguty wynosi ona od 30 do nawet 100%.

. Po ukonczeniu budowy i otwarciu hotelu - to czesty scenariusz
realizowany przez firmy deweloperskie i budowlane, ktére nie sg
zainteresowane prowadzeniem dziatalnosci hotelowej jako takiej.
Uzyska¢ mozna wycene oczywiscie wyzsza i lepsza niz w przypadku
poprzednim, bo znika ryzyko deweloperskie. Co sie traci? Traci sie
premie za przyszte wyniki, bo hotel mozna sprzeda¢ w zasadzie tyl-
ko wyceniajac go metoda odtworzeniowa, czyli obliczajac jego peina
warto$¢ ksiegowa i dodajgc do tego premie. Premie wynosza od 30
do 50% ponad koszty budowy (razem z dziatkg). Zdarzajg sie takze
sytuacje, ze wyjatkowo atrakcyjne hotele sa wycenianie wg. war-
tosci przysztej tzw. future value, gdzie nabywca ptaci cene za kupo-
wany strumien przysziego dochodu, oczywiscie z jakim$ dyskon-
tem. Nabywcami w tym scenariuszu sa najczesSciej takze inwestorzy
branzowi, ale pojawiaja sie réwniez inwestorzy finansowi, ktérzy
potrafig obliczy¢ te wartosci i skorzysta¢ na przysztym ich wzroscie.

. Po stabilizacji obiektu - to najkorzystniejsza metoda sprzedazy
poniewaz pozwala niejako ,wydoby¢” maksymalng warto$c¢ z hotelu,
i sprzeda¢ go za wielokrotno$¢ osiaganego wskaznika EBIDTA (zysk
przed amortyzacja, podatkiem i kosztami finansowymi). W zalezno$ci
od hotelu, jego lokalizacji, standardu i oczywiscie od kupujacego (a w
tym wypadku mamy ich najszersze spektrum) mnoznik dla nowych i
sieciowych hoteli wynosi w duzych miastach miedzy 12,5 a nawet 18x
EBIDTA, w pozostatych lokalizacjach miedzy 12x a 16x EBIDTA.

Istniejq takze sposoby mieszane np. forward purchase - czyli sytuacja, w
ktorej zglasza sie do inwestora nabywca hotelu na etapie jego planowania i
oferuje okreslona cene za jego wybudowanie i dostarczenie w standardzie
pod klucz.

Proces poszukiwania potencjalnych kupcow obiektéw hotelowych odbywa
sie poprzez doradcéw branzowych i agentéw nieruchomosci. Hotele mniej-
sze i 0 nizszym standardzie tatwiej sprzedac lokalnie. Te najdrozsze kupuja
przede wszystkim nabywcy zagraniczni.

* materiat opracowany przez FORTECH Consulting ukazat sie w zblizonej formie w Swiecie Hoteli w latach 2018-2019
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Na polskim rynku hotelowym robi sie ciasno. Konieczna profesjonalizacja

Rok 2018 przyniést pierwszy od kilku lat spadek ilosci nowych hoteli. Za to te, ktére powstajq sq coraz wieksze i coraz czesciej sieciowe. Wynika
to z réznic w stopach zwrotu, dobrze zaplanowany i zarzqdzany obiekt moze sie zwroci¢ nawet w 8 lat, co daje bardzo solidny zwrot na poziomie
12,5% rocznie. Ale czesto réwniez hotele wpadajq pod kreske i sq to te, w ktérych popetniono btedy podczas planowania, realizacji bqdz rozruchu.
Nie wszystkie mozna ,wyleczy¢” niektdre btedy sq nieodwracalne, a przy rosnqcej konkurencji i wymaganiach rynku suma drobnych szczegétow
bedzie robic réznice. Staranny dobdr lokalizacji, przemyslane zdefiniowanie finalnego produktu hotelowego, a wreszcie precyzyjnie wypetniony

Excel na pewno pomogq podjq¢ wtasciwe decyzje

Jerzy MiklewskKi,
prezes zarzadu Projekt Hotel, partner w FORTECH Consulting

REKOMENDACJE FORTECH CONSULTING DLA INWESTYC]JI

Rekomendacje dla najwyzej ocenianych destynacji turystycznych, tych ktére uznawane sa za najbardziej atrakcyjne turystycznie w Polsce, i na terenie
ktérych planowane sa kolejne condo/aparthotele:

Wstepna rekomenda-

]t)uerSytZtr}l/i(Z:Ee Wsiii?il;yittr}/il;}z;lo- Obtozenie hoteli 2010  Obtozenie hoteli 2015  ObtoZenie hoteli 2018 cjadla condq/apar-
thoteli
Warszawa 41,7 60 -70% 70,7% 72,0% ANA
Krakow 37,6 48,0% 67,2% 66,6% AN
nowosadecki 21,9 30,8% 39,3% 45,3% Vv
tatrzanski 21,9 44,3% 45,5% 56,0% A
Gdansk 20,6 46,9% 64,0% 67,3% AN
nowotarski 20,1 27,2% 42,5% 42,2% Vv
Wroctaw 20,1 49,3% 59,4% 63,8% A
ktodzki 19,6 24,6% 33,9% 43,1% vV
krakowski 19,1 30,4% 36,5% 51,4% A
jeleniog6rski 19,1 32,6% 33,0% 38,4% VVVv
bieszczadzki 17,6 15,9% 43,2% 46,9% VvV
warszawski zachodni 16,0 38,8% 40,1% 45,0% VvV
wielicki 15,9 31,1% 37,2% 42,7% A%
leski 15,6 28,9% 34,6% 40,0% VvV
zywiecki 15,3 35,5% Bd 41,1% V&Y,
sanocki 15,1 38,6% bd bd VVV
Poznan 14,9 41,0% 52,8% 57,8% A
kotobrzeski 13,9 44,4% 63,2% 64,2% AA

A
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InwestycjewKurortach.pl - od 2011 roku portal wnikliwie $ledzi, opisuje i analizuje rynek nieruchomosci realizowanych w miejscowosciach wypo-
czynkowych. Portal przedstawia peten obraz nieruchomosci z segmentu wakacyjnych (apartamentéw second home, condohoteli, aparthoteli, inwestycji
rekreacyjnych) oraz najmu krétkoterminowego w kurortach i miastach. Portal to ekspercka wiedza, analizy i doradztwo dla deweloperéw oraz oséb in-
dywidualnych, w tym m.in. analizy bezpieczenstwa inwestycji i zyskow, planowanie obiektdw, warunki sprzedazy i marketingu, aspekty prawne. Cze$cia
portalu jest wyszukiwarka nieruchomosci wakacyjnych na sprzedaz.

www.inwestycjewkurortach.pl
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VERA Insight - polska firma analityczna obejmujaca doradztwo biznesowe na szeroko pojetym rynku nieruchomosci, w szczegdlnosci w wakacyjnych
kurortach. Prowadzi dziatania badawcze: zbiera dane, sporzadza raporty, wykonuje analizy i przedstawia opinie eksperckie, pomagajac wykorzystac¢ po-
tencjat projektu i lokalizacji. Eksperci skupieni w ramach firmy szukaja najlepszych mozliwosci biznesowych oraz inwestycyjnych, tworzac rozwiagzania
dopasowane do potrzeb, specyfiki i charakteru inwestoréw i samorzadoéw, z dbatoscia o zachowanie zasad zréwnowazonego rozwoju przestrzeni.

FORTECH Consulting - to niezalezna firma doradcza obstugujaca rynek inwestoréw nieruchomosci, w tym w szczegdlnosci segment hotelowy. Swoje
ustugi kieruje przede wszystkim do inwestorow i deweloperow;, ktorzy planujg realizacje obiektow hotelowych oraz do wtascicieli hoteli wymagaja-
cych audytu, restrukturyzacji lub finansowania. Specjalisci firmy posiadaja miedzynarodowe, wieloletnie doswiadczenie zdobyte na najwyzszych stano-
wiskach w sieciach hotelowych, funduszach nieruchomosci i firmach deweloperskich. Doradzali, zarzadzali badZ wspétpracowali z takimi Partnerami
jak: Grupa Accor, Allianz, Aviva, Bank of New York Mellon, Hilton Worldwide, Marriott International, InterContinental Hotel Group, Pioneer Real Estate,
Rezidor Hotel Group, Starwood Hotels & Resorts.

www.fortech-consulting.pl

Raport niniejszy jest analiza ekspertow portalu Inwestycje w Kuroratch.pl, firmy VERA Insight oraz firmy FORTECH Consulting wykonana na podstawie
ogoblnodostepnych Zrédet informacji, materiatéw uzyskanych bezposrednio od firm, a takze na bazie wiasnejanalizy danych. Wszelkie dane zostaty przez
analitykow portalu bardzo doktadnie sprawdzone, jednak portal nie moze ponosi¢ odpowiedzialnosci za jakiekolwiek szkody lub straty powstate w
zwiazku z ewentualna niescistoscia informacji zawartych w niniejszym raporcie. Przedstawione dane i opisy maja charakter informacyjny, i nie stanowia
oferty handlowej w rozumieniu art.66 par.1 KC. 0d momentu pozyskania danych mogty one tez bez wiedzy portalu ulec zmianie, w tym w szczegdlnosci
w zakresie cen, warunkéw zakupu i najmu, oraz nazw inwestycji. Raport nie powinien by¢ traktowany jako podstawa do zawarcia transakcji bez wtasnej
analizy.

Wszystkie prawa zastrzezone © Inwestycje w Kurortach.pl, wrzesien 2019
Jakiekolwiek powielanie catosci lub fragmentéw niniejszego raportu mozliwe jest tylko z powotaniem sie na Zrédtlo i wtasciciela raportu.




