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DZIERZAWA —

gwarancja sukcesu czy zrodto
przysztych problemow?

Tekst: Pawet Iskrzyck
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HOTELE PLUS

Nie bede poruszac tematu dzierzawy
obiektow przez znane sieci, ktore to roz-
Wwijajg sie na podstawie umow dzierzawy
Cczy umow zarzgdzania, oraz condoho-
teli czy duzych firm specjalizujgcych sie
w profesjonalnym zarzgdzaniu obiektami
hotelarskimi, a chciatbym zwrocic uwage
na obiekty wybudowane czesto jako mate
hotele butikowe czy klimatyczne pensjo-
naty, prowadzone rodzinnie lub przez
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DO WYDZIERZAWIENIA" — TO TYLKO NIELICZNE

Z OGLOSZEN, JAKIE ZNALEZC MOZNA W SIECI
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TO NIE ZAWSZE SA ONE PROWADZONE PRZEZ
SAMEGO WtASCICIELA LUB INWESTOROW. //

inwestorow, dla ktorych dziatalnosc¢ hote-
lowa stanowi dodatkowa, czesto uboczng
gatgz ich podstawowej dziatalnosci.

Condohotele funkcjonujg w taki sam spo-
sob jak tradycyjne hotele, a jedyna roznica
jest to, ze witascicielami poszczegolnych
pokoi sg osoby prywatne. Potem wynaj-
mujg je operatorowi hotelu, ktory zaj-
muje sie catg organizacjg i marketingiem.
Za wynajem wtasciciel pokoju otrzymuje

z gory okreslony czynsz lub czerpie zyski
stosownie do dochodu generowanego
przez hotel. Ile mozna zarobi¢? Na to
pytanie nie ma jednoznacznej odpowie-
dzi, poniewaz zysk zalezy od wielu czyn-
nikow. Oczywiscie kluczowa jest lokali-
zacja, cena zakupu lokalu, standard oraz
to, kto zarzgdza danym condohotelem.
Powinny sie w nim znajdowac: recep-
cja, restauracja, room service, zaplecze
konferencyjne i rozrywkowe.

Istotne znaczenie w catym biznesplanie
majg takze koszty dodatkowe, takie jak
comiesieczny czynsz, koszty ubezpie-
czenia, mediow, sprzatania itd. Kwestie te
bywajg roznie regulowane w umowach.
Czasem w lokalach nie ma w ogole czyn-
szu, z kolei w innych wtasciciel co miesigc
musi uiszczac optaty zwigzane z zarzg-
dzaniem nieruchomoscia.

Oczywiscie nalezy tez sprawdzi¢ zapisy
dotyczgce mozliwosci korzystania z nie-
ruchomosci przez wtasciciela. W condo-
hotelach czas, w ktorym wtasciciele moga
odpoczac u siebie, wynosi zwykle od
dwoch do czterech tygodni w roku. Dewe-
loperzy dysponujgcy kilkoma obiektami
dajg nawet mozliwosc pobytu w innym
obiekcie. Z drugiegj strony trzeba sie liczy¢
z tym, ze nie zawsze w ramach pobytu
wiascicielskiego mogg wypoczywac
w apartamencie pod nieobecnosc wta-
sciciela jego znajomi lub rodzina.
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Przystepujac do naszej analizy, czy dzier-
zawa prowadzi do sukcesu, czy do zrodta
przysztych problemow, warto spojrzec na
temat i okiem dzierzawcy, i wydzierzawia-
jacego. Wezmy pod uwage te dziatajgce
juz obiekty, istnigjagce na rynku ustug tury-
stycznych kilka lub kilkanascie lat, oraz
te wybudowane przez inwestora dla
potrzeb prowadzonej w nim nowej dzia-
talnosci hotelarskiej.

OKIEM WYDZIERZAWIAJACEGO
Rdzne sg powody, dla ktorych inwestorzy
decyduja sie na wynajem swoich lokali dla
potrzeb prowadzenia w nich dziatalnosci
hotelowej przez dzierzawce. Czasem jest
to brak stosownej wiedzy lub checi do
prowadzenia nietatwego biznesu, a cza-
sem porozumienie, w ktorym to jedna
strona daje know-how, a druga finan-
suje inwestycje. Wydawac by sie mogto,
ze oddanie dzierzawcy obiektu ma same
plusy dla witasciciela, a jednak korzysci,
jakie wynika¢ majg z prowadzonej dzia-
talnosci, muszg byc optacalne dla kazdej
ze stron. Tylko w tym wypadku dzierzawa
ma sens i daje szanse dtugoletniej wspot-
pracy pomiedzy obiema stronami. Sg tez
i powody do obaw, ktore w kazdym przy-
padku moga byc inne.

Gdy zaczynamy nowa dziatalnosc, ryzyko
falstartu obiektu juz w jego poczatko-
wej fazie dziatania jest duze. Wzajemne
zaufanie i wspotpraca na tym etapie obu
stron wydajg sie nadrzednym celem, nikt
nie chciatby otwarcia niedokornczonego
obiektu. Natomiast gdy mamy do czy-
nienia z dziatajgcym juz kilka czy kilkana-
scie lat obiektem, istnieje ryzyko zepsu-
Cia renomy, zniszczenia marki, na ktorg
przez kilka lat pracowat ktos inny. Nie
zawsze dzierzawa wyglada dobrze. Znane
sg przeciez przypadki nadmiernego wyeks-
ploatowania obiektu przez dzierzawce,
brak przez lata ponoszonych jakichkol-
wiek kosztow na naprawy wynikajgce
z eksploatacji, naturalnego zuzywania
sie elementow wyposazenia czy elewa-
cji budynkow. Dochodowy biznes wyci-
sniety zostaje jak cytryna, a po uptywie
terminu, na jaki zostata zawarta umowa,
zwracamy obiekt wtascicielowi w bardzo
ztym stanie.

Warto zabezpieczyc sie przed takimi sytu-
acjami odpowiednig konstrukcjg umowy,
okreslajgcych sposob postepowania, jaki
nalezy obrac¢ w przypadku strat i zawinio-
nych uszkodzen czy innych zdarzen pro-
wadzacych do pogorszenia stanu budynku
czy wyposazenia. Po czyjej stronie lezy
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obowigzek doposazenia obiektu, wymiany
urzadzen czy elementow wyposazenia,
ktore ulegty zniszczeniu lub w normalnej
eksploatacji muszg zosta¢ wymienione?
Praktyka wyglgda zazwyczaj tak, ze to dzier-
zawca dokonuje niezbednych napraw,
a poniesione naktady rozlicza z wtasci-
cielem budynku, ale warto zaznaczyc,
ze zakres ten zawsze bedzie indywidualnie
konstruowany pomiedzy stronami.

Czy warto stosowac w zawartych umo-
wach — oprocz czynszu dzierzawnego —
procentowy udziat w zyskach, czy pozosta-
wac jedynie na jednej kwocie wynikajgcej
z zawartej umowy wynajmu? To pytanie
zawsze bedzie do rozstrzygniecia pomie-
dzy stronami, wzajemne zaufanie i odpo-
wiednie biznesowe, czasem partnerskie,
relacje stanowic¢ bedg klucz do sukcesu.
Pobierany czynsz poniekad zwalnia wta-
sciciela z ryzyka prowadzonej dziatalnosci
hotelarskiej, a udziat w zysku dopinguje do
wspolnego dziatania na korzysc obu stron.
Praktycznie stosowany jest rowniez moni-
toring dziatan, jaki w obiekcie wykonuje
dzierzawca. Pamietac nalezy jednak, aby
dac swobode w prowadzeniu dziatal-
nosci osobie wynajmujgcej nasz obiekt.
Na jakie dziatania dzierzawcy nalezy zwro-
ci¢ uwage przy monitoringu? Eksploatacja
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obiektu, jego techniczne utrzymanie,
nalezyte obchodzenie sie z powierzo-
nym mieniem, sprzetem i wyposazeniem
oraz stosunki miedzyludzkie, zarowno te
w odniesieniu do gosci, klientow, jak i do
wspotpracownikow, czesto przejetych
wraz z wynajmowanym obiektem. Wazne
wydaje sie wspolne dgzenie do kompro-
misow w sytuacjach kryzysowych, nieza-
ognianie trudnych juz sytuacji. Z pewno-
Scig obie strony w takim przypadku wyjda
zwyciesko.

Jednym z powodow decydujgcych o prze-
kazaniu obiektu osobom trzecim moze
byc¢ nastepstwo dtugoletniego prowa-
dzenia wtasnego obiektu przez samych
wiascicieli, ktorym jest ,zmeczenie” bizne-
sem. Nigjednokrotnie dzierzawione w ten
Sposob dziatajgce wczesniej obiekty pod-
daje sie procesowi rewitalizacji czy nawet
rebrandingu. Ma to na celu budowe nowe;j,
silniejszej marki, czesto niesie to za sobg
zmiane standardu i poszerzenia rodzaju
Swiadczonych w obiekcie ustug.
Wazna w tym wypadku jest swoboda
dziatania dzierzawcy i wspolnie ustalony
zakres planowanych zmian. W przypad-
kach ponoszenia naktadow inwestycyj-
nych przez najemce zwrocic trzeba szcze-
golng uwage na zasadnosc tych inwestydji
i ich poznigjsze rozliczenie. Warto ustalic
to na wstepie i wpisac do umowy, aby
unikngc pozniejszych nieporozumien.
Dzierzawa jest niewatpliwym atutem dla
wtasciciela nieruchomosci, przy stosun-
kowo matym zaangazowaniu w prowa-
dzenie obiektu — otrzymuje on korzysci
z prowadzonej w nim dziatalnosci. Pamie-
tac jednak nalezy, ze to po stronie wta-
sciciela jest najwiekszy koszt finasowania
zakupu dziatki, stworzenia planu, budowy
obiektu oraz wyposazenia, a w nastep-
stwie uzyskania wszelkich wymaganych
prawem pozwolen.

OKIEM DZIERZAWCY

Budowac wiasny czy dzierzawic,? ile kosz-
tuje wynajecie hotelu?, czy warto?, czy
mnie na to sta¢? — to zapewne tylko kilka
z pytan, jakie zadajg sobie przyszli hotela-
rze. Decyzje takg warto gruntownie prze-
myslec i doktadnie przeanalizowac wraz ze
stworzeniem odpowiedniego biznesplanu.
Wazna jest lokalizacja i przeznaczenie
hotelu: czy to hotel miejski, biznesowy czy
obiekt wypoczynkowy usytuowany w miej-
SCOWOSCI turystycznej. Trzeba rozwazyc,
jak atrakcyjna bedzie nasza oferta dla gosci
oraz czy bedziemy musieli poniesc¢ wtasne
naktady inwestycyjne na jej wzbogacenie.

Z pewnoscig dla wielu 0sob bardziej opta-
calng formg prowadzenia dziatalnosci
bedzie dzierzawa, a nie budowa wtasnego
obiektu, a to np. z takich przyczyn jak
zdolnosc¢ kredytowa, czesto niewystar-
Czajgca, aby zakupic¢ dziatke i wybudowac
na niej obiekt, co wigze sie tez z czasem.
tatwiej nierzadko uzyskac kredytowanie
na prowadzenie dziatalnosci w istniejgcym
juz budynku niz na dziatke, pozwolenia
i budowe. Jesli chcemy wynajac jednak juz
gotowy, wykonczony i wyposazony obiekt
hotelowy, musimy w pierwszej kolejnosci
ustali¢ jego rodzaj i lokalizacje. Waznym
i dosc istotnym krokiem jest sprawdzenie
stanu prawnego nieruchomosci, ktorg
planujemy wydzierzawic, oraz tego, czy
wydzierzawiajgcemu przystuguje tytut
prawny do nieruchomosci.

Najbardziej korzystna transakcja zawsze
powinna by¢ zawarta z wtascicielem nieru-
chomosci. Oczywiscie nie ma przeszkadd,
aby zawrzec jg z innym podmiotem majg-
cym tytut prawny do lokalu. Warto tez
sprawdzi¢, czy w obiekcie nie ma zasta-
wow hipotecznych lub innych mogacych
w przysztosci utrudnic nam w swobodny
SpPOsOb prowadzenie w nim dziatalnosci.
Istotne sg rowniez wszelkiego rodzaju
pozwolenia i przepisy oraz wytyczne,
w tym m.in. przepisy kategoryzacyjne
(jesli chcemy prowadzi¢ obiekt zgodnie
z wymogami), jakie obiekt musi spetnic,
aby moc w nim prowadzic wspomniang
dziatalnosc. Przy nowo powstajgcych
inwestycjach warto pokusic sie o opinie
ekspertow branzowych, zarowno pod
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katem zgodnosci z przepisami, jak i zgod-
nych z praktycznym zyciem hotelu.
Decydujac sie na wynajem gotowych
juz hoteli, na pewno wiele zyskujemy.
Przede wszystkim czas, jaki jest potrzebny
do zakupu dziatku, uzyskania odpowied-
nich pozwolen i stworzenia planu wraz
z budowg i wykonczeniem oraz odda-
niem do uzytkowania.

Nie wydajemy rowniez pieniedzy, ktore
w przypadku wtasnej inwestycji musieliby-
Smy posiadac i zagospodarowac na wyzej
wspomniane czynniki jak i na wyposaze-
nie obiektu czy zagospodarowanie infra-
struktury przy nim. Pamietac nalezy jednak,
ze ciggle nie jestesmy wtascicielami
budynku, ale wynajecie hotelu mimo
wszystko nie obcigza nas tak duzymi kosz-
tami jak w przypadku jego zakupu czy
budowy. Wszelkie zawarte umowy dzier-
zawy nalezy tworzyc z zabezpieczeniem
wspolnego biznesu. Dtugie, 10-15-letnie
umowy warto tworzyc tak, aby miec pierw-
szenstwa przy ich przedtuzaniu.
Wynajecie hotelu bedzie prowadzic
do sukcesu tylko wtedy, gdy obydwie strony
bedg scisle ze sobg wspotpracowaty, nie
bedzie wzajemnego utrudniania prowadze-
nia dziatalnosci, szanowane bedg wtasnosc¢
i naktady poczynione przez inwestora, wraz
ze zrozumieniem wprowadzanych zmian
i udoskonalen przez najemce. W kazdym
przypadku niespetnienia wzajemnych ocze-
kiwan obu stron lub niewtasciwego doboru
parterow biznesowych kazde takie dziata-
nie bedzie skazane na porazke i wynikte
W jej nastepstwie problemy. a
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Pasjonat hotelarstwa i gastronomii z 20-letnim doswiadczeniem w branzy.
Menedzer i dyrektor kilku hoteli, trener w wielu projektach unijnych oraz
szkoleniowiec w firmie consultingowej. Zatozyciel firmy consultingowej,
ktora doradza, szkoli hotelarzy i prowadzi obiekty hotelowe, doradza i przy-
gotowuje obiekty do otwarcia. Uwielbia hotele o charakterze butikowym,
z klimatem. Aktywnie uczestniczy w wielu spotkaniach branzowych i kon-
ferencjach o tematyce hotelarskiej i gastronomicznej. Ekspert branzowy

w Hotelach PLUS.



