Szanowni Panstwo,

Podobnie jak inne sektory gospodarki, tak i branza ho-
telarska ma swoja specyfike. | nie myslie jedynie o spe-
cyficznym jezyku hotelarskim niezrozumiatym dla oséb
spoza branzy, coraz bardziej wymagajacej i Swiadomej
swoich praw grupie klientéw czy — w uproszczeniu —
podziale na hotele sieciowe i niezalezne. Mysle takze
o charakterystycznych dla tej branzy rodzajach uméw
i postanowieniach w nich zawieranych, o warunkach,
ktére musza by¢ zachowane przy konstruowaniu ofert
odpowiadajacych nawet najbardziej wyszukanym wy-
maganiom gosci hotelowych, a ktérych niespetnienie
moze sie wigzac z dotkliwymi konsekwencjami, jak row-
niez o innych kwestiach formalno-prawnych okreslaja-
cych i ksztattujacych warunki, w jakich prowadzona jest
dziatalnosc hotelarska. Nie sg one zebrane, co ma swo-
je plusy i minusy, w jeden opasty tom przepisow zatytu-
towany przyktadowo ,ustawa o warunkach i zasadach
prowadzenia przedsiebiorstw hotelowych”.

Wiekszos¢ z nich ma Zzrédto w obowiazujacych w Polsce
przepisach prawnych, i to zaréwno takich, ktérym usta-
wodawca nadat range ustawy, jak i drobniejszych, za-
wartych w rozporzadzeniach wykonawczych. Inne wy-
nikajq z czegos, co w zargonie prawniczym nazywa sie
Jjudykatura i doktryna”, a przektadajac to na bardziej
zrozumiaty jezyk: z orzeczeh wydawanych przez sady
(w szczegolnosci Sad Najwyzszy) oraz pogladow wyra-
zanych przez znawcéw prawa w formie glos do takich
orzeczen lub odrebnych komentarzy. Oczywiscie, ani ju-
dykatura, ani doktryna nie tworza w Polsce prawa, jed-
nak warto o nich pamietaé, bowiem w sytuacji, gdy nie
ma konkretnego przepisu regulujagcego w sposéb jasny
i precyzyjny dang kwestie (czyli w wiekszosci przypad-
kow), moga one odegrac znaczaca role przy okreslaniu
naszej sytuacji prawnej. | wreszcie, wynikaja one takze
z praktyki dziatalnosci gospodarczej, coraz czesciej pro-
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wadzonej réwniez poza granicami Polski (o ile oczywi-
Scie polskie przepisy nie ustalaja wprost innych zasad).
Praktyka ta takze nie tworzy obowiazujacego w naszym
kraju prawa, ale jednak jest brana pod uwage na przy-
ktad przy interpretacji zawartych umow.

W tym miejscu powstaje pytanie, co ma zrobi¢ osoba
nieposiadajaca kompleksowej wiedzy na temat wska-
zanych kwestii formalno-prawnych, a chcgca prowa-
dzi¢ obiekt hotelowy. OdpowiedZ narzuca sie sama:
skorzystac z pomocy innego fachowca, ktory nie musi
znac wszelkich arkanow prowadzenia hotelu, ale bedzie
potrafit wskazac, gdzie mogq czaic sie putapki natury
formalno-prawnej i jak je omina¢. Co wazne, nie moze
to by¢ fachowiec od wszystkiego, zreszta takich — nie
czarujmy sie — po prostu nie ma. Musi to by¢ osoba po-
siadajaca wiedze prawnicza osadzona w specyfice bran-
zy hotelarskiej.

Dlatego tez zapraszam Panstwa do lektury artyku-
tow przygotowanych przez moje kolezanki i kolegow,
prawnikow z kancelarii Domariski Zakrzewski Palinka,
z ktorych kazdy jest specjalista w konkretnej dziedzinie
prawa (i majac na uwadze zaréwno dobro klientéw, jak
i wartoS¢ swojej polisy ubezpieczeniowej, nie zajmuje
sie innymi dziedzinami), a takze ma praktyczne do-
Swiadczenie zdobyte w trakcie wspétpracy z klientami
z branzy hotelarskiej. Prosze pamietac, ze piszac te tek-
sty nie mieliSmy zamiaru kompleksowego i wyczerpuja-
cego omowienia materii, ktdrej one dotycza, a jedynie
chcieliSmy zasygnalizowac wybrane zagadnienia, ktére
W naszej ocenie moga byc istotne z Panstwa punktu wi-
dzenia. Jezeli ponizsze teksty traktuja o sprawach Paii-
stwa nurtujacych i potrzebuja Panstwo wsparcia w roz-
wiazywaniu problemoéw prawnych, czy tez — co bardziej
polecane —w takim ksztattowaniu swojej sytuacji, aby te
problemy nie pojawiaty sie, zapraszamy do kontaktu.
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Cena bezpieczenstwa
Inwestora, czyl badanie stanu
prawnego nieruchomosci

Badanie stanu prawnego nieruchomosci (zwane réwniez badaniem due diligence) przed

jej nabyciem lub dzierzawq na cele inwestycyjne stato sie powszechnq praktykq stosowa-

nq na rynku nieruchomosci. W Polsce inwestorzy szybko przyjeli zasade, zgodnie z ktérg

przeprowadzenie takiego badania stato sie jednym z pierwszych elementow transakcji.

Czym jest badanie stanu
prawnego nieruchomosci

Badanie due diligence ma na celu identyfika-
cje potencjalnych ryzyk zwigzanych ze stanem
prawnym nieruchomosci oraz ocene ich wptywu
na transakcje i planowang inwestycje. Daje inwe-
storowi zaséb wiedzy niezbednej do opracowa-
nia struktury transakeji i dokumentacji kon-
traktowej zabezpieczajacej interesy inwestora,

w szczeg6lnosci pod katem zakresu o§wiadczen
i zapewnien zbywcy (lub wydzierzawiajacego)
nieruchomo$¢ oraz sposobu zminimalizowania
zidentyfikowanych ryzyk. Czesto wynik badania
wplywa na sama strukture transakcji, przykta-
dowo powodujac koniecznos¢ zawarcia uméw
przedwstepnych, w ktérych zbywca lub wydzier-
zawiajacy zobowiazuje sie do usuniecia wykry-
tych nieprawidtowosci.

Koniecznos¢ badania stanu prawnego

nieruchomosci

Przepisy kodeksu cywilnego dotyczace
odpowiedzialno$ci sprzedawcy za wady fizycz-
ne rzeczy sprzedanej (w tym nieruchomosci)
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nakladaja na kupujacego obowiazek zbadania
rzeczy w sposéb przyjety w danych stosunkach.
W przypadku wystapienia w pézniejszym okre-
sie wady fizycznych nabytej nieruchomosci, brak
takiego badania moze powodowac utrate przez
nabywce mozliwosci skutecznego dochodzenia
od sprzedawcy roszczen z tytulu odpowiedzial-
nosci za wady fizyczne nabytej nieruchomosci.
Jednak polskie prawo nie naklada na kupujace-
go (ani na dzierzawce) obowiazku zbadania sta-
nu prawnego nieruchomosci przed zawarciem
umowy sprzedazy (dzierzawy), nie przewidujac
tym samym negatywnych skutkéw w postaci
utraty przez kupujacego roszczen z tytutu wad
prawnych nieruchomosci w przypadku zanie-
chania takiego badania.

Niezaleznie od powyzszego, kupujacy nieru-
chomos¢ chroniony jest przez rekojmie wiary
publicznej ksiag wieczystych, jezeli dziata

w zaufaniu do tresci ksiegi wieczystej. Rekojmia
wiary publicznej ksiag wieczystych powoduje, ze
nabywca nieruchomosci moze skutecznie broni¢
sie przed roszczeniami oséb trzecich, ktérych
prawa i roszczenia nie zostaty ujawnione w ksie-
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dze wieczystej. Nabywca jest chroniony nawet
w przypadku nabycia nieruchomosci obcigzonej
(o ile obciazenia nie s3 ujawnione w tresci ksiegi
wieczystej) lub w przypadku nabycia nierucho-
mosci od osoby, ktéra nie jest jej wlascicielem

(o ile jest yjawniona w tym charakterze w ksie-
dze wieczystej).

Celowos¢ badania stanu prawnego
nieruchomosci

Zatem pojawia sie pytanie, czy celowe jest
przeprowadzanie badania prawnego nierucho-
mosci w sytuacji, kiedy prawo polskie zapew-
nia nabywcy ochrone, niezaleznie od takiego
badania, a koszty badania stanu prawnego
moga stanowic zauwazalna pozycje w budzecie
inwestycji? Zapewne kazdy prawnik powie, ze
przeprowadzenie takiego badania jest niezbed-
ne przed nabyciem lub dzierzawa nieruchomosci
na cele inwestycyjne, nie tylko w branzy hote-
larskiej.

Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
jest instytucja skuteczna i zapewniajaca ochro-
ne nabywcy nieruchomosci w wielu przypad-
kach. Nie zawsze jednak znajduje zastosowanie.
Ochrone zapewniona przez rekojmie wylaczaja
m. in. okres$lone wpisy w ksiedze wieczystej
(np. wzmianka o ztozonym wniosku o wpis

lub o apelacji), nie dziata réwniez przeciwko
prawom wymienionym w ustawie o ksiegach
wieczystych i hipotece, np. przeciwko stuzeb-

nosci przesytu lub stuzebnosci drogi konieczne;.
Przede wszystkim jednak rekojmia wiary pu-
blicznej ksiag wieczystych nie chroni przy czyn-
nosciach prawnych innych niz odptatne nabycie
nieruchomosci lub innych praw rzeczowych.

W rezultacie rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych nie chroni dzierzawcy przy zawar-
ciu umowy dzierzawy nieruchomosci, niezalez-
nie od okresu na jaki umowa zostaje zawarta ani
planéw inwestycyjnych dzierzawcy, w przypad-
ku ktérych w branzy hotelarskiej warto$¢ nakta-
déw inwestycyjnych moze znaczaco przekraczaé
warto$é dzierzawionego gruntu.
Wydzierzawiajacy, formalnie sprawe ujmujac,
nie musi by¢ wlascicielem nieruchomosci, zatem
teoretycznie kazda osoba moze wydzierzawic
nieruchomo$¢, do ktérej nie posiada zadnych
praw. Jezeli wydzierzawiajacy nie moze zapew-
ni¢ dzierzawcy mozliwosci korzystania z nie-
ruchomodci, to dzierzawcy przystuguja wobec
niego oczywiscie stosowne roszczenia, w tym
réwniez odszkodowawcze. Mozliwo$¢ docho-
dzenia roszczen przeciwko wydzierzawiajacemu
stanowi zwykle jednak niewielkie pociesze-

nie dla dzierzawcy, ktéry dokonal znacznych
nakladéw na nieruchomos¢ i zostal pozbawiony
mozliwos$ci korzystania z tych nakladéw przez
innga osobe, ktéra okazala sie by¢ wlascicielem.
Rekojmia wiary publicznej ksiag wieczystych
nie chroni réwniez nabywcy udzialéw w spétce
celowej, ktorej aktywa obejmuja (choéby wyltacz-
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nie) nieruchomo$¢. Przedmiotem nabycia sa bo-
wiem udzialy w spétlce, a nie nieruchomos¢. Bez
dogtebnego sprawdzenia, czy dana spé6tka jest
faktycznie witascicielem nieruchomosci, ochro-
na nabywcy udzialéw sprowadza sie gtéwnie do
instrumentéw przewidzianych w tym zakresie
w tre$ci umowy sprzedazy udziatéw. Badanie
stanu prawnego nieruchomosci z pewnoscia
zminimalizuje w takim przypadku ryzyko pod-
wazenia tytulu prawnego nabywanej sp6tki do
nieruchomo$ci, ktérej nabycie jest biznesowym
celem transakdji.

Ponadto ani rekojmia wiary publicznej ksiag
wieczystych ani ogélne zasady odpowiedzial-
nosci zbywcy lub wydzierzawiajacego nierucho-
mo$¢ moga nie chronié nabywcy lub dzierzawcy
przed ryzykami, ktére nie mieszcza sie w pojeciu
wad prawnych, w szczegdlnosci polegajacych na
braku tytutu prawnego do nieruchomosci lub

jej obciazeniu. Katalog takich ryzyk jest bardzo
szeroki, dla przyktadu mozna podac kilka sytu-
acji o kluczowym znaczeniu dla inwestora, kté-
rych wykrycie poza procesem badania prawnego
nieruchomosci, jest zwykle niemozliwe.

W przypadku nieruchomosci, do ktérej zbywcy
przystuguje prawo uzytkowania wieczystego,
bardzo wazne jest ustalenie celu ustanowienia
tego prawa. Informacja ta znajduje sie zwykle je-
dynie w umowie lub decyzji, na podstawie ktérej
prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustano-
wione. Jezeli nasz kontrahent naby! wczesniej
nieruchomos¢ od 0séb trzecich, to bardzo czesto
nie posiada on kopii takiego dokumentu ani
informacji o celu ustanowienia uzytkowania
wieczystego nieruchomodci. Skutki innego niz
ustalone wykorzystania nieruchomosci przez in-
westora moga by¢ bardzo dotkliwe — od podwyz-
szonych oplat z tytulu uzytkowania wieczyste-
go nieruchomosci, nawet po rozwigzanie umowy
iutrate praw do nieruchomosci.

Innym przykladem sa dane zawarte w ewidencji
gruntéw i budynkéw, ktére podlegaja analizie
przy badaniu stanu prawnego nieruchomosci.
Btaha z pozoru kwestia przekroczenia przez bu-
dynek granicy nieruchomosci i cze$ciowe (nawet
niewielkie) posadowienie budynku na nierucho-

moéci sasiedniej niesie za soba powazne skutki
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prawne (roszczenia sasiadéw), a niekiedy moze
skutkowa¢ nawet niewaznoscia transakcji.
Ponadto ochrona zapewniona przez rekojmie
wiary publicznej ksiag wieczystych oraz rezim
odpowiedzialnosci ustawowej za wady prawne
przedmiotu sprzedazy nie obejmuje wad decyzji
administracyjnych (np. decyzja o warunkach
zabudowy, decyzja o pozwoleniu na budowe)
uzyskanych przez zbywce i przenoszonych na
nabywce. Skutki niewaznosci takich decyzji dla
inwestora zwykle oznaczaja znaczne opé6znienie
w realizacji inwestycji, a tym samym znaczne
straty finansowe.

Czy warto?

Badanie stanu prawnego nieruchomosci po-
zwala prawidtowo przygotowac i przeprowadzi¢

sama transakcje oraz obniza jej catkowity koszt.

Pozwala wykry¢ wiekszos¢ potencjalnych ryzyk
i zagrozen, daje czas na ich ewentualne usunie-
cie lub zminimalizowanie i pozwala unikna¢
wiekszo$ci niespodzianek, ktére moga sie poja-
wic¢ na etapie przygotowywania i negocjowania
umowy docelowe;j.

Posiadanie takiej wiedzy na poczatkowym eta-
pie inwestycji moze czesto przesadzic o oplacal-
nosci inwestycji oraz dostarczy¢ argumentéw
negocjacjacyjnych. Badanie due diligence moze
réwniez uswiadomi¢ inwestorowi, ze grozi mu
podniesienie kosztéw inwestycji czy tez wydtu-
zenie czasu jej realizacji, chociazby z uwagi na
czasochlonne postepowania przed organami
panstwowymi w celu uzyskania niezbednych
decyzji administracyjnych.

Przeprowadzenie badania prawnego nierucho-
mosci, pomimo poniesionych na nie naktadéw,
oznacza zwykle réwniez obnizenie kosztéw
obstugi samej transakcji, bowiem ryzyka iden-
tyfikowane sa na wczesniejszym etapie i nie
zaskakuja stron przy negocjowaniu poszczeg6l-
nych uméw sprzedazy lub dzierzawy. Jednym
stowem — warto! »
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Jan Bagatela

Jak uniknac ryzyka
przy najmie | dzierzawie
obiektow hotelarskich

Inwestorzy w branzy hotelarskiej czesto decydujq sie na prowadzenie dziatalnosci na

nieruchomosciach, ktére nie sq ich wtasnoscigq.

Pozwala to na ograniczenie poczgtkowych

kosztow inwestycji zwigzanych z zapewnieniem sobie tytutu prawnego do nieruchomosci.

Nabycie prawa wlasnosci lub prawa uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci jest bowiem
w wiekszosci przypadkéw rozwigzaniem niepo-
réwnanie bardziej kosztownym. Najem lub dzier-
zawa nieruchomosci pozwalaja roztozy¢ w czasie
koszty ich pozyskania.

Najem czy dzierzawa?

Rozréznienie pomiedzy najmem i dzierzawa
nieruchomosci nie jest oczywiste i trudnosci
z zakwalifikowaniem danej umowy do jednej
badz drugiej kategorii nie naleza do rzadkosci.
Takie rozréznienie nie ma zasadniczo wiekszego
znaczenia w kontekscie zapewnienia odpowied-
niej ochrony inwestorowi.
W obu sytuacjach ryzyka sa bowiem w duzej
mierze takie same. Wystarczy powiedzie(,
ze co do zasady w przypadku, gdy inwestor
zamierza korzystac z cudzej nieruchomosci
w celu zabudowania jej obiektem hotelowym
ijego eksploatacji zawierana jest umowa dzier-
zawy, natomiast umowa najmu za przedmiot
ma najczesciej juz wybudowany obiekt lub jego
czesé.
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Tytut prawny do nieruchomosci

Przed zawarciem umowy najmu lub dzierza-
wy w pierwszym rzedzie nalezy zweryfikowac,
czy wynajmujacy (wydzierzawiajacy) legitymuje
sie odpowiednim tytutem prawnym do nieru-
chomosci.

Oczywiscie najlepiej jest jezeli wynajmujacy jest
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, daje to bowiem najpelniejsza
gwarancje trwalosci najmu (kt6ry wobec skali
nakladéw inwestycyjnych zazwyczaj rozciagad
sie powinien na kolejne 20 - 30 lat). Umo-

wa najmu (dzierzawy) moze zostaé zawarta

z podmiotem posiadajacym inny niz wlasnos¢
lub uzytkowanie wieczyste tytut prawny do
nieruchomos$ci, nalezy wtedy jednak pamietac,
ze trwalo$¢ tej umowy bedzie uzalezniona od
trwaltosci ,,bazowego” tytutu prawnego, jakim
legitymuje sie wynajmujacy (wydzierzawiajacy).
Z tego wzgledu zdecydowanie bezpieczniejszym
dla inwestor6w rozwigzaniem jest zawieranie
umdéw najmu (dzierzawy) nieruchomosci z ich
wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi.
Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy
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najmu (dzierzawy) powinna zosta¢ poddana ba-
daniu stanu prawnego tzw. badaniu due diligen-
ce. Badanie to, co do zasady niewiele sie rézni
od badania poprzedzajacego nabycie prawa
wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci i powinno pozwoli¢ zweryfiko-
waé m.in. czy wynajmujacy (wydzierzawiajacy)
legitymuje sie odpowiednim tytulem prawnym
do nieruchomosci, co pozwoli ograniczy¢ ryzyko
zawarcia umowy najmu (dzierzawy) z osoba
nieuprawniona.

Trwatosc stosunku najmu (dzierzawy)

Co do zasady najem (dzierzawa) jako sto-
sunek prawny o charakterze ciaglym, podlega
rozwiazaniu poprzez wypowiedzenie, bedace
o$wiadczeniem woli jednej ze stron umowy.
Sposobem na ograniczenie zwigzanego z tym
ryzyka przedwczesnego zakornczenia najmu
(dzierzawy) jest zawarcie umowy na czas okre-
$lony. W takim przypadku umowa moze zosta¢
wypowiedziana tylko z przyczyn precyzyjnie
okreslonych w jej tresci lub gdy taka mozliwos¢
dopuszczaja bezwzglednie obowiazujace prze-
pisy prawa. Oznacza to, ze umowa zawarta na
czas okreslony daje znacznie wieksza gwarancje
trwalosci najmu (dzierzawy) niz umowa zawarta
na czas okreslony.

W przypadku zawarcia umowy na czas nie-
okreslony, nalezy w spos6b bardzo ostrozny

i maksymalnie precyzyjny formutowac posta-
nowienia okreslajace przestanki umozliwiajace
jej wypowiedzenie. Wskazanie w umowie wielu
przestanek wypowiedzenia lub tez sformutowa-
nie ich w szeroki sposéb (do czego czesto daza
wynajmujacy/wydzierzawiajacy) istotnie zwiek-
sza ryzyko, ze umowa zostanie wypowiedziana
przed czasem na jaki zostata zawarta. Ponadto,
nieprecyzyjne postanowienia umowy w zakresie
mozliwosci jej wypowiedzenia sa bardzo czesto
przedmiotem odmiennej interpretacji przez
wynajmujacego (wydzierzawiajacego) i najemce
(dzierzawce), co prowadzi do sporéw. Z drugiej
za$ strony, odpowiednie okreslenie przestanek
wypowiedzenia umowy moze pozwoli¢ inwesto-
rowi hotelowemu na wycofanie sie z inwestycji,
w sytuacji gdy jej dalsze prowadzenie okaze sie
dla niego niekorzystne.

Osobna kwestig jest zapewnienie trwalosci naj-
mu (dzierzawy) wypadek zbycia nieruchomosci,
bedacej przedmiotem umowy. Zgodnie z prze-
pisami kodeksu cywilnego, nabywca rzeczy
najetej moze wypowiedzie¢ najem (dzierzawe)

z zachowaniem terminéw ustawowych, chyba
ze umowa najmu (dzierzawy) zostala zawarta
na czas oznaczony, jest opatrzona data pewna,
a przedmiot najmu (dzierzawy) zostal wydany
najemcy. O ile kwestia zawarcia umowy na czas
okreslony zostala oméwiona wyzej, a wydanie
przedmiotu najmu (dzierzawy) w zasadzie nie
wymaga komentarza, to istotnym zagadnieniem
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Kwestie ciezaréw finansowych
ponoszonych przez najemce
(dzierzawce) nieruchomosci s
jedna z najczestszych przyczyn
sporéw pomiedzy stronami

staje sie opatrzenie umowy najmu (dzierzawy)
data pewna. Najprostszym i najczesciej sto-
sowanym sposobem jest potwierdzenie daty
dokumentu przez notariusza (nie wymaga to
zgody ani wspoétdziatania wynajmujacego/wy-
dzierzawiajacego). Date pewng automatycznie
beda tez mialy umowy sporzadzone w formie
aktu notarialnego lub z podpisami notarialnie
poswiadczonymi.

Czynsz i inne oplaty

Kwestie ciezaréw finansowych ponoszonych
przez najemce (dzierzawce) nieruchomosci sa
jedna z najczestszych przyczyn sporéw pomie-
dzy stronami. Dlatego niezwykle istotne jest
precyzyjne okreslenie wszelkich optat i kosztéw
zwigzanych z nieruchomoscia.

Przede wszystkim nalezy zaznaczy¢ jakie koszty
i oplaty sa zawarte w czynszu, a jakie (o ile

w ogoble) maja by¢ osobno ponoszone przez na-
jemce (dzierzawce). Przy umowach zawieranych
na dluzsze okresy, standardem jest umieszcza-
nie klauzul waloryzacyjnych. W takim wypadku
nalezy precyzyjnie okresli¢ wszystkie parametry
waloryzacji czynszu, a wiec wskaznik, bedacy
punktem odniesienia (np. jeden ze wskaznikéw
oglaszanych przez GUS), terminy

w jakich jest dokonywana oraz moment od kiedy
waloryzacja ma odnies¢ skutek.

W odniesieniu do optat dodatkowych, na przy-
kiad optat z tytutu zuzycia mediéw niezwykle
istotne jest dokladne okreslenie sposobu doko-
nywania rozliczen oraz terminéw platnosci.
Nalezy tez pamieta¢, ze w przypadku najmu
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lokali (a za najem lokalu moze by¢ uznane wyna-
jecie budynku lub jego czesci z przeznaczeniem
na funkcje hotelowe) wynajmujacy jest upraw-
niony do podwyzszenia czynszu poprzez jego
wypowiedzenie na miesiac naprz6d. W przypad-
ku wiec, gdy inwestor jest najemca budynku lub
jego czesci warto zawrzed w umowie odpowied-
nie postanowienia wylaczajace te mozliwos¢.

Konserwacja i naprawy

Problem napraw i konserwacji dotyczy
w zasadzie wylacznie sytuacji, gdy inwestor jest
najemca budynku lub jego czesci. W takim wy-
padku czesto powstaja watpliwosci co do granic
odpowiedzialnosci wynajmujacego i najemcy za
utrzymanie przedmiotu najmu w odpowiednim
stanie.
Przepisy kodeksu cywilnego sa w tym przed-
miocie doé¢ lakoniczne stwierdzajac, ze do
wynajmujacego nalezy utrzymanie przedmiotu
najmu w stanie zdatnym do uméwionego uzyt-
ku, za$ najemca jest obowiazany do ponoszenia
drobnych naktadéw potaczonych ze zwyklym
uzywaniem rzeczy. W praktyce przyjelo sie wiec,
ze wynajmujacy jest odpowiedzialny za istotne
naprawy rzeczy najetej, natomiast drobne na-
ktady i wydatki zwiazane z konserwacja (utrzy-
maniem w nalezytym stanie) obciazaja najemce.
Oczywiscie rozréznienie miedzy istotna czy nie-
istotng naprawa, a czasami nawet rozréznienie
pomiedzy pojeciem konserwacji i naprawy, moze
nastreczac sporych trudnosci. Bogactwo stanéw
faktycznych jakie moga zaistnie¢ w trakcie
eksploatacji nieruchomosci powoduje bowiem,

ze takie rozréznienia bedzie utrudnione. Ponie-
waz niesie to za soba konsekwencje finansowe,
brak odpowiednio precyzyjnej i kompleksowe;j
regulacji tego zagadnienia w umowie znaczaca
zwieksza ryzyko sporu pomiedzy wynajmuja-
Cym a najemca.

Naktady i ich zwrot

Kolejna istotna kwestia zwiazang z prowa-
dzeniem inwestycji hotelowej na najmowane;j
lub dzierzawionej nieruchomosci jest kwestia
rozliczenia naktadéw poniesionych w czasie
obowigzywania umowy. Naklady takie, o ile
sa trwale zwigzane z nieruchomoscia, staja
sie wlasnoscig jej wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego.
Kwestia ta staje sie wyjatkowo znaczaca z eko-
nomicznego punktu widzenia, w przypadku, gdy
inwestor zawiera umowe dzierzawy i nastepnie
wlasnym kosztem wznosi na nieruchomosci
obiekt hotelowy (lub gruntownie remontu-
je, przebudowuje czy rozbudowuje istniejace
obiekty). Obiekt ten staje sie bowiem automa-
tycznie wlasnoscia wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego gruntu.
Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego, jezeli
najemca (dzierzawca) ulepszyl rzecz najeta
(dzierzawionga), wynajmujacy (wydzierzawiaja-
cy), w braku odmiennej umowy, moze wedtug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za za-
ptata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zada¢ przywrdcenia stanu po-
przedniego. W sposéb oczywisty uregulowanie
ustawowe czesto bedzie niewystarczajace i stro-
ny beda chcialy wprowadzi¢ do umowy inne,
bardziej szczegétowe mechanizmy rozliczen.
W praktyce najczesciej wprowadza sie odmienne
sposoby rozliczen w sytuacji przedterminowego
rozwiazania umowy. W takim wypadku czesto
rozréznia sie, czy rozwigzanie umowy nasta-
pito z przyczyn zaleznych od ktérejs ze stron,
wprowadzajac rézne mechanizmy rozliczen dla
réznych sytuacji.
W przypadku znaczacych naktadéw kluczowa
kwestia staje sie takze odpowiednie zabezpie-
czenie ich zwrotu (o ile umowa to przewiduje).
Tutaj najpewniejszym sposobem zabezpieczenia

interes6w inwestora jest ustanowienie hipoteki
na nieruchomosci.

Czy mozna ograniczyc ryzyka?
Podsumowujac powyzsze rozwazania, trzeba

stwierdzi¢, ze w celu minimalizacji ryzyk zwia-

zanych z prowadzeniem inwestycji hotelowej na

nieruchomosci najmowanej lub dzierzawionej

inwestor powinien przede wszystkim:

= przed zawarciem umowy przeprowadzi¢
badanie prawne nieruchomosci, w szcze-
gblnosci majace na celu weryfikacje tytutu
prawnego jakim legitymuje sie wynajmujacy
(wydzierzawiajacy) oraz prawnych
mozliwosci jej wykorzystania dla celow
zamierzonej dziatalnosci,

= zapewni¢ trwalo$¢ obowigzywania umowy,
zawierajac ja na czas okreslony (nie krétszy
niz okres potrzebny na osiagniecie odpowied-
niego zwrotu z inwestycji), precyzyjnie
ustalajac sytuacje, w ktérych moze by¢
wypowiedziana oraz opatrujac umowe data
pewna, pamietajac przy tym, ze postano-
wienia gwarantujace trwato$¢ stosunku
najmu (dzierzawy) maja kluczowe znaczenie
nie tylko w kontekscie relacji prawnych
pomiedzy wynajmujacym (wydzierzawiaja-
cym) a inwestorem, ale réwniez relacji, ktére
moga taczy¢ inwestora (dziatajacego jako
deweloper) z operatorem hotelowym

= precyzyjnie i wyczerpujaco ustali¢ z wynaj-
mujacym (wydzierzawiajacym) i okresli¢
w umowie podstawowe warunki biznesowe,
w szczegblnosci w zakresie mechanizméw
ustalania wartosci czynszu i innych optat
obciazajacych najemce (dzierzawce) oraz
rozliczenia poczynionych przez niego
nakladéw,

= odpowiednio zabezpieczy¢ swoje ewentualne
roszczenia wobec wynajmujacego (wydzierza
wiajacego).

Smiato tez mozna postawic teze, ze im bardziej

precyzyjna i dopracowana przez strony tres¢

umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci,

tym mniejsze jest ryzyko, ze w trakcie jej wyko-

nywania dojdzie pomiedzy stronami do sporu

czy nawet jej przedterminowego rozwiazania. »
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Hubert Plater — Zyberk

Miedzy korzystnym a bezpiecznym,
czyli co czal sie w umowach
z operatorami hotelowymi

Od kilku dziesiecioleci rynek ustug hotelarskich konsekwentnie ewoluuje w kierunku

zwiekszenia udziatu sieci, a wtasciwie marek hotelowych kosztem pozostatych, niezalez-

nie funkcjonujgcych hoteli. Na najbardziej rozwinietych rynkach na przestrzeni ostatnich

kilkudziesieciu lat proporcja ta zmienita sie dramatycznie.

W pogoni za marka

Zmiana udzialu poszczegélnych rodzajow
hoteli w rynku wigze sie zaréwno z nasilona
w okresach koniunktury akwizycja ,niezalez-
nych” hoteli przez marki, jak i powstawaniem
coraz to nowych marek, dedykowanych pojawia-
jacym sie lub stabiej zagospodarowanym segmen-
tom rynku. Coraz lepsze narzedzia analityczne
pozwalaja precyzyjniej identyfikowac klientéw
i sortowac ich w grupy o znanym potencjale, de-
finiowad potrzeby i oczekiwania poszczegdlnych
grup, a tym samym przygotowac jak najbardziej
dopasowany do tych potrzeb produkt. Istotne
jest przy tym, aby klienci byli w stanie odrézni¢
poszczegdlne produkty i wiedzieli czego moga
oczekiwaé decydujac sie skorzystac z oferty danej
marki hotelarskiej, bez wzgledu na to, w ktérym
zakatku $wiata miatoby to miejsce. Najtatwiej
osiggnac to poprzez stworzenie klarownego
wizerunku, czyli standaryzujac produkt i opako-
wujac go w wyr6zniajaca sie marke.
Stad tez operatorzy bezustannie definiuja i rede-
finiuja rynek, i starajac sie do niego jak najlepiej
dostosowac, tworza nowe marki dedykowane
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powstajacym niszom lub repozycjonuja istnie-
jace marki, kierujac je ku bardziej obiecujacym
obszarom.

Zrozumiale jest wobec tego, ze w przewazajacej
czesci przypadkéw, wlasciciel hotelu posta-
wiony wobec wyboru czy zdecydowac sie na
mariaz z rozpoznawalna marka o globalnym
czy choéby miedzynarodowym zasiegu, czy
podazad trudna $ciezka ,niezaleznych” nie ma
szczegblnych rozterek. Tym bardziej, jezeli nie
dysponuje wiekszym do$wiadczeniem w tym
biznesie i niekoniecznie chcialby je uzupelnia¢
w drodze kosztownych i ryzykownych ekspery-
mentow.

Z taka wlasnie sytuacja mozna czesto spotka¢
sie na rynku polskim, gdzie wlasciciele obiektéw
(czy gruntéw przeznaczonych pod inwestycje ho-
telowe) niejednokrotnie nigdy wczesniej nie mieli
styczno$ci z branza hotelarska (z perspektywy
innej niz goscia hotelowego), a jeszcze czesciej
nie maja zadnych do$wiadczen w relacjach z ope-
ratorami hotelowymi ,wagi ciezkiej”. W takich
przypadkach, wiasciciel, ktéry nawigzat kontakt
z renomowana marka hotelarska, a moze nawet

H BB | Domanskl Zakrzewski Palinka

Hubert Plater—Zyberk

radca prawny, Senior Associate

Praktyka Nieruchomosci

Kancelaria Domariski Zakrzewski Palinka

uzgodnit juz zasadnicze warunki planowanej
wspolpracy podpisujac tzw. term sheet, moze
wyobrazac sobie, ze oto stanal u wrét biznesowe-
go raju. I stusznie. Powinien jednak pamieta¢, ze
nastepny jego krok na tej drodze w znacznej mie-
rze zadecyduje, czy w ktéryms$ momencie wizja
rentownej i wygodnej wspoélpracy nie rozwieje sie
niczym mgla, za$ lukratywny deal nie okaze sie
balastem ciagnacym jego biznes na dno.

Ten brzemienny w skutki krok to zawarcie
umowy z operatorem hotelowym. Skupimy sie

tu na umowie o zarzadzanie hotelem (tzw. hotel
management agrement lub — w skrécie - HMA),
czyli wysoce wyspecjalizowanym, niszowym

i specyficznym dla branzy hotelarskiej typie
kontraktu. Gar$¢ ponizszych obserwacji na
temat specyfiki HMA, poczynionych na gruncie
naszych praktycznych doswiadczen i obserwacji
rynku hotelarskiego, kierujemy przede wszyst-
kim do przedsiebiorcéw bedacych wlascicielami
obiektéw hotelowych lub zamierzajacych nimi
zosta¢ (w tym deweloperéw bioracych na celow-
nik ten segment rynku), ktérzy w perspektywie
zamierzaja zakuc sie w takie zlote kajdany.

Dlaczego to jest takie trudne?

Standardy HMA ewoluowatly w krajach naj-
wyzej rozwinietych na przestrzeni kilkudziesie-
ciu lat i dla dziatajacych na tamtejszych rynkach
przedsiebiorcéw oraz doradzajacych im wyspe-

cjalizowanych w tej dziedzinie prawnikéw nie
sa niczym nowym. Nieco inaczej przedstawia sie
sytuacja w realiach polskiego rynku, ktéry glo-
balne sieci hotelarskie penetrowaty dotychczas
do$¢ ostroznie i — ze zrozumialtych wzgledéw

- wybibrczo.

Wszystkie wlasciwie umowy tego rodzaju maja
kilka istotnych cech wspélnych.

Projekt umowy przedstawia operator. Mozli-
wosci efektywnego negocjowania jej warunkéw
$3 mocno ograniczone, w szczeg6lnosci w przy-
padku, gdy wlascicielem hotelu nie jest korpo-
racja dysponujaca wieksza liczba obiektéw lub
duzym doswiadczeniem w kontaktach z profe-
sjonalnymi operatorami. I nie wynika to nawet
z nieprzejednanej postawy operatora (ktéry

ze zrozumiatych wzgledéw dazy oczywiscie

do tego, aby wszystkie zawierane przez niego
HMA wpisywaly sie w ten sam, ujednolicony
standard). Negocjacje nie beda efektywne, jezeli
wlasciciel nie jest $wiadomy ryzyk wiazacych sie
dlugoterminowa umowsa, oddajaca operatorowi
praktycznie nieograniczona kontrole nad obiek-
tem oraz implikacji poszczegdlnych klauzul
umownych, ktére na pierwszy rzut oka moga nie
budzi¢ zadnych watpliwosci czy zastrzezen.
HMA jest kontraktem obszernym i skompliko-
wanym. Wraz z zalacznikami moze obejmowac
grubo ponad sto stron tekstu i - nie ukrywaj-
my — nie jest to lektura lekka. Skoro zadaniem
HMA jest zaadresowac¢ i uksztaltowaé wszystkie
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istotne i réznorodne aspekty wspétpracy stron
na przestrzeni kolejnych kilkudziesieciu lat, jej
postanowienia reguluja poszczegélne zagadnie-
nia w sposéb niezwykle precyzyjny, niekiedy
wrecz drobiazgowy, aby gdzie indziej przesko-
czy¢ na poziom ogélnosci mogacy utrudnic czy
zgota znieksztalci¢ ich interpretacje. To ostatnie
jest szczegdlnie dotkliwe na gruncie obcego
systemu prawnego, w ktérym zasadnicza role we
wszelkich zabiegach interpretacyjnych odgry-
waja orzeczenia sadowe o charakterze preceden-
sowym. Z natury rzeczy, przynajmniej w wersji
wyjsciowej projektu HMA, nacisk ktadziony jest
na uregulowanie kwestii istotnych dla operatora
i to w sposéb zabezpieczajacy przede wszystkim
jego interesy.

HMA zazwyczaj jest przygotowywana i nego-
cjowana w angielskiej wersji jezykowej. Przy
takim poziomie komplikacji tekstu, stanowi to
dodatkowe wyzwanie, ktéremu wlasciciel (pol-
ski przedsiebiorca) musi stawic czota. Co wiecej,
standardowo umowa rzadzi sie prawem obcym
(zazwyczaj jest to jeden z systeméw tzw. com-
mon law), za$ wszelkie spory, jakie w zwigzku

z jej zawarciem i wykonywaniem moga powstaé
pomiedzy stronami, poddane sa wlasciwosci
zagranicznych sadéw powszechnych lub arbi-
trazowych. To jest kolejna bariera dla polskiego
przedsiebiorcy.

Okres obowigzywania HMA zazwyczaj miesci
sie w przedziale 20-30 lat. Na tle $redniej dla
wszystkich rodzajéw kontraktéw zawieranych
w obrocie gospodarczym, to jedna z najbardziej
dlugotrwatych uméw. W tak dtugiej perspekty-
wie czasu zmieni¢ sie moze (i to nie raz) kazdy
istotny dla stron aspekt rzeczywisto$ci. Oczywi-
$cie, wlasciciel moze miec glebokie i catkowicie
stuszne prze$wiadczenie, ze serdeczna atmos-
fera towarzyszaca zawarciu umowy, uzewnetrz-
niane z obu stron zrozumienie oczekiwan
partnera oraz sam fakt nawigzania wspétpracy
ku obopélnej korzysci tworzy pomiedzy wtasci-
cielem a operatorem trwala zbiezno$¢ intereséw.
Co dobre dla operatora, dobre i dla wlasciciela.

I odwrotnie. Prawda jest jednak taka, ze pomie-
dzy stronami umowy zawsze istnieje konflikt
intereséw. W okresach koniunktury pozostaje
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zazwyczaj u$piony, jednak nieuchronne na prze-
strzeni 2 - 3 dekad fluktuacje czy wrecz zapasci
rynku powoduja, ze zaczyna sie on uwydatniaé
w sposéb az nadto namacalny. Gdy stan roz-
chwiania wod $wiatowej gospodarki zaczyna
przypominac sztorm o sile 12 stopni w skali
Beauforta, pasazerowie statku, dotychczas
zgodnie opalajacy sie na tym samym poktadzie,
zaczynaja spierac sie, czyj dobytek w pierwszej
kolejnosci powedruje za burte. Kazda strona
szuka mozliwosci ograniczenia swoich kosztéw
iulega¢ moze pokusie, aby szuka¢ oszczednosci
kosztem partnera. W odniesieniu do takich kwe-
stii w postanowieniach HMA moze kry¢ sie caty
szereg przykrych dla wlasciciela niespodzianek.
W realiach polskich wlasciciel hotelu czesto
dziala vis-a-vis operatora w warunkach ogrom-
nej dysproporcji poziomu doswiadczenia i kom-
petencji stron. Operator doskonale wie, z jakimi
czynnikami ryzyka wiaza¢ sie moze wspétpraca

na gruncie HMA, ma tez niezbedna wiedze

o obiekcie, lokalnym rynku, perspektywach jego
rozwoju i konkurencji. Wlasciciel natomiast nie
ma pelnego obrazu zasad funkcjonowania marki
operatora i jej planéw, a wytworzona na wlasny
uzytek wizja wspélpracy, rozciagnietej na tak
dtugi okres, bywa czesto mglista i oparta na
zbyt optymistycznych zatozeniach (na co sktada
sie stuszne skadinad zadowolenie z pozyskania
renomowanego operatora oraz przekonanie, ze
skoro ten plotek udato sie pokonad, to teraz
mamy juz tylko ,z goérki”). Zrozumiate jest, ze

w takich warunkach wlasciciel sktonny jest
poswieci¢ wiekszo$¢ uwagi parametrom czysto
ekonomicznym (liczy¢ przeciez potrafi), kosz-
tem innych zapiséw HMA, ktére — gdyby miat
$wiadomos¢ zwiazanych z nimi ryzyk — powinny
wzbudzi¢ jego czujnosc i sktonic go do podjecia
préby wynegocjowania bardziej zréwnowazo-
nych warunkéw. Pokutuje tez z gruntu btedne

przekonanie, ze powierzenie projektu umowy
prawnikowi do analizy lub zapewnienie sobie
wsparcia prawnego w negocjacjach, jest nie tyle
przejawem zdrowego rozsadku i troski o swoje
interesy, ile zabiegiem czysto formalnym czy
wrecz rytuatem o nie do korica zrozumiatych
celach oraz, ze sama ta czynno$¢ daje gwarancje
bezpieczenistwa. Nic bardziej mylnego.

Wyzwanie dla prawnika

Ewolucja modelu gospodarczego, ktéra do-
konuje sie w Polsce od ponad 20 lat i zwigzana
z nig konwergencja modeli biznesowych, wy-
musza daleko idaca specjalizacje takze w sferze
doradztwa prawnego. To juz nie te czasy, kiedy
klient udawat sie do zespotu adwokackiego czy
zwracal do zatrudnianego przez siebie radcy
prawnego w dowolnej sprawie. Majac najwyz-
szy szacunek dla umiejetnosci i doswiadczenia
przedstawicieli zawodéw prawniczych, nie spo-
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s6b nie dostrzec, ze nawet najbardziej kompe-
tentny, btyskotliwy i doswiadczony w zakresie
swoich specjalizacji prawnik, ktéry nigdy nie
miat jednak okazji, aby zdoby¢ doswiadczenie

w zakresie zawierania i obstugi HMA, moze oka-
zac sie bezradny wobec tak wyspecjalizowanego
kontraktu. Oczywiscie, moze zweryfikowac
projekt HMA pod katem zgodnosci ze stosowny-
mi przepisami prawa (o ile je dostatecznie zna -
mam tu na mysli prawo, ktérym rzadzi sie HMA,
czyli czesto prawo obce). To jednak nie jest wy-
starczajace, poniewaz esencja ryzyka nie tkwi tu
w ewentualnej niezgodnosci HMA z wlasciwym
prawem, lecz w tym, na ile w wyznaczonych
przez to prawo granicach swobody kontraktowej
stron, postanowienia HMA ksztaltuja sytuacje
prawna wilasciciela w sposéb stawiajacy go na
straconej pozycji w razie ewentualnego sporu

z operatorem lub znaczaco (i ponad potrzebe
zabezpieczenia stusznych intereséw operatora)

Poradnik Inwestora Hotelowego

ograniczaja uprawnienia wlascicielskie.

Aby pomoc prawna byla efektywna, konieczne
jest, aby $wiadczacy ja prawnik nie tylko znat
prawo ijego interpretacje przyjete w doktrynie
i orzecznictwie, ale réwniez (czy moze przede
wszystkim) wlasciwie i w pelni postrzegat
wszystkie istotne aspekty i uwarunkowania
konkretnej koncepcji biznesowej, ktéra dany
projekt umowy opisuje. W tym konieczna jest
znajomo$c katalogu typowych ryzyk, ktére
moga wynikac z pozostawienia jednej ze stron
zbyt szeroko zakrojonych mozliwosci ksztat-

towania sytuacji prawnej czy ekonomicznej
kontrahenta. Konkretne czynniki ryzyka
aktualne w przypadku wspétpracy opartej na
bazie typowej HMA, nie beda tozsame z tymi,
z ktérymi dany prawnik skutecznie radzit sobie

dotad na gruncie innych uméw zwiazanych
z operacjami stanowiacymi core business jego
klienta. Nie majac wlasnego praktycznego do-

$wiadczenia w tym zakresie i nie zawsze mogac
przeanalizowac model biznesowy z wlascicielem
(ktéry w tej akurat branzy tez moze dopiero
stawiac pierwsze kroki), prawnik stoi na stra-
conej pozycji. Nawet jezeli z natury przezorny

i sklonny do wnikliwego tropienia ryzyk cza-
jacych sie miedzy wierszami umowy, nie majac
niezbednego doswiadczenia i nie zawsze bedac
w stanie uchwycié istote biznesowych uwarun-
kowan stron, prawnik nie bedzie w stanie odréz-
nié¢ tych warunkéw HMA, od ktérych zaden
rozsadny operator hotelowy nie odstapi, od tych,
w przypadku ktérych istnieje jaki$ margines ela-
styczno$cii szansa na poprawe pozycji prawnej
wlasciciela. Kontestujac rozwigzania, ktére
wiaza sie z ryzykiem wyimaginowanym albo
niestety nieuniknionym, prawnik bedzie w isto-
cie rzeczy bit w mur na oélep, nie czyniac w nim
zadnego wylomu, zamiast dostrzec luzniej
osadzone cegly i sprobowac je wysunad. Efek-
tem beda negocjacje przedtuzajace sie ponad
potrzebe, prowadzone w coraz bardziej nerwo-
wej atmosferze, z mniejszymi rokowaniami na
sukces i wzrastajacym ryzykiem btedu wymu-
szonego pospiechem przy zamykaniu transakgji.
Ich ukoronowaniem moze by¢ uzyskanie kliku
pozornych ustepstw, w niczym nie poprawiaja-
cych pozycji wlasciciela.

Czy nam sie to podoba czy nie, Polska nie jest

i w dajacej sie przewidzieé przysztosci raczej

nie bedzie pierwszorzedna destynacja dla
szerokich rzesz gosci nastawionych na turysty-
ke i wypoczynek. Wydaje sie tez, ze segment
ustug hotelarskich dedykowanych dla klientéw
biznesowych wciaz jeszcze nie jest rozwiniety
na miare potrzeb. Jest to proces powolny, a sieci
hotelowe tworza swoje plany ekspansji w per-
spektywie globalnej i nasz rynek przez dtugi
czas nie byl przez nie postrzegany jako prioryte-
towy. Stad tez liczba tego rodzaju transakcji na
rynku krajowym byla jak dotad relatywnie mata,
a tym samym profesjonalisci w branzy doradz-
twa prawnego mieli niewiele okazji, aby zdoby¢
praktyczne doswiadczenia w omawianym tu
zakresie. Ta stosunkowo unikalna praktyka
ograniczona jest przede wszystkim do waskiego
kregu duzych firm prawniczych, m.in. niekté-

rych kancelarii sieciowych (korzystajacych

z know-how dostepnego w ramach globalnej
struktury firmy), przy czym w tym akurat przy-
padku, z reguly reprezentuja one miedzynaro-
dowego operatora hotelowego (ktérego interesy
reprezentuja na calym $wiecie), niz przedsie-
biorcy, do ktérego adresujemy ten artykut.

Nie ulegajmy zatem ztudnemu wrazeniu, ze
zawarcie HMA stanowi jedynie formalno$¢, zag
przeglad i negocjowanie jej warunkéw wystarczy
ograniczy¢ do postanowien o charakterze stric-
te biznesowym. Ponizej staramy sie wskazac¢ te
typowe elementy HMA, ktére moga okazac sie
najbardziej zdradliwe z perspektywy wlasciciela.

Obowiazek zapewnienia operatorowi
mozliwosci ,,niezaktoconego
korzystania”

HMA jest instrumentem kontraktowym,
ktéry oddaje operatorowi niemal pelna kontrole
nad kazdym praktycznym aspektem funkcjo-
nowania przedsiebiorstwa hotelowego i samego
obiektu. W $wietle zalozen biznesowych takiej
transakcji jest to oczywiscie w pelni zrozu-
miate i - przy odpowiednim uksztaltowaniu
sfery kontroli wlasciciela - korzystne réwniez
dla wlasciciela. Nalezy jednak pamietad, aby
postanowienia HMA nie narzucaty wiascicie-
lowi obiektu zbyt daleko idacych ograniczen
w sferze jego najbardziej suwerennych upraw-
nien, w tym mozliwosci zbycia nieruchomoéci.
Niejednokrotnie, w jakis czas po zawarciu HMA
wlasciciel moze z pewna doza rozczarowa-
nia stwierdzi¢, ze chociaz liczyl na to, ze bez
problemu sprzeda w swoim czasie obiekt, za$
fakt iz pozostaje on w zarzadzie renomowanego
operatora istotnie zwiekszy warto$¢ transakgji,
to rzeczywisto$¢ ma sie zgota inaczej. Przede
wszystkim zawsze aktualne pozostaje pytanie,
czy kazdy potencjalny nabywca bedzie chciat
przejac obiekt wraz z dobrodziejstwem inwenta-
rza (obejmujacym réwniez HMA) i kontynuowac
wspolprace z danym operatorem. Po wtore,

w danych okolicznosciach (dotyczacych rynku
lub konkretnego obiektu), HMA, ktéra miataby
wiaza¢ nabywece obiektu na dotychczasowych
warunkach przez kolejnych 20 lat, moze okazac
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sie czynnikiem odstraszajacym nabywcéw lub
co najmniej porecznym argumentem za obnize-
niem ceny nabycia.

Standardem w przypadku HMA sa klauzule, na
mocy ktérych wlasciciel, méwiac najogélnie;j,
zobowiazuje sie wobec operatora zapewni¢ mu
m.in. niezaklécone korzystanie (quiet enjoy-
ment) z obiektu (utrzymywanego w odpowied-
nim stanie technicznym i funkcjonalnym)

i chroni¢ operatora przez calty okres obowia-
zywania HMA przed wszelkimi poczynaniami
0s6b trzecich, ktére te uprawnienia operatora
moglyby wytaczac lub ograniczac bez wzgledu
na przyczyny, dla ktérych sa podejmowane.
Zatem dotyczy to réwniez np. nastepstw czy
skutkéw ubocznych procedur windykacyjnych,
podejmowanych przez organy publiczne lub pry-
watnych wierzycieli w stosunku do wlasciciela
ijego majatku, w tym obiektu. Wlasciciel zobo-
wiazany jest nadto zapewni¢ przejecie obowiaz-
kéw w tym zakresie przez kolejnego wilasciciela
obiektu. Zakres stosowania tych postanowien
nie ogranicza sie zreszta do przypadkéw zmiany
wla$ciciela obiektu i co do zasady rozciaga sie
na szerzej yjmowane przypadki zmiany kontroli
(np. zmiany struktury wlasnosci spoiki, ktéra
jest wlascicielem obiektu, czy ogélnie przypad-
ki uzyskania przez osobe trzecig kontroli nad
aktywami wlasciciela, w tym nad obiektem).
Obok tych klauzul, jako umowa powigzana

z HMA czesto funkcjonuje tzw. non-disturbance
agreement (NDA). Jej strona, obok wlasciciela

i operatora, jest réwniez bank, ktéry kredyto-
wal inwestycje hotelows i zabezpieczyl swoje
wierzytelnosci na nieruchomosci. Na mocy
NDA bank zobowiazuje sie, ze bez wzgledu na
wszelkie ewentualne zawirowania w relacjach

z wlascicielem, nie podejmie czynnosci (np.

w ramach procedur windykacyjnych lub egzeku-
cyjnych), w wyniku ktérych mozliwos¢ zarza-
dzania hotelem przez operatora mogtaby dozna¢
uszczerbku. Dochodza tu takie instrumenty, jak
stuzace operatorowi prawo do zlozenia wtasci-
cielowi oferty kupna obiektu czy tez ztozenia
mu oferty odpowiadajacej warunkom nabycia
proponowanym przez osobe trzecia. Z punktu
widzenia wlasciciela istotne jest, aby w miare
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mozliwosci uprawnienia operatora nie siegaty
dalej, w szczegblnosci nie obejmowaty prawa
pierwokupu, ktére moze dos¢ skutecznie prze-
rzedzi¢ grono potencjalnych nabywcow (w $wie-
tle kosztéw, ktére nabywca musiatby ponies¢ do
chwili ztozenia oferty, liczac sie z tym, ze p6jda
one na marne jezeli operator wykona prawo
pierwokupu, o czym przekonac sie mozna dopie-
ro z chwila, gdy operator zostanie powiadomio-
ny o warunkach oferty zlozonej wlascicielowi).
Innymi stowy, operator hotelowy zawsze trzyma
sie w siodle mocniej, niz mozna byloby sadzi¢ na
podstawie powierzchownych wyobrazen o isto-
cie jego relacji z wlascicielem obiektu. W skraj-
nych przypadkach okaza¢ sie moze, ze zobowia-
zania wlasciciela ida tak daleko, iz praktyczna
mozliwo$é sprzedazy obiektu uzalezniona jest
$cisle od dobrej woli operatora czy tez od jego
biezacych uwarunkowan ekonomicznych.
Odpowiednie uksztaltowanie praw wlasciciela,
ktére nie czyni go w tym kontekscie zaktad-
nikiem operatora hotelowego, powinno by¢
jednym z jego zasadniczych celéw negocjacyj-
nych przed podpisaniem HMA. Oczywiscie,

nie lada wyzwaniem jest préba zmierzenia sie

z tym problemem w sytuacji, gdy po stronie
wtlasciciela brak jest doswiadczenia i znajomosci
rozwigzan, jakie funkcjonuja w tym zakresie

w odpowiednio wywazonych kontraktach. Kaz-
da préba wyraznego zastrzezenia w tresci HMA
pelnej suwerennosci wiasciciela w przypadku
decyzji o zbyciu obiektu (bez wzgledu na stano-
wisko operatora) spotka sie zazwyczaj z kontra
w postaci stusznego, co do zasady, argumentu
operatora, ze oczywiscie, jest to jak najbardziej
materia decyzji wlascicielskich, ale... nie moga
przeciez one prowadzi¢ do wylaczenia lub obej-
$cia NDA, bo c6z warte bytyby w przeciwnym
razie przewidziane tamze i skadinad koniecz-
ne dla operatora gwarancje. Godne zalecenia
jest zatem precyzyjne okreslenie przypadkow,

w ktérych szeroko rozumiana zmiana kontroli
nad obiektem nie wptywa na moc wigzaca HMA,
a zarazem rodzi takze po stronie operatora
pewne dodatkowe obowiazki wobec wlasciciela
lub jego nastepcy (o czym nizej). To z kolei wy-
maga m.in. zdefiniowania, w sposéb mozliwie

syntetyczny, takich sytuacji, w ktérych zmiana
kontroli nie wiaze sie z zagrozeniem wspo-
mnianych wyzej, stusznych praw operatora (np.
w kontekscie relacji konkurencyjnych).

Dostep do danych operacyjnych
Odrebnym problemem jest kwestia dostepu
do danych dotyczacych operacji hotelu.
Z punktu widzenia wlasciciela (w kontekscie
budzetowania i oceny wynikéw hotelu) oraz
nabywcy obiektu, s3 to parametry o kluczowym

znaczeniu, zwlaszcza, gdy nabywca ma zamiar
kontynuowac wspélprace z tym samym operato-
rem. Struktura okresowych rozliczen na gruncie
HMA jest bardzo zlozona, a ich wartos¢ wiaze
sie bezposrednio z wynikami ekonomicznymi
hotelu.

Z perspektywy nabywcy, wycena przeptywéw
pienieznych opiera sie tu na znacznie wiekszej
liczbie czynnikéw niz w przypadku np. typowej

umowy najmu powierzchni w kupowanym bu-
dynku. Nie majac mozliwosci uzyskania takich
informacji od operatora hotelowego, wlasciciel
nie bedzie w stanie podja¢ réwnoprawnej dysku-
sji z operatorem na temat budzetu, ani skutecz-
nie negocjowaé warunkéw sprzedazy obiektu

z potencjalnym nabywca.

Tymczasem, operator przejawia naturalna
tendencje, aby mozliwie duza czes¢ danych
operacyjnych hotelu traktowac jako informacje
$cisle poufne i reprezentujace warto$¢ majatko-
wa (elementy zbioru okreslanego jako proprie-
tary materials), niekiedy niedostepne nawet

dla mniej przewidujacego wlasciciela. Co wiecej,
dane te niekiedy przetwarzane sg w scentrali-
zowanym systemie informatycznym calej sieci
operatora i w praktyce moze okazac sie, ze trud-
no je stamtad ,wydestylowa¢” w formie majacej
realna warto$¢ informacyjna dla konkretnego
hotelu.
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Projekt umowy przedstawia opera-
tor. Mozliwosci efektywnego nego-
cjowania jej warunkéw s3 mocno
ograniczone, w szczegélnosci

w przypadku, gdy wiascicielem
hotelu nie jest korporacja dyspo-
nujaca wieksza liczba obiektow

Rozwazny wiasciciel powinien zatem zastrzec
sobie w tresci HMA mozliwos$¢ wgladu do istot-
nych danych dotyczacych operacji hotelu, jak
réwniez obowiazek operatora do przekazania
wlascicielowi odpowiednio przygotowanych

i kompletnych informacji, w szczegdlnosci reje-
stréw gosci hotelowych wraz informacja o czasie
i czestosci wizyt, profilach gosciiich preferen-
cjach oraz ich danymi kontaktowymi (hotel
guests records) wraz z niewygasajacym (w przy-
padku ustania mocy wiazacej HMA) prawem do
korzystania z tych danych.

Budzetowanie i ocena wynikéw hotelu

Truizmem jest stwierdzenie, Ze postanowie-
nia dotyczace biezacych rozliczen na gruncie
HMA stanowia clue programu, tak z punktu
widzenia operatora, jak i wlasciciela. Struktura
tych rozliczen, w tym zasady kalkulacji poszcze-
g6lnych komponentéw wynagrodzenia operato-
ra sa przy tym niezwykle ztozone.

W pierwszej kolejnosci wlasciciel powinien pa-
mietac o tym, aby zapewni¢ sobie instrumenty
kontroli nad rocznymi budzetami przedstawia-
nymi mu przez operatora. Godna zalecenia jest
przy tym pewna powsciagliwo$¢. Zbyt daleko
idacy wplyw wlasciciela na budzet bedzie nie
do przyjecia dla operatora, ktéry z wykonania
tego budzetu bedzie rozliczany. Po drugie, tatwo
wpas¢ tu we wiasne sidla, poniewaz forsowanie
pewnych zalozen budzetu przez wilasciciela,
wbrew stanowisku operatora, dawa¢ moze temu
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ostatniemu catkiem poreczny argument w ewen-
tualnej p6zniejszej dyskusji na temat przyczyn
niewykonania budzetu i wptywu, jaki bedzie to
mieé na plaszczyznie rozliczen stron i przyszto-
$ciich wspétpracy. Nietrudno wyobrazi¢ sobie
przy tym, ze operator z zalozenia bedzie miat

w takim sporze z istotna przewage, poniewaz

z natury rzeczy lepiej zna sie na budzetowaniu
hoteli i ma lepszy przeglad informacji, ktére

w budzetowaniu nalezato uwzgledni¢, a wresz-
cie ex post kazdy jest madrzejszy i potrafi
wytknac btedy w przyjetych przez druga strone
zalozeniach.

Kolejnym waznym punktem jest kwestia oceny
wynikéw hotelu (performance test), w szczegdl-
nosci uzgodnienie odpowiedniego doboru hoteli
operujacych na tym samym rynku lokalnym

i zapewniajacych miarodajny punkt odniesienia
dla oceny wynikéw hotelu, mierzonych przede
wszystkim parametrem wartosci przychodu
osiaganego dla dostepnego pokoju (RevPAR).
Istotne jest, aby wtasciciel miat wptyw m.in.

na aktualizacje doboru hoteli, ktérych wyniki sa
poréwnywane, tak, aby ten zestaw odzwiercie-
dlal biezacy stan rynku i strukture konkurencji,
zapewniajac w ten sposéb, iz cata procedura
oceny wynikéw dawac bedzie rezultat odpowia-
dajacy celom tego zabiegu.

Bardzo istotne jest wreszcie precyzyjne uregulo-
wanie w HMA kwestii skutkéw niezrealizowania
budzetu. Standardem jest, ze w takich okolicz-
no$ciach operator, o ile odpowiedzialnosc za

niewykonanie budzetu lezy po jego stronie, ma
prawo wdrozenia pewnych doraznych $rod-
kéw naprawczych w celu ,zalatania” powstatej
dziury budzetowej. Z punktu widzenia wlasci-
ciela, celem w negocjacjach poprzedzajacych
zawarcie HMA powinno by¢ takie uksztattowa-
nie jej postanowien, aby mozliwo$¢ taka byta
ograniczona do pewnej liczby przypadkdéw i nie
dotyczyta kazdego kolejnego roku budzetowego
przez 30 lat obowiazywania HMA. Ponadto,
nalezy zwr6ci¢ uwage na sposéb, w jaki operator
moze ,lata¢” powstala dziure budzetowa. Wat-
pliwa wartoscia takich zabiegéw naprawczych

z perspektywy wlasciciela bedzie sprowadzenie
ich wytacznie do redukowania lub odraczania

w czasie platnosci komponentéw motywujacych
wchodzacych w sktad wynagrodzenia operatora
(incentives). Tym bardziej, jezeli ich wymiar

lub zasady naliczania okreslone zostaly, na tle
caloksztaltu komponentéw rozliczeniowych

w HMA, w oparciu o (niekonieczne obustronna)
$wiadomo$¢, ze w razie potrzeby jest z czego
obcinac i nie uderzy to szczegélnie po kieszeni
operatora, ktéry np. zegna sie w ten sposéb

z czysto wirtualnymi korzysciami, ktérych i tak
by nigdy nie osiagnat.

Dostosowanie do standardéw marki

Budujac czy adaptujac hotel, wlasciciel dziata
niczym krawiec szyjacy garnitur (czy raczej uni-
form) na miare, wedtug $cistych i jednolicie sto-
sowanych przez dang marke wytycznych. Opis
standardéw wykoriczenia i wyposazenia obiektu
wykracza daleko poza podzial funkcjonalny
powierzchni, alokacje poszczegélnych stref
w budynku i standardy wykoniczenia powierzch-
ni. W praktyce obejmuje drobiazgowe okreslenie
niemal wszystkich elementéw wykoriczenia
iwyposazenia obiektu (finishing, fixtures and
equipment; FF&E), poprzez sprzet i instalacje IT,
po rodzaj, spos6b i miejsce montazu gniazdek
elektrycznych w $cianach pokoi.

Oczywiscie, skala naktadéw ponoszonych
przez wlasciciela (koszty materialéw wykon-
czeniowych, umeblowania i wyposazenia pokoi,
projektow wnetrz) jest tym wieksza, im wyzej
pozycjonuje sie dana marka hotelowa. Jednak

nawet w przypadku hoteli o nizszym standar-
dzie, wykonanie tak szeroko zakrojonych prac,
przy nader ograniczonej swobodzie optymaliza-
cji kosztéw inwestycji (np. poprzez korzystanie
z zamiennych, tanszych rozwiazan projekto-
wych czy materialowych) oznacza koniecznos¢
poniesienia kosztéw znaczaco wyzszych niz

w przypadku przedsiewzie¢ deweloperskich
podejmowanych w innych obszarach rynku

(np. nieruchomosci biurowych, handlowych

czy mieszkaniowych). Koszty te wlasciciel
oczywiscie starannie kalkuluje i opiera na nich
swoéj model finansowy przedsiewziecia, majac
na uwadze spodziewany czas i poziom zwrotu

z inwestycji, koniecznos$¢ obstugi zadtuzenia,
obciazajace nieruchomosc zabezpieczenia splaty
zaciagnietych kredytéw itp.

Prawdziwe klopoty zaczynaja sie jednak dopiero
wtedy, gdy wiasciciel dowiaduje sie, ze oto stan-
dardy danej marki, ktére przyjeto w uzgodnie-
niu z operatorem nie sg dltuzej aktualne. Celem
strategicznym operatora sieciowego jest budowa
i ochrona marki. To ona reprezentuje realna
warto$é jego bizinesu. Jezeli operator dochodzi
do wniosku, ze marka w swej obecnej postaci
nie odpowiada wyzwaniom rynku, to zazwyczaj
bedzie staral sie marke repozycjonowac albo
zmienic istotne elementy ja tworzace. Operacja
taka podejmowana jest w skali catlej sieci, nie
tylko rynku lokalnego czy konkretnego obiektu,
marka musi bowiem zachowa¢ swéj jednolity
wizerunek. Wlasciciel staje wowczas w obliczu
powaznego problemu. Albo dostosuje sie do
nowych standardéw marki (co wiaze sie z ko-
nieczno$cia ponownego ponoszenia znaczacych
nakladéw na dostosowanie obiektu), albo zdecy-
duje sie na zmiane marki (o ile dana sie¢ hotelar-
ska operuje kilkoma markami i godzi sie na taki
stransfer” obiektu), co z kolei czyni w znacznej
mierze nieaktualnymi wczesniejsze zalozenia
ekonomiczne, na ktérych opieral sie wlasciciel
nawiazujac wspoélprace z operatorem, albo
oznacza konieczno$¢ zakornczenia wspétpracy

z operatorem, co moze implikowa¢ dla wlasci-
ciela skutki przywodzace na mys$l prawdziwe
trzesienie ziemi. Oczekiwania, ze tego rodzaju
klauzule mozna z HMA w ogdle wyeliminowa¢
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naleza przy tym do sfery poboznych zyczen.
Przysztosci rynku w perspektywie catego okresu
obowigzywania HMA nie da sie prognozowac,
za$ zaden trzezwo mys$lacy operator nie bedzie
utrzymywat marki pozostajacej ,,obok rynku”,
ani dezintegrowal jej, r6znicujac standardy dla
poszczegdlnych rynkéw lub obiektéw. Perspek-
tywa utraty czesci dotychczas zarzadzanych ho-
teli jest dla niego bez poréwnania mniej bolesna,
a niekiedy wrecz stanowi jeden z celéw operacji.
Z tych powodéw, celem wiasciciela, juz na etapie
negocjowania warunkéw HMA, powinno by¢
m.in. takie uksztaltowanie praw i obowigz-
kéw stron, aby w podobnej sytuacji, zapewnic
sobie realna swobode decyzji i mie¢ prawo do
zakoriczenia wspolpracy z operatorem, bez
konieczno$ci zaptaty horrendalnych odszkodo-
wan czy kar umownych. Nalezy zwréci¢ uwa-
ge, czy w $wietle postanowien HMA odmowa
dostosowania obiektu do nowego standardu nie
bedzie stanowila przejawu naruszenia zobo-
wiazan wilasciciela wobec operatora, dajac temu
ostatniemu pretekst do wypowiedzenia HMA
iwysuwania pod adresem wiasciciela wygéro-
wanych roszczen, w szczegélnosci w warunkach,
gdy operator traci wylacznie spodziewane, ale
przeciez w zadnym razie nie pewne przychody
za pozostaly, ,nieskonsumowany” dotad okres
obowigzywania HMA (lub jego znaczna czescd),
a zarazem nie ponosit zadnych znaczacych
naktadéw zwigzanych z funkcjonowaniem
hotelu, zwlaszcza na jego materialng substancje.
Postanowienia HMA powinny w tym zakresie
mozliwie precyzyjne okresla¢ procedure takiego
yrozwodu” oraz zasady i czas przeprowadzenia
zwigzanych z tym rozliczeri. W przeciwnym
razie, stan niepewnosci co do statusu HMA
skutecznie utrudni wlascicielowi zaréwno
nawigzanie ewentualnej wspétpracy z nowym
operatorem, jak i sprzedaz obiektu. Matlo kto
bedzie zainteresowany nabyciem hotelu wraz
z operatorem, ktéry - niczym kot Schoredingera
- jest, a jednoczesnie jakby go nie bylo.

Outsourcing i centralizacja czynnosci
operatora

Wianuszek umoéw dodatkowych, ktére
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wdziecznie okalaja HMA w standardach stoso-
wanych przez liczacych sie operatoréw hotelo-
wych, zawiera m.in. umowe o ustugi doradcze
(tzw. advisory services agreement lub — w skré-
cie — ASA).

Pod ta z pozoru niewinng konstrukcja, przewi-
dujaca, iz operator korzystac bedzie, w zakresie
czynnosci zwigzanych z prowadzeniem hotelu,
z ustug zewnetrznych, swiadczonych przez
wyspecjalizowane firmy powigzane z nim w ra-
mach grupy kapitalowej, czai sie réwniez dos¢
znaczace ryzyko. Oczywiscie, sama koncepcja
marki hotelowej implikuje, ze nie jest to zbiér
luzno powigzanych ze sobg (wylacznie nazwa
czy ograniczonym przeptywem know-how)
przedsiebiorstw hotelowych. Ostawiony efekt
synergii wiaze sie w tym przypadku z tym, ze
og6t tych przedsiebiorstw, dziatajac wedle
wspélnych, jednolitych standardéw, jest w sta-
nie wykreowad marke, ktorej sita atrakcyjna jest
owa nadwyzka wyniku dodawania ponad czysto
arytmetycznie ujmowang sume jego sktado-
wych. Integracja marki wymusza centralizacje
niektérych czynnoscii co do zasady zjawisko to
jest korzystne réwniez z perspektywy wlasci-
ciela obiektu. Hotel dzialajacy niezaleznie, bez
dostepu do narzedzi marketingowych i sprzeda-
zowych odpowiadajacych skali mozliwosci sieci,
nigdy nie bedzie w stanie dotrze¢ do takiej bazy
klientéw i skutecznie konkurowaé z obecnymi
na tym samym rynku hotelami sieciowymi,
chyba, ze reprezentuje pewne unikalne walory,
wlasciwe przede wszystkim hotelom typu bouti-
que, chociaz na dtuzsza mete i to moze okazaé
sie niewystarczajace w starciu z gigantami.
Mamy wiec konkretne korzysci. W parze z nimi
idzie, jak to zazwyczaj bywa, problem. Dos¢
banalna obserwacja jest, ze dla operatora siecio-
wego wartoscia nadrzedna jest marka, nie za$
poszczegdlne hotele pod ta marka zarzadzane.
Strategicznie istotne jest przede wszystkim
zarzadzanie marka, za$ zarzadzanie hotelami
jest niejako zwiazana z tym koniecznoscia.
Jezeli w ramach reorganizacji zasad zarzadzania
marka, w celu zwiekszenia efektywnosci z jaka
penetruje ona rynek albo ograniczenia kosztéw,
operator decyduje sie na daleko idaca centrali-

zacje proces6w marketingu lub sprzedazy, np.
rezygnujac w ogéle z ich prowadzenia na szcze-
blu poszczegdlnych obiektéw, wlasciciel moze
znalez¢ sie w powaznych tarapatach. W wyniku
takich dzialan operator zanotuje (czy spodziewa
sie zanotowac) wzrost sprzedazy w skali sieci,
nawet jezeli w przypadku kilku hoteli efektem
takich posunie¢ bedzie znaczace pogorszenie
wynikéw. I raczej nie nalezy liczy¢ na to, ze
operator bedzie desperacko walczyl o ich po-
prawe. Do takich stabszych ogniw podchodzi

sie raczej biznesowo, bez sentymentéw. Tu nie
obowiazuje zasada ,najwolniejszego bawotu”.
Czytelny komunikat brzmi: jezeli dany osobnik
porusza sie wolniej od stada, to albo uda mu sie
jakos doszlusowac do reszty, albo zostanie z tytu
i wéwczas rychlto kto$ sie nim pozywi, co reszta
stada przyjmie zapewne z ulga, nie muszac go
holowa¢ kosztem swojego tempa marszu . Takze
iw tym przypadku, wybér pomiedzy utrzyma-
niem liczby zarzadzanych pod dang marka ho-
teli, a poprawa sytuacji marki, jest dla operatora
oczywisty. Takie podejsécie, ktéremu z punktu
widzenia operatora trudno odméwi¢ stusznosci,
drastycznie wrecz godzi w interesy wiasciciela
hotelu. Moze de facto stanowic nie podlegajacy
apelacji wyrok dla jego biznesu. Catkiem $wieze
przypadki ilustrujace to zjawisko odbijajg sie
szerokim echem w publikacjach dotyczacych
branzy hotelarskiej. Oczywiscie, eksponowane
sa przypadki szczegélnie spektakularne, doty-
czace najwiekszych rynkéw, ale ryzyko takie
pozostaje aktualne dla kazdego wlasciciela na
kazdym rynku.

Dlatego dobrze jest upewnic sie, czy przedsta-
wiony przez operatora projekt HMA lub ASA nie
zawiera postanowien stanowiacych dajacych mu
carte blanche w powyzszym zakresie. Réwniez
w tym przypadku, starania wlasciciela powinny
skupiac sie nie tyle na prébie catkowitej elimi-
nacji podobnych klauzul, ile na uksztaltowa-
niu warunkéw uméw w taki sposéb, ze jezeli
operator juz podejmie takie decyzje (przed czym
zaden gest czy protest wlasciciela go raczej nie
powstrzyma), wlasciciel bedzie mégl mozliwie
szybko i bez dodatkowych sankcji lub wygéro-
wanych kosztéw uwolni¢ sie od HMA. W prze-

Okres obowigzywania umowy

o0 zarzadzanie hotelem zazwyczaj
miesci sie w przedziale 20-30 lat.
Na tle sredniej dla wszystkich
rodzajow kontraktow zawie-
ranych w obrocie gospodarczym,
to jedna z najbardziej dtugotrwa-
tych umow

ciwnym razie, w najczarniejszym scenariuszu,
czekaja go lata agonii, gdy wartos$c jego obiektu
(stanowiacego nieraz jedyny lub najcenniejszy
z jego aktywéw) topniec bedzie szybciej niz
gora lodowa na réwniku, narasta¢ beda proble-
my z obstuga dlugu, a wiazaca go niczym kula
u nogi HMA uniemozliwia¢ bedzie sprzedaz
obiektu lub pozyskanie nowego operatora.

Czy mozna sobie pomoc?

Powyzsze refleksje stanowia jedynie prébe
zwrécenia uwagi wlascicieli, ktérzy nie mieli
wczesniej bogatych doswiadczen w tym zakresie,
jak ryzykowny moze okazac sie, na przestrzeni
lat, kontrakt z pozoru niezwykle lukratywny
i wykonywany z wielkim naktadem sit i srodkéw.
Warto zadac¢ sobie trud i gruntownie przeana-
lizowa¢ postanowienia przedstawionej nam
HMA, starajac sie dostrzec wspétzaleznosci
poszczegdlnych zapiséw i wyobrazi¢ to, co moze
sie zdarzy¢ stronom w ich dalszej wspo6tpracy.
Warto pogtebi¢ swoja wiedze o zagrozeniach,
czytajac dostepne publikacje (niekoniecznie
stricte prawnicze), warto wreszcie, negocjujac
warunki tak zlozonej umowy, zapewnic sobie
dobrze przygotowana do tego zadania pomoc
prawna. »
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Agata Demuth, Maria Czubifiska—Zaremba

Ogolne warunki Swiadczenia ustug
hotelowych. Utatwienie czy utrud-
nienie prowadzenia dziatalnosci?

Ogolne warunki sprzedazy lub swiadczenia (réznych) ustug staty sie jednaq z bardziej po-

pularnych metod regulowania wzajemnych praw i obowiqzkéw stron umow, ktore ze swej

istoty wiqzq sie z koniecznosciq kompleksowego uregulowania wielu aspektéw prawnych

dotyczqcych sprzedawanej rzeczy lub swiadczonej ustugi.

Maja one zastosowanie zar6wno do sprze-
dazy samochodu, czyszczenia odziezy w pralni,
jak i korzystania z ustug hotelowych. Bardzo
czesto przybieraly one posta¢ zadrukowane;j
mala czcionka drugiej strony zamoéwienia lub
faktury. Na szczes$cie pomatu odchodzi sie od tej
praktyki i ogélne warunki maja forme bardziej
cywilizowana.

Czym sa ogo6lne warunki?

Ogélne warunki, wzory uméw, formularze,
taryfy oraz regulaminy (w polskim prawie
okreslane lacznie jako wzorce umowne) sa
zbiorem klauzul umownych dotyczacych zasad,
na ktorych przedsiebiorca sprzedaje rzeczy lub
$wiadczy ustugi, ktére sg wspélne (takie same)
dla wszystkich zawieranych przez tego przed-
siebiorce uméw. Postanowienia te okreslane sa

»Z gory”, jednostronnie przez przedsiebiorce, a
jego kontrahent akceptuje je przystepujac do
umowy, czyli kupujac dana rzecz albo korzy-
stajac z danej ustugi. Ogélne warunki reguluja
m.in. kwestie dotyczace sktadania zaméwien,
dostawy zamoéwionych rzeczy lub ustug oraz ich
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standardu i jako$ci, zaptaty ceny lub wynagro-
dzenia oraz odpowiedzialnosci sprzedawcy lub
ustugodawcy z tytutu rekojmi. Dzieki temu
sprzedawca lub ustugodawca nie musi w kazdej
zawieranej umowie powtarza¢ tych samych po-
stanowien (przez co umowa zapewne stalaby sie
mniej czytelna) i moze poprzestac na okresleniu
tych elementéw, ktérymi rézni sie ona od in-
nych. Do grupy tych elementéw najczesciej nale-
23 dane kupujacego lub ustugobiorcy, okreslenie
sprzedawanej rzeczy lub $wiadczonej ustugi,
termin wykonania oraz uzgodniona cena lub
wynagrodzenie. W przypadku ustug hotelowych
powyzszy zestaw powinien zosta¢ uzupelniony
m.in. o dane goscia hotelowego, jezeli zamdwie-
nie jest sktadne przez inng osobe.

Kiedy ogolne warunki sa wiazace?
Jak wida¢ ogdlne warunki moga znacznie
uproscic zycie przedsiebiorcy, ale moga je tez
skomplikowad, jezeli przedsiebiorca nie zadba
w nalezyty sposéb o to, aby staly sie czescia
umowy taczacej go z klientem.
Przedsiebiorca postugujacy sie wzorcem umow-

H BB | Domanskl Zakrzewski Palinka

Agata Demuth

radca prawny, Partner

Praktyka Nieruchomosci

Kancelaria Domarviski Zakrzewski Palinka

nym, czyli takze ogélnymi warunkami, zobowia-
zany jest doreczy¢ go klientowi. Przedsiebiorcy
hotelowi najczesciej przekazuja klientom tres¢
ogblnych warunkéw poprzez wywieszenie ich

w recepcji hotelu, w pokojach hotelowych i
zamieszczenie na stronie internetowej. Czesto
takze w dokumentach podpisywanych przy
meldowaniu sie w hotelu zawarta jest klauzula
informujaca o obowiazujacych ogdlnych warun-
kach i potwierdzajaca, ze klient je akceptuje. Czy
to jest skuteczne? Co do zasady przyjmuje sie, ze
doreczenie polega na rzeczywistym wreczeniu
drugiej stronie dokumentu z pelnym tekstem
ogblnych warunkéw w chwili zawierania umowy,
przy stworzeniu klientowi realnej mozliwosci
zapoznania sie z tym dokumentem. Jednakze,
poniewaz postugiwanie sie wzorcami umownymi
jest zwyczajowo przyjete w branzy hotelarskiej,
nalezy uzna¢, ze wzorzec wiaze klienta, gdy mégt
z tatwoscia dowiedziec sie o jego tresci. Tak wiec,
w odniesieniu do podmiotéw prowadzacych
dzialalnos¢ gospodarcza, wywieszenie wzorca

w recepcji lub w pokoju bedzie w zupelnosci wy-
starczajace. Natomiast w odniesieniu do klientéw
bedacych konsumentami nalezy wykazac sie
szczegblna ostroznoscia, bowiem powyzsza regu-
lacja obowiazuje jedynie w odniesieniu do uméw
powszechnie zawieranych w tzw. biezacych
sprawach zycia codziennego. W zwigzku z tym,
w drugim przypadku rekomendowane jest, aby
wraz z kompletem podpisywanych dokumentéw

Maria Czubiriska—Zaremba
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klient — konsument, w celu stworzenia realnej
mozliwo$ci zapoznania sie z ogélnymi warun-
kami, otrzymat takze ogélne warunki w wersji
wydrukowanej i potwierdzit ich odbiér.
Pamietad przy tym nalezy, ze klienci bedacy
konsumentami s szczegdlnie chronieni przez
polskie prawo. Tak samo jest zreszta na terenie
calej Unii Europejskiej. W zwigzku z tym, poza
réznicami zwigzanymi ze sposobem informo-
wania o obowigzywaniu ogélnych warunkéw,
zwrdci¢ nalezy uwage takze na to, ze niektére
ich postanowienia beda musiaty by¢ uregulowa-
ne inaczej niz w przypadku klientéw prowadza-
cych dziatalno$é¢ gospodarcza, w szczegélnosci
z uwagi na liste niedozwolonych postanowien
umownych oraz zasade indywidualnego uzgod-
nienia tre$ci umowy z konsumentem. Czy z
tego powodu warto mie¢ dwa rodzaje og6lnych
warunkéw, jeden dla przedsiebiorcéw i drugi dla
konsumentéw? Wszystko zalezy od indywidual-
nych preferencji, ale obowigzku takiego nie ma
iw zupelnosci wystarczajacym bedzie umiesz-
czenie na koncu ogélnych warunkéw odrebnego
artykutu lub paragrafu poswieconego konsu-
mentom wiasnie.

0golne warunki w hotelach sieciowych

Ogdlne warunki oraz regulaminy $wiadcze-
nia ustug i rezerwacji sa czesto stosowane przez
przedsiebiorcéw hotelowych w Polsce. Najbar-
dziej rozbudowane wersje tych dokumentéw sa
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Ogolne warunki, wzory umow,
formularze, taryfy oraz regulami-
ny (w polskim prawie okreslane
facznie jako wzorce umowne) sg
zbiorem klauzul umownych doty-
czacych zasad, na ktorych przed-
siebiorca sprzedaje rzeczy lub
Swiadczy ustugi, ktore sa wspdlne
(takie same) dla wszystkich zawie-
ranych przez tego przedsiebiorce
umow

stosowane przez wieksze podmioty oraz hotele
sieciowe, w szczegdlnosci miedzynarodowe.
Ogoélne warunki stosowane przez hotele siecio-
we sa zazwyczaj kalka postanowien stosowa-
nych przez hotele prowadzone w kraju spétki
matki danej sieci. Standaryzacja $wiadczenia
ustug jest z cala pewnoscia zjawiskiem pozytyw-
nym, jednakze w tym konkretnym przypadku
moze okazac sie zdradliwa z uwagi na odmienne
regulacje prawne obowiazujace w tym zakresie
w réznych systemach prawnych.

Swiadczenie ustug hotelowych jest, podobnie jak
inne umowy, w pewnym zakresie uregulowane
w polskim kodeksie cywilnym. W zwigzku z tym
nalezy uwaza¢, aby ogélne warunki nie naru-
szaly bezwzglednie obowiazujacych przepiséw
prawa. Dlatego tez, przed rozpoczeciem $wiad-
czenia ustug na podstawie ogélnych warunkéw
yzaimportowanych” z innego kraju, rekomen-
dowane jest przejrzenie ich oraz dostosowanie
do wymagan stawianych przez polskie prawo.

Z uwagi na dos¢ obszerne regulacje unijne w
zakresie prawa konsumenté6w, hotele siecio-

we dziatajace na terenie UE moga w zasadzie
polega¢ na ogdlnych warunkach stosowanych

w kraju spétki matki danej sieci, przy czym w
przypadku hoteli nalezacych do sieci, ktérych
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sp6tki matki maja siedziby poza UE wskazane
jest zachowanie wiekszej przezornosci.

Jednak utatwienie

Swiadczenie ustug hotelowych wiaze sie
obecnie z masowoscia, seryjnoscia oraz stan-
daryzacja ustug. Dlatego stosowanie ogdlnych
warunkoéw z cala pewnoscia utatwia prowadze-
nie dziatalnosci, a zawieranie uméw przy uzyciu
wzorca znacznie przy$piesza obré6t. Co réwniez
wazne, wzorzec kazdorazowo zmniejsza role
negocjacji, co w praktyce oznacza narzucenie
klientowi postanowieri jednostronnie okreslo-
nych przez przedsiebiorce hotelowego.

Polskie prawo wprowadza jednak szereg mecha-
nizméw chroniacych klientéw, w szczeg6lnosci
konsumentéw, jako co do zasady strone stabsza,
przed ryzykiem naruszenia ich intereséw. W
zwiazku z tym, w celu wyeliminowania niepo-
trzebnych ryzyk, ogélne warunki, jako kluczowy
element prowadzenia dziatalno$ci, powinny
zostaé poddane analizie pod katem prawnym.

Z cala pewnoscia wplynie to na podwyzszenie
komfortu prowadzenia dzialalnosci oraz na
podwyzszenie poziomu bezpieczenistwa prawne-
go $wiadczenia ustug i pozwoli na bezproblemo-
we wychodzenie z sytuacji spornych. »
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Janina Ligner—Zeromska

Ochrona konsumentow
w praktyce w branzy hotelarskiej
| je] wytaczenia

Prawo od dawna zmaga sie z jednoznacznym i nie budzqcym watpliwosci

zdefiniowaniem kim jest konsument.

Potrzeba definicji wywodzi sie z zalozenia, iz
w rzeczywisto$ci rozwinietej gospodarki ryn-
kowej, niezbedne sa dziatania zmierzajace do
wyréwnania szans podmiotéw (w kazdym razie
teoretycznie) stabszych i gorzej poinformowa-
nych w kontraktowaniu ze stronami silniejszy-
mi, jakimi sg (znowu co najmniej teoretycznie)
podmioty prowadzace dzialalno$¢ gospodarcza.
Taka zwiekszona ochrona nie tylko jest sprawie-
dliwa, ale przede wszystkim przyczynia sie do
rozwoju rynku opartego na sprzedazy (i kon-
sumpcji wlagnie).

Dlaczego chronimy konsumentow?

W systemie prawa polskiego, samo pojecie
konsumenta zostato wprowadzone do kodeksu
cywilnego w 1990 roku, z tym, ze wéwczas zabra-
klo jego definicji. W rzeczywistosci przed 1989
rokiem nie byto najwyrazniej potrzeby ochrony
kupujacego - osoby fizycznej wobec panstwowych
przeciez podmiotéw gospodarczych (nie wiem,
czy kto$ jeszcze pamieta - nazywanych j.g.u - to
jest jednostek gospodarki uspolecznionej). Trzeba
jednak powiedzie¢, iz w tej kwestii nie bylismy
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nadmiernie spéznieni, jako, ze i w Unii Europej-
skiej pierwsze przepisy dyrektyw wprowadza-
jace pojecie konsumenta pojawily sie w latach
osiemdziesiatych (pierwsza byta Dyrektywa Rady
85/577/EWG z roku 1985 w sprawie ochrony
konsumentéw o odniesieniu do uméw zawartych
poza lokalem przedsiebiorstwa). Konsekwencja
wprowadzenia definicji i przepiséw o konsu-
mentach jest takze formalne wzmocnienie ich
ochrony w stosunkach gospodarczych. Konsu-
mentom przystuguja pewne dodatkowe przywi-
leje, co przejawia sie przede wszystkim w tym, ze
istnieje katalog postanowient umownych, ktérych
nie wolno stosowaé w umowach z nimi (a nie ma
przeciwwskazan aby byty uzywane w relacjach

z podmiotami gospodarczymi). Szczegélny nacisk
ktadzie sie na to, aby zapisy umowne byly fair

(j. zgodne z dobrymi obyczajami), zaostrzone sa
reguly oceny, czy dany przekaz (gtéwnie rekla-
mowy) moze wprowadzac¢ konsumenta w biad, co
do zasady konsument jest uprawniony do jasnego
zakomunikowania mu wiekszej ilosci informacji,
aw okreslonych sytuacjach moze odstapi¢ do
umowy nawet bez podania przyczyn. Wazne jest
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wiec, aby nie budzito watpliwosci kto jest upraw-
niony do takich przywilejéw, co wbrew pozorom
nie zawsze jest to oczywiste.

Kim jest konsument?

Definicja konsumenta znalazla sie w kodeksie
dopiero w 2003 roku. Zostala wprowadzona do
czesci ogblnej kodeksu co oznacza, ze ma zastoso-
wanie do caltego prawa cywilnego. I tak, zgodnie
z art. 22" kodeksu cywilnego za konsumenta
uwaza sie osobe fizyczna dokonujaca czynnosci
prawnej niezwigzanej bezposrednio z jej dziatal-
noscia gospodarcza lub zawodowa.

O ile w przypadku o0séb fizycznych w ogéle nie
prowadzacych dziatalnosci gospodarczej sprawa
jest prosta (i wlasciwie kazda umowa zawarta

z taka osoba bedzie umowa w tzw. obrocie kon-
sumenckim), to juz w przypadku tych samych
0s6b, ktére prowadza jednoczesnie dziatalnosé¢
gospodarcza, to czy jedna strona bedzie uprzywi-
lejowana jako konsument, bedzie zalezalo od tego,
czy zawarcie umowy bedzie zwigzane bezposred-
nio z jej dziatalnos$cia zawodowa lub gospodarcza
czy tez nie. W tym przypadku moga i pojawiaja sie
czasem sytuacje niejednoznaczne. Przyktadowo
gdy ja, jako adwokat zaciaggam kredyt na dzia-
talnos¢ mojej kancelarii, zostanie uznane, ze nie
jestem konsumentem, ale juz gdy jest to kredyt

na mieszkanie, nie stuzace do cel6w zawodowych,
bank powinien zastosowa¢ wzgledem mnie umo-
we kredytowa nienaruszajaca praw konsumenta.

W przypadku korzystania z ustug hotelowych
osoba fizyczna moze wystepowaé w roli konsu-
menta jesli zamawia pokéj hotelowy prywatnie,
bez zwigzku ze swoja praca lub aktywnoscia
gospodarcza. Jednakze ta sama osoba moze
takze spedzi¢ dwie kolejne noce w tym samym
hotelu: pierwsza zawodowo nocujac w nim np.
w zwiazku z terminem spotkania w innym mie-
$cie, a druga — kiedy zostanie w tym mie$cie na
weekend - juz prywatnie.
Teoretycznie co najmniej - wzér umowy zawie-
ranej z podmiotem prowadzacym hotel mégtby
by¢ inny w zaleznosci od tego, w jakim charakte-
rze bede wystepowala.
Niestety nawet jezeli go$¢ zada, aby hotel wysta-
wil mu fakture VAT (w ktoérej on osobiscie, jako
przedsiebiorca, bytby wskazany jako odbiorca),
nie przesadza to w sposéb niepodwazalny o tym,
ze nasz kontrahent nie jest chroniony jako kon-
sument. Jezeli okazalo by sie, ze o wystawienie
faktury prosit wylacznie dla potrzeb swoistej
»optymalizacji podatkowej”, zas w rzeczywisto-
$ci jego pobyt w hotelu zadnego zwiazku z jego
dziatalnos$cia ani zawodem nie mial, to co praw-
da oznacza to odpowiedzialno$¢ wobec fiskusa
(co jest zupelnie odrebna kwestia), ale ochrona
konsumencka bedzie mu przystugiwac.

Postanowienia niedozwolone
w umowach z konsumentami

Zgodnie z art. 385! kodeksu cywilnego
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Konsumentom przystuguja dodat-
kowe przywileje. Istnieje katalog
postanowie umownych, ktorych
nie wolno stosowa¢ w umowach

z konsumentami (a nie ma prze-
ciwwskazan aby byty uzywane

w relacjach z podmiotami gospo-
darczymi)

postanowienia umowy nieuzgodnione z konsu-
mentem indywidualnie (a wiec jesli na ich tre§¢
konsument nie miatl rzeczywistego wptywu
- szczegblnie wszelkie wzorce i formularze) nie
wiaza go jesli ksztaltuja jego prawa i obowiaz-
ki w sposéb sprzeczny z dobrymi obyczajami,
razaco naruszajac jego interesy. Takie postano-
wienia uznawane s3 za niedozwolone. Art. 3852
kodeksu cywilnego wskazuje (niewyczerpujacy)
katalog takich klauzul.

Przyktadowo takim postanowieniem bylby
zapis wzorca umowy, ktérym postuguje sie
hotel, ktéry pozwalalby na zmiane ceny pokoju
po jej potwierdzeniu w zaméwieniu bez zadnej
przyczyny, nie pozwalajac jednoczesnie konsu-
mentowi na odstapienie od umowy. Bylo by tak
réwniez, gdyby zawarcie umowy z hotelem byto
uzaleznione od przyrzeczenia przez konsumen-
ta, ze w przysztosci réwniez bedzie korzystat

z hotelu lub gdyby formularz zawierat postano-
wienia, z ktérymi konsument nie miat mozli-
wosci zapoznania sie przed zawarciem umowy.
W takiej sytuacji konsumentowi (a takze kazdej
organizacji ochrony konsumentéw) przystugi-
waloby prawo wytoczenia pow6dztwa o uznanie
wzorca umowy za niedozwolony, a postepowa-
nie sadowe toczytoby sie nawet jesli operator
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hotelowy zaniechalby stosowania takiego
wzorca po wytoczeniu powédztwa. Powddztwo
mogtoby by¢ takze wytoczone jesli od zaprze-
stania postugiwania sie takim wzorcem mineto
mniej niz 6 miesiecy.

Rejestr klauzul niedozwolonych

Prezes Urzedu Ochrony Konkurencji i Konsu-
mentéw prowadzi rejestr postanowien wzorcéw
umowy uznanych za niedozwolone. Rejestr ten
jest jawny i opiera sie na wyrokach sadu antymo-
nopolowego. W branzy hotelarskiej za niedozwo-
lone zostaly uznane m.in. nastepujace postano-
wienia: ,Operator Programu Zojalnos’ciowego XXX,
ani zadna inna spotka grupy xxx Hotel, nie ponoszg
odpowiedzialnosci z tytutu niewielkich réznic,

w szczegdlnosci kolorystycznych, pomiedzy wyglg-
dem Nagrody w Katalogu Nagrod a jej rzeczywistym
wygladem” oraz ,, Za uszkodzenia i wady stwierdzone
przez Goscia lojalnosciowego po odebraniu nagrody
Operator Programu xxx, ani Zadna inna spétka gru-
py xxx Hotel, nie odpowiadajq”, a takze , Niniejszy
Regulamin moze zostaé zmieniony w kazdym czasie,
w chwili publikacji jego zmienionej wersji na stronie
internetowej www xxx”.

Czy mozna ograniczy¢ prawa

konsumenta?

Przy szerokiej ochronie konsumenta
(i utrwalonej w prawie europejskim i polskim
tendencji do jej poszerzania), warto wspomniec
o istotnym ograniczeniu jego praw w relacjach
z hotelami i innymi miejscami zakwaterowa-
nia. Otéz, w ustawie o ochronie niektérych
praw konsumentéw (oraz odpowiedzialnosci za
szkode wyrzadzona przez produkt niebezpiecz-
ny) zostaly wprowadzone istotne przywileje dla
konsumentéw w przypadku zawierania umoéw
na odleglo$¢ (czyli gtéwnie droga elektronicz-
na). Jednak czes¢ z tych uprawnien zostata
wylaczona jezeli umowa dotyczy $wiadczenia
ustug zakwaterowania (jak to definiuje ustawa).
W takiej sytuacji konsument nie ma mozliwosci
skorzystania z jednego z najdonioslejszych i naj-
czesciej stosowanych przywilejéw w umowach
zawieranych przez Internet tj. odstapienia od
umowy bez podania przyczyn w terminie 10 dni

od jej zawarcia. Konsument nie musi réwniez
otrzymac - jak ma to miejsce w przypadku
innych uméw - pelnego katalogu informacji

o przedsiebiorcy i ustudze, ktéra zamawia, p6z-
niej potwierdzonych na pi$mie. Do branzy hote-
larskiej nie ma tez zastosowania przepis, ktéry
w innych przypadkach naktada (o ile strony

nie umoéwily sie inaczej) obowiazek wykonania
umowy najpézniej w terminie 30 dni od dnia
zlozenia przez konsumenta oswiadczenia woli
0 jej zawarciu.

0 czym trzeba pamietac?

Kazda branza $wiadczaca ustugi konsumen-
tom, w tym oczywi$cie hotelarska, powinna
mieé wzglad na ich szczegdlne przywileje.
Nalezy pamietad, ze z instrumentéw ochrony
prawnej korzysta¢ moga nie tylko sami kon-
sumenci w swoich indywidualnych sprawach.
Daleko bardziej niebezpieczna dla przedsie-

biorcy jest ewentualno$c, ze jego postepowanie
ocenione zostanie jako praktyka naruszajaca
zbiorowe interesy konsumentéw przez organy
publiczne ustawowo postawione na ich strazy,
czyli przez Urzad Ochrony Konkurencji i Kon-
sumentéw. Moze sie to skoniczy¢ natozeniem na
przedsiebiorce dotkliwych kar pienieznych (do
10% przychodu za poprzedni rok obrotowy), jak
i trudnymi do powetowania szkodami wizerun-
kowymi zwigzanymi z publikacja informacji

o natozeniu na przedsiebiorce kary za takie
praktyki. Brak wiedzy lub lekcewazenie tej kwe-
stii przyktadowo poprzez stosowanie wzorcéow
zawierajacych niedozwolone klauzule moze mie¢
ogromny wplyw nie tylko na bezposrednie do-
chody, ale przede wszystkim na reputacje hotelu.
A ta ostatnia, w branzy hotelarskiej i w dobie
btyskawicznego wymieniania informacji w in-
ternecie (wlasnie przez konsumentéw), jest nie
do przecenienia.
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Bartosz Marcinkowski, Rafat Surowiec

Ochrona danych osobowych
w branzy hotelarskiej
— uwagl praktyczne

Kwestie ochrony danych osobowych wciqz rodzq wsrod przedsiebiorcow wiele pytan

i nasuwajq wiele watpliwosci. Czesto przedsiebiorcy nie majq swiadomosci, ze w zwigqzku

z przetwarzaniem danych osobowych ciqzq na nich okreslone obowiqzki, a skutki zanie-

dban w tej sferze mogq byé bardzo powazne, z sankcjami karnymi wiqgcznie.

Wtasciwe ustrukturyzowanie przetwarza-
nia danych osobowych jest szczegélnie istotne
w tych branzach, w ktérych sa one niezbedne do
wlasciwego funkcjonowania biznesu, a do takich
nalezy branza hotelarska. W praktyce hote-
larskiej najistotniejsza kategoria przetwarza-
nych danych sa dane osobowe klientéw — gosci
hotelowych. Zapewnienie przetwarzania danych
osobowych gosci hotelowych w sposéb prawi-
dlowy i zgodny z prawem, wymaga spelniania
przez przedsiebiorce — administratora danych
szeregu wskazanych ponizej obowigzkéw.

Podstawa przetwarzania danych
osobowych

Aby przetwarza¢ dane administrator musi
mieé ku temu podstawe prawna - swoiste uza-
sadnienie dla faktu, ze dane przetwarza. Ustawa
o ochronie danych osobowych zawiera szeroki ka-
talog takich podstaw legitymizujacych przetwa-
rzanie danych. W praktyce hotelarskiej znaczenie
maja trzy z nich, a mianowicie:
= realizacja umowy z osobg, ktorej dane sa

przetwarzane lub podjecie dziatan na zadanie
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takiej osoby przed zawarciem takiej umowy,

konieczno$¢ przetwarzania danych dla

realizacji prawnie usprawiedliwionego celu
administratoréw lub odbiorcéw danych, o ile
przetwarzanie nie narusza praw i wolnosci
osoby, ktorej dane dotycza (co w szczegdlnosci
dotyczy marketingu bezposredniego wlasnych
produktéw lub ustug administratora danych),
zgoda osoby, ktérej dane maja by¢ przetwarza-
ne, przy czym nie moze by¢ ona domniemana
lub dorozumiana.

Pierwsza z powyzszych podstaw ,legalizuje”
przetwarzanie danych wylacznie w zakresie
niezbednym do wykonania umowy z klientem,
nie jest natomiast wystarczajaca do wykorzy-
stywania danych w innych celach np. w celach
marketingowych. Druga z podstaw znajdzie
zastosowanie dla przetwarzania danych dla
celéw marketingowych, ale co istotne, co do
zasady obejmuje ona wylacznie marketing
wilasnych ustug lub produktéw. W przypadku,
gdyby dane miaty by¢ wykorzystywane dla

prowadzenia marketingu innych podmiotéw np.

innych hoteli w grupie czy sieci prowadzonych

H BB | Domanskl Zakrzewski Palinka

Bartosz Marcinkowski

radca prawny, Partner

Praktyka Prawa Spotek, Fuzji i Przejec
Kancelaria Domarviski Zakrzewski Palinka

przez odrebne podmioty podstawa ta moze

by¢ kwestionowana. Z powyzszych wzgledéw

w praktyce najpewniejsza i dajaca najwieksze
bezpieczenstwo podstawa przetwarzania bedzie
zgoda podmiotéw, ktérych dane maja by¢ prze-
twarzane. Zgoda taka powinna okresla¢ m.in.
cel i zakres przetwarzania i wskazywaé podmio-
ty (kategorie podmiotéw), ktérym administrator
moze dane udostepniad.

Najbardziej praktyczna metoda odbierania zgéd
jest zamieszczenie na karcie meldunkowej odpo-
wiedniej klauzuli, pod ktéra sktada swéj podpis
klient. Nie wyklucza to oczywi$cie zbierania
zg6d za pomoca innych kanatéw komunikacji
np. mailowo czy on-line na stronie internetowej
przedsiebiorcy.

Obowiazek informacyjny

Na administratorze danych osobowych ciazy
obowiazek poinformowania osoby, ktérej dane
dotycza m.in. o adresie swojej siedziby i pel-
nej nazwie, celu zbierania danych, odbiorcach
danych lub kategoriach odbiorcéw, jesli s3 oni
znani w czasie zbierania danych, prawie osoby,
ktérej dane dotycza do dostepu do tresci swoich
danych oraz ich poprawiania.

W praktyce obowiazek ten najtatwiej wypelni¢
zamieszczajac odpowiednia klauzule informa-
cyjna na karcie meldunkowej.

W przypadku zbierania danych nie od osoby,
ktoérej one dotycza np. w przypadku pozyskiwa-
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nia danych od innych spétek w grupie, admini-
strator jest zobowigzany dodatkowo poinformo-
waé podmiot danych m.in. o Zrédle, z ktérego
uzyskal dane oraz o szczegdlnych uprawnie-
niach do wniesienia sprzeciwu.

Bezpieczenstwo danych

Na administratorze ciazy obowiazek za-
pewnienia bezpieczenstwa danych osobowych,
poprzez zastosowanie wlasciwych srodkéw
prawnych, organizacyjnych i technicznych. Ad-
ministrator w szczegélnosci jest obowiazany:
= prowadzi¢ dokumentacje opisujaca sposéb

przetwarzania danych oraz zastosowane

$rodki bezpieczenstwa, zgodna z przepisami
prawa,

wyznaczy¢ administratora bezpieczenstwa

informacji (,,data protection officer”),

zezwalad na przetwarzanie danych wylacznie
osobom posiadajacym upowaznienie nadane
przez administratora danych,

zapewni¢ kontrole nad tym, jakie dane

osobowe, kiedy i przez kogo zostaty do zbioru

wprowadzone oraz komu sa pokazywane,
prowadzi¢ ewidencje os6b upowaznionych

do przetwarzania danych,

stosowac $rodki techniczne (w szczegdlnosci

sprzetowe i dotyczace oprogramowania)

zapewniajace bezpieczenstwo przetwarzania

danych.
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Najpewniejsza i dajaca najwieksze
bezpieczefistwo podstawa przetwa-
rzania danych osobowych jest zgoda
podmiotow, ktérych dane maja by¢
przetwarzane. Zgoda taka powinna
okresla¢ m.in. cel i zakres prze-
twarzania i wskazywac podmioty
(kategorie podmiotow), ktérym
administrator moze dane udo-
stepniac. Najbardziej praktyczna
metoda odbierania zgod jest za-
mieszczenie na karcie meldunkowej
odpowiedniej klauzuli, pod kt6ra
sktada swoj podpis goscé

Zgtoszenie zbioru do rejestracji

Zasada jest, ze administrator danych przed
przystapieniem do ich przetwarzania, ma obo-
wiazek zglosi¢ do rejestracji przez Generalnego
Inspektora Ochrony Danych Osobowych zbiory,
w ktérych przetwarza dane osobowe. Zgloszenia
takiego dokonuje sie na urzedowym formularzu,
po spelnieniu wszystkich innych warunkéw
zgodnego z prawem przetwarzania.

Dane mozna przetwarzaé po zgloszeniu zbioru
do GIODO, przy czym wyjatek stanowia dane
sensytywne, dotyczace m.in. podgladéw poli-
tycznych i religijnych, stanu zdrowia czy skazan,
ktérych przetwarzanie dopuszczalne jest dopie-
ro po rejestracji zbioru.

Przekazywanie danych osobowych

za granice

Polskie prawo dopuszcza przekazywanie
danych w ramach Europejskiego Obszaru Gospo-
darczego.
Przekazanie danych osobowych do panistwa
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spoza EOG moze nastapi¢, jesli panistwo
docelowe daje gwarancje ochrony danych
osobowych na swoim terytorium i zapewnia
odpowiedni poziom ochrony danych osobo-
wych, przy czym oceny poziomu bezpieczen-
stwa powinien dokona¢ sam administrator.
Jezeli panistwo docelowe nie daje nalezytej
rekojmi bezpieczenstwa, transfer danych jest
dopuszczalny tylko po spelnieniu dodatkowych
warunkéw. Poniewaz dokonanie oceny pozio-
mu bezpieczenstwa jest trudne i obarczone
znacznym ryzykiem, w praktyce gospodarczej
transfer danych dokonywany jest co do zasady
na podstawie tych dodatkowych warunkéw.

Z katalogu okolicznosci, wskazanych jako ,le-
galizujacych” transfer, w praktyce dzialalnosci
hotelarskiej zastosowanie bedzie mie¢ zasadni-
czo jedna — pisemna zgoda podmiotu, ktérego
dane maja by¢ przetwarzane. W przypadku
niespelnienia tego warunku, transfer danych
do panstw spoza EOG wymaga uzyskania
zgody GIODO.»

Nie masz pomystu na hotel?

Nie wiesz, jak przyciqgnagc gosci?

a—

- »

Pomozemy stworzy¢ koncept nowej inwestycji
(oferta dla nowych inwestorow)

Tchniemy nowego ducha w stare mury

(oferta dla dziatajacych hoteli)

Eksperci w kreowaniu konceptu produktéw hotelowych.
Doswiadczenie poparte referenciami (projekty zrealizowane badz w trakcie realizacji).

* Kk Kk

IRH

INSTYTUT RYNKU HOTELARSKIEGO




Julita Zimoch-Tuchotka, Monika Malinowska—Hyla

Istotne elementy umowy
ubezpieczenia odpowiedzialnosci
cywilne] w branzy hotelarskie)

Prowadzenie hotelu jest nieuchronnie zwiqzane z ryzykiem wystqpienia roszczen ze strony

gosci hotelowych zaréwno z powodu zagubienia rzeczy ruchomych nalezqcych do goscia,

kradziezy przedmiotéw z pokoju hotelowego, jak i uszkodzenia samochodu na parkingu

hotelowym lub nieszczesliwego wypadku, efektem ktorego bedzie uszkodzenie ciata.

Czy ryzyko roszczef odszkodowaw-

czych mozna ograniczyc?

Ryzyko ponoszenia odpowiedzialnosci za
wszystkie te szkody mozna w znacznym stopniu
ograniczy¢, zawierajac umowe ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej. Jednak standardo-
we ubezpieczenia odpowiedzialnosci cywilnej
zwykle nie uwzgledniaja specyfiki odpowiedzial-
nosci przedsiebiorcy hotelowego, a produkty
ubezpieczeniowe adresowane do operatoréw
hotelowych rzadko pokrywaja wszystkie szkody.
Uwazna lektura ogélnych warunkéw ubezpiecze-
nia (,OWU”) to niezbedne minimum przed za-
warciem umowy, lecz dopiero doktadna analiza
prawna zapiséw OWU pozwoli czasem uniknaé
nieprzyjemnego rozczarowania, gdy okaze sie,
ze ubezpieczyciel wylaczyl z zakresu ubezpie-
czenia akurat takie sytuacje, w ktérych szkody
zdarzaja sie najczesciej.

Zasady odpowiedzialnosci cywilnej

operatoréw hotelowych

Odpowiedzialno$¢ cywilna os6b prowadza-
cych hotele i inne podobne zaktady uregulowana
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jest w kodeksie cywilnym jako odpowiedzial-
no$¢ na zasadzie ryzyka. Oznacza to, ze za utra-
te lub uszkodzenie rzeczy wniesionych przez
osobe korzystajaca z ustug hotelu odpowiada
podmiot prowadzacy hotel, niezaleznie od tego,
czy ponosi jakakolwiek wine za to zdarzenie.
Wryjatkiem jest sytuacja, gdy szkoda powstata
wylacznie z winy goscia lub osoby mu towarzy-
szacej. Odpowiedzialno$¢ prowadzacego hotel
za szkody wyrzadzone gosciom hotelowym

jest ograniczona kwotowo przepisami kodek-
su cywilnego. Limit ten wynosi na kazdego
goscia 100-krotna stawke za 1 dobe wynajetego
gosciowi pokoju lub apartamentu, ale nie wiecej
niz 50-krotnosc tej stawki za jeden przedmiot.
Limity te nie obowiazuja w przypadku szkéd

w przedmiotach przyjetych na przechowanie.

Na co zwroci¢ uwage w umowach 0C?
Przy zawieraniu umowy ubezpieczenia OC
trzeba zwréci¢ uwage nie tylko na sume gwaran-
cyjna, ktora jest gérna granica odpowiedzialno-

$ci ubezpieczyciela, ale takze na poszczegélne
limity, ktére obowigzywaé moga w odniesieniu

Julita Zimoch—Tuchotka

radca prawny, Partner

Praktyka Prawa Spotek, Fuzji i Przejec
Kancelaria Domariski Zakrzewski Palinka

do réznego rodzaju szkéd. Zwlaszcza, jesli te
limity bytyby nizsze niz limity odpowiedzial-
nosci wynikajace z kodeksu cywilnego, gdyz
moze to oznaczaé, ze ubezpieczyciel pokryje
tylko czesc roszczenia gosécia wobec operatora
hotelowego. W odniesieniu do rzeczy przyjetych
na przechowanie (np. samochéd na parkingu
strzezonym) nie obowiazujg ustawowe limity
odpowiedzialnosci, nalezy wiec tym bardziej
zwrdci¢ uwage na limity okreslone w polisie,
gdyz kazda szkoda powyzej limitu bedzie obcia-
zata prowadzacego hotel.
Standardowe warunki ubezpieczenia OC z re-
guly zawieraja wylaczenie odpowiedzialnosci
za szkody w mieniu powierzonym, w mieniu
przekazanym w celu wykonania ustugi (prania,
prasowania, czyszczenia itp.), szkody w sprzecie
elektronicznym, fotograficznym i wideo, a takze
szkody wynikajace z kradziezy gotéwki, papie-
réw wartoéciowych, kosztownosci lub doku-
mentéw. Po uwaznej lekturze niektérych OWU
mozemy tez stwierdzic, ze szkody wyrzadzone
w rzeczach wniesionych przez gosci hotelowych
- a wiec z pozoru najbardziej oczywiste - nie sa
objete ubezpieczeniem OC, chyba ze zostata
wlaczona dodatkowa klauzula rozszerzajaca
odpowiedzialno$¢ ubezpieczyciela, a ubezpie-
czajacy (operator hotelowy) zaptacit dodatkowa
sktadke. Z tego wzgledu, w celu lepszej ochrony,
nalezy rozwazy¢ takie rozszerzenie odpowie-
dzialno$ci ubezpieczyciela.
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Istotne klauzule dodatkowe

Skoro juz mowa o klauzulach dodatkowych,

ktére mozna wykupi¢ za dodatkowga sktadke

iw ten sposéb rozszerzy¢ standardowy zakres

ubezpieczenia, to warto zwrdci¢ uwage na na-

stepujace kwestie:

= klauzula odpowiedzialnosci za mienie
wniesione przez gosci hotelowych i klauzula
odpowiedzialnosci za mienie przekazane
w celu przechowania — warto zwrdci¢ uwage,
czy nie zostaly wylaczone szkody w przed-
miotach warto$ciowych, gotéwce, dokument-
ach, pojazdach i rzeczach pozostawionych
w pojazdach, sprzecie elektronicznym, f
otograficznym, itp.;
klauzula odpowiedzialnosci za przechowywa-
ne pojazdy (OC parkingu strzezonego) —
warto zwrdci¢ uwage, czy nie zostaty
wylaczone szkody w rzeczach pozostawio-
nych w pojazdach oraz na obowiazki
okreslone w OWU dotyczace sposobu prowa-
dzenia parkingu (np. obowiazek szczegélowej
ewidencji pojazdéw przyjetych na przecho-
wanie), a jezeli ubezpieczenie zawiera takie
warunki, to operator hotelu powinien wpro-
wadzi¢ stosowne procedury i dodatkowo
przeszkoli¢ pracownikéw, gdyz niedopelnie-
nie tych obowiazkéw moze skutkowac
odmowa wyptlaty odszkodowania przez
ubezpieczyciela;
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Owocna wspélpraca.
Maksimum efektéw.

= klauzula odpowiedzialnosci za szkody nie takich klauzul jest niezbedne w przypad-

w mieniu gosci hotelowych w wyniku
kradziezy zwyklej (bez wtamania) - warto
zwréci¢ uwage, czy nie zostaty wylaczone
szkody w przedmiotach wartosciowych,

ku prowadzenia restauracji i imprez zorgani-
zowanych.

Jak sie zabezpieczyc?

gotéwee, itp.; Pierwszym krokiem do ograniczenia ryzyka
= klauzula odpowiedzialnosci za szkody jest zawarcie umowy odpowiedzialnosci cy-

powstale na skutek sprzeniewierzenia wilnej. Chociaz moze sie to wiazac ze sporym

pracownika (np. kradziez z pokoju hotelowe- wydatkiem, trzeba pamieta¢, ze taka inwestycja
go przez personel hotelu) - warto pamietac, zapewne zwrdci sie w czasie obowigzywania

ze ubezpieczeniem z reguly nie beda objete umowy. Zawierajac umowe ubezpieczenia OC
szkody, jesli sprzeniewierzenie jest kolejnym nalezy bardzo doktadnie zapoznac sie i prze-
czynem popelnionym przez danego pracow- analizowaé¢ OWU, a takze negocjowac z ubezpie-

nika, a operator hotelu miat informacje czycielem rezygnacje z niektérych wytaczen lub
o popetnionym uprzednio sprzeniewierzeniu,  zawarcie dodatkowych klauzul, dopasowanych
nawet u innego pracodawcy; do indywidualnych potrzeb operatora hotelu. »
klauzula odpowiedzialnosci za produkt

i klauzula odpowiedzialnosci za szkody

wyrzadzone uczestnikom imprezy nie ma-

jacej charakteru imprezy masowej — wlacze-
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Jak prawidtowo rozliczac
| anulowac rezerwacje

W praktyce czestym problemem w biezgcym zarzqdzaniu hotelami

sq rozliczenia rezerwacji.

Ustawa o VAT nie daje precyzyjnej odpowie-
dzi na pytanie, czy niezwrécone lub czesciowo
niezwrécone zaliczki rezerwacyjne stanowia
wynagrodzenie za ustuge podlegajaca opodat-
kowaniu czy tez stanowia forme odszkodo-
wania. Zgodnie bowiem z art. 5 w zwigzku z
art. 8 Ustawy o VAT, przez swiadczenie ustug
podlegajace opodatkowaniu VAT, rozumie sie
kazde $wiadczenie na rzecz osoby fizycznej,
osoby prawnej lub jednostki organizacyjnej
niemajacej osobowosci prawnej, ktére nie
stanowi dostawy towar6éw. Ustawa o VAT nie
zawiera szczegdlowej definicji, ktéra okresla jak
konkretnie rozumie¢ pojecie ustugi. Zgodnie z
ustalona linig interpretacyjna, jedna z cech od-
r6zniajacych ustuge od odszkodowania jest jej
ekwiwalentny charakter, co oznacza, ze ustuga
powinna odpowiada¢ $wiadczeniu wzajem-
nemu, ktérym zwykle bedzie zaptata. Nato-
miast odszkodowanie bedace §wiadczeniem
jednostronnym, ze swej natury nie majacym
charakteru ekwiwalentnego, nie bedzie stano-
wic ustugi, a wobec tego nie bedzie podlega¢
opodatkowaniu VAT.
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Opodatkowanie zatrzymanych zaliczek

Problem traktowania do celéw VAT zaliczki
zatrzymanej przez operatora hotelowego w
rezultacie odwolania przez klientéw rezerwacji
pobytu pokrytej zaliczka, jest na tyle istotny, ze
nawet byt juz analizowany przez Trybunat Spra-
wiedliwosci Unii Europejskiej. W wyroku z dnia
18 lipca 2007 roku w sprawie C-277/05 Trybunat
stwierdzil, iz ,Kwoty zaptacone tytulem zadatku
w ramach uméw dotyczacych swiadczenia ustug
hotelarskich podlegajacych podatkowi od war-
tosci dodanej, w przypadku gdy klient skorzysta
z uprawnienia do odwolania rezerwacji, a kwoty
te sa zatrzymywane przez przedsiebiorstwo
hotelarskie, nalezy uznac za odszkodowanie
ryczaltowe ptacone w celu naprawienia szkody
poniesionej w nastepstwie niewykonania umo-
wy przez klienta, bez bezposredniego zwiazku z
jakakolwiek odptatnie $wiadczona ustuga, ktére
jako takie nie podlega opodatkowaniu.” Innymi
stowy, warto$¢ zaliczki uprzednio zaptaconej
przez klienta, a zatrzymanej przez operatora
hotelowego z powodu odwotlania rezerwacji
przez tego klienta, stanowi rodzaj ryczaltowego

H BB | Domanskl Zakrzewski Palinka

Izabela Prokofi

doradca podatkowy, Tax Manager
Praktyka Podatkowa

Kancelaria Domariski Zakrzewski Palinka

odszkodowania ptaconego przez klienta z tytutu
zerwania umowy. W rezultacie zatrzymana
przez operatora zaliczka stanowigca forme
odszkodowania nie bedzie podlega¢ opodatko-
waniu VAT.

Analogiczny poglad jest prezentowany w
interpretacjach indywidualnych wydawanych
przez polskie organy podatkowe, przyktadowo
w interpretacji wydanej przez Dyrektora Izby
Skarbowej w Warszawie dnia 18 stycznia 2010
roku w sprawie nr IPPP1-443-1387/09-2/AS.
W rezultacie, w przypadku, gdy wystawiona
faktura VAT dokumentowala zaliczke wptacona
przez klienta w zwiazku z dokonana rezer-
wacja, ktdra to rezerwacja zostala nastepnie
przez klienta odwotana, operator hotelowy
jest uprawniony do dokonania pelnej korekty
tej faktury (,korekta do zera”). W zaleznosci
od terminu dokonania rezygnacji z rezerwa-

cji przez klienta, korekta ta bedzie wynikaé z
faktu zwrdcenia zaliczki klientowi lub z faktu
zaklasyfikowania pozostatej czesci zaliczki,
zatrzymanej przez operatora, jako odszkodo-
wania. Dla celéw podatku VAT nie ma jednak
znaczenia, w jakiej proporcji zostanie podzie-
lona zaliczka na cze$é zwrdécona klientowi oraz
cze$¢ zatrzymana przez operatora jako odszko-
dowanie. Wynika to z faktu, iz zaréwno zwrot
zaliczki klientowi, jak i zatrzymanie zaliczki

Ustawa o VAT nie daje precyzyjnej
odpowiedzi na pytanie, czy niez-
wrécone lub czesciowo niezwréco-
ne zaliczki rezerwacyjne stanowig
wynagrodzenie za ustuge podle-
gajaca opodatkowaniu czy tez
stanowig forme odszkodowania

jako odszkodowanie, stanowia czynnosci nie-
podlegajace opodatkowaniu VAT.

Korekta deklaracji VAT

W przypadku sporzadzenia korekty faktury
VAT, operator hotelowy bedzie jednoczesnie
uprawniony do zmniejszenia w deklaracji VAT
kwoty podatku naleznego, wynikajacego z
uprzednio wystawionej faktury dokumentujace;j
otrzymana zaliczke, pod warunkiem uzyskania
potwierdzenia otrzymania przez klienta faktury
korygujacej np. poprzez wysytke faktury korygu-
jacej za zwrotnym potwierdzeniem odbioru.

Warto zauwazyd, iz kwestia polskich regu-
lacji podatkowych warunkujacych obnizenie
naleznego podatku VAT wskutek wystawienia
faktury korygujacej do faktury sprzedazy stata
sie przedmiotem wyroku Trybunatu Sprawiedli-
wosci Unii Europejskiej w sprawie Kraft Foods
Polska (C588/10). Trybunatl uznat, iz warunek
uzyskania potwierdzenia odbioru korekty
faktury jest wprawdzie dopuszczalny na gruncie
Dyrektywy VAT, jednak jesli wystawca faktury
pomimo obiektywnych staran nie moze uzyska¢
potwierdzenia jej odbioru, to przy spetnieniu
pewnych warunkéw dokumentacyjnych mozliwe
jest obnizenie podstawy opodatkowania VAT
bez konieczno$ci posiadania potwierdzenia
odbioru tej faktury przez odbiorce. »
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Specyfikacja umow o prace
oraz kontraktow menadzerskich
w branzy hotelarskie

Przepisy prawa pracy okreslajq jedynie minimalne wymagania dotyczgce tresci

umowy o prace.

Wymagania te wskazujg na koniecznos¢
okreslenia: stron umowy, rodzaju umowy, daty
jej zawarcia, warunkéw pracy i placy, a w szcze-
g6lnosci rodzaju pracy, miejsca jej wykonywania,
wynagrodzenia za prace, wymiaru czasu pracy
oraz terminu rozpoczecia pracy. W umowie
o prace moga sie jednak znalez¢ takze inne
uzgodnione przez strony postanowienia.

Rodzaj pracy i miejsce jej Swiadczenia

Rodzaj pracy najlepiej jest okresli¢ w sposéb
do$¢ ogdlny np. poprzez wskazanie stanowiska.
Dzieki temu szczegétowe dookreslenie zakresu
obowiazkéw pracownika mozliwe jest w ramach
uprawnien kierowniczych pracodawcy i nie wy-
maga stosowania jakiej$ szczegdlnej formy lub
uzyskiwania zgody pracownika.
Z punktu widzenia pracodawcy dziatajacego
w branzy hotelarskiej, posiadajacego wiecej niz
jeden obiekt hotelowy, w ktérym mogtaby by¢
$wiadczona praca, istotny jest spos6b oznacze-
nia w umowie o prace miejsca wykonywania
pracy. Jesli jako to miejsce zostanie wskazany
tylko jeden z obiektéw, mozliwos$¢ oczekiwania
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przez pracodawce $wiadczenia przez pracowni-
ka pracy takze w pozostatych obiektach, nawet
znajdujacych sie w granicach tego samego
miasta, bedzie ograniczona. W tym kontekscie
optymalnym rozwigzaniem wydaje sie wskaza-
nie jako miejsca pracy okreslonego miasta lub
nawet ich wiekszej liczby.

Wynagrodzenie za prace i czas pracy

W umowie o prace nalezy przede wszystkim
wskazaé wynagrodzenie podstawowe (zasad-
nicze), ktére moze zostac okreslone stawka
miesieczna lub godzinowa. Ten drugi sposéb
okreslania wynagrodzenia moze dotyczy¢ pan
pokojowych, pracownikéw recepcji, czy perso-
nelu zatrudnianego w barach i restauracjach
hotelowych.

W umowie o prace powinny zosta¢ takze wska-
zane inne skladniki wynagrodzenia. Mozliwe
jest jednak powolanie sie w tym zakresie na
obowiazujacy u pracodawcy regulamin wyna-
gradzania lub uktad zbiorowy pracy, na pod-
stawie ktorych mozliwe bedzie ustalenie ich
wysokosci.

}--'\,,
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Pracodawcy zatrudniajacy pracownikéw

w niepelnym wymiarze czasu pracy (czyli na
tzw. cze$¢ etatu) powinni réwniez pamietaé

o koniecznosci ustalenia w umowie o prace tzw.
limitu godzin ponadwymiarowych. Limit ten
to liczba godzin pracy ponad okreslony w umo-
wie wymiar czasu pracy, ktérej przekroczenie
uprawnia¢ bedzie pracownika do otrzymania
oprécz normalnego wynagrodzenia réwniez
dodatku do wynagrodzenia jak za prace w go-
dzinach nadliczbowych.

Ryzyko zwigzane z zawieraniem umow

cywilnoprawnych

Z uwagi na sezonowo$¢ lub nieregularnosé
zapotrzebowania na prace niektérych pracow-
nikéw (np. do obstugi bankietéw czy cateringu),
zdarza sie ich angazowanie na podstawie uméw
cywilnoprawnych np. umowy zlecenia. Nalezy
mied jednak na wzgledzie, ze zawieranie uméw
cywilnoprawnych z osobami, ktére swiadcza
tego samego rodzaju prace, co osoby zatrud-
nione na podstawie uméw o prace, skutkuje
ryzykiem wystapienia przez zleceniobiorcéw
z roszczeniami o uznanie takich uméw za umo-
wy o prace. W praktyce, wystepowanie przez
pracownikéw z tego rodzaju roszczeniami nie
zdarza sie jednak czesto, a za dopuszczalnoscia
stosowania takiego rozwigzania przemawia
incydentalno$¢ zapotrzebowania na prace
w zwiekszonym zakresie. Stad tez, trudno

byloby skutecznie zarzuci¢ pracodawcy, ze za-
wierajac w tego typu sytuacjach umowy o prace,
obchodzi przepisy prawa pracy.

Inne, istotne w branzy hotelarskie;j,
elementy umowy o prace

Sukces w branzy hotelowej zalezy przede
wszystkim od zadowolenia klienta. Dlatego
tez, w tej branzy wymaga sie od pracownikéw
przede wszystkim uprzejmego i zyczliwego
odnoszenia sie do gosci hotelowych, a takze
zachowania w absolutnej dyskrecji wszelkich
informacji uzyskanych na temat gosci w trakcie
$wiadczenia pracy. Bezwzglednie wymaga sie
takze dbatosci i ochrony zaréwno wilasnosci pra-
codawcy, jak i mienia gosci hotelowych. Mozna
w zwigzku z tym wprowadzi¢ do umowy o prace
postanowienia konkretyzujace wskazane wyzej
obowiazki, dzieki czemu pracownik bedzie
$wiadomy znaczenia tych zasad dla pracodawcy,
a takze konsekwencji ich ztamania.
Nalezy jednak pamieta(, ze skutkiem wlaczenia
powyzszych elementéw do tre$ci umowy o prace
bedzie konieczno$¢ podpisania aneksu do umo-
wy o prace albo wypowiedzenia uzgodnionych
w niej warunkéw ptacy lub pracy w przypadku
ich p6zniejszej zmiany na niekorzys¢ pracowni-
ka. Dlatego tez, warto rozwazy¢ umieszczenie
tych obowiazkéw np. w regulaminie pracy, tym
bardziej ze skutecznos¢ takiej ich regulacji nie
bedzie budzi¢ watpliwosci.
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Wybo6r pomiedzy cywilnoprawnym
kontraktem menedzerskim a umo-
wa 0 prace ma istotny wptyw

na zakres odpowiedzialnosci
menedzera, przystugujacych mu
Swiadczen, w tym z zakresu ubez-
pieczenia spotecznego, czas pracy
oraz na mozliwosc¢ i sposob
zakonczenia wspotpracy

W branzy hotelarskiej niezwykle istotny jest
takze wyglad pracownikéw, zwlaszcza za$ tych,
ktérzy maja bezposredni kontakt z gosémi
hotelowymi. Ubiér i prezencja pracownikéw,
stanowi bowiem wizytéwke hotelu, dlatego

tez pracodawcy czesto §cisle precyzuja zasady
tzw. dress-codu. Wydaje sie, ze optymalnym
miejscem na regulacje takze i tych zasad jest re-
gulamin pracy lub innego rodzaju wewnetrzna
regulacja wprowadzona zarzadzeniem praco-
dawcy. Co istotne, w przeciwienistwie do zmiany
umowy o prace, zmiana tresci regulaminu pracy
lub innych regulacji wprowadzanych przez pra-
codawce nie wymaga akceptacji pracownika.

Na podstawie jakiej umowy zatrudnic
menedzera hotelu?

Na tak postawione pytanie na prézno szukaé
odpowiedzi czy chociazby wskazéwek w obo-
wiazujacych przepisach prawnych. Hotelem, tak
jak kazdym innym przedsiebiorstwem, mozna
z powodzeniem zarzadza¢ zaréwno na podsta-
wie umowy o prace, jak i kontraktu cywilno-
prawnego, w tym menedzerskiego. Nie wydaje
sie przy tym, by specyfika branzy hotelarskiej
wywierala szczegélnie istotny wplyw na tresc
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takiej umowy, cho¢ moze ona niekiedy prze-
sadza¢ o wyborze rodzaju umowy zawieranej

z menedzerem hotelu (lub jego dyrektorem
generalnym), czy tez innymi osobami wchodza-
cymi w sktad kadry menedzerskiej hotelu.

Czego oczekujemy od menedzera
hotelu?

Funkcjonowanie hotelu przez cala dobe
sprawia, ze od jego pracownikéw, w tym kadry
menedzerskiej, oczekuje sie niewymaganej w in-
nych branzach dyspozycyjnosci. Te za$ latwiej
sobie zapewnic¢ podpisujac z kadra zarzadzajaca
hotelem kontrakty menedzerskie, a nie umowy
o prace.

Wspomniana dyspozycyjno$¢ to nie tylko rodzaj
odbywanych przez kadre menedzerska hoteli
cyklicznych dyzuréw trwajacych do péznych
godzin wieczornych na wypadek, gdy w hotelu
zdarzy sie co$, co bedzie wymaga¢ podjecia
przez kompetentna osobe szybkiej decyzji lub
interwencji. Od 0séb zajmujacych w hotelach
stanowiska kierownicze, w tym zwtaszcza od
menedzera hotelu lub jego dyrektora general-
nego, oczekuyje sie bowiem takze, ze powita on
waznych gosci bez wzgledu na pore, o jakiej

przybeda do hotelu oraz, ze niezwlocznie stawi
sie w hotelu w razie awarii. Takiej dyspozycyjno-
$ci (bez potrzeby jej dodatkowego rekompenso-
wania) trudno natomiast wymagac od pracow-
nika, pomimo ze od 0séb wchodzacych w sktad
zarzad6éw mozna oczekiwad, ze beda pracowaé
w nadgodzinach bez prawa do domagania sie

w zamian za to jakiejkolwiek rekompensaty.
Charakter i zakres obowiazkéw menedzera
hotelu oraz pozostalej kadry kierowniczej
zalezy w znacznej mierze od tego, czy mamy do
czynienia z butikowym hotelem nalezacym do
osoby prywatnej, czy tez z obiektem nalezacym
do sieci zarzadzanej przez jedna z hotelowych
korporacji.

Bez watpienia, w przypadku hotelu butikowego
menedzer hotelu bedzie mie¢ duzo wieksza
samodzielno$¢ i swobode. Bedzie mozna od
niego oczekiwad, ze wniesie on do pracy tzw.
warto$ci niematerialne w postaci know-how

w zakresie samodzielnego zarzadzania hote-
lem, swoje doswiadczenie zawodowe, wiedze
handlowa i organizacyjna, a takze reputacje,
klient6w oraz wyrobione kontakty biznesowe.
W takim przypadku kontrakt menedzerski,
zdefiniowany przez Sad Najwyzszy jako ,umowa
o zarzadzanie przedsiebiorstwem, polegajaca na
zobowiazaniu sie menedzera do prowadzenia
za wynagrodzeniem przedsiebiorstwa drugiej
strony, na jej rachunek i ryzyko, we wlasnym
badz w cudzym imieniu” wydaje sie najbardziej
optymalna podstawa wspélpracy.

Od kadry kierowniczej hoteli sieciowych ocze-
kuje sie natomiast przede wszystkim realizacji
strategii i przestrzegania procedur opracowa-
nych albo przynajmniej uzgodnionych central-
nie. Takze rodzaj uméw zawieranych z hote-
lowymi menedzerami jest woéwczas zwykle
okreslany centralnie. W praktyce, bardzo czesto
s3 oni zatrudniani na podstawie uméw o prace,
nawet wéwczas, gdy zakres ich odpowiedzialno-
$ci za pewien obszar hotelowej dziatalnosci wy-
kracza poza jeden obiekt hotelowy. Obowiazki
kadry kierowniczej tego typu hoteli sa ponadto
bardziej specyficzne w poré6wnaniu do oséb
zarzadzajacych maltymi hotelami, do ktérych
nalezy zarzadzanie calo$ciag hotelowej dziatal-

nosci, w tym budowanie marki i renomy hotelu,
a takze opracowywanie i wdrazanie budzetu
oraz strategii rozwoju hotelu. W duzych sieciach
hotelowych funkcjonuja bowiem odrebne dziaty
zajmujace sie marketingiem czy finansami, kt6-
re nie zawsze w prostej linii podlegaja dyrekto-
rom generalnym czy menedzerom takich hoteli.

Réznice pomiedzy kontaktami

menedzerskimi a umowami o prace

Wybér pomiedzy cywilnoprawnym kon-
traktem menedzerskim a umowa o prace - o ile
istnieje i okreslony typ umowy nie jest z géry
narzucony - ma istotny wptyw na zakres odpo-
wiedzialno$ci menedzera, przystugujacych mu
$wiadczen, w tym z zakresu ubezpieczenia spo-
tecznego, czas pracy oraz na mozliwos$¢ i sposéb
zakoriczenia wspélpracy.
Strony cywilnoprawnego kontraktu menedzer-
skiego maja znaczng swobode w ksztattowaniu
jego tresci i warunkéw. Przykladowo moga
uzalezni¢ wysoko$¢ wynagrodzenia menedze-
ra wylacznie od wynikéw jego pracy, zysku,
wielkosci obrotéw, wskaznikéw sprzedazy,
itp. Premie z tytulu osiagniecia przez hotel
okreslonego wyniku finansowego s3 zreszta
charakterystyczne nie tylko dla kontraktéw
menedzerskich, ale takze dla uméw o prace.
Odpowiedzialno$¢ menedzera zatrudnionego na
podstawie kontraktu menedzerskiego nie podle-
ga ograniczeniom przewidzianym w przepisach
prawa pracy. Kolejna cecha cywilnoprawnego
zatrudnienia menedzera jest wieksza elastycz-
no$c przy okreslaniu jego czasu pracy. Kontrakt
menedzerski z reguly takze latwiej rozwigza¢.
Nie jest bowiem wéwczas potrzebne wskazywa-
nie (i udowadnianie przed sadem — w przypadku
odwotlania sie od rozwigzania umowy o prace)
przyczyny rozwigzania umowy.
Bardzo czesto w sktad kadry menedzerskiej du-
zych sieciowych hoteli funkcjonujacych w Pol-
sce wchodza cudzoziemcy. Zwykle dodatkowo
zapewnia sie im zakwaterowanie (w hotelu lub
poza nim) oraz pokrycie kosztéw nauki ich
dzieci. Na zapewnienie tego rodzaju $wiadczen
typ umowy nie ma jednak wplywu.»
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Aleksandra Auleytner, Jakub Kubalski

Optaty za korzystanie z utworéw
muzycznych 1 audiowizualnych
w obiektach hotelowych

Wymagania gosci hotelowych wobec standardu i dodatkowych ustug swiadczonych w hote-

lach z kazdym rokiem sq coraz wyzsze. Obecnie nie dziwiq pytania o dostep do bezprzewo-

dowego tqcza WiFi, sejfu lub o telewizory w pokojach.

To ostatnie oczekiwanie jest zreszta przed-
miotem aktéw wykonawczych do ustawy o ustu-
gach turystycznych, tj. juz jednogwiazdkowe
hotele powinny zapewnia¢ gosciom mozliwo$¢
ogladania telewizji w miejscu ogélnodostepnym.
W tak przedstawionym stanie rzeczy, nalezy
zastanowi¢ sie nad kwestia rozpowszechniania
przez hotele utworéw za posrednictwem odbior-
nikéw radiowych oraz telewizyjnych.

Publiczne odtwarzanie utworéw
w hotelach

Zgodnie z ustawa o prawie autorskim i pra-
wach pokrewnych odrebnym polem eksploata-
cji (sposobem na korzystanie z utworéw) jest
w szczegblnosci tzw. publiczne odtworzenie
utworu.

Powszechnie uwaza sie, iz publiczne odtwa-
rzanie obejmuje réwniez odbidr przez gosci
hotelowych programu radiowego lub telewizyj-
nego w pokojach hotelowych. Operator hotelowy
umieszczajac bowiem odbiorniki radiowe lub
telewizyjne w pokojach lub nawet w pomiesz-
czeniach ogélnodostepnych, umozliwia gosciom
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uzytek z utworéw chronionych prawem autor-
skim, a rozpowszechnianych za pomoca tych
urzadzen.

Takie rozumowanie jest potwierdzone zaré6wno
przez orzecznictwo sadéw polskich, jak i sadow
Unii Europejskiej. W jednym ze swoich orze-
czen, Trybunat Sprawiedliwosci UE stwierdza,
ze ,[...] rozprowadzanie sygnatu przy pomocy
zainstalowanych odbiornikéw telewizyjnych

przez podmiot swiadczqcy ustugi hotelarskie na
rzecz jego klientéw zajmujgcych pokoje hotelowe
stanowi publiczne udostepnianie [...], niezaleznie
od wykorzystanej techniki przekazu sygnatu. [...]
Prywatny charakter pokoi hotelowych nie stoi na
przeszkodzie uznaniu, ze udostepnienie w nich
utworu przy pomocy odbiornikow telewizyjnych
stanowi publiczne udostepnienie”. W zwiazku

z tym, twércom takich utworéw nalezy sie
~godziwe wynagrodzenie”, ktérego zaptata moze
nastapic za posrednictwem wlasciwej organiza-
¢ji zbiorowego zarzadzania.

Polskie organizacje zbiorowego
zarzadzania

H BB | Domanskl Zakrzewski Palinka

Aleksandra Auleytner

radca prawny, Partner

Praktyka IP & TMT
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Organizacje zbiorowego zarzadzania sa po-
wotane w celu pobierania oplat za korzystanie
z utworéw stanowiacych przedmiot ochrony
prawa autorskiego.

Obecnie w Polsce funkcjonuje 15 organizacji
zbiorowego zarzadzania, dla ktérych Mini-
ster Kultury i Dziedzictwa Narodowego wydat
decyzje o zezwoleniu na podjecie dziatalnosci
organizacji zbiorowego zarzadzania prawami
autorskimi lub prawami pokrewnymi.

Z tych organizacji znaczenie dla dziatalnosci
hotelarskiej maja: Stowarzyszenie Autoréw
ZaiKS, Zwigzek Producentéw Audio-Video
(ZPAV), Stowarzyszenie Filmowcéw Polskich
(SEP), Zwiazek Artystéw Wykonawcéw STO-
ART, Stowarzyszenie Aktoréw Filmowych i Te-
lewizyjnych (SAFT), Stowarzyszenie Artystéw
Wykonawcéw Utworéw Muzycznych i Stowno-
Muzycznych (SAWP) oraz Zwiazek Artystéw
Scen Polskich (ZASP).

Organizacje zbiorowego zarzadzania

w Unii Europejskiej

W ostatnich kilku latach kwestia zbiorowego
zarzadzania prawami autorskimi na terenie
Unii Europejskiej nabrata kolorytu za sprawa
dziatalnosci Komisji Europejskie;j.
Mianowicie, decyzja Komisji Europejskiej
z dnia 26 lipca 2008 roku, zabronita ogranicza-
nia konkurencji przez 24 krajowe organizacje
zbiorowego zarzadzania, w tym ZAiKS, ktére

Jakub Jan Kubalski

aplikant adwokacki, Junior Associate
Praktyka IP & TMT

Kancelaria Domariski Zakrzewski Palinka

sa cztonkami Miedzynarodowej Konfederacji
Stowarzyszen Autoréw i Kompozytoréw (CI-
SAC). Skutkiem tej decyzji Komisji Europejskiej
jest to, ze organizacje zbiorowego zarzadzania
spoza terenu Rzeczypospolitej Polskiej, a maja-
ce siedzibe w panstwie Europejskiego Obszaru
Gospodarczego réwniez moga by¢ uznane za
wlasciwe m.in. w zakresie zbiorowego zarzadza-
nia prawami autorskimi do utworéw audio-
wizualnych. Ponadto w wyniku tej decyzji na
terytorium Unii Europejskiej funkcjonuje obec-
nie jednolity rynek ustug zbiorowego zarzadu
prawami autorskimi i kazdy podmiot $wiadcza-
cy tego typu ustugi na terenie wszystkich 27
panstw czlonkowskich Unii Europejskiej moze
by¢ postrzegany jako organizacja wlasciwa w ro-
zumieniu ustawy o prawie autorskim i prawach
pokrewnych.

Podobny wniosek wyptywa z lektury jednego

z zalecent Komisji Europejskiej, zgodnie z kté-
rym: ,(...)Posiadacze praw autorskich powinni
mie¢ prawo do powierzenia zarzqdzania wszelkimi
prawami online w celu prowadzenia dziatalnosci

w zakresie legalnych ustug muzycznych online, na
wybranym przez nich obszarze, wybranemu przez
nich podmiotowi zbiorowego zarzqdzania prawami
autorskimi, niezaleznie od Paristwa Czlonkowskie-
go, miejsca zamieszkania i obywatelstwa podmiotu
zbiorowego zarzqdzania prawami autorskimi lub
posiadacza praw autorskich.(...)”
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Komu pfacic optaty?
Powyzsza praktyka Komisji Europejskiej

oczywiscie nie wylacza konieczno$ci wnoszenia
optat na rzecz twoércéw i innych uprawnionych
z praw wlasnoéci intelektualnej za posrednic-
twem organizacji zbiorowego zarzadzania. Wy-
daje sie, jednak ze przedsiebiorcy maja obecnie
znacznie szersze uprawnienia w negocjacjach

z tymi organizacjami.

Organizacje zbiorowego zarzadzania czesto —
po decyzji Komisji z 2008 roku — nie potrafia
wykazaé legitymacji do wystepowania na rzecz
twoércéw, artystycznych wykonawcéw i innych
podmiotéw, ktére reprezentuja, a w szczegdlno-
§ci, nie sa w stanie wykaza¢ takiego uprawnie-
nia w odniesieniu do repertuaru zagranicznego.
Dotyczy to zwlaszcza duzych dziet zbiorowych,
takich jak filmy czy albumy muzyczne.

Z drugiej strony, z racji tego, ze na rynku Unii
Europejskiej istnieja inne wlasciwe organizacje
zbiorowego zarzadzania prawami autorskimi

i pokrewnymi, powstaje ryzyko, iz nawet uregu-

Poradnik Inwestora Hotelowego

lowanie zasad korzystania z przedmiotu ochro-
ny z polska organizacja zbiorowego zarzadzania,
nie wyklucza roszczen zagranicznych orga-
nizacji zbiorowego zarzadzania (jezeli polska
organizacja w niedostateczny sposéb dokona
weryfikacji, czy organizacja zagraniczna, z ktéra
ma podpisang umowe, rzeczywiscie reprezen-
tuje danego uprawnionego z praw wlasnosci
intelektualnej).

Wstepne prace nad jednolita regulacja doty-
czaca organizacji zbiorowego zarzadzania na
terenie caltej Unii Europejskiej obecnie prowadzi
Komisja Europejska. Dopdki jednak rynek tych
organizacji nie zostanie ujednolicony na pozio-
mie unijnym, zasadne wydaje sie podjecie nego-
cjacji z odpowiednimi polskimi organizacjami

w celu uregulowania kwestii korzystania przez
operatoréw hotelowych z utworéw i innych
praw chronionych prawem autorskim i prawa-
mi pokrewnymi. Odpowiednie zarzadzanie
negocjacjami powinno pozwoli¢ na osiagniecie
korzystnego ich wyniku. »

Obecnie w Polsce funkcjonuje

15 organizacji zbiorowego zarza-
dzania, dla ktérych Minister
Kultury i Dziedzictwa Narodo-
wego wydat decyzje o zezwoleniu
na podjecie dziatalnosci orga-
nizacji zbiorowego zarzadzania
prawami autorskimi lub prawami
pokrewnymi

M P |_ C LICENCJE NA PUBLICZNE ODTWARZANIE FILMOW

votion picture Licensing compeny VW hootelach i lokalach gastronomicznych

PARASOL LICENCYJNY®

Uniwersalna licencja obejmujaca peten repertuar 430

producentéw filmowych, w tym najwiekszych
hollywoodzkich wytwérni.

Umozliwia legalne wyswietlanie filméw, koncertéw,
seriali tv i innych utworéw audiowizualnych w:

* SALI KONFERENCYJNE]J | W SALI ZABAW DLA DZIECI
* W RESTAURAC]I, W KLUBIE FITNESS CZY SPA
» PODCZAS SPECJALNYCH EVENTOW | IMPREZ

PLENEROWYCH
* W POKOJACH HOTELOWYCH*

*Oferta dotyczy tylko wybranych producentéw

MOTION PICTURE LICENSING COMPANY POLSKA SP. Z O.0.
00-791 Warszawa ul. Chocimska 12/9 WWW.MPLC.PL

ZALETY PARASOLA LICENCYJNEGO®

- Najszersza oferta na rynku: dziesiatki
tysiecy tytuléw w ramach jednej licencji.

- Minimum formalnoSci: Jedna umowa,
jedna lista producentéw, zero raportow

- Ekonomiczny: jedna ryczattowa opfata

dopasowana do skali dziatalnosci

SKONTAKTU]J SIE

Z NASZYM DZIALEM SPRZEDAZY:

Tel. 22 314 69 96, 22 314 69 97

Fax. 22 646 91 05
Mail: info@mplc.pl

ROZWIAZANIE REKOMENDOWANE DLA HOTELI PRZEZ:

B orELaRSTWA &7
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Marcin Matczak, Michat Czarnuch

Aspekty prawne reklamy
| sprzedazy alkoholu
w obiektach hotelowych

Zasady sprzedazy i reklamy alkoholu w Polsce zostaty szczegétowo uregulowane

w ustawie o wychowaniu w trzezwosci i przeciwdziataniu alkoholizmowi. Do zasad

tych stosowac sie musi kazdy przedsiebiorca prowadzqcy sprzedaz (w tym wyszynk)

takich wyrobéw, m.in. w restauracji, dyskotece czy barze hotelowym.

Zasady sprzedazy alkoholu

Mozliwo$¢ prowadzenia sprzedazy napojow
alkoholowych uzalezniona jest od uzyskania
zezwolenia wydanego przez wéjta (burmistrza,
prezydenta miasta) wlasciwego ze wzgledu na lo-
kalizacje hotelu. W celu otrzymania zezwolenia
nalezy zlozy¢ stosowny wniosek, pamietajac, ze
na sprzedaz napojow o r6znej zawartos$ci alkoho-
lu wydawane sa odrebne zezwolenia.To przedsie-
biorca wskazuje we wniosku, jak mocne trunki
chce zaproponowa¢ swoim gosciom. Do wniosku
nalezy dotaczy¢ m.in. dokument potwierdzaja-
cy tytul prawny przedsiebiorcy hotelowego do
lokalu, w ktérym chce prowadzi¢ sprzedaz oraz
pisemna zgode wlasciciela, zarzadcy, lub admi-
nistratora budynku, jezeli sprzedaz alkoholu
w ramach dzialalnosci hotelarskiej miataby by¢
prowadzona w budynku mieszkalnym wieloro-
dzinnym.
Rozpoczecie sprzedazy wyrob6w alkoholowych
wiaze sie z poniesieniem wstepnej oplaty, ktéra
nalezy wnie$¢ na rachunek gminy jeszcze przed
wydaniem zezwolenia i ktéra wynosi:

525 ztotych — przy sprzedazy napojéw o
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zawartos$ci alkoholu do 4,5% i piwa,

525 zlotych - przy sprzedazy napojow

o zawarto$ci alkoholu 4,5-18%, z wyjatkiem

piwa,

2100 ztotych - przy sprzedazy napojow

o zawarto$ci alkoholu powyzej 18%.
Oplaty te sa pobierane proporcjonalnie do
okresu waznosci zezwolenia, jezeli zatem
przedsiebiorca bedzie chcial rozpoczad sprze-
daz alkoholu od potowy roku, to bedzie musiat

W kolejnym roku wysokosc¢ optat bedzie juz
naliczana jako procent od wartosci osiagnie-
tej w poprzednim roku sprzedazy dla kazdej
kategorii mocy oddzielnie, z tym, ze minimalne
kwoty optat rocznych nie moga by¢ nizsze od
wskazanych powyzej.

W alkohol mozna sie zaopatrywac jedynie

u przedsiebiorcéw i producentéw posiadaja-
cych zezwolenie na sprzedaz hurtowa. Dowédz
napojoéw alkoholowych do hotelu powinien sie
odbywa¢ w naczyniach zamknietych zawiera-
jacych oznaczenie producenta, rodzaju, ilosci
i mocy trunku.
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Zezwolenia wydaje sie na czas oznaczony, nie
krécej jednak niz na 4 lata. Warto podkresli¢, ze
zdarzeniami skutkujacymi cofnieciem zezwo-
lenia sa m.in. sprzedaz i podawanie napojéw
alkoholowych nieletnim, nietrzezwym, a takze
sprzedaz na kredyt i pod zastaw. W przypad-
ku cofniecia zezwolenia przedsiebiorca moze
wystapi¢ z wnioskiem o ponowne jego wydanie
dopiero trzy lata po wydaniu decyzji o cofnie-
ciu zezwolenia. Dodatkowo osoba sprzedajaca
alkohol oraz kierownik hotelu tamiac przepisy
dotyczace sprzedazy alkoholu, podlegaja karze
grzywny, istnieje tez ryzyko orzeczenia prze-
padku napojéw alkoholowych. Jednym stowem,
sankcje moga by¢ bardzo dolegliwe.

Reklama alkoholu w hotelu

W Polsce obowiazuje obecnie generalny za-
kaz reklamy i promocji napojéw alkoholowych.
Istnieja jednak pewne wyjatki od tego zakazu.
Po pierwsze dozwolona jest reklama piwa, jezeli
spelnia ona ustawowo okreslone przestanki.
Ponadto dopuszczona jest reklama i promocja
alkoholu ,na terenie punktéw prowadzacych
sprzedaz napoj6éw alkoholowych przeznaczo-
nych do spozycia w miejscu sprzedazy”. Zatem
dzialania te sa dozwolone w hotelowej restau-
racji, pubie czy dyskotece. Reklama taka moze
polega¢ przyktadowo na umieszczaniu logo
producenta alkoholu na plakatach, elementach
wyposazenia, na barze, wykorzystywaniu r6z-

Michat Czarnuch
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nych $wiecacych elementéw itd. Istotne jest, aby
przekaz reklamowy byt ograniczony do lokalu,
w ktérym sprzedaje i spozywa sie alkohol. Ist-
nieje ryzyko zakwestionowania dziatan, ktérych
skutkiem jest emitowanie przekazu reklamo-
wego na zewnatrz takiego lokalu, na przyktad
reklama w szybie. Za dopuszczalne uznawane
jest natomiast prowadzenie reklamy w ramach
tak zwanych ogrédkéw piwnych. Z pewnoscia
sa one punktami, w ktérych prowadzona jest
sprzedaz i konsumpcja napojéw alkoholowych,
w zwiazku z czym dozwolone jest umieszczanie
reklamy alkoholu na znajdujacych sie na ich
terenie stotach, krzestach czy elementach wypo-
sazenia baru, itp. Zgodnie z obowigzujacymi
przepisami nie bytoby dopuszczalne umieszcza-
nie na terenie takich ogrédkéw form reklamy
charakterystycznych dla reklamy masowej,
ktoéra jest nakierowana na masowego odbiorce
np. duze billboardy, przy czym ograniczenie to
nie dotyczy piwa.

Reklama prowadzona w hotelu musi spetnia¢
takze wymogi ustawy o zwalczaniu nieuczci-
wej konkurencji wprowadzajacej m.in. zakaz
prowadzenia reklamy sprzecznej z dobrymi
obyczajami, uchybiajacej godnosci cztowieka,
wprowadzajacej klienta w btad i mogacej przez
to wplynac na decyzje, co do nabycia przez
niego towaru lub ustugi.

Naruszenie zasad odnoszacych sie do reklamy

i promocji alkoholu przez przedsiebiorce hotelo-
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wego moze skutkowac kara grzywny w wysoko-
$ci 0od 10.000 az do 500.000 zlotych.

Nie nalezy takze zapomina¢ o obowiazku
informacyjnym zwigzanym z prowadzeniem
opisywanej dziatalnosci - w miejscach sprzeda-
zy i podawania napojéw alkoholowych powinna
by¢ uwidoczniona informacja o szkodliwosci
spozywania alkoholu.»

Kancelaria Domanski Zakrzewski Palinka jest najwieksza polska kancelarig prawnicza, ktérej eksperci od 1993 roku doradzaja polskim
i zagranicznym klientom z niemal wszystkich branz gospodarki w rozwiazywaniu réznorodnych probleméw natury prawno-biznesowe;j.

Dziatajaca w ramach kancelarii Praktyka Nieruchomosci to zesp6t specjalistow posiadajacych wieloletnie doswiadczenie zawodowe

w zakresie wszelkich aspektow prawnych zwiazanych z nieruchomosciami. Klientami Praktyki sa m.in. najwieksi deweloperzy komercyjni
i mieszkaniowi, banki i instytucje finansowe, podmioty z branzy budowlanej, a takze inwestorzy, operatorzy i najemcy dziatajacy

na rynku nieruchomosci komercyjnych (biurowych, handlowych, hotelowych i magazynowych) oraz mieszkaniowych,

ktorym doradzamy m.in. w zakresie:

opracowywania struktur transakcji dotyczacych nieruchomosci
i podmiotéw dziatajacych na rynku nieruchomosci,
nabywania i zbywania nieruchomosci oraz oddawania ich
osobom trzecim do korzystania,

nabywania, zbywania, faczenia i restrukturyzacji podmiotéw
dziatajacych na rynku nieruchomosci,

analiz stanu prawnego nieruchomosci,

ustanawiania i znoszenia obcigzef nieruchomosci,
administracyjnoprawnych i cywilnoprawnych aspektow
zwigzanych z zagospodarowywaniem nieruchomosci

i procesem inwestycyjnym,

zarzadzania nieruchomosciami i komercyjnego ich
wykorzystania,

problematyki zwigzanej z nacjonalizacja i reprywatyzacja
nieruchomosci.

Poradnik Inwestora Hotelowego

Kontakt:

Lech Zyzylewski

T: +48 22 557 7698
Lech.Zyzylewski@dzp.pl

Agata Demuth
T: +48 22 557 8683
Agata.Demuth@dzp.pl

Domariski Zakrzewski Palinka sp.k.
Rondo ONZ 1, 00-124 Warszawa, www.dzp.pl

AKADEMIA

MENEDZEROW

Instytut Rynku Hotelarskiego

Akademia Menedzerow Hotelarstwa to powotany siedem lat temu pierwszy na rynku kompleksowy
program szkoleniowy skierowany do kadry menedzerskiej hoteli. Powstat w oparciu
o zachodnioeuropejskie programy szkoleniowe oraz konsultacje z dyrektorami hoteli w catej Polsce,
bazujace na potrzebach w zakresie zarzadzania kadrami.
Szkolenia w ramach Akademii sa prowadzone przez sprawdzonych
i doswiadczonych treneréw.
Nasi wyktadowcy to hotelarze-praktycy z wieloletnim dorobkiem dydaktycznym.
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