AKADEMIA SERVICED ACCOMMODATION

DUE DILIGENCE

ZANIM PODPISZESZ UMOWE R2R

CHECKLISTA: MIESZKANIE «- UMOWA « LANDLORD « LICZBY

Wszystko, co sprawdzam przed podpisaniem umowy na kolejne mieszkanie — po kilkunastu
wiasnych projektach. Wydrukuj, zabierz na oglgdanie i odhaczaj punkt po punkcie. Umowe

podpisuje sie raz; konsekwencje nosi sie miesiqgcami.

MATERIAL BEZPLATNY

AKADEMIASA.CO.UK



DUE DILIGENCE R2R KROK 1: MIESZKANIE

Zakochaj sie w liczbach,
nie w mieszkaniu.

Najwiekszy wrég due diligence to entuzjazm. Widzisz fadny salon, w glowie juz uktadasz poduszki — i przestajesz zadawac¢ niewygodne
pytania. Ta checklista istnieje po to, zeby pytania zadaty sie same. Zasada: kazdy punkt odhaczasz na podstawie tego, co widzialas lub

masz na piSmie — nie tego, co ,,landlord powiedzial".

1. STAN TECHNICZNY — SPRAWDZ NA MIEJSCU

Kociol / ogrzewanie: wiek, data ostatniego serwisu, czy grzeje we

g

F.azienka: silikon, fugi, odptyw, $lady przeciekéw na suficie

wszystkich pokojach (wlacz i sprawdz!) ponizej

g

Wilgoc i plesn: narozniki, za meblami, wokét okien, sufit tazienki Halas: co stycha¢ przez $ciany i okna; kto mieszka obok i nad

ez ey Wejscie: czy da sie zamontowac lock box / smart lock (self check-in

Okna: otwierajq sie, domykaja, brak skroplin miedzy szybami to standard)

Cisnienie wody: odkrec prysznic i kran w kuchni jednoczesnie Parking: dostepnos¢ i zasady — dla gosci to czesty czynnik decyzji

oo 0O O

U000

Elektryka: stan gniazdek, skrzynka z bezpiecznikami (nowoczesna Liczniki: gdzie s, czy przedplatowe (prepaid = problem operacyjny

czy zabytek?), liczba gniazdek w sypialniach w SA)

Zdjecia i wideo: udokumentuj stan KAZDEGO pomieszczenia

g

Internet: jaki dostawca i predko$¢ sq dostepne pod tym adresem

g

(sprawdz online przed ogladaniem) przed podpisaniem — to Twoja ochrona przy zwrocie

2. KOSZTY DOPROWADZENIA — OSZACUJ ZANIM PODPISZESZ

Malowanie: ktére pomieszczenia wymagaja odSwiezenia [T Meble landlorda: co zostaje, w jakim stanie, czy maja etykiety fire

Podlogi i wykladziny: do czyszczenia czy do wymiany ity

EPC rating: slaba ocena (E i nizej) = wysokie bille, ktére placisz (] Twaéj budzet wyposazenia: policz wedtug kategorii, z rezerwa na
TY, nie gos¢ nieprzewidziane

[] Termin gotowosci: ile tygodni od kluczy do pierwszego goscia —

O 000

Rachunek za ogrzewanie z grudnia lub stycznia: popros et o . e
t t
landlorda o zimowy rachunek — w SA bille ptacisz Ty, a zima w azcy tyczien fo czynsz bez przyciodu

UK potrafi bolesnie zaskoczy¢
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DUE DILIGENCE R2R KROK 2: UMOWA I LANDLORD

3. UMOWA — CZYTAJ ZANIM PODPISZESZ, NIE PO

[J Typ umowy: konstrukcja pozwalajaca na podnajem (company let / [[] Notice period: ile czasu ma landlord, zeby zakoriczy¢ umowe — za
management agreement) — zwykle AST zazwyczaj ZAKAZUJE krétki = ryzyko utraty biznesu, w ktéry zainwestowatas
dnajmu. Z fikuj iki
POCRAJIY. Awetylidl) z prawntaem [7] Naprawy i konserwacja: co jest po stronie landlorda (struktura,
[7) Zgoda na podnajem / SA wprost w umowie: czarno na biatym, ze kociot, instalacje), a co po Twojej
mozesz prowadzi¢ wynajem krétkoterminowy. ,,Ustna zgoda" nie (] Podwyiki czynszu: czy, kiedy i o ile — zapisane, nie ,zobaczymy”

istnieje
Kaucja: ile, gdzie zabezpieczona, warunki zwrotu

g

Dlugos¢ umowy: minimum 3 lata to zdrowy horyzont —

00

wyposazenie musi mieé czas sie zwrécié Stan mieszkania w zalaczniku: inventory + Twoje zdjecia jako

cze$¢ umowy

g

Break clause: Twoje wyjscie awaryjne (np. po 6-12 mies.), gdyby
mieszkanie nie zarabiato [] Przeglad przez prawnika: koszt jednej konsultacji to utamek

kosztu ztej umowy podpisanej na lata

4. LANDLORD I FORMALNOSCI — ZAUFANIE BUDUJE SIE DOKUMENTAMI

[) Kto jest wlascicielem: sprawdZ w Land Registry (£3 online), ze [] EPC: certyfikat i ocena (rejestr EPC jest publiczny — sprawdz
podpisujesz z wiascicielem — lub z kim$§ umocowanym na piSmie sama)
[) Leasehold? Jesli to flat — czy umowa leasingowa i freeholder [} Lokalne zasady STL: czy council ma ograniczenia najmu
dopuszczajq najem krotkoterminowy krétkoterminowego (licencje, limity dni) — sprawdz PRZED, nie
po

)

Ubezpieczenie landlorda: czy wie, Ze polisa musi odpowiada¢
faktycznemu uzytkowi (a Ty potrzebujesz wilasnej dla SA) [7] Motywacja landlorda: dlaczego oddaje mieszkanie? Zmeczony
lokatorami = Twoj idealny partner; ukrywajacy problem = Twdj

g

Gas Safety Certificate: wazny, do wgladu
przyszty problem

g

EICR: wazny przeglad elektryki, do wgladu
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DUE DILIGENCE R2R KROK 3: LICZBY I DECYZJA

5. LICZBY — OSTATNI I NAJWAZNIEJSZY FILTR

[J Komparable: 5-10 podobnych ogloszeri w okolicy — mediana [] Proég rentownosci: przy jakim oblozeniu wychodzisz na zero — i
ceny za dobe i obtozenia (kalendarz!) ile masz zapasu do mediany rynku

[] Czynsz vs rynek: czy proponowany czynsz pozwala zarobié¢ przy [] Scenariusz pesymistyczny: deal bierzemy tylko, jesli zarabia
KONSERWATYWNY CH zalozeniach réwniez przy stabszym rynku

[7) Wszystkie koszty stale: czynsz + council tax + media + internet + [[] Zwrot inwestycji startowej: po ilu miesiacach odzyskasz koszt
ubezpieczenie + software + pranie wejscia

Nie licz tego w glowie ani ,,na czuja" — od tego sq narzedzia. Mo6j Kalkulator Optacalnosci R2R robi catq te sekcje za Ciebie:

komparable, prég rentownosci, trzy scenariusze i werdykt.

PRZERWIJ ROZMOWY, JESLI... (CZERWONE FLAGI BEZ WYJATKOW)

Nie ma pisemnej zgody na podnajem — , dogadamy sie" i ,,nie ma problemu" to nie sa dokumenty. Bez tego budujesz biznes na cudzej tasce.
Landlord unika umowy pisemnej albo prawnika — kto nie chce papieréw przy podpisywaniu, nie bedzie ich respektowat przy problemach.

Brak certyfikatow (gas, EICR) i niechec do ich wyrebienia — to nie formalnos¢, to bezpieczenstwo Twoich gosci i Twoja odpowiedzialnos¢.

X X X X

Presja na szybkie podpisanie — ,,mam trzech innych chetnych, decyduj dzis". Prawdziwe okazje wytrzymujq tydzien due diligence. Falszywe

nie.

R 3

Liczby spinaja sie tylko w scenariuszu optymistycznym — jesli deal wymaga 90% oblozenia i cen lidera rynku, zeby zarobic, to nie jest deal.
To zaktad.

AKADEMIA SERVICED ACCOMMODATION

Praktyczna wiedza o rent-to-rent i Airbnb po polsku — checklisty, szablony, kalkulatory i wsparcie od kobiety, ktéra prowadzi

ten biznes kazdego dnia: 12 apartamentéw i 18-pokojowy hotel w UK.

AKADEMIASA.CO.UK

Wazna informacja: Wszystkie treSci w tym materiale opierajq sie wylacznie na moim osobistym do$wiadczeniu w prowadzeniu biznesu serviced accommodation i maja charakter
edukacyjno-informacyjny. Nie jestem doradcq finansowym, inwestycyjnym, podatkowym ani prawnym, a ta checklista nie stanowi porady prawnej ani wyczerpujacej listy ryzyk —
punkty dotyczace umow, zgdd, certyfikatéw i przepiséw to uproszczone wskazéwki, a wymagania r6znig sie lokalnie i zmieniajq w czasie. Przed podpisaniem jakiejkolwiek umowy zle¢

jej weryfikacje wykwalifikowanemu prawnikowi i skonsultuj sie z odpowiednimi, licencjonowanymi specjalistami. Wyniki innych oséb (w tym moje) nie gwarantujg Twoich wynikow.
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