Rent-to-Rent:

Jak zaczac¢ biznes bez Kupowania
nieruchomosci

Przewodnik dla poczatkujgcych
model Serviced Accommodation

Kasia Marcewicz

Akademia
Serviced .
Accommodation

Rent To Rent
w pigulce




Rent-to-Rent: Jak zaczac¢ biznes bez kupowania nieruchomosci

Dla kogo jest ten e-book?

Ten e-book jest dla 0s6b, ktére chca zaczaé dziata¢ w nieruchomosciach, ale nie majg duzego
kapitatu ani doSwiadczenia. Jesli szukasz sposobu, by wej$¢ na rynek bez kupowania domu,
ten material pokaze Ci, jak to zrobi¢ legalnie, skutecznie i krok po kroku.

Nie jest to podrecznik dla ekspertéow. To przewodnik dla ludzi, ktérzy dopiero zaczynaja i
chcg unikng¢ najczestszych btedow.

Rozdzial 1: Co to jest Rent-to-Rent?

Rent-to-Rent (R2R) to model, w ktérym wynajmujesz nieruchomos¢ od wtasciciela, a
nastepnie podnajmujesz ja dalej w celach zarobkowych.

Nie kupujesz domu. Nie bierzesz kredytu hipotecznego. Nie wptacasz duzego wktadu
wtlasnego. Po prostu podpisujesz odpowiednia umowe i zaczynasz dziataé.

To pozwala wystartowa¢ w nieruchomosciach szybciej i taniej niz w przypadku
tradycyjnego zakupu.

Rozdzial 2: Modele dzialania w Rent-to-Rent
Sa dwa podstawowe modele Rent-to-Rent:
1. HMO (House in Multiple Occupation)

2. Serviced Accommodation (SA)

W tym e-booku skupiamy sie na Serviced Accommodation,
bo to model, w ktorym zdobytam najwieksze doswiadczenie
i zbudowatam portfolio.



Rozdzial 3: Twoja rola jako operator Rent-to-Rent

Zanim podpiszesz pierwszg umowe i zaczniesz wynajmowac nieruchomosci w modelu
Rent-to-Rent, musisz zrozumie¢, Ze bierzesz na siebie role operatora biznesowego a nie
zwyklego najemcy, nie agenta, tylko osoby odpowiedzialnej za catosciowe funkcjonowanie
nieruchomosci.

To Ty bedziesz zarzadzac¢ codziennymi sprawami: od ptacenia rachunkéw, przez
organizacje sprzatania, az po kontakt z go$¢mi lub klientami. Rola operatora wymaga
zorganizowania, dyscypliny i $wiadomosci prawne;.

Jesli traktujesz to powaznie i podejdziesz do tego jak do biznesu to mozesz zbudowac
naprawde dochodowy system. Ale jesli potraktujesz to jak ,tatwy sposob na kase” bez
zrozumienia obowigzkdéw to bardzo szybko mozesz stracisz pienigdze, reputacje i zaufanie
wiascicieli.

Obowiazki:

Ptacenie czynszu wtascicielowi na czas

Optacanie rachunkéw: media, council tax, internet

Utrzymanie standardu nieruchomosci i drobne naprawy
Ubezpieczenie nieruchomosci i dziatalno$ci

Przestrzeganie prawa: fire safety regulations, licenses, and permissions

Organizacja rezerwacji, sprzatania, obstugi gosci

Korzysci dla wlasciciela:
Staty, gwarantowany czynsz
Brak kontaktu z najemcami
Zadbany dom

Mniej stresu i obowigzkow



Rozdzial 4: Umowy w Rent-to-Rent

Nigdy nie podpisuj AST, jesli zamierzasz podnajmowac nieruchomo$¢ poniewaz jest to
nielegalne.

W Rent-to-Rent najwazniejsze sg dwie rzeczy: legalno$¢ i zaufanie. A fundamentem obu jest
wlasciwie skonstruowana umowa. Mozesz mie¢ §wietng nieruchomos¢, dopracowany
setup i klientéw czekajgcych w kolejce, ale je$li Twoja umowa nie daje Ci prawa do
podnajmu, caty biznes moze runa¢ w jednej chwili.

Zbyt wielu poczatkujacych podpisuje niewtasciwe umowy . Czesto z braku wiedzy.
Najczestszy btad? Podpisanie zwyklej umowy AST (Assured Shorthold Tenancy) i
rozpoczecie dzialalnosci typu Airbnb. To nielegalne i moze skonczy¢ sie natychmiastowym
zerwaniem kontraktu lub sprawa w sadzie.

Jaka umowe musimy podpisa¢ w Rent-to-Rent?

Aby dziatac¢ legalnie i bezpiecznie, potrzebujesz profesjonalnej umowy:

1. Company Let Agreement (Umowa najmu dla firmy)

¢ Kto podpisuje?
Ty jako firma (np. LTD) i wtasciciel nieruchomosci (landlord).

¢ Co daje?
Pelne prawo do podnajmu nieruchomosci w celach biznesowych.

Mozliwo$¢ prowadzenia Serviced Accommodation (Airbnb, Booking) - ale musi to by¢
jasno zapisane.

Ty odpowiadasz za czynsz, rachunki, standard i gosci.

¢ Dlaczego to bezpieczne?
To umowa typowo stosowana przez firmy zajmujace sie wynajmem - chroni obie strony i
pozwala dziata¢ przejrzyscie.



Na co zwréci¢ uwage:

Jasne zapisy, Ze mozesz prowadzi¢ SA,

Dtugo$¢ umowy: min. 2-3 lata,

Twoja odpowiedzialnos¢ za rachunki, naprawy itd.,

Klauzule rozwigzania umowy

Rozdzial 5: Tipy praktyczne

Te zasady moga uchroni¢ Cie przed kosztownymi btedami. Stosuj je od poczatku, a
zbudujesz legalny, stabilny i dochodowy biznes.

1. Nigdy nie dziataj ,po cichu”

Nie réb podnajmu bez zgody wtasciciela. To ryzyko zerwania umowy, strat finansowych i
reputacyjnych. Zawsze podpisuj legalng umowe: Company Let.

2. Mieszkanie w bloku? Potrzebujesz dodatkowej zgody

Jesli nieruchomo$¢ znajduje sie w budynku zarzagdzanym przez management company to
musisz miec :

e regulamin budynku pozwala na podnajem w modelu biznesowym (np. SA),
¢ masz zgode od management company (nie wystarczy sama zgoda wtasciciela),
e W umowie nie ma zapis6w ograniczajgcych wynajem krotkoterminowy.

Brak zgody moze oznacza¢ problemy prawne, skargi sagsiadéw, a nawet rozwigzanie
umowy.

3. Umowa musi by¢ na minimum 2 lata

Setup nieruchomos$ci kosztuje. Jesli wtasciciel wypowie Ci umowe po 6 miesigcach, stracisz
czas i pienigdze. Nie podpisuj krotkich uméw - minimum to 24 miesigce z jasnymi
zapisami o wypowiedzeniu.



4. Dbaj o relacje z landlordem

Regularny kontakt, raporty, zdjecia nieruchomosci - to wszystko buduje zaufanie.
Whiasciciel powinien czu¢, Ze jego dom jest w dobrych rekach. Wtedy tatwiej bedzie Ci
renegocjowac warunki lub dosta¢ kolejne nieruchomosci.

5. Zadbaj o ubezpieczenie

Musisz mie¢ odpowiednie ubezpieczenie dziatalnosci i nieruchomosci, ktore obejmuje
podnajem i dziatalno$¢ typu short stay. Standardowe ubezpieczenia tego nie pokrywajg -
sprawdz to doktadnie.

Rozdzial 6: Narzedzia

Prowadzenie Rent-to-Rent a szczegblnie w modelu Serviced Accommodation wymaga nie
tylko wiedzy, ale tez dobrych narzedzi. To one pozwalajg Ci zarzadza¢ rezerwacjami,
automatyzowa¢ komunikacje, pilnowa¢ czystosci, finanséw i reputacji online. Bez nich
tatwo sie pogubi¢, spali¢ czas na reczne dziatania i zniecheci¢ do catego modelu.

Dobra wiadomo$¢? Wiekszos$¢ systemow dziata online, jest przystepna cenowo (lub
darmowa na start) i mozna je zintegrowac ze sobg, zeby wszystko dziatato niemal
automatycznie.

Zarzadzanie: Uplisting, Guesty, Smoobu, Eviivo
Marketing: Airbnb, Booking, Instagram
Umowy: HelloSign, PandaDoc

Finanse: Xero, Revolut Business



Rozdzial 7: FAQ

Jesli dopiero zaczynasz przygode z Rent-to-Rent, masz mnéstwo pytan i bardzo dobrze.
Pytania to najlepszy sposéb na unikniecie btedow, ktére kosztuja czas, pienigdze i nerwy.

W tym rozdziale zebratam najczestsze watpliwosci, ktére stysze od os6b zaczynajacych, na
konsultacjach czy w wiadomosciach prywatnych. Odpowiadam krétko, konkretnie i bez
owijania w bawelne.

Nie musisz zna¢ wszystkich odpowiedzi od razu, ale je$li zrozumiesz te podstawowe TO
zrobisz o wiele pewniejszy pierwszy krok.

1. Czy potrzebuje licencji? - Zalezy od lokalnych przepiséw (Article 4)

2. Czy moge dziata¢ jako osoba prywatna? - Teoretycznie tak, ale lepiej przez LTD
3. Co jesli landlord nie wyrazi zgody? - Szukaj dalej. Nigdy nie dziataj bez zgody
4. Ile trzeba na start? - Okoto 3-7 tys. funtéw

5. Gdzie szuka¢ nieruchomosci? - OpenRent, Facebook, lokalne ogloszenia

Podsumowanie

Rent-to-Rent to nie magiczny sposdb na szybki zarobek, ale realny model biznesowy,
ktoéry pozwala wejs¢ w nieruchomosci bez ich kupowania. Jesli dziatasz legalnie, uczciwie i
profesjonalnie - mozesz zbudowa¢ dochodowy system, nawet bez ogromnego kapitatu na
start.

Najwazniejsze rzeczy, ktére powinienes$ zapamietac:
To Ty zarzadzasz nieruchomoscia, klientami, rachunkami i catg operacja.

Dzialaj legalnie. AST to nie jest umowa dla Ciebie. Potrzebujesz Company Let lub
Management Agreement.

Model Serviced Accommodation (SA) daje duzy potencjat - ale wymaga organizacji,
automatyzacji i dbatosci o szczegéty.



Relacje z wlascicielem sg Kluczowe. Dotrzymuj stowa, pokazuj efekty i buduj zaufanie
- wtedy biznes sie rozwija.

Bez narzedzi nie pojedziesz daleko. Automatyzuj jak najwiecej: sprzatanie,
wiadomosci, rezerwacje.

< Co dalej?
1. Wybierz, ktéry model Ci pasuje (SA czy HMO)
2. Przygotuj prezentacje lub pitch dla witasciciela
3. Znajdz nieruchomos¢, zacznij rozmowy, buduj relacje
4. Podpisz legalng umowe - nie dziataj ,,na stowo”

5. Ustaw systemy, ogarnij setup i ruszaj

Pamietaj:

Nie musisz mie¢ dziesieciu nieruchomosci.
Zacznij od jednej - ale zréb to dobrze.

Jesli chcesz checklisty, szablony lub masz pytania dotyczace
Rent-to-Rent:

Skontaktuj sie ze mng na WhatsApp - 07474 902393
To najszybszy sposdb, zeby uzyska¢ odpowiedzZ lub wsparcie.

P owoc]zenic’z

Kasia



