AKADEMIA SERVICED ACCOMMODATION

SEOWNIK

SA & RENT-TO-RENT

50+ POJEC PO POLSKU « OD ADR PO VOID

Wszystkie skroty i terminy, ktore styszysz w rozmowach o najmie krétkoterminowym —
wyjasnione po ludzku, z praktycznym ,,dlaczego to wazne". Zebys na spotkaniu z agentem

czy landlordem rozumiata kazde stowo.

MATERIAL BEZPLATNY
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SEOWNIK SA & RENT-TO-RENT

MODEL BIZNESU I PIENIADZE

MODEL BIZNESU

SA — Serviced Accommodation apartament z obslugg
Mieszkanie wynajmowane na krétkie pobyty (od 1 nocy do kilku tygodni) z
pelnym wyposazeniem, poscielg i sprzataniem — jak hotel, ale w formie

apartamentu. To parasol dla wszystkiego, co robisz na Airbnb i Booking.

R2R — Rent-to-Rent najem do podnajmu

Wynajmujesz mieszkanie od wlasciciela za staly czynsz, a potem — za jego
zgoda i na podstawie wiasciwej umowy — zarabiasz na wynajmowaniu go
dalej (np. jako SA). Wchodzisz w nieruchomo$ci bez kupowania
nieruchomosci.

Airbnb arbitrage
Amerykanska nazwa tego samego modelu: r6znica miedzy czynszem, ktéry
placisz, a przychodem z najmu krétkoterminowego to Twoj zarobek.

Sil‘lgle let najem tradycyjny
Zwykly najem dhugoterminowy jednej rodzinie/osobie. Punkt odniesienia:
landlord por6wna Twoja oferte R2R wiasnie z single letem.

HMO — House in Multiple Occupation
Dom dzielony przez 3+ niespokrewnionych lokatoréw (najem pokojami).

Inny model niz SA — inne przepisy, czesto wymaga licencji.

Mid-term / medium stay poby: srednioterminowy
Pobyty 1-6 miesiecy (kontraktorzy, relokacje, remonty po szkodach). Mniej

sprzatan, stabilniejszy przychéd — ulubiony segment wielu operatorek SA.

Operator SA
Ty. Osoba/firma prowadzaca apartamenty: ceny, goscie, sprzatanie, standard.

Nie ,,posrednik" — przedsiebiorca z realng operacja.

PIENIADZE I WSKAZNIKI

ADR — Average Daily Rate srednia cena za dobe
Przychdéd z noclegéw podzielony przez liczbe sprzedanych déb.
Najwazniejsza liczba przy analizie rynku — to na niej opiera sie¢ kazdy

kalkulator optacalnosci.

Occupancy oblozenie
Procent dob w miesigcu, ktére sq sprzedane. 75% = mieszkanie zajete przez

~23 doby w miesigcu. ADR x oblozenie = serce Twojego przychodu.

RevPAR przychéd na dostepng dobe

ADR x oblozenie. Pozwala poréwnywac mieszkania jednym wskaznikiem:
apartament z ADR £150 i oblozeniem 40% (RevPAR £60) przegrywa z ADR
£100 przy 80% (RevPAR £80).

Void pustostan
Doby bez goscia, ktore i tak kosztuja (czynsz, bille lecg). Void to cichy
zabdjca zysku w R2R — dlatego liczymy konserwatywnie.

Break-even prog rentownosci

Poziom oblozenia, przy ktérym wychodzisz na zero. Wszystko powyzej to
zysk, ponizej — doktadasz. Musisz znac¢ te liczbe dla kazdego mieszkania.

AKADEMIA SA

Gross / Net brutto / netto
Przychdd gross to wszystko, co placi gos¢. Net — to, co zostaje po
prowizjach, sprzataniu i kosztach. W rozmowach zawsze doprecyzuj, o

ktérym méwicie.

Cash flow przeptyw gotowki
Ile realnie zostaje w kieszeni co miesiac po optaceniu wszystkiego. W R2R

cash flow jest wazniejszy niz ,,zysk na papierze".

Deposit kaucja
Dwa znaczenia: kaucja, ktéra TY wplacasz landlordowi, oraz depozyt/pre-

autoryzacja, ktérg pobierasz od goscia na wypadek szkad.

Pre-authorisation pre-autoryzacja
Blokada kwoty na karcie goscia (zamiast pobrania). Jesli pobyt minie bez

szkdd — blokada znika. Standard zamiast gotéwkowych kaucji.
Chargeback

Cofniecie ptatnosci kartg przez goscia u swojego banku. Rzadkie, ale bolesne
— dlatego dokumentujesz stan mieszkania i komunikacje.
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SEOWNIK SA & RENT-TO-RENT

PLATFORMY, TECHNOLOGIA I OPERACIJE

PLATFORMY I TECHNOLOGIA

OTA — Online Travel Agency

Platformy rezerwacyjne: Airbnb, Booking.com, Vrbo, Expedia. Biora
prowizje ~15-18%, ale dajq dostep do milionéw gosci. Twoje gtdwne kanaty
sprzedazy.

Listing ogfoszenie
Twoja oferta na platformie: zdjecia, opis, cennik, kalendarz. Listing to Twoja
witryna sklepowa — jako$¢ zdje¢ bezposrednio przeklada sie na rezerwacje.

Channel manager
Oprogramowanie taczace kalendarze wszystkich platform (np. Uplisting,
Hospitable, eviivo). Gos¢ rezerwuje na Booking — kalendarz na Airbnb

blokuje sie sam. Bez tego ryzykujesz double booking.

Double booking podwdjna rezerwacja

Dwadch gosci, jeden apartament, ten sam termin. Najgorszy operacyjny
koszmar — channel manager istnieje gtéwnie po to, zeby do tego nie
dopuscic.

iCal sync
Darmowa, prosta synchronizacja kalendarzy miedzy platformami. Dziala z
opdznieniem (nawet kilka godzin) — na start ok, przy kilku kanatach lepszy

channel manager.

PMS — Property Management System
Rozbudowany system do zarzadzania obiektami: rezerwacje, ptatnosci,
sprzatania, raporty. Dla wiekszych operacji; na 1-2 mieszkania wystarczy

channel manager.

Dynamic pricing ceny dynamiczne
Automatyczne dostosowanie cen do popytu, sezonu i wydarzen (np.
PriceLabs). Koncert w miescie = ceny rosna same. Potrafi doda¢ kilkanascie

procent przychodu.

Instant Book
Rezerwacja bez Twojej akceptacji. Airbnb premiuje ja w wynikach

wyszukiwania; wada jest mniejsza kontrola nad tym, kto przyjezdza.

Superhost / Premier Partner

Odznaki dla najlepszych gospodarzy (Airbnb / Booking) za oceny, szybkos¢
odpowiedzi i brak anulacji. Daja widoczno$¢ i zaufanie — realnie podnosza
oblozZenie.

Direct booking rezerwacja bezposrednia
Gos¢ rezerwuje u Ciebie (strona, telefon), z pominieciem OTA — zero
prowizji. Swieto$¢ kazdego operatora; buduje sie ja na powracajacych

gosciach i kontraktorach.

OPERACJE — CODZIENNOSC

Changeover / turnover zmiana gosci
Wszystko miedzy wyjazdem jednego goscia a przyjazdem nastepnego:

sprzatanie, pranie, kontrola, uzupelnienie zapaséw.

Same-day changeover

Wymeldowanie o 10:00, zameldowanie 0 15:00 — tego samego dnia.
Maksymalizuje przychéd, ale wymaga zelaznych procedur i zapasowych
kompletoéw poscieli.

Self check-in samodzielne zameldowanie
Go$¢ wchodzi sam — kod do lock boxa albo smart locka. Standard rynku:
nikt nie chce czekac na kogo$ z kluczami.

Lock box
Skrzynka na klucz z kodem, montowana przy drzwiach. Tania, niezawodna.
Dobra praktyka: kod wysytasz do 24 h przed przyjazdem, nie wczesniej.

Smart lock
Elektroniczny zamek na kody — osobny kod dla kazdego goscia i
sprzataczki, zdalne zarzadzanie. Wygodniejszy od lock boxa, ale drozszy i

wymaga backupu.

AKADEMIA SA

Welcome book / pack
Ksigzka powitalna (WiFi, instrukcje, zasady, polecane miejsca) + drobny

poczestunek na stole. Pierwsze wrazenie, ktére laduje w recenzjach.

SOP — Standard Operating Procedure
Spisana procedura: jak sprzatac, jak Scieli¢, co uzupehia¢. Dzigki SOP kazda

osoba z ekipy dowozi ten sam standard — bez Ciebie na miejscu.

Linen hire wynajem poscieli
Ustuga: firma dostarcza czysta, hotelowa posciel i zabiera brudng. Drozsza

niz wlasne pranie, ale skaluje sie bezbole$nie.

Guest screening weryfikacja gosci
Sprawdzanie, kto rezerwuje: profil, recenzje, cel pobytu (,,what brings you to

the area?"). Najtanisza ochrona przed impreza w Twoim mieszkaniu.
Contractor pracownik kontraktowy

Go$¢ biznesowy na tygodnie/miesiace (budowy, projekty). Ztoto SA: dlugie

pobyty, malo sprzatan, rezerwacje poza sezonem, czesto bezposrednio.
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SEOWNIK SA & RENT-TO-RENT

UMOWY I FORMALNOSCI (UK)

LUDZIE I UMOWY

Landlord wiasciciel
Osoba, od ktorej bierzesz mieszkanie. W R2R to Tw6j najwazniejszy partner
biznesowy — relacja z landlordem decyduje o wszystkim.

Letting agent agent najmu

Posrednik zarzadzajacy mieszkaniami w imieniu landlordéw. Czesto to przez
agenta prowadzi droga do deali R2R — warto, zeby Cie znat i rozumiat
model.

AST — Assured Shorthold Tenancy
Standardowa umowa najmu mieszkaniowego w Anglii. UWAGA: zwykle
AST zazwyczaj ZAKAZUJE podnajmu — R2R wymaga innej konstrukcji

umowy. To pierwszy papier do sprawdzenia z prawnikiem.

Company let / Management agreement

Umowy, na ktérych zwykle opiera sie legalne R2R: najem na firme z prawem
do podnajmu albo umowa o zarzadzanie, gdzie dziatasz w imieniu landlorda.
Konstrukcje ZAWSZE weryfikuj z prawnikiem.

Consent to sublet zgoda na podnajem
Pisemna zgoda landlorda (i czesto jego banku/freeholdera) na to, co robisz.
Bez niej R2R to bomba z op6znionym zaptonem.

Deposit scheme (DPS / TDS / mydeposits)

Rzadowe systemy ochrony kaucji przy najmie mieszkaniowym w UK.
Landlord ma obowigzek zabezpieczy¢ w nich kaucje z AST — dotyczy tez
kaucji, ktora Ty wplacasz.

Notice period okres wypowiedzenia
Ile czasu ma kazda strona na zakonczenie umowy. W R2R kluczowy: zbyt
krotki = landlord moze zabra¢ Ci biznes, w ktory zainwestowatas

wyposazenie.

Break clause
Zapis pozwalajacy wyjs¢ z umowy przed czasem (np. po 6 miesiacach).
Twoje zabezpieczenie, gdyby mieszkanie nie zarabialo — negocjuj ja

Zawsze.

FORMALNOSCI I BEZPIECZENSTWO

Gas Safety Certificate (CP12)

Coroczny przeglad instalacji gazowej przez inzyniera Gas Safe.
Obowigzkowy przy wynajmie — bez waznego certyfikatu nie przyjmujesz
gosci.

EICR
Przeglad instalacji elektrycznej (standardowo co 5 lat). Drugi z ,,wielkiej

trojki" certyfikatéw bezpieczenstwa.

EPC — Energy Performance Certificate
Certyfikat efektywnosci energetycznej budynku (skala A-G). Wymagany

przy wynajmie; przy stabej ocenie bille zjedza Ci zysk.

Fire risk assessment ocena ryzyka pozarowego
Formalna ocena zagrozen pozarowych obiektu — dla SA traktowana jak dla

obiektow noclegowych. Czujniki, drogi ewakuacji, gasnice. Nie pomijaj.

Council tax

Lokalny podatek od nieruchomosci. W SA zwykle paci go operator (czyli
Ty) — wliczaj w koszty stale. Przy pelnoprawnej dziatalno$ci SA bywa
zastepowany przez business rates.

Business rates / FHL

Podatek od nieruchomosci komercyjnych i status Furnished Holiday Let —
tematy, przy ktérych KONIECZNIE potrzebujesz ksiegowej znajacej SA.
Zasady sie zmieniajq.

90-day rule
W Londynie cale mieszkanie mozna wynajmowac krétkoterminowo max 90
dni w roku bez pozwolenia planistycznego. Inne miasta wprowadzajq wiasne

ograniczenia — zawsze sprawdz lokalny council.

Public liability insurance OC dzialalnosci

Ubezpieczenie od szkéd wyrzadzonych osobom trzecim (go$¢ poslizgnat sie
na schodach). Zwykta polisa mieszkaniowa NIE obejmuje gosci
komercyjnych — potrzebujesz polisy dla SA.

Zasada, ktérq powtarzam na kazdym kroku: terminy z tej strony (umowy, podatki, przepisy) poznajesz ze stownika, ale decyzje

podejmujesz z prawnikiem i ksiegowq. Stownik daje Ci jezyk — specjalista daje bezpieczenstwo.

AKADEMIA SA
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SEOWNIK SA & RENT-TO-RENT CO DALEJ

Znasz juz jezyk tego biznesu. I to jest moment, w ktérym wiekszo$¢ oséb zatrzymuje sie na ,,wiem, co znacza te stowa" — a

nieliczne idg krok dalej: zaczynaja ich uzywa¢ w prawdziwych rozmowach z agentami, landlordami i gos¢mi.

Kiedy rok temu kto$ przy mnie rzucat ,,RevPAR" i ,break clause", kiwatam glowa i notowatam w telefonie, co sprawdzi¢ w domu. Dzi$
prowadze 12 apartamentéw i 18-pokojowy hotel — i obiecuje Ci, Ze miedzy tamtym momentem a dzisiaj nie stato sie nic magicznego. Tylko

kolejne mate kroki, z ktérych pierwszym byto doktadnie to, co wlasnie zrobitas: zrozumienie, o czym w ogdle jest ta gra.

Jesli ktores pojecie z tego stownika sprawito, ze pomyslatas ,,0, tego musze sie dowiedzie¢ wiecej" — to jest Twdj nastepny krok. Zapisz

je. Od tego zaczyna sie plan.

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. Stownik masz za darmo. Reszte drogi przejdziemy razem.

AKADEMIASA.CO.UK

Wazna informacja: Wszystkie tresci w tym materiale opierajq sie wytacznie na moim osobistym doswiadczeniu w prowadzeniu biznesu serviced accommodation i maja charakter
edukacyjno-informacyjny. Nie jestem doradcg finansowym, inwestycyjnym, podatkowym ani prawnym, a ten materiat nie stanowi porady w zadnym z tych obszaréw. Definicje
dotyczace umow, podatkow i przepiséw (m.in. AST, deposit schemes, council tax, business rates, 90-day rule) sa uproszczonymi wyjasnieniami poje¢, nie wykladnig prawa — przepisy
r6zniq sie lokalnie i zmieniajq w czasie. Przed podjeciem decyzji finansowych, podatkowych lub podpisaniem jakiejkolwiek umowy skonsultuj si¢ z odpowiednim, licencjonowanym

specjalista.



