Gastronomia w biurowcu: Jaka podpisa¢ umowe?

Naturalne jest, ze w sytuacji najmu powierzchni w budynku biurowym
| przeznaczonej na ustugi gastronomiczne zaréwno ze strony najemcy
o jak réwniez wiasciciela budynku biurowego istnieje dazenie do

e — podpisania jak najkorzystniejszej umowy. Jednakze korzysthna umowa
~ ,;9' « to umowa gwarantujgca pomysing wspétprace wiasciciela budynku

- "“._.., z operatorem gastronomicznym i zadowolenie innych najemcéw
"";»" L ( w budynku czyli przysztych klientéw punktu gastronomicznego.

Istnieja rézne struktury umoéw najmu w przypadku najmu powierzchni pod dziatalnos¢
gastronomiczng w budynku biurowym. O wyborze konkretnego rozwigzania, decyduje wiele
czynnikoéw, takich jak:

- rodzaj operatora gastronomicznego (stotéwka pracownicza, snack bar);

- lokalizacja budynku biurowego;

- rodzaj budynku: na wynajem/ siedziba firmy;

- stopien wynajecia budynku biurowego;

- specyfika i zakres dziatalnosci najemcéw (godziny pracy, kultura korporacyjna, zwyczaje
pracownikow).

W zaleznosci od powyzszych czynnikdéw podpisywana jest umowa najmu ktérej typ najlepiej
zaspokaja potrzeby i oczekiwania wilasciciela budynku oraz operatora gastronomicznego. Na
rynku stosowane sa umowy ktére opierajg sie na stalym czynszu miesiecznym za wynajem
powierzchni w budynku, jak i umowy uzaleznione od rentownosci prowadzonej dziatalnosci
gastronomicznej, w ktérych czynsz najmu jest zmienny i opiera sie o ustalony procent od obrotu
operatora gastronomicznego. Standardowo mozna typy umoéw dla dziatalnosci gastronomiczne;j
w budynkach biurowych podzieli¢ na:

- Umowy Najmu Uzaleznione od Obrotu Operatora;
- Standardowe Umowy Najmu;

- Umowy najmu Mieszane;

- Umowy Ajencyjne.

Poszczegdblne typy umoéw najmu réznig sie pomiedzy sobg przywilejami i obowigzkami zaréwno
wilasciciela budynku jak réwniez operatora gastronomicznego.

Umowy Najmu Uzaleznione od Obrotu Operatora

Umowy tego typu wynikaja gtéwnie z potrzeby zapewnienia pracownikom budynku dostepu do
stotéwki / restauracji pracowniczej i sq podpisywane w budynkach stanowigcych siedziby firm,
w budynkach w ktérych stosowana jest kontrola dostepu, a co sie z tym wigze brak dostepu dla
0s6b trzecich, oraz w budynkach, ktére ze wzgledu na lokalizacje, pozbawione sa
bezposredniego sasiedztwa lokali gastronomicznych.
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W umowach tego typu najemcy nie ptacg czynszu uzaleznionego od wielkosci powierzchni
najmu zgodnie z aktualnie obowigzujacymi stawkami czynszu, dotyczy to réwniez wydatkéw
operacyjnych. Czynsz najmu uzalezniony jest od uzyskiwanego miesiecznego Iub
$redniorocznego obrotu netto operatora (bez podatku VAT). Przy czym zwykle ustalany jest
miesieczny proég obrotéw po przekroczeniu, ktérego operator zaczyna ponosi¢ odpowiednie
optaty. Wysokos$¢ tego progu jest bardzo rézna na rynku. Jednakze istnieje tendencja na rynku,
ze im bardziej zalezy wtascicielowi budynku na jakosci positkow i ustugi oferowanych przez
operatora gastronomicznego, oraz im wiecej stawia on wymagan operatorowi tym wielkos¢ tego
progu ustalana jest na wyzszym poziomie.

Standardowe i Mieszane Umowy Najmu

Umowy najmu standardowe i mieszane stosowane sg przez wtascicieli/deweloperéw budynkéw
biurowych w przypadku, kiedy nie maja oni bezposredniej konicznosci zapewnienia $wiadczenia
ustug gastronomicznych pracownikom budynku. Umowy tego typu czesto podpisywane s3
z restauracjami, kawiarniami, ktére zdecydowane sg na wynajecie powierzchni w danym
budynku.

W takich przypadkach stosowany jest staty lub mieszany system ptatnosci czynszu najmu.
W mieszanym systemie ptatnosci najemca ptaci staly czynsz za powierzchnie najmu tacznie
z kosztami eksploatacyjnymi na podstawie miesiecznej stawki za m? wynajmowanej powierzchni
i dodatkowo czynsz uzalezniony od uzyskiwanego miesiecznego obrotu netto. W praktyce
ustalany jest prog po przekroczeniu ktérego dopiero uiszczany jest dodatkowy czynsz od obrotu.

Umowy Ajencyjne

Umowy Ajencyjne podpisywane sg w budynkach, w ktérych wiasciciel decyduje sie na stworzenie
petnych odpowiednich warunkéw do prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, wyposaza modut
przeznaczony na dziatalno$¢ gospodarcza w niezbedny sprzet kuchenny, meble i nastepnie
oddaje powierzchnie w ajencje w celu prowadzenia tam dziatalnosci gastronomicznej.

Prawidlowa konstrukcja kazdej z wymienionych uméw powinna zawieral postanowienia
dotyczace:

1/ dtugosci trwania umowy

W przypadku duzych firm sieciowych oferujacych ustugi gastronomiczne umowy zawierane sg
w wiekszosci przypadkéw diugoterminowo na kilka lat. W przypadku mniejszych operatorow
minimalnym okresem umowy jest jeden rok.

2/ wyposazenie pomieszczen

W wielu przypadkach Wynajmujacy zobowigzuje sie do wyposazenia pomieszczen lokalu
gastronomicznego w standardowy sprzet i urzadzenia, w gestii Najemcy znajduje sie
wyposazenie restauracji w drobny sprzet kuchenny oraz zastawe stotowa.

3/ zakres $wiadczonych ustug

Okreslone zostaja godziny swiadczenia ustug oraz dni tygodnia. Czesto uzgadniane jest réwniez
menu w zakresie ilosci positkéw danego rodzaju oraz ceny poszczegdlnych positkéw.

4/ jakosc¢ jedzenia
Wynajmujacy moze okresli¢ poprzez stosowny zapis w umowie, ze Najemcy nie wolno stosowac
przy przygotowywaniu positkéw stosowania konserwantéw spozywczych i innych $rodkéw

przyspieszajgcych przyrzadzanie potraw oraz polepszaczy smakowych.

5/ rozwigzanie umowy
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W przypadku umowy na czas okre$lony, najemca moze zadac zapisu dotyczacego mozliwosci
rozwigzania umowy w przypadku gdyby powierzchnia wykorzystywana w budynku na cele
biurowe spadnie ponizej okreslonego %.

6/ wytacznosc

Wynajmujagcy moze zagwarantowad¢ najemcy wylacznos¢ na  prowadzenie  ustug
gastronomicznych na terenie budynku oraz zobowigza¢ sie do wydania zakazu obnosnej
sprzedazy produktéw gastronomicznych na terenie budynku.

W momencie podejmowania decyzji o wspotpracy operatora gastronomicznego z wiascicielem
budynku, obie strony dysponujg ograniczonymi danymi odnosnie liczby potencjalnych klientéw
punktu gastronomicznego, przysztych obrotéw - wszystko opiera sie na szacowanych
prognozach. Wybranie najwtasciwszej umowy, i korzystnej dla obydwu stron, moze okazac sie
zatem niezwykle trudne, pomimo szerokiego wachlarza mozliwosci i elastycznoséci jaka cechuje
tego typu umowy, o ktérych méwimy powyze;j.
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