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Banki Wstrzymujg Finansowanie. Jaki Jest Klucz do Sukcesu w
Rozmowach z Kredytodawcg?

Swiatowy kryzys finansowy zapoczatkowany w Il kwartale 2008 roku nie pozostat bez wptywu
na rynek finansowania nieruchomosci komercyjnych w Polsce. Obecnie ze wzgledu na trudnosci
w pozyskaniu pieniedzy na rynku miedzybankowym oraz pozostajagc w oczekiwaniu na wyniki
finansowe za IV kwartat 2008 roku czes$¢ instytucji finansowych zapowiedziata, iz akcja
kredytowa zostanie odmrozona najwczesniej po Il kwartale 2009 roku. Pozostate instytucje
znacznie zaostrzyly kryteria udzielenia kredytow. Pojawia sie pytanie jakie zmiany na rynku
nieruchomosci bedzie niosta ze sobg ograniczona akcja kredytowa. Czy inwestorzy/deweloperzy
majg szanse uzyska¢ obecnie kredyt od bankéw? Jakie warunki sa stawiane przez banki? W
odpowiedzi na powyzsze pytania mozna stwierdzi¢, iz banki stosuja w chwili obecnej bardziej
selektywne podejscie do projektéw i kredytobiorcéw. Proces pozyskania finansowania moze
wydtuzy¢ sie nawet do okoto 6 miesiecy, a kluczem do sukcesu jest zakup nieruchomosci znacznie
niedoszacowanej lub w przypadku inwestycji deweloperskich, majacych wysoki poziom tzw. pre-
letéw, czyli poziomu wynajecia powierzchni przed rozpoczeciem procesu budowy.

Warunki Finansowania — Okres Hossy a Terazniejszos¢

Zawirowania na rynkach finansowych zmusity banki do zaostrzenia kryteriéw udzielania
kredytéw. W chwili obecnej wymagany jest wyzszy poziom kapitatu wlasnego, a zatem nizszy
wspotczynnik udziatu kredytu w catkowitych kosztach inwestycji (ang. LTC, Loan To Costs).
Podwyzszony zostat réwniez minimalny wymagany poziom pre-letéw i marzy, oraz zmniejszony
zostat maksymalny okres amortyzacji kredytu. Réwniez ze wzgledu na wprowadzone przez
banki zasady bezpiecznej polityki kredytowej wzrostowi ulegt réwniez minimalny wymagany
wskaznik obstugi dtugu (ang. DSCR/ISCR, Debt Service Coverage Ratio, Interest Service Coverage
Ratio), wyrazony jako stosunek zyskéw gotéwkowych z wynajmu do raty kapitatowo-odsetkowej
lub odsetkowe]. Bardziej szczeg6towe poréwnanie obecnych warunkéw finansowania do tych z
okresu prosperity zostaty przedstawione w tabelce ponizej:

OKRES PROSPERITY OBECNIE
LTC do 85% do 65% ‘
IMARZA 1,5% - 2,0% 2,5% - 4,0% f
PRE-LET 5% - 10% 30% - 40% f
DSCR/ISCR 1,15 1,20-1,25 f

Zrodfo: opracowanie wtasne CPRF

Inwestycje Pozgdane przez Banki

W 2009 roku banki beda stosowaly bardziej selektywne podejscie do projektéw i unikaty
inwestoréw/deweloperéw bez doswiadczenia. Jakie transakcje zatem beda pozadane przez
banki? Banki beda finansowac przede wszystkim inwestycje:

> spetniajace warunek maksymalnego poziomu LTC do 65%;

> dobrze zlokalizowane, najlepiej w centrum miasta;

> dopracowane i przygotowane przez doswiadczone podmioty;

> bezpieczne poprzez wysoki wspoétczynnik wynajecia przed rozpoczeciem budowy;
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> istniejace, nowe lub wyremontowane nieruchomosci generujace dochéd (DSCR > 1,20),
niedoszacowane, ale z duzym potencjatem wzrostu wartosci poprzez:

> wysoce prawdopodobny wzrost przychodéw z wynajmu w przysztosci;
» mozliwos¢ renegocjacji uméw najmu;

» potencjalng mozliwo$¢ wymiany najemcdé4w na innych, generujgcych wyzszy i
zapewniajacych stabilny dochéd czynszowy;

» mozliwos¢ wprowadzenia do uméw najmu zapisu o indeksacji czynszéw i innych
zwiekszajgcych stabilnos¢ dochodu w czasie;

» mozliwos¢ ograniczenia kosztow operacyjnych obejmujacych koszty posiadania,
utrzymania i uzytkowania nieruchomosci lub wprowadzenie petnej rozliczalnosci wyzej
wymienionych kosztéw z najemcami;

> mozliwos¢ wprowadzenia innych narzedzi stabilizujacych dochéd.
Podsumowanie

Podsumowujgc mozna stwierdzi¢, iz zaostrzenie kryteriow udzielania kredytéw przyczyni sie
znaczaco do zmian na rynku nieruchomosci w Polsce. Obserwowane beda miedzy innymi
nastepujace tendencje:

» tymczasowo inwestorzy beda zmienia¢ formuty projektéw z mieszkaniowych na biurowe;
> inwestorzy beda przesuwac terminy rozpoczecie realizacji projektéw;

» nastgpi ograniczenie powstawania nowych funduszy nieruchomosci oraz inwestorow/
deweloperéw debiutantow;

> nastapi zmniejszenie ilosci transakcji na rynku inwestycyjnym;

» nastapi ograniczenie ekspansji firm krajowych i zagranicznych, czyli mniejsza bedzie liczba
potencjalnych najemcow i dtuzszy termin decyzji firm co do najmu powierzchni.

Jestesmy przekonani, iz niektére instytucje finansowe moga ograniczy¢ polityke kredytowa
nawet do konca | kwartatu 2010 roku. Na szczescie nie wszystkie banki zakrecity kurek z
pieniedzmi. Nalezy podkresli¢, iz w chwili obecnej sg banki, ktére udzielajg finansowania,
aczkolwiek jest ono uzaleznione od spetnienia zaostrzonych kryteriéw. Wierzymy, iz banki beda
zmuszone w najblizszej przysztosci do poluzowania akcji kredytowej, gdyz stanowi ona gtéwne
zrédto ich dochodow.

Reasumujgc nalezy podkresli¢, iz proces pozyskania finansowania w chwili obecnej znacznie
wydtuza sie, dlatego rekomendujemy rozpoczecie odpowiednich dziatan na etapie oczekiwania
na pozwolenia na budowe. Ponadto, bardzo waznym atutem w negocjacjach z bankiem w chwili
obecnej jest i bedzie zakup nieruchomosci niedoszacowanej z duzym potencjatem wzrostu
wartosci badz wysokim poziomem pre-letéw w przypadku inwestycji deweloperskiej.
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Rynek Inwestycyjny Zamart. Pierwsza czy Ostatnia Szansa dla
Inwestoréw na Tani Zakup?

Rok 2008 w poréwnaniu do roku 2007 charakteryzowat sie w Polsce znaczgcym spowolnieniem
na rynku inwestycyjnym nieruchomosci. Gtéwnym powodem mniejszej ilosci zawartych transakg;ji
byta ograniczona liczba odpowiedniej jakosci ofert inwestycyjnych sprzedazy budynkéw
komercyjnych jak réwniez trudnosci z uzyskaniem finansowania, co z kolei byto rezultatem
zawirowan na rynkach finansowych w Europie i USA. Na uwage zastuguje fakt, iz w listopadzie
2008 roku roéznica pomiedzy stopa kapitalizacji za najwyzszej jakosci obiekty biurowe w
Warszawie, czyli stopa zwrotu z nieruchomosci, a referencyjng stopg procentowa oscylowata na
poziomie 0. Obrazuje to, iz w 2008 roku inwestorom bardziej optacato sie umiesci¢ srodki
finansowe przeznaczone na inwestycje na bezpiecznych lokatach bankowych i odwlec w czasie
decyzje inwestycyjna. Istnieje duze prawdopodobienstwo, ze rok 2009 bedzie okresem
wyczekiwania. Inwestorzy bedg bardziej selektywnie podchodzi¢ do inwestycji i jedynie szukac
okazji taniego zakupu. Dopiero wzrost zaufania na rynku miedzybankowym a tym samym
stopniowe odmrozenie akcji kredytowej przez banki w potaczeniu ze spadajgcymi stopami
procentowymi oraz przy$pieszonym wzrostem stép kapitalizacji pozwoli inwestorom ponownie
osiggac odpowiednie stopy zwrotu z inwestycji w nieruchomosciach.

Rynek Inwestycyjny w 2008 Roku

Jednym z czynnikoéw, ktére znaczaco przyczynity sie do spowolnienia na rynku inwestycyjnym w
2008 roku byly znaczne réznice w oczekiwaniach kupujacych oraz sprzedajacych odnosnie
poziomu stép kapitalizacji. Potencjalni nabywcy nieruchomosci zadali uwzglednienia w stopach
kapitalizacji ryzyka zwigzanego z globalnym kryzysem finansowym. Wiasciciele z kolei ze
wzgledu na dobra kondycje rynku nieruchomosci komercyjnych niechetnie akceptowali wyzsze
stopy kapitalizacji.

Oczekiwania Sprzedajacych

W 2008 roku w Polsce mielismy do czynienia z silnym popytem na powierzchnie komercyjne na
wynajem, co wynikato gtéwnie z rozwijajacej sie gospodarki i stabilnego klimatu politycznego
popartego rosnacymi inwestycjami zagranicznymi. Utrzymujacy sie wysoki popyt na
powierzchnie komercyjne przyczynit sie¢ do tego, iz wtasciciele nieruchomosci osiggali wyzsze
czynsze efektywne poprzez skrécenie wakacji czynszowych oraz zmniejszenie jego udziatu w
finansowaniu wykanczania powierzchni, a tym samym wyzsze dochody. Rosnacy popyt i
niewystarczajgca podaz budynkéw wysokiej jakosci przyczynit sie do wzrostu czynszéw oraz
wspotczynnika powierzchni wynajetej.

Nic wiec dziwnego, ze wiasciciele nieruchomosci nie byli sktonni do ich sprzedazy za wszelka
cene i akceptacji wyzszej stopy kapitalizacji.

Oczekiwania Kupujacych

Trudnosci z uzyskaniem finansowania, wskutek kryzyséw na rynku kredytéw subprime w USA
oraz na rynkach finansowych przyczynity sie do zmniejszenia aktywnosci kupujacych na rynku
inwestycyjnym nieruchomosci. Ponadto, stopy procentowe utrzymywane przez Rade Polityki
Pienieznej na wysokich poziomach spowodowaly, iz praktycznie do listopada 2008 roku réznica
pomiedzy stopa kapitalizacji dla inwestycyjnie najwyzszej jakosci obiektéw biurowych w
Warszawie oraz referencyjng stopa procentowg oscylowata na poziomie 0 (patrz: Wykres 1), co
spowodowato, iz inwestorom bardziej optacato sie umiesci¢ srodki finansowe przeznaczone na
inwestycje na bezpiecznych lokatach bankowych i przesungé¢ w czasie decyzje inwestycyjna.

Proces rozpoczecia obnizania referencyjnych stép procentowych od listopada 2008 roku oraz
wzrost stop kapitalizacji na skutek malejacej aktywnosci kupujacych spowodowaly, iz poczawszy
od grudnia 2008 roku do lutego 2009 roku réznica pomiedzy tymi wartosciami rosnie, co
wkroétce powinno przetozyc¢ sie na aktywnos¢ inwestycyjng podmiotéw kupujacych.
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Wykres 1: Rynkowa Stopa Procentowa w Polsce a Stopa Kapitalizacji na Najwyzszej Jakosci
Obiekty Biurowe w Warszawie w Latach 1998-2009.

Referencyjna stopa procentowa w Polsce a stopa
kapitalizacji za najwyzsze| jakoici obiekty biurowe
w Warszawie w latach 1998-2009

0,25
0,23 —%

0,21 \

RE \

n:15 | \

Il-lg N~\'—-|.____
0,11 \
0,09

K
0,07 \H'“"-—
008 R e —
. ~—

D,Dg T T T T T T T T T T T T

1993
1999
2000
2001
2002
2002
2004
2005
200G
20037
11.2008
12.2005
01.2004

Stopa kapitalizagi Referencyjna stopa procentowa

rrodho: MBR, opracowvanie whasne CRRF

Podsumowanie

W 2009 roku mozemy spodziewac sie dalszego dynamicznego wzrostu stop kapitalizacji i
spadajacej referencyjnej stopy procentowej. Rosngce potencjalne stopy zwrotu z nieruchomosci
zachecg inwestorow do powrotu na ten rynek, aczkolwiek beda oni szuka¢ okazji w postaci
nieruchomosci znacznie niedoszacowanych. Mozna réwniez spodziewac sie, iz proces negocjacji i
zakupu nieruchomosci inwestycyjnych zostanie wydtuzony, poniewaz badania due diligence
nieruchomosci poddawane beda gtebszej i bardziej wnikliwiej analizie.
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Czy Polsce Grozi Zerowy Wzrost PKB, a USA Hiperinflacja?

Szanse na pojawienie sie hiperinflacji w USA, czyli miesiecznego wzrostu cen o ponad 50%,
wydaja sie stosunkowo niskie, aczkolwiek catkiem spore szanse sg na wzrost cen o okoto 10%-
20% w skali roku, taki jak w latach siedemdziesigtych podczas kryzysu naftowego. Kryzys
kredytowy w USA wptynat negatywnie na gospodarke Unii Europejskiej jak réwniez przyczyni sie
do obnizenia poziomu wzrostu gospodarki polskiej. Uwzgledniajagc opdznienia w rozpoczeciu
inwestycji infrastrukturalnych przez Polske istnieje duze prawdopodobienstwo, ze wzrost
Produktu Krajowego Brutto (PKB) w 2009 roku moze wynie$¢ niewiele ponad 0%. Jakie
argumenty przemawiaja za takim scenariuszem?

Gospodarka w Polsce

Wedtug ostatnich zatozen rzagdowych PKB w Polsce wzrosnie w 2009 roku o 1,7%. Istnieje duze
prawdopodobienstwo, iz zatozenie to jest mocno niedoszacowane. Przyjmujgc pesymistyczne
zatozenie, ze ze wzgledu na oszczednosci budzetowe, przesuniecie inwestycji infrastrukturalnych
w czasie, wzrost PKB moze osiggna¢ poziom niewiele ponad 0%.

Ponadto argumentem przemawiajgcym za niskim poziomem wzrostu PKB w Polsce w 2009 roku
moze by¢ wysoki poziom stop procentowych, ktéry utrzymywany byt przez Rade Polityki
Pienieznej (RPP) zbyt dtugo. Przyjmuje sie, ze wplyw stéop procentowych na gospodarke
uwidacznia sie po okoto 18 miesigcach, a RPP zakonczyta cykl podwyzek stép w czerwcu 2008
roku, co oznacza, iz znaczne pogorszenie oczekiwan oraz wynikéw finansowych firm w Polsce
dopiero nastapi, natomiast ich poprawy spodziewac sie mozna w Il potowie 2010 roku.

Gorsze wyniki finansowe firm oznaczajg, iz bedziemy swiadkami spowolnienia gospodarczego.
Firmy chcg przetrwac na rynku w okresie spowolnienia/recesji, krotkoterminowo bedga starac sie
zachowac ptynnos¢ finansowa i cig¢ koszty. Dlatego tez w ciggu tego roku mozna oczekiwad
postepujacego wzrostu bezrobocia oraz zahamowania wzrostu ptac. Strach przed utratg pracy i
zamrozone ptace spowodujg, ze Polacy mniej chetniej beda wybierac sie zakupy, a to przetozy sie
na mniejszy wzrost PKB.

Podsumowujac nalezy przypomnie¢ starg maksyme, ze gietda przewiduje przyszte wydarzenia w
gospodarce. Gtéwny indeks gietdowy w Polsce, WIG, spadt w ciaggu 2008 roku o ponad 50%.
Spadki s w dalszym ciggu kontynuowane od poczatku 2009 roku, a w lutym tego roku
przetamany zostat na gtownym indeksie giefdowym WIG, ditugoterminowy trend wzrostowy,
zapoczatkowany w potowie 1993 roku (patrz: Wykres 1). Nalezy podkresli¢, iz procentowy
poziom spadku gtéwnego indeksu gietdowego w 2008 roku (-50%) jest wiekszy niz ten podczas
kryzysu rosyjskiego w 1998 r. (-28%) czy tez w poprzedniej bessie z lat 2000/2001 (-35%), ktoéra
charakteryzowata sie mocnym spowolnieniem gospodarczym. Jesli wzrost PKB w 1998 roku byt
na poziomie okoto 3,5%, natomiast w latach 2000/2001 na poziomie okoto 1,5%, to jakiego
poziomu wzrostu PKB mozna oczekiwa¢ w 2009 roku? Odwotujac sie do teorii, ze na kursy
spotek gietdowych wptywajg miedzy innymi generowane zyski mozna wnioskowaé, iz w
przysztosci zyski spotek prawdopodobnie bardzo mocno spadna, a to z kolei oznacza, ze bedzie
mocne spowolnienie/recesja. Istnieje zatem duze prawdopodobienstwo wzrostu PKB w Polsce w
2009 roku na poziomie niewiele ponad 0%.
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Wykres 1: Przetamanie Dtugoterminowego Trendu Wzrostowego na Indeksie WIG w Lutym 2009
roku.
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Hiperinflacja w USA

Spadajace ceny surowcéw, w tym paliw ptynnych, oraz ceny zywnosci powodujg, iz obecnie
obserwujemy spadek inflacji na Swiecie. Nizsze ceny spowodowaty, ze Stany Zjednoczone
obnizyly stopy procentowe do historycznego niskiego poziomu 0%-0,25% i caly czas
wprowadzajg na rynek setki miliardéw dolaréw w celu ratowania systemu finansowego. Bank
Rezerwy Federalnej hotduje teraz zasadzie dodruku pustego pienigdza w celu ratowania $wiata
finansowego przed ostatecznym krachem. Czy zatem gospodarce amerykanskiej grozi
hiperinflacja? Odwotujac sie do definicji, hiperinflacja spowodowana jest przez catkowite
zatamanie systemu finansowego danego kraju oraz olbrzymi deficyt budzetowy tatany przez
niekontrolowang emisje dtugu oraz dodruk pienigdza. Chociaz ekonomisci réznia sie miedzy
sobg jaki wzrost cen stanowi jeszcze inflacje, a jaki jest juz hiperinflacja, czesto za umowna
granice hiperinflacji przyjmuje sie wzrost cen o co najmniej 50% w ciggu jednego miesigca.

Obecne spowolnienie gospodarcze w USA przyczyni sie znacznie do fali zwolnien pracownikéw
oraz upadku i bankructw wielu firm, a tym samym do mniejszych wptywoéw budzetowych z
tytutu podatkéw. Ich spadek zostanie prawdopodobnie pokryty z emisji dtugu, czyli emis;ji
obligacji i bonéw skarbowych przez rzad USA, co w potaczeniu z drukowaniem pieniedzy bez
pokrycia w celu ratowania systemu finansowego wptynie na powiekszenie i tak juz olbrzymiego
deficytu budzetowego. Uwzgledniajac ,plan Obamy” oraz chinskich wtadz, wedtug ktérych
gospodarki zostang pobudzone miedzy innymi budowa infrastruktury mozna wnioskowag, iz
zostanie wygenerowany ponownie impuls inflacyjny w postaci drozejgcych surowcéw. Szanse na
pojawienie sie hiperinflacji wydajg sie stosunkowo niskie, gdyz USA sg panstwem rozwinigetym i
szybko dostosowujgcym sie do zmian jak réwniez nie dojdzie prawdopodobnie do zatamania
systemu finansowego, ale catkiem spore szanse sg na roczny 10-20% wzrost cen, taki jak w latach
siedemdziesigtych.
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Co Warto Wiedzie¢ o Umowie Najmu Powierzchni Biurowych?

Firmy planujace najem powierzchni biurowych w wyborze najkorzystniejszej oferty rynkowej
zwracajg uwage gtéwnie na lokalizacje, standard budynku oraz warunki finansowe oferowane
przez wynajmujgcego. Natomiast kluczowym elementem w procesie najmu powierzchni
biurowej jest umowa najmu, czyli dokument formalno-prawnie regulujacy stosunki pomiedzy
wynajmujacym a najemca. Nalezy zadba¢ o wiele detali umowy w celu unikniecia péZniejszych
nieporozumien.

Przedmiot Najmu

Istotnym elementem umowy najmu jest szczegdétowe okreslenie przedmiotu najmu.
Przedmiotem najmu jest nie tylko powierzchnia biurowa 2z korytarzami, toaletami,
pomieszczeniami kuchennymi, tarasami przeznaczonymi do wylgcznego uzytku najemcy
(powierzchnia biurowa netto), ale takze proporcjonalny udziat w powierzchniach wspélnych
budynku oraz miejsca parkingowe. Powierzchniami wspolnymi sg czesci budynku przeznaczone
do wspdélnego uzytkowania z innymi najemcami nieruchomosci, np.: wejscie do budynku,
recepcje, lobby windowe, sanitariaty, korytarze. Do celu obliczenia czynszu powierzchnia
biurowa netto jest powiekszana o wspoétczynnik powierzchni wspélnej, ktéry odpowiada
proporcjonalnemu udziatowi najemcy w korzystaniu z czesci wspélnych.

Powierzchnie mozna mierzy¢ wedtug réznych norm i standardéw, co moze prowadzi¢ do
znaczacych réznic w wielkosci najmowanej powierzchni. Przyktadowo Polska Norma PN-
70/B02365 z 30 czerwca 1970 r. zaktada obmiar w stanie surowym bez tynkéw, natomiast PN-ISO
9836-197 z 28 pazdziernika 1997 roku obmiar po potozeniu tynkéw. Przyktadéw podobnych
réznic moze byc¢ wiecej. Wazne jest, zeby umowa najmu okreslata sposéb obmiaru powierzchni.

Umowa najmu powinna zawiera¢ m.in.: doktadny opis lokalu, informacje o potozeniu lokalu w
budynku, numer ksiegi wieczystej, numer dziatki ewidencyjnej, plan sytuacyjny budynku oraz
rzut kondygnacji z zaznaczonym najmowanym modutem.

Czas Trwania

Umowe najmu powierzchni biurowej zawiera sie na czas nieoznaczony lub oznaczony. W
przypadku biurowcoéw klasy B oraz A wynajmujacy zazwyczaj akceptuja najem na minimalne
okresy odpowiednio 3- lub 5-cio letnie. Od 1 stycznia 2009 r. firmy moga zawiera¢ umowy najmu
na okres do 30 lat, co stanowi znaczace wydtuzenie mozliwego maksymalnego okresu trwania
umowy zawartej na czas oznaczony. Nowe rozwigzanie moze byc¢ korzystne dla najemcow,
ktérzy w zwiagzku ze specyficznymi oczekiwaniami wzgledem poszukiwanej powierzchni ponosza
wysokie naktady na jej dostosowanie do swoich potrzeb.

Czynsz i Indeksacja

W zamian za korzystanie z przedmiotu najmu, najemca zobowigzuje sie w umowie najmu ptacic¢
wynajmujacemu czynsz. Stawki czynszu w nowoczesnych biurowcach ustala sie najczesciej w
EUR. Najemcy sa zobowigzani ptaci¢ réwnowarto$¢ w PLN okreslonej kwoty w euro. Kursem
wymiany jest przewaznie $redni kurs EUR / PLN ogtaszany przez Narodowy Bank Polski,
obowigzujacy w dniu wskazanym w umowie najmu zazwyczaj z dnia wystawienia faktury lub
dnia poprzedzajgcego dzien wystawienia faktury.

Czynsz podlega corocznej indeksacji w oparciu o warto$¢ ustalonego wskaznika wzrostu cen.
Najczesciej stosowanymi wskaznikami sa Harmonized Indices of Consumer Prices (HICPs), czyli
zharmonizowane wskazniki cen konsumpcyjnych HICPs dla krajéw cztonkowskich Unii
Europejskiej. Jezeli HICP jest réwny zeru lub nizszy od zera, czynsz przewaznie pozostaje
niezmieniony za rozpatrywany okres. HICPs stuzg miedzynarodowym poréwnaniom inflacji cen
artykutéw konsumpcyjnych i sa publikowane co miesigc na stronie internetowej Eurostat.

W grudniu 2008 roku w krajach UE inflacja wynosita 2,2%, w strefie euro - 1,6%.
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Figure 1: Annual inflation rates {in %), Dacember 2007- December 2008
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Sources: Eurcstat, US Bursau of Labor Statistics, and Stalfstics Bureau of Japan

Eurostat publikuje rowniez nastepujace wskazniki:

>

EICP (European Index of Consumer Prices for EU-15), czyli europejski wskaznik cen artykutow
konsumpcyjnych dla pietnastu krajéw cztonkowskich (EU — 15). EICP jest $rednig wazong
wskaznikéw HICP z poszczegdlnych panstw cztonkowskich. Do kwietnia 2004 byt liczony na
podstawie HICP z 15 panstw, stad nazwa EU 15. Po rozszerzeniu UE w maju 2004 zaczat by¢
liczony na podstawie HICP 25 panstw, stad nazwa EU 25.;

EEAICP (European Economic Area index for EEA), czyli wskaznik dla Europejskiego Obszaru
Gospodarczego;

okoto 100 pod-wskaznikéw dla wszystkich krajéw cztonkowskich oraz dla Norwegii i Islandii,
z odpowiednimi wagami i srednimi wazonymi;

Special Aggregates, czyli wskazniki dla Specjalnych Kategorii, np. towary, ustugi, energia.

Wydatki Operacyjne

Wydatki operacyjne obejmujg koszty ponoszone przez wynajmujacego w zwiazku z
posiadaniem, utrzymaniem i uzytkowaniem budynku biurowego. Wydatki operacyjne w
nowoczesnych budynkach biurowych powinny obejmowaé m.in.:

>

>

koszty utrzymania terenéw zewnetrznych, fasady, dachu budynku;
systemu przeciwpozarowego, systemu wykrywania pozaru;
utrzymania wind;

sprzatania wewnatrz budynku;

ochrony;

zatrudnienia obstugi recepcji;

Wywozu Smieci;

dostaw wody, ciepta do budynku, elektrycznosci;

sktadki ubezpieczeniowe optacane przez wynajmujacego;

podatki od nieruchomosci;
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» ustugi administracyjne i zarzadzanie nieruchomoscia, obstuga techniczna;
» koszty utrzymania, operacyjne, naprawcze, renowacyjne.

Wydatki operacyjne powinny by¢ optacane przez najemce na podstawie faktycznych kosztow
poniesionych przez wynajmujacego np. faktycznego zuzycia mierzonego przez odpowiednie
urzadzenia pomiarowe, albo tez faktur wystawionych przez dostawcow ustug.

W nowoczesnych budynkach biurowych najemca w umowie najmu zobowigzuje sie do
wnoszenia miesiecznych zaliczek na poczet wydatkéw operacyjnych, ktorych rozliczenie
nastepuje najczesciej po zakonczeniu kazdego roku kalendarzowego na podstawie
przedstawionych najemcy przez wynajmujacego rzeczywistych kosztow w danym okresie. W
przypadku niedoptaty wynikajacej z dokonanego rozliczenia najemca powinien wptacic
brakujacg kwote wynajmujacemu. W przypadku powstania nadptaty wynajmujacy powinien
zwréci¢ ustalong kwote lub nadptata zostanie zaliczona na poczet przysztych ptatnosci z tytutu
wydatkoéw operacyjnych.

Zabezpieczenie Najmu

Najemca w umowie najmu zobowigzuje sie do dostarczenia wynajmujacemu kaucji badz
gwarancji  bankowej. Najczesciej wysoko$¢ zabezpieczenia stanowi  réwnowartos¢
trzymiesiecznych ptatnosci z tytutu czynszu, w tym czynszu za miejsca parkingowe, oraz
wydatkow operacyjnych.

Z punktu widzenia najemcy mozliwosci oraz zasady korzystania przez wynajmujacego z kaugji /
gwarancji bankowej powinny by¢ scisle uregulowane. W przypadku nowoczesnych obiektéw
wynajmujacy wymagajg, aby gwarancja bankowa byta wystawiona przez renomowany bank,
zaakceptowany przez wtasciciela obiektu.

Kaucja / gwarancja bankowa powinna by¢ wazna przez caly czas trwania najmu. W praktyce
okres obowigzywania zabezpieczenia wydtuza sie o dodatkowy czas do 3 miesiecy po
wygasnieciu umowy najmu. Wynika to z faktu, ze wynajmujacy otrzymuje faktury z tytutu
zuzycia medidw w roéznych terminach i nie jest w stanie rozliczy¢ sie z najemcg z zaliczek
ptaconych z tytutu wydatkéw operacyjnych do konca okresu najmu. Jezeli gwarancja bankowa
jest wystawiona na krotszy okres powinna by¢ regularnie odnawiana wedtug stawek
obowigzujacych w dniu wystawienia kazdej nowej gwarancji bankowej.

Wynajmujgcy moze wykorzysta¢ zabezpieczenie w przypadku nie wywigzywania sie najemcy z
zobowigzan ustalonych w umowie najmu np.: niedokonania przez najemce zaptaty czynszu,
zaliczek na poczet wydatkéw operacyjnych, zwrotu kosztéw usuniecia szkéd spowodowanych
przez najemce, osoby odwiedzajace go, jego pracownikéw, naleznosci wynikajacych z nie
zwrocenia powierzchni w terminie okreslonym w umowie. Jezeli wynajmujacy skorzysta z
zabezpieczenia przed zakonczeniem okresu najmu, najemca powinien uzupetni¢ zabezpieczenie
do pierwotnie ustalonej kwoty.

Ubezpieczenie

Zaréwno wynajmujacy, jak i najemca powinni posiadaé stosowng ochrone ubezpieczeniowg. W
przypadku wynajmujacego ochrona powinna zawierac:

> ubezpieczenie z tytutu odpowiedzialnosci cywilnej,

» ubezpieczenie od ognia i innych zdarzenh losowych,

> ubezpieczenie od utraty zyskow.

W przypadku najemcy ochrona ubezpieczeniowa powinna pokrywac ryzyka zwigzane z utratg

lub zniszczeniem majatku najemcy oraz z tytutu odpowiedzialnosci cywilne;j.
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Podsumowanie

W procesie najmu powierzchni biurowej nalezy zadbaé¢ o powyzsze wybrane kwestie regulujace
stosunki pomiedzy najemcg a wynajmujacym. W dokumencie przedstawiono kilka elementéw,
na ktére najemcy powinni zwréci¢ uwage zanim podpisza umowe najmu. Jednakze istnieja
réozne standardy umoéw najmu w zaleznosci od klasy budynku biurowego i doswiadczenia
wynajmujacego. W przypadku nowoczesnych obiektéw umowy najmu sg przewaznie
skomplikowane i regulujg wiele aspektéw zwigzanych z najmem powierzchni, co wymaga
duzych i szczegdtowych doswiadczen w danym zakresie. Najemca w wielu przypadkach nie
dysponuje takim doswiadczeniem. Dlatego skorzystanie z doswiadczenia zewnetrznych
doradcéw d/s warunkoéw komercyjnych moze by¢ pomocne i redukowaé ryzyka najemcy
zwigzane z najmem danej powierzchni.
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