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 wspotczynnik 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;

Roman Fortuna



» 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 najemcag 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 istniejg
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 warunkéw komercyjnych moze by¢ pomocne i redukowaé ryzyka najemcy
zwigzane z najmem danej powierzchni.
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