





WPROWADZENIE

Najem powierzchni biurowej to zagadnienie, przed ktoérym predzej czy
poOzniej staje wiekszos¢ firm. Teoretycznie, wynajecie biura moze nie
wydawac sie skomplikowanym zadaniem, jednak w rzeczywistoSci jest to
przedsiewziecie, do ktorego nalezy sie dobrze przygotowac. Umowa najmu
jest kluczowa, dlatego istnieje szereg zagadnien, na ktore nalezy zwrocic
uwage juz na etapie negocjacji.

W naszym ebooku przestawiamy przedsigbiorcom najwazniejsze aspekty
wynajmu powierzchni biurowej i czyhajace po drodze utrudnienia. Jako
kancelaria, specjalizujgca si¢ w zagadnieniach zwigzanych z najmem
powierzchni, w tym ebooku dzielimy si¢ naszymi doSwiadczeniami i wyja-
Sniamy, na co warto zwroci¢ uwage.

Mamy nadzieje, ze wiedza wyniesiona z lektury naszej publikaciji
zaprocentuje w przyszioSci. Bezpieczny najem powierzchni biurowej to
bardzo istotny czynnik, wptywajacy na sukces firmy.

Fukasz Lubaszka
Partner Sendero Tax & Legal
Radca prawny




ZACHETY DLA NAJEMCOW
FIT-OUT

Kupujac nowy samochod, rzadko placimy za niego cene¢ katalogows.
Zwykle jestesmy kuszeni rozmaitymi znizkami, promocjami itp. W efekcie
oferta specjalna, ktora miata by¢ wyjatkiem - staje si¢ norma. Sytuacja
wyglada podobnie na rynku najmu biurowego. Trudno dzis wyobrazi¢ sobie
najemce, ktory podpisuje umowe na duzg powierzchni¢ biurowg, nie
otrzymujgc od wynajmujacego zachety finansowe;j. Jesli najemce wspiera
dobry doradca komercyjny, ten ,bonus” moze by¢ catkiem znaczacy.

Aby zacheci¢ najemcoOw, wynajmujacy najczesciej oferuja wsparcie w for-
mie finansowania nakladow na wykonczenie powierzchni i dostosowanie
jej do potrzeb najemcy (tzw. fit-out) oraz okresoOw bezczynszowych. Sa to
okresy, w ktorych najemca zwolniony jest z czynszu w catosci lub czesci.

O ile kwestia okresow bezczynszowych jest relatywnie prosta do
uregulowania w umowie (cho¢ warto tu zwroOci¢c uwage na ryzyka
podatkowe z tym zwigzane), o tyle juz fit-out generuje znacznie wiecej
potencjalnych problemow.

Pierwsze pytanie, na ktore trzeba sobie odpowiedzie¢ brzmi:
kto ma powyzsze prace wykonac?

Na pierwszy rzut oka wydaje si¢, ze najlepiej byloby, gdyby najemca
wykonat je z pomoca zatrudnionych przez siebie architektow i wyko-
nawcow, a wynajmujacy zrefundowat catosc lub czes$¢ kosztow.



Najemca bedzie mial wowczas kontrole nad kosztami oraz pewnos¢, ze
wszystko bedzie zrobione dokladnie tak, jak tego oczekuje.

W takiej sytuacji trzeba jednak pamieta¢, ze bedziemy musieli zaingerowac
w obcy budynek. Z pewnoScia wynajmujacy zadba w umowie o to, by
obarczy¢ nas pelna odpowiedzialnoscig za cale zlo, ktore moze sie
wydarzy¢ w zwiazku z takimi pracami. Potencjalnych zagrozen jest wiele:
uszkodzenia budynku, instalacji, zaklocenia w pracy innych najemcow,
opOznienia w rozpoczeciu najmu itp.

Moze wigc nie warto narazac si¢ na taki stres i lepiej powierzy¢ tego typu
prace wynajmujacemu? Takie rozwigzanie ma swoje oczywiste zalety...
jednak i w takim przypadku istnieja rzeczy, o ktorych warto pamietac.
Przede wszystkim nalezy zastosowac¢ odpowiednie zabezpieczenia, tak aby
efekt prac byt rzeczywiScie tym czego oczekujemy, a budzet dostepny w
ramach fit-out zostat jak najlepiej wykorzystany. Jesli nie zadbamy o odpo-
wiednie zapisy umowy najmu, gwarantujagce nam takie zabezpieczenie,
moze sie okaza¢, ze mimo dysponowania duzym budzetem na
wykonczenie, efekt bedzie nieadekwatny do naszych oczekiwan.

Jak wida¢, dylemat nie jest prosty do rozstrzygniecia. Zwykle generuje on
sporo problemow w toku negocjaciji.




ROZKLAD OBOWIAZKOW
NAJEMCY | WYNAJMUJACEGO

Z perspektywy najemcy sens ekonomiczny najmu w duzej mierze
sprowadza sie do tego, ze uzyskuje on mozliwo$¢ korzystania z potrzebne;j
mu nieruchomosci tak jak z wilasnej. Nie bierze przy tym na siebie cigezaru
zwigzanego z koniecznoScia nabycia nieruchomo$ci ani pelnej
odpowiedzialnoS$ci za jej utrzymanie w nalezytym stanie.

Korzy$¢ z najmu jest wiec taka, Ze najemca moze uzywac
nieruchomos$ci przez dogodny dla niego czas, ograniczajac swoje
obciazenia do czynszu i niezbednych kosztow eksploatacyjnych.

Przyjety w polskim Kodeksie Cywilnym model rozktadu odpowiedzialnoSci
za przedmiot najmu dobrze realizuje te zasady. Zasadniczo catoS¢
odpowiedzialno$ci za utrzymanie przedmiotu najmu w nalezytym stanie
obcigza wynajmujacego. Na najemce natozono jedynie drobne obowigzki.

Zasady kodeksowe mozna jednak zmieni¢ za zgoda stron w umowie najmu.
Jako, ze projekt umowy najmu zwykle przygotowuje wynajmujacy,
proponowany model rozkladu obowigzkow zwigzanych z utrzymaniem
przedmiotu najmu zwykle do$¢ radykalne odbiega od modelu
kodeksowego.



Najogolniej rzecz ujmujac, z umow najmu wynikajg trzy kategorie obcigzen
zwigzanych z utrzymaniem przedmiotu najmu.

Kategoria pierwsza

to obciazenia zwigzane z utrzymaniem, naprawami i konser-
wacja. Spoczywaja one bezposrednio na najemcy. Najemca
musi wykonac je we wlasnym zakresie i na wlasny koszt.

Kategoria druga

to obcigzenia, ktorych realizacja spoczywa wprawdzie na
wynajmujgcym, ale finansowy ich ciezar spada na barki
najemcoOw w formie optaty eksploatacyjnej (o tej kwestii
piszemy wiecej w rozdziale dotyczgcym tej oplaty).

Kategoria trzecia

to obcigzenia, ktorych zarowno realizacja, jak i koszt spoczywa
na wynajmujacym.

Kwestie opisane wyzej sa zwykle istotnym punktem negocjacji kazdej
umowy najmu. Stawka jest wysoka - chodzi o to, by najemca przez okres
najmu mogt skupi¢ sie na swojej dzialalnosSci, a kwestiag utrzymania
przedmiotu najmu zajmowatl si¢ w jak najmniejszym zakresie. ROwnie
wazne jest to, aby w okresie najmu utrzymywac¢ koszty na
przewidywalnym poziomie.




Naszym zdaniem szczeg6lnie kontrowersyjne sg proby przenoszenia przez

wynajmujgcych naktadow inwestycyjnych na budynek do kategorii drugie;.
Naklady te s3a potencjalnie kapitalochlonne i moga przyczyni¢ si¢ do
znacznego zwiekszenia oplaty eksploatacyjne;.




PRAWO DO DODATKOWEJ
POWIERZCHNI NAJMU

Teoretycznie umowe najmu mozna zawrzeC na czas nieoznaczony lub z
gory okreslony - oznaczony. Praktyka wskazuje, ze regula w przypadku
najmu biurowego sg umowy na czas okreslony, zawierane zwykle na 5-7
lat. Wiecej na ten temat piszemy w rozdziale Trwalos¢ vs. elastycznosé
najmu - okres obowigzywania umowy.

Umowa na czas oznaczony daje komfort obu stronom najmu. Problem tkwi
jednak w tym, ze przez kolejnych kilka lat sytuacja najemcy moze si¢
zmieni¢, szczegOlnie w branzach, ktore rozwijaja sie niezwykle
dynamicznie - np. w branzy IT.

Co zrobi¢, w sytuacji, gdy nasza firma pozyska Sswietnego klienta
i nagle trzeba bedzie zatrudni¢ dodatkowe 100 os6b?

Na rynku rzadzi dzisiaj pracownik, szczeg6lnie w branzy informatyczne;.
Pracownik z pewnosScia nie bedzie ze zrozumieniem patrzyt na to, jak
ustawiamy dodatkowe biurka w przestrzeni dotychczas przeznaczonej na
relaks... Oczywiste jest, ze w takiej sytuacji potrzebujemy dodatkowej
przestrzeni biurowej. Tymczasem nasza umowa wigze¢ nas z aktualnym
wynajmujgcym na kolejne kilka lat. Co wiec robic?

Przede wszystkim o takiej mozliwoSci nalezy pomySle¢ odpowiednio
wczesnie - juz na etapie negocjacji umowy najmu. WiekszoS¢ najemcow
faktycznie wybiega do przodu i przewiduje tego typu sytuacije.



Powszechne w umowach najmu s3 wiec uprawnienia, w mysl ktorych
wynajmujacy zapewnia najemcy prawo do dodatkowej powierzchni w okre-
sie obowigzywania umowy. Przybiera ono forme¢ tzw. prawa ekspansiji,
prawa pierwszenstwa lub innego podobnego uprawnienia - nazwijmy je
roboczo ,prawami do ekspansji.”

Prawa do ekspansji - prawa pierwszenstwa lub inne podobne
uprawnienia.

Po uwaznej lekturze poprzedniego zdania od razu rzuca si¢ w oczy
pierwsza putapka, tkwigca w takim rozwigzaniu. Skoro uprawnienie to jest
powszechnie spotykane - mozna si¢ spodziewal, ze przystuguje ono
prawie kazdemu najemcy w wynajmowanym przez dang firme biurowcu.
Co jesli nagle kazdy z najemcow bedzie chcial skorzysta¢ ze swojego
prawa? Skad wynajmujacy wezmie dodatkowg powierzchnie? Oczywiste
jest, ze dodatkowej powierzchni nie wystarczy dla wszystkich. Z tego
wzgledu prawa do ekspansji zwykle skonstruowane sg wedle zasady
pierwszenstwa. Zgodnie z nig, najemcy, ktorzy mieli te prawa
zagwarantowane wczesniej majg pierwszenstwo przed tymi, ktorzy
uzyskali je p6zniej. Jesli wiec nie nalezymy do grona tych pierwszych, nasze
szanse na ekspansje znaczaco spadaja.

Kolejny problem to sama konstrukcja praw do ekspansji. Zwykle sa one
skonstruowane w taki sposob, ze dajg najemcy uprawnienia ,miekkie”,
wiec takie, ktore trudno efektywnie wyegzekwowac¢ od wynajmujacego. W
sensie prawnym s3 to raczej deklaracje przysztej wspolpracy miedzy
najemcy i wynajmujgcym. Przy braku dobrej woli wynajmujacego, nie daja
one najemcy pewnosci, ze rzeczywiscie bedzie mogt uzyska¢ od niego
dodatkowg powierzchni¢ w okresie najmu.
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Jesli wiec chcemy nalezycie zadba¢ o mozliwo$¢ uzyskania dodatkowej
powierzchni i zalezy nam na bezpieczenstwie naszej firmy w tym zakresie,
powinniSmy wlozy¢ wysitek w poprawne uregulowanie tego problemu na
etapie negocjacji umowy najmu.
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ZABEZPIECZENIE TERMINU WYDANIA
POWIERZCHNI NAJMU

Po podpisaniu umowy najmu nowego lokalu fatwo ulec ztudzeniu, ze od
tego momentu juz wszystko pojdzie gltadko. Przeciez umowa jest zawarta, a
data wydania lokalu ustalona! Kolejnym krokiem powinno wigc byc¢
przeniesienie w zaplanowanym terminie naszej firmy ze starego biura do
nowego. Niestety, rzeczywisto$¢ moze okazac si¢ bardziej brutalna.

Co w przypadku w ktorym wynajmujacy - wbrew umowie - jednak
nie wyda nam lokalu w terminie?

Jesli najemcy nie uda sie zapewniC sobie przedtuzenia najmu w dotych-
czasowej lokalizacji, zostanie bez zadnego lokalu. Taka sytuacja moze miec
rujnujagce konsekwencje biznesowe. Czy mozna jej unikng¢ albo
przynajmniej zminimalizowa¢ ryzyko, ze ten czarny scenariusz si¢
urzeczywistni?

Najemca powinien mie¢ $wiadomosS¢, ze nawet najlepsza umowa nie
zagwarantuje mu, ze wynajmujacy terminowo przekaze mu lokal. Warto
zatem, aby firma miata gwarancje pozostania w innym lokalu do czasu, az
wynajmujacy faktycznie przekaze nam nowe biuro.
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Przyczyny niezachowania terminu wydania powierzchni najmu:

0
o

N —,

ADQ
I)(H

ﬂmﬂ

=00000
=00000

budynek w ktorym miesci si¢ lokal
moze by¢ jeszcze w budowie

wynajmujacy mogt nie zdgzy¢
przygotowac na czas biura do naszych
potrzeb

lokal moze nie byc¢ jeszcze dostepny, bo
poprzedni najemca opuscit go zbyt
pOZno

Z perspektywy nowego najemcy przyczyna opoOznienia ma oczywiscie
drugorzedne znaczenie. Najemca chce po prostu, aby wynajmujacy wydat
mu przedmiot najmu w terminie. Niestety sam termin umowny nie daje
najemcy zadnej gwarancji, ze wynajmujacy si¢ z niego wywiaze.
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Dobrze skonstruowana umowa ma kluczowe znaczenie dla zabezpieczenia
terminowego wydania powierzchni najmu. Do umowy mozna wprowadzic
np. kary umowne za opéznienia. Mozna réwniez przewidzie¢ mozliwos¢
przedterminowego rozwigzania umowy, jesli lokal nie zostanie wydany do
konkretnej daty. Szczegdlna uwage nalezy réwniez poSwieci¢ kwestii
ponoszenia przez najemce kosztow 1 nakladow przed wydaniem
przedmiotu najmu.

Problemem jest to, ze wynajmujacy sg najczesciej bardzo niechetni wobec
postanowien umownych, ktore potencjalnie mogg zwigkszy¢ ich
odpowiedzialno$¢ lub narazi¢ na utrate zysku. Wypracowanie w toku
negocijacji rozwigzan, ktore zabezpieczg interes najemcy, a z drugiej beda
akceptowalne dla wynajmujacego moze by¢ trudne. Nie jest to jednak
niewykonalne. Przepisy daja najemcy mozliwo$s¢ ulozenia stosunku
umownego w taki sposOb, aby ryzyko nieterminowego wydania
powierzchni najmu zostalo istotnie ograniczone.
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TRWALOSC VS. ELASTYCZNOSC NAJMU
OKRES OBOWIAZYWANIA UMOWY

Okres obowigzywania umowy najmu jest istotny zaré6wno z perspektywy
najemcy, jak i wynajmujgcego. Co do zasady umowa najmu moze byc¢
zawarta na czas oznaczony badz nieoznaczony. Z praktyki rynkowej wynika
jednak, ze w przypadku najmu wielkopowierzchniowych lokali biurowych,
najczesciej zawierane s3 umowy na czas oznaczony. Powszechne jest
rowniez wprowadzanie do takich umoéw zapisow o mozli- wosci
przedluzenia okresu najmu o kolejne kilka lat.

Zasadniczo s3 to rozwigzania korzystne zarowno dla wynajmujacego, jak
dla najemcy. Wynajmujacy ma gwarancje kilkuletnich dochodow z danej
umowy, a najemca ma w tym czasie zapewniona trwatos¢ stosunku najmu.
W perspektywie ma rowniez mozliwos$¢ przedtuzenia najmu na kolejne lata.
W przypadku tego rodzaju umoéw, stosunkowo nieskomplikowane jest
takze uregulowanie rozliczenia pomiedzy stronami nakladow poniesionych
na lokal.

Poza oczywistymi zaletami, umowy takie maja jednak pewne
mankamenty. Zawiera si¢ je z reguly na okres 5-7 lat.

Zasadniczo powierzchnia najmu jest stala przez caly okres zwigzania
umowg. Samoistnie nie zmniejszy sie¢ ona, ani nie zwiekszy. W chwili
zawierania umowy trudno natomiast przewidzie¢ jaka bedzie sytuacja
biznesowa najemcy za kilka lat. Moze okazac si¢, ze po pewnym czasie
dany lokal nie bedzie juz dostosowany do jego potrzeb i wymagan (np.
okaze sie by¢ za maly lub za duzy).
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Aby zabezpieczy¢ najemce przed negatywnymi nastepstwami
nieprzewidywalnych i zmiennych warunkoéw rynkowych, dobrze jest
wprowadzi¢ do umowy najmu mozliwos¢ jej wypowiedzenia (np. co do
czeSci wynajmowanej powierzchni) w razie pogorszenia sie sytuacji
finansowej najemcy. Pogorszenie si¢ sytuacji finansowej najemcy moze
sprowadzac si¢ do np. spadku obrotow ponizej okreslonego poziomu lub
zmniejszenia zatrudnienia. Pozwoli to dostosowa¢ umowe najmu do
aktualnej kondycji finansowej firmy.

JeSli takie rozwigzanie nie bedzie mozliwe, warto rozwazy¢ skrocenie
okresu najmu i =zarazem zagwarantowanie sobie mozliwosci jej
przedluzenia. Dzieki temu, jeSli wszystko pojdzie dobrze, po uptywie
pierwszego etapu umowy przedtuzamy jej obowigzywanie. Jesli jednak po
uplywie tego etapu powierzchnia, ktorg dysponujemy okazuje si¢ za duza -
uzyskamy mozliwos¢ rezygnacji z przedluzenia umowy bez zadnych
konsekwenc;ji.

Firma najemcy moze tez dynamicznie si¢ rozwija¢. Naturalng konsekwencja
rozwoju biznesu jest zwiekszone zapotrzebowanie na pracownikow, a co za
tym idzie - rOwniez na powierzchnie najmu. W takim przypadku w umowie
mozna zastrzec prawo wynajecia przez najemce dodatkowej powierzchni,
ktora w okreslonym czasie zwolni si¢ w danym budynku. Wiecej na ten
temat piszemy w rozdziale Prawo do dodatkowej powierzchni najmu.
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CZYNSZ | OPLATA EKSPLOATACYJNA

Najemca lokalu ma obowiazek uiszczania na rzecz wynajmujacego
dwoch podstawowych rodzajow oplat: czynszu oraz oplaty
eksploatacyjne;.

W ramach czynszu najemca placi wynajmujagcemu ,wynagrodzenie” za
korzystanie z wynajetego lokalu. Placi je wedtug stawki okreslonej w umo-
wie, naleznej najczeSciej za kazdy metr kwadratowy powierzchni
rozliczeniowej przedmiotu najmu. Istotne jest wiec, jak okreslono
powierzchnie rozliczeniowg. Ma ona znaczenie nie tylko przy obliczaniu
wysokosci czynszu, ale rOwniez innych oplat zaleznych od powierzchni
przedmiotu najmu (takich jak zaliczka na oplate eksploatacyjng).

W umowach najmu przewiduje sie, ze w ramach uiszczanego czynszu,
najemca korzysta rowniez z okreSlonych w umowie czeSci wspolnych
budynku lub nieruchomosci zwigzanych z lokalem. W zwigzku z tym, do
powierzchni rozliczeniowej czesto dolicza si¢ udzial najemcy w powie-
rzchniach wspolnych budynku/nieruchomos$ci. Przy negocjacji umowy
warto skontrolowac¢ jak wynajmujacy ustalit ,metraz” od ktorego zalezec
bedzie wysokoSc¢ jego naleznosci.

Korzystanie z miejsc parkingowych objetych umowg jest natomiast z re-
guly optacane wedlug innej stawki (zwykle jest to ryczalt za dane miejsce
parkingowe). W ramach zachety dla najemcow, wynajmujacy czesto
proponujg okreSlone w umowie okresy bezczynszowe albo rabaty
obnizajgce czynsz nalezny za pewna liczbe miesiecy.
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Z drugiej jednak strony, wynajmujacy oczekuja, ze czynsz bedzie podlegat
okresowej indeksacii.

Konieczno$¢ oplacania czynszu jest zrozumiala i nie budzi zadnych
kontrowersji. Inaczej sprawa przedstawia si¢ w przypadku oplaty
eksploatacyjnej. Sktadaja si¢ na nig koszty utrzymania i eksploatacji
budynkow i nieruchomosci, na ktorych zlokalizowany jest lokal. Optata
eksploatacyjna czesto obejmuje rowniez koszty dostawy mediow do lokalu
(jesli nie sg one rozliczane indywidualnie i odrebnie).

Watpliwosci budzi jednak kwestia zaliczenia do oplaty eksploatacyjnej
kosztow utrzymywania budynku we wilasciwym stanie technicznym i po-
krywania kosztow powazniejszych nakladow i napraw. Zgodnie z mo-
delem najmu przewidzianym w Kodeksie Cywilnym, duza cze$¢ tych
kosztow powinna spoczywa¢ na barkach wynajmujacego. Praktyka jest
jednak inna. Na rynku najmu powierzchni biurowej doS¢ powszechnie
rozliczenia kosztow dokonuje si¢ wedlug modelu tzw. triple net lease. W
modelu tym wiekszoS¢ kosztow operacyjnych, zwigzanych utrzymaniem z
budynku i nieruchomosci przenosi si¢ na najemcow.

Otwarty katalog kosztow rozliczanych w ramach oplaty
eksploatacyjnej - co oznacza dla najemcy?

Ponadto, umowy najmu czesto przewidujga otwarty katalog kosztow
rozliczanych w ramach optaty eksploatacyjnej. W konsekwencji, najemca
czesto nie wie za co przyjdzie mu zaptaci¢. Bardzo wazne jest wiec, aby w
umowie precyzyjnie okresli¢ zasady rozliczania tej optaty oraz sposoby, w
ktory najemca moze zweryfikowac zasadnosSc jej naliczenia.
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Wszystkie powyzsze kwestie pozostawiajg sporo miejsca do negocjacji, a
efekt negocjacji moze mie¢ wymierne skutki finansowe dla najemcy. Warto
wiec poswieci¢ im nieco uwagi juz na etapie negocjacji umowy najmu.
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PODSUMOWANIE

Decyzja o wynajeciu konkretnej powierzchni biurowej niesie ze sobg szereg
konsekwenciji. Nie sposob ich wszystkich przewidzie¢, jednak dobra umowa
najmu i odpowiednio przeprowadzone negocjacje znacznie zwiekszajg
szanse na to, ze czas najmu bedzie spokojny i bezproblemowy.

Mamy nadzieje, ze w tym ebooku udalo si¢ nam przedstawic¢ role i zna-
czenie najmu powierzchni biurowej, a takze wskaza¢ najwazniejsze
zagrozenia.

W razie pytan lub watpliwo$ci pozostajemy do dyspozycji. Kompleksowo
przeprowadzamy firmy przez calo$¢ procesu, prowadzgcego do wynajecia
biura. W kwestii najmu powierzchni biurowej warto zaufac
profesjonalistom - ryzyko jest naprawde duze.
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Masz pytania?

Zapraszam do kontaktu!
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