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DODATEK: PRZESTRZENIE MAGAZYNOWE

Umowa najmu magazynu

Optymalizacja kosztow
i Zrownowazony rozwoj, czesc 1

Najem powierzchni magazynowych odgrywa kluczowaq role

w strategii biznesowej wielu firm dziatajacych w sektorze logis-
tycznym. W ostatnich latach wciaz obserwujemy rozwoj rynku
magazynowego wynikajacy m.in. ze stalego wzrostu e-commerce,
zapotrzebowania na ustugi logistyczne o szybkim czasie dostawy
czy reorganizacji fancuchow dostaw. Rownolegle rosnie presja
europejskiego regulatora w zakresie ESG (Environmental, Social,
Governance), ktora stawia przed sektorem nieruchomosci wyzwania
dotyczace realizacji celow klimatycznych. Poczawszy od 2030 r.,
wszystkie nowe budynki musza by¢ efektywne energetycznie

i nieemisyjne na etapie ich eksploatacji. Starsze obiekty neutralnosc
klimatyczna beda musialy osiagnac do 2050 r. W tym kontekscie nie
tylko wybor optymalnej powierzchni magazynowej i jej lokalizaciji,
ale takze wynegocjowanie odpowiednich warunkow umowy najmu,
w tym tych zwiazanych ze zrownowazonym rozwojem, staja sie
kluczowymi elementami strategii operacyjnych i finansowych
przedsiebiorstw.

m legal hub

Zaneta SCIGALA

Legal Hub Wojnarowska Scigala Irlik

Wspotzatozycielka i partnerka w butikowej kancelarii prawnej Legal Hub Wojnarowska Scigala Irlik specjalizujacej sic w pra-
wie nieruchomosci oraz wspotzatozycielka e-Commerce Logistics Experts Association, stowarzyszenia stworzonego przez
ekspertow zajmujacych sie zarzadzaniem logistyka dla e-commerce i najmem powierzchni magazynowych. Posiada ponad
15-letnie doswiadczenie zawodowe w obstudze prawnej firm, w tym z branzy logistyki. Autorka licznych artykutow i komen-
tarzy eksperckich, a takze prelegentka na konferencjach branzowych. Radca prawny, absolwentka prawa na Uniwersyte-
cie Jagiellonskim. Entuzjastka nowych wyzwan i mozliwosci rozwoju, ktora ceni sobie nieustanne poszerzanie horyzontow.
Angazuje sie w sport, praktyke jogi i medytacji, uwielbia podroze, fotografie i czas z corkami.

Czynsz to dopiero poczatek, czyli
na co musi przygotowac sie najemca

Koszty najmu niejednokrotnie bywaja jednym z waz-
niejszych czynnikéw przy wyborze oferty magazynu.
W umowach najmu powierzchni magazynowej
w parku logistycznym A-klasy nalezy jednak patrzec
na nie znacznie szerzej niz tylko poprzez bazowa
stawke czynszu. Decydujac si¢ na najem, najemca
powinien by¢ $wiadomy ich calkowitej wysokosci.

Podstawowym kosztem jest niewatpliwie czynsz.
Jego wysokos$¢ za metr zajmowanej powierzchni
zalezna jest od wielu czynnikéw, w szczegdlnosci
lokalizacji obiektu, okresu trwania umowy, wielkosci
powierzchni bedacej przedmiotem najmu, standardu
obiektu czy koniecznosci dostosowania go do indy-
widualnych potrzeb najemcy. Strony moga uzgodni¢
czynsz w jednakowej, niezmiennej wysokosci w calym
okresie najmu, moga tez indeksowac jego wysokosci
na podstawie ustalonych wskaznikow, np. wskazniki
inflacji lub HICP, czyli wskaznik indeksu cen kon-
sumpcyjnych prowadzony przez Komisje Europejska,
co jest standardem rynkowym. Przy umowach wie-
loletnich nalezy pamieta¢ zatem, ze wartos$¢ czynszu
bazowego podlega waloryzacji, a wigc jego ostateczna
wysoko$¢ moze znaczaco réznic si¢ od tej ptaconej
na poczatku okresu najmu.

Coraz czesciej spotykamy sie z kosztami dostoso-
wan ponadstandardowych, tzw. ASTI (ang. above
standard tenant improvements), ktore pojawiaja sie,
kiedy wynajmujacy dostosowuje powierzchni¢ do
indywidualnych potrzeb najemcy. Koszty te dotycza
np. najemcow prowadzacych dziatalnos¢ e-commerce,
dla ktérych jako ASTI pojawiaja si¢ modyfikacje
zwigzane z koniecznoscia zapewnienia odpowiednich
izgodnych z prawem warunkéw pracy. Czes¢ maga-
Zynéw e-commerce wcigz wymaga wiekszej liczby
pracownikéw na stale obecnych w magazynie, a to
obliguje do spetnienia norm m.in. w zakresie nale-
zytego o$wietlenia $wiatlem dziennym, temperatury,
wentylacji, wyposazenia budynku w system przeciw-
pozarowy itp. Sa to zagadnienia, o ktore trzeba zadba¢
juz na etapie zawierania umowy najmu i okreélania
zakresu niezbednych prac dostosowawczych. ASTI
moga stanowi¢ osobng pozycje platng na poczatku
okresu najmu albo by¢ ujete w czynszu bazowym. Dla
niektorych najemcédw wynegocjowanie, aby byty one
rentalizowane (tj. ujete w czynszu), moze stanowi¢
znaczgcg ekonomiczng korzys¢é.

Najem komercyjny od wielu lat charakteryzuje sie
zasadna triple net (NNN). Oznacza to, ze najemca
odpowiedzialny jest za caloksztalt kosztow zwia-
zanych z eksploatacja nieruchomosci, a zatem obok
czynszu pokrywa takze oplaty eksploatacyjne
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(tzw. service charges) zwigzane z utrzymaniem obiektu
i powierzchni wspélnych (np. ochrona, sprzatanie,
konserwacja i utrzymanie czesci wspdlnych, podatek
od nieruchomodci, ubezpieczenia) ujete w przeliczeniu
na metr kwadratowy powierzchni. W zwiazku z dyna-
micznym w ostatnich latach wzrostem kosztéw ener-
gii, sukcesywnym wzrostem placy minimalnej, ktéra
przeklada sie na wyzsze koszty ustug ochroniarskich,
sprzatania czy ustug napraw i konserwacji, a takze
innych aspektow utrzymania obiektow, stawka optaty
eksploatacyjnej stanowi obecnie réwnie istotng jak
stawka czynszu pozycje kosztowa, brang pod uwage
przy wyborze powierzchni.

Nizsza stawka optaty eksploatacyjnej
nie zawsze oznacza nizsze koszty

Decydujac si¢ na najem powierzchni, za kazdym
razem trzeba przeanalizowac dokladnie ustugi zawarte
w oplacie eksploatacyjnej oraz pozostale koszty ope-
racyjne, jakimi zostanie obcigzony najemca. Pozwoli
to na unikniecie ryzyka pojawienia si¢ niespodzie-
wanych kosztéw juz po podpisaniu umowy najmu.
Jezeli na etapie negocjowania warunkow najemca
nie zadba o dobre zrozumienie tego, jakie koszty
wchodzg w sklad tej opfaty, moze czeka¢ go przykra
niespodzianka przy rocznym rozliczeniu. Na co wiec
warto zwrdci¢ uwage przy oplacie eksploatacyjnej?

Przede wszystkim niezbedne jest siggnigcie do zalacz-
nika okreslajacego liste pozycji, na ktére sktadaja
sie poszczegolni najemcy w ramach danego obiektu
czy parku logistycznego. Sporna z pewnoscia nie jest
partycypacja w kosztach oraz podatkach naliczanych
w zwigzku z utrzymaniem catego budynku, ale czes¢
najemcow negocjuje ,,skladanie si¢” na utrzymanie
pustostandw i ich komercjalizacje, koszty reklamy,
fundusz prawny, utrzymanie biura zarzadcy czy
wydatki typu ,capex” (nakfady kapitalowe), ktore nie
stuzg biezacemu utrzymaniu, ale ulepszeniu obiektu
lub jego otoczenia.

Celem poréwnania pod wzgledem kosztéw ofert
z roznych lokalizacji nalezy réwniez zweryfikowad,
czy te same skladowe sg zawarte w zaliczce na oplate
eksploatacyjna. Cze$¢ deweloperdw ,wyjmuje” ze sklad-
nikéw eksploatacyjnych koszty zwigzane z mediami
obstugujacymi czgsci wspdlne. Nizsza kwota optaty

eksploatacyjnej nie zawsze bedzie oznaczata wiec
nizsze koszty najmu. Jesli w zaliczce brakuje innych
ustug, to z jednej strony jej stawka na oplate eksplo-
atacyjng moze by¢ nizsza, z drugiej jednak najemca
bedzie musial samodzielnie zorganizowac¢ niektoére
ustugi z zakresu zarzadzania nieruchomos$ciami
(facility management), czesto po mniej korzystnych
warunkach cenowych, niz méglby wynegocjowa¢
WYnajmujacy.

Jesli negocjacje umowy najmu dotycza obiektu juz
istniejacego, warto zweryfikowac jego dotychczasowe
koszty oraz to, czy oferowana przez danego wynaj-
mujacego niska miesieczna stawka zaliczki na poczet
kosztéw wspolnych rzeczywiscie odzwierciedla realne
miesieczne koszty. W przeciwnym razie bedzie to
po prostu skutkowa¢ wysoka doptata po okresie
rozliczeniowym. Dobra praktyka jest poproszenie
o szczegotowe wyliczenie prognozowanych kosztow
utrzymania parku, czyli sktadowych optaty eksploata-
cyjnej. Wynajmujacy z reguly pozytywnie podchodza
do takich prosb, bo wiedza, ze dzigki temu w przyszto-
$ci najemca nie bedzie kwestionowat otrzymywanych
rozliczen i pozwoli to zminimalizowa¢ ryzyko sporu
na tym tle. Najemcy coraz czesciej negocjuja rowniez
mozliwo$¢ zapewnienia w umowie prawa do wery-
fikacji kosztow eksploatacyjnych w drodze audytu.

Najemca powinien zweryfikowac réwniez, czy grunt,
na ktorym znajduje si¢ obiekt, jest wlasnoscia wynaj-
mujacego, czy tez pozostaje on jedynie jego uzytkow-
nikiem wieczystym. W przypadku, gdy magazyn
usytuowany jest na gruncie oddanym w uzytkowanie
wieczyste, roczna oplata z tego tytutu, do ktérej uisz-
czania zobowiazany jest wynajmujacy, z pewnoscia
powieksza koszty eksploatacji, na ktore skiadaja sig
najemcy. Wysokosc¢ tej optaty moze by¢ zmieniana, co
bedzie skutkowaé wzrostem optat eksploatacyjnych
po stronie najemcy.

Koszty zabezpieczen i ubezpieczen
mozna ograniczyc

Zadanie przez wynajmujacego instrumentéw zabez-
pieczajacych nalezyte wykonanie umowy najmu,
w tym platnosci czynszu oraz opfat eksploatacyjnych,
bedace standardem rynkowym, generuje kolejne
koszty po stronie najemcy. W gre moze wchodzi¢
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Najemca nie uniknie kosztow zabezpieczen, ale moze
negocjowac¢ warunki majace na celu ich ograniczenie.

bezwarunkowa, platna na pierwsze zadanie gwarancja
bankowa lub ubezpieczeniowa, kaucja gotéwkowa,
poreczenie od spotek matek w ramach struktury hol-
dingowej czy o$wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji
w formie aktu notarialnego, zaréwno co do zwrotu
powierzchni w przypadku wygasniecia lub rozwia-
zania umowy, jak i zaplaty wszelkich wierzytelnosci
wynajmujacego wobec najemcy. Kosztem po stronie
najemcy jest rowniez ubezpieczenie w zakresie odpo-
wiedzialnosci cywilnej zwiazanej z jego dzialalnoscia
oraz wlasnych instalacji i wyposazenia. Ubezpieczenie
budynku i odpowiedzialnoéci cywilnej whasciciela
parku logistycznego wliczone jest z reguly w oplate
eksploatacyjna.

Najemca nie uniknie kosztéw zabezpieczen, ale moze
negocjowa¢ warunki majace na celu ich ogranicze-
nie. Standardowe postanowienie umowne dotyczace
wysokosci zabezpieczenia przewiduje, Ze powinno ono
odpowiada¢ krotno$ci czynszu i zaliczek na oplaty
eksploatacyjne. Wobec corocznej indeksacji czynszu
oraz okreslenia nowej wysokosci zaliczek na poczet
oplat eksploatacyjnych moze to powodowa¢ koniecz-
nos¢ wielokrotnego wystepowania do banku o pod-
wyzszenie gwarancji bankowej, co wiaze sie z dodat-
kowymi kosztami (prowizje bankowe, ale i czas
po stronie najemcy). Aby je ograniczy¢, warto umowié
sie z wynajmujacym, ze konieczno$¢ aktualizacji
wysokosci gwarancji w trakcie jej obowigzywania
powstaje tylko, jezeli wymagany poziom zabezpie-
czenia (z uwagi na waloryzacje czynszu czy wzrost
stawki zaliczki na oplate eksploatacyjna) wzrosnie
powyzej umoéwionego poziomu.

Mozna réwniez rozwazy¢ uzgodnienie z wynajmuja-
cym mieszanej formy zabezpieczenia, tj. dodatkowego
depozytu gotéwkowego bez koniecznosci zwigkszania

gwarancji bankowej. Dzieki takim rozwigzaniom
najemca nie bedzie zobowigzany do aktualizacji
gwarancji w sytuacji, gdy jej kwota tylko nieznacznie
si¢ zmieni. Mozna takze negocjowa¢ z wynajmuja-
cym swobode najemcy co do wymiany gwarancji
na depozyt (i odwrotnie). Z perspektywy wynajmu-
jacego obydwa rodzaje zabezpieczen sg réwnie efek-
tywne, wobec czego oczekiwanie takich ustalen nie
powinno spotkac¢ si¢ ze sprzeciwem. Réwnie wazne
jest ustalenie terminu, w ktérym wynajmujacy moze
skorzystac z zabezpieczenia. Warto zadbac o to, by
nie byl on nadmiernie dtugi. Czes¢ deweloperéw jest
ponadto otwarta w trakcie negocjacji na okreglenie
takiego terminu trwania okresu najmu, po upty-
wie ktdrego wysokosé¢ zabezpieczenia moze zostaé
zmniejszona.

W przypadku ubezpieczen standardowo po stronie
najemcy lezy obowiazek posiadania OC i ubezpieczenia
majatkowego, czasem takze wymag ubezpieczenia od
utraty zysku. Na koszty wplywa przede wszystkim
suma ubezpieczenia. W polisach majatkowych kwota
polisy powinna odpowiadac wartoéci ubezpieczonego
majatku. Warto zatem weryfikowad, czy wymagana
przez wynajmujacego wartos¢ ubezpieczenia jest
adekwatna do warto$ci towardw najemcy i ewentu-
alnie obnizy¢ kwote ubezpieczenia. Przelozy sie to
na obnizenie skladki ubezpieczeniowej. Korzystne
jest réwniez wynegocjowanie tego, aby ubezpieczyciel
wynajmujacego zrzekl sie regresu wzgledem najemcy.

Cze$¢ druga artykutu zostanie opublikowana w ,, Logi-
stics Manager” 3/2024. Przeczytaja w niej Panstwo
o tym, jak mozna realnie oszczedzi¢ na czynszu
wynajmu, czym sg ,,zielone umowy najmu’, a takze
o czym nalezy pamieta¢ w kontekscie ekologicznych
rozwigzan w magazynach z perspektywy prawnej. ®
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