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Logistics Manager

MAGAZYN

Umowa najmu
Mmagazynu

Optymalizacja kosztow
i zrownowazony rozwoj, czesc 2

Najem powierzchni magazynowych odgrywa kluczowa 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 lokalizacji,
ale takze wynegocjowanie odpowiednich warunkow umowy najmu,
w tym tych zwiazanych ze zrownowazonym rozwojem, staja sie
kluczowymi elementami strategii operacyjnych i finansowych
przedsiecbiorstw. Tekst jest kontynuacjg artykutu opublikowanego
w , Logistics Manager” 2/2024.
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Zaneta SCIGALA

Legal Hub Wojnarowska Scigala Irlik

Wspotzatozycielka i partnerka w butikowej kancelarii prawnej Legal Hub Wojnarowska Scigata Irlik specjalizujacej sie w pra-
wie nieruchomosci oraz wspotzalozycielka 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 artykulow 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 si¢ w sport, praktyke jogi i medytacji, uwielbia podroéze, fotografie i czas z corkami.

lega

hub

WOINAROWSKA SCIGALA IRLIK

Jak zaoszczedzic na czynszu?

W przypadku samego czynszu warto negocjowac jego
bazowa wysokos¢ poprzez ustalenie z wynajmujacym
odpowiednich zachet i rabatow, jak chociazby okresu
wolnego od czynszu (ang. rent-free periods), pokrycia
kosztow przeprowadzki czy cze$ciowego lub catko-
witego pokrycia kosztu wykoniczenia powierzchni
na potrzeby najemcy. Czynsz efektywny, ktéry wow-
czas uzyskuje najemca, tj. $redni miesieczny czynsz
dla calego okresu najmu z uwzglednieniem wszel-
kich zachet i rabatéw, moze by¢ znacznie nizszy od
czynszu bazowego.

Okresy bezczynszowe nie zawsze muszg by¢ skumulo-
wane na poczatku okresu najmu, cho¢ czesto tak jest.
Moga miec réwniez charakter cyklicznych zwolnien,
przystugujacych np. w kazdym roku obowigzywania
umowy. W przypadku najemcéw, ktérych dziatalnos¢
charakteryzuje si¢ sezonowoscia, ustalenie miesiecy
bezczynszowych w okresie obnizonych przychodéw
bywa dobrym rozwigzaniem, pozwalajacym na zwiek-
szenie ptynnosci.

Wynajmujacy czesto proponuja najemcom kontry-
bucje finansowa rozliczang na podstawie faktury
VAT. Przy negocjacjach nalezy tu pamieta¢, ze kon-
trybucja podlega opodatkowaniu VAT wtedy, kiedy
mozliwe jest jej potraktowanie jako wynagrodzenia
za realizowane przez najemce na rzecz wynajmujacego
$wiadczenie. Moze by¢ nim przykladowo wykonanie
przez najemce prac adaptacyjnych w przedmiocie
najmu czy udostepnienie praw do posiadanych i sto-
sowanych przez najemce w ramach swojej dziatalnosci
rozwigzan technicznych (know-how), przekazanych
wynajmujacemu na etapie projektowania i wykorzy-
stanych w ramach dostosowywania obiektu. Kon-
trybucja nie bedzie jednak traktowana jako ustuga
na gruncie ustawy o VAT, jezeli celem jej wyptacenia
bylo np. wylacznie pokrycie kosztéw przeprowadzki.
Nie dochodzi bowiem do dokonania przez najemce
$wiadczenia na rzecz wynajmujacego.

Warto wynegocjowac i zadbac o to, aby najemca miat
prawo wstepu do pomieszczen magazynowych jesz-
cze w czasie prowadzenia prac przez wynajmujacego,
czyli przed dniem wydania, od ktérego naliczany
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OKkresy bezczynszowe nie zawsze musza byc
skumulowane na poczatku okresu najmu, cho¢
czesto tak jest. Moga miec¢ rowniez charakter
cyklicznych zwolnien, przystugujacych

np. w kazdym roku obowiazywania umowy.

jest czynsz. Ustalenia dotyczace takiej mozliwosci
regulowane s3 umownie jako tzw. early access — bez-
czynszowy okres, ktérego nie wlicza si¢ do okresu
najmu, a najemca zobowigzany jest wowczas jedynie
do ponoszenia oplat eksploatacyjnych lub kosztéw
taktycznie wykorzystanych mediow. Takie wezesniej-
sze przekazanie pomieszczen, przykladowo w celu
zainstalowania pélek magazynowych, umieszczenia
sortera czy linii produkcyjnej, pozwala najemcy roz-
pocza¢ dziatalnoé¢ operacyjna od razu po wydaniu
powierzchni, bez straty czasu na prace aranzacyjne
w okresie, za ktéry nalezny jest juz czynsz.

Wynegocjowanie w umowie najmu prawa ekspansji
lub prawa pierwszenstwa najmu z punktu widzenia
najemcy moze by¢ bardzo korzystne. Mozliwos¢
»dobrania” dodatkowych wolnych albo zwalniajacych
si¢ powierzchni w danym obiekcie czy catym parku
zabezpiecza go na wypadek, czasami niespodziewa-
nego, zwiekszenia si¢ potrzeb magazynowych wobec
rozwoju biznesu. Najlepszym przykladem jest tutaj
dynamiczny rozwdj rynku e-commerce w okresie
pandemii, ktéry przelozyl sie wprost na nagly wzrost
zapotrzebowania na dodatkowa powierzchnie maga-
zynowy dla sektor6w, ktdre wspierajg sprzedaz w sieci,
w tym oczywiscie logistyki i branzy kurierskiej. Nie
chodzi tu tylko o perspektywe zabezpieczenia sie
na wypadek skalowania biznesu. Znaczaca jest row-
niez korzy$¢ ekonomiczna, jesli w umowie warunki
najmu dodatkowej powierzchni sa z géry okreslone
i dzigki temu ,,odporne” na mozliwe podwyzki oraz
wplywy krajowych i $wiatowych wydarzen. Moze to
ponadto uchroni¢ najemce przed poniesieniem zna-
czacych kosztéw relokacji zwigzanych z koniecznoscia

przeprowadzki do wickszego magazynu. W kosztach
relokacji nalezy za$ uwzgledni¢ nie tylko te zwiazane
z przeniesieniem operacji do innej lokalizacji, ale row-
niez te zwiazane z samym najmenm, tj. koszty dopro-
wadzenia dotychczas wynajmowanej powierzchni do
stanu pierwotnego (nie liczac naturalnego zuzycia)
oraz koszty adaptacji, ktore ponownie trzeba bedzie
ponie$¢ w nowym obiekcie. Nie bez znaczenia sg tez
koszty pracownikéw. Jezeli nowy magazyn bedzie
w znacznej odleglosci od dotychczasowego, zapewne
konieczne okaze si¢ poszukiwanie nowego personelu,
co moze by¢ obecnie duzym wyzwaniem, nie tylko
finansowym.

Korzystng opcja dla najemcy jest zagwarantowana
w umowie najmu mozliwo$¢ wprowadzenia podna-
jemcy na wynajmowang powierzchnie i dzieki temu
mozliwo$¢ redukeji kosztéw. Podnajem to rozwigza-
nie dobre, ale nie zfoty $rodek — najemca w dalszym
ciggu odpowiada bowiem wzgledem wynajmujacego
na takich zasadach jak dotychczas, moze mu to jed-
nak pomdc w zaptacie czynszu lub innych optat.
Decydujac si¢ na wybdr podnajemcy i negocjujac
umowe podnajmu, warto o tej odpowiedzialnosci
pamietac.

Dlaczego ekologiczne rozwigzania
w obiektach magazynowych to za mato?

Najemca zobowigzany jest do uiszczania na rzecz
wynajmujacego oplat zwigzanych z korzystaniem
z medioéw doprowadzonych do obiektu (wody, pradu,
ogrzewania etc.), naliczanych zwykle wedtug fak-
tycznego zuzycia. Koszty eksploatacji moga znaczaco
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r6zni¢ sie pomiedzy poszczegdlnymi ofertami, warto
wiec, aby najemca zwrdcil uwage na to, czy budynek
jest ekologiczny, np. na rodzaj ogrzewania oraz ener-
gooszczedno$é danego obiektu. Budownictwo ekolo-
giczne to jeden z najciekawszych trendéw ostatnich
lat. Rynek zawdzigcza go nie tylko checi zmniejszenia
kosztéw najmu obiektéw magazynowych, ale réwniez
rosnacej $wiadomosci prosrodowiskowej najemcow.
Coraz czgsciej definiujg oni swoje strategie ESG,
azréwnowazone magazyny pomagaja im w osiaganiu
wyznaczonych celow.

Warto sprawdzi¢ np., czy wybrany obiekt redukuje
zuzycie energii elektrycznej. O$wietlenie LED jest
dzis standardem. Najemcy powinni zwréci¢ uwage
réwniez na $wietliki, systemy zarzadzania efektywno-
$cia energetyczng budynku czy zintegrowane systemy
kontroli o$wietlenia, ktére automatycznie zmieniajg
natezenie $wiatla. Istotne sa réwniez odpowiednia
konstrukeja, ktéra zapobiega np. utracie ciepta,
izolacyjno$¢ termiczna budynku czy destryfikatory,
ktére odprowadzaja cieple powietrze spod sufitu
w nizsze partie budynku. Coraz $mielej do obiektow
magazynowych czy produkcyjnych wkraczaja takze
panele fotowoltaiczne. Warto na etapie umowy najmu
rozwazy¢ konieczno$¢ przygotowania konstrukeji
dachu magazynu pod ich montaz. W niektérych
inwestycjach mozliwy jest odzysk wody szarej, co
oznacza, ze woda, ktérej uzywamy do mycia rak,
trafia do zbiornika i jest wykorzystywana ponownie
juz w innej czg$ci obiektu.

Jednakze sam fakt posiadania proekologicznych
rozwigzan technologicznych czy odpowiedniego
certyfikatu to potwierdzajacego nie gwarantuje,
ze budynek w trakcie swojego uzytkowania nie bedzie
wykorzystywany w sposdb nieefektywny lub malo
przyjazny dla srodowiska. Nie zawsze stworzenie
budynku o najbardziej wyszukanych rozwigza-
niach technicznych bedzie si¢ przektadato na jego
zroéwnowazone operacyjne zarzadzanie na co dzien
i t¢ wladnie luke pomagaja zapelni¢ zielone umowy
najmu. Zobowiazanie si¢ do dziatan na rzecz zréw-
nowazonego rozwoju umozliwia wspélne efektywne
dzialanie wynajmujacego i najemcy na rzecz ochrony
srodowiska i jednocze$nie realizuje biznesowe cele
obu stron umowy, w tym ograniczenie kosztéw
najemcy.

Zielone umowy najmu

Zielone umowy najmu to nic innego, jak dodatkowe
ustalenia miedzy wynajmujacym a najemca, zawarte
w samej umowie lub jako jej zatgcznik, majace na celu
promowanie praktyk zréwnowazonego rozwoju i zmi-
nimalizowanie negatywnego wplywu na $rodowisko
naturalne. Do tej pory w Europie nie obowiazuje
jeden wspolny standard takiej umowy ani jej legalna
definicja. To, ktdre zapisy moga okazac si¢ istotne
na potrzeby danego kontraktu, zalezy wigc glow-
nie od celu konkretnego najmu i jego okoliczno$ci.
W umowach najmu komercyjnego stosowanych jest
wiele zielonych klauzul regulujacych rozmaite kwestie
zwigzane ze zrdbwnowazonym korzystaniem i zarzg-
dzaniem nieruchomodcig. Zazwyczaj definiuja one
intencje i cele stron na rzecz ochrony srodowiska,
ktdre stanowig z reguly punkt wyjscia do ustalenia
bardziej szczegbtowych rozwiazan, réwniez tych, ktére
strony podejma dopiero w przysztosci. Moga one np.
uzgodnid, ze pozniejsze prace adaptacyjne najemcy
czy remonty odbywac sie beda z wykorzystaniem
okreslonych materialéw przyjaznych dla srodowiska,
posiadajacych odpowiednie atesty czy pochodzacych
z recyklingu, a takze z uwzglednieniem wytycznych
wynikajacych z certyfikacji budynku.

Zielone klauzule mogg zawierac tez zapisy o dialogu
pomiedzy stronami, ktére podejma dziatania, aby ich
personel i zaangazowane przez nich osoby trzecie byly
$wiadome wagi prawidlowej realizacji postanowien
umowy najmu. Zadeklarujg np. odbywanie spotkan
w celu doskonalenia zasad przyjaznego srodowi-
sku korzystania z lokalu czy obowiazek wdrozenia
monitoringu.

Z uwagi na trwajacg unijng transformacje ekologiczna
oraz planowane dalsze zmiany legislacyjne dotyczace
poprawy charakterystyki energetycznej istniejacych
obiektow i ustanowienie wymogu zeroemisyjnosci
dla wszystkich nowych budynkéw, warto w umo-
wach najmu juz teraz zadba¢ o zaadresowanie kwestii
przysztych naktadéw na nieruchomo$¢ zwiazanych
z dostosowaniem do nowych wymogéw prawnych.
Wdrozenie rozwigzan proekologicznych zazwy-
czaj generuje dodatkowe koszty, dlatego celowe jest
ustalenie sposobu ich rozliczania miedzy wynajmu-
jacym a najemca, a takze ich podzialu w zaleznosci
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od stopnia zaangazowania w zréwnowazony rozwoj
poszczegdlnych najemcow.

Nie tylko redukcja kosztow

Najemcy powinni si¢ zainteresowa¢ zielonym najmem
nie tylko z uwagi na redukcje kosztow eksploatacji
budynku. Pomimo ze zréwnowazone zarzadzanie
nieruchomos$ciami oraz ekologiczne rozwigzania
przynosza wymierne korzysci finansowe, np. poprzez
zmniejszenie zuzycia mediéw czy obnizenie oplat
eksploatacyjnych, to zielone umowy maja wiecej
zalet. Zaangazowanie w praktyki zréwnowazonego
rozwoju moze zwigkszy¢ reputacje najemcy jako
odpowiedzialnej spofecznie firmy, co przektada si¢
na wigkszg atrakcyjnoé¢ dla pracownikéw oraz wzrost
zaufania ze strony klientow i spotecznosci. Wspiera-
nie zréwnowazonego rozwoju moze przyciagac oraz
zatrzymywac wykwalifikowanych pracownikéw,
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ktorzy coraz czeéciej szukaja zatrudnienia w firmach
dbajacych o $rodowisko i majacych pozytywny wplyw
spoleczny.

Zréwnowazony rozwdj stal sie kluczowym elemen-
tem dlugoterminowych strategii wielu przedsie-
biorstw. Wzrasta swiadomo$¢ podmiotéw bedacych
czescia grup kapitatowych podlegajacych coraz
bardziej rygorystycznym wymaganiom dotycza-
cym raportowania niefinansowego. Z tego powodu
zainteresowanie prowadzeniem dziatalnosci opartej
na zréwnowazonych inwestycjach rosnie. Nie powin-
ni$my zaklada¢, ze obowigzek raportowania niefi-
nansowego to domena jedynie duzych podmiotéw.
Bedzie on dotyczyl takze kontrahentéw, klientéw oraz
innych interesariuszy podmiotéw zobligowanych do
raportowania niefinansowego, co sprawia, ze zielony
najem staje si¢ wazny dla znacznie szerszej grupy
przedsiebiorstw. ®
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