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RAPORT Z BADANIA ANKIETOWEGO:

NAJBARDZIEJ SPORNE KLAUZULE
W UMOWACH NAJMU POWIERZCHNI BIUROWYCH
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WPROWADZENIE PODSUMOWANIE
Negocjacje uméw najmu bywajg czasochtonne i niekiedy ,utykajg” podczas uzgadniania przez strony Ponizej przestawiamy pie¢ klauzul, ktore zostaty wskazane przez uczestnikbw badania jako
niektorych kwestii regulowanych w umowach. Przedtuzajgce sie negocjacje mogg prowadzi¢ do najtrudniejsze, uporzgdkowane wedtug najwiekszej liczby gtoséw oddanych na odpowiedzi “raczej
zagrozenia terminéw ustalonych przez wynajmujgcych z bankami (w zakresie progéw komercjalizaciji trudne” oraz “trudne do uzgodnienia”:

projektow) oraz wydtuzenia czasu przeznaczanego przez zespoty komercjalizacyjne wynajmujgcych
na negocjacje (i zwiekszenia kosztow). Przy obiektach juz dziatajgcych moga tez wptyngé negatywnie 1. Kara umowna w przypadku wypowiedzenia umoéw
na ptynnosc¢ finansowg wynajmujgcego. Zastrzezenie kary umownej ma duze znaczenie dla przewidywanej ptynnosci finansowej

wynajmujgcego. Z tego wzgledu postanowienia dotyczgce kar umownych sg analizowane

W ramach naszego badania identyfikowaliSmy klauzule, ktérych negocjacje sg najbardziej przez banki finansujgce projekt (a takze przez potencjalnych nabywcéw projektu).
czasochtonne. W pierwszej kolejnosci wnioski ptyngce z naszych doswiadczen skonsultowali§my Z perspektywy najemcow zastrzezenie w umowie najmu kary umownej moze stanowi¢
z naszymi klientami oraz innymi przedstawicielami branzy (agentami, wynajmujgcymi, innymi dodatkowe ryzyko — w przypadku przedterminowego zakonczenia najmu dochodzenie
prawnikami). Na tej podstawie przygotowaliSmy liste tych postanowien, ktdére najczesciej przez wynajmujgcego zaptaty kary umownej jest znacznie tatwiejsze, niz dochodzenie
byly wskazywane jako trudne i czasochtonne a nastepnie przy pomocy ankiety internetowej naprawienia szkody (nie ma koniecznosci dowodzenia wysokosci szkody poniesionej
zweryfikowalismy, czy doswiadczenia innych wynajmujgcych potwierdzajg nasze obserwacje. przez wtasciciela).

2. Nastepstwa opodznienia w przekazaniu pomieszczen
Uzgodnienia co do nastepstw opodznienia przez wynajmujgcego z przekazaniem lokalu
mogg obejmowacC m.in.: obowigzek zaptaty przez wynajmujgcego kar umownych,

obnizenie czynszu czy odstgpienie od umowy.
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Z perspektywy wynajmujgcego utrata najemcy w wyniku odstgpienia od umowy jest
powazanym ryzykiem. Z perspektywy najemcy zagrozeniem jest z kolei niemoznosc¢
korzystania z lokalu w przewidzianym terminie, w szczegolnosci w sytuacji, gdy konczy
sie jego dotychczasowa umowa najmu i w efekcie pozostaje bez powierzchni niezbednych

do prowadzenia biura.

. Skutki zaktécen w korzystaniu z przedmiotu najmu

Do =zakiécen, ktorych najbardziej obawiajg sie najemcy, nalezg przerwy
w dostawie prgdu, wody badz innych medidw. Mogg one w praktyce uniemozliwic¢
korzystanie z lokalu. Kwestia wywotujgcg dyskusje sg konsekwencje wystgpienia
takich naruszen. Mogg nimi by¢ np.: obnizka czynszu, kary umowne, mozliwos¢
wypowiedzenia umowy. Spory mogg dotyczy¢ skali obnizki, wysokosci kar umownych,
a takze okresu zaktocen, ktérego uptyw upowaznia najemce do skorzystania

z uzgodnionych konsekwenciji.

. Standard prac wykonczeniowych / wkiad wynajmujacych w prace wykonczeniowe
Dyskusje w zakresie tej grupy majg charakter komercyjny: czasochtonne bywa uzgodnienie
standardu wykonczenia biura oraz proporcji, w jakiej najemca i wynajmujgcy uczestniczg

w kosztach wyposazanie i prac wykonczeniowych.

5. Zakres odpowiedzialnosci najemcow
Watpliwosci w tym punkcie dotyczg nastepujgcych kwestii: Czy i w jakim zakresie
najemcy odpowiadajg za serwisowanie urzgdzen i systeméw w lokalu? Czy odpowiadajg
za ewentualne szkody spowodowane przez swoich pracownikéw, wykonawcéw, gosci?
W jakim zakresie odpowiadajg za szkody spowodowane w zwigzku ze swoimi pracami
wykonczeniowymi? Uzgodnienie powyzszych zagadnien takze nalezy do najbardziej

czasochtonnych obszaréw w negocjacjach.

Negocjowanie powyzszych grup postanowien jest czasochtonne, poniewaz dotyczg one istotnych
komercyjnie warunkéw najmu, w ktérych strony majg sprzeczne interesy. Mozliwe jest jednak
skrocenie czasu negocjacji przez odpowiednie dopasowanie przez wynajmujgcych ich modelowej
umowy najmu na przykfad przez dostosowanie jej postanowien do obecnej sytuacji rynkowej. Pewne
korzystne dla wynajmujgcych postanowienia, ktére kiedys zdawaty sie oczywistoscig, dzi$ - w zwigzku
ze zwiekszong podazg powierzchni biurowej — sg niemozliwe lub bardzo trudne do uzyskania od
najemcow. Warto takze przemysle¢ usuniecie takich postanowien, ktére rodzg dyskusje, a ktore

w praktyce funkcjonowania biurowca majg mate znaczenie.

W dalej czesci prezentujemy szczegodtowe wyniki przeprowadzonego badania.
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Kara umowna w przypadku wypowiedzenia umow

9,09%
tatwe do uzgodnienia
(niezbyt czasochtonne)

33,33%
trudne do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne)

9,09%
raczej tatwe

21,21%
Srednie

27,27%
raczej trudne

Nastepstwa opdznienia w przekazaniu pomieszczen

12,12%
tatwe do uzgodnienia

0,
24,24% (niezbyt czasochtonne)

trudne do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne)

6,06%
raczej fatwe

30,30%
srednie

27,27%
raczej trudne




Skutki zaktécen w korzystaniu z przedmiotu najmu

3,03%
tatwe do uzgodnienia

(0]
18,18% (niezbyt czasochtonne)

trudne do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne)

15,15%
raczej tatwe

30,30%
raczej trudne 33,33%

srednie

Standard prac wykonczeniowych
/ wktad wynajmujgcych w prace wykonczeniowe

15,15%
tatwe do uzgodnienia
(niezbyt czasochtonne)

18,18%
trudne do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne)

15,15%
raczej tatwe

30,30%
raczej trudne

21,21%
Srednie




Zakres odpowiedzialnosci najemcow

9,09%
21,21% tatwe do uzgodnienia
trudne do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne)

(bardzo czasochtonne)

. 15,15%
raczej tatwe
33,33%

srednie

21,21%
raczej trudne
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Wypowiedzenie umow przez wynajmujgcych

15,15% 15,15%
trudne do uzgodnienia tatwe do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne) (niezbyt czasochtonne)

12,12%
raczej tatwe

24,24%
raczej trudne

33,33%
srednie
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Zniszczenie przedmiotu najmu — stopien zniszczenia zwalniajgcy Gwarancja — dlugos¢ obowigzywania po wygasnieciu umowy
najemce z wykonywania obowigzkow wynikajgcych z umowy

9,09% 12,12%
. tatwe do uzgodnienia trudne do uzgodnienia 21 21%

tatwe do uzgodnienia
(niezbyt czasochtonne)

trudne do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne)

24,24%

raczej tatwe 21,21%

raczej trudne

18,18%

raczej trudne 27,27%

raczej tatwe

18,18%
sSrednie

27,27%
srednie
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Zasady regulowania optat eksploatacyjnych

15,15% 18,18%
trudne do uzgodnienia tatwe do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne) (niezbyt czasochtonne)

15,15%

raczej trudne
J 18,18%

raczej fatwe

¢

33,33%
srednie
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Wczesne dostarczenie gwarancji bankowych

9,09% .
trudne do uzgodnienia 15,15%
(bardzo czasochtonne) tatwe do uzgodnienia

(niezbyt czasochtonne)

21,21%
raczej trudne

24.,24%
Srednie

30,30%
raczej fatwe
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Opcje przedtuzenia umow najmu

12,12%
trudne do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne)

24,24%
tatwe do uzgodnienia
(niezbyt czasochtonne)

15,15%
raczej trudne

15,15%
Srednie
33,33%

raczej tatwe
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“Klauzula tolerancji” w zakresie roznicy
pomiedzy powierzchniami umowionymi a zmierzonymi

9,09% .
trudne do uzgodnienia 15,15%
(bardzo czasochtonne) tatwe do uzgodnienia

(niezbyt czasochtonne)

6,09%
raczej trudne

30,30%
raczej tatwe

39,39%
srednie

17




GOLDEN TuL

(=
r 4
=

Pomiary i kryteria pomiarow

9,09%
trudne do uzgodnienia
(bardzo czasochtonne)
30,30%
fatwe do uzgodnienia
(niezbyt czasochtonne)

6,06%
raczej trudne

24 .24%
srednie

30,30%
raczej fatwe
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Ubezpieczenie — zakres, kwota

6,06%
trudne do uzgodnienia .
(bardzo czasochtonne) 18,18%

9,09%
raczej trudne

tatwe do uzgodnienia
(niezbyt czasochtonne)

24 .24%
Srednie

42,42%
raczej fatwe
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Inne trudne klauzule

* przewalutowanie czynszu

* rozwigzanie / wypowiedzenie umowy najmu przez najemce i zwigzana z tym rekompensata
» odpowiedzialnos¢ wynajmujgcego

* prawo pierwonajmu

* wytgczenie prawa do potrgcenia

* zmniejszenie i zwiekszenie powierzchni w trakcie obowigzywania umowy
+ zapisy dotyczgce cesji / podnajmu

* sita wyzsza

* naprawy i konserwacje

+ odpowiedzialnos¢ wynajmujgcego za przerwy w dostawach mediow

» warunki zwrotu powierzchni

+ zakaz konkurenciji

+ warunki pfatnosci / terminy

* zmiany regulaminu bez zgody najemcy
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Profil firmy

Inne — kancelaria prawna;
deweloper i inwestor zastepczy
jednak nie wynajmujgcy

Wynajmujacy - deweloper

Wynajmujgcy - fundusz

Agent wynajmujgcego

Wynajmujacy - zarzadca
nieruchomosci

21
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Funkcja osoby wypetniajgcej ankiete w organizacji

Inna — pracownik dziatu

wynajmu, asystent -

Prawnik

Negocjator

Czilonek zarzadu
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NOTATKI
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