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W niemal wszystkich umo-
wach najmu komercyjnego 
(biura, centra handlowe), oprócz 
czynszu i opłat związanych z ko-
rzystaniem z mediów w loka-
lu, przewidziane są postanowie-
nia zobowiązujące najemcę do 
ponoszenia opłat eksploatacyj-
nych. Najczęściej obejmują one 
usługi świadczone przez wynaj-
mującego w celu zapewnienia 
prawidłowego funkcjonowania 
budynku. I na ten element umo-
wy najemca powinien zwrócić 
szczególną uwagę.

Usługi objęte opłatami eks-
ploatacyjnymi tworzą dość po-
kaźną listę. Zwykle wymienia 
się w ich ramach: 
 ■ naprawy i utrzymanie budyn-
ku oraz wszystkich jego in-
stalacji (w tym dostarczają-
cych media),  
 ■ sprzątanie, wywóz śmie-
ci, oświetlenie, ogrzewanie, 
serwisowanie, wyposażenie, 
dokonywanie zmian lub od-
nowienie części wspólnych;  
 ■ zapewnienie personelu do 
codziennej obsługi instalacji 
i urządzeń znajdujących się 
w budynku, jego eksploatacji 
i ochrony; 
 ■ ubezpieczenie budynku; 

 ■ podatki od nieruchomości, 
opłaty z tytułu użytkowania 
wieczystego;  
 ■ przeprowadzanie kontroli, in-
spekcji, przeglądów, dozoru 
koniecznych dla zapewnie-
nia właściwego zarządzania 
i funkcjonowania budynku; 
 ■ zarząd nieruchomością;  
 ■ fundusze rezerwowe itp. 
Udział najemcy w kosztach 
usług jest proporcjonalny do 
wielkości zajmowanej przez 
niego powierzchni w obiekcie. 

Wybór opłat

Zawierając umowę najmu, do-
konuje się wyboru pomiędzy 
zaliczkowym lub ryczałtowym 
sposobem rozliczenia opłat eks-
ploatacyjnych oraz pomiędzy 
zamkniętym lub otwartym ka-
talogiem usług objętych tymi 
opłatami.

Wybór rozwiązania jest 
z punktu widzenia bezpieczeń-
stwa fi nansowego najemcy bar-
dzo istotny. Nieprawidłowe ure-
gulowanie omawianej kwestii 
może się wiązać z niemożli-
wością przewidzenia wysoko-
ści jego obciążeń fi nansowych 
w trakcie trwania umowy.

Rozliczenie zaliczkowe opłat 
eksploatacyjnych polega za-
sadniczo na tym, że najemca 
co miesiąc uiszcza zaliczki na 
poczet szacowanych kosztów 
usług objętych tymi opłatami. 
Po upływie roku – zwykle do 
końca marca kolejnego – wy-

najmujący porównuje wyso-
kość kosztów faktycznie ponie-
sionych z wysokością wpływów 
z zaliczek. Jeśli stwierdza niedo-
płatę, najemca ma obowiązek 
pokryć różnicę (proporcjonal-
nie do swojego udziału w nieru-
chomości). Natomiast nadpłata 
jest zwykle rozliczana w kolej-
nych miesiącach (wynajmują-
cy potrąca swoją wierzytelność 
z tytułu opłat z wpłaconymi już 
zaliczkami, pomniejszając kwo-
tę należną od najemcy). 

W modelu ryczałtowym na-
jemca przez kolejne miesiące 
wpłaca wynajmującemu kwo-
ty mające pokryć koszty opłat 
eksploatacyjnych, które nie są 
następnie rozliczane – wynaj-
mujący nie żąda już ani ewen-
tualnej dopłaty, ani też nie roz-
licza nadpłat.  

Z zamkniętym katalogiem 
usług objętych opłatami eksplo-
atacyjnymi mamy do czynienia 
wtedy, gdy strony w umowie ja-
sno przewidziały, koszty jakich 
usług będą nimi objęte – bez 
możliwości rozszerzania tego 
spisu przez wynajmującego.  

Otwarty katalog, który zda-
rza się częściej, występuje na-
tomiast wtedy, gdy na etapie 
zawierania umowy nie są do-
kładnie znane wszystkie usłu-
gi objęte opłatami eksploata-
cyjnymi, a jedynie kryterium 
uznania danej usługi za objętą 
opłatami, np. związek z utrzy-
maniem budynku. Zwykle do 

otwartego katalogu dodaje się 
przykładowe wyliczenie. Z taką 
sytuacją mamy do czynienia np. 
wówczas, gdy strony w umowie 
wskazały, że „opłatami eksplo-
atacyjnymi są objęte wszelkie 
usługi związane z utrzymaniem 
budynku, a w szczególności…”.  

Możliwe warianty

Oba powyższe podziały krzyżu-
ją się i można w tych ramach 
wyróżnić następujące warianty: 
 ■ model zaliczkowy z otwartym 
katalogiem usług; 
 ■ model zaliczkowy z zamknię-
tym katalogiem usług; 
 ■ model ryczałtowy z otwartym 
katalogiem usług; 
 ■ model ryczałtowy z zamknię-
tym katalogiem usług.
Z perspektywy najemcy naj-

mniej pożądany jest model 
zaliczkowy z otwartym kata-
logiem usług. Wiąże się z ry-
zykiem, że wynajmujący obej-
mie opłatami eksploatacyjnymi 
naprawy budynku dokonywa-
ne raz na kilkadziesiąt lat, np. 
wzmocnienie elementów kon-
strukcyjnych lub ocieplenie. 
Wtedy obciążenie fi nansowe 
najemcy związane z umową 
znacząco wzrośnie.  

Jeśli wynajmujący nie chce się 
zgodzić na całkowite zamknię-
cie katalogu, można spróbować 
negocjować wyłączenie wprost 
pewnych kosztów z opłat eks-
ploatacyjnych (np. związanych 
z nakładami na znaczne remon-

ty lub wymianę wyposażenia 
budynku na nowocześniejsze 
i innymi określanymi w żar-
gonie branżowym terminem 
CAPEX (capital expenditures). 

Najkorzystniejszy model

Najsprawiedliwszym rozwią-
zaniem wydaje się model za-
liczkowy z zamkniętym kata-
logiem usług. Jest oparty na 
rzeczywistych kosztach pono-
szonych przez wynajmującego 
w związku z budynkiem, a jed-
nocześnie gwarantuje najem-
cy, że nie zaskoczą go w trakcie 
najmu niemiłe niespodzianki 
związane z dodatkowymi wy-
datkami. Ważne, żeby strony 
w umowie wskazały kluczowe 
z perspektywy najemcy usługi 
objęte opłatami, które nie są jed-
nocześnie usługami narzuco-
nymi wynajmującemu wprost 
przez kodeks cywilny w ramach 
obowiązku utrzymania obiektu 
w stanie przydatnym do umó-
wionego użytku.  

Model ryczałtowy w każdym 
wariancie wiąże się z ryzykiem 
przeszacowania ryczałtu i po-
noszenia kosztu wyższego niż 
rzeczywiste wydatki związane 
z utrzymaniem budynku. Przy 
zamkniętym katalogu ważne 
jest precyzyjne wymienienie 
usług kluczowych z perspek-
tywy najemcy. Otwarty kata-
log przy modelu ryczałtowym 
jest rozwiązaniem dla najem-
cy względnie bezpiecznym.  ©℗

Na etapie podpisywania umowy powinien zadbać o to, aby zostały one zapisane w zamkniętym 
katalogu. W przeciwnym razie może się spodziewać niespodzianek i nieprzewidzianych wydatków

  AUTOPROMOCJA

6 czerwca ▪ ADN Centrum Konferencyjne
Warszawa, Ul. Jana Pawła II 25, Budynek Atrium Tower

W Programie:

Zarządzanie sporem i strategia 

prowadzenia sporu 

▪ Kiedy zaczynamy zarządzać sporem

▪ Jakie elementy są istotne w zarządzaniu

▪ forum shopping

▪ O specyfice arbitrażu

Taktyka procesowa 

▪ Rola pełnomocnika

▪ O czym należy pamiętać w każdym postępowaniu,              

    a czego się wystrzegać?

▪ Pisma procesowe, dowody – najważniejsze zasady

Spór prawny a kryzys wizerunkowy 

– jak  zapobiec kryzysowi, jak sobie 

z nim poradzić?

Rola prawnika wewnętrznego, 

czyli o czym musi pamiętać organizacja?  

▪ Prawnik wewnętrzny a kancelaria zewnętrzna

▪ O zarządzaniu informacją 

Partner merytoryczny:

WARSZTATY
Zarządzanie sporem gospodarczym
strategia i taktyka w postępowaniu

www.gazetaprawna.pl/konferencje/spor

Zapisz się już dziś!

KONTAKT ORGANIZACYJNY: 

Aneta Olczak, tel.: (22) 530 44 17, e-mail: aneta.olczak@infor.pl

Wygenerowano dnia 2017-05-30 dla loginu: K744366X744366


