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OKkreslenie oplat eksploatacyynych to interes najemcy
Na etapie podpisywania umowy powinien zadbac¢ o to, aby zostaly one zapisane w zamknietym
katalogu. W przeciwnym razie moze sie spodziewac niespodzianek i nieprzewidzianych wydatkow
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PROCEDURY

associate w prak-

‘| tyce nieruchomosci
| kancelarii Domarnski
|| Zakrzewski Palinka
Sp. k.

W niemal wszystkich umo-
wach najmu komercyjnego
(biura, centra handlowe), oprocz
czynszu i oplat zwigzanych z ko-
rzystaniem z mediéw w loka-
lu, przewidziane sg postanowie-
nia zobowiagzujace najemce do
ponoszenia oplat eksploatacyj-
nych. Najczesciej obejmujg one
ustlugi swiadczone przez wynaj-
mujacego w celu zapewnienia
prawidlowego funkcjonowania
budynku. I na ten element umo-
Wy najemca powinien zwrocic¢
szczegblng uwage.

Uslugi objete oplatami eks-
ploatacyjnymi tworza dos¢ po-
kazna liste. Zwykle wymienia
sie w ich ramach:
¥ naprawy i utrzymanie budyn-

ku oraz wszystkich jego in-

stalacji (w tym dostarczaja-
cych media),

® sprzatanie, wywoz $mie-
ci, oswietlenie, ogrzewanie,
serwisowanie, wyposazenie,
dokonywanie zmian lub od-
nowienie czesci wspélnych;

® zapewnienie personelu do
codziennej obshugi instalacji
iurzadzen znajdujacych sie

w budynku, jego eksploatacji

i ochrony;

m ubezpieczenie budynku;

oplaty z tytulu uzytkowania
wieczystego;

m przeprowadzanie kontroli, in-
spekdji, przegladéw, dozoru
koniecznych dla zapewnie-
nia wlasciwego zarzadzania
i funkcjonowania budynku;

m zarzad nieruchomoscia;

m fundusze rezerwowe itp.
Udziatl najemcy w kosztach
ustug jest proporcjonalny do
wielkosci zajmowanej przez
niego powierzchni w obiekcie,

Wybér oplat
Zawierajac umowe najmu, do-
konuje sie wyboru pomiedzy
zaliczkowym lub ryczaltowym
sposobem rozliczenia oplat eks-
ploatacyjnych oraz pomiedzy
zamknietym lub otwartym ka-
talogiem ustug objetych tymi
oplatami.

Wybér rozwigzania jest
z punktu widzenia bezpieczen-
stwa finansowego najemcy bar-
dzo istotny. Nieprawidtowe ure-
gulowanie omawianej kwestii
moze sie wigza¢ z niemozli-
woscia przewidzenia wysoko-
§ci jego obcigzen finansowych
w trakcie trwania umowy.

Rozliczenie zaliczkowe oplat
eksploatacyjnych polega za-
sadniczo na tym, Ze najemca
co miesigc uiszcza zaliczki na
poczet szacowanych kosztéw
uslug objetych tymi oplatami.
Po uplywie roku - zwykle do
korica marca kolejnego - wy-

ko$¢ kosztow faktycznie ponie-
sionych z wysokos$cig wplywéw
z zaliczek. Jesli stwierdza niedo-
plate, najemca ma obowigzek
pokry¢ réznice (proporcjonal-
nie do swojego udzialu w nieru-
chomosci). Natomiast nadplata
jest zwykle rozliczana w Kkolej-
nych miesigcach (wynajmuja-
cy potraca swoja wierzytelnosc
z tytulu optat z wplaconymi juz
zaliczkami, pomniejszajac kwo-
te nalezng od najemcy).

W modelu ryczaltowym na-
jemca przez kolejne miesigce
wplaca wynajmujgcemu kwo-
ty majace pokry¢ koszty oplat
eksploatacyjnych, ktdre nie s3
nastepnie rozliczane - wynaj-
mujacy nie zada juz ani ewen-
tualnej doplaty, ani tez nie roz-
licza nadplat.

Z zamknietym katalogiem
ustug objetych optatami eksplo-
atacyjnymi mamy do czynienia
wtedy, gdy strony w umowie ja-
sno przewidziaty, koszty jakich
ushug beda nimi objete - bez
mozliwosci rozszerzania tego
spisu przez wynajmujacego.

Otwarty katalog, ktéry zda-
1za sie czesciej, wystepuje na-
tomiast wtedy, gdy na etapie
zawierania umowy nie sg do-
kladnie znane wszystkie ushu-
gi objete oplatami eksploata-
cyjnymi, a jedynie kryterium
uznania danej ustugi za objeta
oplatami, np. zwigzek z utrzy-
maniem budynku. Zwykle do

przykiadowe wyliczenie. Z taka
sytuacja mamy do czynienia np.
wowczas, gdy strony w umowie
wskazaly, ze ,,oplatami eksplo-
atacyjnymi s3 objete wszelkie
ushlugi zwigzane z utrzymaniem
budynku, a w szczeg6lnosci...”.

Mozliwe warianty

Oba powyzsze podzialy krzyzu-

ja sie i mozna w tych ramach

wyrdznié nastepujace warianty:

® model zaliczkowy z otwartym
katalogiem ushug;

m model zaliczkowy z zamknie-
tym katalogiem ushug;

m model ryczaltowy z otwartym
katalogiem ushug;

m model ryczattowy z zamknie-
tym katalogiem ustug.

Z perspektywy najemcy naj-
mniej pozadany jest model
zaliczkowy z otwartym kata-
logiem ustug. Wiaze sie z ry-
zykiem, Zze wynajmujacy obej-
mie oplatami eksploatacyjnymi
naprawy budynku dokonywa-
ne raz na kilkadziesiat lat, np.
wzmocnienie elementéw kon-
strukcyjnych lub ocieplenie.
Wtedy obciazenie finansowe
najemcy zwijzane z umowa
znaczaco wzrosnie,

Jesli wynajmujacy nie chce sie
zgodzi¢ na calkowite zamknie-
cie katalogu, mozna sprobowac
negocjowac wylgczenie wprost
pewnych kosztéw z oplat eks-
ploatacyjnych (np. zwigzanych
znakladami na znaczne remon-

budynku na nowoczesniejsze
i innymi okreS§lanymi w zar-
gonie branzowym terminem
CAPEX (capital expenditures).

NajKkorzystniejszy model
Najsprawiedliwszym rozwig-
zaniem wydaje sie model za-
liczkowy z zamknietym kata-
logiem uslug. Jest oparty na
rzeczywistych kosztach pono-
szonych przez wynajmujacego
w zwiazku z budynkiem, a jed-
noczesnie gwarantuje najem-
cy, ze nie zaskocza go w trakcie
najmu niemile niespodzianki
zwigzane z dodatkowymi wy-
datkami. Wazne, zeby strony
w umowie wskazaty kluczowe
z perspektywy najemcy ustugi
objete oplatami, ktore nie s3 jed-
noczesnie ustugami narzuco-
nymi wynajmujgcemu wprost
przez kodeks cywilny w ramach
obowigzku utrzymania obiektu
w stanie przydatnym do umé-
wionego uzytku.

Model ryczaltowy w kazdym
wariancie wiaze sie z ryzykiem
przeszacowania ryczaltu i po-
noszenia kosztu wyzszego niz
rzeczywiste wydatki zwigzane
z utrzymaniem budynku. Przy
zamknietym katalogu wazne
jest precyzyjne wymienienie
ushug kluczowych z perspek-
tywy najemcy. Otwarty kata-
log przy modelu ryczaltowym
jest rozwigzaniem dla najem-
cy wzglednie bezpiecznym. ©®



