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WSTĘP

W iele firm działających  
na rynku rezygnuje z opcji 
posiadania własnego 
magazynu na rzecz najmu 
powierzchni w parkach 
logistycznych. Dzięki temu 
mogą uniknąć inwestycji  

we własny obiekt  oraz ograniczenia możliwości 
ekspansji w przyszłości.

Proces najmu powierzchni jest równie skomplikowany 
jak jej zakup. Obecnie na rynku powierzchni 
logistycznych i przemysłowych posiadamy podaż 
w wysokości około 16 mln metrów kwadratowych. 
Aby dopasować obiekt, który najlepiej odpowiada 
prowadzonej przez nas działalności gospodarczej, 
musimy dokładnie zweryfikować wszystkie dostępne 
opcje. Znalezienie odpowiedniej nieruchomości  
to jednak nie wszystko, ponieważ należy jeszcze 
zapewnić sobie dobre warunki finansowe oraz 
zrównoważone zapisy umowy najmu. Skorzystanie 
z pomocy doradcy umożliwi nam przejść płynnie 
przez cały proces. Dzięki codziennej weryfikacji 
możliwości dostępnych na rynku oraz wieloletniemu 
doświadczeniu, konsultanci BNP Paribas Real Estate  
są w stanie doradzić zarówno mniejszym firmom,  
jak i dużym przedsiębiorcom. 

Aby usprawnić komunikację między konsultantem 
i klientem, postanowiliśmy przygotować słownik 
podstawowych pojęć związanych z procesem najmu.
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TERMINY PODSTAWOWE profesjonalnego geodetę po zakończeniu 
budowy. Dozwolony sposób użytkowania 
powierzchni (np. składowanie, kompletacja) jest 
zawsze określony w umowie najmu. 

POWIERZCHNIA BIUROWO-SOCJALNA  
– część obiektu magazynowego, w której 
znajdują się pomieszczenia dla pracowników, 
takie jak: biura, korytarze, klatki schodowe, 
toalety, szatnie, kuchnie, jadalnie itd. 
Powierzchnia biurowo-socjalna jest wydzielana 
zgodnie z konkretnymi potrzebami każdego 
najemcy na bazie jego wymagań i przepisów 
prawa. Najczęściej powierzchnia biurowo-
socjalna wydzielona jest z powierzchni 
magazynowej.

PLAC MANEWROWY – obszar w strefie 
dokowej zapewniający możliwość 
manewrowania pojazdami oraz postoju 
samochodów dostawczych i TIR-ów. 
Standardem w parkach magazynowych są 
place o głębokości od 18 do 28 m i szerokości 
równej szerokości modułu magazynowego. Plac 
manewrowy przypisany jest do powierzchni 
magazynowej przez cały okres trwania najmu 
i jest przeznaczony do wyłącznej dyspozycji 
danego najemcy.

OKRES NAJMU – czas, w którym najemca 
użytkuje powierzchnię magazynową na 
podstawie umowy najmu. Przy wynajmie 
magazynów klasy A przeważnie zawierane 
są umowy na czas określony. Zazwyczaj 
najkrótszym okresem najmu są 3 lata, 

a w przypadku powierzchni poniżej 2000 m kw. 
lub obiektów typu BTS (z ang. built-to-suit), 
budowanych pod potrzeby konkretnego 
najemcy, mogą to być okresy dłuższe. Długość 
najmu ma wpływ na warunki finansowe  
– im dłuższy okres najmu, tym niższy czynsz. 
Można też uzyskać bardziej atrakcyjne zachęty 
finansowe dla najemcy.

CZYNSZ BAZOWY – opłata za metr 
kwadratowy określona w umowie najmu, 
stanowiąca podstawę do obliczania miesięcznej 
należności za wynajem powierzchni 
magazynowej oraz powierzchni biurowo-
socjalnej. Stawka z reguły określana jest 
w euro za m kw./miesiąc. z określonym kursem 
wymiany EUR/PLN na potrzeby płatności.

ZACHĘTY FINANSOWE – dodatkowe rabaty 
oferowane przez wynajmującego, obniżające 
koszty ponoszone przez najemców. Zachęty 
mogą mieć różne formy:

a.	 OKRES ZWOLNIENIA Z CZYNSZU – miesiące, 
w których najemca nie jest zobowiązany 
do płacenia czynszu. Wtedy zazwyczaj 
jedynymi ponoszonymi wydatkami są opłata 
eksploatacyjna oraz rachunki za media.

b.	 KONTRYBUCJA FINANSOWA – suma 
pieniędzy przekazana najemcy na dowolny 
cel związany z przeprowadzką lub 
aranżacją powierzchni magazynowej,  
jak np. wystrój biura, zakup regałów  
czy innego sprzętu magazynowego.

NAJEMCA – podmiot korzystający 
z określonej powierzchni w konkretnym 
budynku na podstawie umowy najmu zawartej 
z wynajmującym. 

WYNAJMUJĄCY – podmiot posiadający 
określone prawo do nieruchomości 
umożliwiające zawarcie umowy najmu, 
która uprawnia najemcę do użytkowania 
danej powierzchni; najczęściej właściciel 
nieruchomości.

UMOWA NAJMU – dokument regulujący 
stosunek prawny pomiędzy wynajmującym 
a najemcą, który określa warunki korzystania 
z określonej powierzchni (w tym prawa 
i obowiązki najemcy oraz wynajmującego).

MAGAZYN KLASY A – budynek spełniający 
najwyższe wymagania dotyczące specyfikacji 
technicznej i lokalizacji. Magazyn powinien 
znajdować się w pobliżu drogi ekspresowej 
lub autostrady. Ponadto musi być to obiekt 
ogrodzony i chroniony, do którego najemcy mają 
dostęp przez całą dobę. Głównymi parametrami 
technicznymi charakteryzującymi magazyn 
klasy A są: 10 metrów wysokości do najniższego 
elementu konstrukcji, posadzka niepylna 
o nośności min. 5 ton na metr kwadratowy, 
instalacja tryskaczowa oraz dopuszczalna 
gęstość obciążenia ogniowego do 4000 
MJ/m kw. lub powyżej 4000 MJ/m kw.

POWIERZCHNIA MAGAZYNOWA  
– powierzchnia w obiekcie magazynowym 
przeznaczona pod wynajem. Może to być 
cały budynek magazynowy lub jego część 
(moduł). Najczęściej powierzchnia taka jest 
wydzielona przy pomocy ścian pełnych z płyt 
warstwowych. Pomiar faktycznej wielkości 
powierzchni dokonywany jest zawsze przez 
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Należy podkreślić, iż udzielanie zachęt nie jest 
obowiązkiem wynajmującego. Jest to jedynie 
rezultat negocjacji poprzedzających podpisanie 
umowy najmu, wynikający z chęci nawiązania 
współpracy z potencjalnym najemcą oraz 
uwarunkowany aktualną sytuacją rynkową.

CZYNSZ EFEKTYWNY – średni koszt najmu 
uwzględniający wszelkiego rodzaju zachęty 
finansowe opisane powyżej. Dzięki niemu 
jesteśmy w stanie w prosty sposób porównać 
oferty różnych wynajmujących.

OPŁATA EKSPLOATACYJNA* – suma kosztów 
związanych z utrzymaniem nieruchomości.  
Są one ponoszone przez wszystkich najemców, 
co do zasady, proporcjonalnie do zajmowanej 
powierzchni. Opłata uwzględnia najczęściej:

» ochronę oraz monitoring obiektu;
» �utrzymanie powierzchni wspólnych,  

w tym pielęgnacja zieleni, odśnieżanie  
dachu, placów i dróg itp.;

» �zarządzanie nieruchomością – koszty 
personelu oraz usług związanych 
z utrzymaniem nieruchomości;

» �przeglądy i naprawy urządzeń i instalacji;
» �ubezpieczenie nieruchomości;
» �koszty obciążeń publicznoprawnych  

(podatek od nieruchomości, opłata  
za użytkowanie wieczyste oraz inne opłaty 
administracyjne);

Opłata jest zwykle płacona w formie zaliczki 
obliczonej na podstawie umów podpisanych 

z dostawcami wyżej wymienionych usług  
oraz obowiązkowych stawek podatku i opłat, 
zwykle na początku każdego miesiąca.  
Co roku wynajmujący przedstawia rozliczenie 
opłat eksploatacyjnych i w razie potrzeby  
zwraca nadwyżkę lub wnosi o dopłatę ze strony 
najemcy.

WCZEŚNIEJSZE WEJŚCIE** (tzw. early 
access) – okres poprzedzający termin 
faktycznego rozpoczęcia najmu, w czasie 
którego najemca może przygotować 
powierzchnię do swojej działalności (np. 
zamontować regały). Zazwyczaj za użytkowanie 
powierzchni w trakcie wcześniejszego wejścia 
nie jest pobierany czynsz, a jedynie opłata 
eksploatacyjna. Najemca ponosi również koszty 
mediów wykorzystanych w tym czasie.

ZAPYTANIE OFERTOWE – dokument 
wysyłany do potencjalnych wynajmujących, 
zawierający wszelkie wymagania dotyczące 
powierzchni magazynowej i biurowo-socjalnej. 
Na podstawie zgłoszenia zapotrzebowania 
potencjalni wynajmujący przygotowują 
dedykowane oferty.

OGLĘDZINY POWIERZCHNI (z ang. viewing) 
– wizytacja nieruchomości w celu weryfikacji 
faktycznego stanu budynku.

*Wynajmujący nie zarabia na opłacie eksploatacyjnej,
tym samym zasadniczo nie jest ona przedmiotem negocjacji.

**Wcześniejsze wejście jest negocjowane przez najemców
i nie stanowi standardu rynkowego.
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WYSOKOŚĆ NETTO – wysokość użytkowa 
magazynu mierzona od posadzki do najniższego 
elementu konstrukcyjnego ograniczającego 
składowanie.

POSADZKA MAGAZYNU – jeden  
z kluczowych elementów konstrukcyjnych 
magazynu, wykończenie podłogi obiektu. 
Standardem jest, że posadzka ta  
ma nośność minimum 5 lub 6 ton na metr 
kwadratowy i wykończona jest warstwą 
niepylną.

SIATKA SŁUPÓW – odległość między 
kolejnymi słupami konstrukcyjnymi. 
Standardowo siatka słupów ma wymiary:  
12 × 22,5 m; 12 × 24 m; 12 × 25 m.

ELEWACJA – warstwa zewnętrzna ściany 
budynku. Wykonana jest z blachy trapezowej 
lub płyt warstwowych. Do ocieplenia 
wykorzystywana jest najczęściej wełna 
mineralna.

INSTALACJE GRZEWCZE – magazyny 
ogrzewane są poprzez nagrzewnice lub 
promienniki. Instalacja grzewcza jest zasilana 
najczęściej gazem lub wodą. Najemca ma 
możliwość samodzielnej regulacji temperatury 
utrzymywanej w jego magazynie oraz biurze.

GĘSTOŚĆ OBCIĄŻENIA OGNIOWEGO  
– cecha magazynu warunkowana 
zastosowanymi rozwiązaniami ppoż., wyrażana 
w MJ/m kw. Standardem magazynów klasy A 
jest obciążenie do 4000 MJ/m kw., w niektórych 
przypadkach nawet powyżej 4000 MJ/m kw. 
(jest to najwyższa zdefiniowana kategoria).  
W praktyce wartość ta przekłada się na ilość  
i rodzaj towaru, jaki może być składowany  
na powierzchni magazynowej.

INSTALACJA TRYSKACZOWA – część instalacji 
ppoż., będąca nieodłącznym elementem 
magazynów klasy A. Najczęściej instalacje te  
są wykonywane zgodnie z normą NFPA. 

ŚWIETLIKI – otwory okienne umieszczone 
w dachu, dostarczające naturalne światło 
dzienne. Standardowa proporcja powierzchni 
świetlików do powierzchni sufitu w przypadku 
magazynów klasy A to od 2 do 3%. W większości 
przypadków pełnią również rolę klap 
dymowych, wchodzących w skład instalacji 
przeciwpożarowej.

 

 
OŚWIETLENIE – do tej pory najczęściej 
spotykanym typem oświetlenia instalowanym 
w magazynach były metalohalogeny,  
lampy sodowe lub świetlówki. Obecnie są 
one jednak zastępowane przez nowoczesne 
i energooszczędne lampy w technologii LED. 
Przepisy BHP jasno określają minimalne 
natężenie oświetlenia dla poszczególnych 
pomieszczeń. 

DOK PRZEŁADUNKOWY – zespół urządzeń 
umożliwiający przeładunek materiałów między 
magazynem a TIR-em. Dok zamontowany jest 
zazwyczaj na wysokości 1,2 m nad poziomem 
gruntu, tj. na wysokości naczepy i składa się 
m.in. z bramy dokowej, śluzy uszczelniającej 
oraz platformy przeładunkowej. Standardowy 
wymiar doku w budynku klasy A to 3,0 m × 
3,2 m (szerokość × wysokość).

BRAMA Z POZIOMU 0 – rodzaj bramy 
magazynowej na parterze budynku 
zapewniający dostęp do powierzchni 
bezpośrednio z poziomu placu manewrowego. 
Standardowy wymiar bramy z poziomu 0 
w budynku A-klasowym to 3,5 m × 4,2 m 
(szerokość × wysokość).

TERMINY TECHNICZNE
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BIG BOX – najpopularniejsze określenie 
magazynów wielkopowierzchniowych klasy A. 
Są one projektowane z przeznaczeniem dla 
najemców, którzy potrzebują powierzchni około 
2-3 tys. metrów kwadratowych lub więcej.

SBU – (z ang. small business unit)  
– typ magazynów dedykowanych najemcom 
poszukującym mniejszej powierzchni 
magazynowej. Moduły typu SBU zaczynają 
się od około 500 m kw. Tego typu inwestycje 
realizowane są przede wszystkim na terenie 
aglomeracji miejskich.

CROSS-DOCK – rodzaj magazynu wyposażony 
w doki lub bramy wjazdowe na dwóch 
przeciwległych ścianach. Daje to możliwość 
szybkiego rozładowania dostaw oraz 
natychmiastowego wysyłania ich do odbiorców. 
Jest to magazyn charakterystyczny dla firm 
kurierskich.

BTS – (z ang. built-to-suit) – obiekty budowane 
pod potrzeby konkretnego najemcy, które często 
wybiegają poza standardy typowego magazynu. 
Mogą to być np. budynki przeznaczone pod 
produkcję, przechowywanie żywności lub 
obiekty kurierskie. Powierzchnia takiego obiektu 
przekracza zazwyczaj kilka tysięcy metrów 
kwadratowych, a umowa podpisywana jest  
na okres dłuższy niż typowe 3 i 5 lat.

BTO – (z ang. built-to-own) – magazyny 
budowane dla najemcy z zamiarem 
przeniesienia na niego prawa własności 
do nieruchomości po zakończeniu przez 
dewelopera procesu inwestycyjnego.  
Często obiekty typu BTO są jednocześnie 
obiektami BTS.

TYPY MAGAZYNÓW
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PODNAJEM 
Udostępnienie przez najemcę całości lub części 
przedmiotu najmu (powierzchni) na podstawie 
umowy (podnajmu) innemu podmiotowi 
(podnajemcy). Podnajem wymaga uzyskania 
przez najemcę zgody wynajmującego, 
a ponieważ wynajmujący najczęściej chcą 
taki wymóg zachować, warto zwrócić uwagę 
na ten punkt na etapie negocjacji warunków 
umowy najmu.

RENEGOCJACJE 
Ponowne negocjowanie warunków umowy 
najmu, mające najczęściej na celu jej 
ewentualne przedłużenie. Renegocjacje warto 
rozpocząć nawet 1,5 roku przed upływem 
okresu najmu, mając na uwadze możliwość/
konieczność przeprowadzki do innej lokalizacji. 

PROTOKÓŁ ZDAWCZO-ODBIORCZY 
Dokument spisywany pomiędzy wynajmującym 
a najemcą, stanowiący dowód wydania 
powierzchni najmu oraz poświadczający jej stan 
techniczny. Podpisanie protokołu jest najczęściej 
krokiem bezpośrednio poprzedzającym 
„przekazanie kluczy” do powierzchni, może też 
służyć najemcy dla wskazania stwierdzonych 
wad i usterek (w takim przypadku często 
mamy do czynienia z podpisaniem także tzw. 
ostatecznego protokołu zdawczo-odbiorczego 
po usunięciu wad i naprawie usterek).

ZABEZPIECZENIE NAJMU 
Określony co do formy i wysokości sposób 
zabezpieczenia roszczeń wynajmującego 
mogących powstać w przypadku, gdy najemca 
nie wywiązuje się z obowiązków wynikających 
z umowy najmu. Zabezpieczenie najmu stanowi 
zwykle równowartość wielokrotności czynszu 
oraz opłaty eksploatacyjnej powiększonej 
o podatek VAT. Wysokość zabezpieczenia 
uzależniona jest w głównej mierze od 
sytuacji finansowej najemcy oraz kosztów 
inwestycji, które musi ponieść wynajmujący, 
by przygotować powierzchnię na potrzeby 
najmu. Standardowa wysokość zabezpieczenia 
wynosi równowartość od 3- do 6-miesięcznego 
czynszu wraz z opłatami eksploatacyjnymi 
powiększonymi o podatek VAT. Zabezpieczenie 
najczęściej może przybrać następujące formy 
(przy czym wynajmujący – zależnie od sytuacji 
– może oczekiwać jednego lub kilku łącznie 
z poniższych form):

a.	 Depozytu – tj. kwoty kaucji pieniężnej 
wpłacanej przez najemcę na rachunek 
wynajmującego; gwarancji bankowej  
– tj. dokumentu wystawianego na wniosek 
najemcy przez bank, na podstawie którego 

PRAWO PIERWONAJMU 
Prawo pierwszeństwa najmu dodatkowej 
powierzchni przez danego najemcę. Jest to 
przywilej, którego uregulowanie w umowie 
najmu oczekują najemcy mający w perspektywie 
rozwój i zwiększenie zapotrzebowania na 
powierzchnię magazynową. Prawo to dotyczy 
najczęściej powierzchni sąsiednich względem 
przedmiotu najmu (tj. powierzchni zajmowanej 
na podstawie umowy najmu).

UBEZPIECZENIE 
Obowiązkiem każdego najemcy jest  
posiadanie i utrzymywanie ubezpieczenia 
odpowiedzialności cywilnej oraz ubezpieczenia 
mienia znajdującego się na powierzchni. 
Nie jest ono tożsame z ubezpieczeniem 
nieruchomości, którego posiadanie leży  
po stronie wynajmującego.

bank zobowiązuje się do zapłaty na rzecz 
wynajmującego określonej sumy pieniędzy 
odpowiadającej kwocie zobowiązania 
najemcy; 

b.	 Poręczenia spółki macierzystej  
– tj. dokumentu podpisanego przez 
wspólnika najemcy, na podstawie którego 
zobowiązuje się on do przejęcia obowiązków 
najemcy w przypadku, gdy najemca nie jest 
zdolny do regulowania swoich zobowiązań 
względem wynajmującego.

c.	 Oświadczenia o poddaniu się egzekucji  
– dokument, w którym najemca 
zobowiązuje się do wydania (opuszczenia) 
powierzchni po zakończeniu okresu 
najmu lub po rozwiązaniu umowy z winy 
którejś ze stron. Oświadczenie takie może 
zabezpieczać również zobowiązania 
pieniężne najemcy (np. zapłatę czynszu) 
wobec wynajmującego. Jest to oświadczenie 
zawarte w formie aktu notarialnego. 
Dokument w nawiązaniu do numeru 
artykułu 777 kodeksu postępowania 
cywilnego regulującego tę materię 
potocznie nazywany jest „trzema 
siódemkami”.

ZAGADNIENIA PRAWNE
ZAGADNIENIA PRAWNE
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