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iele firm dziatajacych

na rynku rezygnuje z opcji
posiadania wtasnego
magazynu na rzecz najmu
powierzchni w parkach
logistycznych. Dzieki temu
moga uniknal inwestycji
we wtasny obiekt oraz ograniczenia mozliwosci
ekspansji w przysztosci.

Proces najmu powierzchni jest réwnie skomplikowany
jak jej zakup. Obecnie na rynku powierzchni
logistycznych i przemystowych posiadamy podaz

w wysokosci okoto 16 mln metréw kwadratowych.
Aby dopasowac obiekt, ktéry najlepiej odpowiada
prowadzonej przez nas dziatalnosci gospodarczej,
musimy doktadnie zweryfikowaé wszystkie dostepne
opcje. Znalezienie odpowiedniej nieruchomosci

to jednak nie wszystko, poniewaz nalezy jeszcze
zapewni¢ sobie dobre warunki finansowe oraz
zréwnowazone zapisy umowy najmu. Skorzystanie

z pomocy doradcy umozliwi nam przej$¢ ptynnie
przez caty proces. Dzieki codziennej weryfikacji
mozliwos$ci dostepnych na rynku oraz wieloletniemu
doswiadczeniu, konsultanci BNP Paribas Real Estate
sq w stanie doradzi¢ zardwno mniejszym firmom,
jak i duzym przedsiebiorcom.

Aby usprawni¢ komunikacje miedzy konsultantem
i klientem, postanowilismy przygotowac stownik
podstawowych poje¢ zwigzanych z procesem najmu.
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NAJEMCA - podmiot korzystajacy

z okreslonej powierzchni w konkretnym
budynku na podstawie umowy najmu zawartej
Z wynajmujacym.

WYNAIMUIJACY - podmiot posiadajacy
okreslone prawo do nieruchomosci
umozliwiajace zawarcie umowy najmu,
ktéra uprawnia najemce do uzytkowania
danej powierzchni; najczesciej wtasciciel
nieruchomosci.

UMOWA NAJMU - dokument regulujacy
stosunek prawny pomiedzy wynajmujacym

a najemca, ktdry okresla warunki korzystania
z okreslonej powierzchni (w tym prawa

i obowiazki najemcy oraz wynajmujacego).

MAGAZYN KLASY A - budynek spetniajacy
najwyzsze wymagania dotyczace specyfikacji
technicznej i lokalizacji. Magazyn powinien
znajdowac sie w poblizu drogi ekspresowej

lub autostrady. Ponadto musi by¢ to obiekt
ogrodzony i chroniony, do ktdrego najemcy maja
dostep przez cata dobe. Gtéwnymi parametrami
technicznymi charakteryzujacymi magazyn
klasy A sa: 10 metréw wysokosci do najnizszego
elementu konstrukcji, posadzka niepylna

0 nosnosci min. 5 ton na metr kwadratowy,
instalacja tryskaczowa oraz dopuszczalna
gestos¢ obciazenia ogniowego do 4000

MJ/m kw. lub powyzej 4000 MJ/m kw.

POWIERZCHNIA MAGAZYNOWA

- powierzchnia w obiekcie magazynowym
przeznaczona pod wynajem. Moze to by¢
caty budynek magazynowy lub jego czes¢
(modut). Najczesciej powierzchnia taka jest
wydzielona przy pomocy scian petnych z ptyt
warstwowych. Pomiar faktycznej wielkosci
powierzchni dokonywany jest zawsze przez

profesjonalnego geodete po zakoriczeniu
budowy. Dozwolony sposéb uzytkowania
powierzchni (np. sktadowanie, kompletacja) jest
zawsze okres$lony w umowie najmu.

POWIERZCHNIA BIUROWO-SOCIALNA

- czes¢ obiektu magazynowego, w ktérej
znajduja sie pomieszczenia dla pracownikéw,
takie jak: biura, korytarze, klatki schodowe,
toalety, szatnie, kuchnie, jadalnie itd.
Powierzchnia biurowo-socjalna jest wydzielana
zgodnie z konkretnymi potrzebami kazdego
najemcy na bazie jego wymagan i przepiséw
prawa. Najczesciej powierzchnia biurowo-
socjalna wydzielona jest z powierzchni
magazynowej.

PLAC MANEWROWY - obszar w strefie
dokowej zapewniajacy mozliwosé
manewrowania pojazdami oraz postoju
samochoddéw dostawczych i TIR-6w.
Standardem w parkach magazynowych sg
place o gtebokosci od 18 do 28 m i szerokosci
réwnej szerokosci modutu magazynowego. Plac
manewrowy przypisany jest do powierzchni
magazynowej przez caty okres trwania najmu
i jest przeznaczony do wytacznej dyspozycji
danego najemcy.

OKRES NAIMU - czas, w ktérym najemca
uzytkuje powierzchnie magazynowa na
podstawie umowy najmu. Przy wynajmie
magazyndéw klasy A przewaznie zawierane
sa umowy na czas okre$lony. Zazwyczaj
najkrétszym okresem najmu sa 3 lata,
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a w przypadku powierzchni ponizej 2000 m kw.
lub obiektéw typu BTS (z ang. built-to-suit),
budowanych pod potrzeby konkretnego
najemcy, moga to by¢ okresy dtuzsze. Dtugo$¢
najmu ma wptyw na warunki finansowe

- im dtuzszy okres najmu, tym nizszy czynsz.
Mozna tez uzyskac bardziej atrakcyjne zachety
finansowe dla najemcy.

CZYNSZ BAZOWY - optata za metr
kwadratowy okreslona w umowie najmu,
stanowigca podstawe do obliczania miesiecznej
naleznosci za wynajem powierzchni
magazynowej oraz powierzchni biurowo-
socjalnej. Stawka z reguty okreslana jest

w euro za m kw./miesiac. z okreslonym kursem
wymiany EUR/PLN na potrzeby ptatnosci.
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ZACHETY FINANSOWE - dodatkowe rabaty
oferowane przez wynajmujacego, obnizajace
koszty ponoszone przez najemcow. Zachety
moga mie¢ rézne formy:

A. OKRES ZWOLNIENIA Z CZYNSZU - miesiace,
w ktdrych najemca nie jest zobowigzany
do ptacenia czynszu. Wtedy zazwyczaj
jedynymi ponoszonymi wydatkami sg optata
eksploatacyjna oraz rachunki za media.

B. KONTRYBUCJA FINANSOWA - suma
pieniedzy przekazana najemcy na dowolny
cel zwigzany z przeprowadzka Lub
aranzacja powierzchni magazynowe;j,
jak np. wystréj biura, zakup regatéw
Czy innego sprzetu magazynowego.
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Nalezy podkresli¢, iz udzielanie zachet nie jest
obowigzkiem wynajmujacego. Jest to jedynie
rezultat negocjacji poprzedzajacych podpisanie
umowy najmu, wynikajacy z checi nawigzania
wspobtpracy z potencjalnym najemca oraz
uwarunkowany aktualng sytuacjg rynkowa.

CZYNSZ EFEKTYWNY - $redni koszt najmu
uwzgledniajacy wszelkiego rodzaju zachety
finansowe opisane powyzej. Dzieki niemu
jestesmy w stanie w prosty sposéb poréwnac
oferty réznych wynajmujacych.
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OPEATA EKSPLOATACYINA* - suma kosztédw
zwigzanych z utrzymaniem nieruchomosci.

Sa one ponoszone przez wszystkich najemcow,
co do zasady, proporcjonalnie do zajmowane;j
powierzchni. Optata uwzglednia najczesciej:

» ochrone oraz monitoring obiektu;

» utrzymanie powierzchni wspdlnych,
w tym pielegnacja zieleni, od$niezanie
dachu, placéw i drég itp.,

» zarzadzanie nieruchomoscia - koszty
personelu oraz ustug zwigzanych
z utrzymaniem nieruchomosci;

» przeglady i naprawy urzadzen i instalacji;

» ubezpieczenie nieruchomosci;

» koszty obcigzen publicznoprawnych
(podatek od nieruchomosci, optata
za uzytkowanie wieczyste oraz inne optaty
administracyjne);

Optata jest zwykle ptacona w formie zaliczki
obliczonej na podstawie uméw podpisanych

z dostawcami wyzej wymienionych ustug

oraz obowigzkowych stawek podatku i optat,
zwykle na poczatku kazdego miesiaca.

Co roku wynajmujacy przedstawia rozliczenie
optat eksploatacyjnych i w razie potrzeby
zwraca nadwyzke Lub wnosi o doptate ze strony
najemcy.

WCZESNIEJSZE WEJSCIE** (tzw. early
access) - okres poprzedzajacy termin
faktycznego rozpoczecia najmu, w czasie
ktérego najemca moze przygotowac
powierzchnie do swojej dziatalnosci (np.
zamontowac regaty). Zazwyczaj za uzytkowanie
powierzchni w trakcie wczesniejszego wejscia
nie jest pobierany czynsz, a jedynie optata
eksploatacyjna. Najemca ponosi réwniez koszty
medidw wykorzystanych w tym czasie.

ZAPYTANIE OFERTOWE - dokument
wysytany do potencjalnych wynajmujacych,
zawierajacy wszelkie wymagania dotyczace
powierzchni magazynowej i biurowo-socjalnej.
Na podstawie zgtoszenia zapotrzebowania
potencjalni wynajmujacy przygotowuja
dedykowane oferty.

OGLEDZINY POWIERZCHNI (z ang. viewing)
- wizytacja nieruchomosci w celu weryfikacji
faktycznego stanu budynku.

*Wynajmujacy nie zarabia na optacie eksploatacyjnej,
tym samym zasadniczo nie jest ona przedmiotem negocjacji.

**Wczesniejsze wejscie jest negocjowane przez najemcow
i nie stanowi standardu rynkowego.




TERMINY TECHNICZNE

WYSOKOSC NETTO - wysokos¢ uzytkowa
magazynu mierzona od posadzki do najnizszego
elementu konstrukcyjnego ograniczajacego
sktadowanie.

POSADZKA MAGAZYNU - jeden

z kluczowych elementdw konstrukcyjnych
magazynu, wykoriczenie podtogi obiektu.
Standardem jest, ze posadzka ta

ma nosno$¢ minimum 5 lub 6 ton na metr
kwadratowy i wykoriczona jest warstwa
niepylna.

SIATKA SEUPOW - odlegtos¢ miedzy
kolejnymi stupami konstrukcyjnymi.
Standardowo siatka stupéw ma wymiary:
12x225m;12x24m; 12 x 25 m.

ELEWACIJA - warstwa zewnetrzna sciany
budynku. Wykonana jest z blachy trapezowej
Lub ptyt warstwowych. Do ocieplenia
wykorzystywana jest najczesciej wetna
mineralna.

SWIETLIKI - otwory okienne umieszczone

w dachu, dostarczajace naturalne $wiatto
dzienne. Standardowa proporcja powierzchni
Swietlikdw do powierzchni sufitu w przypadku
magazynow klasy A to od 2 do 3%. W wiekszosci
przypadkéw petnig réwniez role klap
dymowych, wchodzacych w sktad instalacji
przeciwpozarowe;.

OSWIETLENIE - do tej pory najczesciej
spotykanym typem os$wietlenia instalowanym
w magazynach byty metalohalogeny,

lampy sodowe lub swietldwki. Obecnie sa
one jednak zastepowane przez nowoczesne

i energooszczedne lampy w technologii LED.
Przepisy BHP jasno okreslaja minimalne
natezenie o$wietlenia dla poszczegdlnych
pomieszczen.

INSTALACJE GRZEWCZE - magazyny
ogrzewane sg poprzez nagrzewnice lub
promienniki. Instalacja grzewcza jest zasilana
najczesciej gazem lub woda. Najemca ma
mozliwos¢ samodzielnej regulacji temperatury
utrzymywanej w jego magazynie oraz biurze.

GESTOSC OBCIAZENIA OGNIOWEGO

- cecha magazynu warunkowana
zastosowanymi rozwigzaniami ppoz., wyrazana
w MJ/m kw. Standardem magazynéw klasy A
jest obciazenie do 4000 MJ/m kw., w niektdrych
przypadkach nawet powyzej 4000 MJ/m kw.
(jest to najwyzsza zdefiniowana kategoria).

W praktyce wartos¢ ta przektada sie na ilos¢

i rodzaj towaru, jaki moze by¢ sktadowany

na powierzchni magazynowe;.

INSTALACJA TRYSKACZOWA - czes¢ instalacji
ppoz., bedaca nieodtagcznym elementem
magazyndéw klasy A. Najczesciej instalacje te

sg wykonywane zgodnie z norma NFPA.

TERMINY TECHNICZNE

DOK PRZEEADUNKOWY - zespdt urzadzen
umozLliwiajacy przetadunek materiatéw miedzy
magazynem a TIR-em. Dok zamontowany jest
zazwyczaj na wysokosci 1,2 m nad poziomem
gruntu, tj. na wysokosci naczepy i sktada sie
m.in. z bramy dokowej, $luzy uszczelniajacej
oraz platformy przetadunkowej. Standardowy
wymiar doku w budynku klasy A to 3,0 m x

3,2 m (szerokos¢ x wysokosc).
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BRAMA Z POZIOMU 0 - rodzaj bramy
magazynowej na parterze budynku
zapewniajacy dostep do powierzchni
bezposrednio z poziomu placu manewrowego.
Standardowy wymiar bramy z poziomu O

w budynku A-klasowym to 3,5 m x 4,2 m
(szerokos¢ x wysokosc).



TYPY MAGAZYNOW

CROSS-DOCK - rodzaj magazynu wyposazony
w doki lub bramy wjazdowe na dwdch
przeciwlegtych Scianach. Daje to mozliwosé
szybkiego roztadowania dostaw oraz
natychmiastowego wysytania ich do odbiorcéw.
Jest to magazyn charakterystyczny dla firm
kurierskich.

BTS - (z ang. built-to-suit) - obiekty budowane
pod potrzeby konkretnego najemcy, ktdre czesto
wybiegaja poza standardy typowego magazynu.
Moga to by¢ np. budynki przeznaczone pod
produkcje, przechowywanie zywnosci lub
obiekty kurierskie. Powierzchnia takiego obiektu
przekracza zazwyczaj kilka tysiecy metréw
kwadratowych, a umowa podpisywana jest

na okres dtuzszy niz typowe 35 lat.

BIG BOX - najpopularniejsze okreslenie
magazynéw wielkopowierzchniowych klasy A.
Sa one projektowane z przeznaczeniem dla
najemcdw, ktérzy potrzebuja powierzchni okoto
2-3 tys. metréw kwadratowych lub wiecej.

SBU - (z ang. small business unit)

- typ magazynéw dedykowanych najemcom
poszukujacym mniejszej powierzchni
magazynowej. Moduty typu SBU zaczynaja
sie od okoto 500 m kw. Tego typu inwestycje
realizowane sg przede wszystkim na terenie
aglomeracji miejskich.

BTO - (z ang. built-to-own) - magazyny
budowane dla najemcy z zamiarem
przeniesienia na niego prawa wtasnosci
do nieruchomosci po zakofczeniu przez
dewelopera procesu inwestycyjnego.
Czesto obiekty typu BTO sa jednocze$nie
obiektami BTS.
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Udostepnienie przez najemce catosci lub czesci
przedmiotu najmu (powierzchni) na podstawie
umowy (podnajmu) innemu podmiotowi
(podnajemcy). Podnajem wymaga uzyskania
przez najemce zgody wynajmujacego,

a poniewaz wynajmujacy najczesciej chca
taki wymadg zachowa¢, warto zwrdci¢ uwage
na ten punkt na etapie negocjacji warunkéw
umowy najmu.

Ponowne negocjowanie warunkéw umowy
najmu, majace najczesciej na celu jej
ewentualne przedtuzenie. Renegocjacje warto
rozpoczac¢ nawet 1,5 roku przed uptywem
okresu najmu, majac na uwadze mozliwo$¢/
koniecznos¢ przeprowadzki do innej lokalizacji.

PRAWO PIERWONAJMU

Prawo pierwszenstwa najmu dodatkowej
powierzchni przez danego najemce. Jest to
przywilej, ktérego uregulowanie w umowie
najmu oczekujg najemcy majacy w perspektywie
rozwoj i zwiekszenie zapotrzebowania na
powierzchnie magazynowa. Prawo to dotyczy
najczesciej powierzchni sasiednich wzgledem
przedmiotu najmu (tj. powierzchni zajmowane;
na podstawie umowy najmu).

UBEZPIECZENIE

Obowigzkiem kazdego najemcy jest

posiadanie i utrzymywanie ubezpieczenia
odpowiedzialnosci cywilnej oraz ubezpieczenia
mienia znajdujacego sie na powierzchni.

Nie jest ono tozsame z ubezpieczeniem
nieruchomosci, ktérego posiadanie lezy

po stronie wynajmujacego.

PROTOKOt ZDAWCZO0-0DBIORCZY

Dokument spisywany pomiedzy wynajmujacym
a najemca, stanowiacy dowdd wydania

powierzchni najmu oraz poswiadczajacy jej stan
techniczny. Podpisanie protokotu jest najczesciej

krokiem bezposrednio poprzedzajacym
.przekazanie kluczy” do powierzchni, moze tez
stuzy¢ najemcy dla wskazania stwierdzonych
wad i usterek (w takim przypadku czesto
mamy do czynienia z podpisaniem takze tzw.
ostatecznego protokotu zdawczo-odbiorczego
po usunieciu wad i naprawie usterek).

ZABEZPIECZENIE NAJMU

Okreslony co do formy i wysokos$ci sposéb
zabezpieczenia roszczern wynajmujacego
mogacych powsta¢ w przypadku, gdy najemca
nie wywiazuje sie z obowiazkdw wynikajacych
Z UMOWy najmu. Zabezpieczenie najmu stanowi
zwykle réwnowartos$¢ wielokrotnosci czynszu
oraz optaty eksploatacyjnej powiekszonej

0 podatek VAT. Wysokos¢ zabezpieczenia
uzalezniona jest w gtéwnej mierze od

sytuacji finansowej najemcy oraz kosztéw
inwestycji, ktére musi ponie$¢ wynajmujacy,

by przygotowad powierzchnig na potrzeby
najmu. Standardowa wysoko$¢ zabezpieczenia
wynosi réwnowartos¢ od 3- do 6-miesiecznego
czynszu wraz z optatami eksploatacyjnymi
powiekszonymi o podatek VAT. Zabezpieczenie
najczesciej moze przybrac nastepujace formy
(przy czym wynajmujacy - zaleznie od sytuacji
- moze oczekiwac jednego lub kilku tacznie

z ponizszych form):

a. Depozytu - tj. kwoty kaucji pienieznej
wptacanej przez najemce na rachunek
wynajmujacego; gwarancji bankowej
- tj. dokumentu wystawianego na wniosek
najemcy przez bank, na podstawie ktérego

ZAGADNIENIA PRAWNE

bank zobowigzuje sie do zaptaty na rzecz
wynajmujacego okreslonej sumy pieniedzy
odpowiadajacej kwocie zobowigzania
najemcy,

Porgczenia spétki macierzystej

- tj. dokumentu podpisanego przez
wspolnika najemcy, na podstawie ktdrego
zobowiazuje sie on do przejecia obowigzkéw
najemcy w przypadku, gdy najemca nie jest
zdolny do regulowania swoich zobowigzan
wzgledem wynajmujacego.

Oswiadczenia o poddanivu si¢ egzekucji

- dokument, w ktérym najemca
zobowigzuje sie do wydania (opuszczenia)
powierzchni po zakoriczeniu okresu

najmu Lub po rozwigzaniu umowy z winy
ktorejs ze stron. Oswiadczenie takie moze
zabezpieczac réwniez zobowigzania
pieniezne najemcy (np. zaptate czynszu)
wobec wynajmujacego. Jest to oswiadczenie
zawarte w formie aktu notarialnego.
Dokument w nawigzaniu do numeru
artykutu 777 kodeksu postepowania
cywilnego regulujacego te materie
potocznie nazywany jest ,trzema
siédemkami”.
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