Najemcy méwig: sprawdzam

Najemcy powierzchni komercyjnych maja teraz od kilku do kilkunastu tygodni na weryfikacje
wysokosci i prawidlowosci naliczen optat eksploatacyjnych za 2018 rok.

Zasada jest comiesigczna ptatnosé optat eksploatacyjnych przez najemcédw w formie zaliczek i
rozliczanie po uptywie roku kalendarzowego. Najemcy powinni otrzymac juz rozliczenia za
zakonczony rok 2018. Zarzadcy zwykle dostarczajg je do konca pierwszego kwartatu roku
nastepujgcego po rozliczeniowym. Teraz jest czas — od dwdch tygodni do nawet trzech miesiecy,
zaleznie od zapisbw w umowie najmu — na zgtoszenie checi weryfikacji kosztéw wchodzacych do
pakietu ustug wynajmujgcego, za ktdére najemcy wnoszg optaty eksploatacyjne. Po tym okresie
zarzgdcy mogg nie udostepnié¢ faktur, rachunkéw i umoéw z podwykonawcami.

Dostaniesz to, na co sie umoéowites

Na obcigzenia najemcy wynikajgce z umowy najmu w biurowcu sktadajg sie czynsz, optaty
eksploatacyjne i refaktury medidéw. — Podpisujgc kontrakt, najemcy zwykle skupiajg sie na tym
pierwszym punkcie. Koszty eksploatacyjne traktujg troche po macoszemu, pytajac gtéwnie o
wysokos¢ zaliczki — méwi Artur Sutor, partner i dyrektor Dziatu Reprezentacji Najemcow Biurowych w
Cresa Polska. — Tymczasem dla najemcy jest to powazne obcigzenie finansowe, stanowigce srednio
20 — 25 proc. czynszu bazowego. Co wiecej, niedoktadne, niejasne zapisy w umowie otwierajg droge
do pewnych naduzy¢, a interpretacja zapiséw jest czesto niekorzystna dla najemcy. Dlatego, chcac
unikng¢ wysokich rachunkoéw w przysziosci, juz na etapie podpisywania umowy trzeba zadbac o jasne
zapisy, precyzujgce: za co dokfadnie zaptaci najemca i w jaki sposob bedzie to rozliczane — wyjasnia
specjalista.

Precyzyjne zapisy chronia najemcéw

Jak w takim razie sie zabezpieczyé i o co zadba¢ negocjujgc kontrakt? — Pierwszg i podstawowg
kwestig jest doktadne okreslenie, ile procent powierzchni w budynku zajmuje najemca. Taka
informacja powinna by¢ bardzo klarownie zapisana w umowie najmu, a wynajmujgcy powinien
przedstawi¢ jasny algorytm wyliczenia udziatu powierzchni najemcy oraz udziatu powierzchni
wspolnych budynku (add-on factor). W przeciwnym razie istnieje ryzyko, ze najemca zaptaci wiecej za
Swojg powierzchnie niz powinien, np. poniesie koszt utrzymania pomieszczen technicznych — mowi
tukasz Dreger, Senior Associate w Dziale Reprezentacji Najemcéw Biurowych w Cresa Polska. —
Kolejng wazng sprawg jest wpisanie do kontraktu zamknietego katalogu pozycji zaliczanych do
kosztéw wspdlnych rozliczanych z optaty eksploatacyjnej, pamietajgc na przyktad, ze najemcy nie
powinni ptaci¢ za inwestycje w budynek, a jedynie za jego utrzymanie i biezgcg eksploatacje — dodaje.

Doradcy z Cresa Polska przypominajg, ze catkowitg strukture kosztéw eksploatacyjnych mozna
podzieli¢ na dziewie¢ podstawowych grup: podatek od nieruchomosci, uzytkowanie wieczyste,
ubezpieczenia, zarzgdzanie nieruchomoscig, obstuga techniczna, sprzatanie powierzchni wspdlnych,
ochrona i recepcja, pozostate serwisy i ustugi. Najwiecej, bo az do 37 procent w kosztach majg media,
dlatego, wedtug tukasza Dregera, najbardziej sprawiedliwym systemem jest olicznikowanie energii
elektrycznej, wody i ciepfa i refakturowanie ich na najemce w interwale miesiecznym. W przysziym
rozliczeniu za rok 2019 ta pozycja, ze wzgledu na uwolnienie rynku energii elektryczne;j i
kontraktowanie jej wg notowan na gietdzie, moze osiggng¢ najwyzszy dotychczas udziat nawet ponad
40 procent catosci dodatkowych kosztéw.

Po pierwszym kwartale

Jesli najemca, korzystajgc z pomocy doswiadczonych doradcow, juz na etapie kontraktu zadbat o
wszystkie niezbedne zapisy, teraz ma utatwione zadanie. — Najwazniejsze jest, zeby rozliczenie
zostato dostarczone w czytelnej i transparentnej formie. Najlepiej w co najmniej dwdch tabelach —
pierwsza zestawiajgca koszty wspolne catego obiektu oraz druga pokazujgca zestawienie wedtug
udziatu najemcy w budynku — méwi tukasz Dreger. — Niestety, praktyki sg rozne i bardzo czesto
najemcy majg problem z nieczytelnym rozliczeniem albo niejasnymi algorytmami uzytymi do obliczeh.

Jesli najemca zdecyduije sie, ze ,sprawdza”, bedzie miat na to zwykle od dwéch tygodni do trzech
miesiecy — ten okres reguluje umowa najmu. Do weryfikacji kosztow bedzie potrzebowat wszystkich
faktur zrodtowych od dostawcow medidw oraz podwykonawcéw, umow serwisowych, deklaracji na



podatek od nieruchomosci oraz deklaracji o wysoko$ci optat za gospodarowanie odpadami, a takze
ostatniego zawiadomienia o wysokos$ci optaty z tytutu uzytkowania wieczystego (jesli nie ma wtasnosci
gruntu).

- Rozliczanie kosztow eksploatacyjnych to bardzo ztozony temat. Gdy najemca podejrzewa, ze nie
zostato zrobione zgodnie z najlepszg praktykg, powinien poinformowac zarzgdce, ze chce
zweryfikowa¢ prawidtowosc¢ rozliczenia. Moze to zrobi¢ samodzielnie, jednak nie majgc doswiadczenia
w tym biznesie, moze by¢ to spore wyzwanie, poza tym rozwigzywanie sporéw w relacji dostawca-
klient bywa problematyczne, majgc na uwadze, iz strony umowy najmu muszg kooperowac przez
wiele lat na réznych ptaszczyznach. Dlatego tez warto rozwazy¢ zaangazowanie specjalistow z rynku
nieruchomosci, aby dokonali kompleksowego audytu kosztow, gdyz posiadajg oni stosowng wiedze i
doswiadczenie, jak i mogg zastgpi¢ najemce w dyskusjach z wynajmujgcym lub zarzadcg budynku, co
wskazane jest zwtaszcza w bardziej skomplikowanych przypadkach — podsumowuje tukasz Dreger.



