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Zapraszamy do lektury naszych artykutow publikowanych na famach Eurologistics —
kwartalnika dedykowanego obiektom magazynowym.

Rynek magazynowy przezywa rozkwit, dlatego dzielimy sie naszg wiedzg zaczerpnietg
z praktyki, ktora moze okazaC sie przydatna podczas codziennych zmagan kadry
zarzadzajacej w parkach logistycznych.
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Optaty eksploatacyjne w parkach logistycznych 9

Czerwone lampki w najmach — na jakie postanowienia umowne najemcy magazynowi
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Pozary obiektow magazynowych

Zniszczenie magazynu na skutek pozaru to szereg konsekwencji o ktorych wiekszo$c
wiadcicieli i zarzadcow tego typu obiektow nigdy nie myslata. Czy istnieje mozliwos¢
przygotowania sie do nich celem minimalizacji ich negatywnych skutkéw? Do cze$ci z nich, na
pewno.

Jedng z najpopularniejszych opinii ostatnich lat na rynku najmu komercyjnego byta ta, ze o ile
rynek obiektow handlowych ztapat zadyszke i rozpoczat ostrg walke o utrzymanie klienta z
rozwijajgcg sie branzg e-commerce, to rynek obiektéw
magazynowych rozgrzat sie do czerwonosSci.
Oczywiscie, za tym sformutowaniem stoi ogromna
popularnos¢ tego typu obiektéw wsréd najemcédw oraz
rosngca liczba nowych parkéw logistycznych. Co
jednak w sytuacji, gdy obiekt magazynowy rzeczywiscie
rozgrzeje sie do czerwonosci tj. dojdzie na jego terenie
do wybuchu pozaru, a nawet zniszczenia jego catosci
lub czesci na skutek dziatania ognia? Niedaleka
przesztos¢ pokazata, ze pomimo zastosowania w
magazynach szeregu systemow przeciwpozarowych,
pozary tego typu obiektow zdarzajg sie i nie sg to
przypadki odosobnione.

Nasza praktyka i doswiadczenia z ostatnich lat
prowadzg do wniosku, ze o ile samego pozaru nie
mozna przewidzie¢, to uprzednia refleksja w zakresie
szeroko rozumianych kwestii zabezpieczen
~ przeciwpozarowych obiektu oraz potencjalnych
scenariuszy rozwoju sytuacji po pozarowej, mogg w znaczgcym stopniu przyczynic¢ sie do
minimalizacji szkody i przywrécenia obiektu magazynowego do petnej funkcjonalnosci w jak
najkrétszym czasie.

Wybuch pozaru - od zarzewia do zgliszcz

Sam fakt wybuchu pozaru zazwyczaj znajduje sie catkowicie poza kregiem decyzyjnosci
wiasciciela i zarzadcy obiektu. Réwniez powiadomienie stuzb ratowniczych, ze wzgledu na
nowoczesne systemy przeciwpozarowe, nastepuje catkowicie automatycznie. Jak natomiast
wyglgda dalszy bieg wydarzen, jakie mogg by¢ konsekwencje pozaru oraz czego i od jakich
podmiotéw witasciciel i zarzgdca obiektu magazynowego mogg sie spodziewa¢ po wybuchu
pozaru?

Kluczowym etapem, ktory w zasadniczej mierze bedzie miat wptyw na dalszy los catego
obiektu, oraz sytuacje faktyczng i prawng jej wtasciciela jest akcja gasnicza prowadzona przez
straz pozarng. W tym zakresie nie ma Zzadnych odstepstw — za jej przeprowadzenie
odpowiedzialne sg odpowiednie stuzby i nalezy poddac sie ich dyspozycji. Natomiast aktywna
wspotpraca w trakcie akcji gasniczej ze strony wiasciciela i zarzady obiektu magazynowego
jest ze wszech miar oczekiwana, a jej brak moze nies¢ za sobg negatywne nastepstwa.
Pamietajmy bowiem, Zze w zaleznosci od rozmiar6w pozaru, wielkosci obiektu, specyfiki
przedmiotdbw zmagazynowanych przez najemcow, stuzby ratownicze bedg potrzebowaty
dostepu do planéw obiektu, udzielania biezgcych informacji, a niewykluczone, ze takze
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aktywnego dziatania przedstawicieli wtasciciela lub zarzgdcy np. w zakresie pomocy co do
oproznienia czesci pomieszczenh, przeprowadzenia okreslonych prac rozbiérkowych czy
chocby udostepnienia pomieszczen socjalnych osobom uczestniczgcym w akcji gasniczej.

Powyzsze dziatania sg niezwykle istotne z dwoch wzgleddéw. Ich prawidtowe przeprowadzenie
W SposOb oczywisty przyczynia sie do jak najszybszego ugaszenia pozaru i zakonczenia akcji
gasniczej, tym samym minimalizacji szkody. Nadto, nalezyta wspodtpraca ze stuzbami
ratunkowymi oddala perspektywe odpowiedzialnosci karnej przedstawicieli wiasciciela
budynku czy tez zarzadcy, a nalezy pamietac, ze przyczyny pozaru bedg badane przez straz
pozarng, a w przypadku niektérych pozaréw takze przez organy $cigania.

Zakonczenie akcji gasniczej, w przypadku bardziej powaznych pozarow, niemalze natychmiast
wigze sie z interwencjg organow nadzoru budowlanego, ktére w catosci lub w czesci wytgczg
obiekt z uzytkowania. Ten moment moze by¢ uznany za poczatek drogi wtasciciela budynku
do przywrocenia go do petnej funkcjonalnosci.

Bohaterzy dramatu - pierwszoplanowe role sa juz obsadzone

Z duzg dozg prawdopodobienstwa mozne wskazac, ze liczba podmiotéw z ktorymi bedzie
wspotpracowat wiasciciel i zarzadca obiektu w trakcie przywracania obiektu magazynowego
do petnej funkcjonalnosci jest z gory znana. Mozna tutaj wskazac na: straz pozarng, organy
nadzoru budowlanego, najemcéw, ubezpieczycieli, organy $cigania, wykonawcow robot
rozbiérkowych oraz prac budowlanych.

Pamietajmy, Zze zasadniczo kazdy z wyzej wymienionych podmiotow bedzie prezentowat
odmienne interesy, ktore czesto bedg sie wzajemne wykluczac. Z konfliktow, ktére na pewno
wystgpig mozna wymieni¢ dgzenie ubezpieczyciela i najemcow do jak najszybszego
przywrécenia obiektu do stanu peinej &

uzywalnosci celem ograniczenia szkod w
czasie, kiedy obiekt nie bedzie spetniat
warunkéw do bezpiecznego korzystania, a
z drugiej strony koniecznos¢ zapewnienia
przez straz pozarng i inspektora nadzoru
budowlanego nalezytego bezpieczenstwa
uzytkowego obiektu. Nadto, catosci tych
dziatan bedg przygladaty sie organy
Scigania, ktére bedg dgzy¢ do ustalenia
przyczyn pozaru.

Ostatecznie decyzje co do realizacji dziatah w zakresie priywrc’iéénia obiektu do petnegj
uzywalnosci bedg nalezaty do wiasciciela i to on bedzie musiat balansowac interesy roznych
podmiotow i decydowac o priorytetyzacji dziatan celem osiggniecia oczekiwanych efektéw.

Jakie dzialania powinien podejmowac wlasciciel i zarzadca obiektu?

Nalezyty nadzér nad stanem technicznym obiektu to podstawowy wymag jaki jest oczekiwany
od wilasciciela i zarzadcy obiektu. Dotyczy to takze w szczegdlnosci systemow
przeciwpozarowych, ale roéwniez kontroli aktywnosci najemcow na terenie obiektu
handlowego, czyli weryfikacji czy sposdb korzystania z obiektu przez najemcéw nie wptywa
negatywnie na bezpieczenstwo budynku.

W powyzszym zakresie istotne jest nie tylko przestrzeganie samych norm przeciwpozarowych,
dokonywania wymaganych przeglagdow, ale takze staranne gromadzenie i przechowywanie
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catosci dokumentacji zwigzanej z bezpieczenstwem przeciwpozarowym. W przypadku
wybuchu pozaru zaréwno straz pozarna, jak i organy $cigania, bedg zadac¢ udostepnienia
catosci przedmiotowej dokumentacji, dobrze zatem, aby byta ona rzetelnie prowadzona.

Jezeli chodzi o dziatania, jakie powinien podejmowac wiasciciel i zarzadca obiektu juz po
wybuchu pozaru, jego ugaszeniu oraz rozpoczeciu przywracania obiektu do stanu
funkcjonalnosci, to pomimo tego, ze w gtdwnej mierze bede one koncentrowaé sie na
dziataniach faktycznych — weryfikacji szkdd po pozarze, przeprowadzeniu odpowiednich
kontroli, a czasami rozbiérce i odbudowie obiektu, to jednak cato$¢ wymaga nalezytej rozwagi
pod katem prawnym. W szczegodlnosci pamietajmy, ze wytgczenie magazynu z uzytkowania i
okres przywracania go do petnej funkcjonalnosci wymaga czasu i sam w sobie generuje
roszczenie réznych podmiotéw. Istotne jest zatem, aby witasciciel obiektu zwracat uwage na
te roszczenia i myslat o nich jak o potencjalnych sporach sgdowych.

Przyktadowo mozna podkreslic nalezy wymagang koniecznos¢ wspotpracy z
ubezpieczycielami, ktérzy w znacznej mierze bede wyptaca¢ odszkodowania z réznych polis
ubezpieczeniowych. Takze polisy wiasciciela obiektu. Nadto, informowania najemcéw o
aktualnym stanie rzeczy i dbania takze o ich interesy, posrednio przyczynia sie do
zmniejszenia szkody po stronie wtasciciela obiektu magazynowego.

W powyzszym zakresie dobrymi praktykami mogg by¢:

biezace odpowiadanie na korespondencje od podmiotéw dotknietych pozarem;
dokonywanie wszelkich dziatan na pogorzelisku po dokonaniu ustalen z nadzorem
budowlanym i prokuratura;

przekazywanie wkasnemu ubezpieczycielowi wszelkich informacji, ktére moga byc¢
istotne z perspektywy srodkéw naleznych z polisy ubezpieczeniowej;
potwierdzania dziatan, ktére zmierzaty do minimalizacji szkody, cho¢by poprzez
prowadzenie ustalen na pismie czy w ramach korespondencji e-mail.

W catej sprawie niekorzystnej sytuaciji, jaka jest zwigzana z pozarem obiektu magazynowego,
drobne roszczenia sg niekiedy zaniedbywane. Tymczasem wszelkie roszczenia mogg
ostatecznie znalez¢ swoj finat w sadzie, a praktyka pokazuje, ze postepowania sgdowe sg
coraz dtuzsze i co raz bardziej skomplikowane. Warto zatem podejmowac dziatania
zmierzajgce do unikniecia procesu sgdowego, a w przypadku gdy nie jest to mozliwe, o
odpowiednie budowanie wtasnego roszczenia, takze poprzez wykazanie, ze do sporu doszto
nie z naszej winy.



Rozbudowa parku logistycznego

Nieruchomosci komercyjne od zawsze stanowity takomy kasek dla inwestoréw, w ostatnim
czasie odchodzg oni jednak od inwestowania w kury znoszgce zitote jaja, za ktére zwykle
postrzegane byty centra handlowe i biurowce, a inwestujg swoje aktywa w nieruchomosci
magazynowe. Podstaw takiej sytuacji jest z pewnoscig wiele, jednak nie mozna pozostawi¢
bez komentarza wydarzen ostatnich kilkunastu miesiecy — epidemia COVID — 19 nie dos¢, ze
pozbawita centra handlowe czesci wptywdw z umow najmu, to niepewnos¢ co do dalszych
losow epidemii a i kondycji finansowej najemcéw, obnizyta gwarancje zwrotu z inwestycji. To,
co uderzyto w centra handlowe, napedzito rynek magazynowy — handel e-commerce i
zapotrzebowanie na przestrzen (szczegolnie atrakcyjne w tym kontekscie sg ,Small Business
Units” — magazyny miejskie), wysoka stopa zwrotu oraz nizsze koszty inwestycji w poréwnaniu
do np. centréw handlowych — to wszystko skutecznie przycigga polski i swiatowy kapitat.
Niniejszy artykut poswiecony zostat popularnemu na rynku trendowi rozbudowy parkow
magazynowych.

Pozwolenia

Rozbudowa polega¢ moze zaréwno na dobudowie nowych hal magazynowych, jak rowniez

rozbudowie istniejgcych budynkdéw. Przepisy nie dajg jasnej odpowiedzi na pytanie, czym

wiasciwie jest rozbudowa obiektu budowlanego. Siegajgc jednak do orzecznictwa, dowiemy

sie, ze rozbudowa to powiekszenie, rozszerzenie budowli, obszaru juz zabudowanego,

dobudowanie nowych elementéw. Tak szeroka interpretacja przepisow, daje wtasciwie

LT AT . | pewnose, 2o kazda  proba

' | rozbudowy hali  magazynowej

wymagac bedzie pozwolenia na

. budowe, tak jak budowa budynku
~ od podstaw.

- W ramach planowanej inwestycji, w
1 pierwszej kolejnosci  sprawdzi¢
‘== halezy, czy dla obszaru, na ktorym
Znajduje sie nieruchomosg,
uchwalony zostat miejscowy plan
zagospodarowania przestrzennego
« (MPZP) i czy pozwala on na zakres
planowanych przez nas prac. Jezeli
tak, sprawa jest dos¢ prosta — po spetnieniu ustawowych przestanek, na podstawie MPZP
inwestor wystepuje z wnioskiem o pozwolenie na budowe. Z tg sytuacjg najczesciej spotkamy
sie w przypadku magazynéw miejskich, cho¢ na uwadze nalezy mie¢, ze jedynie ok. 30 %
obszaru Polski objete zostato miejscowym planem zagospodarowania przestrzennego.

Sprawy komplikujg sie, jezeli przedmiotowa nieruchomos¢ nie zostata objeta MPZP (co
dotyczy wiekszosci obszaréw pozamiejskich). W takim przypadku, najpierw nalezy wystapi¢ z
wnioskiem o wydanie decyzji w przedmiocie warunkéw zabudowy, a dopiero na jej podstawie
pozwolenia na budowe. Ten proces bedzie bardziej czasochtonny niz opisany w poprzednim
akapicie proces uzyskiwania pozwolenia na budowe na podstawie MPZP, jednakze i w tym
przypadku inwestycja moze by¢ realizowana z powodzeniem. Warto doda¢, iz o wydanie
decyzji o warunkach zabudowy moze wystgpic¢ nie tylko wtasciciel gruntu, ale takze podmiot
zainteresowany dopiero jego nabyciem — w ten sposob mozna tatwo oceni¢, czy potencjalna
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inwestycja bedzie mogta mie¢ miejsce, a grunt wart jest zakupu. To istotne w sytuacji, kiedy
inwestor zainteresowany jest rozbudowg parku o sgsiednie dziafki.

W kontekscie pozwolen warto mie¢ na uwadze forme nabycia nieruchomosci przez inwestora.
Jezeli inwestor zakupit nieruchomos¢ poprzez asset deal (transakcja zakupu gruntu) — nie
korzysta on z tzw. sukcesji uniwersalnej, a wiec musi zadbac, aby dotychczasowe pozwolenia
dotyczgce nieruchomosci zostaty na niego przeniesione (np. decyzja o warunkach zabudowy).
Inacze] jest w przypadku nabycia poprzez share deal, tj. zakup spotki posiadajgcej
nieruchomos¢ — tu inwestor staje sie strong wszystkich dotychczasowych decyzji wydanych
na rzecz poprzedniego witasciciela (np. zakup nieruchomosci z juz wydang decyzjg WZ skraca
czas inwestycji, gdyz inwestor moze do razu wystgpi¢ z wnioskiem o pozwolenie na budowe).

Generalny wykonawca i umowa o roboty budowlane

Po uzyskaniu niezbednych pozwolen, kolejnym krokiem zmierzajgcym do rozpoczecia
inwestycji jest wybranie generalnego wykonawcy i zawarcie z nim umowy o roboty budowlane.
Staranny wybor generalnego wykonawcy i dobra umowa o roboty budowlane moze uchronic¢
inwestora od szeregu problemow, w tym najwiekszego — ryzyka opuszczenia placu budowy
przez wykonawce. Warto przede wszystkim zadbac, aby generalny wykonawca byt podmiotem
stabilnym finansowo i dawat nalezyte zabezpieczenie wykonania umowy. Podmiot dajgcy
rekojmie nalezytego wykonania inwestycji, to jedno. Zadbaé nalezy takze o tres¢ tgczacej
strony umowy — nie od dzi$ wiadomo,
ze umowa pisana jest na zte a nie dobre
czasy.

Wsréd  srodkéw  zabezpieczajgcych
wykonanie umowy przez generalnego
wykonawce sg przede wszystkim
gwarancje bankowe. Im wyzsza kwota
zabezpieczenia, tym oczywiscie lepiej
dla inwestora. Gwarancja bankowa jest
najbezpieczniejszym srodkiem
zabezpieczajgcym, nie decydujmy sie
na zawarcie umowy z podmiotem, ktory
nalega na przedstawienie wytgcznie
gwarancji ubezpieczeniowej. Egzekwowanie gwarancji bankowe] jest niezalezne od
postanowien umownych (bank nie moze uchyla¢ sie od wyptaty powotujgc na umowe), oraz
od sytuacji wykonawcy (np. upadtosc¢), a wiec daje inwestorowi duze poczucie bezpieczenstwa
i egzekwowalnosci naleznych mu kwot, np. z tytutu kar umownych.

Warto takze uregulowa¢ kwestie rozliczen w taki sposéb, zeby dokonywaé ptatnosci za
konkretne, wykonane etapy prac. Dzieki takiemu rozwigzaniu inwestor ogranicza
niebezpieczenstwo wydania $rodkéw przeznaczonych na prace, ktére nie zostang w
rzeczywistosci wykonane.

Dodatkowo, w celu ochrony wiasnych intereséw nalezatoby przewidzie¢ w umowie podstawy
wypowiedzenia, ktére umozliwig szybkie usuniecie wykonawcy z placu budowy w przypadku
jego probleméw, w tym w szczegdlnosci finansowych. Przepisy upadio$ciowe zakazujg
zrywania uméw w przypadku ogtoszenia upadtosci lub ztozenia wniosku o jej ogtoszenie, tak
wiec istotne jest biezacy monitoring postepu prac na budowie, a takze dbatos¢ o kwestie
zarzadzania roszczeniami.
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Co z dotychczasowymi najemcami?

Wyobrazmy sobie sytuacje, w ktdrej jesteSmy najemca kilku tysiecy metréw kwadratowych hali
magazynowej. W budynku obok rozpoczat sie proces rozbudowy, a na sgsiedniej dziatce
wynajmujacy rozpoczat budowe nowej hali magazynowej. Codziennos¢ stanowig hatasy,
utrudniony dojazd do hali, zaniki prgdu oraz zanieczyszczenie dziatki wokét naszego budynku.
Brzmi jak nadchodzace roszczenia najemcy...?

Przed rozpoczeciem budowy mogacej negatywnie wptyngé na korzystanie z przedmiotu najmu
przez dotychczasowych najemcéw budynkéw znajdujgcych sie wokét inwestycji, nalezatoby
zaudytowac¢ ich umowy najmu. Najemcy, oprécz roszczen wynikajacych z bezwzglednie
obowigzujgcych przepisébw prawa, jak np. wypowiedzenie umowy z uwagi na wady
zagrazajgce zyciu lub zdrowiu, zwykle przystugujg roszczenia umowne na wypadek
ograniczonego lub utrudnionego korzystania z lokalu, np. obnizka czynszu, kary umowne, czy
w najgorszym wypadku prawo do wypowiedzenia umowy.

Juz na etapie planowania inwestycji, warto zarzgdzi¢ tym ryzykiem, wliczy¢ potencjalng
wartos¢ takich roszczen w koszty inwestycji. Dobrym rozwigzaniem moze by¢ takze zawarcie
z najemcami dodatkowych porozumien lub anekséw do uméw, jeszcze przed rozpoczeciem
budowy, w przedmiocie ograniczenia potencjalnych roszczen i zmniejszenia ryzyka po stronie
wynajmujgcego.

Jednak sama rozbudowa parku logistycznego moze tez przynie$¢ dotychczasowym najemcom
korzysci — w zwigzku z powiekszeniem powierzchni wynajmowalnej (GLA) ich udziat w
kosztach wspolnych liczony zwykle wg proporcji przedmiotu najmu w stosunku do catego

KA, GLA, zmniejszy sie, a wiec roczna optata z tytutu
service charge moze ulec obnizeniu.

Boom inwestycyjny

Ostatnie kilkanascie miesiecy to swoisty boom na
rynku inwestycji magazynowych — obecnie w Polsce
istnieje juz ok. 22 min metréw kwadratowych
przestrzeni magazynowej, a powierzchnia ta wcigz
nie zaspokaja potrzeb rynku. Przy obecnym
zapotrzebowaniu na przestrzen magazynowa, z
pewnoscig  wielu  wiascicieli  nieruchomosci
zdecyduje sie na rozbudowe istniejgcych budynkow
lub dobudowe kolejnych. Z inwestycjg tej skali
wigzg sie rézne ryzyka — czes¢ z nich, przy pomocy dobrych doradcow, moze zostaé
zniwelowana juz na etapie przygotowawczym.

ARGON

LEGAL



Optaty eksploatacyjne w parkach logistycznych

Wydawa¢ by sie mogto, ze wiekszosé kosztéw wchodzacych w skiad optlaty
eksploatacyjnej jest juz standardem rynkowym. Praktyka jednak pokazuje, ze niektore
z jej elementow wciaz jeszcze potrafia wzbudzi¢ wiele emocji i byé przedmiotem
dlugotrwatych negocjacji. Nie zawsze bowiem najprostsze z perspektywy hajemcy
rozwigzanie w postaci usuniecia czesci kosztow z katalogu optat eksploatacyjnych, bedzie
oznaczato dla niego realng korzysé. Wrecz przeciwnie, ograniczenie takich kosztow moze
spowodowac w przysztosci obnizenie standardu swiadczonych ustug. Na katalog kosztow i ich
wysokos¢ wptywa bowiem szereg zmiennych. Przed przystgpieniem do wyboru nieruchomo$ci
czy renegocjacji umowy najmu, warto
zapozna¢ sie ze specyfikg tych
czynnikbw, tak aby wypracowana
umowa byta skrojona na konkretne
potrzeby prowadzonej przez nas
dziatalnosci.

W funkcjonujgcych obecnie na rynku
nieruchomosci umowach najmu,
rowniez tych magazynowych,
wiekszo$¢ kosztow zwigzanych z
biezgca obstugg nieruchomosci,
przerzucona zostata na najemcéw.
Wynika to z faktu, ze obecnie
standardem sg umowy najmu typu
Lriple net”, inaczej zwane tez net — net — net (NNN). Jest to jeden sposrdd trzech sposobéw
okreslenia podziatu kosztow pomiedzy najemcow i wynajmujgcych. Umowa ,triple net”
oznacza, ze czynsz w umowie najmu okreslony jest jako warto$¢ netto, tj. bez uwzglednienia
kosztéw dodatkowych. Innymi stowy, najemca oprécz czynszu bazowego, zobowigzany jest
dodatkowo do zapfaty:

podatkéw zwigzanych z nieruchomoscia,
ubezpieczenia nieruchomosci oraz
kosztow naprawy i utrzymania nieruchomosci.

Wszystkie te dodatkowe obok czynszu koszty sktadajg sie na tzw. optate eksploatacyjng
(zwang rowniez w zaleznosci od umowy: kosztami eksploatacyjnymi, kosztami wspélnymi czy
tez z jezyka angielskiego — service charge).

Czes¢ najemcow, konsekwentnie broni sie przed umieszczaniem przez wynajmujgcych w
katalogu optat eksploatacyjnych niektérych kosztéw. Stosujg w tym celu rézne zabiegi majgce
na celu ograniczenie tych optat, ktére w ich ocenie sg zbedne.

Jednym z najczes$ciej podnoszonych w praktyce przez najemcéw zgdan jest ograniczenie
katalogu optat eksploatacyjnych do zamkniete;j listy, ktéra miataby pozostaé niezmienna przez
caty czas trwania umowy najmu. W praktyce oznacza to brak mozliwosci dostosowywania
katalogu kosztéw do zmieniajgcych sie przepiséw prawa, sytuacji na rynku czy tez rosngcych
oczekiwan najemcow.

W ocenie wielu najemcéw, otwarty katalog optat eksploatacyjnych, daje wynajmujgcemu
mozliwo$¢ obcigzania najemcoéw dowolnymi i nieuzasadnionymi kosztami. Warto jednak
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podkreslic, ze optata eksploatacyjna nie jest tg sktadowg kosztow, na ktérej zarabiajg
wynajmujacy. Wynagrodzeniem wynajmujgcego, ktéry ponidst koszt budowy badz zakupu
nieruchomosci, jest czynsz bazowy. Pozostate ptatnosci zwigzane 2z utrzymaniem
nieruchomosci sg to koszty, ktore najemca tak czy inaczej by poniost w przypadku gdyby sam
wybudowat lub kupit budynek.

O ile zamkniecie katalogu kosztow, forsowane przez czes¢ najemcow, bedzie trudne do
uzgodnienia (m.in. ze wzgledu na oczekiwania inwestoréw czy bankéw finansujgcych dang
inwestycje), o tyle zastosowanie katalogu wytaczen moze sie okazac dla obydwu stron
rozwigzaniem kompromisowym. Z jednej strony, pozostawia wynajmujgcemu elastycznosc i
nie naraza na ponoszenie kosztéw, ktére nie byty objete uzgodnionym z najemca katalogiem
opfat eksploatacyjnych a ktére mogg pojawi¢ sie w przysztosci. Z drugiej strony, pozwala
najemcom wytgczy¢ konkretne koszty, ktérych sie obawiajg. Czesto sg to koszty, ktérych
wytgczenie z katalogu optat eksploatacyjnych nie bedzie kontrowersyjne dla wynajmujgcego.
W przypadku powierzchni magazynowych mogg to by¢ np.:

koszty ponoszone przez wynajmujgcego wytgcznie na rzecz konkretnego najemcy;
koszty postepowan spornych prowadzonych z konkretnymi najemcami;

koszty CAPEX, czyli koszty zwigzane z naktadami inwestycyjnymi na nieruchomosc;
podatki dochodowe czy tez

koszty negocjacji uméw najmu z innymi najemcami.

Jak wspomniano na poczatku, na katalog i wysokos¢ optat eksploatacyjnych wptywa wiele
elementow. Nie wszystkie z nich bedg negocjowalne czy tez mozliwe do wytgczenia, jak
wspomniane powyzej przyktady. Czes$¢ kosztéw wynika bowiem z charakteru bgdz standardu
obiektow magazynowych. Stad w przypadku poszukiwania przez najemcow oszczednosci w
optacie eksploatacyjnej, warto zwrdci¢ szczegdlng uwage na pewne czynniki juz na etapie

- p— wyboru nieruchomosci, gdyz moga miec
! one znaczacy wplyw na wysoko$é i
8 sposOb  ksztattowania sie¢ optat w
i przyszioSci.

Wiek obiektu magazynowego

Istotnym  czynnikiem, ktory moze
wptywaé na wysokos¢ ponoszonych
przez najemce kosztow
eksploatacyjnych, jest wiek obiektu
magazynowego, Ww ktérym najemca
zamierza wynajmowacC powierzchnie.
Nalezy sie spodziewaé, ze w przypadku nowych obiektow, nie bedg one wymagaty wiekszych
prac remontowych. Réwniez kwestia ewentualnych planéw rozbudowy czy modernizacji w
przypadku nowych obiektéw, nawet jesli w jakim$ zakresie miata stanowi¢ element kosztow
eksploatacyjnych, w przypadku nowych obiektéw wydaje sie by¢ hipotetyczna. W przypadku
nowych budynkow koszty utrzymania nieruchomos$ci bedg prawdopodobnie sprowadzaty sie
do drobnych, biezgcych wydatkéw, co do ktérych nie powinno by¢ watpliwosci, ze sg to tzw.
koszty OPEX (ang. operating expanditures). Mozemy do nich zaliczy¢ np. konserwacje
urzadzen, biezgce naprawy, utrzymanie drog, placéw czy terenéw zielonych wokét magazynu.

W przypadku starszych obiektéw, konieczne mogg sie okaza¢ wieksze naktady na
nieruchomosé. W przypadku niektorych naktadéw, moze sie pojawi¢ pytanie czy sg to jeszcze
koszty OPEX, czyli standardowe w ramach optaty eksploatacyjnej utrzymanie czy tez juz
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raczej CAPEX (ang. capital expanditures), czyli koszty inwestycyjne. Do kosztéw CAPEX
zaliczy¢ mozemy np. wymiane poszycia dachu w budynku czy tez zakup nowych elementow
instalacji. Niestety, czesto rozréznienie tych dwéch rodzajow kosztow nie jest tak tatwe jak sie
moze z pozoru wydawaé. Dlatego, juz na etapie negocjacji, warto doprecyzowac, ktére
konkretnie koszty bedg wytaczone z optaty eksploatacyjne;.

Dodatkowe ustugi oferowane najemcom

Kolejnym czynnikiem wplywajgcym na wysoko$¢ kosztow eksploatacyjnych, mogg byé
oferowane najemcom dodatkowe ustugi. Najwyzszej klasy magazyny wyposazone sg w
szereg dogodnych dla najemcow rozwigzan, zaczynajgc od takich jak parkingi dla
samochodéw osobowych i ciezarowych, place manewrowe, catodobowa ochrona czy
monitoring, az po tzw. rozwigzania ;
przyjazne $rodowisku jak np. oswietlenie
energooszczedne. W przypadku obiektéw
magazynowych znajdujgcych sie w
portfolio zagranicznych funduszy,
rozwigzania energooszczedne stanowig
juz obecnie standard. Kiedy$ nie byty one
zbyt popularne, gdyz wigzaly sie z
dodatkowymi wydatkami. Z uptywem
czasu oOkazato sig, ze mogg stanowic
realng oszczedno$¢ zaréwno dla
najemcow jak i wynajmujgcych. Tym
samym wymagania zwigzane z tzw. ,zielonymi certyfikatami”, cho¢ mogg stanowi¢ dodatkowy
element kosztow eksploatacyjnych, niekoniecznie muszg oznacza¢ ich wzrost a wrecz
przeciwnie, w perspektywie dtugoterminowego najmu, mogg stanowi¢ oszczednosc.

Konkretne kategorie kosztow

Poza wskazanymi powyzej, bardziej ogélnymi czynnikami, ktére najemca moze wzigé pod
uwage jeszcze na etapie wyboru nieruchomoséci, realny wplyw na wysoko$¢ optat
eksploatacyjnych mogg mie¢ rowniez poszczegodlne elementy kosztow z nich pokrywanych.

W przypadku najmu powierzchni magazynowych potozonych na obszarze miast, nalezy sie
liczy¢ z tym, ze dos$¢ duzg czesé kosztéw eksploatacyjnych bedzie stanowi¢ opfata za
uzytkowanie wieczyste. Jest to optata uiszczana przez uzytkownika wieczystego corocznie i
obliczana jest od wartosci nieruchomosci, ktéra moze by¢ zmienna w czasie. Optata ta, co
istotne z perspektywy najemcow, moze by¢ aktualizowana poprzez pisemne wypowiedzenie
dotychczasowej wysokosci optaty np. na skutek uznania przez organy panstwowe wzrostu
wartosci nieruchomosci. Tym samym najemcy muszg liczy¢ sie z tym, ze w przypadku
aktualizacji optaty za uzytkowanie, wzrosnie rowniez wysokos¢ optaty eksploatacyjne;j.

Kolejnym z istotnych elementéw optaty eksploatacyjnej, na ktory warto zwrdci¢ uwage,
wiasciwym dla wielobudynkowych komplekséw magazynowych, jest podziat kosztow
budynkowych oraz kosztow catego kompleksu. Na udziat najemcy w opfacie eksploatacyjnej
moze sie bowiem sktadac¢ zaréwno udziat w budynku (koszty rozktadane sg wéwczas na jego
najemcow proporcjonalnie do powierzchni lokali) jak i udziat w catej nieruchomosci (koszty
rozktadane zwykle na poszczegdlne budynki a nastepnie — w ich ramach — na poszczegélnych
najemcow lokali w nich zlokalizowanych). Istotny z perspektywy najemcy jest odpowiedni
podziat tych kosztow, ktory pozwoli unikng¢ podwojnego obcigzania najemcow tymi samymi
kosztami.

(»)
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Kolejnym elementem opfaty eksploatacyjnej, ktdory moze budzi¢ spory i wptywa¢ na jej
wysokos¢ jest mozliwos¢ ujmowania w optacie eksploatacyjnej kar i grzywien natozonych na
wynajmujacego. Wielu najemcéw podwaza zasadnos¢ uwzgledniania takiego kosztu w service
charge, traktujac go jako problem wynajmujacego. W przypadku jednak bardziej agresywnego
sposobu zarzgdzania nieruchomoscig i aktywnego poszukiwania przez wynajmujgcego
oszczednosci w kosztach utrzymania nieruchomosci, wynajmujgcy moze by¢ bardziej
narazony na potencjalne kary. Brak mozliwosci ujmowania tego typu kar i grzywien w optacie
eksploatacyjnej moze prowadzi¢ do bardziej pasywnego modelu zarzadzania, w ktorym
wynajmujgcy obawiajgc sie penalizacji swoich dziatan, nie bedzie skionny do szukania
oszczednosci, czego konsekwencje w postaci wyzszej optaty eksploatacyjnej bedg ponosié
najemcy.

Doswiadczenie pokazuje, ze pomimo odmiennych czasami koncepcji w zakresie
przypisywania danych kosztéw jako optat eksploatacyjnych przez strony umowy najmu,
obcigzanie najemcéw nieuzasadnionymi kosztami nalezy dzi$ do rzadkosci, o ile w ogdle
jeszcze sie zdarza. Bardzo duza konkurencja na rynku magazynowym oraz biznesowe
podejscie wynajmujgcych, ktorzy nie osiggajg dochodu z tytutu optaty eksploatacyjnej,
spowodowalty, ze sytuacje, ktore miaty miejsce na rynku jeszcze kilkanascie lat temu, a ktérych
wcigz obawia sie czes¢ najemcow, zostaty wyeliminowane.
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Czerwone lampki w najmach - na jakie
postanowienia umowne najemcy magazynowi
powinni uwazac?

Stare porzekadto branzy najméw komercyjnych brzmi: Umowa pisana jest na zfe, a nie
dobre czasy. Dopoki strony sie dogadujg, wspotpraca jest niezaktdcona, obie strony zwykle
na co dzien nie siegajg do tresci umowy. Gorgczkowe studiowanie jej postanowien zaczyna
sie w momencie niespodziewanych wydatkow po stronie najemcy, kwestionowania dziatan

wynajmujgcego, czy tarapatow finansowych. ] |

Juz na etapie zawierania umowy, najemca powinien
zwroci¢ szczegodlng uwage na kilka kluczowych dla
jego sytuacji kwestii. Ponizej przedstawiamy krotkg
charakterystyke wybranych zagadnien.

Oplata eksploatacyjna — worek bez
dna?

Z pozoru standardowe, nie wzbudzajgce podejrzeh
postanowienia umowy dotyczace optaty
eksploatacyjnej mogg sta¢ sie prawdziwg finansowg
bolgczka najemcy. Oprocz studiowania tresci umowy
niezbedne jest siegniecie do  zalgcznika
okreslajgcego liste pozycji, na ktére sktadajg sie
najemcy. Kontrowersyjna z pewnoscig nie jest
partycypacja w kosztach odsniezania kompleksu,
wymiany oswietlenia, utrzymanie czesci wspélnych,
ale co z funduszem prawnym, utrzymaniem biura zarzadcy, czy tworzeniem rezerwy na
nieplanowane wydatki wynajmujgcego? Albo co z wydatkami typu ,capex” (nakfady
kapitatowe), ktére nie stuzg biezgcemu utrzymaniu, ale ulepszeniu obiektu lub jego otoczenia?

Jak sobie poscielesz — tak sie wyspisz. Jezeli na etapie negocjowania warunkéw umowy
nie zadbamy o dobre zrozumienie, jakie koszty wchodzg w skfad optaty eksploatacyjnej, moze
czeka¢ nas niespodzianka przy rocznym rozliczeniu. Nalezy zwroci¢ szczegoing uwage na
fakt, iz oferowana przez wynajmujgcego niska miesieczna stawka zaliczki na poczet kosztow
wspolnych, nie zawsze odzwierciedlajgca realne miesieczne koszty, bedzie po prostu
skutkowac¢ wysoka doptatg po okresie rozliczeniowym.

Kolejng kwestig jest — wtasciwe dla wielobudynkowych komplekséw magazynowych —
rozbicie kosztow na kategorie: dotyczgce danego budynku (rozktadane na jego najemcow
proporcjonalnie do powierzchni lokali) oraz wspdlne dla catego kompleksu (rozktadane zwykle
na poszczegolne budynki a nastepnie — w ich ramach — na poszczegdlnych najemcow lokali
w nich zlokalizowanych). Dobrze zaplanowany podziat tych drugich kosztow powinien
zapobiegac ,zdublowanemu” ich przerzucaniu na najemcéw réznych budynkow.

Na koniec warto jeszcze sprawdzi¢, czy grunt, na ktérym posadowiony jest kompleks
magazynowy stanowi wilasnos¢ wynajmujgcego, czy wynajmujgcy jest jedynie jego
uzytkownikiem wieczystym. Jezeli magazyn stoi na uzytkowaniu wieczystym, koszt rocznej
optaty z tego tytutu, do ktérej uiszczania zobowigzany jest wynajmujacy, z pewnoscig stanowi
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element optat wspdlnych. Dlaczego jest to takie istotne? Otéz wysokos¢ optaty moze zostaé
zaktualizowana, co oznacza jej wzrost, a wiec i wzrost optaty eksploatacyjnej po stronie
najemcy.

Zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy - dlaczego tak duzo i
tak drogo?

Zadanie przez wynajmujgcego instrumentéw zabezpieczajgcych nalezyte wykonanie umowy
najmu jest standardem rynkowym. Poczgwszy od depozytu pienieznego, w szeroki wachlarz
zadan wynajmujgcego moze wchodzi¢ takze dostarczenie gwarancji bankowej, oswiadczenia
0 poddaniu sie egzekucji na podstawie aktu notarialnego w zakresie wydania lokalu lub zapfaty
okreslonych kwot, czy — juz coraz rzadziej — weksla.

Co do zasady postanowienia te staly sie standardem narynku, co jednak mozna zrobi¢,
aby ograniczyé¢ dotkliwos¢ zabezpieczen dla najemcy oraz ich kosztownos$¢?

Standardowe postanowienie dot. wysokosci zabezpieczenia przewiduje, ze powinna ona
odpowiadac jakiej$ krotnosci czynszu i zaliczek na opfaty eksploatacyjne (najczesciej ich
trzykrotnosci). Biorgc pod uwage doroczne indeksacje czynszu oraz okreslenie zaliczek na
poczet optat eksploatacyjnych, moze to powodowacé konieczno$¢ wielokrotnego wystepowania
do banku o podwyzszenie gwarancji bankowej, co nie jest operacjg bezkosztows. Zeby te
koszty ograniczy¢ warto umoéwi¢ sie z wynajmujgcym na mozliwosé stosowania mieszanej
formy zabezpieczenia i doptaty depozytu (gotéwkag) do obowigzujgcej gwarancji (bez jej
podwyzszania). Innym sposobem jest
przewidzenie  wysokosci  gwarancji
nieco wyzszej, niz typowa trzykrotnosé
opfat najmu, zeby unikng¢ koniecznosci
S podwyzszania po hieznacznej
podwyzce czynszu / zaliczek na optaty
eksploatacyjne.

' Warto takze negocjowac z wtascicielem
swobode najemcy co do wymiany
| gwarancji na depozyt (i odwrotnie).

Nalezy tez zadbac¢ o okres, w ktérym
wynajmujgcy moze skorzystaé z
zabezpieczenia. Wynajmujacy bedzie
dazy¢ do jak najdluzszego terminu
wybiegajgcego poza okres obowigzywania umowy. W interesie zas najemcy bedzie ustalenie,
zeby ten termin nie wybiegat zbyt daleko (2-3 miesigce w wiekszosci przypadkéw wystarczg
na rozliczenie wszystkich kosztow, ktére mogg wymagac optacenia przez najemce).

W przypadku poddania sie egzekucji na podstawie aktu notarialnego, warto podjg¢ wspotprace
z notariuszem znajgcym branze najmow komercyjnych oraz z gory zweryfikowa¢ koszt
sporzadzenia takiego aktu— stawki wsrdd notariuszy réznig sie — warto je sprawdzi¢ w kilku
kancelariach notarialnych (zwtaszcza wobec praktyki stosowanej przez niektére kancelarie,
aby takse za akt zabezpieczajgcy zwrot lokalu uzaleznia¢ od wartosci nieruchomosci).
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Wypowiedzenie umowy - czy najemca ma zy¢ w strachu przed
eksmisja?

Najemcy czesto bojg sie wypowiedzenia umowy z btahej przyczyny — to zrozumiate. Biorgc
pod uwage koszt inwestycji w przeprowadzke, wyposazenie, ludzi pracujgcych w magazynie,
samg umowe, a takze kary umowne zastrzezone zwykle w umowie na wypadek jej
wczeshiejszego wypowiedzenia, najemcy zwyczajnie nie optaca sie naraza¢ na dokonanie
wypowiedzenia przez wynajmujgcego.

Za to wynajmujgcy obstajg przy zachowaniu mozliwosci wypowiedzenia w wielu przypadkach.
Kontrowersji nie budzg kodeksowe przestanki wypowiedzenia: zwtoka w ptatnosci czynszu,
uzytkowanie przedmiotu najmu w sposéb sprzeczny z umowg (np. do celdéw produkcji a nie
magazynowania), czy umowne ustalenie, ze niedostarczenie wymaganych zabezpieczen
umowy przez najemce bedzie uprawnia¢ wynajmujgcego do wypowiedzenia umowy. Inne
podstawy mogg by¢ jednak bardziej kontrowersyjne — np. takie, ktére dotyczg spraw
porzgdkowych, jak choéby korzystania ze wspolnych ramp, blokowania podjazdéw,
przestrzegania przepisOw przeciwpozarowych. W takich przypadkach $cierajg sie dwa

stanowiska: najemcy twierdzacego y

.0 jest powdd zbyt bfahy, Zzeby g
skutkowat tak srogg konsekwencja,

jak wypowiedzenie), oraz

wynajmujgcego podnoszgcego:
.,musze zarzadzi¢ catym parkiem
logistycznym a jesli dziatanie .
ktérego$ najemcy utrudnia zycie
sgsiadom (rampa, zablokowany
podjazd) albo naraza ich na
niebezpieczenstwo (przepisy ppoz),
to musze mie¢ skuteczne sSrodki
interwencji”. W takich przypadkach
mozliwym kompromisem jest pozostawienie ,porzgdkowych” przestanek wypowiedzenia
umowy, jednak uzupetnienie ich o regulacje, ze wypowiedzenie nie jest mozliwe bez
wczeshiejszego wezwania najemcy do usuniecia naruszen (z wyznaczonym terminem
minimalnym).

Jak dlugo mam czekac na lokal?

Wzory umoéw najmu przygotowanych przez wynajmujgcego zwykle przewiduja, iz w sytuaciji,
w ktérej wynajmujgcy opdznia sie z przekazaniem lokalu (np. w przypadku opdznienia w
budowie kompleksu) najemca ma cierpliwie czeka¢ na sygnat od wynajmujgcego, ze jest on
juz gotowy na przekazanie.

Po stronie najemcy pojawia sie pytanie: co robi¢ w takiej sytuacji, kiedy mozliwos¢ korzystania
Z lokalu odsuwa sie 0 blizej niesprecyzowany czas a trzeba podjg¢ kroki konieczne do
rozpoczecia dziatalnosci (zatrudnienie personelu, transport maszyn, itp.)? Na takg okolicznosé
dobrze jest okresli¢ jakis ostateczny termin, po ktérym najemca bedzie mégt od umowy
odstgpi¢ i szukac innych rozwigzan. Mozna sie spodziewac, ze wynajmujacy bedzie naciskat
na termin odlegly, jednak nawet taki termin jest lepszy, niz zaden, bo daje mozliwos¢
uregulowania sytuacji stron w przypadku nieprzewidzianych sytuacji przy budowie magazynu.
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W przypadku regulowania odstgpienia istotne dla skutecznosci tego prawa jest precyzyjne
wskazanie termin na odstgpienie — np. ,do dnia 12 maja 2025 roku” lub ,w terminie 30 dni od
daty przekazania lokalu, wskazanej w punkcie XYZ umowy”.

Pole minowe do rozbrojenia

Wz6r umowy najmu ma zabezpieczac interesy wynajmujgcego (i jego banku finansujgcego).
Czasem staje sie przy tym polem minowym dla najemcy. Powyzej przedstawilismy tylko kilka
zagadnien, ktére moga przysporzy¢ najemcy niematych ktopotéw, dlatego wazne moze sie
okazacC korzystanie z doswiadczonych doradcow (brokeréw, prawnikéw). Dojrzaty rynek
nieruchomosci w Polsce pozwala na znalezienie pomocy, ktéra pozwoli ograniczy¢ ryzyka i
przeprowadzi¢ najemce przez transakcje bez wybuchowych niespodzianek.
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Generalny bankrut na placu budowy

Jak zabezpieczy¢ sie przed upadtoscia wykonawcoéw magazynu?

Budowa magazynu to wymagajgce przedsiewziecie, zwtaszcza dla inwestora, ktory nie jest
magazynowym deweloperem i nie ma kompetencji prowadzenia ztozonych projektéw
budowlanych. | przede wszystkim — ktéry ma na gtowie normalng dziatalno$¢ operacyjng (bo
nie da sie jej zawiesi¢ do czasu zakonczenia budowy...).

Niezbedne kroki w procesie budowlanym obejma:

wybdr generalnego wykonawcy;
wynegocjowanie umowy o roboty;

monitoring procesu budowlanego;

odbiér magazynu i wdrozenie go do uzywania.

Catosc¢ to ztozone przedsiewziecie, ktorego powodzenie zalezy od wielu czynnikéw. Upadtosé
generalnego wykonawcy moze sie okazac kijem wtozonym w szprychy procesu budowlanego
(a nawet ktoda, zwazywszy na potencjalng skale probleméw). Niniejszy artykut zawiera liste
zaleceh dla inwestora, ktérych wdrozenie moze zmniejszy¢ ryzyko problemow w przypadku
wystgpienia takiej sytuacji.

Dobrze wybierz generalnego wykonawce

Inwestor powinien szuka¢ takiego wykonawcy, ktéry nie tylko ma niezbedne kompetencje, ale
takze jest na tyle finansowo stabilny (i przedstawi na tyle mocne zabezpieczenia), zeby dac
komfort, ze w przypadku jakiegos kryzysu na

budowie bedg realne szanse zaspokojenia

roszczen inwestora, a zwiaszcza dokonczenia

rozpoczetych prac.

Warto rozwazy¢ rozne $Srodki  weryfikacji
wykonawcOw. Poza nieocenionymi rekomendacja,
plotkg i ,wiescig gminng”’, warto siegngé¢ po
twardsze informacje finansowe, dostepne np. tutaj:

rejestry dtuznikow i bazy komercyjne (np.
baza Bisnode);

wskaznik Altmana (,Z-score”) pomagajgcy
oszacowac ryzyko przysztej upadtosci;
sprawozdania finansowe, po ktére od
pewnego czasu mozna siega¢ w ramach
publicznie dostepnych systemow
elektronicznych.

/4 YL ‘\‘& | ——_—
Przy ocenie wykonawcy warto tez zatrzymac sie nad kwestig jego struktury organizacyjnej.
Czy budowe bedzie realizowac spoétka celowa powotana w ramach grupy generalnego, czy tez
wszystkie jego budowy sg ,w jednym worku” — realizowane przez te samg spotke? Wada
pierwszego rozwigzania jest fakt, ze w pewnych sytuacjach spétke celowg jest znacznie fatwiej
,=upasé¢” — bez wiekszych szkdd dla grupy. Wada drugiego za$ fakt, ze inwestor realizujgcy
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najprostszg nawet budowe moze sie dowiedzie¢, ze wykonawca bankrutuje z powodu
problemoéw inwestycji na drugim koncu Polski.

Wreszcie warto zwréci¢ uwage na fakt, ze stabilnos¢ i wyptacalnos¢ wykonawcy stwierdzona
na poczatku (przy ocenie oferty) nie jest gwarantowana na zawsze — znane sg przypadki nawet
duzych wykonawcow, ktorzy z biegiem lat popadli w finansowe tarapaty, czy nawet upadali.

'\ : Dlatego na liscie zadan do wykonania trzeba
, tez uwzgledni¢ konieczno$¢ biezgcego
a -

monitoringu sytuacji (zob. punkt 3 ponizej).

Starannie wynegocjuj umowe

Kolejnym waznym srodkiem ograniczajgcym
ryzyko jest odpowiednia tres¢ umowy o
roboty budowlane. Zawartosc takie] umowy
oraz mozliwosci jej wynegocjowania Ww
optymalnej formie to temat tak obszerny, ze
mozna mu poswieciC catg serie artykutow.
Tutaj tylko zasygnalizujmy kilka kwestii najwazniejszych z perspektywy ryzyka upadtosci
generalnego wykonawcy.

Warto kwestie rozliczen uregulowaé w taki sposéb, zeby dokonywaé ptatnosci za
konkretne, wykonane etapy prac.

Dzieki takiemu rozwigzaniu inwestor ogranicza niebezpieczehstwo wydania srodkow
przeznaczonych na prace, ktére nie zostang w rzeczywistosci wykonane (szanse, ze
syndyk z powodzeniem dokonczy budowe, nalezy uznaé¢ za bardzo mata).

Warunkiem ptatnosci powinno byé dostarczenie oswiadczen podwykonawcow o
otrzymaniu ich wynagrodzen.

Przepisy o robotach budowlanych przewidujg solidarng odpowiedzialnos¢ inwestora za
wynagrodzenie podwykonawcéw. Uregulowanie powyzsze ma zapobiec sytuacji, w ktérej
inwestor — mimo wczesniejszego zaptacenia generalnemu — bedzie musiat ponownie
zaptaci¢ podwykonawcom, a po zwrot pieniedzy bedzie wystepowaC¢ do masy
upadtosciowej, co w realiach wiekszosci upadtosci oznacza, ze tych pieniedzy (albo ich
znaczgcej czesci) nigdy nie zobaczy.

Wsréd sSrodkow zabezpieczajacych wykonanie umowy przez generalnego
wykonawce sa przede wszystkim gwarancje bankowe. Na duze, a nie symboliczne,
kwoty.

Gwarancja bankowa jest najbezpieczniejszym sSrodkiem zabezpieczajgcym. Nie
gwarancja ubezpieczeniowa (ktorej egzekwowanie bywa utrudnione); nie poreczenia
(ktére w razie sporu wymagajg wszczecia odrebnego procesu); nawet nie kaucja / kwota
zatrzymana (ktére niejednokrotnie sg przedmiotem zabiegow syndykow zmierzajgcych do
wymuszenia ich zwrotu w razie upadtosci). Egzekwowanie gwarancji bankowej jest
niezalezne od postanowienn umownych (bank nie moze uchyla¢ sie od wyptaty powotujgc
na umowe), oraz od sytuacji wykonawcy (takze od jego upadtosci).

Powyzsze punkty obejmujg ,program minimum” postanowien umownych ograniczajgcych
ryzyko upadtosci wykonawcy. Celem ich uwzglednienia w umowie jest zapobiezenie czarnemu
scenariuszowi, w ktérym inwestor zapfaci za niewykonane prace, po czym zaptaci ponownie
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podwykonawcom (pokrzywdzonym przez generalnego wykonawce), zeby na koniec zaptacic¢
po raz trzeci za usuwanie odkrytych po odbiorach usterek.

Monitoruj sytuacje wykonawcy i na budowie

Harcerskie pozdrowienie ,czuwaj!” ma tez zastosowanie na budowie. Inwestor moze
spokojniej odetchngé dopiero po kohcowych odbiorach (a wiasciwie po uptywie okreséw
gwarancyjnych, cho¢ skala potencjalnych probleméw juz po odbiorach na pewno bedzie
mniejsza). Wczesniej nalezy zachowac daleko posunietg ostroznosc i na biezgco monitorowaé
postepy prac na budowie. Wszelkie opéznienia, konflikty z podwykonawcami, dostrzegalne
braki w zamowieniach materiatéw budowlanych i ograniczona aktywnos¢ na placu budowy
stanowig istotne sygnaty ostrzegawcze, ktérym nalezy sie uwaznie przygladac.

Do waznych sygnatéw ostrzegajgcych przed potencjalng upadtoscig nalezy tez ,ewakuacja
zarzadu”. Jesli z nieznanych przyczyn z zarzgdu wykonawcy znikajg dtugoletni menadzerowie,
. a pojawiajg sie nowe osoby (zwtaszcza
mtode, bez doswiadczenia i historii
zawodowej), moze to oznaczac, ze na
naszej budowie pojawiajg sie takze
stupy inne, niz konstrukcyjne... Trzeba
na to zwraca¢ uwage, bo upadtos¢ jest
zawsze ryzykiem dla dyrektoréow — w
przypadku spbznionego ztozenia
wniosku o0 upadto$¢ ryzykujg oni
odpowiedzialnoscig karng i cywilng
(moga wtasnym majgtkiem odpowiadaé
. za diugi upadtego wykonawcy); groza im

, : takze problemy zawodowe, ze wzgledu
na mozliwe orzeczenie zakazu petnienia funkcji w zarzgdach. Dlatego nierzadko sie zdarza,
ze menadzer, ktory przewiduje mozliwos¢ upadtosci spotki, z ostroznosci ustepuje z zarzadu.
Warto wiec takie sytuacje monitorowac, co w dobie elektronicznych KRS-6w jest relatywnie
prostym zadaniem.

Kolejna wskazowka, to biezgca dbatos¢ o kwestie zarzgdzania roszczeniami. Sugestia, zeby
na biezgco i w sposob zorganizowany realizowaé procedury zarzgdzania roszczeniami jest
radg uniwersalng — na kazdej budowie moze zaoszczedzi¢ duzo problemoéw i rownie duzo
kosztow (nie wspominajgc o zwigkszeniu szans na unikniecie ucigzliwego procesu sgdowego).
W kontekscie potencjalnej upadtosci generalnego wykonawcy chodzi o biezgce zebranie
materiatow, ktére pomogg w dyskus;ji (lub sporze) z syndykiem co do zakresu zakonczonych
etapow prac (i ich bezusterkowosci). Przyktadowa sytuacja, jakiej chcemy zapobiec, to
zadanie przez syndyka zaptaty za prace, ktére nie zostaty zrealizowane przez upadtego, tylko
przez wykonawce zastepczego, ktéremu inwestor za prace juz zaptacit (do tego zapewne
wiecej, niz wedtug wycen rynkowych, bo przeciez musiat go powota¢ w trybie awaryjnym, do
czego zmusita go upadtos¢ wykonawcy pierwotnego).

Przygotuj plan B

Rozpoczynajgc budowe mamy nadzieje na sprawne jej zakonhczenie. Warto jednak
przygotowac z goéry alternatywny plan dziatania, uwzgledniajacy ryzyko upadtosci generalnego
wykonawcy.
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Taki plan B powinien uwzglednia¢ kwestie omowione powyzej. Warto jednak uzupetni¢ go o
punkty ponizsze:

przewidzenie w umowie o roboty podstaw wypowiedzenia, ktére umozliwig —
moéwigc wprost (cho¢ brutalnie) — pozbycie sie wykonawcy w przypadku jego
probleméw finansowych (nie jest to sprawa prosta i wymaga zaprzegniecia warsztatu
prawniczego, a czasem tez ekonomicznego, bo przepisy upadtosciowe zakazujg
przewidywania mozliwosci zrywania umow warunkowanego ogtoszeniem upadtosci lub
ztozeniem wniosku o jej ogtoszenie);

zapewnienie mozliwosci plynnego przejscia z systemu generalnego
wykonawstwa na tzw. ,construction management”, tj. bezposrednie zarzadzanie
zakresami prac poszczegolnych podwykonawcow (chodzi o tatwe ,przekierowanie”
procesu budowlanego w taki sposob, aby podwykonawcy — ktorzy i tak realizujg
poszczegoblne zakresy robot — po upadtosci generalnego wykonawcy kontynuowali
swoje prace odpowiadajgc za ich realizacje bezposrednio przed inwestorem, czesto
wspomaganym przez ,construction
managera”, czyli koordynatora prac §
wykonawcow);

przygotowanie sie¢ na problemy z
syndykiem, zwilaszcza w zakresie
podejmowanych przez niego préb
dochodzenia zwrotu kaucji (kwoty
zatrzymanej) i odstepowania od umowy
(w najmniej dogodnym dla inwestora
momencie).

Na zakonczenie

Upadtos¢ wykonawcy w trakcie budowy na pewno przysporzy inwestorowi boélu glowy. Z
drugiej strony, to nie jest tez koniec swiata, a uwzglednienie powyzszych wskazéwek moze
umozliwi¢ w miare bezbolesne dokonczenie budowy naszego magazynu. Dlatego warto te
porady wdrozyc¢, zwtaszcza, ze obecne rozpedzenie rynku logistycznego sprawia, ze najwieksi
i najstabilniejsi wykonawcy magazynow mogg by¢ zajeci na dtugie miesigce w przéd. W
efekcie czego nawet ci inwestorzy, ktdrzy normalnie sg gotowi zaptaci¢ wiecej za ich ustugi,
mogg by¢ zmuszeni szuka¢ mniej doswiadczonych wykonawcéw o stabszej kondyciji
finansowe.
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