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AKADEMIA NAJEMCY

15 rzeczy, ktore warto sprawdzic przed
podpisaniem umowy najmu biura



Negocjacja umowy najmu biura to nie tylko rozmowa o czynszu. To moment, ktory
decyduje o kosztach, elastycznosci, bezpieczenstwie operacyjnym i mozliwosciach
rozwoju firmy na kolejne lata.

Ta checklista pomoze sprawdzi¢ najwazniejsze obszary umowy, zanim podpiszesz
dokument albo rozpoczniesz rozmowy z wiascicielem budynku.

Czynsz i catkowity koszt najmu

D Czy znamy nie tylko czynsz bazowy, ale catkowity miesieczny koszt biura?

D Czy przeanalizowalismy koszt najmu w catym okresie obowigzywania umowy,
a nie tylko w pierwszym roku?

Uwaga: najnizszy czynsz nie zawsze ozhacza
hajkorzystniejszg oferte. Kluczowe sg catkowite
zobowigzania w czasie trwania umowy.
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Optaty eksploatacyjne i koszty dodatkowe

D Czy wiemy, co obejmujg optaty eksploatacyjne?

D Czy przewidziano limity, mechanizmy kontroli lub uzasadniania wzrostu
kosztow?

D Czy sprawdzilismy historie optat eksploatacyjnych w budynku?

Uwaga: bardzo atrakcyjny czynsz moze I
zostac zrownowazony wysokimi lub
hieprecyzyjnie opisanymi kosztami dodatkowymi.
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Indeksacja czynszu

D Czy indeksacja dotyczy wytacznie kwoty czynszu?

D Czy w umowie najmu mamy wpisana date, od kiedy czynsz bedzie
indeksowany?

D Czy w umowie najmu jest wpisany wskaznik wedtug ktdrego czynsz bedzie

waloryzowany?

Warto sprawdzic¢: nawet niewielka réznica
w indeksacji moze istotnie zmieni¢ koszt najmu
w Kilkuletniej perspektywie.
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Okres najmui elastycznosc umowy

D Czy dhlugos¢ umowy odpowiada strategii rozwoju firmy?

D Czy mozemy przeniesc prawa i obowigzki z umowy na inny podmiot z grupy?

Pytanie strategiczne: co stanie sig, jesli
za dwa lata firma bedzie potrzebowata mniej
albo wiecej powierzchni?
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Powierzchnia biura i sposob jej liczenia

U B

Czy przed podpisaniem umowy najmu znamy faktyczny metraz powierzchni,
ktdra bedzie przedmiotem wyliczania wszelkich optat (powierzchnia brutto)?

D Czy rozumiemy roznice miedzy powierzchnig netto, brutto i wspotczynnikiem
powierzchni wspolnych?

D Czy zweryfikowali$my, czy deklarowany metraz odpowiada realnym
potrzebom zespotu?

[]

Czy powierzchnia przed rozpoczeciem prac wykonczeniowych bedzie
obmierzona?

Wazne: dwie powierzchnie o tym samym
metrazu moga miec zupeinie inng
funkcjonalnosé i pomiescic¢ inng liczbe stanowisk.
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Budzet na aranzacje i fit-out

Czy wiemy, kto finansuje prace aranzacyjne?

H o

D Czy umowa przewiduje wprowadzenie zmian przez najemce w trakcie
projektowaniai prac aranzacyjnych?

[]

Czy jest procedura change-order?

Uwaga: wysoki budzet fit-out wyglada
atrakcyjnie, ale trzeba sprawdzic¢, czy
odpowiada rzeczywistym kosztom projektu.
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Okresy bezczynszowe i zachety finansowe

D Czy oferta zawiera okres bezczynszowy?

D Czy przeanalizowalismy, czy oferowane zachety nie wiaza sie z wyzszymi
kosztami w innych obszarach umowy?

Warto policzy¢: liczy sie nie sama wysokosé
zachet, ale ich wptyw na catkowity koszt hajmu.
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E Przekazanie powierzchnii harmonogram

D Czy umowa wskazuje konkretna date przekazania powierzchni?

D Czy harmonogram najmu jest zsynchronizowany z wygasnieciem obecnej

umowy?

Ryzyko: brak precyzyjnego harmonogramu
Moze oznaczac jednoczesne koszty starego
i nowego biura.
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Zabezpieczenia umowy

Hy o

Czy znamy wysokos¢ wymaganej kaucji lub gwarancji bankowej?

D Czy wynajmujacy moze korzystac z zabezpieczenia w jasno okreslonych
sytuacjach?

D Czy w umowie najmu sa inne zabezpieczenia oprocz kaugji lub gwarancii
bankowej np. akt o poddaniu sie egzekucji 7777?

Czy w umowie jest jasno wskazany termin na dostarczenie odpowiednich

zabezpieczen?

[]

Wazne: zabezpieczenie to realny koszt
finansowy, ktory trzeba uwzglednié
w budzecie najmul.
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Naprawy, awarie i odpowiedzialnosc¢ stron

D Czy umowa jasnho okresla, za co odpowiada wynajmujacy, a za co najemca?

D Czy mamy ochrone na wypadek dtugotrwatego braku mozliwosci
korzystania z powierzchni?

D Czy odpowiedzialnos¢ najemcy nie jest okreslona zbyt szeroko?

Uwaga: nieprecyzyjne zapisy o haprawach
czesto prowadzg do sporow w trakcie najmu.
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Standard budynku i ustugi dla najemcow

Czy standard budynku odpowiada potrzebom pracownikéw i klientow?

Czy sprawdzilismy dostepnosc miejsc parkingowych, rowerowni, szatni
iinfrastruktury dodatkowej?

Czy znamy godziny dostepu do budynku i zasady korzystania z recepdiji,
ochrony oraz wind?

Czy budynek spetnia wymagania techniczne firmy, np. dotyczace klimatyzaciji,
wentylacji, IT lub bezpieczenstwa?

Warto sprawdzic: standard budynku najlepiej I
oceniac w praktyce, podczas wizji lokalnej,

w godzinach najwiekszego ruchu, przez rozmowe

z administracja i weryfikacje kosztéw ustug.
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Ograniczenia w korzystaniu z biura

D Czy umowa pozwala na prowadzenie planowanej dziatalnosci w lokalu?

D Czy w umowie najmu jest zagwarantowany dostep do powierzchni
24h na dobe, 365 dni w roku?

D Czy wiemy, jak wyglada dostep do budynku dla gosci?

Pytanie kontrolne: czy biuro bedzie dziata¢ tak,
jak naprawde pracuje nasza organizacja?
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Podnajem, cesja i zmiany organizacyjne

D Czy umowa dopuszcza podnajem czesci powierzchni?

D Czy zgoda wynajmujacego na podnajem lub cesje jest wymagana, a jesli tak,
na jakich zasadach?

D Czy umowa chroninas w przypadku zmiany wiasciciela budynku?

Wazne: elastycznos¢ w tym obszarze moze
by¢ kluczowa, gdy model pracy lub struktura
firmy sie zmieni.
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Warunki zakonczenia najmu

D Czy wiemy, kiedy i w jakim stanie musimy zwrocic powierzchnie?

D Czy terminy wypowiedzenia i zawiadomien sa jednoznaczne?

Uwaga: koszt wyjscia z biura bywa pomijany
ha etapie negocjacji, a moze by¢ znaczacy.
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Zatgczniki do umowy

D Czy wszystkie ustalenia biznesowe znalazty sie w umowie lub zatacznikach?

D Czy harmonogram, budzet i obowiazki stron sa zapisane w sposob
jednoznaczny?

D Czy nie ma rozbieznosci miedzy finalnie ustalonymi warunkami finansowymi

(zawartymi w ofercie lub liscie intencyjnym) a umowa najmu?

Wazne: to, czego nie ma w umowie
lub zalgcznikach, moze by¢ trudne do
wyegzekwowania pozniej.
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Co warto zrobic przed
podpisaniem umowy?

D Poréwnac oferte z innymi budynkami na rynku.

D Przeanalizowac zapisy dotyczace indeksacji, fit-outu, zabezpieczen
i zakor\czenia najmu.

D Negocjowac nie tylko cene, ale tez elastycznosc, harmonogram
i bezpieczerstwo operacyjne.
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Potrzebujesz wsparcia przy negocjaciji
lub renegocjacji umowy hajmu?

W Walter Herz analizujemy umowy najmu, porownujemy warunki z aktualng
sytuacja rynkowa i pomagamy hajemcom negocjowac zapisy, ktére maja realne
znaczenie dla kosztow i bezpieczenstwa firmy.

Sprawdzimy m.in.

I Gdzie moga pojawié sie ukryte koszty

Ktoére zapisy warto renegocjowac

I Jakie warunki mozesz uzyskac¢ na rynku
I Czy bardziej optaca sie zostag, renegocjowac czy relokowac biuro

Zanim podpiszesz lub przediuzysz umowe, sprawdz jg z doradca.
Skontaktuj sie z namii porozmawiajmy o Twoim biurze.
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