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Ryzyko najemcy

powierzchni biurowych

Ryzyko jest pojeciem czesto oma-
wianym w konteks$cie rynku nieru-
chomos$ci komercyjnych. Szczegélny
nacisk kladzie si¢ na jego zwiazek z
przebiegiem procesu inwestycyjnego,
gdzie rozpatrywane jest ono gléwnie
w odniesieniu do dewelopera, instytu-
¢ji finansujacej projekt czy wykonawcy
rob6t budowlanych.

Tymczasem bardzo waznym aspektem
ryzyka, zwlaszcza w przypadku projektu
biurowego, jest tres¢ podpisanych uméw
najmu. Zapisy w nich zawarte, zaréwno
prawne, jak i te dotyczace warunkéw ko-
mercyjnych, generuja ryzyko nie tylko dla
wynajmujacego, ale réwniez dla najemcy,
czyli podmiotu najmujacego powierzch-
nie biurowe na potrzeby prowadzenia
wiasnej dziatalnosci gospodarczej. Pojgcia
wynajmujacego i najemcy sa czesto my-
lone lub stosowane zamiennie. Stosunek
najmu oraz strony najmu zostaty okreslo-
ne wart. 659 k.c., zgodnie z ktérym: Przez
umowg najmu wynajmujgcy zobowiqzuje
sig oddac najemcy rzecz do uzywania przez
czas oznaczony lub nicoznaczony, a najem-
ca zobowiqzuje si¢ placi¢ wynajmujgcemu
umowiony czynsz.

W niniejszym artykule scharaktery-
zowany zostal problem podstawowych
czynnikéw ryzyka, zwiazanych z ko-
Mmercyjna umowa najmu, rozpatrywany
wlasnie przez pryzmat interesébw najem-
cy. Takie ujecie problemu wydaje si¢ by¢

zasadne, poniewaz wigkszo$¢ przedsie-
biorstw w Polsce decyduje si¢ na najem
nieruchomosci, a nie ich zakup. Zwiazane
jest to zaréwno z aspektami finansowymi,
jak rowniez z pewna elastycznoscia zwia-
zang ze zmieniajacymi si¢ potrzebami
podmiotu, ktéra daje najem. Z przegladu
literatury wynika, ze jak dotad ryzyko
rozpatrywane przez pryzmat najemcy jest
problemem mato zbadanym, a jego omé-
wienie przyczyni¢ si¢ moze do zapelnienia
dostrzezonej przez autora luki badawcze;.

Pojecie ryzyka

Ryzyko jest podstawowym pojeciem
z zakresu nauk ekonomicznych, a litera-
tura przedmiotu dostarcza wielu definicji
oraz préb jego klasyfikowania. Jest ono
immanentnym elementem kazdej dzia-
talno$ci gospodarczej, a bez ponoszenia
go, nie ma mozliwosci tworzenia wartosci
przedsi¢biorstwa i uzyskiwania przycho-
déw [Krysiak, 2011]. Zawarcie umowy
najmu, wraz z wszystkimi jej konsekwen-
cjami, stanowi dla podmiotu gospodar-
czego istotne zrédlo ryzyka, ale kreuje
réwniez szanse dla jego rozwoju. K. Ja-
juga wskazuje, ze w przypadku ryzyka
zwiazanego z dziatalno$cig gospodarcza,
warto rozpatrywaé je pod katem dwéch
jego podstawowych koncepcji: negatyw-
nej oraz neutralnej, ktdre przedstawione
zostaly na rysunku 1. Pierwsza z nich
traktuje ryzyko jako zagrozenie, ktére
zwigzane jest z mozliwoscig nieosiag-
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nigcia oczekiwanego efektu, natomiast
neutralna koncepcja traktuje je dodatko-
wo jako szans¢ — wynik moze by¢ lepszy
lub gorszy od spodziewanego. Potoczne
stwierdzenie ,zaryzykuj¢” mozna odnie$é
whasnie do neutralnej koncepcji ryzyka,
gdzie podejmujacy decyzje ma nadzieje,
ze efekt dzialania okaze si¢ pozytywny
[Jajuga, 2009]. Warto wspomnieé, ze
w klasycznym, teoretycznym podejsciu,
odréznia si¢ pojecie ryzyka oraz niepew-
nosci, a za tworce tej teorii uznaje sig
Franka Knighta. Ryzyko jest $cisle zwia-
zane z mozliwoscig kwantyfikacji zdarzen
[Siemiriska, 2013], natomiast niepewnos¢
jest niemierzalna — nie mozna przypisaé
jej prawdopodobieristwa  [Kucharska-
-Stasiak, 2005]. W dziatalnosci gospodar-
czej, inwestorzy czy menedzerowie muszg
nie tylko zdawa¢ sobie sprawg z istnienia
ryzyka, ale réwniez uwzgledniaé je przy
podejmowaniu decyzji oraz reagowaé na
nie. Na skutek dynamicznych zmian w
otaczajacym nas $rodowisku, pojeciu za-
rzadzania ryzykiem przypisuje si¢ coraz
wigksza wagge, a sam termin robi zawrotng
kariere [Sieminska, 2013].

Przedmiotem rozwazan w niniejszym
artykule jest préba scharakteryzowania
podstawowych rodzajéw ryzyka najemcy
zwigzanych z umowa najmu powierzchni
biurowej, takich jak: czas trwania umo-
wy, indeksacja czynszu, zmiana wlasci-
ciela nieruchomosci w trakcie trwania
stosunku najmu, wahania kursu walut,

Rysunek 1 Podstawowe koncepcje ryzyka

zmiany w wysokosci opfat eksploatacyj-
nych i czynszowych oraz ubezpieczenie.

Ryzyko zwiazane
Z czasem trwania umowy najmu
Jednym z podstawowych czynnikéw
ryzyka najemcy, przy zawieraniu komer-
cyjnych uméw najmu, jest czas jej trwa-
nia. Decyzja o dlugosci najmu musi by¢
przemyslana, poniewaz wiaze si¢ z wielo-
ma zagrozeniami, ale réwniez szansami
rozwoju dla przedsi¢biorstwa.

Czas na jaki zawierana jest umowa
najmu moze by¢ oznaczony lub nieozna-
czony. Umowy na czas oznaczony zawie-
rane s3 na ustalony okres lub do okreslo-
nej daty, a wypowiedzenie jest: mozliwe w
praypadkach okreslonych ustawg, najczes-
ciej jako sankcja za naruszenie obowigzkdéw
wynikajgcych z umowy, albo w przypad-
kach enumeratywnie okreslonych w umowie
[Damasiewicz, 2013, s. 202]. Wczesniej
obowiazujacy stan prawny zaktadat mak-
symalny czas najmu oznaczony na 10 lat,
jednak aktualne prawodawstwo zaklada
przedtuzenie tego okresu do 30 lat. Po
uptywie wspomnianego okresu, umowg
najmu uwaza si¢ za zawarta na czas nie-
oznaczony [Damasiewicz, 2013]. W przy-
padku umowy na czas nieoznaczony, ktd-
ra zapewnia stronom wicksza elastyczno$é
postepowania, okresli¢ nalezy sposéb i
czas obowigzujacego okresu wypowiedze-

nia [Jonska, 2014].

RYZYKO

|

Koncepcja
negatywna

!

* ryzyko jest zagrozeniem
* ryzyko moze powodowac szkode

|

Koncepcja
neutralna

l

* ryzyko jest zagrozeniem
* ryzyko moze powodowac szkode
* ryzyko jest szansg

7 rédlo: opracowanie wlasne na podstawie: Jajuga K. [2009] (red.), Zarzqdzanie ryzykiem, Warszawa, PWN, s. 13.
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Tablica 1 Okolicznosci zwiazane z zasadno$cia podpisywania uméw na czas

oznaczony i nieoznaczony

Najemcy zalezy na umowie na czas oznaczony

 Najemca przeprowadza remont lokalu lub
wykonuje prace adaptacyjne; wazna jest dla niego
amortyzacja wniesionych naktadéw

¢ Dla najemcy istotna jest stato$¢ adresu

i lokalizacji ze wzgledu na przyzwyczajenie
klientéw czy wizerunek firmy, np. przychodnia
lekarska czy kancelaria prawna

* Najemcy zalezy na stalej lub wzglednie stalej
wysokosci optat czynszowych

Wynajmujacemu zalezy na umowie
na czas oznaczony

* Wynajmujacy przystosowuje lokal lub
partycypuje w kosztach przystosowania go

¢ Lokal wynajmowany jest na dziatalnos¢, ktéra
po zmianie najemcy wymaga znacznych naktadéw
e Zakup lokalu jest kredytowany

i wynajmujacemu zalezy na statosci wptywéw

* Wynajmujacy ma okreslona strategic
wynajmowania i zawiera podobne umowy

z wszystkimi najemcami

* Wynajmujacy chce zapewnic sobie przez
okreslony czas staty poziom czynszu

Najemcy zalezy na umowie na czas nieoznaczony

* Najemca nie wnosi znacznych naktadéw na lokal

* Dziatalno$¢ najemcy nie wymaga statosci adresu

* Najemca liczy na mozliwos$¢ obnizenia optat
czynszowych i zaklada mozliwos¢ znalezienia
atrakcyjniejszego lokalu pod wzgledem cenowym czy
lokalizacyjnym

* Najemca nie jest pewien swojej pozycji na rynku

i zaklada konieczno$¢ zmiany lokalu na mniejszy czy
wigkszy

* Najemca nie jest pewny swojej przysztosci i
dopuszcza mozliwo$é zmiany branzy lub nawet
zaprzestanie dziatalnosci

Wynajmujacemu zalezy na umowie

na czas nieoznaczony

* Wynajmujacy nie jest pewien jak dtugo utrzyma
uprawnienie dysponowania lokalem

* Wynajmujacy chce mie¢ swobodg wypowiedzenia
umowy w przypadku znalezienia atrakcyjniejszego
najemcy

* Wynajmujacy z réznych wzgledéw nie jest pewien
co do dtugotrwatej mozliwosci wynajmowania lokalu

Zrédto: opracowanie wlasne na podstawie: Damasiewicz A. [2013], Najem i wynajem lokali komercyjnych, Warszawa,

LexisNexis, s. 203.

Decyzja o zawarciu umowy na czas
oznaczony lub nieoznaczony powinna by¢
rozpatrywana przez pryzmat wielu aspek-
téw, ktdre s charakterystyczne dla kaz-
dego przedsi¢biorstwa. Warto podkresli¢,
ze bardzo czgsto interesy wynajmujacego
i najemcy co do czasu trwania stosunku
najmu sa rozbiezne. Podczas negocjacji
zapisOw W umowie najmu warto zastano-
wic sig, jakie sa faktyczne przestanki stron
transakcji dla wyboru oznaczonego lub
nieoznaczonego okresu. Znajomo$¢ tych
czynnikéw znaczaco przyczynié si¢ moze
do zwigkszenia skutecznosci negocjacji i
zabezpieczenia intereséw stron umowy.
Nie jest mozliwe oméwienie wszystkich
okolicznosci, ktdére przemawiajg za lub
przeciw wyborowi okreslonego okresu
najmu, jednak podstawowe z nich wska-
zane zostaly przez A. Damasiewicz i
przedstawione w tablicy 1.

Ryzyko zwiazane z indeksacja
czynszu

Strony stosunku najmu moga si¢ umé-
wié, ze oplaty czynszowe pozostang na

niezmienionym poziomie przez caly okres
trwania umowy najmu, jednak takie usta-
lenia bardzo rzadko maja odzwierciedle-
nie w praktyce gospodarczej. Powszechnie
jednak stosowane jest wprowadzenie do
umowy rocznej podwyzki czynszu, zwanej
indeksacjq, w oparciu o uzgodniony pomig-
dzy stronami wskaznik inflacji [Grzonek,
2011]. Waloryzacja ma co prawda na celu
gléwnie ochron¢ praw wynajmujacego,
w szczegblnosci niwelowanie efektéw in-
flacji, jednak ma ona réwniez duze zna-
czenie dla najemcy w kontekscie ryzyka
umowy najmu, szczegdlnie dlugotermi-
nowej. Bardzo istotne jest wigc dobranie
odpowiedniego sposobu indeksowania
optat czynszowych, dostosowanego kaz-
dorazowo do konkretnej umowy najmu.
W komercyjnych umowach najmu
uzywa si¢ réznych wskaznikéw indeksacii,
a ich wybér determinowany jest gtéwnie
waluta, w jakiej denominowane jest zobo-
wiazanie czynszowe. Najczegsciej stosowa-
nymi wskaznikami inflacji sa te, oparte na
bazie ogélnego wskaznika cen towardw i
ustug konsumpcyjnych (CPI). Dla uméw
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gdzie stawka czynszu wyrazona jest w
zlotych, zazwyczaj uzywa si¢ wskaznika
inflacji oglaszanego przez Gtéwny Urzad
Statystyczny. W przypadku uméw deno-
minowanych w walutach obcych, istnieje
szerszy wachlarz wyboru wskaznika. W
dzisiejszych realiach rynkowych wigk-
sz0$¢ uméw podpisywana jest w euro, a
najczgéciej stosowanym wskaznikiem jest
Harmonised Index of Consumer Prices
(HICP), ktéry publikuje Biuro Staty-
styczne Unii Europejskiej. Uproszczonym
sposobem indeksacji moze by¢ ustalenie
uméwionego wskaznika procentowego, o
kt6ry waloryzowane sg optaty czynszowe,
jednak w praktyce gospodarczej taka sy-
tuacja wystepuje bardzo rzadko. Istotnym
czynnikiem ryzyka, zwigzanym z indek-
sowaniem stawek czynszowych, jest réw-
niez okreslenie czgstotliwosci waloryzacji
oraz jej terminu [Joniska, 2014].

Ryzyko zmiany wlasciciela
nieruchomosci

Dos¢ istotnym ryzykiem dla najemcy
moze by¢ zmiana wiasciciela nierucho-
mosci w trakcie trwania najmu. Na ryn-
ku komercyjnym, gdzie nieruchomosci
czgsto traktowane sa jako produkt in-
westycyjny, jest to sytuacja powszechna.
Swiadomy najemca powinien wiedzieé, ze
w polskim prawodawstwie istnieja przepi-
sy, ktére chronia go przed niekorzystnymi
skutkami zbycia przedmiotu najmu.

W momencie sprzedazy nieruchomo-
$ci, nowy wlasciciel z mocy prawa wstepu-
je w stosunek najmu. Takie zdarzenie nie
powoduje zadnych zmian tresci umowy,
jednak nowy wynajmujacy ma w takiej
sytuacji mozliwo$¢ wypowiedzenia umo-
wy najmu z zachowaniem terminéw usta-
wowych, niezaleznie od tych przewidzia-
nych w umowie [Hajduk, 2013]. Wiaze
si¢ to z duzym ryzykiem dla najemcy,
ktéry moze by¢ zmuszony do wezesniej-
szego opuszczenia najmowanego lokalu
lub renegocjacji dotychczasowych stawek
czynszu. W omawianej sytuacji, najemca
bedzie mégt jedynie zada¢ od dotych-
czasowego wynajmujacego (zbywcy) na-
prawienia szkody, ktdra zwiazana jest z
koniecznoscia opuszczenia lokalu [Dama-
siewicz, 2013].

Ryzyko zwiazane ze zbyciem nierucho-
mosci, moze by¢ zniwelowane poprzez za-
warcie umowy z tzw. data pewna, poprzez
urzgdowe poswiadczenie daty u notariu-
sza lub na skutek zawarcia umowy w in-
nej formie szczeg6lnej, na przyktad w for-
mie aktu notarialnego. Zawarcie umowy
najmu w formie notarialnej, dodatkowo
daje najemcy korzy$¢ w postaci ujawnie-
nia stosunku najmu w ksigdze wieczystej
nieruchomodci. Nalezy podkresli¢, ze w
przypadku samego poswiadczenia daty u
notariusza, ochrona najemcy znajdzie wy-
tacznie zastosowanie pod warunkiem, ze
przedmiot najmu zostat juz wydany, nato-

Rysunek 2 Szacunkowy udzial poszczegélnych skladnikéw w kosztach eksplo-

atacyjnych w nowoczesnych budynkach biurowych

S

N 28%

< 2%

podatki i inne optaty

konserwacje i naprawy biezace

18% media
12% ochrona, obstuga recepcji gléwnej
7% inne optaty
6% utrzymanie czystosci

na powierzchniach wspélnych
3% ubezpieczenie nieruchomosci

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie: DTZ [2014], Z perspektywy najemey. Oplaty eksploatacyjne — czas na

optymalizacje, raport DTZ.
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miast poprzez ujawnienie najmu w ksigdze
wieczystej, uzyskuje on walor skutecznosci
wobec kazdoczesnego wlasciciela nieru-
chomosci — niezaleznie od faktu przekaza-
nia lokalu najemcy. Podpisywanie uméw z
podpisem notarialnie po§wiadczonym lub
w formie aktu notarialnego powinno by¢
w szczegdlnosci rozwazane w przypadku
uméw przednajmu (tzw. pre-lease), gdzie
przekazanie przedmiotu najmu nastgpuje
kilka miesi¢cy, lub nawet lat, po podpisa-
niu umowy [Lisiecki, 2014].

Ryzyko walutowe zwiazane
z oplata czynszowa

Na rynku komercyjnym, gléwnie ze
wzgledu na specyfike zaciagnigtego przez
whasciciela kredytu, bardzo czgsto czynsz
oznaczony jest w walucie obcej i kazdora-
zowo przeliczany na polska walute. Ban-
ki zabezpieczaja si¢ w ten sposéb przed
potencjalng utratg ptynnosci inwestora,
spowodowana niekorzystnym kursem
obcej waluty wobec polskiej [Markowski,
2013]. Powoduje to, ze najemcy narazeni
sa na jedno z podstawowych rodzajéw
ryzyka w dziatalnosci gospodarczej, czyli
ryzyko kursowe.

Ryzyko kursowe jest to potencjalna
zmiana dochodu wynikajgca z nieocze-
kiwanych zmian kursu waluty obcej [Ty-
moszko, 2009]. Wahania koniunkturalne
oraz niepokoje i zawirowania na rynkach
finansowych, sa jedna z gtéwnych przy-
czyn znaczacej zmiennosci kurséw walut,
a szczegblnie widoczne jest to na rynkach
rozwijajacych si¢ [Nagaj, 2013].

W aktualnej sytuacji rynkowej, umo-
wy najmu na rynku biurowym zazwyczaj
okreslane s3 w euro, natomiast platnosci
dokonywane sa w polskich ztotych, na
podstawie $redniego kursu publikowa-
nego przez Narodowy Bank Polski, na
dzielt poprzedzajacy wystawienie faktu-
ry. Spotyka si¢ réwniez umowy okre$lane
we frankach szwajcarskich oraz dolarach,
jednak ich udzial jest aktualnie margi-
nalny. Najbezpieczniejsze, i coraz czgs-

ciej pozadane przez wiele przedsigbiorstw
dzialajacych w Polsce, jest podpisywanie
uméw najmu okreslonych w polskich zto-
tych. Praktyka gospodarcza w ostatnich
latach pokazuje, ze wielu wynajmujacych,
w uzgodnieniu z ich kredytodawcami, fa-
godzi swoja polityke kursows i dopuszcza
oznaczanie optat czynszowych w ztotych.

Ryzyko zwiazane z wysokoscia
oplat eksploatacyjnych

Opfaty eksploatacyjne stanowig znacz-
na cz¢$é kosztéw ponoszonych przez na-
jemcéw budynkéw komercyjnych. Pokry-
waja one wydatki i koszty, ktére zwigzane
sa z funkcjonowaniem budynku, w tym
cze¢sci wspolnych. Szacuje sig, ze warto$é
tych optat w biurowcach klasy A, w naj-
lepszych lokalizacjach w Polsce, stanowi
ok. 20-25 proc. tacznych kosztéw zwia-
zanych z najmem [DTZ, 2014]. Optaty
serwisowe sa bardzo istotnym, wzbudza-
jacym wiele kontrowersji, elementem kaz-
dej umowy najmu, gléwnie ze wzgledu na
brak mozliwosci ich doktadnego progno-
zowania, poniewaz ustalane s zazwyczaj
w formie zaliczki. W zaleznosci od usta-
led umownych, sa one w czgdci lub catosci
optacane przez uzytkownikéw nierucho-
mosci. Po okresowym rozliczeniu, najem-
ca zobowiazany jest do odpowiedniej do-
ptaty lub nadwyzka zostaje mu zwrécona,
najczgdciej zaliczona na poczet czynszu.
W katalogu takich wydatkéw znajduje si¢
zazwyczaj wiele pozycji, na ktérych wyso-
ko$¢ najemcy nie maja wplywu, na przy-
ktad podatki, ktére wedlug szacunkéw
stanowig ok. 28 proc. catkowitej struktu-
ry kosztéw.

Szacunkowy udzial poszczegdlnych
sktadnikéw w kosztach eksploatacyjnych,
w nowoczesnych budynkach biurowych,
przedstawiony zostal na rysunku 2. Do-
datkowo, w wielu budynkach lista optat
eksploatacyjnych nie jest zamknigta, a
wlasciciel pozostawia sobie mozliwosé
ich podwyzszenia w przypadku zaist-
nienia nowych, nie znanych dotychczas,
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okolicznosci. Warto zwréci¢ uwage, ze
w ostatnich latach, w zwiazku z coraz
wigksza konkurencjg wéréd wlascicieli
budynkéw, oraz zwigkszajaca si¢ swiado-
moscia najemcéw, zauwaza si¢ duza presje
na obnizanie kosztéw eksploatacyjnych.
Optaty serwisowe, poza czynszem, staly
si¢ istotnym elementem negocjacji warun-
kéw umowy najmu.

Ubezpieczenie

Ubezpieczenie jest istotnym elemen-
tem kazdej umowy najmu, kedre niweluje
ryzyko zwiazane z jej zawarciem. Stanowi
ono zabezpieczenie dla obydwu stron —
najemcy i wynajmujacego. W przypadku
awarii, wypadku czy innych nieoczekiwa-
nych zdarzen, ubezpieczenie daje stronom
umowy gwarancj¢ i mozliwos¢ otrzy-
mania odszkodowania. W umowie naj-
mu strony zazwyczaj zobowiazujg si¢ do
ubezpieczenia odnoszacego si¢ do dwéch
podstawowych elementéw: majatku oraz
[Joniska,
2014]. Standardem jest, ze od najemcy

odpowiedzialnoéci  cywilnej
wymaga si¢ zazwyczaj posiadania wspo-
mnianych dwéch rodzajéow ubezpieczen.
Podczas negocjacji umowy najmu, zasad-
nicza kwestig jest ustalenie kto ubezpie-
cza, co pokrywa ubezpieczenie, na czyj
koszt jest ono zawierane oraz jakie beda
skutki jego braku, mimo zobowiazania si¢
do jego wykupienia [Damasiewicz, 2014].
Niezmiernie wazne jest réwniez, aby
okres ochrony objety ubezpieczeniem,
rozpoczynal si¢ nie pdzniej niz w dacie
przekazania lokalu, i obowigzywat przez
caly okres trwania najmu. Rozpatru-
jac kwesti¢ ryzyka najemcy zwiazanego
z umowg najmu, ubezpieczenie wydaje si¢
by¢ szczegdlnie istotnym elementem, po-
niewaz standardem jest, ze to wlasnie na-
jemca jest obarczony odpowiedzialnoscia
i konsekwencjami wielu zdarzen, na kt6-
re de facto nie ma wpltywu. Przykladem
moze tu by¢ zniszczenie cze¢sci wspdlnych
czy zaprdszenie ognia przez pracownika,
kuriera czy goscia najemcy.

Ryzyko zmiany stawki czynszu
w trakcie trwania najmu

Pomigdzy stronami umowy najmu
bardzo cz¢sto dochodzi do spordéw o zasa-
dy i mozliwo$ci podwyzszania wysokosci
czynszu. Zawarcie umowy najmu zwia-
zane jest dla najemcy z ryzykiem zmiany
wysokosci czynszu. Niezaleznie od usta-
led zwigzanych z waloryzacja czynszu,
ktéra zabezpiecza wynajmujacego przed
skutkami inflacji, przepisy kodeksu cy-
wilnego stanowig, ze wynajmujacy moze
podwyzszy¢ czynsz w trakcie trwania sto-
sunku najmu. Wsréd prawnikéw istnieje
spér, czy wypowiedzenia wysokosci czyn-
szu dokona¢ mozna przy umowach na
czas oznaczony, czy taka mozliwos$¢ ist-
nieje wytacznie w odniesieniu do uméw
zawartych na czas nieoznaczony [Blasz-
czak, 2011]. Niejasno$¢ prawodawstwa
i réznice w jego interpretacji w tym za-
kresie moga dla najemcy stanowi¢ istotne
ryzyko. Istnieje jednak wiele sposobéw
na zabezpieczenie si¢ przed wspomniang
wyzej sytuacja, a jednym z nich jest wyta-
czenie w umowie najmu zapiséw art. 685
k.c., zgodnie z ktorym: Wynajmujqcy lo-
kal moze podwyzszyé czynsz, wypowiadajgc
dotychczasowq wysokos¢ czynszu najpdzniej
na miesige naprzod, na koniec miesigca ka-
lendarzowego.

Podsumowanie

W artykule przedstawione zostaly
jedynie wybrane rodzaje ryzyka najem-
cy zwigzane z podpisywaniem komer-
cyjnych uméw najmu, a ich katalog jest
znacznie szerszy. Opisane tu zagadnienia
obrazuja, jak duzym ryzykiem obarczo-
ne sg decyzje i dziatania zarzadzajacych
przedsigbiorstwem, w obszarze gospodar-
ki nieruchomosciami podmiotu gospo-
darczego. Czynsz i inne oplaty zwiazane
z najmem powierzchni biurowej stanowia
zazwyczaj istotng cz¢$¢ kosztow dzia-
talnosci przedsigbiorstwa, a dodatkowo
tworza najczgsciej dlugoterminowe zo-
bowiazanie, szczegdlnie w przypadku
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uméw najmu. W dobie niestabilnej ko-  Analiza powyzszych rodzajéw ryzyka

niunktury, gdzie konkurencyjnos¢ niero-  zwiazanych z umowa najmu, wydaje si¢

zerwalnie zwigzana jest z elastycznoscia,  wigc by¢ istotnym elementem $wiadome-

decyzje zwiazane z polityka najmu wyda-  go zarzadzania ryzykiem calego przedsie-

ja si¢ by¢ strategiczne dla wigkszosci firm.  biorstwa
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