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1. Wstep — tto ankiety

Uptynat juz prawie rok od kiedy w Polsce
zmagamy sie z trwajgcg pandemig Covid-19.
Problemy gospodarcze spowodowane przez
pandemie dla wielu przedsiebiorcow staty sie
powaznym zagrozeniem, nie tylko dla
funkcjonowania ale niestety rowniez dla
dalszego istnienia ich bizneséw. W tych
warunkach koniecznoscig stato sie
optymalizowanie kosztéw oraz poszukiwanie
nowych strategii biznesowych. Jednym z
najwazniejszych wyzwan dla firm jest wecigz
aktualna renegocjacja umoéw najmu, przede
wszystkim w czesci dotyczacej wysokosci
czynszu oraz regut jego naliczania.

W trakcie trwajacej pierwszej fali pandemii i
pierwszego lockdownu dla naszych Klientéw i
nas samych - jako kancelarii $wiadczacej
pomoc prawng W obszarze biznesowym -
negocjacje z Wynajmujgcymi staty sie
kluczowym i podstawowym, codziennym
zajeciem.

Z naszych doswiadczen wynikato, ze
negocjacje te byty dtugotrwate i w tych

przypadkach, w ktdorych zakoniczone zostaty
osiggnietym porozumieniem, aneksy
regulowaty kwestie ptatnosci i rozliczen z
okresu pierwszego lockdownu oraz w réznym
stopniu dtugosci czasu po jego zakonczeniu.

Aktualnie jesteSmy w trakcie trwajgcego
kolejnego lockdownu, ktéry dla branzy fitness
rozpoczat sie od 17 pazdziernika 2020 r., a dla
branzy gastronomicznej od 24 pazdziernika
2020 r. W okresie od 28 grudnia 2020 r. do 31
stycznia 2021 r. zamkniete byly réwniez
galerie handlowe. Pomimo ,odmrozenia”
dziatalnosci galerii handlowych od 1 lutego
2021 r. w dalszym ciggu nieczynne dla
klientow pozostajg lokale gastronomiczne i
kluby fitness/sitownie - czesto réwniez
zlokalizowane w galeriach handlowych. Dla
branzy fitness i gastronomii wymuszony
kolejny przestéj w dziatalnosci trwa zatem
nieprzerwanie juz blisko cztery miesigce.

Nieprzerwanie od poczatku pandemii trudna

jest rowniez sytuacja Najemcoéw z branzy

gastronomicznej, ktorych biznesy
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zlokalizowane s3 w biurowcach. Zmienita sie
rzeczywisto$¢ pracy biurowej, ktéra obecnie
funkcjonuje w znaczacej skali jako praca
zdalna, z rotacyjng zmiang pracownikéw w
biurach, co powoduje brak zapotrzebowania
lub  w najlepszym  wypadku znacznie
ograniczone zapotrzebowanie na catering
biurowy. W wiekszosci przypadkéw lokali
gastronomicznych, bez wzgledu na ich
lokalizacje, pozostawiong mozliwos¢
przygotowywania positkbw na wynos i w
systemie delivery, przy znaczacych kosztach
czynszOw i optat statych, trudno uznaé za
dziatalnos¢ umozliwiajgca przetrwanie.

Z kolei Najemcy powierzchni biurowych nie
wykorzystujg swoich biur w takim stopniu, w
jakim potrzeby te istniaty przed pandemia. Co
wiecej zarowno pracownicy jak i pracodawcy
oswoili sie juz z pracg zdalng, a jej
powszechnos$¢ otwiera nowe spojrzenie na
mozliwg organizacje pracy i dostosowang do
niej powierzchnie biurowg juz po czasie
pandemii.

Powrdcilismy wiec ponownie do sytuacji
koniecznosci podjecia kolejnych trudnych
negocjacji z Wynajmujacymi.

Oczywiscie zdajemy sobie sprawe z tego, ze w
przypadkach niektérych Najemcodw negocjacje
te sg nieprzerwanym i niezakonczonym
procesem trwajgcym juz od blisko roku.
Zdajemy sobie réwniez sprawe z tego, ze czes¢
Najemcow znuzona dtugotrwatymi
negocjacjami, niezadowalajgcym ich tempem i
postepem powaznie rozwaza rozpoczecie czy
tez rozpoczeta juz procesy sgdowe, ktorych
celem jest zmiana warunkow uméw najmu
badz nawet ich wczesniejsze zakonczenie.

Rozstrzygniecie probleméw umow najmu
na drodze postepowania sgdowego moze
okazac sie zabiegiem nieuniknionym zwtaszcza
w sytuacjach, w ktérych toczace sie negocjacje
z Wynajmujgcym s jatowe i na horyzoncie,
pomimo wymiany korespondencji i stanowisk
nie rysuje sie zadne satysfakcjonujgce
rozwigzanie.
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2. Po co zrobiliSmy te ankiete

Ankiete i niniejsze podsumowanie wynikéw
przygotowalismy z myslg3 o Najemcach,
ktorych biznesy zlokalizowane sg zaréwno w
centrach handlowych jak i w biurowcach.
Mielismy na wzgledzie, ze temat ten jest dla
Najemcoéw niezwykle wazny ale jednoczesnie
delikatny, gdyz obwarowany obowigzkiem
zachowania poufnosci negocjacji i samej tresci
zawartych porozumien (anekséw do umow
najmu).

ZwrociliSmy sie do Panstwa - tj. zaréwno do
naszych  Klientow, z ktérymi wspdlnie
uczestniczylismy i w  dalszym  ciggu
uczestniczymy w negocjacjach z
- Wynajmujgcymi jak i firm, do ktoérych
dotarlismy i ktore zgodzity sie wzigé¢ udziat w
anonimowe] ankiecie - o podzielenie sie
doswiadczeniem z negocjacji z okresu
pierwszego lockdownu.

Z uwagi na wspomniang juz wyzej koniecznos¢
zachowania tajemnicy negocjacji, ankieta byta
anonimowa, a pytania sformutowane zostaty
celowo na poziomie na tyle ogdélnym, aby

odpowiedzi nie
konkretnej firmy

prawdziwej
identyfikacji

udzielenie
umozliwiato
Najemcy.

Mamy nadzieje, ze zaprezentowane wyniki
ankiety pomoga Panstwu i nam, w szerszym
kontekscie niz tylko z obszaru wiasnych
doswiadczen zorientowaé sie jakie byto
nastawienie  Wynajmujgcych do zmiany
warunkéw w zwigzku z sytuacjg pandemii i
jakg mieli sktonnos¢ do negocjacji umow
najmu po pierwszym lockdownie.

Oddajgc w Panstwa rece to opracowanie, z
ktorego mozecie korzysta¢ i powotaé sie na
przedstawione w nim wyniki mamy tez
nadzieje ~ wzmocnié rowniez Panstwa
argumentacje w  kolejnych  trwajacych
negocjacjach.
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3. Metodyka badania

Badanie  przeprowadzilismy miedzy 14
pazdziernika a 03 listopada 2020 r. W ankiecie
wzieto udziat 54 firm respondentéw, ktorych
dziatalno$¢ zlokalizowana jest w roznych
czesciach Polski. W celu przeprowadzenia
ankiety stworzylismy kwestionariusz
sktadajgcy sie z 8 pytan jednokrotnego
wyboru. W 3 pytaniach istniata mozliwos¢
szerszej wypowiedzi niz wybdr jedne] ze
wskazanych opcji odpowiedzi zamknietych.
Kompletnych  odpowiedzi  udzielito 32
ankietowanych  Najemcéw. 22  ankiety
zawierajg niepetne odpowiedzi. Brak
odpowiedzi na konkretne pytanie moze
wynika¢ z faktu, ze w przypadku pytan
zamknietych jednokrotnego wyboru, zadna z
przedstawionych  opcji odpowiedzi nie
dotyczyta sytuacji danego Najemcy, jak
rowniez udzielenie danej odpowiedzi na
wczesniejsze  pytanie z ankiety mogto
nastepnie nie korespondowac¢ z dalszymi
mozliwymi do wyboru odpowiedziami.

W prezentacji wynikow pokazujemy Panstwu
peten  obraz udzielonych  odpowiedzi,
uwzgledniajgc  rowniez  wskaznik  braku
odpowiedzi na konkretne pytanie.
Podsumowane wyniki ankiety prezentujemy w
ujeciu procentowym.
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4. Prezentacja wynikow ankiety

4.1. Sposréd  ankietowanych  firm  Najemcow
zdecydowana wiekszos¢ dziatalnosci zlokalizowana jest w
centrach handlowych — 68,52%. Lokalizacje dziatalnosci
w biurowcu zadeklarowato 16,67% ankietowanych
Najemcéw. Pozostali respondenci nie  udzielili
odpowiedzi, badZ nie ujawnili w ankiecie lokalizacji
prowadzonej dziatalnosci.

Lokalizacja firm Najemcow

14,81%
16,67%

= Centra Handlowe = Biurowce Inne lokalizacje

4.2. ZapytalisSmy Panstwa w jakiej branzy dziata
Najemca, w odpowiedziach wskazujgc podziat na 5
nastepujacych branz: gastronomia, wustugi, uroda i
zdrowie, odziez/obuwie oraz sport. W tak okreslonych
profilach biznesu: 27,78% sposrod ankietowanych
Najemcéw nalezy do branzy gastronomicznej. Branza
odziezowo - obuwnicza stanowita 14,81%
respondentdow. W réwnej czesci procentowej wsrod
ankietowanych podmiotow — tj. 9,26% reprezentowane
byty branze ustugowa oraz beauty i zdrowie. Wsrdd
ankietowanych zabrakto przedstawicieli branzy
sportowej. Natomiast az 38,89% firm nie wybrato zadnej
odpowiedzi, co mozna interpretowac, ze w grupie tej
mieszczg sie Najemcy reprezentujacy inne,
niesklasyfikowane w odpowiedziach zamknietych branze.

Branza w jakiej dziata Najemca

9,26% 9,26%
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4.3. Na pytanie czy Wynajmujgcy sktonni sg
negocjowac z Najemcami, réwny procent ankietowanych
udzielit odpowiedzi twierdzacej i negatywnej — 37,04%.
Tylko 3,70% sposréd ankietowanych firm odpowiedziato,
ze nie wie czy Wynajmujacy skfonni sg negocjowac z
Najemcami. Znaczaca cze$¢ respondentow tj. 22,22%
pozostawita to pytanie bez zadnej odpowiedzi.

Czy Wynajmujacy s3 sktonni negocjowa¢ z
Najemcami?

37,04%

NIE WIEM BRAK
ODPOWIEDZI

4.4, Na pytanie: Czy i w jakiej wysokosci Najemca
odnotowat spadek obrotow w czerwcu i lipcu (tgcznie) w
stosunku do ubiegtego roku, az 40,74% ankietowanych
Najemcow odpowiedziato, ze spadek ten miescit sie w
przedziale pomiedzy 30%-50%. Spadek obrotéw powyzej 50%
w czerwecu i lipcu 2020 r. w stosunku do analogicznego okresu
z 2019 r. stwierdzito 9,26% Najemcow. 12,96%
ankietowanych przyznato, ze dotyczy ich spadek obrotow
ponizej 30% w stosunku do takiego samego w/w okresu
dwdch miesiecy z 2019 r. 37,04% respondentdw nie wskazato
odpowiedzi.

Zaden z respondentéw nie stwierdzit, ze pandemia nie miata
zadnego wptywu na spadek obrotéw firmy.

Zestawiajgc powyzsze dane z odpowiedziami dotyczgcymi
branz Najemcow widoczne jest, ze sytuacja Najemcoéw rozni
sie, nie tylko w aspekcie wptywu pandemii na funkcjonowanie
poszczegdlnych branz ale rowniez jest niejednolita w obrebie
danej branzy.

Spadek obrotéw w czerwcu i lipcu 2020 r.

Brak odpowiedzi

37,04%

Spadek obrotéw wynosi ponad 50%  9,26%

Spadek obrotéw miesci sie pomiedzy 30% a

o 40,74%

Spadek obrotéw wynosi ponizej 30 12 96%
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4.5, W ankiecie pytalismy Panstwa na jakie
ustepstwa idg Wynajmujgcy i co sktonni sq negocjowac ?
Analizujgc wyniki ankiety, z pewnym zaskoczeniem
przyjelismy fakt, ze 9,26% Najemcéw odpowiedziato, ze
Wynajmujgcy zgodzit sie na zmniejszenie czynszu bez
zadnych  warunkow. 51,85 % ankietowanych
zadeklarowato, ze dla Wynajmujgcych akceptowalne jest
zmniejszenie czynszu w zamian za wydfuzenie okresu
najmu.

7,41 % Najemcow wskazato na inne, niz opisane przez
nas w odpowiedziach rozwigzania dopuszczalne dla
Wynajmujgcego. Wsrdd tej opisowe] czesci odpowiedzi
Najemcy wskazali na nastepujgce elementy negocjacji:
zmniejszenie czynszu tylko na 2 miesigce; bezptatne
udostepnienie powierzchni reklamowych bez
zmniejszenia czynszu lub zmniejszenie czynszu w zamian
za wydfuzenie okresu najmu (zazwyczaj
nieproporcjonalnie); zmniejszenie czasowe czynszu w
zamian za podniesienie warunkdw umowy w latach
przysztych; oraz jeden z ankietowanych majgcy zawarte
umowy najmu w wiecej niz jednym CH wskazat, ze tylko
w jednej galerii handlowej zmniejszono jego czynsz
najmu w zamian za wydtuzenie okresu najmu, natomiast
w pozostatych lokalizacjach Wynajmujacy nie zgodzili sie
na zadne ustepstwa.

Brak jakichkolwiek ustepstw ze strony Wynajmujgcego
stwierdzito 9,26 % Najemcow.

22,22% ankietowanych nie udzielito na to pytanie
odpowiedzi.

Na jakie ustepstwa idg Wynajmujacy?

22,22% e 9,26%

51,85%

Zminiejszenie czynszu bez zadnych warunkéw
Zmniejszenie czynszu za wydtuzenie okresu najmu
Inne niz opisane w ankiecie

Brak jakichkolwiek ustepstw

m Brak odpowiedzi
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4.6. Jako najbardziej przekonywujacy argument dla
Wynajmujacych do podjecia negocjacji i zmiany warunkéw
umowy najmu, a w tym w szczegélnosci warunkow
dotyczacych czynszu 38,89 % ankietowanych wskazato
znaczacy spadek obrotéw Najemcy. Na skuteczny argument
przynaleznosci Najemcy do branzy szczegdlnie dotknietej
skutkami zakazow zwigzanych z Covid-19 wskazato 7,41 %
ankietowanych. Az 20,37% respondentéw podato, ze zadne
argumenty nie przekonujg Wynajmujgcego do podjecia
negocjacji. 3,70% Najemcow stwierdzito, ze przekonywujgcym
argumentem byt réwniez brak mozliwosci korzystania z
powierzchni najmu lub ograniczona mozliwos$é korzystania z
tej powierzchni z uwagi na rezim sanitarny.

5,56% Najemcéw  odpowiedziato, ze
przekonywujgcym Wynajmujgcego byt:

argumentem

- znaczacy spadek obrotéw Najemcy, przynalezno$é do
branzy gastronomicznej szczegdlnie dotknietej skutkami
Covid-19 i wsparcie innych najemcéw
znaczacy spadek obrotéw i perspektywa skierowania
sprawy do sadu ze wskazaniem klauzuli rebus sic
stantibus tj. nadzwyczajnej zmiany stosunkdéw

liczba potencjalnych pustostandéw po
najemcow z wynajmowanej powierzchni.

rezygnacji

24,07 % respondentdw nie wybrato zadnej odpowiedzi i nie
wskazato innych rozwigzan.

Jakie powody/argumenty przekonuja
wynajmujacych zeby negocjowaé warunki
umowy, w tym czynsz najmu ?

24,07%

3,70% “

Znaczacy spadek obrotow najemcy

= Przynalezno$¢ najemcy do branzy szczegdlnie dotknietej skutkami
zakazow zw. z Covid-19

= Zadne argumenty nie przekonujg wynajmujacych do negocjacji

= Brak mozliwosci korzystania z powierzchni najmu/ograniczona
mozliwos¢ wykorzystania przestrzeni pow. najmu z uwagi na rezim
sanitarny

= Inne
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4.7. Akceptacje zmiany umowy najmu ze strony

Wynajmujacych uzyskaé¢ mozna byto na:

v' zmniejszenie czynszu najmu (rabat) w zamian za
wydtuzenie umowy najmu — na takie rozwigzanie
wskazata zdecydowana wiekszos¢ ankietowanych t;j.
44,44%
zmniejszenie czynszu najmu do konca 2020 r. — te
odpowiedz wskazato 11,11% Najemcow

9,26% ankietowanych wskazato, ze Wynajmujacy nie
akceptujg zadnych zmian w umowie. Jeden Najemca w
odpowiedzi wskazat na inne rozwigzanie tzn. zmiane
czynszu tylko na czas ustawy 2 miesigce — czyli na okres
lockdownu marzec-maj 2020 (art. 15 ze Tarczy
Antykryzysowej).

33,33% ankietowanych nie udzielito zadnej odpowiedzi
na to pytanie.

Jakie rozwiazania, co do zmian w umowie
akceptujg wynajmujacy ?

44,44%

Zmniejszenie Zmniejszenie  Nie akceptujg Brak odpowiedzi
czynszu najmu  czynszu najmu zadnych zmian w
(rabat) w zamian (rabat) do korica umowie najmu
za wydtuzenie 2020rr.
umowy hajmu
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4.8. W ankiecie zapytaliSmy réwniez Panstwa o to, czy
w kolejnych miesigcach do korica 2020 r. czynsz najmu
powinien byc¢ liczony proporcjonalnie do obrotow
Najemcy?

3,70% ankietowanych wskazata, ze nie ma potrzeby
zmiany wysokosci czynszu. 35,19% Najemcow nie
udzielito odpowiedzi na to pytanie.

Zdecydowana wiekszo$¢ ankietowanych tj. 61,11%
stwierdzita, ze czynsz najmu w tym okresie powinien byc¢
uzalezniony od obrotéw Najemcy, przy czym sposrod tej
grupy:

- 42,59 % wskazato, ze wysoko$¢ czynszu powinna
wynosi¢ mniej niz 10% od obrotow Najemcy

- 11,11% wskazato, ze czynsz powinien by¢ liczony w
wysokosci  powyzej 10% ale maksymalnie do 20%
obrotéw Najemcy

- 7,41 % wskazato, na wariant hybrydowy czynszu tj.
ztozony ze statej czesci czynszu na niskim poziomie i
wiekszej czes¢ czynszu obliczonej % od obrotéw Najemcy.

Czy w kolejnych miesigcach do konca 2020 r.
czynsz najmu powinien by¢ liczony
proporcjonalnie do obrotéow Najemcy?

42,59%

3,70% 35,19% 61,11%

B Nie ma potrzeby zmiany wysokosci czynszu
Brak odpowiedzi

Wysokos¢ czynszu powinna wynosi¢ mniej niz 10% od obrotéw
Najemcy

Czynsz powinien by¢ liczony w wysokosci powyzej 10%, ale
maksymalnie do 20% obrotéw Najemcy

Wariant hybrydowy czynszu
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5. Podsumowanie

Mamy swiadomos¢, ze wnioski z przeprowadzonej ankiety, ktorymi dzielimy sie z Panstwem sg efektem danych
zebranych od relatywnie matej proby respondentdow, w stosunku do catego rynku najmu komercyjnego.

Zdajemy sobie rowniez sprawe z tego, ze nie jest to opracowanie aspirujgce do bycia profesjonalnym raportem,
wyczerpujgcym temat zwigzany z catoscig problemu renegocjacji umow najmu i sytuacji Najemcow w dobie
trwajacej pandemii.

Przyjmowalismy takze zatozenie, ze ankieta nie bedzie wykonana na reprezentatywnej probie Najemcoéw, gdyz
zwrociliSmy sie do ograniczonego kregu podmiotdw, takich z ktorymi taczy nas relacja wspotpracy - Swiadczenia
pomocy prawnej, badz z ktédrymi moglismy nawigzaé kontakt.

Uznalismy, ze warto zebraé i przeanalizowac¢ doswiadczenie Najemcédw z negocjacji z Wynajmujgcymi z okresu
pierwszego lockdownu, nawet z ograniczeniem tego badania do czesci Najemcow, ktdrych dotyczy ten problem.

Mamy nadzieje ze byta to dla Panstwa interesujgca lektura, zachecamy do kontaktu z nami na adres e-mailowy:
umowynajmu@gdbd.pl i przedstawiania Panstwa refleksji dotyczacej wynikdw ankiety.
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Dane, ktore staly sie podstawq niniejszego opracowania pochodzq z
wypetnionych przez Panstwa ankiet.

W tym miejscu raz jeszcze dziekujemy Panstwu, za gotowosc¢ podzielenia sie z
nami swoim doswiadczeniem.

Opracowanie merytoryczne:
Monika Durowicz
radca prawny / partner

e-mail: umowynajmu@gdbd.pl %B GORNICKI D!
B’.
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