Na co si davat’ poroz pri prenajme kancelarii
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Zasadou, nielen pri vybere komercnych nehnutelnosti, je byt schopny urobit informované rozhodnutie.
Napriklad, mnoho ludi chape, Ze pri rozhodovani o hypotekarnom Uvere nevstupim do prvej pobocky na
ulici a nepodpisem zmluvu len preto, ze sa mi paci logo banky alebo banka, kde mam lacny bezny Ucet,
nemusi poskytovat’ najvyhodnejsie podmienky Gverov. Pre ziskanie najnizsej Urokovej sadzby musi clovek
podstUpit’ nielen ziskanie a porovnanie ponuk jednotlivych bank, ale aj vyjednavanie s ich pracovnikmi,
ktori podobné jednania podstupuju kazdy den a maju teda znaénd prax. Poctivym nastudovanim podmienok
a stretnutiami s odbornikmi v banke je pravdepodobné, Ze ziskate naozaj najlepsiu ponuku.

Ako je to teda pri vybere kancelarii? Najomca si vybera podla lokality, architektdry, vyhladu, sluzieb v
budove a samozrejme ceny najomného. Ako poznam, ze je cena najomného primerana technickej
vyspelosti budovy, efektivnosti a flexibilite priestoru, energetickej narocnosti a rovnako, aké dalsie
naklady su spojené s prenajmom?

V prvom rade si treba odpovedat’ na zakladnii otazku: Co je tym skutoénym ddvodom na zmenu
lepsia dostupnost’ sluzieb v okoli pre zamestnancov, lepsi standard priestorov, starostlivost’ zo strany
prenajimatela na vyssej Urovni, hladanie adresy s dostato¢nou moznostou parkovania, byt’ viditelnejsi ...

Anna Kovacova, konzultantka v kancelarskom time Cushman & Wakefield si mysli, Ze ,,v procese hladania
kancelarie sa treba neustale drzat’ tohto bodu a nevybocit z racionalnej roviny, stahovanie predsa
nechceme riesit’ kazdy rok a samozrejme, pozrime sa na vec z realneho pohladu. Napriklad, ak je pre
najomcu dolezita adresa v centre mesta a zaroven potrebuje bezplatni moznost’ parkovania pre
zamestnancov v okoli, len velmi tazko sa da skombinovat’ tato poziadavka. Lokalita je faktorom, ktory
predava, nepopieratelne ide o image spolocnosti a investovat’ do marketingu sa vyplaca.“ ,,Skuste sa vcitit’
do pozicie klienta, ktory ma navstivit' Vasu spolocnost. Ak ma problém najst’ vasu kancelariu, hlada medzi
bytovymi domami to spravne popisné Cislo a neisto vstupuje do priestorov kancelarie, pretoZe chyba
oznacenie spolocnosti, zrejme to nie je idealny prvy dojem u klienta, ktorého chcete oslovit’ svojou
sluzbou,“ dodava Kovacova.

Jan Bryndza, veduci kancelarskeho timu v Cushman & Wakefield hovori: ,,Zakladom je ziskat' prehlad o
moznostiach na trhu s kancelariami- zistit’ ¢i porovnavané ponuky zahrnaju rovnaké polozky sluzieb a
nakladov, porovnat' za kolko stvorcovych metrov platim vratane podielov na spolocnych priestoroch a kolko
viem realne vyuzit na kancelarsku plochu podla platnych noriem, pripadne aké s moznosti vypovedania
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najomnej zmluvy a zmluvné pokuty pri predcasnej vypovedi. Okrem Standardnych podmienok najmu, ako
sU cena najmu, najomné prazdniny a prispevok na vybudovanie nového priestoru, je pri posudzovani a
jednani s prenajimatelmi velmi dolezité nezabudnut napriklad aj na nutné vlastné investicie do zariadenia
kancelarie, formu zabezpeky, moznosti zvacsenia pripadne zmensenia vymery priestorov pocas trvania
najomného vzt'ahu alebo aj kto znasa naklady na obnovu zariadenia priestorov pri ich odovzdani. Toto su
velakrat velmi drahé ,,detaily“, v ktorych sa jednotlivé ponuky liSia a najomca Casto zisti, ze budova, o
ktoru mal povodne zaujem, nie je pre neho ta idealna.“

Velmi dolezité pri vybere kancelarie je nechat si v hre nie jedného favorita, ale minimalne dve, idealne tri
budovy, s ktorymi vstupujete do jednania o podmienkach najomnej zmluvy. Vytvorite si tak dobr( pédu pre
vyjednavanie. Niektori vacsi prenajimatelia zvyknu este pred samotnym rokovanim o kontrakte podpisat’
dokument tzv. Zakladné najomné podmienky, v ktorych si zadefinované hlavné komercné atribaty zmluvy,
ako je velkost' priestoru, vyska najmu, pocet parkovacich miest, d{zka ndjomného vztahu a pod.. Takto
dohodnuté podmienky st akymsi konceptom pre pripravu zmluvy. Niekedy sa uz v tomto dokumente
stanovuju zmluvné pokuty v pripade skorSieho vypovedania najmu - tym treba venovat extra pozornost.

Robert Danis, Partner v spolocnosti Wilson & Partners tvrdi : ,,Zakladné najomné podmienky su dolezitym
nastrojom na zefektivnenie rokovani o najomnej zmluve. Klientov vsak upozornujeme, ze ich znenie by
mohlo byt povazované za dokument, ktory zaklada zavazok uzavriet’ budicu najomnu zmluvu, zavazok
uhradit’ naklady na stavebné Upravy a pod. Taktiez moézu zakladat' tzv. predzmluvni zodpovednost’
budlceho prenajimatela a budiceho najomcu, a to aj v pripade, ak uvadzajd, ze nie sU zavazné alebo v
pripade, ak aj nie su koncipované ako zmluva o buducej najomnej zmluve. Ak napriklad po podpisani
zakladnych najomnych podmienok prenajimatel v o¢akavani podpisu najomnej zmluvy pre najomcu vykona
stavebné Upravy v budove, ukonci existujici najom alebo naopak najomca v oc¢akavani uzavretia najomnej
zmluvy vynalozi naklady v suvislosti s dizajnom budUcich priestorov, vsetky takto vzniknuté naklady alebo
skody by mohli byt vymahatelné napr. v pripade, ak jedna alebo druha strana zastavi rokovania o najomnej
zmluve (napriklad bud(ci najomca zastavi rokovania z dovodu, zZe vlastnik inej budovy mu medzicasom
ponukol lepsie najomné podmienky). Preto je potrebné venovat ich zneniu naleziti pozornost, tak ako
zneniu samotnej najomnej zmluvy. “
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