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UMOWY O WYNAJEM LOKALI KOMERCYJNYCH
— PULAPKI I RZECZYWISTOSC

Nie sposob prowadzi¢ dziatalnosci handlo-
wej, produkcyjnej, lub ustugowej bez wyna-
jecia lokalu. Kazdy wynajem lokalu wiaze
si¢ z podpisaniem umowy (lease agreement)
z jego wilascicielem okreslajacej warunki
wynajmu. Umowa ta jest podstawowym
dokumentem regulujacym obowigzki i
prawa obu stron. W przypadkach, gdy
transakcja dotyczy jedynie wynajmu
lokalu jest to jedyny dokument, ktory
strony podpisuja (chyba, ze landlord
wymaga pisemnych personalnych gwa-
rancji od wynajmujacego). W przypad-
ku, gdy wynajem lokalu jest czedcig
transakcji kupna biznesu, istnieja jesz-
cze inne dokumenty wigzace si¢ z prze-
kazaniem juz istniejacej umowy, ktore
wymagaja dokltadnej analizy.

Fakt, ze umowy o wynajem lokali
komercyjnych sg jednymi z najbardziej
niejasnych dla przecigtnego Czytelnika
dokumentéw prawnych stwarza potrze-
bg ich przedyskutowania. Zdecydowana
wiekszo$¢ takich umdw to dlugie teksty
z wieloma wewnegtrznymi odnosnikami
i niejasng terminologia, niejednokrotnie
stanowiace spuscizne tekstow sprzed
dziesigcioleci  stopniowo adoptowa-
nych do zmieniajacych sig warunkow.
Ponizszy artykut przybliza wybrane
elementy tych uméw, wymagajacych szcze-
golowej uwagi przed podpisaniem.

Na wsigpic trzeba zauwazy¢, Ze umowy
o0 wynajem lokali komercyjnych bardzo czg-
sto poprzedzane sg podpisaniem krétkich

uméw wstepnych, tzw. ofert o wynajem
(offers to lease) gdzie obie strony zgadzaja
sie, ze transakcja koficowa dojdzie do skut-
ku i ustalaja najbardziej istotne jej warun-
ki. Podpisywanie takich umow, aczkolwiek
czesto konieczne z punktu widzenia bizne-

dokumenty krétkie, ktére maja w przyszio-
$ci by¢ zastapione formalnymi i kompletny-
mi umowami, wiele istotnych elementéw
jest w nich pominigtych. Stwarza to duze
mozliwosci nieporozumien i konfliktéw w
przysziosci przy ustalaniu detali wiasciwej
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sowego, jest niebezpieczne pod wzgledem
prawnym, bowiem umowy te (bez wzgledu
nato jak ogélnikowe) stanowig wiazacy kon-
trakt, ktérego warunki nie mogg by¢ zmie-

umowy, poniewaz dynamika negocjacji ule-
ga dramatycznej zmianie, gdy jedna ze stron
(najezeseiej landlord) wie, ze druga strona
juz umowé podpisata. Jest, zatem niezwy-

podpisania takiej umowy wstepnej uzyskac
profesjonalng opini¢ na jej temat. Zdarzaje
sie nawet takie sytuacije, ze umowa kofico
wa nigdy nie zostaje podpisana i przez lat:
dokument wstegpny jest jedynym dokumen
tem wigzacym obie strony.

Zanim przejdziemy do analizy
formalnych uméw o wynajem lokali
nalezy stwierdzi¢, ze tradycyjna sy
tuacja faworyzujaca osoby czy insty
tucje wynajmujace lokale (landlor
ds), ulega zmianie w czasie kryzyst
ekonomicznego. Osoby lub biznes:
pragnace wynajac (tenants) sa w sta
nie negocjowaé bardziej korzystn(
warunki wynajmu niz dotychczas
Landlords, ktérzy coraz czgécie
do$wiadczajg zerwania umow prze:
wynajmujacych na rynku, gdzi
przybywa pustych lokali sa skion
ni na ustgpstwa w celu pozyskani:
nowego klienta. A zatem, obecni
bardziej niz kiedykolwiek jest sen
“targowad” sig, aby wynajac lokal n:
jak najlepszych warunkach.

Na co nalezy zwracaé szczegélng
uwage przy sporzadzaniu umow ¢
wynajem lokali kemercyjnych?

Nie spos6b poruszyé w tym krétkim tek
$cie wszystkich istotnych rzeczy a zaten
ograniczymy si¢ do przedstawienia zestaw
naszym zdaniem najczesciej poja-

nione. Poniewaz takie wstgpne umowy to

kle istotne, aby w przypadku koniecznosci

wiajacych si¢ problemow.
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Po picrwsze, nalezy upewnic sig, ze zapo-
nalismy sig ze wszystkimi kKlauzulami wig-
Zacymi sig z kosztem wynajnu, zwlaszcza
2z kosztami, ktore moga si¢ pojawi¢ w sytu-
acjach wyjatkowych. Zasadnicze pytanie w
tym zakresie to czy jest to wynajem gdzie
landlord przerzuci wszystkie koszty na wy-
najmujacego (tzw. net lease 1o the landlord)
czy tez ustalona jest stata cena i landlord
bedzie odpowiedzialny za czgs¢ koszidw
(tzw. gross lease). W pierwszym przypadku,
nawet, jezeli pewne koszty nie zostaly do-
kladnie ustalone, fakt, Ze strony zgodzily sig
na to, ze landlord obcigzy wynajmujacego
wszystkimi kosztami, ktérych on (tzn. Jan-
dlord) nie jest prawnie zobligowany pona-
si6. Nastgpna sprawa zwiszana z kosztami
to dokladne przeanalizowanie wszystkich
oplat zawartych w umowie poczawszy od

tzw. additional rent, poprzez koszty opera-
cyjne (operating costs), podatki, tzw. per-
centage rent i roznego rodzaju oplaty (drob-
ne i wieksze), ktére badz standardowo badz
w okreslonych sytuacjach trzeba bedzie.po-
nosic.

W przypadku tzw. percentage rent Wy-
najmujacy réwniez moze zobowiazac sig do
przedstawiania okresowych raportéw doty-
czacy swoich dochodéw. Nalezy réwniez
2wrbci¢ uwage na tzw. administrative fees,
kiére landlord pragnie uzyskaé od wynaj-
mujacego w zwigzku z administrowaniem
wykonania umowy. Optaty te nalezy nego-
cjowad, gdyz moga one si¢ waha¢ od kilku
procent do 20 procént i nieuwaga lub brak
uzgodnienia na poczatku moga by¢ kosz-
towne w przyszlosci. Wreszcie, jednym z
dokonywanych przeoczen jest brak stwier-

 dzenia w umowie
. czy cena zawiera
GST czy nie. Tak
czy inaczej poda-
tek ten powinien
by¢ naliczany do
kazdej miesigez~
pej (czy innej)
platnosci.

Po  drugie,
nalezy  zwrdcié
uwagg na zakres
odpowiedzial-
nosci  wynajmu-
jacego za wyko-
nywanie napraw
Wwynajimowanego
lokalu i party-
cypowanie w
kosztach napraw
inny‘éh czesel bu-
dynku (tzw. com-
mon areas and
facilities).

Po trzecie,
nalezy  zwrécic
uwage na za-
kres  platnosci
za  ogrzewanie,
wentylacje,  kli-
matyzacje  (tzw.

i

HVAC costs) i za inne t{;w utiliﬁes. w pré— ‘

stych przypadkach wynajmujacy po prostu
placi za ich otrzymywanie, jednak zdarza-
ja si¢ umowy gdzie ZobLowiqzujc sig on do
oplacania przegladow 1 naprawy . sprz¢tu

zwigzanego z ich dostarczaniem, co. moze
byé[kosztowne w zaleznosci od stanu tego

sprzgtu i gwarancji z nlﬁn zwigzanych.
'Zdarza sig, ze jednym z punklow
spornych pomiedzy landlordem i wynaj-
mujacym jest zakres ubezpieczenia, jakie
wynajmujacy zobowiazuje sig wykupic. W
tym, zakresie interesy obu stron (w prze-
ciwienstwie do innych aspektéw umowy)
powinny by¢ zbiezne i po wynegocjowaniu
rozsadnej sumy ogolnej ubezpieczenia, w
interesie wynajmujacego lezy aby ubezpie-
czy¢ sie na rozne ewentualnodei, wiacznie
z zakupieniem tzw. business interruption

insurance na wypadek nieprzewidzianych

przestojow w operacji biznesu i Zw1qzanych
z tym strat.

Po trzecie, jednym z waznych elemen-
t6w umowy z punktu widzenia wynajmuja-
cego lokal jest mozliwo$é czgéciowego jego
podwynajmu lub przekazania catej umowy
nastgpey (assignment) w razie sprzedazy bi-

. znesu. Wszystkie umowy o wynajem lokali

dlgat landlordowi mozliwo$é wyrazenia lub
nie lwyrazema zgody w takich sytuacjach. I,
aczkolwnek nierealnym byloby prébowac tg

mozhwosc zgody landlordowi odebraé, to .

bardzo istotne jest, aby umiesci¢ w umowie
klayzuhd, iz odmowa takiej zgody ze strony
landlorda nie moze by¢ wyrazona arbitral-
nie, to znaczy, ze musiatby on podaé waz-
ne i obiektywne powody dla nie wyrazenia
zgody. Klauzule te sa niestychanie wazne,
gdyz, pomimo, Ze wynajmujacy najczesciej
7z entuzjazmem i optymizmem podchodzi do
nowego pizedsigwzigcia, nalezy zabezpie-
czy¢ sobie mozliwos¢ przekazania lokalu
innym stronom w przysztodci, gdy warunki
ekonomiczne lub plany biznesowe wynaj-
mujacego ulegna zmianie.

! W tym zakresie rowniez istotne jest
zabiezpieczenie mozliwosci kilkakrotnego
odnawiania umowy w przysztoéci. Nalezy
jednak pamigta¢ o warunkach odnawiania
umowy. Nalezy by¢ bardzo uwaznym, jezeli
umowa moéwi, iz odnowienie moze nastapi¢
Jedyme gdy wyndjmujqcy powiadomi /an-
dlorda w okreslonym czasie. Jezeli warunek
ten nie bedzie przestrzegany, landlord moze

tatwo stwierdzi¢, ze umowa wygasta, po-
niewaz nie zostal powiadomiony w termi-
nie. Jezeli chodzi o dlugoéé trwania umowy
i mozliwosci jej przedtuzania wigkszosé
klientéw uwaza, ze krotsze terminy i wigk-
sza ilo§¢ odnowiefi w pxzemwwnstwm do
d}uzsaych terminéw i mniejszej ilosci od-
nowien stwarzaja wigksza mozliwo$é kon-
trolowania rozwoju wydarzen w przyszio-
§ci. Nalezy pamietad, ze im dhuzszy okres
umowy, tym wigksze sa straty, ktérych
landlord moze zazada¢ od wynajmujacego ]
w.przypadku zerwania umowy przez tego !
ostatniego.

Przy analizie umowy o wyna_]em lo-
kalu i proponowaniu zmian przed jej pod-
pisaniem nalezy pamigta¢ o koniecznosci
wprowadzenia takich zmian we wszystkich
najdrobnigjszych elementach umowy, ktore
zobowiaza landlorda do postgpowania w
sposéb resonable, to znaczy, ze nie bgdzie

- mogl on postgpowaé w sposéb arbitralny.

Jest to niezmiernie wazne w sytuagjach, gdy
strony popadng w konflikt i umowa musia-
taby byé zinterpretowana przez sad. O wiele
latwiej w takich sytuacjach begdzie wynaj-
mujacemu obroni¢ swoja pozycjg.

Na zakoficzenie nalezy ostrzec przed
podpisywaniem osobistych personalnych
gwarancji. dotyczacych wywiazania sig z
umowy w sytuacji, gdy wynajmujacym jest
korporagja. Jednym z afutow posiadania kor-

_ poracji i prowadzenia, dziatalnosci gospo-

darczej przy jej uzyciu jest adizolowanie sig
przez jej whasciciela od odpowiedzialnosei
personalnej za jej diugi i zobowiazania. W
momencie dawania peérsonalnych gwarancji
landlordowi atut posiadania korporacji zni-
ka i podpisujacy takie gwarancje ryzykuje
majatkiem osobistym w razie nie wywiaza-
nia si¢ z umowy.

Podsumowujac, trzeba pamigtac, ze im
lepsza umowa o wynajem lokalu, tym lepsza
ceng mozna uzyskaé w przypadku sprzeda-
zy biznesu, gdyz dobra umowa (to znaczy
taka, ktéra daje wynajmujacemmu spore pra-
wa) sama w sobie ma warto§é materialna, Bl
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