Na co réwniez zwraca¢ uwage przy najmie nieruchomosci i lokali uzytkowych

Zawarcie umowy najmu nieruchomosci uzytkowej lub lokalu uzytkowego czesto stanowi
zwienczenie diugich i skomplikowanych negocjacji prowadzonych przez strony. W toku tych
pertraktacji istotne powinny by¢ takze — z punktu widzenia najemcy — postanowienia umowy
regulujgce mozliwosc jej przedtuzenia oraz zasady wspétpracy stron juz po zawarciu umowy.
Szczegdlnie w przypadku diugoterminowych umoéw najmu nieruchomosci uzytkowych istotne
dla najemcy moze sie okazacC ustalenie, w jaki sposéb strony powinny wspotdziata¢ w czasie
trwania najmu, tak aby najemca maogt efektywnie korzystaé z przedmiotu najmu.

Nie tylko wysokos¢ czynszu ma znaczenie

Jest sprawg oczywistg, ze wynajmujgcy jest przede wszystkim zainteresowany
otrzymywaniem czynszu najmu na czas, zgodnie z zawartg umowg najmu. Nierzadko, w mniej
ztozonych przypadkach (inaczej jest np. w przypadku wynajmowania powierzchni w galeriach
handlowych, biurowcach, nowoczesnych magazynach itd.), wynajmujgcy nie zwraca
dodatkowej uwagi na sposob utrzymywania przedmiotu najmu przez najemce, zadowalajgc
sie zasadami wynikajgcymi z przepiséw k.c., zgodnie z ktérymi najemca zobowigzany jest po
zakonczeniu najmu zwrdci¢ rzecz w stanie niepogorszonym, z uwzglednieniem zuzycia
bedacego nastepstwem prawidlowego uzywania. Z tych wzgledéow kwestie zwigzane
z zasadami wspotpracy stron czesto niespecjalnie interesujg wynajmujacego w toku negocjacji
poprzedzajgcych zawarcie umowy. Z drugiej strony najemca jako podmiot, ktéry na podstawie
umowy jest uprawniony do uzywania przedmiotu najmu w swoim najlepiej pojetym interesie
powinien dgzy¢ do uregulowania tych zasad. Zmiana sytuacji gospodarczej moze go zmusi¢
do poszukiwania i wcielania w zycie nowych pomystéw i rozwigzan biznesowych, co z kolei
moze wptywa¢ na plany najemcy w zakresie sposobu wykorzystywania nieruchomosci.
W takiej sytuacji wspotdziatanie wynajmujgcego bedzie co do zasady niezbedne.

Optymalnym rozwigzaniem dla najemcy bedzie wyrazenie przez wynajmujgcego w samej
umowie najmu zgody na dokonanie przez najemce konkretnych (planowanych juz na etapie
negocjacji, bagdz potencjalnie koniecznych w przysziosci) zmian na nieruchomosci
(np. rozbudowa istniejgcego obiektu budowlanego Iub budowa nowego, zmiana
przeznaczenia nieruchomosci, wykonanie prac adaptacyjnych). W sytuacji, gdy zmiany wigzac¢
sie bedg z wykonaniem robét budowlanych, opréocz omawianej zgody, umowa powinna
réwniez zawiera¢ oswiadczenie wynajmujgcego o wyrazeniu zgody na dysponowanie przez
najemce nieruchomoscig na cele budowlane, wymagang na podstawie przepiséw prawa
budowlanego. Bez takiej zgody najemca nie bedzie miat mozliwosci uzyskania pozwolenia na
budowe na swojg rzecz, wzglednie dokonania zgtoszenia budowy, a w konsekwencji
wykonywania robot budowlanych. Jesli z jakichs wzgledow wynajmujacy nie chce z goéry
zgodzi¢ sie na dokonanie przez najemce zmian na nieruchomosci, rozwigzaniem bedzie
zawarcie w umowie najmu zobowigzania wynajmujgcego do wyrazenia takiej zgody, jesli
zmiany bedg dotyczy¢ wskazanych w umowie przedsiewzie¢ lub nie bedg bezposrednio



zagrazac¢ wyrzgdzeniem szkody na nieruchomosci, badz pogarszaé jej waloréw estetycznych
albo uzytkowych. Takie postanowienie w umowie ograniczy zakres obowigzku wynajmujgcego
i zabezpieczy jego interesy.

Szkody wyrzadzone na nieruchomosci przez osoby trzecie

Problemy praktyczne moga pojawi¢ sie w sytuacji wyrzgdzenia przez osoby trzecie szkod na
nieruchomosci, ktére zgodnie z postanowieniami umowy najmu zobowigzany bedzie naprawi¢
najemca (np. szkody wyrzadzone przez przedsiebiorstwo budowlane wykonujgce na
nieruchomosci zlecone przez najemce roboty lub szkody wyrzgdzone przez firme cateringowg
zapewniajgcg obstuge imprezy integracyjnej dla pracownikéw najemcy). Jesli umowa najmu
wprost nie stanowi, ze wypfata odszkodowan z tytutu szkéd wyrzgdzonych na nieruchomosci
z polisy OC sprawcy ma nastepowaé na rzecz najemcy, najemca nie uzyska od
ubezpieczyciela sprawcy odszkodowania, chyba ze naprawit szkode i udokumentuje ten fakt.
W praktyce ubezpieczyciele Zadajg przedstawienia albo rachunkéw potwierdzajgcych
poniesienie przez najemce kosztéw naprawy, albo zgody wynajmujgcego na wyptate
odszkodowania bezposrednio na rachunek najemcy (gdy szkoda nie zostala jeszcze
naprawiona). A zatem, aby unikngé koniecznosci wyktadania wtasnych srodkéw na usuniecie
skutkow szkody lub wystepowania do wynajmujgcego o wydanie stosownego polecenia
wyptaty, najemca winien zadbac, by taka dyspozycja (ktorej towarzyszy¢ bedzie obowigzek po
stronie najemcy wykorzystania uzyskanego odszkodowania na dokonanie naprawy
nieruchomosci) zostata zawarta w umowie najmu.

Jak zapobiec milczeniu wynajmujacego

W opisanych powyzej, ale takze w innych sytuacjach (np. plany oddania nieruchomosci
w podnajem lub do bezptatnego uzywania, gdy umowa przewiduje wymog uzyskania zgody
wynajmujgcego) najemca moze zwraca¢ sie do wynajmujgcego O wyrazenie zgody na
dokonanie jakiejs czynnos$ci w odniesieniu do przedmiotu najmu. Moze sie zdarzy¢, ze sprawy
z ktérymi zwraca sie najemca nie cierpig zwtoki, wobec czego niepozadang z jego punktu
widzenia jest sytuacja, w ktérej wynajmujacy przez dtugi czas nie odpowiada na pisma
najemcy. Najemca nie ma wéwczas mozliwosci, zeby zmusi¢ wynajmujgcego do zajecia
stanowiska, co moze znacznie utrudnia¢ prowadzenie przez najemce jego przedsigbiorstwa
na terenie nieruchomosci oddanej w najem. W praktyce, milczenie wynajmujgcego wcale nie
musi Swiadczy¢ o jego ztej woli, czy tez lekcewazgcym podejsciu do najemcy, ale moze byé
konsekwencjg funkcjonujace;j u wynajmujgcego struktury organizacyjnej
(kwestia decyzyjnosci), czy tez duzego portfela nieruchomosci, w posiadaniu ktérego jest
wynajmujgcy. Z tych wzgledéw rekomenduje sie wprowadzenie do umowy najmu
postanowienia, w mys| ktérego strony zobowigzane sg do wspoétdziatania przy wykonywaniu
umowy najmu w zakresie niezbednym do osiggniecia celéow i zatozen tej umowy.
Konkretyzacjg tego zapisu moze byC¢ postanowienie, z ktérego wynika, ze wynajmujgcy
zobowigzany jest do odpowiadania na pisma najemcy w ustalonym terminie oraz ze uptyw
terminu na udzielenie przez wynajmujgcego odpowiedzi oraz ponowne zwrocenie sie przez
najemce i uptyw terminu dodatkowego bedg poczytywane za zgode wynajmujgcego na dane



przedsiewziecie najemcy albo, ze w takim wypadku wynajmujgcy ponosi odpowiedzialno$é
odszkodowawczg wzgledem najemcy.

Przedluzenie umowy najmu na czas oznaczony

Umowy najmu nieruchomosci uzytkowych zazwyczaj zawierane sg na czas oznaczony.
Po jego uptywie umowa ulega rozwigzaniu, a ewentualne kontynuowanie umowy zalezne jest
od woli obu stron. Taka sytuacja dla najemcy stanowi realne zagrozenie, ze po terminie
obowigzywania umowy zmuszony on bedzie znalez¢ inne miejsce prowadzenia jego
przedsiebiorstwa, co w zaleznosci od skali prowadzonego biznesu wigze sie z mniejszymi,
badz wiekszymi problemami logistycznoorganizacyjnymi. Nie ma przeciez gwaranciji,
ze wynajmujgcy, ktoremu wczesniej zalezato na zawarciu umowy najmu, bedzie
zainteresowany jej kontynuowaniem, zwtaszcza, ze inne podmioty mogg by¢ w stanie zapfaci¢
mu wyzszy czynsz najmu niz aktualny najemca. Z tych wzgledow na etapie negocjowania
umowy najmu nalezy zwrdci¢ uwage na wprowadzenie postanowienia statuujgcego
uprawnienie dla najemcy do jednostronnego przediuzenia umowy najmu, ktére to
oswiadczenie powinno zosta¢ ztozone w ustalonym terminie, przed zakohczeniem trwania
najmu. Alternatywnie strony moga przyjaé w umowie najmu, ze umowa ta automatycznie ulega
przedtuzeniu o wskazany okres czasu, chyba Ze najemca ziozy w okreslonym terminie
oswiadczenie o jej nieprzedtuzeniu po uptywie pierwotnego okresu trwania najmu.

Omoéwione powyzej kwestie powinny zosta¢ uregulowane w kazdej umowie najmu majacej za
przedmiot nieruchomosé uzytkowg. W przeciwieAstwie bowiem do umoéw najmu innych
nieruchomosci, najemca moze by¢é zmuszony do szybkiego reagowania na aktualng sytuacje
gospodarczg i potrzeby rynkowe, a okresy przestoju w podejmowaniu decyzji mogg generowac
po jego stronie realne straty majgtkowe.
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