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WSTEP

Jest mi niezwykle przyjemnie odda¢ w Panstwa rece niniejsza publikacje.
I, zapewniam, nie jest to tylko kurtuazja, ktéra dla zasady powinna znalez¢ si¢
we wstepie kazdej ksigzki. Owa przyjemnosc¢ jest wprost proporcjonalna do
nakladu pracy wlozonej przez wszystkich zaangazowanych w jej powstanie.

To kolejna pozycja, ktérg prawnicy Kancelarii GESSEL przygotowali
we wspotpracy z Wydawnictwem Wolters Kluwer. Pierwsza — i, mam na-
dzieje, nie ostatnia! - w obszarze nieruchomosci. Dziekuje Wydawnictwu
za okazane zaufanie i wsparcie na kolejnych etapach.

Sam pomyst na te ksigzke zrodzit si¢ na poczatku 2022 r. i byt wypadko-
wa wielu okolicznosci. Na pewno checig podzielenia sie naszym wielolet-
nim doswiadczeniem w tym obszarze, przywilejem otoczenia $wietnym
zespotem prawnikow Kancelarii GESSEL otwartych na zaprezentowanie
swojej wiedzy i doswiadczenia, ciekawych projektéw realizowanych przez
nas w obszarze nieruchomosci, z uwzglednieniem najmu lokali ustugo-
wych, a takze, last but not least, pozytywnym przyjeciem przez Czytelni-
kow wezesniejszych publikacji w podobnym formacie przygotowanych
przez zespot naszej kancelarii (m.in. umowa spétki z ograniczong odpo-
wiedzialnoécia, umowa spotki jawnej). Zaproponowane rozwiazanie jest
odejsciem od klasycznego komentowania regulacji Kodeksu cywilnego,
»przechodzenia przez przepisy” i sprowadza si¢ do zaproponowania Czy-
telnikowi mozliwosci zapoznania si¢ z przyjeta przez autoréw modelowa
umowg najmu lokalu ustugowego wraz z wariacjami w postaci alternatyw-
nych postanowien umozliwiajacych elastyczniejsze podejscie do wyzwa-
nia, jakim jest przygotowanie umowy wraz ze stosownym komentarzem
do proponowanych klauzul.
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Jak sie wydaje, obecnie na rynku wydawniczym nie sa dostepne podobne
opracowania, co czyni nasza ksigzke bardziej atrakcyjng dla Czytelnika.
Prezentujemy m.in. gotowe klauzule umowne, zaréwno z pozycji najemcy,
jak i wynajmujgcego, nasz komentarz, w ktérym staramy sie¢ praktycznie
podchodzi¢ do procesu tworzenia umowy i umieszczania w niej wymaga-
nych klauzul, z uwzglednieniem jednak gloséw przedstawicieli doktryny
i judykatury. Zagadnien teoretycznych nie bagatelizowali$my, niemniej
starali$my sie, by byly one jedynie przyczynkiem, ttem dla kazdego opisy-
wanego problemu czy zagadnienia, ktore pozwoli w pelni zrozumie¢ sens
danej klauzuli umownej i koniecznos¢ jej zawarcia w redagowanej umowie.

Czytelnik bedzie mogt zapoznac sie z naszym stanowiskiem odnosnie do
m.in. takich praktycznych probleméw, jak zawarcie umowy dotyczacej
lokalu w budynku, ktory dopiero ma zosta¢ wybudowany, klauzul konku-
rencyjnych, kar umownych, waloryzacji czynszu wykonczenia lokalu, wad
lokalu, mozliwosci rozwigzania umowy.

Ciekawe dla Czytelnika, i warte osobnego akapitu niniejszego wstepu, be-
dzie rozwinigcie komentarza o wybrane przez autoréw zagadnienia stricte
podatkowe — w szczegdlnosci w zakresie rozliczenia czynszu i oplat eks-
ploatacyjnych, problematyki kar umownych.

Jak wida¢ ambicja autoréw bylo polozenie nacisku na praktyczne aspekty
opisywanej problematyki, zatem naturalne jest, ze ksiazke zaadresowali-
$my do praktykéw, szeroko rozumianych interesariuszy rynku - w tym
do menadzeréw, prawnikow, kadry zarzadzajacej. Oczywiscie nie tylko,
natomiast implikacjg powyzszego zalozenia byla koniecznos¢ syntetyczne-
go przedstawienia wybranych probleméw, bez tak szerokiego oméwienia,
jakiego mozna oczekiwaé w opracowaniach naukowych.

To, ze si¢ udalo jest efektem ciezkiej, kilkumiesiecznej pracy wielu osdb,
nie tylko autoréw. Pracy realizowanej mimo bardzo intensywnego, nawet
jak na standardy branzy, zaangazowania w biezace projekty, nie tylko w za-
kresie uméw najmu. Chciatbym réwniez wyrazi¢ wdzigeczno$¢ osobom,
ktore wlaczyly sie w korekte edytorska tekstu i okazaly wsparcie. Szczegol-
ne podzieckowania nalezg si¢ Angeli Hofowni.

Maciej Boryczko
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S1

Oswiadczenia Stron i informacje dotyczace Nieruchomosci

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze jest wlascicielem Lokalu niemieszkalnego
oznaczonego numerem [_] skfadajacego si¢ z [_] pomieszczen o facznej
powierzchni uzytkowej [_] m? (,,Lokal”) usytuowanego na [_] pietrze
w budynku potozonym w [_] przy ul. [_] (,,Budynek”) i stanowigcego
odrebna nieruchomosé¢, dla ktérego to Lokalu Sad Rejonowy w [_], Wy-
dzial Ksiag Wieczystych [_] prowadzi ksiege wieczysta KW nr [_].

Z wlasnoscig Lokalu zwigzany jest udzial w wysokosci [_] w prawie
wlasnosci nieruchomosci gruntowej stanowigcej dziatke ewidencyjng
nr [_] polozonej w [_] przy ul. [_] i czesciach Budynku oraz urzadzen
posadowionych na tej nieruchomosci, ktére nie stuza do wylacznego
uzytku poszczegdlnych wlascicieli lokali, dla ktdrej Sad Rejonowy w [_],
Wydzial Ksiag Wieczystych [_] prowadzi ksiege wieczysta KW nr [_]
(,Udzial w Nieruchomosci Wspdlnej”).

Odpis zwykly z ksiegi wieczystej Lokalu stanowi Zatgcznik nr [_] do
Umowy.

alternatywnie:

1. Wynajmujacy oswiadcza, ze:

a) na podstawie umowy leasingu z dnia [_] (,Umowa leasingu”) za-
wartej przez Wynajmujacego z [_] (,Bank”), jako leasingobiorcy
przystuguje mu tytul do korzystania i pobierania pozytkow z nie-
ruchomosci gruntowej polozonej w [_] przy ul. [_], stanowiacej
dziatke gruntu nr ewidencyjny [_], objetej ksiega wieczysta KW
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nr [_], prowadzona przez Sad Rejonowy w [_], Wydzial Ksigg Wie-
czystych, ktdrej odpis zwykly stanowi Zatacznik nr [_] do Umowy
(»Nieruchomo$¢”), zabudowang budynkiem ustugowym nr [_]
(,,Budynek”), w ktérym na pietrze [_] znajduja sie trzy pomieszcze-
nia o facznej powierzchni uzytkowej [_] m?, ktérych plan sytuacyj-
ny stanowi Zalacznik [_] do Umowy (,,Lokal”);

b) w Budynku znajduje sie czes¢ wspdlna, stanowigca powierzchnig
i infrastrukture przeznaczong do wspolnego uzytkowania przez
wszystkich uzytkownikéw budynku, a nieoddana do indywidualne-
go uzywania poszczegolnym najemcom lub dzierzawcom (,,Czes¢
Wspdlna);

¢) wladcicielem Nieruchomodci i Lokalu jest Bank, a Wynajmujacy
uzyskal jego zgode na zawarcie Umowy o tresci jak ponizej; oswiad-
czenie ze zgoda Banku stanowi Zalacznik nr [_] do Umowy.

2. Wynajmujacy o$wiadcza, ze Lokal jest wolny od praw i roszczen osob
trzecich oraz, ze nie istniejg zadne orzeczenia, akty administracyjne,
umowy obowigzujace Wynajmujacego, jak réwniez wady, ktére mia-
tyby wplyw na ograniczenie praw Wynajmujacego do dysponowania
Lokalem lub utrudnialy albo uniemozliwiaty nalezyte wykonywanie ni-
niejszej Umowy, w szczegolnoéci w zakresie korzystania przez Najemce
z Lokalu na podstawie Umowy.

3. Najemca o$wiadcza, ze:

a) prowadzi dziatalno$¢ gospodarcza w zakresie [_] i zamierza prze-
znaczy¢ Lokal na prowadzenie dziatalnosci [_J;

b) znany mu jest stan prawny i faktyczny, w szczegélnosci techniczny,
Lokalu i Budynku na dzien zawarcia Umowy i nie wnosi do niego
zadnych zastrzezen.

4. Najemca o$wiadcza, ze we wlasnym zakresie i na wlasng odpowie-
dzialnos$¢ oszacowal optacalno$¢ prowadzenia dzialalnosci w Lokalu.
Wynajmujacy w zadnym przypadku nie gwarantuje uzyskania przez
Najemce oczekiwanych obrotow, liczby klientow i cigglosci ich naptywu
oraz nie bedzie ponosil zadnej odpowiedzialnosci z tytutu rzeczywistych
obrotow osiaganych przez Najemce w Lokalu.

5. Najemca o$wiadcza, ze bedzie wykorzystywat Lokal w celu prowadze-
nia dziatalno$ci opisanej w § 1 ust. 3 lit. a) (,,Dziatalnos¢ Dozwolona”),
a Wynajmujacy oswiadcza, ze Lokal jest przystosowany do prowadze-
nia tej dzialalno$ci. Zmiana Dzialalno$ci Dozwolonej prowadzonej
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w Lokalu wymaga kazdorazowo uprzedniej pisemnej zgody Wynajmuja-
cego. W kazdym przypadku Najemca zobowigzany jest pokry¢ wszystkie
koszty zwigzane z jej zmiana.

§2
Przedmiot Umowy

Wynajmujacy oddaje a Najemca przyjmuje do uzywania Lokal opisany
w § 1 Umowy z przeznaczeniem na cele prowadzonej przez Najemce
dziatalnosci gospodarczej przez wskazany w Umowie Okres Najmu oraz
w zamian za przewidziany Umowg Czynsz, wraz z prawem do korzysta-
nia z czesci wspdlnych Nieruchomosci.

alternatywnie:

Wynajmujacy zobowigzuje si¢ wybudowa¢ na Nieruchomosci budynek
ustugowy o tacznej powierzchni [_] m? w ramach ktérego bedzie znajdo-
wal si¢ Lokal o parametrach okreslonych w Zalaczniku nr [_] do Umowy
do dnia [_]. Wynajmujacy zobowiazuje si¢ odda¢ Najemcy do uzywania
ww. Lokal najpdzniej na 60 dni przed datg otwarcia Parku Handlowego.
Otwarcie Parku Handlowego nastgpi najpozniej do dnia [_].

alternatywnie:

Z zastrzezeniem warunku zawieszajacego, polegajacego na powstaniu
przedmiotu najmu zgodnie z warunkami okreslonymi w Zalaczni-
ku nr [_] do Umowy, Wynajmujacy oddaje, a Najemca przyjmuje w na-
jem Lokal opisany w § 1 Umowy z dniem [_].

$3

Dzialalno$¢ dozwolona

Bez zgody Wynajmujacego, Najemca nie moze umieszcza¢ zadnych re-
klam ani informacji na terenie Nieruchomosci z wylgczeniem (a) Lo-
kalu, oraz (b) na konstrukcji stanowiacej noénik reklamowy w miejscu
wskazanym w Zaltaczniku nr [_] do Umowy, pod warunkiem uzy-
skania uprzedniej akceptacji Wynajmujacego dla projektu nosnika
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reklamowego i logotypu. Optata za umieszczenie nosnika reklamowe-
go i jego pozostawanie na fasadzie Budynku w okresie obowigzywania
Umowy jest uwzgledniona w Czynszu. Koszt i ryzyko umieszczenia
logotypu Najemcy obcigza Najemce. Wynajmujacy zobowigzuje sie do
zapewnienia energii elektrycznej do nosnika reklamowego, a Najemca
do uiszczania zryczattowanej oplaty za korzystanie z energii elektrycznej
dostarczanej przez Wynajmujacego do nosnika reklamowego w kwocie
[_] zt netto miesiecznie.

5S4
Zakaz konkurencji

1. Najemca jest uprawniony do prowadzenia w Lokalu Dziatalnosci Do-
zwolonej na zasadzie wyltacznosci, w zwigzku z czym Wynajmujacy zo-
bowiazuje si¢ wobec Najemcy nie udostepnia¢ w jakikolwiek sposob
powierzchni w Budynku [Centrum Handlowym] podmiotom prowadza-
cym dziatalno$¢ konkurencyjng w stosunku do Dziatalnosci Dozwolonej.
2. W przypadku naruszenia zobowigzania Wynajmujacego okreslonego
w ust. 1 powyzej Najemca moze, wedlug swojego uznania: (i) rozwigzac
Umowe w kazdym czasie, albo (ii) w przypadku nieskorzystania z pra-
wa rozwigzania Umowy skorzysta¢ z jednostronnego prawa obnizenia
Czynszu o 50% w stosunku do aktualnej stawki Czynszu.

alternatywnie:

3. Przez caly Okres Najmu Najemca zobowiazuje sie nie wykonywac bez-
posrednio lub posrednio Dzialalnosci Dozwolonej w promieniu 5000 m
od zewnetrznych granic Budynku.

4. W przypadku naruszenia zobowigzania Najemcy okreslonego w ust. 1
Wynajmujacy bedzie uprawniony do kary umownej wynoszacej 1/60
Czynszu dziennie za kazdy dzien naruszenia.

§5
Okres najmu

Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony poczawszy od dnia [_]
(,Okres Najmu”).
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alternatywnie:

Umowa zostala zawarta na czas nieokreslony poczawszy od dnia podpi-
sania Protokotu Przekazania, o ktdrym mowa w § [_] Umowy (,,Okres
Najmu”).

alternatywnie:

1. Umowa zostata zawarta na okres [_] lat poczawszy od dnia [_]/od dnia
podpisania Protokotu Przekazania, o ktérym mowa w § [_] Umowy
(,Okres Najmu”).

2. Umowa ulega automatycznemu przedtuzeniu na okres kolejnych [_]
lat bez koniecznosci skladania przez Strony dodatkowych o$wiadczen,
z uptywem wskazanego w ust. 1 powyzej Okresu Najmu, o ile Najemca
nie ztozy Wynajmujacemu co najmniej na 6 (slownie: szes¢) miesigcy
przed uplywem Okresu Najmu pisemnego, pod rygorem niewazno-
$ci, o$wiadczenia o rezygnacji z automatycznego przedtuzenia Okresu
Najmu.

3. Do automatycznego przedluzenia Okresu Najmu, o ktérym mowa
w ust. 2 powyzej, moze dojs¢ 2-krotnie.

56
Czynsz najmu

1. Z tytutu najmu Lokalu Najemca zobowigzuje si¢ ptaci¢ Wynajmujace-
mu miesieczny czynsz najmu w wysokosci [_] zt (stownie: [_] zlotych)
za metr kwadratowy powierzchni brutto Lokalu ustalonej zgodnie z opi-
sanym w Umowie obmiarem (,,Czynsz”).

alternatywnie:

1. Z tytutu najmu Lokalu Najemca zobowiazuje si¢ ptaci¢ Wynajmujace-
mu miesieczny czynsz najmu w wysokosci [_] EUR (stownie: [_] euro)
za metr kwadratowy powierzchni brutto Lokalu ustalonej zgodnie
z opisanym w Umowie obmiarem. Miesigeczny czynsz wynosil bedzie
réwnowarto$¢ w ztotych polskich kwoty podanej w zdaniu pierwszym
(»Czynsz”).
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