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O co pytac zanim podpiszesz umowe wynajmu

Ogdlnie mdéwiac, nasi klienci majg zadne lub niewielkie doswiadczenie w sprawie najmu lokali
komercjalnych. Ponizsze dziesie¢ punktow to dobre wprowadzenie dla osdb niezaznajomionych z
wynajmem komercjalnym.

Jak diugo bedzie trwat okres najmu?

Typowy okres najmu komercjalnego trwa od trzech do dziesieciu lat, przy czym diugos¢ tego
okresu moze by¢ negocjowana z wiascicielem. Tak samo wazne jest sprecyzowanie daty kiedy
najem rozpoczyna sie, jak kiedy sie konczy. Rdézne rodzaje probleméw moga zaistnie¢ w
ostatniej chwili, chyba Ze lokal, ktory zgadzasz sie zajac jest wolny i w petni zaspokaja twoje
potrzeby w swojej obecnej formie. Na przykfad moze zdarzyc sie, ze poprzedni lokator odmawia
wyniesienia sie; budowa nie zostata zakonczona zgodnie z harmonogramem; albo powstajg
roznice zdan co do tego, czy mozesz uzyskac¢ wczesniejszy dostep do lokalu, aby zainstalowad
wlasne wyposazenie i zrobi¢ wiasne ulepszenia.

Umowa najmu powinna wyraznie mowié, co sie stanie jezeli lokal nie bedzie gotowy w dniu
rozpoczecia najmu oraz jakie zmiany w sumie najmu bedg zrobione przez witasciciela. Uwazaj na
klauzule, ktére pozwalajgq witascicielowi na dostarczenie “zamiennego” lokalu, jesli nowy lokal nie
jest gotowy na czas. Ukfad taki moze tylko zwiekszyc¢ twoje koszta i niewygode przeprowadzki.
Jesli masz jakiekolwiek watpliwosci czy nowy lokal bedzie gotowy na czas, zostaw sobie troche
luzu co do wyprowadzki ze starego lokalu. W przeciwnym wypadku mozesz musie¢ prowadzi¢
firme z furgonu, podczas gdy prawnicy beda sprzeczali sie o klauzule pisane drobnym drukiem.

Ile wynosi suma najmu?

Najem, w przeciwienstwie do innych wydatkéw biznesowych, jest stosunkowo niezmienng czescig
twoich kosztéw operacyjnych, lecz moze to by¢ ztudne.

Najem komercjalny jest generalnie mierzony jako roczny koszt na stope kwadratowg powierzchni
(patrz: “Jakg powierzchnie tak naprawde wynajmujesz?”). Jest co najmniej pie¢ popularnych
metod wyliczania sumy najmu, z ktérych kazda uzywa powierzchnie jako podstawe do
poréwnania.

Najem brutto

Byt to kiedy$ najbardziej popularny standard wynajmowania lokali biurowych, wymagajacy po
prostu ptacenia rownych miesiecznych sum. Wiasciciel jest odpowiedzialny za wszystkie wydatki
zwigzane z utrzymywaniem budynku, takie jak podatki, ubezpieczenie i reperacje. (Z powodu
wzrastajacych kosztow energii, wielu wiascicieli liczy teraz lokatorom osobno za ogrzewanie i
elektrycznosé, co kiedys byto wliczone w najem brutto).

Najem netto
Ten typ wynajmu wymaga od lokatora ptacenia za czes$¢ lub cate podatki od nieruchomosci, w
dodatku do podstawowej sumy najmu.

Najem netto-netto
Ten typ wynajmu idzie o krok dalej niz najem netto. Oprécz podstawowej sumy najmu i
podatkdw, lokator ptaci za ubezpieczenie zajmowanego lokalu.

Najem netto-netto-netto albo “potréjne netto”
Zazwyczaj podpisywany w odniesieniu do lokali przemystowych, taki typ najmu w zasadzie

Serving Ontario Business i \ MEMBER OF THE
www.canadabusiness.ca/ontario Business

Desservir les entreprises de I'Ontario Network




Ganads-Ontario 1.888.576.4444

Business Service Centre

Centre de services aux entreprises o -
Canada-Ontario Canadﬁ Ontario
przenosi wszystkie koszta utrzymania budynku, wtacznie z reperacjami i utrzymaniem, na
lokatora.

Najem procentowy

Takie umowy najmu s specjalnym rodzajem, stosowanym w przypadku sklepow, zwtaszcza
sklepéw w duzych centrach handlowych. Przy takiej umowie najmu, lokator ptaci statg sume
plus procent dochodéw ze sprzedazy brutto.

O ile najem pojdzie w gore?

Jeszcze nie tak dawno rosnace koszta utrzymania budynku mogty by¢ wyréwnane przez
podniesienie najmu za kazdym razem gdy wprowadzat sie nowy lokator lub gdy umowa najmu
byta odnawiana. Dzisiaj jednak koszta utrzymania nieruchomosci sg tak nieprzewidywalne, ze
wiekszos¢ wiascicieli uwaza za konieczne stosowanie ochrony w postaci klauzuli eskalacyjnej.

Jeden popularny typ klauzuli eskalacyjnej zwieksza najem w regularnych odstepach przez caty
czas trwania umowy. Inne rodzaje zwiekszajg sume najmu o wzrost podatkéw, wzrost kosztow
ogrzewania, serwisu budynku oraz innych kosztéow bezposrednich. Inny popularny typ klauzuli
eskalacyjnej automatycznie podnosi najem zgodnie ze zwiekszeniem Indeksu Cen Konsumentéw
(Consumer Price Index - CPI) lub innego, podobnego wykfadnika stopy inflacji. (Poniewaz Indeks
Cen Konsumentow generalnie przesadza na temat wptywu inflacji, lokator nie powinien godzi¢ sie
na pfacenie wiecej niz czesci jego rocznego wzrostu, zwtaszcza jezeli umowa zawiera juz klauzule
dotyczace wzrostu podatkdéw i bezposrednich kosztéw operacyjnych).

Wiekszo$¢ wiascicieli jest gotowa negocjowac gtéwne elementy klauzuli eskalacyjnej, wtacznie z
rokiem podstawowym. Na przyktad, jesli jestes w potowie lokalnego roku fiskalnego, twéj rok
podstawowy w celach podatkowych moze by¢ jednym z trzech lat: poprzedni rok podatkowy,
biezacy, lub nawet nastepny petny rok podatkowy. To samo dotyczy kosztéw ogrzewania i
innych elementéw kosztdw operacyjnych wiasciciela. Powinienes szczegdlnie uwazac na sposob
ustalania roku podstawowego jesli wprowadzasz sie do nowego budynku, ktéry moze nie zapetnic¢
sie az do roku lub nawet trzech lat pdzniej, poniewaz wiasciciel nie bedzie miat stabilnych danych
co do kosztéw operacyjnych aby uzy¢ je jako podstawe do wyliczen.

Czy mozesz podnajac lokal?

Dwa lata po podpisaniu piecioletniej umowy wynajmu stwierdzasz, ze firma peka w szwach i pora
znalez¢ nowg kwatere. Co zdarzy sie nastepnego dnia bedzie zalezato od raczej delikatnych
negocjacji z wiascicielem na temat tego, jaki rodzaj podnajmu uwaza on za ,rozsadny.”

Jako minimum bedziesz musiat znalez¢ nowego lokatora, ktéry bedzie spetniat te same kryteria,
ktore wiasciciel stosuje do innych lokatoréw. Nie jestes zwolniony z umowy, nawet jesli
znajdziesz gabinet masazu i bedziesz chciat aby zajat twoje miejsce w prestizowym centrum
handlowym. Podobnie grupa punk-rocka, ktéra chciataby uzywac lokalu na préby,
prawdopodobnie nie zostanie zaakceptowana. W dodatku jesli nowy lokator zdecyduje sie uciec
Z miasta, to ty w dalszym ciqgu bedziesz odpowiedzialny za ptacenie najmu zgodnie z oryginalng
umowa.

Ostatnio pojawito sie nowe pytanie, dodajqce pikanterii negocjacjom na temat przywileju
podnajmu: do kogo nalezg zyski, jesli nowy lokator ptaci wiecej niz ty ptacites? Na dzisiejszym
trudnym rynku lokali do wynajecia sytuacja taka zdarza sie dos¢ czesto, a wtasciciele starajg sie
oczywiscie pisa¢ umowy, ktore dajq im jak najwiecej kontroli nad sprawami podnajmu. Pewien
lokator, ktory potgczyt swoja firme z inng, ostatnio otrzymat w listach zawiadomienie o eksmisji.
Wiasciciel twierdzit, ze nowa firma nie ma waznej umowy najmu lokalu i powinna ptaci¢ wyzszg
sume jesli chce pozostac¢ w lokalu.
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Czy mozesz odnowi¢ umowe?

Gdy twoja obecna umowa wygasta, wiasciciel nie ma obowigzku zaoferowacd ci tego samego (lub
innego) lokalu do wynajecia. Jesli nie uzgodnite$ zawczasu zasad odnowienia umowy i nie
podpisates$ klauzuli, dajacej ci pierwszenstwo najmu lokalu gdy umowa wygasnie, z pewnoscig
bedziesz musiat zaptacié¢ cene rynkowa, jezeli bedziesz chciat pozostaé w lokalu.

Zazwyczaj lokator musi dac¢ wtascicielowi pisemne zawiadomienie o zamiarze wykorzystania opcji
odnowienia umowy, w przeciwnym przypadku umowa wygasa (z rocznym wyprzedzeniem w
przypadku dtugoterminowych umow, z trzy lub czteromiesiecznym wyprzedzeniem w przypadku
krétkoterminowych umow). Jednak niektére typy umdw sg odnawiane automatycznie, chyba ze
podejmiesz dziatania aby je zakoniczy¢. Moze to by¢ korzystne dla firm z wieloma biurami
terenowymi, ktore nie chcg ryzykowac przypadkowego wygasniecia ktérejs umowy.

Co sie stanie, jezeli wtasciciel zbankrutuje?

Kilka lat temu pewien doktor wprowadzit sie do matego, prywatnego budynku i wydat mnéstwo
pieniedzy na renowacje i stacjonarny sprzet. Pewnego ranka pojawit sie urzednik banku z
zawiadomieniem, ze dziesiecioletnia umowa najmu jakg miat doktor jest niewazna, poniewaz
wiasciciel zbankrutowat i bank przejat budynek. Doktor miat do wyboru pozostac¢ na swoim
miejscu ptacgc dwukrotnie wyzszy najem, albo wynies¢ sie w ciggu 30 dni.

Doktor madgt byt ochroni¢ swoje interesy dotaczajgc do umowy najmu standardowg klauzule o
uznaniu lub niezaktécaniu (recognition or non-disturbance). Jesli wtasciciel nie chce sie zgodzi¢
na taka klauzule, moze to oznaczac¢ ze ma on chwiejne podstawy finansowe.

Kto jest odpowiedzialny za ubezpieczenie?

W pospiechu aby zakonczy¢ i podpisa¢ umowe najmu, ubezpieczenie rzadko otrzymuje uwage,
na jakq zastuguje. W rezultacie wiele budynkéw - zwtaszcza budynkoéow z wieloma lokatorami -
ma mieszanke polis, pokrywajacych sie wzajemnie i niewystarczajacych. Jest to nie tylko
kosztowne, lecz wprost samo prosi sie o problemy. W przypadku pozaru lub innego powaznego
uszkodzenia budynku mogg ming¢ lata, zanim wszystkie firmy ubezpieczeniowe utozg sie co do
tego, kto ma za co zaptacic¢ oraz co byto a co nie bylo ubezpieczone.

Ogdlnie mdéwiac, wiasciciele budynkdéw powinni mie¢ ogdlng polise ubezpieczeniowq, pokrywajaca
odpowiedzialno$¢ za powierzchnie wspoélnego uzytku, takie jak wejscie, schody i windy, a takze
za uszkodzenia samego budynku. Maja oni takze prawo nalega¢, aby lokatorzy wykupili swoje
wilasne polisy ubezpieczeniowe, chronigce witasciciela od odpowiedzialnosci za problemy
wynikajgce z dziatalnosci lokatora (np. klient, ktory potknie sie o dywan w biurze), a takze polisy
ubezpieczajace zawartosc i poprawki (contents and improvements), chronigce inwestycje w
budynek.

Upewnienie sie co do tego, czy poszczegdlne polisy uzupetniajg sie wzajemnie jest zajeciem dla
zawodowego agenta ubezpieczeniowego lub prawnika z doswiadczeniem w sprawach
ubezpieczen. Osoba taka powinna by¢ w stanie dokonac przegladu polis wtasciciela budynku,
pomoc w zamknieciu dziur, a takze znalez¢ zbedne wydatki.

Jakie serwisy otrzymujesz w budynku?

W zasadzie jedyna rzecza, jaka moze zrobi¢ witasciciel czujgcy efekty inflacji, jest obnizenie
kosztow poprzez obnizenie termostatow i ograniczenie konserwacji budynku. Dlatego warto
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spisac precyzyjnie, do jakich serwisow masz prawo w ramach umowy najmu. Oto kilka
przyktadow:

Elektrycznosc¢ jest czesto dostarczana jako czesc serwiséw w budynku, jednak witasciciel moze
ustanowié¢ ograniczenia, jesli planujesz instalacje maszyn lub dodatkowych klimatyzatoréw.

Zazwyczaj wiasciciel odpowiada tez za ogrzewanie i klimatyzacje (HVAC). Jednak w
przeciwienstwie do budynkéw mieszkalnych, budynki komercjalne rzadko oferuja klimatyzacje 24
godziny na dobe. Powinienes$ zataczy¢ plan dziatania klimatyzacji do umowy wynajmu, a nawet
ustali¢, jaki serwis bedzie oferowany w dni Swigteczne (normalny serwis klimatyzacji to od
poniedziatku do piatku od 8:00 do 17:00 oraz w sobote od 8:00 do 13:00).

Sprzatanie moze mie¢ duzy wptyw na to, jak twoja firma prezentuje sie wobec klientéw. Dlatego
powinienes$ poprosi¢ o konkretny rozktad, pokazujacy kiedy odbywa sie sprzatanie i kto jest
odpowiedzialny za szczegoéty takie, jak sprzatanie tazienek i wynoszenie smieci.

Kto inny moze sie wprowadzic?

Jak bys sie czut, gdyby bezposrednia konkurencja wprowadzita sie do sgsiedniego lokalu? Albo
biznes, z ktérego dochodzg dziwne zapachy i hatasy? Albo taki, do ktérego przychodza
podejrzani klienci? Przepisy w sprawie stref budowlanych w pewnym stopniu chronig biznesy
przed "niekompatybilnymi" uzytkownikami, takimi jak sklep detaliczny w budynku biurowym albo
wytworczosc w strefie sklepéw. Jednak, jesli uwazasz Scislejsze ograniczenia za konieczne,
powiniene$ wynegocjowac je z wiascicielem.

Pamietaj jednak, ze jesli bedziesz musiat podnajac lokal, takie Sciste ograniczenia mogg dac
wiascicielowi powdd do odrzucenia wybranego przez ciebie lokatora.

Kto ptaci za remonty?

Wspotczesne budynki biurowe generalnie dajg mozliwos¢ robienia remontéw, takich jak nowe
scianki dziatowe, oswietlenie, dywany, malowanie Scian, etc. Indywidualni lokatorzy moga jednak
miec¢ specjalne potrzeby, ktérych witasciciel nie bedzie chciat zapewnié. Jest to zakres umowy
wynajmu, ktéry jest najbardziej otwarty na negocjacje i targi pomiedzy wtascicielem a
lokatorem.

Targi takie komplikujg sie ze wzgledu na wysoki koszt nawet drobnych prac budowlanych.
Pojedyncze dodatkowe gniazdko elektryczne, na przyktad, moze kosztowac 20 dolardéw za metr
instalacji kabla; instalacja dywanoéw, prace przy $cianach i malowanie mogg kosztowac 15 do 30
dolaréw za godzine. Jesli wiasciciel budynku nie dostaje wynajmu za powierzchnie, ktéra jest
poddawana renowacji, koszt moze byc¢ bardzo znaczny.

Masz wieksze szanse przekonania wtasciciela co do zaptacenia za powazne renowacje, jezeli
zmiany o ktdre prosisz bedg odpowiadaty przysztym lokatorom. Dziwne podziaty przy pomocy
$cianek albo dywany i tapety w dziwnych kolorach lub wzorach nie dodadzg wartosci budynkowi.
Moze nawet bedzie trzeba je usunaé, zanim powierzchnia bedzie mogta by¢ znowu wynajeta.

Przed podpisaniem umowy najmu, postanowienia co do renowacji powinny by¢ na pismie,
najlepiej z zataczonym szczegétowym planem oraz wyceng kosztéw przez firme budowlana.
Dokument ten, zwany "workletter", powinien réwniez stwierdzac¢ kto jest wtascicielem wszelkich
poprawek. Jesli nie postanowiono inaczej, wszelkie rzeczy, ktére lokator przymocowuje do lokalu
- klimatyzatory, lampy, pétki, szafy, nawet jego wtasny sprzet biurowy i wytwdrczy - stanie sie
wilasnoscig wiasciciela budynku. Przyktadem moze by¢ twarda lekcja, ktdrg dostat pewien
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przedsigbiorca. Zainstalowat on piekne nowe biuro w recepcji, po czym dowiedziat sig, ze bedzie
musiat je tam zostawi¢ gdy wyniesie sie z lokalu. Co gorsza, zaptacit on za poprawki, ktére nowi
lokatorzy dostang za darmo.

Jaka powierzchnie tak naprawde wynajmujesz?

Najmy komercjalne sg prawie zawsze wyceniane na podstawie metra kwadratowego, to znaczy
jako suma rocznego najmu, ktérg lokator ptaci za kazdy metr kwadratowy najmowanego lokalu.
Niewyposazone miejsce w magazynie lub fabryce moze kosztowac¢ ledwie kilka dolaréw za metr
kwadratowy; pierwszorzedne biuro albo sklep w dobrej okolicy mogg kosztowac¢ 30-40 dolarow
za metr kwadratowy.

Cena powierzchni w metrach kwadratowych jest praktyczng miarg dla poréwnywania kosztu
najmu. Jednak nie wszyscy wilasciciele mierzg metry kwadratowe w ten sam sposdb, powinienes
wiec zadac sobie nastepujace dwa wazne pytania: ile powierzchni uzytkowej dostane za swoje
pienigdze? oraz jaka cze$¢ najmu odnosi sie do miejsc publicznych, takich jak wejscia, korytarze,
tazienki i pomieszczenia mechaniczne (typowo jest to 25% do 30%)?

Istnieje kilka standardowych formut, stosowanych przez ludzi w biznesie nieruchomosci do
mierzenia i przypisywania powierzchni, szczegdlnie w odniesieniu do nowoczesnych wiezowcdw
biurowych. Przyktadem moze by¢ nowojorska metoda mierzenia powierzchni przy wielu
lokatorach (New York Multiple Tenancy Floor Method), ktéra dzieli koszt wejscia i fazienek
pomiedzy wszystkich lokatoréw danego pietra, lecz wyklucza windy i schody. Inng metoda jest
Metoda Miedzynarodowa BOMAS (BOMAS International Method), ktéra przydziela koszt
wspolnych powierzchni na wszystkich pietrach do budynku jako catosci. Z kolei metoda
bostonska (Boston Method) liczy lokatorom za wejscie i korytarze na kazdym pietrze, lecz nie za
tazienki, windy i pomieszczenia mechaniczne. Miej na uwadze, ze jesli wynajmujesz czesc¢ pietra,
réznice moga skumulowacd sie w duzg sume w czasie trwania wieloletniej umowy. Warto
wiedzie¢ doktadnie, co jest wliczone.
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Osrodek Ustug Biznesowych Kanada-Ontario (The Canada-Ontario Business Service Centre,
COBSC/CSECO) udziela informacji w zakresie biznesu w oficjalnych jezykach Kanady: w jezyku
angielskim i francuskim. Kopie niektorych z naszych najbardziej uzytecznych dokumentow
zostaty przettumaczone dla dogodnosci na inne jezyki. W celu otrzymania dodatkowych
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informacji w zakresie biznesu prosimy telefonowac¢ pod numer 1-888-576-4444, gdzie mozna
porozmawiac z urzednikiem COBSC/CSECO udzielajgcym informacji.
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