okiem prawnika

PLATNOSCI NALEZNE

OD NAJEMCY

UMOWY NAJMU

Dla prawnikéw
ksztattujgcych tresc
umowy najmu istotnych
jest wiele kwestii, na
ktére wynajmujacy,
patrzgc z biznesowego
punktu widzenia, nie
zawsze zwracajg uwage.
Jednakze prawidtowe
zabezpieczenie czynszu
oraz innych opfat

Z najmu powinno by¢
kwestig istotng nie tylko
dla prawnikdw.

—i

aturalnie kazdy przedsie-

biorca chce mie¢ pewno$¢,

ze nalezno$¢ za wykonane

przez niego ustugi w ter-
minie trafi na wlasciwe konto. Réwniez
umowy najmu lokali komercyjnych po-
winny odpowiadaé tym potrzebom.
W wiekszoéci przypadkéw oparte sg one
na wzorach przedstawianych przez wy-
najmujacych, a wiec przynajmniej w teorii
powinny zabezpiecza¢ ich interesy. Po-
nizej przyjrzymy sie, czy najczesciej sto-
sowane rodzaje zabezpieczen sprawdzajg
sie w praktyce. Z naszych doswiadczen

wynika, ze niestety nie zawsze tak jest.

Co wynika z przepisow?
Na wstepie spojrzmy na przepisy prawa
obowigzujace w tym zakresie. Czy brak

w umowie postanowien zabezpieczajacych
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platnoé¢ czynszu oraz innych optat po-

woduje, iz wynajmujacy automatycznie
ma sie czego obawiac¢? Po pierwsze, ko-
deks cywilny stwierdza to, co dla wszyst-
kich powinno by¢ oczywiste: w zamian
za oddanie rzeczy do uzywania najemca

obowigzany jest placi¢ wynajmujacemu
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SPOKO) WYNAJMUJACEGO ZALEZY OD
ZASTOSOWANYCH ZABEZPIECZEN

czynsz w terminie uméwionym. Po dru-
gie, stanowi, iz dla zabezpieczenia czyn-
szu oraz $wiadczen dodatkowych, z kto-
rymi najemca zalega nie dluzej niz rok
wynajmujacy ma ustawowe prawo za-
stawu na rzeczach ruchomych najem-

cy wniesionych do przedmiotu najmu



Ustalono przy tym, iz ustawowe prawo
zastawu wygasa, gdy rzeczy obcigzone
zastawem zostang z przedmiotu najmu
usuniete, dlatego tez wynajmujacy ma
prawo sprzeciwic si¢ ich usunieciu i za-
trzymacd je na wlasng odpowiedzialnoé¢,
dopdki zalegly czynsz nie bedzie zapla-
cony lub zabezpieczony.

Nie ma co ukrywac: reguta kodeksowa
nie jest zbyt atrakcyjna dla wynajmuja-
cego. Rzeczy wniesione przez najemce
do lokalu z reguty przedstawiaja bowiem
nizszg warto$¢ niz kwota zaleglosci czyn-
szowych, a nawet gdy majg duzg wartos¢
(np. maszyny produkcyjne instalowane
w magazynach), to wcale nie muszg na-
leze¢ do najemcy (np. moga by¢ leasin-
gowane lub wynajmowane). Co wiecej,
nawet je$li naleza do najemcy i sg wiele
warte (np. asortyment sklepu), angazowa-
nie jakichkolwiek §rodkéw (w tym przy-
musu), aby sprzeciwic sie ich usunieciu
przez najemce, z rozmaitych wzgledéow
(takze wizerunkowych) nie jest zazwy-
czaj przedmiotem zainteresowania wy-
najmujacego.

Pamietajmy tez, iz kodeks cywilny daje
nam prawo do wypowiedzenia najmu bez
zachowania termindéw wypowiedzenia,
gdy najemca dopuszcza sig¢ zwloki z za-
platg czynszu co najmniej za dwa pelne
okresy ptatnoéci. Jednakze o zamiarze
wypowiedzenia najmu wynajmujacy
powinien uprzedzi¢ najemce na pismie,
udzielajgc mu dodatkowego terminu mie-
siecznego do zaplaty zaleglego czynszu.
Z calg pewnoécig zdarzajg si¢ przypad-
ki, ze powiadomienie najemcy o ryzy-
ku wypowiedzenia najmu jest dla niego
odpowiednig motywacjg do zaplaty za-
legtosci. Jednak nie zawsze taka sankcja
przemawia do najemcy. Brak zabezpie-
czen oznacza wowczas koniecznos¢ do-
chodzenia roszczen na drodze sadowej
na ogblnych zasadach. Rozwigzanie to
z rozmaitych przyczyn (czas, koszty) nie
jawi sie wynajmujacym jako atrakcyjne.
Niedogodno$ci wynikajace z przepiséw
spotkaly sie z reakcja rynku. Powszechne

staly sie mechanizmy wzorujace sie w pew-
nym stopniu na zabezpieczeniach stoso-
wanych w innych umowach $wiadczenia
ustug. Ich stosowanie wynika nie tylko
ze zdrowego rozsadku, lecz czgsto takze
z wymagan bankéw kredytujacych inwe-
stycje wynajmujacych.

Co wynika z praktyki
rynkowej?

Rynek wypracowal rozmaite narzedzia
majace stuzy¢ wynajmujacym do zabez-
pieczenia platnosci z najmu. Najczedciej
stosowane sg nizej omoéwione: kaucja
pieniezna, gwarancja zaplaty, porecze-
nie, dobrowolne poddanie si¢ egzekucji
oraz weksel. Spotykane sg réwniez inne
rozwigzania (m.in. zastaw rejestrowy,
umowa przewlaszczenia rzeczy na za-
bezpieczenie, blokada srodkéw pieniez-
nych na rachunku bankowym, przelew
wierzytelno$ci), niemniej jednak z uwagi
na ich sporadyczne wystgpowanie w sto-
sunkach najmu pozwolimy sobie nie pod-

dawad ich dalszej analizie.

Co powinnismy wiedziec?
Przed podjeciem decyzji odno$nie wybo-
ru jednego z najczesciej wystepujacych
w praktyce sposobéw zabezpieczenia
warto wiedzie¢, co nastepuje:

Kaucja pieniezna — to przekazywana
przez najemce wynajmujgcemu, z regu-
ty przed wydaniem lokalu, kwota (naj-
czesciej w wysokosci od 3 do 6 miesiecz-
nych optat), ktéra w razie naruszenia zo-
bowigzan ptatniczych (czesto nie tylko
z tytutu czynszu, ale i z kar umownych
i odszkodowan), wynajmujacy uprawnio-
ny jest do samodzielnego zaliczenia na
poczet zalegtoéci. Warto uzgodnic z na-
jemcy, ze jezeli jakakolwiek czeé¢ kaucji
zostanie wykorzystana przez wynajmu-
jacego, wowczas najemca powinien uzu-
pelnié brakujaca kwote w okreélonym
terminie. Zobowigzanie do uzupetnienia
kaucji powinno by¢ odpowiednio usank-
cjonowane w umowie, np. poprzez prawo

wynajmujagcego do jej wypowiedzenia.
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Niewatpliwie kaucja jest rozwigzaniem
szybkim, bezpiecznym i skutecznym —
wynajmujacy korzysta z niej samodziel-
nie, powiadamiajac jedynie najemce
o tym fakcie i jednoczesnie zadajac uzu-
pelnienia uzgodnionej pierwotnie sumy.
Z drugiej strony, konieczno$¢ ,,zamroze-
nia” znacznych kwot i pozostawienie ich
do dyspozycji wynajmujacego powodu-
je, iz najemcy niechetnie przystaja na to

rozwigzanie.

Gwarangcja zaplaty - to dokument, w kt6-
rym jego wystawca (bank, ubezpieczyciel
lub spétka matka najemcy) zobowigzuje
sie wobec wynajmujacego wyplaci¢ okre-
$long kwote, po spelnieniu przez niego
warunkéw wyptaty wskazanych w do-
kumencie (z reguly jedynym warun-
kiem wyplaty jest zlozenie o§wiadcze-
nia o istnieniu zalegloéci i ewentualnie
okazanie wezwania najemcy do zaptaty).
Gwarancja powinna by¢ bezwarunkowa,
nieodwotalna i platna na pierwsze zada-
nie, a takze musi by¢ wazna co najmniej
przez okres obowigzywania umowy
najmu (a nawet dluzej, by zabezpieczy¢
réwniez ewentualne roszczenia zwigza-
ne z opuszczeniem przedmiotu najmu
przez najemce). W praktyce gwarancje
bankowe lub ubezpieczeniowe udzielane
sg czesto na krétsze okresy, np. roczne,
a umowy najmu przewiduja zobowigza-
nia najemcy do przedstawienia z odpo-
wiednim wyprzedzeniem odnowionej
gwarancji. Zobowigzanie do przedsta-
wienia odnowionej gwarancji zaplaty
powinno zosta¢ obwarowane sankcja
wypowiedzenia umowy. Rozwigzanie
to, podobnie jak kaucje, oceniamy jako
efektywne i szybkie. Jednakze zdarza sig,
ze najemcy nie zgadzaja si¢ na gwaran-
cje bankowe lub ubezpieczeniowe z uwa-
gi na koszt ich wystawienia. Natomiast
gwarancje korporacyjne (wystawiane
przez sp6tki matki) sg realnym zabez-
pieczeniem jedynie w przypadku, gdy
podmioty je udzielajace posiadajg dobra
kondycje finansows.
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Poreczenie — to umowa pomiedzy wy-
najmujgcym a osobg trzecia, ktdra zo-
bowiazuje sie ponosi¢ odpowiedzialno§¢
za zobowigzania najemcy wynikajgce
z umowy najmu. W przypadku spdtek
wchodzacych w sklad grup kapitato-
wych spotykanym rozwigzaniem jest,
ze spotka matka porecza za zobowigza-
nia wynikajace z umowy najmu spotki
corki (porecznie korporacyjne). Przed
wyrazeniem zgody na porecznie, wy-
najmujacy powinien oceni¢ wiarygod-
noé¢ finansowa poreczyciela, gdyz jezeli
ten odmowi zaptaty, woéwczas konieczne
bedzie wystapienie przeciwko niemu na
droge sadowsa. Dodatkowo, jezeli okaze
sie, iz poreczyciel nie posiada majgtku, to
komornik nie bedzie miat z czego wyeg-
zekwowad naszych naleznosci. W zwiaz-
ku z czym, podobnie jak w przypadku
gwarancji korporacyjnej sp6tki matki,
w praktyce porecznie sprawdza sie wy-
tacznie w przypadku wigkszych najemcow
sieciowych. Ponadto, jezeli decydujemy
sie na to zabezpieczenie, to pamietajmy,
iz umowa poreczenia nie tylko powin-
na wyraznie wskazywac¢ wysokos$¢ kwo-

ty, do jakiej poreczyciel odpowiada oraz

warunki, po spetnieniu ktérych mozna
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zadac od niego zaplaty, ale takze termin,

do ktdrego poreczenie pozostaje w mocy.

Dobrowolne poddanie si¢ egzekucji (tzw.
trzy siddemki) - to akt notarialny, w kt6-
rym najemca poddaje sie dobrowolnej eg-
zekucji w przypadku obowiazku zaptaty
wynajmujacemu oznaczonej kwoty. Akt
ten powinien spefnia¢ réwniez dodatko-
we wymogi formalne, w tym wskazywaé

warunki, po spelnieniu ktérych wynaj-

mujacy moze wystgpi¢ do sgdu o nadanie
aktowi klauzuli wykonalno$ci oraz ter-
min, w ktérym moze to uczyni¢. Majac
taki dokument, w przypadku opdznien
w platno$ciach, mozemy wystapi¢ do
sgdu z wnioskiem o nadanie mu klauzuli
wykonalnoéci, a nastepnie - po jej uzy-
skaniu - do komornika celem egzeku-
cji. Pamietajmy, iz dzieki ,,si6demkom”

unikniemy konieczno$ci wystapienia
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do sadu z pozwem przeciwko najemcy,
co niewatpliwie moze przyspieszy¢ win-
dykacje. Miejmy jednak na uwadze to,
iz najemca moze uprzykrzy¢ nam calg
procedure, starajac sie zakwestionowaé
nasze uprawnienie do domagania si¢ od
niego zaplaty (np. szukajgc wad formal-
nych dokumentu lub wystepujac z tzw.
powodztwem przeciwegzekucyjnym)
lub tez préobujac podwazyé czynnosci

komornika (np. sktadajac skargi na jego

czynnoéci), co moze mie¢ wplyw na czas
trwania postepowania. Niestety doku-
ment ten, podobnie zresztg jak gwaran-
cja korporacyjna i porecznie, nie jest re-

medium na niewyplacalnego dtuznika.

Weksel in blanco (wraz z deklaracjg we-
kslowa) — to dokument zawierajacy bez-
warunkowe przyrzeczenie najemcy lub
osoby trzeciej zaplaty sumy pienieznej na
rzecz oznaczonej osoby. Latwo$¢ obrotu
wekslem oraz mozliwo$¢ dochodzenia
roszczen z weksla na drodze sagdowego
postepowania nakazowego (efektywniej-
szego dla wierzyciela niz zwykly tryb sa-
dowy), powoduja, iz proces zaspokojenia
zalegloéci bedzie szybszy. Nakaz zapta-
ty wydany na podstawie weksla jest bo-
wiem natychmiast wykonalny po upty-
wie terminu do zaspokojenia roszczenia
przez dluznika, wigc stosunkowo szybko
mozemy poleci¢ komornikowi podjecie
czynnoéci egzekucyjnych. Skoro w chwili
zawierania umowy nie wiemy, jaka be-
dzie wysoko$¢ ewentualnej zaleglosci, to
najemca powinien wystawi¢ nam weksel
in blanco, czyli weksel celowo nieuzupet-
niony w chwili wystawienia, podpisany
jednak przez wystawce. Tym brakujg-

cym elementem, ktory najczeéciej jest



nieokre$lony w chwili wystawienia we-
ksla, jest suma wekslowa. Takiemu doku-
mentowi towarzyszy porozumienie wy-
najmujacego i najemcy wskazujace, kiedy
i jak wynajmujacy moze wypelni¢ weksel
(w tym o sume i termin platnoéci), tzw.
deklaracja wekslowa. Dla waznos$ci we-
ksla niezbedne jest zamieszczenie w nim
okreslonych elementéw. Nalezy zatem

pamietad, aby przy wypelnianiu weksla

in blanco zachowa¢ wymogi formalne
i dokonac¢ tego prawidtowo i zgodnie
z deklaracja wekslows. Niestety, podob-
nie jak ,trzy siddemki”, sam weksel nie
zagwarantuje nam zaplaty, gdy najemca
nie posiada majatku.

Z praktyki dostrzegamy, iz im bardziej
najemca w trakcie negocjacji nad umo-
wa sprzeciwia si¢ okreslonym sposobom
zabezpieczenia, tym sg one dla niego
realnie dotkliwsze, a jednocze$nie ko-
rzystniejsze dla wynajmujacego. Kaucja
gotdwkowa i gwarancja zaplaty, gtéwnie
dlatego, ze w zasadzie (co do kwot obje-
tych tymi zabezpieczeniami) nie musi-
my zastanawiac sie nad wyplacalnoécia
osoby dajacej zabezpieczenie, s3 formami
najkorzystniejszymi i stad preferowany-
mi przez wynajmujacych.

Aktualnie, w przypadku wynajmujacych
profesjonalnie §wiadczacych ustugi, stan-
dardem na rynku jest korzystanie z po-
mocy prawnej zarGwno na etapie sporzg-
dzania umowy najmu, jak i negocjowania
j&j poszczegdlnych postanowien, réwniez
tych dotyczacych zabezpieczen umownych.
Wsparcie prawnika prowadzi do lepszego
zabezpieczenia intereséw wynajmujacego

oraz unikniecia probleméw w przyszloéci.

Co zrobi¢, gdy najemca
przestaje ptacic?

Niezaleznie od przyczyn braku platnoéci
i posiadanych zabezpieczent wynajmujg-
cy powinien jak najwczesniej rozpoczaé
procedure egzekwowania naleznoéci od
najemcy. Niezmiernie pomocne jest posia-
danie wewnetrznych zasad dotyczacych
monitoringu oraz windykacji zalegtosci.

W takich przypadkach czas bedzie wro-

giem wynajmujacego, zatem powinni$my

dazy¢ do dokonania ponizszych dziatan

w najkrétszym z mozliwych terminéw:

- przeanalizujmy umowe najmu pod
katem istniejgcych w niej zabezpie-
czen platnosci i mozliwos$ci zaspoko-
jenia si¢ z nich;

- monitorujmy terminy uzupetnienia
kaucji lub przedstawienia odnowio-
nej gwarancji przez najemce;

- w przypadku braku zaptaty w umé-
wionym terminie wystosujmy monit
do najemcy z wnioskiem o uregulo-
wanie zaleglosci, jednoczesnie przy-
pominajac, jakie skutki moze miec
brak zaptaty;

- w przypadku braku reakcji na tym
etapie skierujmy do najemcy przedsg-
dowe pisemne wezwanie do zaplaty,
wskazujac na mozliwoé¢ skorzystania
z zabezpieczen, a nawet ryzyko wypo-
wiedzenia umowy - pamietajmy, aby
pismo bylo podpisane zgodnie z zasa-
dami reprezentacji wynajmujacego
i wystane na adres najemcy wskazany
w umowie za dowodem doreczenia;

— skorzystajmy z zabezpieczeni lub w przy-
padku ich braku wystagpmy na droge
sagdowg;
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- przed podjeciem poszczegdlnych kro-
kéw skonsultujmy sprawe z prawni-
kiem - zdecydowanie prosciej jest
wyegzekwowac zaleglo$ci, majac
profesjonalne wsparcie i znajgc swo-
je uprawnienia na kazdym z powyz-

szych etapéw.

Brak jakichkolwiek umownych zabez-
pieczen platnodci stwarza niekomforto-
wa sytuacje oraz moze zagrazac intere-
som wynajmujgcego. Jak wskazalismy
powyzej, juz nawet posiadanie weksla
in blanco czy ,trzech siédemek” moze
przyczynic sie do szybszego oraz sku-
tecznego uzyskania zaspokojenia. Brak
zabezpieczen powoduje natomiast, iz po-
winni$émy zdac sie na ogélne regulacje
kodeksowe dotyczace zastawu ustawo-
wego czy tez mozliwosci wypowiedze-
nia umowy bez zachowania terminéw
wypowiedzenia. Takze szybkie wysta-
pienie na droge sadowa, w szczegdlno-
$ci z wnioskiem (o ile to jest mozliwe
w danych okolicznosciach) o wydanie
nakazu zaptaty w postepowaniu naka-
zowym (gdyz nawet nieprawomocny
nakaz zaplaty uprawnia do wszczecia
egzekucji w celu zabezpieczenia ptat-
noéci z nakazu), moze przyczynic sie
do skutecznej egzekucji.

Procedure dochodzenia roszczen przed
sadem i ich egzekucji cechuje pewien
formalizm, co wymaga pomocy praw-
nika. Przy sprawach sadowych nieste-
ty pojawia sie tez element niepewnosci
o wynik procesu. Starajmy si¢ zatem go
unikna¢, przewidujagc w umowach najmu

odpowiednie zabezpieczenia platnosci.
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