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Jak uniknac ryzyka
przy najmie | dzierzawie
obiektow hotelarskich

Inwestorzy w branzy hotelarskiej czesto decydujq sie na prowadzenie dziatalnosci na

nieruchomosciach, ktére nie sq ich wtasnoscigq.

Pozwala to na ograniczenie poczgtkowych

kosztow inwestycji zwigzanych z zapewnieniem sobie tytutu prawnego do nieruchomosci.

Nabycie prawa wlasnosci lub prawa uzytko-
wania wieczystego nieruchomosci jest bowiem
w wiekszosci przypadkéw rozwigzaniem niepo-
réwnanie bardziej kosztownym. Najem lub dzier-
zawa nieruchomosci pozwalaja roztozy¢ w czasie
koszty ich pozyskania.

Najem czy dzierzawa?

Rozréznienie pomiedzy najmem i dzierzawa
nieruchomosci nie jest oczywiste i trudnosci
z zakwalifikowaniem danej umowy do jednej
badz drugiej kategorii nie naleza do rzadkosci.
Takie rozréznienie nie ma zasadniczo wiekszego
znaczenia w kontekscie zapewnienia odpowied-
niej ochrony inwestorowi.
W obu sytuacjach ryzyka sa bowiem w duzej
mierze takie same. Wystarczy powiedzie(,
ze co do zasady w przypadku, gdy inwestor
zamierza korzystac z cudzej nieruchomosci
w celu zabudowania jej obiektem hotelowym
ijego eksploatacji zawierana jest umowa dzier-
zawy, natomiast umowa najmu za przedmiot
ma najczesciej juz wybudowany obiekt lub jego
czesé.
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Tytut prawny do nieruchomosci

Przed zawarciem umowy najmu lub dzierza-
wy w pierwszym rzedzie nalezy zweryfikowac,
czy wynajmujacy (wydzierzawiajacy) legitymuje
sie odpowiednim tytutem prawnym do nieru-
chomosci.

Oczywiscie najlepiej jest jezeli wynajmujacy jest
wlascicielem lub uzytkownikiem wieczystym
nieruchomosci, daje to bowiem najpelniejsza
gwarancje trwalosci najmu (kt6ry wobec skali
nakladéw inwestycyjnych zazwyczaj rozciagad
sie powinien na kolejne 20 - 30 lat). Umo-

wa najmu (dzierzawy) moze zostaé zawarta

z podmiotem posiadajacym inny niz wlasnos¢
lub uzytkowanie wieczyste tytut prawny do
nieruchomos$ci, nalezy wtedy jednak pamietac,
ze trwalo$¢ tej umowy bedzie uzalezniona od
trwaltosci ,,bazowego” tytutu prawnego, jakim
legitymuje sie wynajmujacy (wydzierzawiajacy).
Z tego wzgledu zdecydowanie bezpieczniejszym
dla inwestor6w rozwigzaniem jest zawieranie
umdéw najmu (dzierzawy) nieruchomosci z ich
wlascicielami lub uzytkownikami wieczystymi.
Nieruchomo$¢ bedaca przedmiotem umowy
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najmu (dzierzawy) powinna zosta¢ poddana ba-
daniu stanu prawnego tzw. badaniu due diligen-
ce. Badanie to, co do zasady niewiele sie rézni
od badania poprzedzajacego nabycie prawa
wlasnosci lub prawa uzytkowania wieczystego
nieruchomosci i powinno pozwoli¢ zweryfiko-
waé m.in. czy wynajmujacy (wydzierzawiajacy)
legitymuje sie odpowiednim tytulem prawnym
do nieruchomosci, co pozwoli ograniczy¢ ryzyko
zawarcia umowy najmu (dzierzawy) z osoba
nieuprawniona.

Trwatosc stosunku najmu (dzierzawy)

Co do zasady najem (dzierzawa) jako sto-
sunek prawny o charakterze ciaglym, podlega
rozwiazaniu poprzez wypowiedzenie, bedace
o$wiadczeniem woli jednej ze stron umowy.
Sposobem na ograniczenie zwigzanego z tym
ryzyka przedwczesnego zakornczenia najmu
(dzierzawy) jest zawarcie umowy na czas okre-
$lony. W takim przypadku umowa moze zosta¢
wypowiedziana tylko z przyczyn precyzyjnie
okreslonych w jej tresci lub gdy taka mozliwos¢
dopuszczaja bezwzglednie obowiazujace prze-
pisy prawa. Oznacza to, ze umowa zawarta na
czas okreslony daje znacznie wieksza gwarancje
trwalosci najmu (dzierzawy) niz umowa zawarta
na czas okreslony.

W przypadku zawarcia umowy na czas nie-
okreslony, nalezy w spos6b bardzo ostrozny

i maksymalnie precyzyjny formutowac posta-
nowienia okreslajace przestanki umozliwiajace
jej wypowiedzenie. Wskazanie w umowie wielu
przestanek wypowiedzenia lub tez sformutowa-
nie ich w szeroki sposéb (do czego czesto daza
wynajmujacy/wydzierzawiajacy) istotnie zwiek-
sza ryzyko, ze umowa zostanie wypowiedziana
przed czasem na jaki zostata zawarta. Ponadto,
nieprecyzyjne postanowienia umowy w zakresie
mozliwosci jej wypowiedzenia sa bardzo czesto
przedmiotem odmiennej interpretacji przez
wynajmujacego (wydzierzawiajacego) i najemce
(dzierzawce), co prowadzi do sporéw. Z drugiej
za$ strony, odpowiednie okreslenie przestanek
wypowiedzenia umowy moze pozwoli¢ inwesto-
rowi hotelowemu na wycofanie sie z inwestycji,
w sytuacji gdy jej dalsze prowadzenie okaze sie
dla niego niekorzystne.

Osobna kwestig jest zapewnienie trwalosci naj-
mu (dzierzawy) wypadek zbycia nieruchomosci,
bedacej przedmiotem umowy. Zgodnie z prze-
pisami kodeksu cywilnego, nabywca rzeczy
najetej moze wypowiedzie¢ najem (dzierzawe)

z zachowaniem terminéw ustawowych, chyba
ze umowa najmu (dzierzawy) zostala zawarta
na czas oznaczony, jest opatrzona data pewna,
a przedmiot najmu (dzierzawy) zostal wydany
najemcy. O ile kwestia zawarcia umowy na czas
okreslony zostala oméwiona wyzej, a wydanie
przedmiotu najmu (dzierzawy) w zasadzie nie
wymaga komentarza, to istotnym zagadnieniem
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Kwestie ciezaréw finansowych
ponoszonych przez najemce
(dzierzawce) nieruchomosci s
jedna z najczestszych przyczyn
sporéw pomiedzy stronami

staje sie opatrzenie umowy najmu (dzierzawy)
data pewna. Najprostszym i najczesciej sto-
sowanym sposobem jest potwierdzenie daty
dokumentu przez notariusza (nie wymaga to
zgody ani wspoétdziatania wynajmujacego/wy-
dzierzawiajacego). Date pewng automatycznie
beda tez mialy umowy sporzadzone w formie
aktu notarialnego lub z podpisami notarialnie
poswiadczonymi.

Czynsz i inne oplaty

Kwestie ciezaréw finansowych ponoszonych
przez najemce (dzierzawce) nieruchomosci sa
jedna z najczestszych przyczyn sporéw pomie-
dzy stronami. Dlatego niezwykle istotne jest
precyzyjne okreslenie wszelkich optat i kosztéw
zwigzanych z nieruchomoscia.

Przede wszystkim nalezy zaznaczy¢ jakie koszty
i oplaty sa zawarte w czynszu, a jakie (o ile

w ogoble) maja by¢ osobno ponoszone przez na-
jemce (dzierzawce). Przy umowach zawieranych
na dluzsze okresy, standardem jest umieszcza-
nie klauzul waloryzacyjnych. W takim wypadku
nalezy precyzyjnie okresli¢ wszystkie parametry
waloryzacji czynszu, a wiec wskaznik, bedacy
punktem odniesienia (np. jeden ze wskaznikéw
oglaszanych przez GUS), terminy

w jakich jest dokonywana oraz moment od kiedy
waloryzacja ma odnies¢ skutek.

W odniesieniu do optat dodatkowych, na przy-
kiad optat z tytutu zuzycia mediéw niezwykle
istotne jest dokladne okreslenie sposobu doko-
nywania rozliczen oraz terminéw platnosci.
Nalezy tez pamieta¢, ze w przypadku najmu
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lokali (a za najem lokalu moze by¢ uznane wyna-
jecie budynku lub jego czesci z przeznaczeniem
na funkcje hotelowe) wynajmujacy jest upraw-
niony do podwyzszenia czynszu poprzez jego
wypowiedzenie na miesiac naprz6d. W przypad-
ku wiec, gdy inwestor jest najemca budynku lub
jego czesci warto zawrzed w umowie odpowied-
nie postanowienia wylaczajace te mozliwos¢.

Konserwacja i naprawy

Problem napraw i konserwacji dotyczy
w zasadzie wylacznie sytuacji, gdy inwestor jest
najemca budynku lub jego czesci. W takim wy-
padku czesto powstaja watpliwosci co do granic
odpowiedzialnosci wynajmujacego i najemcy za
utrzymanie przedmiotu najmu w odpowiednim
stanie.
Przepisy kodeksu cywilnego sa w tym przed-
miocie doé¢ lakoniczne stwierdzajac, ze do
wynajmujacego nalezy utrzymanie przedmiotu
najmu w stanie zdatnym do uméwionego uzyt-
ku, za$ najemca jest obowiazany do ponoszenia
drobnych naktadéw potaczonych ze zwyklym
uzywaniem rzeczy. W praktyce przyjelo sie wiec,
ze wynajmujacy jest odpowiedzialny za istotne
naprawy rzeczy najetej, natomiast drobne na-
ktady i wydatki zwiazane z konserwacja (utrzy-
maniem w nalezytym stanie) obciazaja najemce.
Oczywiscie rozréznienie miedzy istotna czy nie-
istotng naprawa, a czasami nawet rozréznienie
pomiedzy pojeciem konserwacji i naprawy, moze
nastreczac sporych trudnosci. Bogactwo stanéw
faktycznych jakie moga zaistnie¢ w trakcie
eksploatacji nieruchomosci powoduje bowiem,

ze takie rozréznienia bedzie utrudnione. Ponie-
waz niesie to za soba konsekwencje finansowe,
brak odpowiednio precyzyjnej i kompleksowe;j
regulacji tego zagadnienia w umowie znaczaca
zwieksza ryzyko sporu pomiedzy wynajmuja-
Cym a najemca.

Naktady i ich zwrot

Kolejna istotna kwestia zwiazang z prowa-
dzeniem inwestycji hotelowej na najmowane;j
lub dzierzawionej nieruchomosci jest kwestia
rozliczenia naktadéw poniesionych w czasie
obowigzywania umowy. Naklady takie, o ile
sa trwale zwigzane z nieruchomoscia, staja
sie wlasnoscig jej wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego.
Kwestia ta staje sie wyjatkowo znaczaca z eko-
nomicznego punktu widzenia, w przypadku, gdy
inwestor zawiera umowe dzierzawy i nastepnie
wlasnym kosztem wznosi na nieruchomosci
obiekt hotelowy (lub gruntownie remontu-
je, przebudowuje czy rozbudowuje istniejace
obiekty). Obiekt ten staje sie bowiem automa-
tycznie wlasnoscia wlasciciela lub uzytkownika
wieczystego gruntu.
Zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego, jezeli
najemca (dzierzawca) ulepszyl rzecz najeta
(dzierzawionga), wynajmujacy (wydzierzawiaja-
cy), w braku odmiennej umowy, moze wedtug
swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za za-
ptata sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili
zwrotu, albo zada¢ przywrdcenia stanu po-
przedniego. W sposéb oczywisty uregulowanie
ustawowe czesto bedzie niewystarczajace i stro-
ny beda chcialy wprowadzi¢ do umowy inne,
bardziej szczegétowe mechanizmy rozliczen.
W praktyce najczesciej wprowadza sie odmienne
sposoby rozliczen w sytuacji przedterminowego
rozwiazania umowy. W takim wypadku czesto
rozréznia sie, czy rozwigzanie umowy nasta-
pito z przyczyn zaleznych od ktérejs ze stron,
wprowadzajac rézne mechanizmy rozliczen dla
réznych sytuacji.
W przypadku znaczacych naktadéw kluczowa
kwestia staje sie takze odpowiednie zabezpie-
czenie ich zwrotu (o ile umowa to przewiduje).
Tutaj najpewniejszym sposobem zabezpieczenia

interes6w inwestora jest ustanowienie hipoteki
na nieruchomosci.

Czy mozna ograniczyc ryzyka?
Podsumowujac powyzsze rozwazania, trzeba

stwierdzi¢, ze w celu minimalizacji ryzyk zwia-

zanych z prowadzeniem inwestycji hotelowej na

nieruchomosci najmowanej lub dzierzawionej

inwestor powinien przede wszystkim:

= przed zawarciem umowy przeprowadzi¢
badanie prawne nieruchomosci, w szcze-
gblnosci majace na celu weryfikacje tytutu
prawnego jakim legitymuje sie wynajmujacy
(wydzierzawiajacy) oraz prawnych
mozliwosci jej wykorzystania dla celow
zamierzonej dziatalnosci,

= zapewni¢ trwalo$¢ obowigzywania umowy,
zawierajac ja na czas okreslony (nie krétszy
niz okres potrzebny na osiagniecie odpowied-
niego zwrotu z inwestycji), precyzyjnie
ustalajac sytuacje, w ktérych moze by¢
wypowiedziana oraz opatrujac umowe data
pewna, pamietajac przy tym, ze postano-
wienia gwarantujace trwato$¢ stosunku
najmu (dzierzawy) maja kluczowe znaczenie
nie tylko w kontekscie relacji prawnych
pomiedzy wynajmujacym (wydzierzawiaja-
cym) a inwestorem, ale réwniez relacji, ktére
moga taczy¢ inwestora (dziatajacego jako
deweloper) z operatorem hotelowym

= precyzyjnie i wyczerpujaco ustali¢ z wynaj-
mujacym (wydzierzawiajacym) i okresli¢
w umowie podstawowe warunki biznesowe,
w szczegblnosci w zakresie mechanizméw
ustalania wartosci czynszu i innych optat
obciazajacych najemce (dzierzawce) oraz
rozliczenia poczynionych przez niego
nakladéw,

= odpowiednio zabezpieczy¢ swoje ewentualne
roszczenia wobec wynajmujacego (wydzierza
wiajacego).

Smiato tez mozna postawic teze, ze im bardziej

precyzyjna i dopracowana przez strony tres¢

umowy najmu lub dzierzawy nieruchomosci,

tym mniejsze jest ryzyko, ze w trakcie jej wyko-

nywania dojdzie pomiedzy stronami do sporu

czy nawet jej przedterminowego rozwiazania. »
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