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Najem lokalu gastronomicznego

Wiekszos¢ lokali gastronomicznych, szczegélnie w wigkszych miejscowosciach, jest wynajmowana przez restauratoréw
na cele prowadzonej dziafalnosci. Jest to dziafanie jak najbardziej racjonalne, szczegélnie gdy w obliczu ciagle rosnacych

cen nieruchomodci oraz inflacji wielu podmiotom ciezko jest uzyska¢ odpowiednie $rodki, aby zainwestowa¢ je

w zakup nieruchomosci.

odpowiednio wynegocjowang umowa najmu mozna prowadzi¢

dziatalno$¢ gastronomiczng nie gorzej niz we wtasnym lokalu. Na
co zwréci¢ uwage, zawierajac taka umowe, jakich btedéw nie popetnic?
Ponizej kilka praktycznych wskazéwek.

1. Czynsz najmu i dodatkowe optaty — oczywiscie jednym z waz-
niejszych aspektow jest kwestia finansowa, czyli z jakimi kosztami
miesiecznymi wigze sie taka umowa. Ustalajac wysokos¢ czynszu,
nalezy mie¢ na uwadze lokalizacje, stan lokalu, czy istnieje koniecz-
nosc jego adaptacji lub remontu, czy optaty za media s3 ptatne za-
liczkowo oraz w jaki sposéb sa nastepnie rozliczane. Wazne jest, aby
restaurator miat kontrole i mozliwo$¢ weryfikadji, czy wptacona przez
niego zaliczka na media (np. gaz, energie, wode, wywdz nieczystosci)
zostata w petni rozliczona, czy tez moze kwota do doptaty wskazana
przez wtasciciela nie pokrywa sie z przedstawionymi przez niego
rachunkami za media. Trzeba wtedy pamieta¢ o wpisaniu do umowy
odpowiedniego mechanizmu, umozliwiajacego restauratorowi wery-
fikacje dokumentow przedstawianych przez wtasciciela. Konieczne
jest rowniez doprecyzowanie, czy optaty za media dokonuje najemca
bezposrednio do dostawcéw, czy jedynie do wynajmujacego, ktéry
to jest odpowiedzialny za odpowiednie rozdysponowanie srodkow.

2. Waloryzacja czynszu — z punktu widzenia najemcy warto nego-
cjowac, aby podwyzszenie czynszu na podstawie waloryzacji mogto
nastapic¢ dopiero po pewnym okresie obowigzywania umowy, np.
czynsz nie ulegnie zmianie w Ciggu pierwszego roku obowigzywania
umowy, pierwsza waloryzacja moze mie¢ miejsce 1 stycznia 2025 r.

3. Koszty adaptacji, remontu — jesli wynajety lokal wymaga remontu
lub wprowadzenia odpowiednich adaptacji, wskazane jest opisac
w umowie, kto ma wykonac powyzsze prace i kto ponosi zwigzane
z tym koszty. Z punktu widzenia restauratora wazne jest, aby wtasci-
ciel nie zarzucit, ze wykonano remont lub adaptacje bez jego wiedzy,
dlatego najlepiej jest to uregulowac juz w umowie. Jesli to najemca
ma ponies¢ koszty prac adaptacyjnych, warto wynegocjowac nizszy
czynsz w pierwszych miesigcach trwania najmu, majacy zrekompen-
sowac powyzsze wydatki.
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4. Uzgodnienie przeznaczenia lokalu — majac na uwadze, ze lokale
gastronomiczne maja w ciggu dnia wielu klientéw, a specyfika re-
stauracji powoduje, ze kuchnia i caty lokal jest uzytkowany inaczej,
niz w zwyktym uzytkowym lokalu, nalezy juz w umowie przewidzie¢,
ze lokal zostanie przeznaczony na prowadzenie dziatalnosci gastro-
nomicznej. Wytraci to wtascicielowi z reki argument, ze zawierajac
umowe nie wiedziat, ze bedzie tam restauracja i nie przewidywat
normalnego dla restauracji zuzycia pragdu w lokalu, wiekszego niz
np. dla biura rachunkowego.

5. 0znaczenie lokalu w umowie — wazne jest, aby umowa doktadnie
okreslata, jaki jest jej przedmiot, jaka nieruchomos¢ lub lokal sg
wynajmowane. Ma to w szczeg6lnosci znaczenie, jesli wynajmowana
jest tylko cze$¢ nieruchomosci lub czes¢ lokalu — woéwczas bardzo
czesto zatacznikiem do umowy jest mapka z oznaczeniem, ktéra
doktadnie czes¢ jest wynajmowana. Warto wtedy zweryfikowa, czy
przewidziany na restauracje lokal zawiera wszystkie istotne dla nas
elementy —to jest czy ma dostep do toalety, czy pomiedzy wszystki-
mi pomieszczeniami mozna sie przemiescic bez koniecznosci wcho-
dzenia na teren innego lokaluy, czy lokal nadaje sie do uméwionego
uzytku - prowadzenia restauracji. Jesli do lokalu przynalezne sg np.
miejsca parkingowe lub zewnetrzny schowek, koniecznie nalezy
to opisa¢ w umowie, wskazujac, ze najemca ma wytaczne prawo
korzystania z tych miejsc.

6. Tytut prawny wynajmujacego do lokalu — oprécz samego odpo-
wiedniego opisania stron umowy (tzn. kto jest wynajmujacym, kto
najemcy, podania odpowiednich numeréw identyfikujacych pod-
mioty, np. numeru NIP), najemca musi zwréci¢ uwage, czy zawiera
umowe z witascicielem lokalu, czy tez z osobg, ktéra wynajmuje
lokal od wtasciciela. Przy pierwszej opcji, najtatwiej upewnic sie
co do powyzszego, sprawdzajac dane witasciciela w ksiedze wie-
czystej prowadzonej dla nieruchomosci (mozna to zrobi¢ za darmo,
korzystajac z elektronicznego rejestru ksigg wieczystych); wystarczy
jedynie poprosi¢ wtasciciela o podanie numeru ksiegi wieczystej.
Jesli jednak wynajmujacy nie potwierdzi nam w umowie, ze jest wta-
Scicielem, jeszcze przed podpisaniem trzeba koniecznie ustali¢, na
podstawie jakiego tytutu dysponuje lokalem. Jesli wynajmuje lokal
od wiasciciela, nalezy poprosi¢ o udostepnienie tej umowy najmu
i zweryfikowad, czy nasz kontrahent ma prawo podnajmowac lokal
osobom trzecim. W sytuacji braku takiego postanowienia w umowie
wynajmujacego z wtascicielem —narazamy sie, ze zawarta przez nas
umowa moze by¢ niewazna.

7. Czas trwania — umowa moze zostac zawarta na czas oznaczony lub
nieoznaczony. Najem zawarty na czas dtuzszy niz lat dziesiec uznaje
sie po uptywie tego terminu za zawarty na czas nieoznaczony. Umo-
wa najmu na czas dtuzszy niz rok powinna byc¢ zawarta na pismie.
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W razie niezachowania tej formy uznaje sie umowe za zawart3 na
czas nieoznaczony. Dla rozwiania wszelkich watpliwos$ci — powinno
sie wpisa¢ do umowy date poczatkowa najmu.

8. Mozliwos¢ wczesniejszego rozwigzania umowy — w kontekscie
mozliwosci wczesniejszego rozwigzania umowy kluczowe znaczenie
ma to, na jaki czas zostata zawarta. Umowa na czas oznaczony rozwig-
zuje sie z uptywem czasu, na jaki zostata zawarta oraz w sytuacjach
przewidzianych w umowie. Czyli jesli umowa zostanie zawarta na
9 lat i nie zostang wpisane do umowy zadne wyjatki, kiedy wcze-
$niej najemca moze rozwigza¢ umowe — bez zgody wynajmujgcego
na wczesniejsze rozwigzanie, umowa formalnie bedzie trwac 9 lat.
W kazdej dziatalno$ci moga sie zdarzy¢ sytuacje, kiedy konieczne
bedzie rozwigzanie umowy najmu - czy to wobec faktu, ze lokal
jest za maty, czy tez dlatego, ze biznes nie przynosi zaktadanych
zyskow. W przypadku umowy na czas nieoznaczony — nawet jesli nie
uregulowany zostanie sposéb rozwigzania umowy (co jednak warto
doktadnie opisac), obowigzujg ustawowe terminy wypowiedzenia
okreslone w kodeksie cywilnym. Jesli czynsz jest ptatny miesiecz-
nie, Umowe na czas nieoznaczony mozna wypowiedzie¢ na miesiagc
naprzéd ze skutkiem na koniec miesiaca kalendarzowego.

9. Zakaz konkurencji - jesli nasza restauracja na przyktad oferuje
dania kuchni tajskiej i nie chcemy, aby bezposrednio po rozwiazaniu
umowy z nami lokal zajeta konkurencyjna tajska restauracja, sproé-
bujmy negocjowac juz przy zawarciu umowy, ze wynajmuj3cego
bedzie przez 6 miesiecy po rozwigzaniu umowy obowigzywat zakaz
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prowadzenia dziatalnosci konkurencyjnej w postaci restauracji taj-
skiej lub zawarcia umowy z podmiotem $wiadczacym takie ustugi.
Zdecydujmy juz na etapie zawierania umowy, czy jest to dla nas
wazne i czy chcemy wprowadzi¢ ten element do negocjacji.

10. Mozliwos¢ wywieszenia reklamy — okreslmy w umowie, czy
i na jakich elementach zewnetrznego wyposazenia nieruchomosci
mamy prawo do umieszczania banerow i reklam prowadzonej przez
nas dziatalnosci. Ewentualnie, jesli miejsca reklamowego jest wie-
cej niz chcemy uzy¢ i wynajmujacy przeznaczy go na inne reklamy
wynegocjujmy, aby na reklamach nie znalazty sie podmioty bedace
nasza bezposrednia konkurencjg, czy tez Swiadczace podobne ustugi.

Podsumowanie

Pamietajmy, ze od doktadnego zapoznania sie z podpisywana
umowg, dostosowywania jej tresci do naszych potrzeb oraz w ra-
zie potrzeby jej negocjowania, zalezy sukces prowadzonej przez
nas restauracji. Najwazniejsze dla nas postanowienia zawrzyjmy
w umowie, przypilnujmy réwniez, aby w trakcie spisywania pro-
tokotéw zdawczo-odbiorczych lokalu opisa w nim wszystkie jego
niedoskonatosci i cate wyposazenie, ktére jest nam udostepnio-
ne — wowczas nikt nie oskarzy nas, ze pogorszylismy stan lokalu
lub zniszczylisSmy wyposazenie, ktérego w rzeczywistosci w lokalu
nigdy nie byto. Pamietajmy, ze mozemy wykonac¢ zdjecia obrazu-
jace stan lokalu. W takiej sytuacji pozostanie jedynie trzymac sie
ustalonej tresci umowy, a nasze relacje z wynajmujacym moga
stac sie tatwiejsze.

Forum Polskiej Gastronomi

Jedno z najwazniejszych wydarzefi branzy HoReCa — Forum Polskiej Gastronomii — odbedzie si¢ w dniach 28-30 marca 2023 .,
podczas Miedzynarodowych Targéw Rozwiazan dla Branzy HoReCa - EuroGastro w Ptak Warsaw Expo w Nadarzynie.

Forum odpowie na nurtujace wyzwania, przed ktérymi obecnie stoi branza polskiej gastronomii.

Zagadniem’a poruszane podczas Forum dotyczy¢ beda po-
prawy sytuacji polskiej gastronomii po ciezkich dla branzy
miesigcach spowodowanych rozprzestrzenieniem sie pandemii
koronawirusa oraz wybuchem wojny na Ukrainie.

Trzydniowy program Forum obejmie m.in.:

+ pokazy mistrzéw sztuki kulinarnej potgczone z konkursami

+ program merytorycznych warsztatéw i dobrych praktyk w bran-
zy HoReCa

+ debaty o prowadzeniu i podnoszeniu sie dziatalnosci zwigza-
nych z branza

- analize trendéw gastronomii swiatowej oraz badanie potrzeb
nowego rynku gastronomicznego.

Organizatorami Forum Polskiej Gastronomii sg wiodace or-
ganizacje branzowe oraz organizator Targéw EuroGastro: Ptak
Warsaw Expo, Klub Szeféw Kuchni, Ogélnopolskie Stowarzyszenie
Szeféw Kuchni i Cukiernikéw, Euro Toques, Izba Gospodarcza
Gastronomii Polskiej.

Bezptatna rejestracja na Forum dostepna jest na stronie:
https://eurogastro.com.pl/kongres-polskiej-gastronomii-2023/

.Przeglgd Gastronomiczny” jest patronem medialnym wyda-
rzenia.
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