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Najem lokalu uzytkowego we Francji

Dla przedsiebiorcow majacych zaktady produkcyjne

albo biura we Francji bardzo wazne sa regulacje dotyczace
najmu lokali uzytkowych. Bail commercial to specyficzny
najem, niemajacy odpowiednika w ustawodawstwie
polskim, w szczegdlny sposdb chroniacy osoby prowadzace

dziatalnos¢ gospodarcza.

LUCIEN PECZYNSKI
gp@infor.pl

Jak sama nazwa wskazuje, bail
commercial jest umowa zwigzang
z najmem (bail) lokali przeznaczo-
nych do wykonywania dziatalnosci
gospodarczej o charakterze handlo-
wym, przemystowym lub rzemiesIni-
czym (commercial).

Obecnie najem lokali uzytkowych
uregulowany jest w kodeksie handlo-
wym.

Czas umowy

Minimalny czas, na jaki moze zo-
sta¢ zawarta bail commercial, wyno-
si 9 lat. Ten relatywnie dlugi okres
zostat ustanowiony dla zagwaranto-
wania lokatorowi prowadzacemu
przedsiebiorstwo pewnej stabilnosci.
Praktyka pokazala natomiast, ze
w okresach dekoniunktury, kiedy
niewielu przedsiebiorcéw rozpoczy-
na dziatalnos¢, a podaz lokali zdecy-
dowanie przekracza popyt, dziewie-
cioletni okres najmu zabezpiecza
réwniez interesy wynajmujacych.

Istnieja jednak dwie mozliwosci
zawarcia przez przedsiebiorce umo-
wy najmu, do ktérej nie znajda zasto-
sowania przepisy o bail commercial.

Po pierwsze, bedzie to umowa
najmu zawarta na maksymalnie dwa
lata (bail de courte durée). Oznacza
to, ze jesli lokator pozostanie w loka-
lu chociazby jeden dzieri ponad 24
miesigce, to uwaza sie, ze strony za-
warly bail commercial.

Taka umowa moze by¢ korzystna
zaréwno dla wynajmujacego, jak
idla najemcy. Strony moga ja trakto-

wac jako swoisty okres prébny przed
zaangazowaniem sie w bail commer-
cial. Niestety, zdarzajq sie i naduzy-
cia, kiedy to wynajmujacy, jako stro-
na silniejsza ekonomicznie, narzuca
najemcy umowe na dwa lata wylacz-
nie w celu pozbawienia go praw, ja-
kie dawataby mu bail commercial.

Innym przypadkiem, kiedy nie za-
wiera sie bail commercial, jest tzw.
porozumienie o odwotalne (dajace
sie fatwo odwotac) zajmowanie loka-
lu (convention d'occupation préca-
ire). W takich razach strony nie
wskazuja precyzyjnie okresu uzytko-
wania lokalu, ale musza wykazaé, ze
trwanie umowy wiaze sie z okolicz-
no$ciami od nich niezaleznymi.
W praktyce najczestszym powodem
powolywanym przez strony jest pod-
jeta juz decyzja administracyjna
o wywlaszczeniu wladciciela, ktora
moze wejs¢ w zycie np. w ciagu 3 lub
10 lat.

Czynsz wedtug ustawy

W chwili zawierania bail commer-
cial strony dysponuja petna swoboda
w ustaleniu wysokosci czynszu. Mo-
ga stosowac kryteria wolnorynkowe.
Natomiast ewentualne zmiany optat
sa szczegotowo reglamentowane.

Kodeks handlowy przewiduje wa-
loryzacje czynszu co trzy lata.
W praktyce jednak, ze wzgledu na
tempo zmian na rynku nieruchomo-
$ci, wiekszos¢ bail commercial prze-
widuje corocznie taka operacje. W
braku odmiennych postanowieri
w umowie waloryzacja czynszu nie
moze przekraczac¢ wskaznika publi-

WYJASNIA

kowanego kwartalnie przez INSEE
(odpowiednik polskiego GUS). Oczy-
wiscie jego warto$¢ stale wzrasta, ale
dos¢ plynie, ok. 3 proc. w skali roku.

Jest tez wyjatek od zasady stabil-
nych czynszéw. W skrajnym przy-
padku moze on doprowadzi¢ do pod-
wyzki z roku na rok o kilkadziesigt
procent. Jest to wzrost tzw. wartosci
najemczej (valeur locative) lokalu,
na ktdra sktada sie tak charakterysty-
ka samego lokalu, jak i jego potoze-
nie czy infrastruktura.

Dla zobrazowania tej zasady za-
6zmy, ze plac Wilsona z jego nowo
oddang do uzytku stacja metra znaj-
duje sie nie w Warszawie, lecz w Pa-
ryzu. Przedsiebiorcy prowadzacy
w tym miejscu firmy z jednej strony
maja powdd do radosci, bo ich obrét
moze znaczaco wzrosnaé z powodu
ulatwienia komunikacyjnego dla
klientéw, ale z drugiej — znaczaco
wzréstby ich czynsz za najem.

Uregulowania umowne

Strony zawsze dysponujg mozli-
woscia umownego uregulowania
ewolucji czynszu przy uzyciu klauzu-
li dochodéw (clause-recettes). W ta-
kim przypadku wysokosé optat zo-
staje ustalona nie w postaci okreslo-
nej kwoty, lecz przez wskazanie cze-
Sci obrotu, ktéra bedzie nalezna
tytutem czynszu. Oczywiscie zostaje
w takich razach ustalona kwota mi-
nimalna, gwarantujaca wynajmuja-
cemu dochdd na wypadek strat po-
noszonych przez przedsigbiorce. Ta-
kie klauzule sa szczegélnie popular-
ne dla lokali wynajmowanych
w centrach handlowych.

Co zaskakujace, w praktyce rela-
tywnie czesto zdarza sie trzecia
ewentualnos¢. Jest to skutek nie-
znajomosci rzeczy po stronie najem-
cow. W takim przypadkach bail com-
mercial zostaje przedhuzona na czas
nieoznaczony.

ISTOTA BAIL COMMERCIAL

Instytucja najmu lokali uzytkowych (bail commercial) powstata z koniecznoSci zta-
godzenia swobody uméw. Zasada ta okazata sie bowiem zupetnie niedostosowana
do realiéw prowadzenia przedsigbiorstwa w wynajmowanym lokalu.

Bail commercial z czasem uksztattowato sie jako prawo na tyle silne, ze nazywa sie
je nawet wiasnoscig handlowa (propriété commerciale).

Istotq bail commercial jest najistotniejsze dla lokatora prawo do odnawiania umo-

wy niemal w nieskoficzono$¢.

ODNOWIENIE

Odnowienie (renouvellement) bail commercial jest uznawane za najistotniejsze
z praw przystugujacych lokatorowi. To wtasnie ono gwarantuje najemcy stabilnosc.
Kiedy jednak upfynie juz 9 lat, strony umowy najmu moga zachowac sie w jeden

ztrzech sposobow:

1. wynajmujacy zawiadamia lokatora, czy chce odnowi¢ bail commercial,
2. lokator przejmuje inicjatywe i sam domaga sie odnowienia,

3. strony milcza.

Nalezy potozy¢ szczeg6lny nacisk
na odrdznianie tego pojecia od odno-
wienia umowy, poniewaz skutki
prawne kazdej z tych sytuagji sa zu-
pelnie inne.

Milczace przedtuzenie

Umowa przedtuzona w konse-
kwencji milczenia stron nie gwaran-
tuje juz poziomu stabilnosci charak-
terystycznego dla bail commercial.
I tak strony moga w takiej sytuacji
w kazdej chwili ztozy¢ wypowiedze-
nie. Poza tym, jesli milczenie bedzie
trwato przez kolejne trzy lata i jeden
dzien, czyli w sumie pierwotna umo-
wa bedzie obowiazywata przez dhu-
zej niz 12 lat, traca zastosowanie
przepisy dotyczace ograniczen walo-
ryzacji czynszu (zwiazane ze wskaz-
nikiem INSEE).

Jesli natomiast strony decyduja sie
na odnowienie bail commercial, za-
Wra nowa umowe na co najmniej
9 lat. Nie ma przy tym zadnego zna-
czenia, ze co do zasady wszystkie po-

stanowienia i klauzule zawarte w po-
przedniej umowie, zostaja przejete
bez najmniejszej zmiany.

Nalezy pamietad, ze niezaleznie
od tego, czy czynsz jest waloryzowa-
ny co rok lub co trzy lata, zostanie on
podwyzszony przy okazji odnowie-
nia. Co jednak bardzo istotne, to pod-
wyzszenie nie moze przekroczyé
tempa wzrostu wskaznika INSEE.

Tak wiec prawo do odnowienia
jest dla najemcy niezmiernie istotne.
Jesli wyrazi on che¢ odnowienia bail
commercial, wynajmujacy nie moze
sie temu sprzeciwic¢. Cho¢ de facto
mogtby sie sprzeciwié, gdyby miat na
to srodki finansowe. Lokatorowi na-
lezy sie bowiem z tytutu nieodnowie-
nia bail commercial wysokie odszko-
dowanie (indemnité d'éviction)
o réwnowartosci jego przedsiebior-
stwa. Do tej kwoty nalezy doliczy¢
jeszcze koszty przeniesienia do no-
wego lokalu, ktdre réwniez obciazaja
wynajmujacego. W praktyce przy-
padki nieodnowienia bail commer-
cial sa wiec niezwykle rzadkie.b
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Jak zawiazywaé i rozwiazywa¢ umowy z francuskim wlascicielem nieruchomosci
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Francuski kontrahent proponuje mi cesje
swojej umowy bail commercial. Jak mam
to rozumiec?

Najpro$ciej méwiac, proponuje on
panu sprzedaz prawa najmu (nieodptat-
ne cesje sg dopuszczalne, ale w praktyce
zdarzaja sie bardzo rzadko). W takiej
sytuacji pierwotna umowa nie ulega
zadnym innym modyfikacjom z wyjat-
kiem zmiany wynajmujacego. Warto
wiec zwréci¢ uwage na jej postanowie-
nia.

Bail commercial moze przewidywad
koniecznos¢ uzyskania zgody wynajmuja-
cego na cesje, jak tez dokonania czynnosci
prawnej z poprzednim lokatorem w odpo-
wiedniej formie (np. aktu notarialnego).

Nalezy wreszcie rozrézni¢ dwie sytu-
acje: cesja odbywa sie w ramach naby-
cia przedsiebiorstwa poprzedniego lo-
katora lub chodzi jedynie o lokal, ktéry
on wynajmowat.

W pierwszym wypadku pierwotna
umowa bail commercial nie moze zabro-
ni¢ zbycia przedsiebiorstwa najemcy i co

za tym idzie — zwiazanego z nim scisle
prawa do lokalu. W drugim moga poja-
wi¢ sie pewne komplikacje zwiazane
z brakiem zgody wynajmujacego. Jezeli
brak zgody jest nieuzasadniony, mozna
zwroci¢ sie o rozstrzygniecie do sadu.

Rok temu podpisatem bail commercial

na 9 lat. Teraz chciatbym sie z tej umowy
wycofac. Czy jest to mozliwe? Jesli tak, to
jakie kroki powinienem przedsiewzigc?

Oczywiscie wezesniejsze rozwigzanie
umowy najmu jest mozliwe, niemniej
rzadzi sie ono specyficznymi regutami.

Po pierwsze, umowe mozna rozwia-
zywac jedynie w odstepach trzyletnich.
Oznacza to, Ze wypowiedzenie wywrze
skutek po trzecim, széstym lub dziewig-
tym roku od jej zawarcia. To wiasnie
z tego powodu praktyka okresla bail
commercial mianem bail 3/6/9.

Wypowiedzenie musi zosta¢ zlozone
co najmniej na 6 miesiecy przed upty-
wem jednego z trzyletnich okreséw.
Niedochowanie tego terminu ma bar-

dzo powazne konsekwencje. Przekro-
czenie terminu chociazby o jeden dzieri,
polegajace na zlozeniu wypowiedzenia
nawet o jeden dzien za p6zno, wywrze
swoje skutki prawne po uplywie kolej-
nych trzech lat. Oczywiscie wtascicielo-
wi nalezy sie czynsz za caly taki okres.

Co jest korzystne dla najemcy, skta-
dajac wypowiedzenie w odpowiednim
terminie, nie musi uzasadnia¢ swojej
decyzji.

Po drugie, wypowiedzenie musi by¢
dostarczone wynajmujacemu przez ko-
mornika sagdowego. Jesli zostanie wy-
stane poczta, nawet listem poleconym,
jest niewazne, i to nawet wtedy, kiedy
strony zapisaly w bail commercial moz-
liwos¢ takiego wypowiedzenia za po-
$rednictwem poczty.

Kto powinien pokry¢ koszty wynikajace
2z decyzji administracyjnych?

Co do zasady koszty decyzji admini-
stracyjnych obcigzaja wynajmujacego,
chyba ze w umowie najmu wyraznie po-

stanowiono, ze powinny one zosta¢ po-
kryte przez lokatora.

Najczesciej w drodze decyzji admini-
stracyjnej zostajg nakazane prace majace
zwiazek z ogdlnie pojetymi zasadami
bezpieczenstwa, np. spelniajace nowe
normy przeciwpozarowe czy dotyczace
wind. Co wazne, moga one dotyczyé¢
réwniez tzw. ravalement, czyli obowiaz-
kowego, okresowego odnawiania fasad
budynkéw w duzych miastach (w Paryzu
—co 10 lat).

Generalnie nalezy wiec by¢ ostroznym
przy podpisywaniu bail commercial, po-
niewaz wszelkie klauzule obciazajace lo-
katora caloscig kosztéw prac nakazanych
przez administracje sg skuteczne.

Istnieje tez grupa prac nakazywa-
nych przez administracje lokatorom.
Chodzi tu o prace nakazane w zwiazku
ze specyficznym przeznaczeniem, jakie
najemca nadat lokalowi (np. poczekal-
nia dla klientéw) lub majace na celu li-
kwidacje razacych zaniedban ze strony
lokatora w dziedzinie higieny czy utrzy-
mywania czystosci.p
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