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How to reduce your exposure to the Personal Guarantee of the Lease 
 
 
Now as scary as providing a personal guarantee may be there is not all bad news in both 
how  you  approach  the  subject  with  your  prospective  landlord  and  how  you  can 
NEGOTIATE a better guarantee for yourself. Lastly you also need to understand the “law” 
in your  local  jurisdiction, which could mean State, County, City  laws. This is why it is 
essential for you to have legal representation in any real estate transaction. 
 
In many jurisdictions landlords are required to “mitigate” their losses. What this means is 
before they can cash  in what you put up to guarantee the  lease the  landlord has to do a 
few things first. 
Firstly they CAN use your security deposit right away. No questions asked. 
Secondly, they must make every effort to re‐lease the premises  in a timely manner. This 
means they can’t sit around waiting for the next tenant to arrive on their doorstep. They 
must actively market the space. Once a replacement tenant has been  found and secured 
and only then will your loss or the amount you will be paying as a result of your guarantee 
be calculated.  
 
The landlord will calculate the number of months of not receiving rent. They will add to 
this the marketing costs, legal fees, renovation costs and commissions associated with the 
loss mitigation. 
They  will  in most  cases  be  entitled  to  interest  on  the  outstanding  amount  owed  for 
mitigation  period.  So  unless  you  are  near  the  end  of  your  lease  the  amount  of  actual 
exposure can be significantly reduced. However,  if market conditions are unfavorable or 
the economy is not good this can work against you as it may take a landlord longer to find 
a replacement. 
 
The  following are some pointers of reducing your personal exposure under  the personal 
guarantee.  

1. You  can  try  and  limit  the  amount  of  time  you  will  guarantee  the  lease  term. 
Perhaps you can have language that says “that after 2 years in the space, provided 
the  tenant has not been  in  any default  and has been  in good  standing with  the 
landlord” the personal guarantee goes away or reduced by certain amount of time” 
You can also try to tie the time  limit to your business doing a certain amount of 
gross sales which you can substantiate to the landlord and if you achieve that level 
of  sales  for  a  certain  amount  of  continuous  time  the  guarantee  goes  away  or  is 
drastically reduced.  
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2. You can try a have a “liquidated damages” clause which means you are willing to 

lose a preset and mutually agreed upon amount of money to settle any default. Be 
cautious as this may mean a substantial amount compared to going the mitigation 
route. 

 
3. You should  require  language  that absolutely requires  the  landlord  to mitigate  its 

loss, just in case there are no hard and fast laws in your jurisdiction. 
 

4. You can try and have a co‐signor or co‐guarantor who has better financials, but be 
careful  as  its  usually  a  relative  and  you  all  know how  that  can  play  out  if  your 
business falters. 

 
5. Try can have a shorter term lease, is reduces the total amount. For example if you 

were thinking of a 5 year lease term, think about a 3 year term with an option to 
renew for 2 years. Your exposure would be only 3 years. Please note however, the 
shorter  term  lease may  cost more  because  the  landlord  wants  the  security  of 
knowing  they won’t  have  to  re‐lease  the  space  sooner. Also  be  aware,  if  in  the 
event you are having interior improvements done by the landlord and the cost  is 
being  rolled  into  the  lease payments,  this  can  cost  you more  for  a  shorter  term 
since the payments will be based on the length of the initial term. Lastly, if you get 
a business loan for whatever reason the lender will require you to have a lease term 
that is the same or greater than the loan term. 

 
Other than these tips you should be prepared to have to sign a personal guarantee.  
 
The only  exemption might be  if  you  are  going  to  lease property  in  a  run down, 
economically stressed area, then a landlord should be happy to see you and your 
business and not require a personal guarantee. 
 
Article written by: 
Bob Canter  
Managing Partner 
CA Commercial Realty Partners LLC 
bcanter@cacrp.com 
301-762-6055 



<<
  /ASCII85EncodePages false
  /AllowTransparency false
  /AutoPositionEPSFiles true
  /AutoRotatePages /None
  /Binding /Left
  /CalGrayProfile (Dot Gain 20%)
  /CalRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CalCMYKProfile (U.S. Web Coated \050SWOP\051 v2)
  /sRGBProfile (sRGB IEC61966-2.1)
  /CannotEmbedFontPolicy /Error
  /CompatibilityLevel 1.4
  /CompressObjects /Tags
  /CompressPages true
  /ConvertImagesToIndexed true
  /PassThroughJPEGImages true
  /CreateJDFFile false
  /CreateJobTicket false
  /DefaultRenderingIntent /Default
  /DetectBlends true
  /ColorConversionStrategy /LeaveColorUnchanged
  /DoThumbnails false
  /EmbedAllFonts true
  /EmbedJobOptions true
  /DSCReportingLevel 0
  /SyntheticBoldness 1.00
  /EmitDSCWarnings false
  /EndPage -1
  /ImageMemory 1048576
  /LockDistillerParams false
  /MaxSubsetPct 100
  /Optimize true
  /OPM 1
  /ParseDSCComments true
  /ParseDSCCommentsForDocInfo true
  /PreserveCopyPage true
  /PreserveEPSInfo true
  /PreserveHalftoneInfo false
  /PreserveOPIComments false
  /PreserveOverprintSettings true
  /StartPage 1
  /SubsetFonts true
  /TransferFunctionInfo /Apply
  /UCRandBGInfo /Preserve
  /UsePrologue false
  /ColorSettingsFile ()
  /AlwaysEmbed [ true
  ]
  /NeverEmbed [ true
  ]
  /AntiAliasColorImages false
  /DownsampleColorImages true
  /ColorImageDownsampleType /Bicubic
  /ColorImageResolution 300
  /ColorImageDepth -1
  /ColorImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeColorImages true
  /ColorImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterColorImages true
  /ColorImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /ColorACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /ColorImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000ColorACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000ColorImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasGrayImages false
  /DownsampleGrayImages true
  /GrayImageDownsampleType /Bicubic
  /GrayImageResolution 300
  /GrayImageDepth -1
  /GrayImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeGrayImages true
  /GrayImageFilter /DCTEncode
  /AutoFilterGrayImages true
  /GrayImageAutoFilterStrategy /JPEG
  /GrayACSImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /GrayImageDict <<
    /QFactor 0.15
    /HSamples [1 1 1 1] /VSamples [1 1 1 1]
  >>
  /JPEG2000GrayACSImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /JPEG2000GrayImageDict <<
    /TileWidth 256
    /TileHeight 256
    /Quality 30
  >>
  /AntiAliasMonoImages false
  /DownsampleMonoImages true
  /MonoImageDownsampleType /Bicubic
  /MonoImageResolution 1200
  /MonoImageDepth -1
  /MonoImageDownsampleThreshold 1.50000
  /EncodeMonoImages true
  /MonoImageFilter /CCITTFaxEncode
  /MonoImageDict <<
    /K -1
  >>
  /AllowPSXObjects false
  /PDFX1aCheck false
  /PDFX3Check false
  /PDFXCompliantPDFOnly false
  /PDFXNoTrimBoxError true
  /PDFXTrimBoxToMediaBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXSetBleedBoxToMediaBox true
  /PDFXBleedBoxToTrimBoxOffset [
    0.00000
    0.00000
    0.00000
    0.00000
  ]
  /PDFXOutputIntentProfile ()
  /PDFXOutputCondition ()
  /PDFXRegistryName (http://www.color.org)
  /PDFXTrapped /Unknown

  /Description <<
    /ENU (Use these settings to create PDF documents with higher image resolution for high quality pre-press printing. The PDF documents can be opened with Acrobat and Reader 5.0 and later. These settings require font embedding.)
    /JPN <FEFF3053306e8a2d5b9a306f30019ad889e350cf5ea6753b50cf3092542b308030d730ea30d730ec30b9537052377528306e00200050004400460020658766f830924f5c62103059308b3068304d306b4f7f75283057307e305930023053306e8a2d5b9a30674f5c62103057305f00200050004400460020658766f8306f0020004100630072006f0062006100740020304a30883073002000520065006100640065007200200035002e003000204ee5964d30678868793a3067304d307e305930023053306e8a2d5b9a306b306f30d530a930f330c8306e57cb30818fbc307f304c5fc59808306730593002>
    /FRA <>
    /DEU <>
    /PTB <>
    /DAN <>
    /NLD <>
    /ESP <>
    /SUO <>
    /ITA <>
    /NOR <>
    /SVE <>
  >>
>> setdistillerparams
<<
  /HWResolution [2400 2400]
  /PageSize [612.000 792.000]
>> setpagedevice


