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Kodeks
Dobrych Praktyk

Powstaje projekt Kodeksu Dobrych Praktyk dotyczacy uméw najmu
lokali w centrach handlowych. Tworzg go najemcy dziatajacy w ra-
mach Retailers Club przy Polskiej Radzie Centrow Handlowych ((PRCH).
Kodeks, wzorowany na brytyjskim projekcie Royal Institution of Char-
tered Surveyers, ma stanowic zbiér zasad dla wynajmujacych, ktére-
go gtéwnym celem jest zwiekszenie ochrony najemcéw i zapewnie-
nie rbwnouprawnienia stron umowy najmu. Ponize] omowimy wy-
brane cele projektowanego Kodeksu.

Pozycja stron umowy najmu

Z reguty trudno jest w praktyce pogo-
dzi¢ interesy wynajmujacych i najem-
cdw. Nie jest tatwe znalezienie ztotego
srodka, ktory z jednej strony zapewni
najemcy odpowiednig ochrone jego sy-
tuacji prawnej, a z drugiej wynajmuja-
cemu nieograniczone prawo do zacho-
wania wptywu na przedmiot najmu, do
czego czesto dgza wynajmujacy. Z tym
problemem borykaja sie wtasciciele cen-
tréw handlowych i najemcy lokali w
tych centrach.

Obecnie na rynku przewazajg w spo-
sob znaczacy wynajmujacy, ktérzy cze-
sto dowolnie narzucajg najemcom nie-
korzystne dla nich warunki umoéw naj-
mu, gwarantujgce wynajmujacym pozy-
cje dominujacg. Czesto oznacza to pra-
wo wynajmujacych do dos¢ swobodne-
go decydowania o przedmiocie najmu,
mimo jego oddania w najem np. na kil-
kuletni okres. Zdarza sie, ze w stosun-
kach najmu dochodzi do wypaczenia isto-
ty umowy najmu. Sytuacja najemcy jest
uzalezniona najczesciej od pozycji najem-

¢y w negocjacjach i sity argumentéw jego
prawnikéw. Zawarcie umowy najmu w
centrum handlowym wymaga zwykle
wielu tygodni intensywnej pracy najem-
¢y, w celu ustalenia z wynajmujgcym
mozliwych do zaakceptowania warun-
kéw umowy.

Wzér rozwigzan

Aby zapewni¢ najemcom réwnorzedng
pozycje w stosunku do wynajmujacych,
najemcy zrzeszeni w Retailers Club pra-
cujg nad tekstem Kodeksu Dobrych Prak-
tyk. Po zaakceptowaniu przez wynajmu-
jacych ma on szanse stac sie skutecznym
regulatorem rynku najmu w centrach han-
dlowych w Polsce.

Kodeks Dobrych Praktyk zawiera zbiér
postanowien, ktére maja by¢ wzorem roz-
wigzan w umowach najmu dla wynaj-
mujacych. Co wazne, Kodeks ma miec
zastosowanie do wszystkich najemcow
— niezaleznie od ich aktualnej pozycji na
rynku lub rodzaju branzy sprzedazowej.
Bedzie on zatem mdgt stanowi¢ ochro-
ne zaréwno dla banku, sprzedawcy mar-
kowej odziezy, jak i przedsiebiorcy pro-
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wadzacego na terenie centrum handlowego kawiarnie lub
salonik prasowy.

Zagadnienia regulowane przez Kodeks

Projektowany tekst Kodeksu zawiera zapisy dotyczgce
czterech grup zagadnien:

@ kosztéw wspdlnych ponoszonych przez wszystkich
najemcow,

® marketingu centrow handlowych: pozycjonowania
centrum, procedur komunikacji z zarzadca,

® optat przedotwarciowych,

@ umoOw najmu.

Transparentnos¢ opfat

Praktycznym efektem stosowania Kodeksu ma by¢ m.in.
zapewnienie transparentnosci optat, ktére obok czynszu
ma uiszcza¢ najemca, w tym tzw. kosztéw wspdlnych
zwigzanych z funkcjonowaniem centrum (np. kosztéw
marketingu i reklamy centrum). Istotg umowy najmu po-
winno by¢ Sciste okreslenie w umowie wszystkich optat
ponoszonych przez najemce. Obecnie czesto zdarza sie,
ze kwestie te regulujg zapisy pozaumowne (np. regulami-
ny stosowane przez wynajmujacych). Wedtug Kodeksu,
zadne nowe obcigzenia finansowe nie powinny by¢ na-
rzucane najemcom jednostronnie przez wynajmujgcych.

Czynsz jedynym dochodem wynajmujacych

Dochdéd wynajmujacych powinien by¢ wg Kodeksu re-
alizowany wyfacznie przez czynsz, a nie inne, czesto ukry-
te koszty funkcjonowania centrum i jego czesci wspdl-
nych. Wszelkie optaty dodatkowe, w tym serwisowe i
marketingowe, majg stanowic pokrycie rzeczywistych i uza-
sadnionych kosztow. Wynajmujacy powinien przy pomo-
cy stosownej dokumentacji wykaza¢ najemcom wysokos¢
i zasadnos¢ opfat w taki sposéb, aby najemcy mieli moz-
liwos¢ ich weryfikacji. Zasady indeksacji czynszu powinny
by¢ zrozumiate, mozliwe do stosowania, bez watpliwosci
interpretacyjnych, a waloryzacja powinna odzwierciedla¢
warunki rynkowe. Rozwiniecia wymaga tez problem po-
miaru powierzchni lokali, co determinuje korcowa war-
tos¢ czynszu. W interesie obu stron bytoby zestandaryzo-
wanie metod ustalania powierzchni objetej najmem. Po-
stulowane jest uzasadnienie wynagrodzenia zarzadcy cen-
trum od realizacji budzetu i poczynionych oszczednosci.

Gwarancja istoty umowy najmu

Celem Kodeksu jest tez gwarancja zachowania istoty
umowy najmu, szczegodlnie w zakresie zapewnienia na-
jemcy prawa korzystania ze $cisle okreslonego lokalu w
okresie najmu. Ma to doprowadzi¢ do sytuacji, w ktére;
wynajmujacy nie bedzie miat prawa jednostronnej relo-
kacji najemcy. Najemca podejmuje decyzje o zawarciu
umowy najmu lokalu w centrum handlowym po prze-
analizowaniu atrakcyjnosci konkretnego lokalu w danym
centrum. Dlatego prawo jednostronnej relokacji, zastrze-
zone dla wynajmujgcego, narusza podstawowe upraw-
nienia najemcy, do jakich nalezy swoboda podjecia de-
cyzji 0 zawarciu umowy najmu co do okreslonego przed-
miotu najmu. To samo dotyczy prawa wynajmujgcego
do dokonywania istotnych zmian charakterystyki lokalu
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w czasie miedzy zawarciem umowy a oddaniem lokalu
najemcy w uzywanie. W praktyce od momentu podpisa-
nia umowy najmu do momentu wydania lokalu moze
bowiem ming¢ wiele miesiecy, w czasie ktérych zdarza
sie, ze wynajmujacy dokonuje tak daleko idacych zmian
w stosunku do projektu, ze najemca nie zdecydowatby
sie na najem danego lokalu.

Réwnouprawnienia stron umowy najmu

Kolejnym zatozeniem Kodeksu jest zapewnienie réwno-
uprawnienia stron umowy najmu. Ma to dotyczy¢ m.in.
prawa do wypowiadania umowy najmu. Umowa najmu
powinna przewidywac scisle okreslony katalog przypad-
kéw, w ktérych umowa moze by¢ wypowiedziana — za-
réwno przez wynajmujacego, jak i najemce. Obecnie
umowy zwykle zastrzegaja takie uprawnienie jedynie dla
wynajmujacych, co w sposéb razacy narusza réwnowage
stron. Przykfadem sytuacji wskazanej w projekcie Kodek-
su, ktérej zajscie moze by¢ podstawg wypowiedzenia
umowy przez najemce, ma byc brak zapewnienia przez
wynajmujgcego okreslonego w umowie wspdtczynnika
wynajetej powierzchni centrum handlowego, utrzymuja-
cy sie przez okres wskazany w umowie najmu. Najemca,
decydujac sie na prowadzenie lokalu w danym centrum
handlowym, zaktada mozliwos¢ osiggniecia okreslonych
obrotéw w danej lokalizacji. Ocenia tez, czy w centrum
handlowym powierzchnia zostanie w petni lub w okreslo-
nej czesci wynajeta. Brak spefnienia takich i podobnych
warunkéw moze wptywad na poziom przychoddédw na-
jemcy, a w efekcie na poziom zyskéw, jakie najemca za-
ktadat zawierajgc umowe najmu.

Wieksze zaufanie do wynajmujacych

Zaufanie najemcow do wynajmujgcego powinno wzro-
snac juz z powodu samego faktu, ze wynajmujacy zdecy-
dowat sie w swojej dziatalnosci stosowa¢ Kodeks Dobrych
Praktyk. Podjecie decyzji przez wynajmujgcego o stoso-
waniu Kodeksu bedzie wyrazem jego dobrej woli, jednak
fakt, ze projektowi patronuje Polska Rada Centréw Han-
dlowych, ma szanse przekonac szerokie grono wynajmu-
jacych do tej idei. W praktyce, zwiekszona ochrona na-
jemcédw zagwarantuje im wieksza stabilnos¢ i przewidy-
walnos¢ prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w cen-
trach handlowych. W konsekwencji pozytywne efekty przy-
jecia i stosowania Kodeksu maja szanse odczu¢ wszyscy
zainteresowani.

Kodeks Dobrych Praktyk nie stanie sie zapewne integralng
czescig wszystkich zawieranych uméw najmu. Tam, gdzie
strony wprost nie wigczg zasad Kodeksu do zawieranych
umow, pozostanie on co najmniej pewnym punktem od-
niesienia, platforma utatwiajgcg komunikacje miedzy dwie-
ma frakcjami: najemcdw i wynajmujgcych, co i tak nalezy
oceni¢ w kategoriach sukcesu. Przewidywany termin za-
konczenia prac nad Kodeksem to styczer 2011. [ )

Prawnicy Kancelarii biorg udziat w pracach nad tekstem Kodeksu
Dobrych Praktyk w czesci dotyczacej umow najmu.

57



