Na co zwroci¢ uwage, wynajmujac lokal w centrum handlowym

Sklepy wielkopowierzchniowe zazwyczaj nie sa zbyt otwarte na negocjacje. Tymczasem proponowane przez
nich warunki czesto godza w interesy sprzedawcow

Strona slabsza jest na ogdt najemca, szczeg6lnie gdy nie reprezentuje duzego podmiotu czy rozpoznawalnej na
rynku marki. Centrum handlowe prébuje czesto zmusi¢ go do zawarcia narzuconego przez siebie kontraktu.
Glowne tematy sporne mozna wyliczy¢ w punktach.

Punkt 1. Czynsz najmu i oplaty eksploatacyjne

Najczescie] stosowanym rozwigzaniem jest naliczanie przez wynajmujacych czynszu najmu od z gory
wyznaczonego dnia otwarcia sklepu (rozpoczgcia dziatalnosci) dla klientow. Co do optat eksploatacyjnych (optat
wspolnych), momentem tym jest przekazanie lokalu najemcy.

Takie rozwigzanie jest uzasadnione. Problem jednak lezy gdzie indziej — w razie przestoju pracy centrum czy tez
samego lokalu, z przyczyn niezaleznych od najemcy, obowigzany jest on w dalszym ciggu do ponoszenia tych
kosztow. Jezeli przestdj trwa jeden-dwa dni, mozna zaakceptowac ten stan.

Co jednak w sytuacji gdy najemca z przyczyn lezacych po stronie wynajmujacego nie ma mozliwosci prowadzenia
dziatalno$ci przez okres dhuzszy. Dlatego tez w umowie powinno znalez¢ si¢ postanowienie regulujace taka
sytuacje.

Punkt 2. Czynsz od obrotu

Jest to najczgsceiej spotykany sposob naliczania czynszu lub jego czesci w galeriach handlowych. Wprowadza sig
go do umow na podstawie zasady swobody kontraktowania, jednakze watpliwosci dotyczg jego charakteru. Czgsto
jest oceniany jako pewnego rodzaju nieuzasadniona prowizja.

Z czynszem od obrotu wigze si¢ takze obowigzek najemcy dostarczania wynajmujgcemu wykazu przychodow i
wydrukow z kas fiskalnych, oswiadczen o osiggnigtych obrotach Iub innych dokumentéw, ktorych zazada
wynajmujacy a ktore majg potwierdza¢ wspomniane wptywy z kazdego miesigca. Jesli najemca nie dostarczy
wynajmujagcemu powyzszych dokumentéw w okreslonym w umowie terminie, najczesciej zobowigzany jest do
zaptaty wynajmujacemu kary umownej za kazdy dzien op6znienia.

Punkt 3. Usterki lokalu w dniu przejecia

Wynajmujacy zasadniczo zobowigzuja si¢ do usunigcia lub naprawienia usterek okreslonych w protokole
zdawczo-odbiorczym w ciggu okre$lonego terminu od jego podpisania przez strony. Istnienie takich usterek nie
upowaznia jednak najemcy do odmowy przejgcia lokalu.

Dla wynajmujacego taki zapis jest zrozumiaty, ale dla najemcy niekoniecznie. Zalezy to bowiem od charakteru
usterek.

Prawo do odmowy przejecia lokalu powinno przystugiwac¢ najemcy w razie wykrycia usterek uniemozliwiajacych
prowadzenie prac adaptacyjnych w lokalu czy wregcz prowadzenia dziatalno$ci, co weale nie jest rzadka sytuacja.
Dodatkowo od zakonczenia prac przez wynajmujgcego powinien zosta¢ wyznaczony nowy termin przekazania, a
za okres napraw najemca powinien zosta¢ zwolniony z optat i wszelkiej odpowiedzialno$ci wzglgdem
wynajmujacego.

Punkt 4. Kary umowne

Przy karach umownych dokladnie wida¢, jak zdecydowang przewage w ksztaltowaniu umoéw majg centra
handlowe. Kary te moga by¢ naliczane niemal za kazde dziatanie niezgodne z umowa. Oczywiscie
niewykonywanie czy tez nienalezyte wykonywanie umowy nie zasluguje na akceptacje. Nie mozna jednak
dopusci¢ do sytuacji, w ktorej jakiekolwiek zachowanie najemcy niepozadane przez wynajmujacego grozi
naliczeniem i obcigzeniem go karg umowna, czgsto bardzo wysoka.

Nalezy pamigtaé, ze w zakresie miarkowania kar przez sady miesci si¢ rowniez pojecie miarkowania kar
umownych. Zgodnie z trescig art. 484 § 2 kodeksu cywilnego istnieje mozliwo$¢ zadania zmniejszenia kary
umownej w dwoch sytuacjach: jezeli zobowigzanie zostalo wykonane w znacznej czgsci lub jezeli kara jest razaco
wygorowana.

W literaturze przedmiotu podkreslana jest konieczno§¢ szczegdlnie ostroznego stosowania instrumentu
miarkowania w odniesieniu do stosunkéw migdzy profesjonalistami, co oczywiscie bedzie mialo zastosowanie do
najmu w centrach handlowych.


http://akty-prawne.rp.pl/Dokumenty/Ustawy/1900_89/DU1964Nr%2016poz%20%2093.asp

Punkt 5. Prace adaptacyjne

Umowy najmu bardzo réznie reguluja t¢ kwestie. Konieczno$¢ dostosowania projektu prac adaptacyjnych w
wynajmowanym lokalu do projektu budowlanego catego centrum nie budzi watpliwosci.

Problem sprowadza si¢ jednak do tego, kto takie prace powinien przeprowadzi¢. Czgsta jest sytuacja, kiedy
wynajmujacy narzuca najemcy wykonawce, w tym takze ceny jego ustug.

Punkt 6. Zakaz potracania naleznosci

W umowach najmu w centrach handlowych standardem jest zapis stanowiacy, ze najemca nie b¢dzie mial prawa
do odliczania lub potracania z czynszu, miesigcznej optaty za ushugi i np. optaty z tytulu otwarcia centrum
handlowego jakichkolwiek wierzytelno$ci wobec wynajmujacego, bez wzgledu na tytut takiej wierzytelnosci.
Podyktowane jest to najczgsciej trescia umowy kredytowej zawartej przez inwestora (wynajmujacego). Rzadko
zapisy takie podlegaja negocjacjom, ale nie jest to niemozliwe. Wymaga jednak zgody banku — kredytodawcy.

Punkt 7. Sposéb liczenia powierzchni

Najczesciej powierzchnia najmowanych lokali obliczana jest tacznie ze $cianami wewnetrznymi, kolumnami,
elementami wbudowanymi itd., ktdre sa ograniczone $cianami dzialowymi lub zewnetrznymi. Nieznaczne rdéznice
miedzy wielkoscia powierzchni wskazang w umowie najmu a wartoscig po obliczeniach w dniu przejecia nie sg
podstawa dla stron umowy do opierania na nich jakichkolwiek roszczen.

W efekcie najemcy ptaca czynsz rowniez za grubos$¢ $cian zewngetrznych budynku centrum handlowego.

Z punktu widzenia dobrych praktyk nie powinno to mie¢ miejsca. Standardem powinna by¢ powierzchnia liczona
po Scianach wewnetrznych, przy czym np. rury wewnetrzne, parapety, kolumny, shupy, wypusty wewngtrzne
i inne tego typu elementy — jezeli powierzchnia ktoregokolwiek z nich przekroczy okreslong przez strony umowy
najmu wielko$¢ — powinny pomniejsza¢ powierzchni¢ przyjmowang na potrzeby naliczenia czynszu.

Punkt 8. Waloryzacja

W umowach najmu standardowo wprowadza si¢ zapisy dotyczace waloryzacji czynszu najmu oparte na ustalonym
przez strony wspdtczynniku (indeksie). Najcze$ciej jest to wskaznik wzrostu cen towarow i ustug
konsumpcyjnych okreslony w obwieszczeniu prezesa GUS za rok poprzedni albo wskaznik cen konsumpcyjnych
dla strefy euro (Monetary Union Index of Consumer Prices, MUICP).

Spotykane sg i inne wskazniki. Wprowadzenie postanowienia o waloryzacji czynszu nie gwarantuje jednak
najemcy pelnego bezpieczenstwa i przewidywalnosci przysztych zobowigzan finansowych.

Na podstawie przepisu art. 685' k.c. istniecje bowiem ryzyko wypowiedzenia (podwyzszenia) przez
wynajmujacego dotychczasowej stawki czynszu, a najemca czgsto nie dostrzega potrzeby uregulowania tej kwestii
W umowie najmu.

Punkt 9. Naklady na lokal

Zgodnie z art. 676 k.c., w razie dokonania przez najemce naktadow na rzecz najeta, wynajmujacy, w razie braku
odmiennej umowy, moze wedlug swego wyboru: zatrzymaé ulepszenia za zaptata sumy odpowiadajacej ich
warto$ci w chwili zwrotu albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.

Przepis ten ma charakter dyspozytywny, co oznacza, ze jezeli strony nie umoéwily si¢ inaczej, to zgodnie z jego
dyspozycja wynajmujacy, ktory zdecyduje si¢ na zatrzymanie ulepszen poczynionych w najmowanej rzeczy przez
najemce, moze to uczynic za zaplatg zwrotu sumy odpowiadajacej ich wartosci z chwili zwrotu.

W kontekscie naktadow poniesionych na lokal nalezy rowniez zwrdci¢ uwage na regulacje dotyczaca czeSci
sktadowych rzeczy. Zgodnie z kodeksowg definicjg czes$cig sktadowa rzeczy jest to wszystko, co nie moze by¢ od
niej odlaczone bez uszkodzenia (ew. istotnej zmiany) catosci lub przedmiotu odtaczanego.

Przyjmuje si¢, ze uszkodzenie musi mie¢ powazniejszy charakter, nie wystarczy uszkodzenie drobne, takie jak
dziury w $cianie pozostate po hakach podtrzymujacych regaly (orzeczenie Sadu Najwyzszego z 19 kwietnia
1950 r., C 441/49).

Orzecznictwo SN wskazuje, ze dokonanie przez najemce¢ w wynajetym lokalu inwestycji o charakterze trwalym
nie prowadzi automatycznie do uznania wykorzystanych elementéw za czg¢s¢ sktadowa. Konieczne jest spetnienie
kryterium trwatego polaczenia. Jezeli wigc strony ustala, ze potaczenie nastapito tylko na czas trwania taczacej je
umowy, a po jej zakonczeniu przytaczone rzeczy beda oddzielone, to uzytek bedzie miat charakter przemijajacy.
Przylaczone przedmioty nie stracg swej odrgbnos$ci i nadal bedg stanowié¢ wtasno$¢ dotychczasowego wiasciciela.

Punkt 10. Otwarcie centrum handlowego

Wynajmujacy wymagaja, aby umowa najmu dawata im prawo — czesto kilkakrotnie — do zmiany terminu otwarcia,
bez zadnych konsekwencji.

Tego typu dziatania, je$li zaistnieja w wyniku zdarzen innych anizeli sita wyzsza, powinny by¢ obarczone
okreslong sankcja, najlepiej finansowa, w postaci kary umownej lub prawem do odstapienia od umowy.

Punkt 11. Klucze do lokalu

Wynajmujacy musi mie¢ komplet kluczy z uwagi na mogace si¢ pojawi¢ awarie. Pamigta¢ jednak nalezy, ze
powinien on znalez¢ si¢ w specjalnie zapieczgtowanej kopercie albo by¢ w inny sposob zabezpieczony.
Kazdorazowe jego uzycie wymaga uzasadnienia i udokumentowania.



Trwaja prace nad autoregulacja

Liczba punktéw spornych pomigdzy stronami jest dowodem wysokiego stopnia skomplikowania negocjacji
postanowien umow najmu w centrach handlowych. Dostrzezenie nierdwnosci stron i proba jej wyeliminowana
znalazty odzwierciedlenie w podjeciu prac nad kodeksem dobrych praktyk w najmie.

Stworzenie projektu kodeksu zostalo zainicjowane przez Polskag Rade Centréw Handlowych, za§ w grupach
roboczych uczestnicza zarowno przedstawiciele najemcow, jak i wynajmujacych.

Kodeks ma zawiera¢ postanowienia ramowe, ktore umozliwia stronom unikanie sytuacji patowej. Jednak trwajace
juz od kilkunastu miesigcy prace i stale przesuwany termin publikacji dokumentu pozwalajg przypuszczac, ze
trudnosci tkwig u podstaw.
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