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prawo w biznesie

Umowa najmu lokalu
w centrum handlowym
w praktyce

Z MARCINEM BUCKIM, APLIKANTEM RADCOWSKIM KANCELARII
ADWOKATOW I RADCOW PRAWNYCH G. MORAWSKA-STANECKA

M. STANKO SP. PARTNERSKA Z SIEDZIBA W KATOWICACH
ROZMAWIA BEATA GOLEBIEWSKA-CHECIAK

Panie Mecenasie, co powinna zawieraé dobrze skonstru-
owana umowa najmu? W oparciu o jakie przepisy strony
uktadajg tres¢ umowy? Czy mozna jg negocjowaé?

Umowy najmu pomieszczeh w galeriach sg konstruowane
w oparciu o przepisy kodeksu cywilnego. Szczegdlnie wazne jest
jednoznaczne okreslenie w umowie najmu tych kwestii, ktére dla
obu stron zdaja sie najistotniejsze i ktdre maja najwiekszy wptyw
na ich interesy. Dlatego strony umowy
powinny dokfadnie oznaczy¢ przedmiot
najmu oraz wysoko$¢ i sposob zapfaty
czynszu.

Z punktu widzenia najemcy, ktéry chce
otworzy¢ dziafalnos¢ na terenie galerii
handlowej, istotna jest nie tylko lokalizacja samej galerii, ale row-
niez wielko$¢ wynajmowanej powierzchni i jej usytuowanie w ga-
lerii oraz stawka czynszu. Ta ostatnia zalezy od réznych czynni-
kéw. Decydujacy wplyw na jej wysoko$¢ ma przede wszystkim
atrakcyjnos¢ samej galerii handlowej dla potencjalnego klienta.
Wynajmujacy uzaleznia tez czesto wysoko$¢ czynszu od marki
samego hajemcy. W praktyce kazda galeria operuje wlasnym
wzorem umowy. Nie oznacza to jednak, ze taki wzér nie moze
by¢ przez najemce negocjowany. Wszystko zalezy od dobrej wo-
li stron. Wz6r w takim wypadku stanowi jedynie podstawe do
uzgodnienia szczegdlowej tresci umowy.

Niemniej jednak najemca musi liczy¢ sie z tym, ze przyjdzie mu sie
dostosowa¢ do kilku ogélnych wymogow, jakie stawia wtasciciel
galerii. Dotyczy to gfownie dopasowania do koncepcji architekto-
nicznej galerii i utrzymania wtasciwych dla galerii godzin otwarcia.

Na jakich zasadach ustalana jest wysokos$¢ czynszu oraz
optat eksploatacyjnych?

Czynsz moze by¢ ptatny albo w formie statej kwoty, albo w for-
mie tzw. czynszu procentowego, ktory jest liczony od wypraco-
wanego zysku lub obrotu najemcy w danym miesigcu. Z kolei
optaty eksploatacyjne za media ustalane sg w oparciu o faktycz-
ne zuzycie. Standardem jest réwniez zamieszczanie w umo-
wach klauzul o wzroscie stawki czynszu o coroczny wskaznik
podawany przez Prezesa GUS oraz wzrost stawek narzuconych
przez dostawcow mediow. Nalezy pamigta¢, aby wszelkie usta-
lenia dotyczace ptatnosci zwigzanych z najmem lokalu znalazty
sie w umowie — pozwoli to unikng¢ ewentualnych niejasnosci.

Na jaki okres zawierane sa umowy najmu? Czy mozna je
w jaki$ sposéb przediuzyé?

Umowy najmu zawierane sg w ogromnej wiekszosci przypad-
kéw na czas okreslony. Najczesciej spotykany okres najmu wy-
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Kazda galeria operuje wlasnym wzorem
umowy. Nie oznacza to jednak, ze taki wzor
nie moze byc przez najemce negocjowany.

nosi od pieciu do dziesigciu lat. Pomimo iz ustawodawca w wy-
niku ostatniej nowelizacji umozliwit zawieranie umoéw na maksy-
malny okres 30 lat, to wynajmujacy niechetnie korzystajg z tej
mozliwosci. Tylko w nielicznych przypadkach mozna spotkaé
umowy zawarte na okres dtuzszy niz dziesigé lat lub na czas
nieoznaczony.

Niemniej jednak nic nie stoi na przeszkodzie, aby w umowie za-
wrze¢ odpowiednie klauzule,
ktore zagwarantujg najemcy co
najmniej pierwszenstwo renego-
cjacji umowy, potocznie zwane
opcjg odnowienia. Niewykluczo-
ne jest bowiem, ze po zakon-
czeniu umowy dotychczasowy najemca zechce jg przedtuzyé,
a okaze sie, ze na jego miejsce znajdzie sie wielu chetnych,
oferujacych wyzsze stawki czynszu.

Klauzula odnowienia umowy zawarta w umowie najmu broni
najemce przed taka sytuacjg — daje mu bowiem prawo przedtu-
Zenia umowy najmu o konkretny okres i jednoczesnie zobowig-
zuje réwniez wynajmujacego do zaakceptowania tej decyzji.
Prawo to zazwyczaj ograniczone jest w czasie (np. 6 miesigcy
przed koncem umowy najemca musi zadeklarowac che¢ kon-
tynuacji najmu).

Jak wyglada kwestia wzajemnych rozliczen po zakonczeniu
okresu najmu?

Rozliczenia naktadéw po zakonhczeniu stosunku najmu stano-
wig najbardziej konfliktogenny aspekt stosunkéw pomiedzy wy-
najmujgcym a najemca. Dlatego w tym zakresie umowa winna
byé szczegdtowo sprecyzowana. Powinna jasno okresla¢, kto
za co odpowiada i kto komu bedzie musiat zwréci¢ nakfady.
W praktyce przyjeto sie, ze najemca pozostawia wszelkie
ulepszenia i inne zmiany wykonane w pomieszczeniu, a wy-
najmujgcy nie ponosi zadnych dodatkowych opfat z tego ty-
tutu, ale tez nie zgda usunigcia zmian. Jesli nie zawrzemy
w umowie najmu jasno okreslonych postanowien w tej spra-
wie, zastosowanie majg uregulowania wynikajgce z kodeksu
cywilnego, ktére moga okazac¢ sie nie zawsze korzystne dla
najemcy. W takim przypadku pomoc profesjonalnego prawni-
ka bedzie niezbedna.

Dobrze skonstruowana i wynegocjowana umowa najmu
gwarantuje nie tylko bezpieczenstwo spokojnego

prowadzenia dziafalnosci gospodarczej, ale rowniez
zapewnia pewnosc¢ zyskow dla obu stron umowy.




