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KODEKS DOBRYCH PRAKTYK
WPROWADZENIE

Kierujgc sie zasadami Spotecznej Odpowiedzialnosci Biznesu, sformutowanymi w Zielonej Ksiedze
Komisji Wspdlnot Europejskich, uczestnicy rynku nieruchomosci handlowych, zrzeszeni przy Polskiej
Radzie Centrow Handlowych, postanowili w 2009 r. opracowac zasady, ktére mogg przyczynic
sie do skuteczniejszego osiggania celéw biznesowych, spotecznych i promocyjnych, a takze do
zrébwnowazonego rozwoju rynku centrow handlowych w Polsce.

Organizowane w celu ich okreslenia spotkania grup roboczych, taczacych przedstawicieli centrow
i sieci handlowych, zaowocowaty stworzeniem Kodeksu Dobrych Praktyk PRCH. Pracy zespotu
przyswiecato dazenie do zrozumienia stanowiska drugiej strony, przy zachowaniu prawa do
odrebnosci opinii. Kodeks Dobrych Praktyk PRCH jest réwniez naturalng odpowiedzig na ewolucje
rynkuiwyrazem dazenia do jego uporzagdkowania. Dokument, wypracowany w efekcie zaangazowania
wielu oséb, powinien by¢ uzupetniany i wzbogacany w miare rozwoju polskiego rynku przy aktywnej
wspotpracy catej branzy.

Powstaty zbidr zasad jest efektem pracy zaréwno Klubu Najemcéw PRCH jak i Klubu Inwestoréw, a
ostateczna wersja zostat uzgodniona w czasie wspoélnych posiedzen. Waznym zrédtem inspiracji byt Kodeks
opracowany przez Brytyjskg Rade Centréw Handlowych i Royal Insitution of Chartered Surveyors.

Jedng z naczelnych zasad zespotu Najemcdéw i Wynajmujgcych pracujacych nad stworzeniem | Wersji
Kodeksu Dobrych Praktyk Polskiej Rady Centrow Handlowych byta bezsporna akceptacja brzmienia
wypracowanych zapisow. Kwestie, co do ktérych nie osiggnieto jednomysinosci, zostaty zebrane
w zatgczniku, ktéry moze by¢ materiatem przydatnym w kontynuacji prac przy Kodeksie Dobrych
Praktyk.

Szczegdlne podziekowania za wkfad i zaangazowanie w prace nad Kodeksem Dobrych Praktyk
PRCH kierujemy do przedstawicieli zarzgdéw firm: Apsys Polska Sp. z o.0., ECE Projektmanagement
Sp. z 0.0., Echo Investment SA, Mix Electronics, Vobis SA, Tchibo, Alshaya, Diva Polska, Olsen, Royal
Collection, oraz do 0sob, ktore poswiecity swdj czas na jego opracowanie:

— Maciej Wroblewski
— Matgorzata Gabrys
— Tomasz Dudek

— Monika Pyszkowska
—Justyna Kur

— Tomasz Skuza

— Pawet Sarniak

— Rafat Fabisiak
— Andrzej Czyz Anna Szmeja Kroplewska
— Katarzyna Milewska Dyrektor Generalny

— Agnieszka Wéjcik-Schabowicz Polska Rada Centréw Handlowych
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ZASADY OGOLNE

Kodeks Dobrych Praktyk jest wynikiem wspdlnej pracy Najemcdéw i Wynajmujacych zrzeszonych w
Polskiej Radzie Centréw Handlowych, PRCH, i ma charakter informatora.

Kodeks jest zbiorem praktyk uznanych przez profesjonalistow jako najlepsze procedury postepowania,
ktére sg wynikiem zawartego kompromisu miedzy czescig Najemcow i Wynajmujacych zrzeszonych
w PRCH.

Kodeks nie zobowigzuje Wynajmujacych i Najemcéw do przestrzegania zasad i zalecer zawartych w tym
dokumencie, ale stanowi wytgcznie rekomendacje rozwigzan uznanych przez ekspertéw zrzeszonych w
PRCH jako dobrg praktyke rynkowa i jako takg powinien by¢ traktowany.

Nalezy mieé¢ jednak na uwadze, ze jezeli przeciw Wynajmujgcemu lub Najemcy zostatby wysuniety
zarzut zaniedbania, to najprawdopodobniej Sad przy orzekaniu bedzie brat pod uwage wytyczne
zawarte w niniejszym Kodeksie, badajac czy Wynajmujacy lub Najemca dziatat w zgodzie z ogdlnie
przyjetymi zasadami.

Celem podstawowym Kodeksu Dobrych Praktyk PRCH jest propagowanie najlepszych praktyk w zakresie
zarzadzania i funkcjonowania nieruchomosci handlowych w Polsce dla nowych oraz przedtuzanych
Umow Najmu.

Niniejszy informator moze stanowic réwniez istotny element podnoszenia kompetencji zawodowych
Najemcow i Wynajmujgcych operujgcych wspdlnie w centrach handlowych. Kazdy Wynajmujacy i
Najemca powinien zapoznac sie z zaleceniami Kodeksu w rozsadnym czasie od ich wydania.

Nalezy zwréci¢ uwage, izdokumentem szczegétowo okreslajgcym zasady zarzgdzania i funkcjonowania
centrum handlowego jest Umowa Najmu. Kodeks nie wptywa na waznos¢ i tres¢ Umowy. Jesli
jednak jest stosowany tacznie z nig, moze okazaé sie pomocny w okresleniu efektywnego sposobu
zarzadzania centrum handlowym.

Kodeks ma zastosowanie jedynie na obszarze Rzeczpospolitej Polskie;j.
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UMOWA NAIMU

l. ISTOTA UMOWY NAJMU

1. Istota najmu polega na trwatym zwigzaniu stron Umowg, na podstawie ktdrej Wynajmujacy
zobowigzuje sie do oddania Najemcy konkretnego lokalu do uzywania przez okreslony czas i na
okreslonych warunkach, a Najemca zobowigzuje sie ptaci¢ umdwiony czynsz oraz inne optaty
uzgodnione miedzy stronami w Umowie.

2. Celem gospodarczym Umowy Najmu jest osigganie zysku przez Wynajmujgcego w postaci
dochodu z pobranego czynszu, a przez Najemce w postaci dochodu generowanego z utargéw
uzyskiwanych w przedmiocie najmu.

3. Dobrg Praktykg jest postugiwanie sie w obrocie standardami Umdéw Najmu, ktore nie zawierajg
postanowien godzacych w fundamenty lezgce u podstaw Umowy Najmu, jako stosunku
prawno-gospodarczego fgczgcego Wynajmujgcego i Najemce.

Rozdziat 1. Oznaczenie przedmiotu najmu na planie centrum

Analiza atrakcyjnosci konkretnego lokalu, przedstawionego w ofercie skierowanej do Najemcy przed
zawarciem Umowy Najmu, stanowi istotny element w procesie poprzedzajgcym decyzje o zawarciu
Umowy. Powyzsze ma rowniez wptyw na ocene finansowych warunkéw najmu.

1. Dobrg Praktyka jest jednoznaczne okreslenie w Umowie Najmu elementdw majacych istotne
znaczenie dla Najemcédw w procesie podejmowania decyzji o zawarciu Umowy Najmu, takich jak:
e przedstawienie planu centrum handlowego wraz z uktadem ciggdw komunikacyjnych i parkingéw,
e usytuowanie przedmiotu najmu na planie centrum handlowego,
e wskazanie pozostatych Najemcow - w szczegdlnosci Najemcéw kluczowych.

2. Wskazanie lokalizacji przedmiotu najmu oraz plandw centrum moze nastgpi¢ rowniez w
zatgcznikach do Umowy, o ile stanowig one jej integralng czesé.

Rozdziat 2. Okreslenie standardu przedmiotu najmu na dzien

przekazania lokalu Najemcy

1. Dobrg Praktyka jest, aby w Umowie Najmu nie byta wytgczona odpowiedzialnos¢ Wynajmujgcego
za wady projektowe/wykonawcze centrum handlowego, ktére skutkujg obnizeniem jego
funkcjonalnosci, w tym obnizeniem mozliwosci wykorzystania przedmiotu najmu do umodwionego
uzytku.
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2. Dobrg Praktyka jest, aby przedmiot najmu byt przekazywany Najemcy w standardzie obejmujgcym
co najmniej nastepujgce elementy:

e wykonane przytgcza o ustalonych w Umowie Najmu parametrach:

—instalacji elektrycznej wraz z tablicg rozdzielcza/licznikows,
— instalacji wod.-kan. doprowadzonej do granicy lokalu,

e wykonane petne i kompletne instalacje oraz wymagane prawem systemy, w tym systemy
zapewniajgce bezpieczenstwo ludzi (w szczegdlnosci gérna warstwa tryskaczy, SAP, DSO,
instalacja hydrantowa),

e wykonane petne i kompletne instalacje wraz z urzagdzeniami w standardzie centrum okreslonym
w zatgczniku technicznym do Umowy Najmu (w tym w szczegdlnosci: klimatyzacja, wentylacja,
instalacja grzewcza).

Rozdziat 3. Prawo relokacji (uprawnienie Wynajmujacego do

zamiany lokalu stanowigcego przedmiot Umowy
w trakcie obowigzywania Umowy Najmu)

1. Dobrg Praktyke stanowi niezastrzeganie w Umowie Najmu na rzecz Wynajmujgcego jednostronnego
prawa do zamiany lokalu stanowigcego przedmiot Umowy w trakcie obowigzywania Umowy Najmu.

2. Ewentualna relokacja wymaga renegocjacji warunkéw Umowy Najmu przez strony.

Rozdziat 4. Prawo dokonywania w trakcie obowigzywania
Umowy Najmu zmian budowlanych naruszajgcych

substancje lokalu (zmiana ksztattu, powierzchni,
potozenia wynajmowanego lokalu)

1. Ocena atrakcyjnosci lokalu jest dokonywana przez Najemce na wstepnym etapie analizowania
oferty. Pdzniejsze zmiany parametrow lokalu dezaktualizujg wyniki oceny, stanowigcej podstawe
podjecia decyzji o zawarciu Umowy Najmu.

2. Przedmiotem Umowy jest zobowigzanie Wynajmujgcego do oddania Najemcy lokalu o okreslonej
charakterystyce, ktéra powinna byé zachowana w catym okresie najmu. Stad tez ewentualne
naruszenie substancji lokalu wymaga renegocjacji warunkéw Umowy przez strony.

3. Dobrg Praktyke stanowi niezastrzeganie na rzecz Wynajmujgcego jednostronnego prawa do
dokonywania istotnych zmian charakterystyki przedmiotu najmu po zawarciu Umowy Najmu.

4. Zasada ta moze doznac ograniczen, jezeli zmiany te sg wynikiem natozonych wymogow przez
instytucje nadzoru lub zmian w bezwzglednie obowigzujgcych przepisach. Jesli zas takowa zmiana
bedzie znacznie naruszata substancje lokalu, Najemca powinien mie¢ prawo do renegocjacji
warunkow Umowy Najmu lub jej wypowiedzenia wzglednie odstgpienia od niej.
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Rozdziat 5. Koszty najmu w okresie, gdy prowadzenie

dziatalnosci w lokalu jest ograniczone lub niemozliwe
z przyczyn lezgcych po stronie Wynajmujgcego

1. Dobrg Praktyke stanowi wprowadzanie do Umowy Najmu postanowien zwalniajgcych Najemce
z obowigzku zaptaty czynszu w okresie, w ktérym z przyczyn lezgcych po stronie Wynajmujgcego
Najemca nie moze prowadzié dziatalnosci w lokalu.

2. Dobra Praktyka jest udzielenie obnizki czynszu na czas trwania ograniczen w przydatnosci lokalu
do umoéwionego uzytku.

Rozdziat 6. Definiowanie w Umowie Najmu terminu

przekazania lokalu Najemcy i terminu otwarcia
centrum handlowego

1. Dobrg Praktyka jest okreslenie w Umowie Najmu ostatecznego terminu przekazania Najemcy
lokalu oraz ostatecznego terminu otwarcia centrum handlowego, jak rowniez wprowadzenie do
Umowy Najmu uprawnienia Najemcy do odstgpienia od Umowy Najmu w przypadku przekroczenia
tych termindw.

2.7 racji wielkosci inwestycji i wielu czynnikdw majgcych wptyw na oddanie nieruchomosci w
zaplanowanym okresie, termin ten moze zosta¢ okreslony poprzez czytelne zastosowanie tzw.
widetek czasowych.
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Il. GRANICE SWOBODY UMOW

1. Granice swobody Umodw, uregulowane w art. 3531 Kodeksu Cywilnego, wyznaczajg prawne ramy
dla kompetencji stron w ksztattowaniu postanowiet Umowy Najmu.

2. Postanowienia Umowy Najmu nie mogg sprzeciwiac sie:
e wtasciwosci (naturze) stosunku najmu,
e obowigzujgcym przepisom prawa,
e zasadom wspotzycia spotecznego.

3. Przy wyznaczaniu granic swobody Umow istotne znaczenie ma poszanowanie zasady rownego
traktowania stron Umowy, polegajgce na rdbwnomiernym roztozeniu uprawnien, obowigzkow i
ryzyk wynikajgcych ze stosunku najmu.

Rozdziat 1. Odpowiedzialnos¢ stron Umowy Najmu za szkody

1. Dobrg Praktyke stanowi przyjecie zasady winy, jako podstawy odpowiedzialno$ci stron za
wyrzgdzone szkody.

2. Zwolnienie Wynajmujacego z odpowiedzialnosci za szkody (z wyjatkiem odpowiedzialnosci za

szkody wyrzgdzone umyslnie, ktérej nie mozna wytaczyé) stanowi w istocie zrzeczenie sie przez
Najemce prawnej ochrony stosunku najmu.

Rozdziat 2. Wypowiedzenie Umowy Najmu przez

Najemce / Wynajmujacego

Standardy Umdéw Najmu lokali handlowych stosowane przez Wynajmujacych zwykle zawierajg
szerokie katalogi sytuacji, w ktérych Wynajmujgcy moze wypowiedzieé¢ lub rozwigza¢ Umowe
Najmu bez wypowiedzenia.

1. Dobrg Praktyke stanowi réwnowazenie rozbudowanego katalogu przestanek uprawniajgcych
Wynajmujgcego do rozwigzania Umowy Najmu wprowadzeniem zapisdw dopuszczajgcych
wczedniejsze rozwigzanie Umowy Najmu w okreslonych przypadkach rdéwniez przez
Najemce.

2. Dobrg Praktyka jest wprowadzenie do Umowy Najmu zapiséw umozliwiajgcych Najemcy prawo
do obnizenia czynszu lub odstgpienia od Umowy w razie, gdy stopiert komercjalizacji centrum
handlowego wynosi mniej niz 70% (mierzone iloscig podpisanych Uméw Najmu) w dniu
przekazania lokalu Najemcy lub w dniu otwarcia centrum handlowego.
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Rozdziat 3. Prawo Najemcy do swobodnego wyboru

wykonawcow robot oraz dostawcow ustug

1. Dobrg Praktyke stanowi nieingerowanie przez Wynajmujacego w wybdr wykonawcow prac
budowlano-adaptacyjnych w lokalu Najemcy, o ile ingerencja w instalacje nie bedzie miata
negatywnego wptywu na utrzymanie gwarancji na sprzet badz instalacje.

2. W przypadku, gdy z przyczyn technologicznych lub gwarancyjnych konieczny jest wybdr wykonawcy
prac przez Wynajmujgcego, ceny za wykonane ustugi bgdz prace nie powinny odbiegac od srednich
cen rynkowych.

Rozdziat 4. Uprawnienie do zastosowania sankcji wobec

Najemcy po uprzednim pisemnym wezwaniu Najemcy
do spetnienia Swiadczenia/zaniechania naruszen

1. Dobrg Praktyka jest, aby Wynajmujacy byt uprawniony do zastosowania wobec Najemcy sankgji
wynikajacych z Umowy Najmu, takich jak kara umowna czy rozwigzanie Umowy, wytgcznie
po uprzednim wezwaniu Najemcy do wykonania zobowigzania po bezskutecznym uptywie
dodatkowego zakreslonego terminu wyznaczonego w tym celu.

2. Dobrg Praktyka jest stosowanie kar adekwatnych w stosunku do danego naruszenia.
3. Uprawnienie Wynajmujgcego do rozwigzania Umowy powinno by¢ sankcjg w przypadkach

niewykonania lub niewfasciwego wykonania przez Najemce jedynie istotnych i wyraZnie
wymienionych w Umowie obowigzkdw.

Rozdziat 5. Wprowadzanie dodatkowych regulacji z jednoczesnym

uznaniem ich za integralng czes¢ Umowy Najmu za
zgodna wol3a stron

1. Dobrg Praktyka jest respektowanie zasady, ze zmiany do Umowy - w tym réwniez do zatgcznikéw
stanowigcych integralng czes¢ Umowy - zwiekszajgce zobowigzania finansowe Najemcy wymagaja
zgodnej woli stron, o ile nie wynikajg ze zmian w prawie majgcych charakter nadrzedny i
bezwzglednie obowigzujacy.

2. Dobrg Praktyka jest, aby Umowa Najmu miata charakter nadrzedny nad zatgcznikami oraz
regulacjami zwigzanymi z funkcjonowaniem centrum.

Polska Rada Centréw Handlowych/Polish Council of Shopping Centres
tel./fax. + 48 22 629 23 81, prch@prch.org.pl, www.prch.org.pl
KRS 0000227312, NIP PL 5342289555

ul. Nowogrodzka 50 lok. 448, 00-695 Warszawa >> 8



KODEKS
DOBRYCH HP @ gghigg\?VAl-?:NDLOWYCH
PRAKTYK OF SHOPPING CENTRES

POLSKIEJ RADY CENTROW HANDLOWYCH

Rozdziat 6. Zmiana logotypu Najemcy

1. Dobrg Praktyka jest nieograniczanie przez Wynajmujgcego uprawnienia Najemcy do zmiany
nazwy handlowej badz logotypu sieci sklepdw Najemcy, w sytuacji, gdy zmianie ulega nazwa badz
logotyp w catej sieci lub jej znaczacej czesci.

Rozdziat 7. Zmiana struktury wtasnosciowej Najemcy

1. Dobrg Praktyka jest wytgczenie ingerencji Wynajmujacego w zmiany kapitatowe lub korporacyjne
dotyczgce Najemcy i natozenie na Najemce obowigzku informowania Wynajmujgcego o takich
zmianach (z wytgczeniem Najemcdw operujgcych w mniej niz 5 centrach handlowych).

Polska Rada Centréw Handlowych/Polish Council of Shopping Centres
tel./fax. + 48 22 629 23 81, prch@prch.org.pl, www.prch.org.pl
KRS 0000227312, NIP PL 5342289555

ul. Nowogrodzka 50 lok. 448, 00-695 Warszawa >> 9



KODEKS
DOBRYCH HP @ gghigg\?VAl-?:NDLOWYCH
PRAKTYK OF SHOPPING CENTRES

POLSKIEJ RADY CENTROW HANDLOWYCH

lll. PARAMETRY EKONOMICZNE

Rozdziat 1. Realizowanie dochodu Wynajmujgcego

1. Dobrg Praktyka jest, aby Wynajmujacy realizowat swéj dochdd wytgcznie poprzez czynsz.

Rozdziat 2. Zasady zmiany czynszu

1. Dobrg Praktyke stanowi, aby zasady indeksacji czynszu byty okreslone w oparciu o dokfadnie
sprecyzowany wskaznik, ktory stanowi jedyng przestanke zmiany czynszu.

2. Dobrg Praktyka jest, aby pierwsza indeksacja stawki czynszu byta dokonywana nie wczesniej, niz
po uptywie 12 miesiecy od rozpoczecia dziatalno$ci Najemcy w lokalu.

3. Dobrg Praktyke stanowi wytgczenie w umowie mozliwosci zastosowania przez Wynajmujgcego
przepisu art. 685! Kodeksu Cywilnego, tj. uprawnienia Wynajmujacego do wypowiedzenia
ustalonej Umowag Najmu wysokosci czynszu.
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IV. ROZLICZENIE | KOSZTY WSPOLNE

Rozdziat 1. Komunikacja

Najemcy jak i Wiasciciel/Zarzadca nie mogg umniejsza¢ znaczenia dobrej komunikacji, a jej
poprawa moze zostac osiggnieta jedynie poprzez regularny dialog pomiedzy wszystkimi stronami
zaangazowanymi w proces zarzadzania i funkcjonowania centrum.

1. Komunikacja i odpowiednie konsultacje pomiedzy Wtascicielem i Zarzagdcg oraz Najemcami
powinny by¢ prowadzone regularnie, powinny tworzy¢ i promowac¢ dobre relacje, biezaca
wspotprace oraz wzajemne zrozumienie w odniesieniu do zapewnienia prawidtowego zarzadzania
nieruchomoscig i budowania mocnej pozycji centrum na rynku.

2. Efektywna komunikacja jest kluczowa w zasadach dobrej praktyki. Jej celem jest zapewnienie
przejrzystosci komunikacji pomiedzy Wiascicielem i Zarzadcg a Najemcg w sprawie
dostarczanych ustug i zarzadzania.

3. Zasady najlepszej praktyki obejmujg ciggta komunikacje pomiedzy Whtascicielem i Zarzadca a
Najemca na réznych poziomach zarzgdzania centrum —od codziennych indywidualnych kontaktéw
dyrektora centrum z managerami sklepéw, poprzez spotkania oséb wyzszego szczebla (ze strony
WHtasciciela/Zarzadcy i Najemcy) na poziomie regionalnym czy centralnym po cykliczne spotkania
wszystkich Najemcéw centrum.

4. Zasady najlepszej praktyki wymagajg od Wtasciciela/Zarzadcy organizowania regularnych spotkan
z Najemcami. Najemcy powinni doktada¢ wszelkich staran by uczestniczy¢ w planowanych
spotkaniach.

5.Zgodnie z zasadami najlepszej praktyki i budowania dobrej wspdtpracy, Wtasciciel/Zarzadca
oraz Najemcy powinni bez zbednej zwtoki rozpatrywac swoje wnioski, wzajemne zobowigzania
oraz udziela¢ informacji zwrotnej na temat wszystkich waznych i biezgcych aspektow swojej
dziatalnosci.

6. Dla zapewnienia jak najlepszej i przejrzystej komunikacji Najemcy powinni udzieli¢ Wtascicielowi/
Zarzadcy informacji o osobach odpowiedzialnych w ich organizacjach za funkcjonowanie sklepu
w danym centrum, osobach odpowiedzialnych za opfaty eksploatacyjne, marketing, finanse itp. o
podziale obowigzkéw pomiedzy oddziatem a siedzibg gtdéwna.

7. Dobra praktyka jest wzajemne udostepnianie danych dotyczgcych dynamiki zmiany odwiedzalnosci
centrum (frekwencja) oraz dynamiki generowanych obrotow.

8. Jednoczesnie Wtasciciel/Zarzadca jest zobowigzany do udostepnienia Najemcom danych
kontaktowych do oséb odpowiedzialnych za funkcjonowanie danego centrum, zarzadzanie
nieruchomoscia, kontakty z Najemcami, utrzymanie techniczne obiektu, ksiegowos¢,
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windykacje, wynajem powierzchni itp. Upublicznig takze dane kontaktowe dyrektora centrum
i podlegtych mu osdb zarzadzajgcych obiektem oraz ich zakres obowigzkdw i odpowiedzialnosci.

Rozdziat 2. Przejrzystosc

1. Zasada transparentnosci jest uznana za jeden z kluczowych elementéw Kodeksu Dobrych
Praktyk i przyczynia sie do poprawy komunikacji.

2. Zasada transparentnosci wymaga, aby Najemca miat prawo do wykonania audytu poniesionych
przez Wtasciciela/Zarzadce kosztdw na utrzymanie nieruchomosci. Che¢ przeprowadzenia audytu
powinna zostac zgtoszona przez Najemce ze stosownym wyprzedzeniem, a Wtasciciel/Zarzadca
powinien udostepni¢ Najemcy do wglgdu wszystkie dokumenty ksiegowe zwigzane z poniesionymi
kosztami wspolnymi.

3. Zasada transparentnosci wymaga, aby Wtasciciel/Zarzgdca miat prawo do wykonania audytu
obrotow Najemcy. Che¢ przeprowadzenia audytu powinna zostac¢ zgtoszona przez Wtasciciela/
Zarzadce ze stosownym wyprzedzeniem, a Najemca powinien udostepni¢ Wtascicielowi/
Zarzadcy do wglagdu stosowne dokumenty ksiegowe i/lub inne podlegajace weryfikacji, o ile
zostaty wczesdniej okreslone w Umowie Najmu.

4. Dobrg praktyka jest wyszczegodlnienie i okreSlenie wysokosci optat marketingowych/eksploata-
cyjnych w Umowie Najmu od otrzymywanego czynszu za wynajem powierzchni.

5. Dobrg praktyka jest wyszczegdlnienie optat marketingowych z budzetu kosztéw wspélnych.

Rozdziat 3. Zasady ogodlne dot. kosztow wspdinych

Zte zarzadzanieigospodarowanie optatamieksploatacyjnymijest przyczyng ciggtych nieporozumien
pomiedzy Witascicielem/Zarzagdcg a Najemcami. Wprowadzenie zasad najlepszej praktyki
zminimalizuje ryzyko wystgpienia sporow pomiedzy Wtascicielem/Zarzadcg a Najemca.

Gtéwnym powodem sporéw jest brak lub niedostateczna komunikacja miedzy Najemcag a
Whtascicielem/Zarzadcg. To w gestii Zarzadcy pozostaje jednak ustalenie i zapewnienie doskonatej
komunikacji tak, aby Najemca wiedziat jakie elementy sktadajg sie na rozliczenie kosztdw wspdlnych,
jakie sg ewentualne przyczyny zmian w stosunku do zatozonego planu, badz analogicznego okresu
roku ubiegtego, oraz mie¢ pewnos¢, ze nie dopuszczono sie naduzyé lub zaniedban w biezgcym
zarzgdzaniu centrum handlowym.
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Koszty wspodlne to suma rzeczywistych i uzasadnionych kosztéw zwigzanych z biezgcym
funkcjonowaniem centrum handlowego, ktére nie sg kosztami indywidualnymi lokali Najemcéw, w
szczegolnosci:

— koszty biezgcego funkcjonowania centrum w tym Umowy serwisowe,
— koszty medidw,

— optaty publiczno — prawne,

— koszty administracji.

Wszystkie pozycje stanowigce rozliczenie kosztow wspdlnych powinny byé transparentne i rozliczane
tak, aby strony zainteresowane, czyli Wtasciciel, Zarzadca i Najemcy byli swiadomi sposobu ich
generowania. W tym celu Wifasciciel/Zarzadca centrum jest zobowigzany m.in. do wybierania
dostawcy ustug/produktow w drodze przetargu/konkursu ofert.

Rozlicznie kosztow wspdlnych powinno byé przejrzyste i komunikowane Najemcom w sposob
otwarty. Wtasciciel/Zarzadca centrum ma prawo do otrzymania wynagrodzenia z tytutu zarzadzania
obiektem i utrzymania go w nalezytym stanie. Wynagrodzenie dla Wtasciciela/Zarzadcy nie powinno
zawiera¢ zadnych ukrytych marz/narzutow.

Koszty wspodlne nie powinny zawierad:

1. kosztow wstepnych poniesionych w zwigzku z wybudowaniem obiektu,
. kosztéw rozbudowy obiektu,
3. kosztow utrzymania elementéw konstrukcji obiektdw (z wytgczeniem drobnych i biezgcych prac
konserwatorskich),
. kosztow ulepszania obiektu poza kosztami standardowego utrzymania, napraw czy wymiany
elementdw, instalacji, matej architektury oraz wyposazenia,
. kosztéow utrzymania niewynajetych lokali,
. koszt zwigzany z dodatkowym najmem/dzierzawa nie powinien obcigzaé pozostatych najemcéw,
. kosztéw pozyskiwania nowych najemcow (w tym prowizja dla agenta),
. kosztow przywracania powierzchni po najemcy do stanu pierwotnego,
. kosztéw prac zwigzanych z przygotowaniem powierzchni dla nowego najemcy (w tym koszty fit out),
10. windykacji naleznosci przeterminowanych od najemcéw centrum,
11. kosztu obstugi prawnej sporow pomiedzy wtascicielem/zarzadcg a najemcami,
12. kosztu opfat planistycznych i optat adiacenckich,
13. podatku dochodowego,
14. jakichkolwiek kosztéw poniesionych w zwigzku z zaniedbaniem/niegospodarnoscig wtasciciela/
zarzadcy,
15. audytéw prowadzonych w celu wyceny wartosci nieruchomosci przeprowadzanych na wyfaczna
potrzebe wtasciciela/inwestoréw/zarzadcy.

N

D

O 00 N O U

Najemcy prowadzacy dziatalno$¢ gospodarcza na terenie centrum handlowego na podstawie
podpisanej Umowy Krétkoterminowej (zwanej rowniez pasazowg, umowg na kiosk, umowg specjalng)
powinni partycypowaé w kosztach wspdlnych.
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Rozdziat 4. Zarzadzanie

1. Wtasciciel/Zarzadca jest zobowigzany zarzadza¢ centrum handlowym w mozliwie najlepszy
sposob i doktada¢ nalezytych staran tak, aby zapewni¢ optymalne warunki rozwoju sieci
handlowych i jak najlepsze pozycjonowanie centrum na rynku lokalnym.

2. Wtasciciel/Zarzadca jest zobowigzany do utrzymania centrum w stanie technicznym
gwarantujgcym komfort i bezpieczenstwo oséb przebywajgcych na terenie centrum.

3. Zarzad nieruchomosciag moze by¢ sprawowany bezposrednio przez Wiasciciela centrum, lub
tez moze zostaé powierzony wyspecjalizowanej i majgcej doswiadczenie w tym zakresie firmie
zewnetrznej.

4. Niezaleznie od tego, czy zarzad jest sprawowany bezposrednio czy tez jest powierzony firmie
zewnetrznej, zasady najlepszej praktyki polegajg na zapewnieniu nalezytej starannosci w
relacjach z Najemcami oraz z Wtascicielem/Zarzadca.

5. Wiasciciel/Zarzadca centrum powinien ustanowic przejrzyste procedury zarzgdzania centrum, ktore
umozliwig przestrzeganie obowigzkéw zaréwno przez Wtasciciela, Zarzadce jak i Najemcow oraz
optymalne i efektywne dostarczanie ustug.

6. Najemcy majg prawo do informacji na temat obowigzujgcych w danym centrum procedur, w tym
procedury wyboru dostawcéw.

7.W momencie, gdy istnieje prawdopodobienstwo znaczacego i uzasadnionego odchylenia
rocznego budzetu kosztéw wspdlnych w stosunku do zaktadanego o min. 10% Wiasciciel/
Zarzadca powinien poinformowad o tym fakcie Najemcéow.

8.Za dobrag praktyke uznaje sie opracowanie przez Wtasciciela/Zarzagdce sposobu i formy
informowania Najemcéw o kosztach za dany okres rozliczeniowy oraz o przewidywanych
kosztach na kolejny okres.

9 Zespot zarzadzajgcy obiektem powinien posiada¢ wiedze z zakresu wspétczesnych praktyk
w obszarze zarzgdzania oraz posiada¢ odpowiednie kwalifikacje, by zapewnié najlepsze oraz
ustalone standardy dziatania.

10. W optacie eksploatacyjnej mogg zosta¢ uwzglednione koszty niezbednych szkolen i podnoszenia
kwalifikacji zespotu administracji centrum zwigzanych z zarzadzeniem nieruchomoscig (m.in.
SEP, techniczne, etc) poniesione przez Wtasciciela/Zarzadce.

11. Zostanie zapewniona odpowiednia liczba pracownikéw o odpowiednich kwalifikacjach do
skutecznej i efektywnej realizacji ustug. taczny koszt obstugi zawiera ich wynagrodzenie,
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ubezpieczenie oraz podatki, ustawowe optaty, koszty szkolen, inne odpowiednie dodatki
oraz optaty administracyjne, ktére powinny by¢ zdefiniowane. Dobrg praktykg jest rédwniez
optymalizacja kosztéw zwigzanych z administracjg dyrekcji (biura) centrum.

12. Najemcy po otrzymaniu informacji o zmianach w strukturze zarzadzania, wfasnosci,
budzetéw, organizacji centrum itp. wprowadzanych przez Wtasciciela/Zarzadce
powinni uzupetnia¢ odpowiednio swojg dokumentacje na temat funkcjonowania danego
centrum.

Rozdziat 5. Optata za zarzadzanie (management fee)
1. Optata za zarzadzanie jest jedng ze sktadowych koszyka kosztéw wspdlnych.
2. Optata ta nie powinna by¢ powigzana z procentem sumy wydatkéw eksploatacyjnych. Tego typu

powigzanie nie jest wtasciwe i hamuje dostarczanie ustug o najlepszej wartosci w stosunku do
ceny (optymalizacji).

w

. Zasada najlepszej praktyki wymaga, by opfata za zarzadzanie byta przejrzysta i adekwatna do
wykonanej pracy w stosunku do dziatania i zarzgdzania ustugami.

D

. Wiasciciel powinien, od wykorzystywanej przez siebie powierzchni, ponosi¢ koszty tozsame z
ponoszonymi przez Najemcow, np. jesli wykorzystuje czes¢ powierzchni biurowej dla swoich
celéw (nie dotyczy biura dyrekcji centrum).

Rozdziat 6. Standardy i jakos¢ ustug

Wszystkie ustugi powinny by¢ realizowane w sposéb profesjonalny.

Nie stosowanie sie do procedur, zalecen oraz wytycznych zaprezentowanych w Kodeksie jest
niezgodne z zasadami najlepszej praktyki. Wszelkie odstepstwa wymagajg od Wtasciciela/Zarzadcy
udzielenia stosownego wyjasnienia.

1. Dobrg praktyka jest regularne (min. raz w roku) weryfikowanie jakosci i cen ustug serwisowych
dotyczacych utrzymania nieruchomosci i cykliczne organizowanie konkursu ofert/przetargéw.
Zasady i sposéb wyboru kontrahentéw i przeprowadzania przetargédw powinny by¢ jasno
okreslone i udostepniane do wglgdu Najemcom.

2. Kontrahenci i dostawcy ustug, fgcznie z zespotem zarzadzajgcym i Zarzadcg, sg zobowigzani do
dziatania zgodnie z procedurami postepowania przewidzianej w Umowie.

3. Zapewniane ustugi powinny byé korzystne i adekwatne do potrzeb obiektu, jego Wtasciciela/
Zarzadcy, Najemcow oraz ich klientéw. Celem powinno by¢ osiggniecie jak najlepszego
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stosunku jakosci oferowanych ustug do ceny oraz efektywnej obstugi, a nie jak najnizszej
ceny.

4. Jakos¢ ustug bedzie adekwatna do potozenia, przeznaczenia oraz charakteru obiektu. Poziom
i standard ustug, oferowanych w poszczegdlnych obiektach bedg sie rézni¢ w zaleznosci od typu,
charakteru, wieku oraz ztozonosci obiektu.

5. Do centrum handlowego moga by¢ dostarczane dodatkowe ustugi nie uwzglednione w opfacie
gtoéwnej. Najemcy majg prawo oczekiwa¢ podobne] przejrzystosci oraz odpowiedzialnosci w
zapewnieniu tych ustug.

6. Najemca ma prawo do zawierania indywidualnych umoéw zwigzanych z dostarczaniem do lokalu
Najemcy mediéw o ile warunki techniczne obiektu na to pozwalaja.

7. Najemcy beda czynnie wspiera¢ dziatania Wtasciciela/Zarzadcy w dziataniach majgcych
bezposrednie przetozenie na utrzymywanie wysokie]j jakosci ustug i ich wartosci, np. segregacja
$mieci/dziatania utatwiajgce poprawng oraz optacalng utylizacje $mieci.

8. Wtasciciel/Zarzadca powinien kontrolowaé koszty oraz, o ile to mozliwe, regularnie
wymagac od kontrahentow dostarczenia ofert wspdtpracy oraz ich wycen. Jesli Wtasciciel/
Zarzadca oraz Najemca s3 zadowoleni z obecnych ustug: ich jakos$ci oraz ceny, Wtasciciel/
Zarzadca powinien traktowac je jako punkt odniesienia przy przegladaniu konkurencyjnych
ofert.

9. Wtasciciel/Zarzadca powinien wymagac¢ od dostawcow ustug statego procesu optymalizacji
dziafan.

10. Wtasciciel/Zarzagdca ma prawo do korzystania z ustug wyspecjalizowanej firmy, ktéra dzieki
posiadanemu doswiadczeniu moze wynegocjowac na rzecz centrum ustugi o wyzszej jakosci
i przy zachowaniu racjonalnosci ceny (koszty ustugi powinny by¢ wliczone do optaty za

ustuge).

Rozdziat 7. Budzet/rachunkowos¢

1. W terminie okreslonym w Umowie Najmu WHtasciciel/Zarzadca powinien dostarczy¢ Najemcom
szczegotowe rozliczenie kosztow z komentarzem, ale nie pdzniej niz 3 miesigce po zakoriczeniu
danego okresu rozliczeniowego przewidzianego w Umowie Najmu.

2. Rozliczenie zawiera¢ powinno szczegdétowe podsumowanie pozycji kosztowych. Na prosbe
Najemcy, Wtasciciel/Zarzadca powinien wyjasni¢ przyczyny ewentualnych odchylen (na + lub -)
w stosunku do zaktadanego budzetu/rozliczenia za ubiegty okres.
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3. Rozliczenia powinny mie¢ staty format i obejmowaé 12 miesiecy/rok o ile Umowa Najmu nie
stanowi inaczej.

4. Budzet i rozliczenie powinny by¢ dostarczane z raportem obejmujgacym wyjasnienie
poszczegdlnych kosztéw oraz odchylen od budzetu/rozliczenia z poprzedniego okresu.

5. Na prosbe Najemcy, Wtasciciel/Zarzagdca moze przygotowac pordwnanie kosztodw rzeczywistych
z dwdch ostatnich lat/okreséw rozliczeniowych.

6. Wtasciciel/Zarzadca i Najemcy rozpatrzg uzasadnione odwotania bezzwtocznie.

7. Najemcadziatajagcy namocy petnomocnictwa/Audytor moze umoéwic sie na spotkanie w biurze
administracji obiektu/centrali firmy Wtasciciela/Zarzadcy centrum celem zapoznania sie
z oryginatami dokumentéw ksiegowych sktadajgcych sie na przedmiotowe rozliczenie.
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V. MARKETING | PROMOCIA

Rozdziat 1. Zasady ogodlne dotyczgce marketingu

i promocji w centrach i sieciach handlowych

1. Dobre praktyki w dziedzinie marketingu mozna sprowadzi¢ do czterech najwazniejszych zasad;
informowania, planowania, mierzenia wynikow i raportowania.

2. Finansowanie dziatan marketingowych i promocyjnych uznawane jest za koszt wspdlny, ktéry
powinien by¢ ponoszony przez Najemcow.

3. Koszty marketingu centrum mogg by¢ traktowane jako jeden z elementéw kosztéw wspdlnych lub
tez mogg by¢ traktowane jako osobna pozycja budzetowa. Zasada transparentnosci naktada na
Wynajmujgcego i Zarzgdce obowigzek stworzenia budzetu marketingowego i komunikowania go
Najemcom.

4. Niezaleznie od tego czy koszt marketingu jest traktowany jako sktadowa kosztéw wspdlnych czy
jest osobng pozycjg budzetowag Najemcy majg prawo do rzetelnej informacji na temat rocznej
wysokosci (wartosciowo lub procentowo) i przeznaczenia budzetu marketingowego (planu
marketingowego).

5. Plany marketingowe powinny by¢ przygotowywane i przedstawiane Najemcom przed okresem, na
ktory sg planowane.

6. Strategia marketingowa jest uzupetnieniem strategii biznesowej centrum i przygotowywana jest
dla danego centrum. Powinna zatem uwzgledniaé specyfike centrum, jego pozycjonowanie na
rynku, by¢ dopasowana do potrzeb danego centrum i potrzeb rynku lokalnego, potrzeb Najemcow
i klientow centrum.

7. Najemcy sg zobowigzani do czynnego udziatu w akcjach marketingowych centrum i wigczania sie
w prowadzone dziatania bez opdznien i zgodnie z ustalonym przez Wtasciciela/Zarzadce planem.
W przypadku gdy podejmowane przez centrum dziatania nie sg zgodne z politykg i strategia
marketingowg i wizerunkowg Najemcy/sieci handlowej dobrg praktyka jest poinformowanie o
tym fakcie Wtasciciela/Zarzagdce/Wynajmujgcego.

8. Plany marketingowe (fgcznie z promocjg) powinny byé komunikowane Najemcom a ich
efektywnos$¢ monitorowana we wspoétpracy z Najemcami w celu okreslenia efektywnosci plandw.
Bez dialogu i synergii dziatan Wtasciciel/Zarzadca nie ma mozliwosci petnej oceny skutecznosci
podejmowanych dziatan marketingowych.

9. Dobrg praktyka jest wzajemne udostepnianie danych na temat efektywnosci przeprowadzonych
dziatan marketingowych, zwtaszcza dynamiki zmian obrotow i frekwencji w centrum i w danym
sklepie (zmiana okreslona w procentach %).
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VI. DOBRE PRAKTYKI W ZAKRESIE DOSTAW
KURIERSKICH DO FIRM OPERUJACYCH NA
TERENIE CENTROW HANDLOWYCH

Forum Przewoznikow Ekspresowych (FpE) oraz Polska Rada Centréw Handlowych (PRCH) opracowaty
rekomendacje dotyczgce dostaw towardow do najemcow operujgcych w centrach handlowych przez
firmy kurierskie. W ramach konsultacji ze Srodowiskami zarzgdcéw i najemcédw centrow handlowych
oraz firm kurierskich eksperci obu organizacji okreslili ponizej prezentowane praktyki, jako najlep-
sze, a obie organizacje zobowigzaty sie do aktywnego propagowania wspdlnie wypracowanych
rozwigzan.

Przestankg w opracowaniu Dobrej Praktyki w zakresie dostaw kurierskich do centréw handlowych
jest zagwarantowanie sprawnego funkcjonowania biznesu, zachowanie standardéw jakosci obstugi
klientéw oraz dbatos¢ o bezpieczenstwo i estetyke w centrach handlowych. Sprawne dostawy do
sklepow przektadajg sie na obroty najemcow w centrach handlowych, dlatego optymalizacja pro-
cesu dostaw, zwtaszcza w intensywnym okresie przedswigtecznym, sezonowych zmian kolekcji czy
wyprzedazy nalezy rozpatrywac w ujeciu dtugofalowym.

Rozdziat 1. Wielkos¢ dostaw i godziny dostawy

Celem niniejszych ustalen jest stworzenie pola dla przygotowania przez zarzadcow centréw
handlowych, szczegdétowych zasad i instrukcji na poziomie poszczegdlnych centrow handlo-
wych z uwzglednieniem ponizszych obszaréw i uwag sygnalizowanych przez cztonkéw obu
organizacji.

1. Dobrg Praktyka jest przygotowanie przez zarzadce obiektu szczegdtowej instrukcji w zakresie
godzin dostaw w zaleznosci od ich wielkosci, z uwzglednieniem regulaminu danego centrum han-
dlowego.

2. Majac na uwadze bezpieczenstwo klientdw, jak rowniez w celu zapewnienia sprawnej organizacji
dystrybucji towarédw do najemcéw w centrach handlowych, twdrcy niniejszego opracowania
uwazajg, ze:

—duze dostawy (nie mieszczace sie w objetosci zaakceptowanego przez zarzgdce wdzka przezna-
czonego do dostaw na terenie centrum handlowego) — s3 mozliwe wytgcznie poza godzinami
otwarcia obiektu dla klientéw;

— mate dostawy (w ramach objetosci wdézka przeznaczonego do dostaw na terenie centrum
handlowego lub dostarczane recznie przez kuriera) — s3 mozliwe w godzinach otwarcia
obiektu dla klientow — jednak szczegdty powinny by¢ ustalane lokalnie przez zarzadce cen-
trum handlowego.
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Rozdziat 2. Miejsca postoju i narzedzia

1. Dobrg Praktyka jest wskazanie i oznakowanie przez zarzadce centrum handlowego dedykowanego
miejsca postojowego dla pojazdoéw kurierow, w poblizu wtasciwego wejscia do obiektu. Miejsce to
powinno by¢ wskazane przez zarzadce tak, aby umozliwi¢ jak najkrétszg droge dostaw.

2. Dobrg Praktyka jest wskazanie przez zarzadce centrum handlowego zabezpieczonego miejsca,
w ktérym kurierzy: mogliby pozostawi¢ wtasne, wczedniej zaakceptowane przez zarzadce wozki
transportowe lub mogliby pobraé¢ wézkitransportowe bedace wtasnoscig zarzadcy, wg okreslonych
przez zarzadce zasad, w celu dostarczania przesytek do najemcéw danego centrum.

Rozdziat 3. Najemcy

[EEN

. Dobrg Praktykg jest zapewnienie obecnosci pracownika najemcy w sposdb umozliwiajacy
przyjecie dostawy w godzinach wyznaczonych przez zarzgdce centrum handlowego, np. od 8:30
w przypadku gdy duze dostawy mozliwe sg do godziny 9:00.

N

. Dobrg Praktyka jest awizowanie duzych dostaw do zarzgdcy centrum handlowego oraz dgzenie do
realizacji wszelkich dostaw w godzinach do tego wyznaczonych.

w

. Dobrg Praktyka jest zapewnienie efektywnej wspdtpracy miedzy najemcg, a firmami kurierskimi
poprzez przekazanie kontaktu do oséb odpowiedzialnych za przyjecie realizowanych dostaw.

S

. Dobrg Praktykg jest dbato$¢ o czytelne adresowanie przesytek, tj. wprowadzanie petnych danych
adresowych wraz z dodatkowymi szczegdtami utatwiajgcymi identyfikacje odbiorcy (nazwa han-
dlowa sklepu, logo, numer lokalu, pietro itp.)

Rozdziat 4. Agencje Ochrony

1. Dobrg Praktyky jest instruowanie Agencji Ochrony przez zarzadce/Dyrektora Centrum Han-
dlowego o koniecznosci dofozenia staran majacych na celu usprawnienie dystrybucji dostaw ku-
rierskich zgodnie z zasadami, w tym bezpieczenstwa, obowigzujacymi na terenie danego centrum
handlowego.

2. Dobrg Praktyka jest monitorowanie przez Agencje Ochrony realizowanych dostaw zgodnie z przy-
jetymi zasadami oraz przekazywanie zarzadcy wszelkich informacji nt. nieprawidtowosci
uniemozliwiajacych dostawy zgodnie z regulaminem.

Rozdziat 5. Firmy kurierskie

1. Dobrg Praktyke stanowi zapoznanie kazdego kuriera z instrukcjami oraz zasadami obowigzujgcymi
w danym centrum handlowym, niezbednymi do realizacji ustugi.
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2. Dobrg Praktyke stanowi zobowigzanie kurieréw do wykorzystywania jedynie wyznaczonych miejsc
postoju pojazddéw zgodnie z zasadami ustalonymi przez zarzagdce centrum handlowego.

3. Dobrg Praktyke stanowi uzytkowanie dedykowanych narzedzi i miejsc dostaw udostepnionych lub
zaakceptowanych przez zarzadce centrum handlowego w sposdb zgodny z ich przeznaczeniem
oraz ustaleniami okreslonymi przez zarzadce.

4. Dobrg Praktyke stanowi zapewnienie jednolitej identyfikacji obowigzujgcej w danej firmie kurier-
skiej w zakresie oznakowania pojazddéw i ubioru kuriera.

Rozdziat 7. Komunikacja i rozwigzanie problemdéw

1. Za najskuteczniejszg formute rozwigzywania problemoéw faktycznych badz potencjalnych eksperci
PRCH i FPE uznajg bezposrednig komunikacje pomiedzy zarzagdcami centréw handlowych (Dyrek-
tor Centrum Handlowego) i przedstawicielami lokalnych oddziatéw firm kurierskich zrzeszonych w
FPE z uwzglednieniem innych bezposrednio zainteresowanych Stron.

2. Dobrg praktyka jest utworzenie kanatu przeptywu informacji, ktéry umozliwi biezagcg wymiane
spostrzezen w zakresie realizacji dostaw, btyskawiczng reakcje na ewentualne odstepstwa
od przyjetych zasad, co pozwoli na wypracowanie najbardziej optymalnych modeli dostaw
odpowiadajgcym wszystkim zainteresowanym.

3. PRCH i FPE informuja o swojej gotowosci do wspodtpracy w przysztosci w zakresie wsparcia pro-
cesu optymalizacji dostaw i przesytek kurierskich na terenie centrow handlowych. W ramach tych
dziatan obie organizacje bedg mogty wymienic sie informacjami na temat list firm zrzeszonych w
celu umozliwienia kontaktu z lokalnymi przedstawicielami tychze firm.
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Kwestie nieuregulowane w Kodeksie Dobrych
Praktyk PRCH

1. Zabezpieczenie roszczen Wynajmujgcego w drodze ztozenia przez Najemce oswiadczenia o
dobrowolnym poddaniu sie egzekucji w formie aktu notarialnego z trybie art. 777 Kodeksu
postepowania cywilnego.

2. Wytgczenie regresu ubezpieczeniowego skutkujgcego zrzeczeniem sie przez Najemce prawa do
wystepowania z roszczeniami regresowymi wobec Wynajmujacego.

3. Optaty przed otwarciem centrum handlowego lub lokalu.

4. Okres liczenia terminéw pfatnosci.

5. Prawo do rozwigzania Umowy w przypadku ztozenia w sgdzie wniosku o ogtoszenie upadtosci.
6. Zdefiniowanie w Umowie Najmu zasad obmiaru powierzchni lokalu.

7. Zasady rozliczen kosztéw wspdlnych ( ang. capex, ryczatt, zamiana formy rozliczenia w trakcie
okresu najmu, waluta, ujecie optat wspdlnych w czynszu).

8. Ustalenia koszyka kosztéw pozostajacych jedynie po stronie Wynajmujacego np. podatek od
nieruchomosci, optata adjacencka, optata planistyczna, optata z tytutu uzytkowania wieczystego,
dzierzawa gruntu, ubezpieczenie centrum handlowego, opfaty notarialne, wieczysto-ksiegowe,
podatek katastralny, podatek dochodowy.

9. Wytaczenie z katalogu kosztéw wspdlnych nastepujacych pozycji zwigzanych z:
— inwestycjami, ktére podnoszg wartosc ksiegowg obiektu,
— pozyskiwaniem nowych Najemcéw (w tym prowizja dla agenta),
— przywracaniem powierzchni po Najemcy do stanu pierwotnego,
— pracami zwigzanymi z przygotowaniem powierzchni dla nowego Najemcy (w tym ,fit out”),
windykacja naleznosci przeterminowanych,
— naleznosciami nieodzyskiwalnymi,
— obstugg prawng sporéw pomiedzy Wtascicielem lub Zarzadcg a Najemcami lub ustugodawcami,
— zasgdzonymi karami i odszkodowaniami.

10. Zasady wliczania kosztéw badan marketingowych oraz systeméw zliczania przeptywu klientow.

11. Zasady audytu kosztéw wspélnych.
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