Raport z badania ankietowego

Umowy najmu —
najbardziej sporne klauzule

GALT



Wstep

W ramach naszego badania identyfikowaliSmy klauzule, ktérych negocjacje sg
najbardziej czasochtonne.

W pierwszej kolejnosci wnioski ptyngce z naszych doswiadczeh skonsultowaliSmy z
naszymi klientami oraz innymi przedstawicielami branzy (agentami, zaprzyjaznionymi
wynajmujgcymi, innymi prawnikami). Na tej podstawie przygotowalismy liste tych
postanowien, ktore najczesciej byty wskazywana jako trudne i czasochtonne.

Nastepnie, we wspotpracy z Polskg Radg Centréw Handlowych, przeprowadziliSmy
ankiete internetowa, ktorej rezultaty znajduja sie ponize;j.

Podsumowanie

Ponizej prezentujemy odpowiedzi uczestnikdw naszej ankiety uporzadkowane wedtug

stopnia trudnosci negocjacji poszczegdlnych postanowien (kolumna oznaczona ,%
przedstawia proporcje odpowiedzi ,trudno” i ,raczej trudno” do wszystkich odpowiedzi).

l.p. ‘ opis %
1. | Konsekwencje nieosiggniecia danych progéw komercjalizaciji 71,7 %
2. | Nastepstwa prac zwigzanych z przebudowg centrum 66,0 %
3. | Kara umowna w przypadku wypowiedzenia umoéw 60,4 %
4. | Zasady regulowania opfat eksploatacyjnych 50,9 %
5. | Standard prac wykonczeniowych / wktad wynajmujgcych w 41,5 %
prace wykonczeniowe
6. | Nastepstwa opdznienia w przekazaniu pomieszczen 33,96%
7. | Klauzule dotyczgce zakazu konkurencji 28,3%
8. | Wypowiedzenie umoéw przez wynajmujgcych 26,41%
9. | Zakres odpowiedzialnosci najemcéw 26,41%
10. | Wczesne dostarczenie gwarancji bankowych 26,41%
11. | Opcje przedtuzenia umow najmu 20,75%
12. | Data otwarcia centrum 15,1%
13. | ,Klauzula tolerancji" w zakresie réznicy pomiedzy 13,2 %
powierzchniami umowionymi a zamierzonymi
14. | Pomiary i kryteria pomiarow 5,66%
15 | Przekazanie pomieszczen 3,78%




Prosimy o ocenienie, czy Panstwa organizacja
napotkata trudnosci podczas negocjacji z najemcami
ponizszych klauzul:

Wypowiedzenie uméw przez wynajmujacych

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 15,09%
raczej fatwe 16,98%
Srednie 41,51%
raczej trudne 16,98%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 9,43%

¥ fatwe do uzgodnienia (niezbyt

czasochtonne)
M raczej tatwe
® Srednie
¥ raczej trudne

B trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Kara umowna w przypadku wypowiedzenia uméw

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 9,43%
raczej fatwe 7,55%
Srednie 22,64%
raczej trudne 41,51%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 18,87%

m tatwe do uzgodnienia (niezbyt
8% czasochtonne)

H raczej tatwe

® Srednie

™ raczej trudne

B trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Zasady regulowania optat eksploatacyjnych

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 11,32%
raczej fatwe 15,09%
Srednie 22,64%
raczej trudne 41,51%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 9,43%

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)



Przekazanie pomieszczen

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 41,51%
raczej fatwe 35,85%
Srednie 18,87%
raczej trudne 1,89%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 1,89%

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m Srednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Zakres odpowiedzialnosci najemcéw

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 15,09%
raczej fatwe 24,53%
Srednie 33,96%
raczej trudne 20,75%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 5,66%

~

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Wczesne dostarczenie gwarancji bankowych

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 16,98%
raczej fatwe 30,19%
Srednie 26,42%
raczej trudne 16,98%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 9,43%

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

m raczek trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Pomiary i kryteria pomiaréw

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 32,08%
raczej fatwe 35,85%
Srednie 26,42%
raczej trudne 3,77%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 1,89%

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




»Klauzula tolerancji" w zakresie réznicy pomiedzy powierzchniami

umoéwionymi a zmierzonymi

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 16,98%
raczej fatwe 37,74%
Srednie 32,08%
raczej trudne 9,43%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 3,77%

m tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m Srednie

» raczej trudne

m trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Data otwarcia centrum

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 24,53%
raczej fatwe 32,08%
Srednie 28,30%
raczej trudne 13,21%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 1,89%

m tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czsochtonne)

W raczej tatwe

m Srednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Nastepstwa opoznienia w przekazaniu pomieszczen

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 11,32%
raczej fatwe 18,87%
Srednie 35,85%
raczej trudne 28,30%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 5,66%

e

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Standard prac wykonczeniowych / wklad wynajmujacych w prace

wykonczeniowe

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 15,09%
raczej fatwe 13,21%
Srednie 30,19%
raczej trudne 32,08%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 9,43%

m tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Opcje przedtuzenia uméw najmu

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 15,09%
raczej fatwe 30,19%
Srednie 33,96%
raczej trudne 20,75%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 0,00%

m tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)
W raczej tatwe

m $rednie

® raczej trudne




Klauzule dotyczace zakazu konkurencji

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 20,75%
raczej fatwe 18,87%
Srednie 32,08%
raczej trudne 20,75%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 7,55%

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Konsekwencje nieosiaggniecia danych progow komercjalizacji

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 7,55%
raczej fatwe 3,77%
Srednie 16,98%
raczej trudne 43,40%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 28,30%

= tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m $rednie

¥ raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)




Nastepstwa prac zwigzanych z przebudowg centrum

tatwe do uzgodnienia (niezbyt czasochtonne) 9,43%
raczej fatwe 7,55%
Srednie 16,98%
raczej trudne 49,06%
trudne do uzgodnienia (bardzo czasochtonne) 16,98%

m tatwe do uzgodnienia (niezbyt
czasochtonne)

W raczej tatwe

m Srednie

® raczej trudne

® trudne do uzgodnienia (bardzo
czasochtonne)



Inne trudne klauzule - prosimy wymieni¢:

rozliczenie czynszu od obrotu (wytgczenia, rozliczenie miesieczne vs roczne)
terminy ptatnosci (dostarczania faktur)

relokacja najemcy na inng powierzchnie w centrum

kwota wysokosci zabezpieczenia z tytutu art. 777 k.p.c.

rezygnacja z zabezpieczenia w formie gwarancji bankowej lub depozytu, przy
zastosowaniu jedynie zabezpieczenia z tytutu art. 777 k.p.c. na zwrot lokalu

zabezpieczenia umowy w postaci aktu notarialnego z art. 777 k.p.c.
konsekwencja nieosiggniecia pozgdanej réznorodnosci hajemcow
powierzchnie wspolne

zakres ubezpieczenia budynku, konsekwencje jego uszkodzenia / zniszczenia oraz
wptyw uszkodzenia na prace/funkcjonowanie najemcy

»Step rent” / czynsz od obrotéw i czynsz gwarantowany (lub wszystkie razem)

zasady podnajmu lub korzystania z powierzchni przez spotki nie powigzane z najemca
i/lub klientdw najemcy

kaucja

udziat w akcjach marketingowych i ekologicznych

udziat w optatach za ustugi w strefie ,food court”
rozwigzanie/wypowiedzenie umowy przez najemcow

zakres odpowiedzialno$ci wynajmujgcego

zgoda wynajmujgcego na zmiane przez najemce konceptu / brandu
standard zwrotu powierzchni najmu

odpowiedzialno$¢ z tytutu przerwy w dostawie mediow

zakres regulaminu wewnetrznego centrum oraz prawo wynajmujgcego do wprowadzania
zmian

zastaw ha rzeczach ruchomych najemcy

depozyt vs. gwarancja bankowa

ubezpieczenie (kwota na jakg najemca powinien by¢ ubezpieczony)
klauzule dotyczgce srodowiska

regres ubezpieczeniowy

klauzula wyjscia w przypadku nie osiggniecia planowanych obrotow
wysokos¢ czynszu, optat dodatkowych

wytacznosc dla najemcy

rozliczenie naktadow przy opuszczaniu lokalu

mozliwos¢ zmiany struktury prawnej najemcy

zasady indeksowania czynszu

podnajem / przeniesienie praw i obowigzkow

udziat kosztéw marketingowych w kosztach eksploatacyjnych

konsekwencje opoznien otwarcia centrum



Prosimy o okreslenie profilu Panstwa firmy:

Wynajmujacy - deweloper 24,00%
Wynajmujacy - fundusz 12,00%
Wynajmujgcy - zarzadca centrum 20,00%
Agent wynajmujacego 18,00%
Inne: kancelaria prawna, najemca, agencja 26,00%

» Wynajmujacy - deweloper

® Wynajmujacy - fundusz

B Wynajmujacy - zarzadca centrum

= Agent wynajmujgcego

H Inne



Prosimy o okreslenie Panstwa funkcji w organizacji:

Negocjator 42,86%
Cztonek zarzadu 14,29%
Prawnik 24,49%

Inna: leasing director, asset manager, asset management 18,37%
assistant, negocjator - wtasciciel, petnomocnik zarzgdu d/s
rozwoju, dyrektor sprzedazy, dyrektor dziatu

= Negocjator
m Cztonek zarzadu
® Prawnik

®lnna

u
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E: office@galt.com.pl
W: www.galt.com.pl
T:22 2112260



