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PRAWNE MODELE

zarzadzania hotelami

Rynek hotelowy w Polsce rozwija sig dynamicznie. Podstawowym filarem istnienia hotelu jest prawi-
~_diowe i umiejgtne zarzadzanie, a to gwarantuje profesjonalny operator hotelu. Wydaje sie, ze powyz-
~ szatendencija zostala dostrzezona przez wiascicieli prywatnych obiektow, ktorzy skianiaja sie do
o _jprzquczama do migdzynarodowych systeméw hotelowych.

naleznosc do nich i mozliwo$¢ uzywania m.in. ich
znakdw a przede wszystkim rowniez do$wiadczenie
_ w ar'zqdzamu daja \wigksza gwarancjg utrzymania
1) u Iozenla hotelu, a co za tym idzie
- uzysklwanla wyzszych (dochodow. Hotele, gdzie
operatorami sa sieci hotelowe | Qtpilwm esmgaua wyzsze obfo-
7enie oraz wskazniki ADR (érednl ccena za pokoj). i RevPAR (przy-
chdd na jeden dostepny pokdj) niz hotele niezalezne. Taka sytuacja
stwarza duze szanse rozwoju migdzynarodowych marek hotelowych
na wzglednie nowym i dynamicznie rozwijajacym sie polskim rynku,
ktory nadal pozostaje nienasycony (wedfug réznych szacunkow,
zapotrzebowanie na nowe hotele wynasi ok. 200, w samej tylko
klasie ekonomicznej).

Taka tendencja budzi duze zainteresowanie wsrod potencjalnych
operatorow zarzgdzajacych sieciami hotelowymi. Dlatego warto

Majac na uwadze kryterium, jakim jest udziat podmiotow zaan-
gazowanych w prowadzeniu hotelu, a wigc czy wymagana jest
wspotpraca wiasciciela i operatora hotelu, czy tez wiasciciel jest
operatorem, formy te mozna podzieli¢ na dwie grupy. Przy czym
majac na celu ujednolicenie terminologii oraz dla potrzeb jasnego
przekazania problematyki, uznajmy ze operator hotelu to podmiot
faktycznie kierujacy hotelem na podstawie okreslonego tytutu praw-
nego (wiasciciel, sie¢ lub inna firma zajmujaca sie zarzadzaniem,
w oparciu o jeden z prawnych modeli zarzadzania hotelami).

MODEL WEASNOSCIOWY

Pierwszg grupe stanowig hotele, gdzie wiascicielem jest sam
operator hotelu. Jest to model wtasnosciowy. Nie dochodzi tu do
konieczno$ci regulowania zasad wspdipracy oraz wzajemnych
rozliczen, a wigc do zawierania umow, ktére requlowatyby wzajem-

we 51ec| hoteiowe moga reahzowac
"na wyodrebmc prawne formy

asnosciowa (hotel mezalezny)
— przy udziale i wspdlpracy z profesjonalnym operatorem hote-
lowym (franczyza, umowa operatorska, dzierzawa)

— manchasing.

ne prawa i obowigzki stron. W tym przypadku to wiasciciel/operator
pozostaje podmiotem, kiory ponosi cate ryzyko zwiazane z prowa-
dzeniem hotelu, to jemu réwniez przypada caly dochod zwigzany
z prowadzeniem dziatalnosci.

Model wiasnosciowy jest obecnie najbardziej rozpowszechnionym
i najpopulamiejszym modelem prowadzenia dziafalno$ci w branzy
hotelarskiej w Polsce i w Europie. Na rynku polskim wigkszo$¢é
hoteli prowadzona jest przez wiascicieli obiektow hotelowych pod
wiasnymi markami. W zasadniczej wiekszosci odnosi sig to do
hoteli stanowigcych czesto biznes rodzinny, ktdre nie sa zarzadza-
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ne przez sie¢ hotelowa (cho¢ niektore ze znanych sieci hotelowych,
jak np. Hyatt, rowniez prowadza dziatalno$¢ w tej formie). Okoto 90
proc. hoteli w Polsce stanowi wiasno$c prywatnych osob fizycznych
jub prawnych, prowadzacych w swoim imieniu i na swojg rzecz
hotelowa dzialainos¢ gospodarczg. Tylko okofo 10 proc. hoteli
prowadzonych jest pod migdzynarodowa markd, (ale stanowig one
ponad 20 proc. dostepnych pokai).

Prabujac usystematyzowac siatke pojec, jakimi bedziemy sig
postugiwac, w tym wypadku mozna okresli¢ jako wiasciciela hote-
I (tu: operatora) osobg fizyczna, 0sobg prawng lub inny podmiot
nieposiadajacy osobowosci prawne, ale posiadajaca prawo wia-
snoéci do danego obiektu hotelowego, w szczegdinosci siec
hotelowa, posiadajac takie prawo.

Warto pamigtaé, Ze wiasciciel, nie bgdacy jednoczesnie siecig
hotelowa, prowadzac hotel na wlasng reke moze by zainteresowa-
ny zatrudnieniem osoby lub grupy osob posiadajgcych speciali-
styczne do$wiadczenie zwigzane z zarzadzaniem hotelem — opera-
tora hotelu, ktry nie jest zwigzany z wiascicielem marki, ale stano-
wi wyspecjalizowang firmg w zarzadzaniu hotelami.

W ramach tej grupy moze sig wigc zarysowac podgrupa tych
wiascicieli, ktérzy w ramach wewnetrznych relacji (nie podpisujac
umow o zarzadzanie, o czym bedzie mowa w dalszej czgsci) beda
sie positkowali wiedza podmiotow, ktdre w sposcb profesjonalny
zajmuja sig zarzadzaniem obiektami hotelowymi. W przypadku nowo
otwieranych hoteli, w sytuacji gdy prywatny wiasciciel nie jest
zainteresowany wspoipraca z operatorem hedacym siecia hotelowa,
takie rozwigzanie wydaje sie by ze wszech miar celowe. Prawidiowe
zarzadzenie hotelem, w sposab ktéry zapewni oczekiwang jakosc,
a co za tym idzie oblozenie oraz zysk, wymaga doswiadczenia
i profesjonalizmu. W tym miejscu nie bedziemy zajmowac sig
szczeg6lowymi formami prawnymi, prowadzenia dziafalnosci hote-
lowej przez wiascicieli hoteli. Jak wspomniano weze$niej dziatalnosc
taka moze by¢ prowadzona zaréwno przez osoby fizyczne, osoby
prawe oraz inne podmioty nie posiadajace osobowosci prawnej
w tym spétki osobowe.

PROWADZENIE HOTELU WE WSPOLPRACY

Z OPERATOREM

W drugiej grupie rozrozniamy te formy prowadzenia dzialalnosci
hotelowej, gdzie niezaleznie od posiadania tytufu wiasnosci do
obiektu, prowadzenie hotelu zapewnione jest przy udziale i wspol-
pracy z profesjonalnym operatorem hotelowym. W tej grupie
wyrdznimy przede wszystkim: wspoipracg na zasadzie umowy
franczyzy, umowy o zarzadzanie oraz dzierzawy. Wspomnimy
rowniez o manchisingu, jako formie posredniej pomigdzy franczyza
a zarzadzaniem.

FRANCZYZA

Prowadzenie dziatalnosci w oparciu o umows franczyzy (z ang.
franchise agrement) jest jedng z wielu form rozwoju wiasnego
biznesu. Mimo wielo$ci dostepnych narzedzi biznesowych, w okre-
Slonych sektorach rynku to wiasnie franczyza staje sig jedng
z bardziej efektywnych drog rozwoju znanych marek, w tym sieci
hotelowych.

Odnosi sie to w szczegolnosci do stosowania modelu franczyzo-
wego w hotelarstwie. Sieci hotelowe czgsto decyduja sig na powie-
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rzenie istniejgcym juz podmiotom — wiascicielom nieruchomosci,
wypracowanego przez sie¢ know-how prowadzenia biznesu oraz
rozpoznawalnego znaku towarowego danej sieci hoteli. Prowadzenie
dziatalnosci hotelowej przy uzyciu modelu franczyzy jest najbardzie]
populamym modelem stosowanym przez sieci hotelowe na swiecie,
a w szczegdlnie w Stanach Zjednoczonych. Szacuje sig, Ze z tego
modelu korzysta juz ok. 70 proc. obiektéw hotelowych na swiecie.

W Polsce istnienie franczyzy w hotelarstwie nie byfo jak dotad
znaczace, niemniej sytuacja ta ulega istotnym zmianom. Wyraznie
rysuje sig tendencja wzrostu zainteresowania wiascicieli nieruchomo-
4ci i obiektow hotelowych sieciami franczyzowymi. Ponadto Polska
cieszy sie duzym zainteresowaniem potencjalnych franczyzodawcow,
zaréwno wsrdd sieci zagranicznych jak i polskich sieci hotelowych,
co niewatpliwie wiaze sig z dynamicznym rozwojem polskiego rynku
hotelowego oraz dobrymi prognozami na najblizsze lata.

Umowa franczyzy zawierana jest pomigdzy siecig hotelowa, po
stronie franczyzodawcy a wiacicielem nieruchomosci/obiekiu
hotelowego, po stronie franczyzobiorcy. W praktyce rynku hotelo-
wego sie¢ hotelowa, posiada doswiadczenie w prowadzeniu obiek-
tow hotelowych. Wiasciciel hotelu natomiast, na podstawie umowy
franczyzy, otrzymuje prawo uzywania okreslonej nazwy i znaku
towarowego w ramach sieci, a takze sprawdzong wiedzg jak pro-
wadzié okreslong dziafalno$¢ hotelowa. W zamian, za mozliwosé
korzystania z tego sprawdzonego pomystu na prowadzenie dziafal-
nosci hotelowej pod szyldem sieci, wiasciciel uiszcza na rzecz sieci
okreslong optate.

W systemie franczyzowym wiasciciel hotelu prowadzi obiekt we
wlasnym imieniu i na wtasny rachunek, co oznacza, ze zachowuje
odrebno$¢ finansowa i prawna od przedsigbiorcy, jakim jest siec.
To wiasciciel jest operatorem hotelu. Niemniej jednak, jak wspo-
mniano, hotel dziata pod nazwa sieci, uzywa okreslonego znaku
firmowego, oznakowania oraz stosuje sig do wytycznych i standar-
dow narzuconych przez siec.

Jak wspomniano taki schemat dziafania na rynku hotelowym
wydaje si¢ by¢ szczegolnie interesujacy zaréwno dia sieci jak
i wiascicieli hoteli. Z jednej bowiem strony wiasciciel nieruchomosci
zainteresowany prowadzeniem obiektu hotelowego otrzymuje prawo
do korzystania z rozpoznawalnego oznaczenia danej sieci wraz
7 wiedza niezbedng do prowadzenia swojej dziatalnosci. Z drugiej
za$ strony, siec rozwija swoja marke i uzyskuje dochdd bez koniecz-
no$ci dokonywania inwestycji zwiazanych z budowa i prowadzeniem
hotelu. W tym modelu, rowniez i ryzyko zwiazane z prowadzeniem
dziafalnosci hotelowej raczej obciaza wiasciciela bedacego franczy-
zobiorca, anizeli siec.
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koncepqe prowadzenia dziatalno$ci hotelowej oraz rozpoznawalne
. W zwigzku z tym franczyzodawca-sie¢ przykla-
owego, umigjetnego prowadzenia dzialal-

A to zaréwno celem zagwaranto-
zapewnienia zakfadanego
hpWapia‘odpﬁwiedniej renomy i spoj-

: ego punktu widzenia sie¢, przy fonnuiowamu i podpisywaniu
‘uméw franczyzy, kiadzie duzy nacisk na zabezpieczenie swoich
~ uprawnieri do kontrolowania dziatalno$ci wiasciciela hotelu oraz
ustalanie i egzekwowanie utrzymania standardow $wiadczenia usiug.
. Franczyzobiorca musi za$ posiadac jasna koncepcjg prowadzenia
atalnosci hotelowej gwarantujaca bezpieczenstwo podejmowanych
dziatan oraz zapewmajaca dalszy I‘OIWOJ

zerpujacy okreslic powinna umowa franczyzy
a uprawniony bedzie przede wszystklm do korzysta-
' ak

'doéw;adczeme) jak prowadzi¢ dany
odre zmklem operacyjnym (. manu-

we zalo

fowy opis proce
wadzona.
Podrecznik operacyjny
i umozliwiajgca prowadzenie o
zodawcy zapewnia natomiast nalez
cepciji prowadzenia dziafalnosci.
ca zobowigzany bedzie zapewnic
wdrozenie wspélnych procedur w za

nczyzodaw-

*szﬁf ia sieciowe,

"‘Prowadzeme dz1alalno—

L T I AR 4 MR

Sci hotelowe] przy uzy-

P SO AT LA

ciu moc_lelu franczyz;
jest najbardziej popular-
nym modelem stosowa-

o e ...:..a =

nym przez sieci hotelo-—

RAPORf ABC INWESTYCJI HOTELOWYCH

cy. Prowadzac hotel na zasadzie franczyzy, wiasciciel, mimo 2
pozostawac bedzie niezaleznym podmiotem oraz operatorem hote
lu, bedzie zobowiazany do $cistej wspdipracy i przestrzegania nafo
zonych na niego obowiazkéw, w tym stosowania procedur, norr
i standardow okreslonych wskazanym wyzej podrecznikiem opera
cyinym. Wiasciciel bedzie ponadto poddawacé sie kontrolom ze stro
ny sieci, stosowac sie do wymogéw unowoczesniania stosowa
nych metod oraz wprowadzania innowacii, prowadzenia odpowied
nio ksiggowosci oraz raportowania wynikéw. Z tytutu zas upraw
nienia do prowadzenia dziatalno$ci, pod szyldem sieci | zgodnit
z przekazang wiedzg i standardami, bedzie ponosit okreslone kosz
ty uczestnictwa w systemie.

Struktura i wysoko$¢ oplat naleznych na rzecz franczyzodawcy
jest okreslona w sposéb precyzyjny w zawieranej umowie. Z regu-
ly optaty franczyzowe mozna podzielié na trzy grupy. Po pierwsze
franczyzobiorca zobowigzany bedzie do uiszczenia wstepne
oplaty franczyzowej bedacej pochodng kosztow poczatkowyclk
poniesionych przez franczyzodawce, w celu rozwijania okreslone,
dziatalnosci hotelowej. Po drugie, zasadniczym $wiadczeniem nz
rzecz franczyzodoawcy, bedacym odzwierciedleniem wiedzy
i Swiadczen przekazanych na rzecz wiasciciela hotelu, bedzie
biezaca oplata franczyzowa, ktdra stanowi pochodna przychodéw
franczyzobiorcy z tytuiu prowadzenia hotelu. Ponadto franczyzo-
biorca jest rowniez zwykle zobowigzany do ponoszenia skiadek
na reklamg i promocje.

Prowadzenie dziatalnosci hotelowej na zasadzie franczyzy, na
rynku polskim, pozostaje obecnie w fazie rozwoju. Istotne wydaje
sig zwrdcenie uwagi na kompleksowe zrozumienie istoty stosunku
franczyzy. Niejednokrotnie bowiem, wydawacé sig moze, ze umowa
franczyzy zaproponowana przez sieé nie traktuje stron w Sposcb
réwnorzgdny, naktadajac na wiasciciela — franczyzobiorce szereg
obowiazkéw, kidre moga wydawac sig zbyt trudne lub zbyt obcia-
zajace do przestrzegania, a jako takie trudne do zaakceptowania dla
franczyzobiorcy.

Niewatpliwie, kazdorazowo umowa wymaga szczegolowej ana-
lizy i zrozumienia jej mechanizméw. Zwykle wymaga dostosowania
do okreslonych realiow, czasem wymaga zmian. Warto jednak
pamietac, ze zasady i standardy w niej okreslone, a co za tym idzie
ustalony katalog praw i obowigzkéw stron, a w tym obowigzkow
nakladanych na wiasciciela hotelu, wynikaja ze zdobytego do$wiad-
czenia w prowadzeniu dziatalnosci hotelowej przez sie¢ oraz zato-
zenia osiagnigeia i zapewnienia korzysci, zwigzanych z rozpocze-
ciem prowadzenia konkretnego hotelu. Korzyscei osiagniete przez
sie¢ sg bowiem korzy$ciami wypracowanymi przez wiasciciela —
operatora hotelu korzystajacego z pomystu na biznes otrzymanego
od sieci. Bez stosowania sig do zalecen i wymagar pomyst ten
magtby sie po prostu nie sprawdzac.

UMOWA DZIERZAWY

Dzierzawa zwana czasem dzierzawa operacyjng (z ang.: lease lub
operational lease), to model oparty 0 umowe dzierzawy. Wiasciciel
hotelu oddaje hotel w dzierzawe sieci, a sie¢ prowadzi w hotelu
dziafalno$¢, w imieniu i na rzecz sieci, pod markg i wedfug standar-
dow sieci. Wasciciel hotelu ofrzymuje w zamian umowiony czynsz.
W tym modelu, dzierzawca bedacy operatorem hotelu prowadzi hotel
we wiasnym imieniu i na wiasne ryzyko. To dzierzawca calkowicie
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rynku to wlasnie
anczyza staje sie jedna

przejmuje obowiazki operatora hotelu zatrudnia personel, utrzymuje
hotel, jak rowniez ponosi koszty z tym zwigzane. To réwniez dzier-
zawca uzyskuje catkowite zyski z prowadzenia hotelu. Wiasciciel —
wydzierzawiajacy nie ponosi natomiast zasadniczo ryzyka zwigza-
nego z prowadzeniem hotelu, nie ponosi tez zwigzanych z tym
kosztow. Ryzyko wiasciciela moze sig wiazac z sytuacja, w ktorej
hotel nie przynosi oczekiwanych dochodéw (a czynsz ustalono, jako
pochodng dochodow — patrz nizej). Postanowienia umowy dzierza-
wy winny odnosic sie do takich sytuaciji, wprowadzajac odpowiednie
regulacje umowne zabezpieczajac odpowiednio strony umowy. Jak
wspomniano wydzierzawiajacy otrzymuje czynsz, przy czym w zalez-
nosci od zawarte] umowy czynsz moze by¢ czynszem stalym,
zmiennym uzaleznionym np. od dochodéw dzierzawcy uzyskiwanych
z prowadzenia hotelu, czy tez kombinacja tych wariantow. Z uwagi
nato, ze ryzyko wiasciciela zwiazane z prowadzeniem hotelu niemal
nie istnieje, bowiem cala odpowiedzialno$¢ za prowadzenie hotelu
spoczywa na operatorze, rowniez i otrzymywany przez wiasciciela/
wydzierzawiajacego czynsz jest oczywiscie nizszy, niz zysk, na jaki
wiasciciel moze liczy¢, w opisywanych w niniejszym artykule dwach
pozostalych modelach ti. umowie franczyzy oraz zarzadzania.
Odniesienie do dzierzawy operacyjnej nie oznacza, zadnego podtypu
umowy dzierzawy okreslonej przepisami kodeksu cywilnego, chodzi
tu bowiem o to, ze dzierzawca jest operatorem prowadzacym hotel.
Mozna sobie bowiem czysto teoretycznie wyobrazi¢ sytuacje, w kto-
rej wiasciciel hotelu wydzierzawi hotel podmiotowi, kiory to podmiot
nastgpnie podpisze z siecia umaowe o zarzadzanie obiektem hotelowym
lub tez umowe franczyzy, stosownie do przedstawionych wyzej
opisow. Nie wydaje sig jednak, aby w praktyce taka trojpodmiotowa
formufa prowadzenia dziafalnosci hotelowej znalazia powszechne
zastosowanie, najprawdopodobniej, jako mafo opfacalna.
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Model prowadzenia dziafaino$ci hotelowej w oparciu o umowe
zarzadzania (z ang. management agreement), jest kolejnym po
franczyzie systemem, w ktdrym prowadzenie hotelu zapewnione
jest poprzez udziat dwoch niezaleznych podmiotow. W tym przy-
padku zostaje nawiazany stosunek prawny pomiedzy wiascicielem
hotelu a firmg bedaca zarzadcg, operatorem hotelu.

Na podstawie umowy o zarzgdzanie sie¢ uzyskuje prawo zarza-
dzania hotelem w $cisle okreslony sposéb oraz wediug standarddw
sieci, przy czym siec, zarzadzajac hotelem, dziala w imieniu i na
rzecz wiasciciela hotelu, a nie w imieniu wiasnym. Caty przychdd,
jaki generuje hotel, dzigki profesjonalnej dziatalnosci sieci, uzy-
skuje wiasciciel hotelu, kiory wyptaca operatorowi zarzadzajacemu
hotelem, umowione wynagrodzenie, bedace pochodna dochodu,
jaki uzyskuije.

Zarzadzenie hotelem wedfug uméwionych standardow i osia-
ganie uméwionych wynikow okreslone jest umowa o zarzadzanie.
Sie¢, ktora przyjmuje hotel w zarzad, $wiadoma dziatalnosci,
ktorej si podejmuje okresla w umowie zakres praw obowigzkow,
jakie obowigzujg sie¢, a jakie wiasciciela. Podstawowym obo-
wigzkiem operatora bedzie profesjonalne zarzadzanie oraz pono-
szenie odpowiedzialnosci za dziatalno$¢ operacyjng hotelu.
Rowniez i wiasciciel pozostaje aktywnym uczestnikiem przy
prowadzeniu dziafalnosci hotelowej, bowiem hotel prowadzony
jest przez siec, w jego imieniu i na jego rzecz. Z tego tytutu beda
mu przystugiwaly takie uprawnienia jak przeprowadzanie kontro-
li zarzadzajacego, w $wietle wypetniania uméwionych procedur,
standardow i wynikow. Na wiascicielu beda tez spoczywaty pewne
obowigzki, obcigzajace wiascicieli, jak przeprowadzanie napraw
i remontow hotelu, czy ubezpieczenie hotelu. To réwniez wiasci-
ciel bedzie pozostawal strong wszelkich umoéw zawieranych
w zwigzku z prowadzeniem hotelu, w tym zatrudniania pracow-

fasciciel hotelu na pod-

nikow, zakupu wyposazenia, prowadzenia dziatalnosci promocyj-
nej i reklamowe;j.

Model ten jest zblizony do modelu dzierzawy. Niewatpliwie jednak
ryzyko wiasciciela zwigzane z prowadzeniem hotelu, przy zalozeniu
modelu zarzadzania jest wigksze niz w modelu dzierzawy, gdzie
calkowite zainteresowanie wiasciciela ogranicza sig do pobierania
czynszu. Zasadnicza réznica migdzy umowa dzierzawy a umowg
0 zarzadzanie polega na tym, Ze sie¢, zarzadzajac hotelem, dziafa
w imieniu i na rzecz wiasciciela hotelu (a nie sieci), i to sie¢ otrzy-
muje umdwione wynagrodzenie od wiasciciela (a nie jak w przy-
padku dzierzawy wiasciciel otrzymuje czynsz). W modelu zarzadza-
nia wiasciciel aktywnie uczestniczy w dziatainosci hotelu, z czego
otrzymuje catkowity przychod, podlegajacy nastgpnie rozliczeniu,
w formie wynagrodzenia ptaconego zarzadcy hotelu.

Aby odr6zni¢ natomiast umowe franczyzy od umowy o zarzadza-
nie nalezy przede wszystkim zadac pytanie o to, kto jest operatorem
danego hotelu oraz w czyim imieniu i na czyja rzecz operator wyko-
nuje swoje czynnosci. W modelu zarzadzania, odmiennie niz to
wynika z umowy franczyzy, gdzie wiasciciel jest operatorem hotelu,
operatorem hotelu jest sie¢, kiéra dziata w imieniu i na rzecz odrgb-
nego podmiotu bedacego wiascicielem hotelu. Niemniej jednak tak
jak i w przypadku umowy franczyzy, atutem tego modelu jest funk-
cjonowanie hotelu pod znang marka danej sieci hotelowej, przy
wykorzystaniu know-how sieci w zakresie prowadzenia hotelu.

MANCHISING

Na koniec warto jeszcze wspomnie¢ o spotykanym od czasu do
Czasu modelu prowadzenia dziatalno$ci hotelowej zwanym manchi-
singiem. Nazwa tego modelu powstata z kompilaciji stow franchising
i management. Manchising to system, w ktdrym wiasciciel, w zwiaz-
ku z brakiem wystarczajacego do$wiadczenia, podpisuje w pierwszym
okresie umoweg o zarzadzanie z Siecia, przekazujac jej zarzadzanie
hotelem, w jego imieniu, po ktorym to okresie umowa ta przeksztal-
ca sig w umowg franczyzowa, na podstawie ktorej wiasciciel sam
juz zarzadza hotelem, w oparciu o know-how sieci. Manchising jest
zwykle stosowany we wstepnym okresie prowadzenia dziatalnosci
hotelowej przez wiasciciela. W ten sposob w poczatkowym okresie
sie¢ kontroluje wyniki i w zalezno$ci od osiagnigtych sukcesdw lub
po uméwionym okresie przechodzi na system franczyzy, zwigksza-
jac swobode dziatania operatora.

Dobre zrozumienie kazdego z wyzej opisanych modeli, pozwoli
zaangazowanym stronom $wiadomie dokona¢ wyboru jednej
z powyzszych form oraz nalezycie przygotowac sig do pozniejsze-
go realizowania umowy. Gigbokie zrozumienie mechanizmaw
dziatania tych uméw przez strony, a zwlaszcza przez wiascicieli
nieruchomosci, pozwoli na rozwigzanie watpliwosci i obaw towa-
rzyszacych we wstgpnej fazie zapoznawania sig ze szczegolami
konkretnej umowy. Forma przyszlych relacji z operatorem nie
powinna zniechgcac wiasciciela do nawiazania takiej relacji, a ewen-
tuaine watpliwosci, co do schematu Iub szczegotow dziatania
danego modelu umowy moga zosta¢ wyjasnione w trakcie pogle-
bionych wstgpnych uzgodnien a nastepnie analizy tekstu oraz przy
uwzglednieniu kompetentnej pomocy prawnej.

Karolina Niemirska-Fido jest radcq prawnym w kancelarii Miller
Canfield
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