6.4. Procedura obliczania obrotów netto najemcy sporządzane dla wynajmującego

Jednym ze składników czynszu może być określony procent obrotów najemcy. Strony powinny w umowie dokładnie określić pojęcie „obrotu”. W przedstawionym przykładzie przyjęto, że obrotem są wszystkie wpływy (z wyłączeniem podatku VAT) ze wszelkich transakcji dokonywanych przez najemcę, jego podnajemcę lub osoby trzecie na wynajętej powierzchni (np. sprzedaż towarów, usługi i pozostałe wpływy). Jeżeli najemca sprzedaje towary lub usługi z rozłożeniem na raty (kredyt) obroty brutto obejmują całą cenę (bez ewentualnych odsetek od rat kredytu). 
Jeżeli natomiast najemca obniża cenę danych produktów lub usług poprzez system bonifikat, promocji lub sezonowych wyprzedaży, obrót tworzą rzeczywiste ceny, a nie ceny sprzed obniżki. W przypadku zwrotów najemca dokonuje korekty obrotu, ponieważ de facto zwrot powoduje zmniejszenie obrotu. Jest to jednak kwestia umowna i strony mogą umówić się inaczej. 

Najemca musi prowadzić ewidencję wszystkich wpływów w danym kwartale w celu skalkulowania przez wynajmującego odpowiedniej części czynszu. 

Po zakończeniu roku kalendarzowego może nastąpić skorygowanie rozliczeń z tytułu czynszu – jeżeli roczne obroty będą odbiegać od kwartalnych. 

W analizowanym przykładzie umowa najmu zawarta między centrum handlowym „Jupiter” a firmą „Desernik” przewiduje, że czynsz będzie ustalany w odniesieniu do obrotów najemcy ze sprzedaży trzech głównych produktów. Jednocześnie umowa przewiduje, że jeżeli obroty ze sprzedaży tych trzech produktów w ciągu 6 miesięcy od zawarcia umowy przekroczą kwotę 600 tys. zł czynsz będzie kalkulowany w odniesieniu do wszystkich obrotów „Desernika”. Będzie on wówczas przedstawiał wynajmującemu następujące dane niezbędne do kalkulacji czynszu:

a) obroty ze sprzedaży własnej netto,

b) obroty z podnajmu 10 metrów sklepu, 

c) obroty podnajemcy.

Ustalono, że czynsz będzie wynosił 2% tak skalkulowanych obrotów.

Krok 1: wpisać co miesiąc obroty najemcy ze sprzedaży ogółem, obroty z podnajmu oraz obroty podnajemcy. Nastąpi automatyczne obliczenie łącznych obrotów danym miesiącu.
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8 1. |OBROTY ZA | KWARTAL
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10 1.2 |Luty 100 000,00 5 000,00 25 000,00 130 000,00 | 2600,00 2
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25 4.2 |Listopad 200 000,00 5 000,00 32 000,00 237 000,00 zt 4 740,00 z|
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Krok 2: Wpisać określony  w umowie procent obrotów najemcy. W przykładzie jest to 2%. Arkusz automatycznie oblicza obrotu w danym miesiącu.
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Krok 3: po zakończeniu kwartału zostaną automatycznie zsumowane łączne obroty w danym kwartale oraz procent łącznego obrotu będący podstawa obliczania czynszu.
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17 2.3 |Czerwiec 130 000,00 5000.00 30000.00 165 000,00 2,00% 3300.00
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Krok 4: Po zakończeniu roku automatycznie zostanie obliczony łączny obrót najemcy ze wszystkich źródeł dochodu związanych z wynajmowaną powierzchnią. Arkusz obliczy także procent rocznego obrotu.
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Przykład w Excelu znajdziesz tutaj
