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Zmiana

wysokoscl czynszu
na zasadzie klauzuli

rebus sic stantibus

a zakaz handlu w niedziele

utd

ng mechanizm prawny moze pozwoli¢ na rewizje warunkow umowy najmu, ktéra stata sie niekorzystna dla najemcy
wskutek wprowadzenia zakazu handlu w niedziele?
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Projektowane zmiany

Na obecnym etapie prac legisiacyjnych nie
mozna przesadzic, jakg doktadnie forme przyj-
mie zakaz, Zasadnicze zatozenie polega na
wykluczeniu handlu w kazdg niedziele (od godz.
6.00 w niedziele do godz. 6.00 w poniedziatek)
za wyjatkiem kilku niedziel przed wazniejszymi
$wietami kalendarzowymi, Alternatywnym|
mozliwosciami s3 m.in.: objecle zakazem jedy-
nie dwdch niedziel w miesigcu, skrdcenie czasu
pracy we wszystkie niedziele albo stopniowe
wprowadzanie w czasie danych restrykgji.
Projektowana zmiana w obecnym ksztaicie
zawiera tez liczne wylaczenia. Zakaz ma np.
oming¢ Indywidualnych przedsiebiorcow (o lle
nie dziataja w oparciu o franczyze), poczty, kio-
ski, stacje benzynowe, apteki czy cukiernie.
Ponadto rzad chce wylgczenla spod ustawy
centréw logistycznych, lotnisk, portow i termi-
nali przefadunkowych. W kazdym scenariuszu
zakaz ma jednak objg¢ wielkopowierzchniowe
galerie | centra handlowe.

Konsekwencje zakazu handlu
w niedziele dla obrotu najemcy

Wejscie w zycie nowych przepiséw moze miec
rozne konsekwencje dla poszczegolnych sek-
toréw handlu. Zmiana dotknie zwlaszcza tych

przedsiebiorcow, ktorzy znaczng czgs< przy-
choddéw osiggaja w siodmy dzien tygodnia
i ktorym tej réznicy nie uda sig skompenso-
wac w pozostate dni.

Nie jest tajemnica, ze w polskim spoteczen-
stwie zdgzyt sie juz zakorzeni¢ pewien model
spedzania weekendow w centrach handlo-
wych. Jezell te centra we wszystkie (albo
wybrane) niedzlele zostang zamknigte, kon-
sumenci zapewne beda sie starall zaspokoit
cze$¢ swoich potrzeb w innych miejscach.
Majac to na wzgledzie, wskazuje sie, ze naj-
wiekszego spadku obrotéw mogg doswiad-
czyé najemcy powierzchni gastronomicznych
{food courtdw) oraz handlowcy, ktorych sprze-
daz w znacznej czesci opiera sie na zakupach
impulsywnych (dokonywanych przez konsu-
mentéw spontanicznie, pod wplywem oko-
licznosci). Zmiana moze takze dotknad sprze-
dawcow dzlatajacych w branzach, w ktdrych
zakupy tatwiej jest zrobi¢ w dni woine od pracy
ze wzglgdu na koniecznoéc zaangazowania
duzej ilosci czasu i energii (np. hipermarkety
budowlane), Przypuszczalnie stracg réwniez
d, ktérych kiienci beda mogli zalatwi¢ swoje
interesy w migjscach, jakie pozostang otwarte
w niedziele (np. na stacjach benzynowych lub
w aptekach).

Model czynszu

a realna strata dochodu

W profesjonalnym obrocie spotyka sig rozma-
ite sposoby ustalenia wysokosci czynszu najmu.
Rozwigzantem nieraz stosowanym w przypadku
powierzchni handlowych jest pewna kwota
bazowa (base rent) powigkszona o okreslony
udziah wynajmujgcego w obrocie najemcy (tur-
nower rent). Bywa, Ze czynsz najmu ma doing bad?
g0rna granice kwotowg, Swoboda uméw pozwaia
na niemal dowoline pkreslenie wysoko$cl czynszu
i jego ewentualng modyfikacjg (np. prawo jedno-
stronnego wypowiedzenia wysokosci czynszu,
mechanizm waloryzacji uzalezniony od zmiany Sity
nabywczej pienigdza, okreslong zmiang wysokosd
czynszu w zaleznosci od nadejscia umoéwionych
termindw, czy nastagpienia okreslonych zdarzet -
tzw, stepowanie). Tym niemniej weig2 najpopular-
niejszym rozwigzaniem jest po prostu staka kwota
pieniezna platna miesigcznie,

To wiadnie w tym ostatnim wypadku najemca
moze straci¢ najwiece) na wprowadzeniu zakazu
niedzielnego handlu. Realna strata finansowa
wyraza sie bedzie w obnizeniu dotychczasowych
dochoddw, przy jednoczesnym utrzymaniu zasad-
niczych obdigzen, wynikajgcych 2 umowy najmu
na dotychczasowym poziomie. Problem w ogole
nie bedzie natomiast dotyczyt tych najemcow,
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rych Swiadczenie jest w catosd uzaleznione od
wysokosci osigganych przychoddw, Niezaleznie
od tego precyzyjne obliczenie starty finansowej

doznane] wwyniku
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2 Trudno jest ustalic moment, w ktérym
kazdy najemca powinien liczy¢ sig ze
skutkami potencjalnego zakazu handlu
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