20 marca 2020 .
NAJEM KOMERCYJNY W CZASIE KORONAWIRUSA

Wraz z pojawieniem sie zagrozenia epidemiologicznego wywotanego rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-
CoV-2 (COVID-19), zwanego koronawirusem, powstata nadzwyczajna sytuacja oddziatywujgca nie tylko na
sfere spoteczng, lecz réwniez na stosunki ekonomiczne i prawne. Problemy, ktérych petnego zakresu i zasiegu
nie sposdb jest obecnie przewidzie¢ dotkng wszystkie gatezie gospodarki, w tym takze sektor handlu
detalicznego (retail) i silnie powigzany z nim rynek nieruchomosci oparty na najmie komercyjnym. W zwigzku z
zagrozeniem epidemiologicznym wprowadzono szereg ograniczen prawnych majacych na celu zapobiezenie
rozprzestrzeniania sie tej choroby, z ktérych czes¢ dotyczy sektora handlu detalicznego, a niezaleznie od
powyzszego znaczna czes¢ pracodawcow wprowadzita dobrowolnie szczegdlne rozwigzania w sposobie
funkcjonowania przedsiebiorstw wynikajace z zalecert medycznych i sanitarnych.

Wiasciciele centrow i parkdw handlowych powinni spodziewacd sie, ze najemcy lub dzierzawcy powierzchni
handlowych bedg kierowac¢ do nich roszczenia o obnizenie lub zawieszenie ptatnosci z tytutu najmu, czy tez
wrecz podwazac fakt dalszego zwigzania dang umowa lub Zzgdac jej rozwigzania wykorzystujgc do tego rézne
srodki prawne. Sytuacja ta wymagac bedzie natychmiastowej reakcji wtasciciela obiektu.

Obiegowym skojarzeniem wigzanym powszechnie z oceng wptywu epidemii koronawirusa na wykonywanie
umow jest pojecie sity wyzszej. Biorgc pod uwage fakt, ze instytucja sity wyzszej nie jest wyraznie uregulowana
w polskim prawie, jak rowniez brak jest orzecznictwa sagdowego odnoszgcego sie konkretnie do zagrozenia
epidemiologicznego lub epidemii jako przypadku sity wyzszej, istniejg watpliwosci co do mozliwosci, sposobu i
zakresu stosowania tej instytucji. Polski kodeks cywilny nie daje podstaw do zawieszenia wykonywania lub
rozwigzania danej umowy przez wzglad na site wyzsza. W znacznej czesci przypadkéw powotywanie sie
wyfgcznie na ogdlnie pojetg koncepcje prawna sity wyzszej moze nie by¢ poprawne ani tez skuteczne.

Wyjatek stanowi¢ beda dziatania prawne majace swoje oparcie w tresci umow zawartych pomiedzy stronami.
W obrocie czesto spotykane jest formutowanie w umowach klauzul dotyczgcych sity wyzszej. Sg to zazwyczaj
postanowienia definiujgce to pojecie oraz okreslajace jakie skutki wystgpienie sity wyzszej wywiera na
wzajemne prawa i obowigzki stron umowy. W umowach najmu czy dzierzawy wystepuja rowniez
niejednokrotnie klauzule nie odwotujace sie wprawdzie wprost do pojecia sity wyzszej, lecz regulujgce sytuacje,
w ktorych z przyczyn niezaleznych od jednej lub obu stron, korzystanie z okreslonych uprawnien lub
wykonywanie obowiazkdéw umownych nie jest mozliwe. Postanowienia takie mogg dawac podstawy do
zawieszenia wykonywania przez strony umowy najmu niektdrych swiadczen, a nawet do wypowiedzenia
umowy, gdy powyzszy stan utrzymuje sie przez okreslony czas.

W celu ustalenia wptywu aktualnej sytuacji na wykonywanie danej umowy najmu, obie jej strony powinny wiec
w pierwszej kolejnosci siegng¢ bezposrednio do tresci samej umowy, ktéra niejednokrotnie moze dac
odpowiedz na pytanie, jakie uprawnienia przystuguja stronom w sytuacjach noszacych cechy sity wyzszej. Tresc¢
umow nalezy przy tym analizowac z duzg ostroznoscig, biorgc pod uwage catoksztatt wskazanych wyzej
klauzul, ze szczegdlnym uwzglednieniem przyjetej przez strony definicji sity wyzszej, ale takze rezimu



USA CANADA MEXICO CHINA POLAND

prawnego, ktéremu poddana zostata dana umowa. W przypadku uzycia niejednoznacznych lub wadliwych
sformutowan odpowiednich klauzul umownych powotywanie sie na site wyzsza moze okazac sie przedwczesne
lub nieskuteczne.

W dalszej kolejnosci nalezy ustali¢ jakie ewentualne inne $rodki prawne regulujgce sytuacje braku mozliwosci
normalnego wykonywania umowy moga znalez¢ zastosowanie w braku odpowiednich postanowien
umownych.

Z tego punktu widzenia istotne znaczenie ma regulacja art. 471 kodeksu cywilnego, ktéry wskazuje, ze dtuznik
obowiazany jest do naprawienia szkody wyniktej z niewykonania lub nienalezytego wykonania zobowiazania,
chyba ze jest ono nastepstwem okolicznosci, za ktoére dtuznik odpowiedzialnosci nie ponosi. Wykazanie przez
dtuznika, ze nie mogt wykonac swego swiadczenia wskutek obiektywnych utrudnien faktycznych i ograniczen
prawnych zwigzanych z epidemia koronawirusa, niezaleznie od tego, czy moze byc¢ ona kwalifikowana jako sita
wyzsza, czy tez nie, bedzie stanowi¢ podstawe do zwolnienia dtuznika z odpowiedzialnosci odszkodowawczej
za niewykonywanie umowy w takich okolicznosciach. Jednoczesnie jednak okoliczno$¢ ta nie bedzie skutkowac
ogolnym zwolnieniem dtuznika z obowigzku wykonania umowy, w szczegodlnosci z obowigzku uiszczania
czynszu lub zapewnienia mozliwosci korzystania z lokalu handlowego. Wydaje sie przy tym, ze powyzsze
okolicznosci zwigzane z epidemia nie skutkuja bezposrednio brakiem mozliwosci uiszczania naleznosci z
umowy najmu, a jedynie brakiem przychodéw najemcy z dziatalnosci w lokalu, z ktérych finansuje on te
naleznosci, a zatem najprawdopodobniej nie skutkuja wytaczeniem odpowiedzialnosci najemcy za
niedokonywanie ptatnosci.

Do oceny wptywu obecnej sytuacji na wykonywanie umow zastosowanie znalez¢ moze takze instytucja tzw.
nastepczej niemozliwosci swiadczenia regulowana przez przepis art. 475 § 1 kodeksu cywilnego. Przepis ten
przewiduje, ze jezeli Swiadczenie stato sie niemozliwe wskutek okolicznosci, za ktdre dtuznik odpowiedzialnosci
nie ponosi, zobowigzanie wygasa. Aby mdc powotac sie na powyzszy przepis, dtuznik powinien udowodni¢, iz
spetnienie swiadczenia stato sie niemozliwe z przyczyn, za ktére nie ponosi on odpowiedzialnosci. Stan
niemozliwosci spetnienia Swiadczenia zachodzi tylko wdwczas, gdy jest on zupetny, trwaty i obiektywny.
Wstepnie wydaje sig, ze utrudnienia w prowadzeniu dziatalnosci wynikajace z obecnego zagrozenia
epidemiologicznego nie maja charakteru trwatego, lecz przemijajacy — najprawdopodobniej w perspektywie
kilku miesiecy. Biorac pod uwage, ze stosunki najmu czy dzierzawy majg charakter ciagty, mozna tu co najwyze;j
mowi¢ o czesciowej niemozliwosci $wiadczenia w poszczegolnych okresach rozliczeniowych, ktéra moze
powodowac wygasniecie okreslonych zobowiazan stron (tj. zwolnienie ich ze swych obowigzkdw) jedynie w
odniesieniu do takich okreséw. Nalezy doda¢, ze wprowadzone do tej pory ograniczenia nie nakazujg
zamkniecia obiektow handlowych ani tez nie uniemozliwiaja uiszczania naleznosci czynszowych, a jedynie
zakazujg prowadzenia okreslonej dziatalnosci w obiektach handlowych, a zatem mozliwos¢ zastosowania art.
475 § 1 k.c. w odniesieniu do wykonywania omawianych umdw najmu czy dzierzawy budzi watpliwosci. Co
wiecej, przyjmuje sie z requty, ze faktyczny brak srodkow pienieznych u dtuznika (np. najemcy) nie oznacza
jeszcze niemozliwosci Swiadczenia, gdyz jego sytuacja majatkowa moze ulec zmianie, a ponadto odpowiada on
za swe zobowigzania réwniez swoim majatkiem przysztym. W doktrynie prawa sformutowano koncepcje
gospodarczej niemozliwosci swiadczenia, rozumianej jako sytuacja, w ktorej spetnienie swiadczenia jest
wprawdzie faktycznie mozliwe, ale nieuzasadnione ekonomicznie ze wzgledu na nadmierne trudnosci lub
koszty jego spetnienia, ktdéra mogtoby uzasadniac zastosowanie art. 475 § 1 k.c. rdwniez w tej sytuacji, jednakze
nie jest to koncepcja powszechnie akceptowana.

Gdyby natomiast na skutek epidemii doszto do nakazanego prawem zamkniecia obiektu handlowego, a wiec
niemoznosci swiadczenia po stronie wynajmujacego, wowczas zastosowanie mogtby znalez¢ przepis art. 495 §
1 kodeksu cywilnego, ktory stanowi, ze jezeli jedno ze swiadczen wzajemnych stato sie niemozliwe w danym
czasie wskutek okolicznosci, za ktore zadna ze stron odpowiedzialnosci nie ponosi, strona, ktdra miafa to
Swiadczenie spemic (tu: wynajmujacy), nie moze zadac¢ od drugiej strony (najemcy) swiadczenia wzajemnego
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(czynszu), a w wypadku, gdy je juz otrzymata, obowigzana jest do jego zwrotu wedtug przepisow o
bezpodstawnym wzbogaceniu.

Kolejna instytucjg prawng, ktéra moze znalez¢ zastosowanie w omawianej sytuacji, jest tzw. klauzula rebus sic
stantibus (nadzwyczajna zmiana stosunkow), ktora zostata uregulowana w art. 357" kodeksu cywilnego. O ile
powotane wyzej przepisy art. 475 § 1 i 495 § 1 kodeksu cywilnego odnosza sie do przypadkdéw, w ktoérych
spetnienie $wiadczenia przestato by¢ mozliwe, przepis art. 357" kodeksu cywilnego stosuje sie wowczas, gdy
$wiadczenie jest wcigz mozliwe, ale z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkdw jego spetnienie przez dang
strone umowy bytoby potgczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozito takiej stronie razaca strata, czego
strony nie przewidywaty przy zawarciu umowy. Szersze analizowanie ogolnych przestanek zastosowania tego
przepisu w relacjach umownych jest w tym miejscu o tyle pozbawione uzasadnienia, ze badanie ich wystapienia
nalezy przeprowadza¢ w odniesieniu do konkretnych przypadkéw, a samo zastosowanie przepisu lezy w
kompetencji sadu. Skorzystanie z powyzszego srodka prawnego wymaga bowiem wystgpienia z odpowiednim
pozwem przeciw drugiej stronie umowy. Sad ocenia w takim wypadku czy zaistniata nadzwyczajna zmiana
stosunkdw w odniesieniu do tych, w jakich strony zawieraty umowe, i czy prowadzi ona do konsekwencji wyzej
wskazanych. Dopiero po rozwazeniu interesow stron i zgodnie z zasadami wspotzycia spotecznego, sgd moze
okresli¢ odmienny niz dotychczasowy sposdb wykonania zobowiagzania, zmieni¢ wysoko$¢ swiadczenia (np.
czynszu) lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy i o rozliczeniach stron w zwigzku z zakorczeniem taczacego je
stosunku prawnego.

Odmienna jest natomiast sytuacja stron umow dzierzaw, na podstawie ktdrych jest uzytkowana pewna czesc
obiektéw handlowych, zwtaszcza wolnostojgcych. Inaczej niz najemcy, dzierzawcy przystuguje na podstawie
art. 700 kodeksu cywilnego roszczenie o obnizenie czynszu za okres, w ktérym, wskutek okolicznosci, za ktére
dzierzawca odpowiedzialnosci nie ponosi i ktére nie dotycza jego osoby, zwykty przychdd z przedmiotu
dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu. Wydaje sie, ze zmniejszenie przychodéw z dziatalnosci w
dzierzawionym obiekcie handlowym z powodu utrudnien lub zakazéw zaistniatych w zwigzku z epidemia
koronawirusa, moze uzasadniac skorzystanie z powyzszego uprawnienia przez dzierzawce.

Wszelkie mechanizmy prawne dotyczgce metod wyjscia lub ograniczenia obowiazkdéw wynikajacych z umoéw z
pewnoscig powinny by¢ wykorzystane jako ostatecznos¢. Priorytetem dla wszystkich zainteresowanych
powinno by¢ podjecie negocjacji w celu uzgodnienia wzajemnie akceptowalnych rozwigzan na czas trwania
nadzwyczajnej sytuacji, z poszanowaniem wzajemnych potrzeb i intereséw. Nalezy tez pamieta¢, ze zaréwno
wynajmujacy, jak i najemcy nie funkcjonujg w prdzni. Zaréwno jedna, jak i druga strona umowy najmu
powigzana jest bowiem kontraktowo z innymi podmiotami, w tym przede wszystkim z bankami finansujgcymi
zarowno projekty deweloperskie, jak i nierzadko dziatalnos¢ operacyjng najemcéw, kontrahentami
handlowymi, pracownikami, na ktérych sytuacje prawng i faktyczng stabilnos¢ stosunku najmu oddziatuje
posrednio.

Przy prowadzeniu rozmdw majacych na celu ustabilizowanie sytuacji wynajmujacego oraz najemcy nie mozna
takze pomina¢ aspektu podatkowego. Przyktadowo, nalezy zwréci¢ uwage, ze uzgodnienie tzw. wakacji
czynszowych, tj. odroczenia obowigzku zaptaty czynszu, moze sie wigzac z koniecznoscig wystawienia przez
wynajmujacego lub wydzierzawiajacego faktury, a w konsekwencji z koniecznoscia zaptaty przez
wynajmujgcego podatku, zaréwno dochodowego jak i VAT pomimo nieotrzymania przez niego pfatnosci od
najemcy. Wprawdzie w przestrzeni publicznej pojawiaja sie postulaty umozliwienia naliczania podatkéw
wedtug metody kasowej, to w swietle przedstawionych przez Prezesa Rady Ministrow oraz Prezydenta
gtownych zatozen zmian legislacyjnych zmierzajacych do tagodzenia skutkéw gospodarczych pandemii,
przynajmniej na obecnym etapie, nie nalezy spodziewad sie wprowadzenia takich rozwigzan. Formutowanie
porozumien pomiedzy najemcami i wynajmujacymi wymaga zatem dochowania szczegdlnej starannosci takze
w zakresie skutkdw podatkowych zawieranych umodw.
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W celu ograniczenia bgdz wyeliminowania wspomnianych ryzyk rekomendujemy kontakt z adwokatem, radca

prawnym badz doradca podatkowym, ktorzy udziela kompleksowego wsparcia w zakresie zawierania
porozumien majacych na celu ustabilizowanie sytuacji stron danego stosunku najmu badz dzierzawy.

W CELU UZYSKANIA DALSZYCH INFORMACIJI ZAPRASZAMY DO KONTAKTU:

Dr hab. Konrad Marciniuk Wojciech Langowski

Radca prawny, Partner Radca prawny, Partner

T: +48 22 447 43 00 T: +48 22 447 43 00

K: 601 674 424 K: 601992 494

E: marciniuk@millercanfield.com E: langowski@millercanfield.com

Zastrzezenie: Niniejsza publikacja zostata przygotowana dla klientéw i wspétpracownikéw kancelarii Miller Canfield. Ma ona na celu jedynie przedstawienie streszczenia niektérych
wydarzeri prawnych z wybranych dziedzin prawa. Z tego powodu informacje zawarte w niniejszej publikacji nie powinny stanowic podstawy do podjecia jakiejkolwiek decyzji
dotyczqcej okreslonego kierunku dziatania. Informacje te nie mogq tez by¢ traktowane jako porada prawna ani nie zastepujq szczegotowej opinii prawnej w konkretnej sprawie. W
kazdym przypadku nalezy skorzystac z ustug doradcéw prawnych w celu weryfikacji, czy odpowiednie przepisy prawa majq zastosowanie do okreslonej sytuacji.
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