10 kwietnia 2020'.

PRZEPISY ,,TARCZY ANTYKRYZYSOWEJ” DOTYCZACE KOMERCYJNYCH
UMOW NAJMU

1. Tio i przyczyny wprowadzenia nowych regulaciji.

W zwigzku z ogtoszonym na terenie kraju stanem epidemii, a uprzednio stanem zagrozenia
epidemicznego, przewazajgca cze$S¢ najemcOw prowadzacych dziatalnos¢ na terenie obiektow
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m?, podobnie jak wielu najemcéw powierzchni
potozonych poza takimi obiektami, zostata objeta zakazem prowadzenia lub nakazem ograniczenia
swej dziatalnosci. W konsekwencji wielu najemcdw utracito mozliwo$é uzyskiwania przychoddw ze swej
dziatalnosci, pozostajgc jednak zwigzanymi umowami najmu dotyczgcymi korzystania z zamknietych
sklepéw. Powyzszy zakaz dotknat posrednio réwniez tych najemcédw powierzchni w powyzszych
obiektach, ktérych dziatalnosci wprawdzie nie zakazano ani nie ograniczono, ale ktdrzy ponoszg straty
wskutek drastycznego spadku ilosci klientow.

Cho¢ w polskim systemie prawa od dawna funkcjonowaty rozwigzania regulujgce skutki nadzwyczajnej
zmiany stosunkow, ktére mogg znalez¢ zastosowanie w takiej sytuacji, jednak ustawodawca uznat, ze
s3 one niewystarczajgce, a takze, ze nie mozna pozostawi¢ wypracowania odpowiednich rozwigzan
samym przedsiebiorcom bedacym stronami odpowiednich uméw. W konsekwencji ustawodawca
postanowit wtadczo wkroczy¢ w tres¢ uksztattowanych przez strony stosunkéw cywilnoprawnych. W
ramach tzw. tarczy antykryzysowej wprowadzono, na okres obowigzywania powyzszego zakazu,
rozwigzanie polegajgce na wygaszeniu wzajemnych zobowigzan stron umoéw najmu oraz innych umow
o podobnym charakterze dotyczacych korzystania z powierzchni handlowe]. Rozwigzanie to zostato
zawarte w ustawie z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz.U. z 2020 r. poz. 568; dalej
jako ,Ustawa”).

Celem tego opracowania jest analiza zakresu stosowania i skutkéw prawnych powyzszych regulacji, w
tym potencjalnych probleméw prawnych zwigzanych z ich stosowaniem. Przedstawione w tym
opracowaniu poglady autorow majg charakter ogdlny, dokonanie odpowiedzialnej oceny prawnej
kazdego przypadku wymagac bedzie zapoznania sie z wszystkimi istotnymi okolicznosciami sprawy
takimi jak tres¢ danej umowy najmu czy specyfika lokalu i dziatalnosci najemcy.
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2. Gtéwna tresé nowej regulaciji.

Zgodnie z art. 15ze ust. 1 Ustawy, w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w
obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m? (dalej bedziemy je nazywac
,0biektami wielkopowierzchniowymi”), czyli od dnia 14 marca 2020 r., wygasajg wzajemne
zobowigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktérg dochodzi do
oddania do uzywania powierzchni handlowe] (dalej bedziemy nazywaé te umowy dla uproszczenia
tgcznie ,umowami najmu”).

Powyzszy przepis zostat sformutowany w sposdb odbiegajacy od zasad prawidtowej sztuki legislacyjnej
wskutek czego wywotuje wiele watpliwosci interpretacyjnych. Zastrzec przy tym nalezy, ze watpliwosci
te sg na tyle istotne, ze ich ostateczne usuniecie lub wyjasnienie wymagac¢ bedzie korekty ustawowej.
W przeciwnym razie liczy¢ sie nalezy z tym, ze wyktadnia art. 15ze Ustawy ksztattowaé sie bedzie
dopiero w orzecznictwie sgdowym na gruncie chyba nieuniknionych sporéw co do rzeczywistej tresci
wynikajgcej z tego przepisu normy prawne;.

3. Zakres stosowania.

Istotne watpliwosci dotyczg juz samego zakresu przedmiotowego stosowania przepisu art. 15ze
Ustawy. Mozna je sprowadzi¢ do trzech zasadniczych pytan: (1) czy przepis stosuje sie tylko do umoéw
najmu lokali i powierzchni w obiektach wielkopowierzchniowych, czy rowniez do uméw najmu w
mniejszych obiektach handlowych, uméw najmu obiektéw wolnostojacych, czy tez lokali handlowych w
obiektach o innym przeznaczeniu (budynkach biurowych lub mieszkalnych itp.); (2) czy przepis ma
zastosowanie tylko do umow najmu powierzchni handlowej sensu stricto, czyli sklepdw, czy tez nalezy
go stosowac réwniez do umow najmu powierzchni handlowo-ustugowej (np. gastronomia) czy wreszcie
ustugowej (ustugi kosmetyczne, medyczne, fitness itd.); (3) czy przepis dotyczy tylko uméw najmu z
tymi najemcami, ktérym zakazano prowadzenia ich dziatalnosci lub tez jg ograniczono, czy rowniez do
najemcow obiektéw wielkopowierzchniowych, ktérzy nadal mogg dziatalnos¢ prowadzi¢ w zwyktym lub
ograniczonym zakresie, jednak na skutek wprowadzonych ograniczen ich obroty zmniejszyty sie.

Jak wynika z uzasadnienia projektu Ustawy, ustawodawca wprowadzajagc omawiany przepis miat na
mysli tylko powierzchnie w wielkopowierzchniowych obiektach handlowych, poniewaz wtasnie tych
obiektéw dotyczy wiekszos¢ zakazéw dziatalnosci zwigzanych z epidemia. Jednak literalna tresé
przepisu odwotuje sie do pojecia takich obiektéw wytgcznie w odniesieniu do okresu wygasniecia
zobowigzan umownych, a nie w odniesieniu do potozenia lokali stanowigcych przedmiot uméw najmu
objetych zakresem dziatania tego przepisu, co prawdopodobnie stanowi kolejne przeoczenie
ustawodawcy. W oparciu o literalne brzmienie przepisu moznaby wiec twierdzi¢, ze odnosi sie on do
wszystkich uméw najmu powierzchni handlowych, takze w obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy mniejszej niz 2.000 m?, obiektéw wolnostojacych czy tez lokali handlowych w budynkach o
innym przeznaczeniu (mieszkalnych lub biurowych). Z duzym prawdopodobierstwem nalezy jednak
przyjac, ze w praktyce wykfadnia literalna tego przepisu bedzie korygowana w oparciu o wyktadnie
celowosciowg nawigzujacg do prawdopodobnej intencji ustawodawcy, a zatem przepis stosowany
bedzie tylko do uméw najmu w wielkopowierzchniowych obiektach handlowych.

Czytajac przepis dostownie nalezy stwierdzi¢, ze dotyczy on wyfacznie umow najmu powierzchni
handlowych, a wiec nie stosuje sie do umow odnoszgcych sie do powierzchni przeznaczonej pod
Swiadczenie ustug, cho¢ mozliwe, ze stosuje sie do umdéw najmu powierzchni handlowo-ustugowych
(np. gastronomia). Z uzasadnienia Ustawy wynikatoby natomiast, ze ustawodawca dazyt do objecia tym
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rozwigzaniem réwniez umow najmu zaktadoéw ustugowych w obiektach wielkopowierzchniowych, co
jednak nie nastgpito. Wobec braku normatywnej definicji pojecia ,powierzchni handlowej”
niewykluczone jest, ze w orzecznictwie sgdowym w kontek$cie zastosowania tego przepisu moze
zostac przyjete szersze rozumienie pojecia powierzchni handlowej obejmujace nie tylko powierzchnie,
na ktorej dokonuje sie proces sprzedazy polegajacy na wymianie towaru lub wyrobu na S$rodki
pieniezne, ale réwniez powierzchnie (lokale), w ktérych prowadzona jest dziatalnos$¢ ustugowa.

Z omawianego przepisu nie wynika rowniez wyraznie, czy wygasniecie zobowigzan z uméw najmu
dotyczy wytacznie uméw z najemcami objetymi zakazami prowadzenia dziatalnosci, czy rowniez uméw
najmu z najemcami, ktédrym dziatalnosci nie zakazano (np. supermarkety spozywcze, DIY, catering,
apteki, ustugi medyczne, bankowe, ubezpieczeniowe, pocztowe, pralnicze itd.). Choé wiadomo, ze
powyzsze zakazy stanowity gtdwna przyczyne uchwalenia omawianego przepisu, to jednak w jego
redakcji pominieto sformutowania ograniczajgce jego stosowanie wytgcznie do umoéw z najemcami
objetymi takimi zakazami i/lub z ich powodu nie prowadzacymi dziatalnosci. Nalezy przy tym zauwazyg,
ze takie ograniczenia znajdowaty sie w pierwotnej wersji projektu tego przepisu, lecz w toku prac
legislacyjnych zostaty pominiete. Z uzasadnienia Ustawy wynikatoby, ze ustawodawca chciat objgé
zakresem stosowania przepisu takze umowy z najemcami, ktdrym dziatalnosci nie zakazano, ale ich
obroty istotnie spadty z powodu mniejszego ruchu klientéw w galeriach. Jednakze z punktu widzenia
celéw Ustawy i zasad stusznosci trudno bytoby zaakceptowal sytuacje, w ktorej ze swiadczen
umownych mieliby zosta¢ catkowicie zwolnieni takze ci najemcy, ktérzy nadal korzystajg w petnym
zakresie z najmowanych lokali, nawet jezeli ich obrét i przychody ucierpiaty z powodu zamkniecia
innych sklepdw oraz wprowadzonych innych ograniczen zwigzanych z epidemig. Wobec braku
wyraznego okreslenia zakresu stosowania przepisu jest mozliwe, ze rowniez najemcy tego typu lokali
bedga sie powotywac na wygasniecie zobowigzan z niego wynikajgce, a ostatecznej odpowiedzi o zakres
stosowania przepisu w tym aspekcie udzieli dopiero orzecznictwo sgdow.

4. Wygasniecie zobowigzan umownych czy wygasniecie umowy.

Przechodzgc do omdwienia skutkdw przepisu art. 15ze Ustawy, watpliwosci wywotuje uzyte w nim
sformutowanie ,wygasniecie”, ktére z reguly oznacza ostateczne zakornczenie umowy (stosunku
prawnego najmu). Analiza omawianego przepisu, takze w kontekscie jego uzasadnienia, prowadzi
jednak do wniosku, ze prawdopodobng intencjg ustawodawcy byto jedynie okresowe zwolnienie stron
z ich obowigzkow umownych przez czas obowigzywania zakazow prowadzenia dziatalnosci, przy
jednoczesnym utrzymaniu ciggtosci samego stosunku umownego, jedynie tymczasowo pozbawionego
wiekszosci swej tresci prawnej (wzajemnych zobowigzan i skorelowanych z nimi uprawnien). Jak
nalezy przypuszcza¢, ustawodawca celowo nie uzyt tu, wydawatoby sie bardziej adekwatnej do sytuaciji,
instytucji zawieszenia wykonywania zobowigzan umownych na okres obowigzywania zakazéw, po to,
aby wzajemne Swiadczenia stron za okres zakazu zostaty catkowicie zniesione, a nie tylko ich
wykonanie odsuniete w czasie.

5. Ktdre elementy umowy wygasaja.

Zgodnie z literalnym brzmieniem przepisu, czasowemu wygasnieciu podlegaja wszystkie zobowigzania
obu stron, czyli najemcy i wynajmujgcego, wynikajgce z umowy najmu lub dzierzawy, zaréwno te
podstawowe jak i akcesoryjne. Zatem po stronie najemcy wygasa przede wszystkim obowigzek
uiszczania czynszu i innych optat z tytutu najmu, w tym optat eksploatacyjnych, optat za media
ptaconych najemcy, opfat marketingowych itp., obowigzek dostarczenia i utrzymywania okres$lonych
zabezpieczen, czy tez obowigzek nieprzerwanego prowadzenia dziatalnosci. Z kolei po stronie
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wynajmujgcego wygasajg m.in. zobowigzania do udostepnienia najemcy przedmiotu najmu i
utrzymywania go w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku.

Wobec braku wyraznego wytaczenia w przepisach Ustawy, mozina uzna¢, Ze zasada wygasniecia
zobowigzan z uméw najmu dotyczy bez wyjatku rowniez zobowigzan stron dotyczgcych okresu przed
rozpoczeciem dziatalnosci przez najemce — czyli obowigzkdw do wydania i przejecia lokalu, wykonania
prac wykonczeniowych (fit-out) przez jedng ze stron, zaptaty najemcy kontrybucji finansowej
wynajmujgcego w kosztach takich prac czy tez zaptaty wynajmujgcemu kosztéw takich prac przez
najemce (w zaleznosci od przyjetych w umowie rozwigzan). Gdyby jednak konsekwentnie przyjaé, ze
wygasniecie zobowigzan z umoéw najmu okreslonych lokali powinno by¢ zawsze pochodng zakazu
prowadzenia w nich dziatalnosci, to nie powinny wygasac zobowigzania stron umowy najmu dotyczace
okresu przed rozpoczeciem dziatalno$ci w lokalu, na ktérych mozliwos¢ wykonania zakaz dziatalnosci
handlowej bezposrednio nie wptywa. Jest to kolejna watpliwos¢ dotyczgca sposobu stosowania
przepisu art. 15ze Ustawy.

Nalezy dodaé, ze w naszej ocenie czasowemu wygasnieciu na podstawie powotanego przepisu
podlegajg tylko obowigzki stron wynikajace z umowy najmu oraz uprawnienia stron bedace korelatem
obowigzku drugiej strony, ale wygasniecie nie rozcigga sie juz na inne elementy stosunku prawnego, w
szczegblnosci na uprawnienia prawnoksztattujgce (np. prawo wypowiedzenia umowy, czy tez
zastrzezone umowa prawo przedtuzenia okresu najmu), ktére pozostajg w mocy, chyba, ze wytgcza ich
zastosowanie inny przepis Ustawy (np. art. 31t Ustawy).

6. Fakturowanie i rozliczenia zwigzane z wygashieciem zobowigzan.

Nalezy przyja¢, ze w zwigzku z wygasnieciem zobowigzania najemcy do zaptaty naleznosci ptatniczych z
umowy najmu za okres trwania wygasniecia zobowigzan, wynajmujgcy powinien réwniez wstrzymac
sie z wystawianiem najemcy faktur VAT z tytutu czynszu i innych optat za ten okres, a takie w
odniesieniu do tego okresu nie bedzie zobowigzany do odprowadzania podatku VAT od powyzszych
niepobranych kwot czynszu i optat. Wznowienie wystawiania faktur VAT i pobierania optat
czynszowych bedzie mogto nastgpi¢ dopiero po ustaniu zakazéw prowadzenia dziatalnosci.

W przypadku Swiadczen pienieznych za okres obowigzywania zakazéw, zaptaconych przez najemcéw z
gory (np. czynsz i optaty eksploatacyjne zaptacone za marzec 2020 r.) mozliwe jest dochodzenie przez
najemcow zwrotu ich czesci przypadajgcej za okres objety zakazem prowadzenia dziatalnosci (ponad
pot miesigca) na podstawie przepisdw o nienaleznym Swiadczeniu bedgcym forma bezpodstawnego
wzbogacenia (art. 410 k.c.), czemu jednak wynajmujgcy mogtby — w zaleznosci od konkretnej sytuacji —
probowac sie sprzeciwia¢ podnoszac, ze pomimo otrzymania $wiadczenia zuzyt je w taki sposéb, ze nie
jest juz wzbogacony (art. 409 k.c.). Jezeli wynajmujgcy sam uzna, ze pfatnosci czynszowe zaptacone mu
z gory za okres wygasniecia zobowigzan byty nienalezne powinien dokona¢ odpowiedniej korekty
faktur VAT z tego tytutu.

Nie jest jasne, w jakim zakresie przepis stosuje sie do zobowigzania najemcy do zapfaty ewentualnej
doptaty z tytutu rozliczenia optat eksploatacyjnych za rok 2019. Wiekszo$¢ tego rodzaju rozliczen z
reguty nastepuje witasnie w okresie miedzy kwietniem a czerwcem. Biorgc pod uwage, ze jest to
pfatnos¢, ktéra dotyczy¢ bedzie roku poprzedniego nieobjetego zakazem prowadzenia dziatalnosci,
bytoby niestuszne uznanie, ze ona réwniez wygasta w wyniku zastosowania przepisu art. 15ze Ustawy.
Mozna jednak przyjaé, ze ze wzgleddw praktycznych w okresie trwania zakazéw wynajmujacy nie
bedzie mégt skutecznie domagac sie od najemcy zaptaty powyzszej ptatnosci.
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7. Mozliwosci Zadania przez wynajmujacego ptatnosci od najemcy na innej podstawie prawnej.

Opisana wyze]j regulacja zwalnia w okresie obowigzywania zakazéw dziatalnosci najemce z obowigzku
uiszczania jakichkolwiek optat wynikajgcych z umowy najmu, w tym czynszu, optat eksploatacyjnych czy
optat za media dostarczane przez najemce. Jednoczesnie, w ramach prawidtowego zarzgdzania
galeriami handlowymi, wynajmujacy, pomimo zwolnienia ich przez Ustawe z obowigzkdw dokonywania
jakichkolwiek swiadczen na rzecz najemcéw, w tym udostepniania lokalu, jego ochrony, ogrzewania,
chtodzenia, wentylacji, czy dostarczania do lokalu energii elektrycznej, de facto nadal dokonuja czesci
tych sSwiadczen, dziatajgc w dobrze pojetym interesie zardwno swoim jak i przede wszystkim
najemcow. Nie wykonywanie tych swiadczen grozitoby niejednokrotnie powstaniem szkody w samym
lokalu lub mieniu najemcy w nim pozostawionym. Zapewne bedg takze czesto wystepowac sytuacje, w
ktorych najemca pomimo zakazu prowadzenia jego dziatalnosci w podstawowym zakresie nadal bedzie
korzystat z lokalu w ramach swej dziatalnosci gospodarczej w zakresie dozwolonym przez przepisy (np.
dokonujac konfekcjonowania towardw na cele ich sprzedazy wysytkowej). Formg korzystania przez
najemce z lokalu jest réwniez samo utrzymywanie w nim towardw i innego mienia najemcy, ktére w
przeciwnym razie najemca musiatby przechowywa¢ we wtasnym obiekcie lub oddaé¢ innemu
podmiotowi do odpfatnego przechowania. W zwigzku z tym w prasie branzowej toczy sie ozywiona
dyskusja, czy w tej sytuacji istniejg, inne niz umowa najmu, podstawy prawne do zgdania przez
wynajmujacych od najemcéw zwrotu kosztdw powyzszych Swiadczen czy tez wynagrodzenia za
korzystanie z lokalu w ograniczonym zakresie (np. przechowywania w nim towaru).

Nalezy zauwazy¢, ze istnieje kilka podstaw prawnych, na ktdre w zaleznosci od konkretnej sytuacji,
postanowien danej umowy najmu oraz spetnienia dodatkowych przestanek, mogg sie powotac
wynajmujgcy w celu uzasadnienia zgdania zaptaty czeSciowego wynagrodzenia za ograniczone
korzystanie z lokalu czy zwrotu kwot odpowiadajgcych sumie wydatkéw i naktaddéw ponoszonych przez
nich bezposrednio lub posrednio na lokal w okresie trwania zakazu dziatalnosci, pomimo zwolnienia ich
z obowigzku ponoszenia takich kosztow przez Ustawe. W zaleznosci od konkretnej sytuacji, moze by¢
uzasadnione oparcie takich roszczen wynajmujgcego na przepisach o prowadzeniu cudzych spraw bez
zlecenia (art. 752 i n. k.c.), bezpodstawnym wzbogaceniu (art. 405 i n. k.c.), wynagrodzeniu za
bezumowne korzystanie z rzeczy (art. 224 k.c.), czy domniemanej umowie przechowania (art. 835 i n.
k.c.). Zastosowanie kazdego z tych rozwigzan bedzie wymaga¢ jednak dokonania dodatkowych
czynnosci prawnych przez wynajmujgcego, a zasadnos¢ ich zastosowania bedzie zaleze¢ od specyfiki
lokalu, obiektu, rodzaju mienia pozostawionego przez najemce w lokalu, rodzaju jego dziatalnosci,
sposobu korzystania z lokalu przez najemce w okresie trwania zakazéw, Swiadczen wynajmujgcego i
innych czynnikow.

Trzeba takze zauwazy¢, ze oprdcz wskazanych wyzej pozaumownych podstaw prawnych roszczen
wynajmujgcego, w zaleznosci od postanowien konkretnej umowy najmu, moze byé mozliwe rozliczenie
z najemca kosztéw eksploatacyjnych ponoszonych przez wynajmujgcego w zwigzku z lokalem w okresie
wygasniecia zobowigzan umownych, na podstawie postanowien samej umowy najmu o rozliczeniu
optat eksploatacyjnych (service charges). W przypadku uméw najmu w galeriach handlowych
standardem s3 bowiem postanowienia o dorocznym rozliczeniu (reconciliation) zaptaconych opfat
eksploatacyjnych i poniesionych kosztow eksploatacyjnych przypadajgcych na najemce, w wyniku
ktérego najemca moze byé zobowigzany do zaptacenia wynajmujgcemu czesci takich kosztéw nie
pokrytych zaptaconymi w danym roku optatami eksploatacyjnymi (shortfall). Dopuszczalnos$¢ i
mozliwos¢ obrony uwzglednienia kosztow eksploatacyjnych przypadajacych na miesigce trwania zakazu
bedzie zaleze¢ od postanowien danej umowy, w tym kwestii, czy opfata eksploatacyjna zostata
skonstruowana jako pfatnos$¢ roczna zaliczkowana miesiecznie, czy tez ptatno$¢ miesieczna tylko
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rozliczana rocznie. Powotujgc sie na cele i intencje art. 15ze Ustawy (petne zwolnienie najemcy z
ptatnosci za czas trwania zakazow) najemcy mogg kwestionowaé zasadno$¢ takiego rozliczenia
wskazujgc, ze koszty eksploatacyjne ponoszone przez wynajmujgcego w okresie trwania zakazu nie
powinny by¢ w ogdle uwzgledniane w rozliczeniu rocznym, a nawet, ze z kosztéw eksploatacyjnych
poniesionych przez wynajmujgcego za caty rok 2020 z géry (podatek od nieruchomosci, opfata roczna
za uzytkowanie wieczyste, sktadka ubezpieczeniowa itd.) lub jakas czes¢ tego roku (np. optaty za rézne
przeglady techniczne) w rozliczeniu rocznym powinna by¢ uwzgledniona tylko proporcjonalna czes¢
odpowiadajgca okresowi nie objetemu zakazami prowadzenia dziatalnosci. Ta kwestia réwniez
najprawdopodobniej znajdzie rozwigzanie dopiero w orzecznictwie sagdowym.

Wynajmujacy dochodzac roszczen ptatniczych wobec najemcéw zaréwno ze wskazanych wyzej
podstaw pozaumownych, jak i na podstawie postanowien danej umowy najmu dotyczacych rocznego
rozliczenia opfat eksploatacyjnych, muszg liczy¢ sie z podnoszeniem przez bronigcych sie przed takimi
roszczeniami najemcéw zarzutdw obejscia prawa, czy tez naduzycia prawa (art. 5 k.c.) przez
wynajmujacego, ktérych zasadnos$é bedzie wymagata kazdorazowo oceny sadu.

8. Obowigzkowa oferta przedtuzenia umowy najmu.

W zatozeniach ustawodawcy, pozbawienie wynajmujgcych optfat czynszowych za okres obowigzywania
zakazéw miato im zostaé skompensowane mozliwoscig przedtuzenia okresu obowigzywania umowy
najmu o okres trwania zakazow wydtuzony o sze$¢ miesiecy. Jak wyzej wskazano, nalezy przyjac, ze
pomimo tego, ze zobowigzania stron umowy najmu w czasie trwania zakazéw prowadzenia dziatalnosci
ulegajg wygasnieciu, sam okres najmu nie ulega zawieszeniu, wstrzymaniu czy przerwaniu, lecz biegnie
nieprzerwanie pomimo wygasniecia zobowigzan, co oznacza dla wynajmujgcego utrate czesci
zatozonych przychoddw z danej umowy najmu. Z drugiej strony, skutki braku zawieszenia biegu okresu
najmu moga sie réwniez okazac niekorzystne dla najemcy, zwtaszcza w przypadku, gdy okres trwania
zakazu dziatalnosci pokryje sie w czesci lub catosci z przewidzianym umowa najmu okresem trwania
zachet finansowych czyli wakacji czynszowych (rent free) lub obnizonego czynszu (rent rebate) —
pozniejsze ,odzyskanie” przez najemce takich utraconych zachet finansowych po ustaniu zakazéw
moze okazac sie niemozliwe.

Zgodnie z art. 15ze ust. 2 Ustawy, najemca jest zobowigzany ztozy¢ wynajmujgcemu, w terminie 3
miesiecy od dnia zniesienia zakazu prowadzenia dziatalnosci bezwarunkowa i wigzacg oferte woli
przedtuzenia obowigzywania umowy najmu na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania
zakazu przedtuzony o 6 miesiecy (np. przy zakazie trwajgcym 3 miesigce okres przedtuzenia umowy
powinien wynies¢ 9 miesiecy). Obowigzek najemcy ztozenia powyiszej oferty powstaje zdniem
zniesienia zakazu dziatalnosci. Wydaje sie, ze powyzsza oferta nie moze zostac skutecznie ztozona przez
najemce dobrowolnie przed powyzszym dniem, zwfaszcza, ze nie mogtaby jeszcze wdéwczas zostaé
skonkretyzowana, bo okres przedtuzenia umowy najmu bedacy pochodng okresu obowigzywania
zakazu dziatalnosci nie bedzie jeszcze znany. W przypadku, gdy okres najmu wygasnie przed
zniesieniem zakazu dziatalnosci, w szczegdlnosci nie zostanie przedtuzony na podstawie przepisu art.
31s Ustawy, ktory opisujemy nizej, byty najemca nie bedzie zobowigzany do ztozenia powyzszej oferty,
co oznacza, ze w takim przypadku wynajmujacy bedzie pozbawiony mozliwosci skompensowania sobie
utraconych naleznosci z umowy najmu poprzez przedtuzenie jej okresu.

Whbrew brzmieniu przepisu oraz tresci uzasadnienia Ustawy, ztozenie oferty przez najemce nie jest
bezwzglednie obowigzkowe, lecz uzaleznione od decyzji najemcy. Ustawa przewiduje, ze w przypadku
nieztozenia oferty, postanowienia art. 15ze ust. 1 Umowy przestajg wigza¢ wynajmujacego z chwilg
bezskutecznego uptywu terminu na ztozenie oferty, co oznacza, ze powyiszy przepis o czasowym
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wygaszeniu zobowigzan umownych przestaje obowigzywac, ale tylko w stosunku do zobowigzan
najemcy, ze skutkiem wstecznym, czyli tak, jakby nie zostat w ogdéle wprowadzony. W takim przypadku
wszystkie wygaszone zobowigzania najemcy za okres trwania zakazu odiywajg i powinny zostac
niezwtocznie spetnione, a wynajmujacy moze i powinien wystawi¢ najemcy fakture VAT na zalegte
naleznosci umowne. Najemcy uzyskujg wiec prawo wyboru pomiedzy ztozeniem oferty, ktéra w razie
jej przyjecia przez wynajmujgcego bedzie skutkowaé wskazanym wyzej przedtuzeniem okresu
obowigzywania umowy najmu z utrzymaniem zwolnienia najemcy z ptatnosci z umowy najmu za okres
obowigzywania zakazu, a rezygnacjg ze ztozenia takiej oferty, co skutkowac bedzie zakorczeniem
stosunku najmu w pierwotnym terminie okre$lonym umowa, lecz z obowigzkiem zaptaty wszystkich
zalegtych naleznosci z umowy najmu za okres obowigzywania zakazu. Nalezy doda¢, ze ztozenie przez
najemce oferty przedtuzenia umowy najmu na okres inny niz przewidziany Ustawg lub na
zmodyfikowanych warunkach bedzie traktowane jak nie ztozenie takiej oferty w ogdle, a zatem réwniez
bedzie skutkowac przywrdceniem wygaszonych zobowigzan najemcy.

Nalezy takze zauwazy¢, ze nawet w sytuacji przywrocenia obowigzku zaptaty naleznosci umownych za
okres trwania zakazu w wyniku nieztozenia powyzszej oferty, najemca moze dochodzi¢ zwolnienia go z
ich zaptaty lub zmniejszenia ich wysokosci w oparciu o wskazane nizej ogdlne przepisy kodeksu
cywilnego dotyczace skutkdw nadzwyczajnej zmiany okolicznosci, jaka niewatpliwie jest tej skali
epidemia i wprowadzone w celu jej zwalczania ograniczenia i zakazy. Jak sie wydaje, z uwagi na
szczegolne uregulowanie w Ustawie skutkow nieztozenia przez najemce w terminie oferty przedtuzenia
umowy najmu (lex specialis), wynajmujacy nie bedzie mdgt domagac sie od najemcy dodatkowego
odszkodowania za nie ztozenie takiej oferty, cho¢ formalnie bedzie to stanowi¢ naruszenie obowigzku
najemcy wynikajgcego z Ustawy. Nalezatoby rowniez przyjaé, ze wynajmujgcy nie powinien by¢
uprawniony do zgdania odsetek od przywrdconych zalegtych optat za okres trwania zakazu lub do
zastosowania sankcji wobec najemcy za niedokonanie ptatnosci tych optat w pierwotnych terminach
(np. do wypowiedzenia umowy z tego powodu), cho¢ nie wynika to wyraznie z przepiséw ustawy.

W naszej ocenie wynajmujacy nie ma obowigzku przyjecia oferty najemcy, taki obowigzek w zaden
sposob nie wynika z przepisu art. 15ze ust. 2, ani z jego celdw. Jezeli jednak wynajmujgcy oferty
najemcy nie przyjmie nie bedzie to skutkowaé (w przeciwienstwie do nie ztozenia oferty przez najemce
w terminie) cofnieciem ,,wygaszenia” zobowigzan umownych za czas obowigzywania zakazéw.

9. Mozliwosé stosowania innych przepisow Kodeksu cywilnego.

Mocq art. 15ze ust. 4 Ustawy, w przypadkach objetych dyspozycjg tego przepisu utrzymana zostata
mozliwos¢ stosowania przepisow kodeksu cywilnego regulujgcych stosunki zobowigzaniowe stron w
stanach, w ktorych wprowadzane sg ograniczenia prawne swobody dziatalnosci gospodarczej.
Powyzsze odestanie jest niejasne i mylace, bowiem kodeks cywilny nie zawiera zadnych przepisow
dotyczacych konkretnie skutkéw ogranicze swobody dziatalnosci gospodarczej. Zastosowanie moga
natomiast znalez¢, w zalezno$ci od konkretnego stanu faktycznego, ogdlne przepisy kodeksu cywilnego
dotyczgce zwolnienia z odpowiedzialnosci za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie swiadczenia,
nastepczej niemozliwosci $wiadczenia czy tez nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (rebus sic
stantibus). Prawdopodobnie o te wiasnie przepisy chodzito ustawodawcy. Roszczenia wynikajgce z tych
przepisdw mogg podnosié zarowno strony umoéw, ktérych dotyczy omawiany przepis art. 15ze Umowy,
jak i tych umédw, do ktdrych przepis nie ma zastosowania.

10. Dopuszczalnos¢ odmiennego uregulowania swych relacji przez strony umowy.

Ostatnim zagadnieniem dotyczagcym omawianego przepisu, ktére warto tu omoéwic, jest ocena jego
charakteru prawnego, to jest ustalenie, czy jego postanowienia majg charakter bezwzglednie



USA CANADA MEXICO CHINA POLAND

obowigzujacy (ius cogens), czy tez dyspozytywny, a zatem czy strony najmu mogg za wzajemnym
porozumieniem przyjac¢ rozwigzania odbiegajgce od przewidzianych w tym przepisie, a nawet z nimi
sprzeczne, na przyktad uzgodnic, ze za czas obowigzywania zakazu dziatalnos$ci najemca bedzie jednak
uiszczat czesciowy czynsz lub optaty eksploatacyjne z jednoczesnym zwolnieniem go z obowigzku
ztozenia oferty przedtuzenia umowy. Z reguty, ilekro¢ ustawodawca zamierza nada¢ danej regulacji
charakter bezwzglednie obowigzujgcy, czyli wytgczy¢ mozliwos¢ jej modyfikacji przez strony umowy,
zawiera ona sformutowania wywierajgce taki skutek np. , postanowienia umowne sprzeczne z trescig §
X $3 niewazne”. Przepis art. 15ze Ustawy nie zawiera takich sformutowan. Réwniez analiza jego celu i
funkcji nie uzasadniajg wniosku, ze strony umowy najmu nie mogtyby uzgodni¢ odmiennych rozwigzan.
Wobec powyzszego nalezy uznaé, ze przepis ten ma charakter dyspozytywny, a strony umowy najmu
moga, W drodze aneksu do umowy lub odrebnego porozumienia, umdwié sie na zastosowanie
rozwigzan innych od przewidzianych Ustawg. W takim przypadku strony powinny jednak wyraznie
zrzec sie mozliwosci korzystania z dalej idgcych uprawnien, ktére moga im przystugiwac na podstawie
Ustawy.

11. Mozliwos¢ przedtuzenia umow najmu do konca czerwca 2020 r. i zakaz ich wypowiadania

Odnotowaé¢ nalezy takze dwa przepisy Ustawy dotyczgce utrzymania trwatosci umow najmu
powierzchni komercyjnych na spodziewany wstepnie okres trwania zakazéw prowadzenia dziatalnosci
handlowej, tj. do dnia 30 czerwca 2020 roku.

Pierwszym z tych przepisdw jest art. 31s Ustawy, zgodnie z ktorym, w przypadku gdy czas
obowigzywania umowy najmu lokalu zawartej przed dniem wejscia w zycie Ustawy (31 marca 2020 r.)
uptywa po tym dniu, a przed dniem 30 czerwca 2020 r., umowa ulegnie przedtuzeniu do dnia 30
czerwca 2020 r.,, na warunkach dotychczasowych jezeli najemca ztozy wynajmujgcemu swe
oswiadczenie o woli przedtuzenia najpdzniej w dniu uptywu okresu obowigzywania umowy. Najemca
nie ma prawa ztozenia takiego oswiadczenia wytgcznie w sytuacjach opisanych w powotanym przepisie,
to jest w przypadkach, gdy uprzednio dopuscit sie naruszen swych podstawowych obowigzkéw
umownych (zalegtosci w ptatnosciach naleznosci za co najmniej jeden okres rozliczeniowy, uzywanie
lokalu sprzecznie z umowa, przeznaczeniem, zaniedbania grozgce szkodg w lokalu, podnajecie lub
oddanie do uzywania lokalu bez zgody wynajmujacego).

Drugim takim przepisem jest art. 31t Ustawy, wprowadzajacy po stronie wynajmujgcych do dnia 30
czerwca 2020 r. zakaz wypowiadania uméw najmu lub wysokosci czynszu (uprawnienie z art. 685 k.c.,
czesto wytgczane w najmach komercyjnych), ktéry nie obowigzuje (w odniesieniu do najméw
komercyjnych) tylko w razie naruszenia przez najemce postanowien umowy najmu lub przepisow
prawa dotyczgcych sposobu uzywania lokalu lub koniecznosci rozbidrki lub remontu budynku, w
ktorym znajduje sie ten lokal. Powyzszy przepis nie zabrania jednak wypowiedzenia umowy przez
najemce (jezeli przystuguje mu takie uprawnienie z umowy) lub jej rozwigzania za porozumieniem
stron.

12. Podsumowanie.

Podsumowujgc krétko powyisze regulacje trzeba zwrdci¢ uwage na kilka kwestii. Po pierwsze,
powyzsze regulacje, wbrew deklaracjom ustawodawcy, nie uwzgledniajg w jednakowym stopniu
stusznych intereséw obu stron umowy. Przyjete rozwigzanie jest bowiem wyraznie korzystniejsze dla
najemcéw, co moze sktania¢ wynajmujacych do poszukiwania rozwigzan prawnych umozliwiajgcych im
choc¢by czesciowe pokrycie, jesli nie utraconych korzysci, to przynajmniej rzeczywistych strat
poniesionych w wyniku ich wprowadzenia. Po drugie, przepisy te wprowadzajg nieznane dotychczas i
nie sprawdzone w praktyce rozwigzania prawne (czasowe wygaszenie zobowigzan), co w pofaczeniu z
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ich wyjatkowo nieprecyzyjng redakcjg i niejednoznaczng trescig (zwtaszcza ust. 1 art. 15ze) tworzy
wybuchowg mieszanke, ktéra z pewnoscig stanowi¢ moze zarzewie wieloletnich sporéw pomiedzy
stronami umow najmu. Powyzsze spory i wyjasnianie przez orzecznictwo sgdowe watpliwosci
interpretacyjnych zwigzanych z tymi przepisami moze trwac wiele lat niepotrzebnie obcigzajac relacje
miedzy najemcami i wynajmujgcymi oraz ich biezgca dziatalnos¢ operacyjng.

W tej sytuacji nalezy zdecydowanie rekomendowa¢ w kazdym przypadku poszukiwanie i
wypracowywanie przez strony uméw rozwigzan polubownych i zawieranie odpowiednich porozumien
precyzyjnie regulujgcych wzajemne relacje na czas trwania zakazow epidemiologicznych oraz ich
dalszych konsekwencji, co jest prawnie dopuszczalne, gdyz, jak wyzej wskazano, omawiane przepisy
majg charakter dyspozytywny. Od profesjonalnych stron komercyjnych umoéw najmu mozna zasadnie
oczekiwac gotowosci poszukiwania takich kompromisowych rozwigzan. Zaistniata bezprecedensowa
sytuacja, ktorej niekorzystne skutki dotykajg wszystkich uczestnikow catego ,ekosystemu”
nieruchomosci komercyjnych kaze w duchu partnerstwa przekroczy¢é wyksztatcone w innych
okolicznosciach nawyki biznesowe ze swiadomoscig, ze obecny kryzys jakkolwiek gteboki, to jednak
wczesniej czy pdzniej minie, a postawa, jakg w tym trudnym okresie zaprezentujg poszczegolni
uczestnicy tego ekosystemu zostanie zapamietana i moze pozytywnie utrwalié, ale tez niekorzystnie
obcigzyc¢ przyszte relacje.
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