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TARCZA ANTYKRYZYSOWA MOZE SPOWODOWAC DEUZSZY KRYZYS
W RELACJACH WYNAJMUJACYCH I NAJEMCOW NIZ STAN EPIDEMII

Uchwalona w dniu 31 marca 2020 r. ustawa, zwana ,Tarcza
Antykryzysowg’, ktéra miata stanowi¢ remedium dla polskich
przedsiebiorcéw na skutki epidemii COVID-19 i wprowadzane przez

rzad ograniczenia dziatalnodci gospodarczej objeta swoimi regulacjami
umowy najmu lokali w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy
przekraczajacej 2000 m2, czyli w wigkszosci galerii handlowych w Polsce.
Niezaleznie od opinii co do zasadnosci i skutkéw wprowadzonych
regulacji bezspornym jest, ze jest to pierwsza od 30 lat tak znaczaca
ingerencja w relacje pomiedzy przedsiebiorcami, obejmujgca narzucong
przez panstwo modyfikacje warunkéw juz zawartych uméw w obrocie
profesjonalnym.

arcza Antykryzysowa stano-
wi nowelizacj¢ ustawy z dnia
2 marca 2020 r. o szczegdl-
nych rozwigzaniach zwia-
zanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem CO-
VID-19, innych choréb za
wywolanych nimi sytuacji kryzysowych.
ta wprowadzita do ustawy
ka przepisow, w tym takze art. 15ze, bez-
posrednio re(ﬂllu]aumh \tObunl\I prawne

najwazniejsze regulacje dotycza
go wygaszenia” wzajemnych zobowigzar

ziatalnosci, powigzane z przedtuzeniem
catkowitego okresu obowigzywania tych
uméw oraz ograniczenia mozliwosci wypo-

do dnia 30 czerwea 2020 r.

Spektrum watpliwosci
Niestety, zaréwno zalozenia s

bn\vxem nie rozwigzuja prnblemow v
mujacych i najemeéw w sposéb symetryczny

oraz adekw tny, j

kresie prak ch stosowania, 1ozwala ce
N
prze\w’ld\wa ¢ liczne spory na tej podstawm.

maj-

ucji ,czasowego
wygasnieci: gzan z uméw nalmu
trudno szuka¢ we wezesniej obowigzi
w Polsce przepisach prawa. Ustawodawca
wprowadzit do obrotu prawnego nieznang
wezesniej instytucje, nie precyz
gotowo jej skutkéw. Co wazne, p
przepisy miaty modyfikow

czynszu 0 90%, co niewgtpliwie bviob\ roz-
wigzaniem bardzw ednozn‘uzn\ n i zro-

whascicielom galerii w okresie trwania za-
kazéw przynajmniej czg$¢ przychodow oraz
pokrycie kosztéw eksploatacy

Ostatecznie ZIeZygnowano z takiego roz-
wigzania na rzecz ,wygasnigcia” zobowigzari
zuméw. Domniemaé mozna, iz taka zmiana
wynikata z zalozenia, Ze to ograniczy wia-
Scicielom galerii handlowych mozliwos¢ do-
chodzenia odszkodowar od Skarbu

w poprzedmei

ro mjemm dalej otrzy; mvwni

w postaci prawa do korzystania z lokalu, a juz
czynsz dla wynajmujacego zostat og;

nyito o latwo

przy obu roz

czemu cigzar zakazéw majg zasadniczo
ponosi¢ whasciciele, a nie na przyktad obie
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strony umowy najmu w wyniku 50% upustu
w czynszu, jak réwniez czemu w przyjetym
rozwigzaniu nie rozrézniono czynszu od
udziatu najemcy w kosztach eksploatacyj-
nych, ktére zasadniczo pozostaja na nie-
zmienionym poziomie, zwlaszcza, ze czgs¢
najemc6w w jakiej$ ograniczonej formie, ale
weigz korzystajac z lokali prowadzgc dzia-
talnos¢ zdalnie lub ,na wynos”.

Praktyczny punkt widzenia

Zastosowane rozwigzanie oznacza taki
stan, jak gdyby umowa najmu nie wigzata
w okresie obowigzywania zakazu dzialal-
nosci i dopiero po jego ustaniu wzajem-
ne zobowijgzania ponownie odzywaja.
W tym okresie najemca nie musi optaca¢
czynszu ani jakichkolwiek innych optat

Tym samym, w $wietle przepiséw prawa
cywilnego, przed wynajmujgcymi stoi moz-
liwo$¢ dochodzenia od najemecéw wynagro-
dzenia za bezumowne korzystanie z lokali
za okres, gdy najemcy nie byli uprawnieni
do korzystania, przy czym jego warto$¢ mo-
ghaby odbiega¢ od wartosci czynszu. Takie
powédztwa mogg by¢ zasadne, skoro na-
jemca zajmuje lokal bez podstawy prawnej
(nawet, gdy nie jest on otwarty dla klientéw),
a wlasciciel nie ma dostgpu do swojej wia-
snosci, nie moze nig dowolnie rozporzadza¢
i czerpac z niej pozytkéw. W konsekwencji,
przepisy majace na celu ochrong najemcéw
mogy nie tylko nie przynies¢ rezultatu, bo-
wiem trzeba bedzie zaplaci¢ wynajmujacemu
za okres przestoju, ale dodatkowo spowodujg
lawing sporéw sagdowych.

zagrozenia epidemicznego. Jednak przepis
nie jest prawidlowo napisany bowiem nie
okresla konkretnej daty od ktérej dziata
,wstecz” (w odréznieniu od kilku innych
prawidlowo zapisanych) a w swojej tresci
nie zawiera nazwy COVID-19 by zidenty-
fikowac ten zakaz. Jednoczesnie na kanwie
odmiennych przepiséw tej ustawy juz Mi-
nisterstwo Sprawiedliwosci wskazywalo, ze
ustawa nie ma mocy wstecznej i dziata od
chwili jej uchwalenia, czyli od dnia 31 marca
2020 r. Tu spory moga dotyczy¢ oplat za
duzg cze$¢ marca 2020 1.

Dodatkowo Tarcza Antykryzysowa, wpro-
wadzajgc do ustawy art. 31t, zastrzegta brak
mozliwosci wypowiedzenia przez wynajmu-
jacego (ale juz nie przez najemce) jakiej-
kolwiek umowy najmu do dnia 30 czerwca

Jesli wierzy¢ w obeene prognozy rzadu, stan
epidemii a wraz z nim zakazy, zakoncza sie

z koncem ezerwea 2020 r., ezyli trwa¢ beda okolo
3.5 miesiaca, a wiec umowy najmu moga by¢é
przedluzane o0 9,5 miesiaca. Co gorsza dopiero

po 3 miesiacach (w tym przykladzie na poczatku
pazdziernika 2020 r.) wynajmujacy sie dowie, czy
umowa ulegla przedluzeniu lub czy moze zadaé¢ od
najemey czynszu za okres objety zakazem.

przewidzianych umows. Jednakze, w takiej
sytuacji powstajg pytania o dwie kwestie, to
jest obowigzek opréznienia i wydania lokalu
wynajmujgcemu albo ewentualnie o zapta-
t¢ wynagrodzenia z tytulu bezumownego
korzystania, gdyby lokalu nie oprézniono
i najemca mégtby jednak z niego korzystac.
Oczywistym jest, ze najemcy z chwilg oglo-
szenia zakazow dzialalnosci nie opréznili lo-
kali i w praktyce zajmujg te lokale do dzisiaj
wraz z wniesionym do nich wyposazeniem
i towarami, uniemozliwiajac wynajmujacemu
oddanie ich do korzystania innym, i tym
samym bezumownie korzystajac z lokali.
Z drugiej strony oczywiste jest réwniez, ze
ani wynajmujacy nie chcieliby aby najemcy
opuscili wynajmowane lokale, ani chyba nie
bylo to zamiarem ustawodawcy.

Przyzna¢ nalezy, ze czg¢s¢ prawnikéw opie-
rajgc si¢ na wyktadni funkcjonalnej nowych
przepiséw traktuje okres ,wygaszenia” jako
rodzaj ,zawieszenia”, w ktérym umowa
obowigzuje i fakt zajmowania lokalu jed-
nak opiera si¢ na postanowieniach umo-
wy. Takie stanowisko bedzie korzystne dla
najemcéw, cho¢ sprzeczne z jednoznaczng
trescig przepisu.

Tarcza ,kryzysowa”

Kolejnym problemem jest okres jakiego do-
tyczy wygaszenie, bowiem tylko teoretycz-
nie sprawa jest jasna, czyli przepis wchodzi
w zycie od daty zakazu prowadzenia dzia-
talnosci, ktéry rozpoczat si¢ dnia 14 marca
2020 r. wraz z pierwszym rozporzadze-
niem Ministra Zdrowia o ogloszeniu stanu

2020 r., chyba, ze w przypadku lokali uzyt-
kowych wynikaé by to miato z niewtasciwego
korzystania z lokalu lub koniecznosci roz-
biérki czy remontu budynku. Rozwigzanie
to zabezpiecza najemcg przed wypowiedze-
niem umowy w oparciu 0 umowne zapisy
dotyczace innych przypadkéw, przyktadowo
za nieotwarcie lokalu, czy brak platnosci.
Réwniez zakaz bedzie dotyczy¢ przypadku,
gdy najemca powinien uzupelni¢ zabezpie-
czenie takie jak gwarancja bankowa i tego
nie uczyni. Co istotne zakres tego ograni-
czenia z tresci przepisu raczej obowigzuje
dopiero od dnia 31 marca 2020 r.

Calos¢ relacji wynajmujgcego z najemcy
dodatkowo komplikuje fakt, ze wygaszenie
umowy moze si¢ okazac juz po ustaniu zaka-
26w prowadzenia dziatalnosci nieskuteczne

maj-czerwiec 2020 magazyngalerie.pl

i jest to uzaleznione od zlozenia przez na-
jemce oferty "przedtuzenia obowigzywania
umowy na dotychczasowych warunkach”.
Tarcza Antykryzysowa zaktada, ze w okresie
trzech miesigcy od dnia zniesienia zaka-
2zu, najemca zlozy wynajmujgcemu oferte
przedtuzenia okresu obowigzywania umo-
wy o okres zakazu i co ciekawe dodatkowo
przedluzony o 6 miesigcy. Po uptywie okresu
trzech miesi¢cy najemca utraci t¢ mozliwosé,
a jak nalezy rozumie¢ umowa zostanie uzna-
na za niewygasta.

Tym samym jesli wierzy¢ w obecne pro-
gnozy rzadu, stan epidemii a wraz z nim
zakazy, zakoriczg si¢ z dniem 30 czerwca
2020 r., czyli trwaé beda okoto 3,5 miesigca,
a wigc umowy najmu mogg by¢ przedtuza-
ne o 9,5 miesigca. Co gorsza dopiero po
3 miesigcach (w tym przyktadzie na poczat-
ku pazdziernika 2020 r.) wynajmujacy sie
dowie, czy umowa ulegta przedtuzeniu lub
czy moze z3dac od najemcy czynszu za okres
objety zakazem prowadzenia dziatalnosci.
Jednoczesnie najemca, o ile nie zdecydu-
je sig na przediuzenie (cho¢by w zwigzku
z pogarszajacg si¢ sytuacja ekonomiczng),
dodatkowo bedzie musial zaplaci¢ czynsz
za okres zakazu. Nie jest tez jasnym czemu
tylko najemcy przyznano tego rodzaju pra-
wo, skoro taki przedtuzony okres mogtby
réwniez by¢ korzystny dla whascicieli, ktérzy
juz w okresie wygaszenia uméw sami pora-
dzili sobie z finansowaniem nieruchomosci.
Podstawowa watpliwos¢ co do takiego roz-
wigzania to kwestia jego konstytucyjnosci
- skoro realnie pozbawia wlasciciela nie-
ruchomosci mozliwosci decydowania o lo-
kalu i to juz w okresie gdy stan epidemii
lub jej zagrozenia minie. To wynajmujacy
na mocy umowy okreslil na jaki czas za-
mierza odda¢ nieruchomosé w korzystanie
i mozna przewidywaé, ze narzucenie mu
przedtuzenia tego terminu na czas po epi-
demii bgdzie kwestionowane. W praktyce
moze to mie¢ takie znaczenie, ze gdy juz
okres najmu lokalu uptywat niedtugo po
dacie wprowadzenia zakazu, a wynajmujacy
zawarl juz umowe z nastgpcg najemcy lub
chcial dokonaé przebudowy lub remontu
obiektu to w razie przedtuzenia tego okresu
moze albo nie méc wyda¢ nowemu najemcy
lokalu w ustalonym terminie albo podja¢
zaplanowanych prac.

Takie przedtuzenie budzi réwniez praktycz-
ne problemy. Chocby kwestie zwigzane z za-
bezpieczeniami uméw najmu udzielonymi
przez najemcéw, czy to w postaci gwarancji
bankowych czy tez oswiadczen o poddaniu
egzekucji. Wszystkie one zazwyczaj sg za-
bezpieczeniem terminowym, zaleznym od
okresu obowigzywania umowy. Przediuzenie
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okresu umowy bez obowigzku przedtuzenia
zabezpieczen znowu moze rodzi¢ sytuacje
konfliktowe i pozbawi¢ wynajmujacych ta-
kich zabezpieczen.

Kolejny problem wynika z tego, ze przepis
nie wskazuje, w jakiej formie ma zostac zto-
zona oferta. Zazwyczaj umowa przewiduje
odregbne ustalenia co do formy sktadania
pism i wzajemnej korespondencji, a skoro
zakaz juz nie bedzie obowigzywal to mozna
bedzie odwotac si¢ do tych zapiséw. Moz-
na jednak juz przewidzie¢ spory czy oferta
wystana mailem wystarczy, czy musi by¢
pisemna, nie méwige o twierdzeniach sp6z-
nionych, ze wystarczata ustna deklaracja.

Okiem prawnika

Oméwione kwestie nie wyczerpujg calosci
probleméw i konsekwencji z uchwalenia
Tarczy Antykryzysowej, a w naszej ocenie
niestety zaproponowane rozwigzania nie
spelnig oczekiwan oraz prawdopodobnie
wygenerujg kolejne spory.

Co dziwi, ustawodawca nie zaufal przed-
sigbiorcom i ich ocenie sytuacji, zapomi-
najac, ze zgodne wykonywanie uméw to
jest wspdlny cel wynajmujacych i najemcéw,
ktorzy dzigki temu mogg prowadzi¢ dzia-
talnos¢. Przeciez juz wezesniej wynajmuja-
cy i najemca rozwigzywali zgodnie kwestie
zwigzane z przejsciowymi problemami
z platno$ciami, ograniczeniem korzystania
z galerii, remontami i podobnymi sytuacjami
wplywajgcymi na dziatalnos¢. Ustawodawca
zapomina tez, ze po ustaniu zakazéw wy-
najmujgcy oraz najemca bgdg musieli dalej
zgodnie wspoldziata¢ i to w zmienionych
warunkach gospodarczych, zapewne przez
dtuzszy czas. Jednoczesnie uznano, ze jeden
model lub rozwigzanie bgdzie korzystne we
wszystkich przypadkach, co nie jest w prak-
tyce uzasadnione.

W naszej ocenie najbardziej brakuje jedno-
znacznego zastrzezenia, ze strony moga na
mocy porozumienia ustali¢ odmiennie i do-
piero gdy takiego porozumienia nie mozna
osiggna¢ to ewentualnie powinien wkraczaé
przepis. Jednoczesnie regulacje powinny
uwzglednia¢ proporcjonalne roztozenie
ciezaréw i fakt, ze po stronie wiascicieli nie
tylko nie ma przychodéw, ale s3 ponoszo-
ne koszty utrzymania obiektéw, w ktérych
lokale nadal s3 zaj¢te przez najemcéw, co
pozwolitoby im na wigksze ustgpstwa dla
najemcéw w przyszlosci. Niewatpliwie jest
jeszcze czas na takg zmiang i wydaje si¢, ze
warto postulowag, aby rzad rozwazy! zmiany
przepiséw tworzgc z nich narz¢dzie bardziej
praktyczne i nie budzace watpliwosci. m
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