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Zakres ograniczen

Projekt ustawy w zakresie obnizki czynszu o 90 % , wyrazZnie odnosit sie do najemcow, ktorzy mieli
zostac objecie zakazem. Ostateczny tekst ustawy jest inny i postuguje sie sformufowaniem: ,, W
okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyziej 2000 m2 zgodnie z wilasciwymi przepisami, wygasajg wzajemne zobowigzania
stron umowy najmu, dzieriawy lub innej podobnej umowy, przez ktorg dochodzi do oddania do
uzywania powierzchni handlowej (umowy)”. Czy to jednak nie oznacza, Ze przepis ten oznacza
objecie wszystkich najemcow?

Ze wzgledu na postugiwanie sie przez ustawodawce pojeciami ,,obowigzywania zakazu prowadzenia
dziatalnosci” oraz ,oddania do uzywania powierzchni handlowej”, mozna wysnu¢ wniosek, ze przepis
art. 15ze Specustawy, obejmuje jedynie tych najemcow, ktérzy zostali objeci (i) zakazem prowadzenia
dziatalnosci (ii) ktérzy wynajmuja powierzchnie handlowe w wielkopowierzchniowych obiektach
handlowych.

Oznaczatby to, ze umowy zawarte z najemcami objetymi jedynie ograniczeniem prowadzenia
dziatalnosci (np. obiekty gastronomiczne oferujgce oferte dan na wynos) badz zawarte z najemcami
ktdrzy zostali z niego wytgczeni (prowadzacy np. supermarkety, apteki, pralnie) powinny obowigzywac
w dalszym ciggu i nie podlegaja pod przepisy Specustawy.

Dodatkowo, zakazy prowadzenia dziatalnosci w wielkopowierzchniowych obiektach handlowych przez
najemcow, wprowadzone rozporzadzeniami, podzielono na te odnoszgce sie do powierzchni
handlowych (np. sklepy odziezowe) oraz na odnoszace sie do powierzchni ustugowej (np. lokale
gastronomiczne, kina). Tym samym, w kontekscie powyzszych przepisdw, uzycie w Art. 15ze ust. 1
Specustawy sformufowania ,umowy, przez ktérg dochodzi do oddania do uzywania powierzchni
handlowej” mozna interpretowac jako celowy zabieg ustawodawcy, ktdry prowadzi do pozostawienia
poza zakresem zastosowania analizowanego przepisu Umdw dotyczgcych najmu powierzchni
ustugowej i gastronomicznej.
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Odmienne stanowiska zostaty przedstawione w uzasadnieniu do projektu ustawy, a takize w
komentarzach zawartych w przewodnikach dla przedsiebiorcéw. Ich tres¢ wskazuje, ze wykfadnia
wspomnianego przepisu powinna by¢ traktowana rozszerzajaco, a wiec wygasniecie wzajemnych
zobowigza¢ stron powinno dotyczy¢ wszystkich umodw, a nie tylko tych dotyczacych lokali o
przeznaczeniu handlowym, pod warunkiem, ze dziatalno$¢ prowadzona w tych lokalach zostata
ograniczona lub zakazana zgodnie z obowigzujgcymi przepisami. Uzasadnienie to jest jednak niezgodne
z trescig samego przepisu i w zwigzku z tym nie moze naszym zdaniem zosta¢ uznane za przesadzajace,
choé takiej, rozszerzajacej interpretacji, nie mozna catkowicie wykluczyé. Przepisy Specustawy
wprowadzajg rozwigzania dalekie do praktyki prawnej i orzecznictwa wiec ich ostateczna interpretacja
bedzie dopiero rozwijata sie w przysztosci, w tym w oparciu o wyroki sgdéw.

Termin rozpoczecia zakazu

Wspomniano o dwdch terminach od ktorych obowiqzuje ustawa 13 marca 2020 r. oraz 20 marca
2020r., od czego one zalezq?

Przepisy Specustawy przewidujg wejscie w zycie przepiséw ustawy od dnia wprowadzenia zakazu
prowadzenia dziatalnosci w obiektach sprzedazy o powierzchni przekraczajgcej 2.000 m2. Wspomniany
powyzej zakaz zostat wprowadzony na mocy rozporzadzenia wydanego przez Ministra Zdrowia z dnia
13 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia
epidemicznego oraz rozszerzony na mocy rozporzgdzenia wydanego przez Ministra Zdrowia z dnia 20
marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii. Oba
rozporzadzenia weszty w zycie z dniem ogtoszenia. Rozporzadzenie w wersji z 13 marca 2020 r.
zabraniato najemcom prowadzenia konkretnych rodzajéw dziatalnosci (np. sprzedaz odziezy, obuwia,
elektroniki, sprzetu AGD), podczas gdy wersja z 20 marca 2020 r. wskazuje tylko jaka dziatalnos¢ jest
dozwolona (np. sklepy spozywcze, apteki).

Przedtuzenie czasu obowigzywania umowy

Czy umowa wiqgzqca strony przedtuza sie tylko i wytqcznie o okres zamkniecia Centrum Handlowego
plus 6 miesiecy czy ten okres jest dodawany do pierwotnego okresu trwania umowy (jesli umowa
zawarta jest do dnia 2 stycznia 2022, a Centra Handlowe bedq zamkniete np. 2 miesigce to okres
trwania umowy przedtuza sie do wrzesnia 2022).

Zgodnie z art. 15ze Specustawy, oferta przediuzenia umowy powinna zosta¢ ztozona przez
uprawnionego (np. najemce albo dzierzawce) o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o szesé
miesiecy.

Zgodnie z takim brzmieniem przepisu nalezy rozumieé, ze to wiasnie pierwotny, okresiny przez Strony
przed wejsciem w zycie Specustawy termin obowigzywania umowy, ulegnie przedtuzeniu. Dlatego tez,
jesli umowa zostata zawarta do dnia 2 stycznia 2022 roku, zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2.000 m2 obowigzywat przez 2
miesigce, to wéwczas umowa ulegnie przedtuzeniu do dnia 2 wrzes$nia 2022.
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Nieprzyjecie oferty przez Wynajmujacego

Czy Wynajmujgcy moze nie przyjqc oferty przedtuzenia na tych samych warunkach umowy najmu i
wypowiedzie¢c umowe?

Specustawa nie przewiduje obowigzku przyjecia przez Wynajmujgcego oferty ztozonej mu przez
najemce, dlatego tez mozna przyja¢, ze Wynajmujacy ma do tego prawo, przy czym moze to przyniesé
niekorzystne dla niego konsekwencje.

Jesli najemca ztozy oferte, a wynajmujacy jej nie przyjmie, wowczas wydaje sie, ze umowa najmu
bedzie obowigzywata strony na dotychczasowych zasadach, przy czym w trakcie trwania zakazu
prowadzenia dziatalnosci, Swiadczenia wzajemne przystugujace wynajmujgcemu bedg traktowane jako
,wygaszone” i tym samym najemca nie bedzie zobowigzany do spetnienia swoich zobowigzan
wzajemnych z okresu zawieszenia, np. do ptatnosci czynszu. Tym samym efektem bedzie (i) utrata
prawa do naleznosci przystugujgcych mu z tytutu najmu podczas trwania zakazu prowadzenia
dziatalnosci oraz (ii) okreslony w umowie czas trwania najmu, bez ustawowego przedtuzenia terminu.

W kwestii wypowiedzenia przewidziano jedynie restrykcje w zakresie wypowiedzenie umowy najmu
do dnia 30 czerwca 2020 roku. Dlatego tez, po zniesieniu ograniczen wprowadzonych Specustawg, w
zakresie regulowania stosunkdéw pomiedzy wynajmujacym, a najemcg zastosowanie znajdg zapisy
umowne. Jesli umowa faczaca strony przewiduje mozliwos¢ wypowiedzenia, wynajmujgcy bedzie miec
do tego prawo, zgodnie z zasadg swobody w ksztattowaniu zobowigzarn umownych.

Zawieszenie ptatnosci

Prosze o wyjasnienie "utrwalenia stanu nieptacenia" w okresie pomiedzy zakazem, a zfozeniem
oferty. Czy po zakazie najemca ma 3 miesigce "gratis"? Kiedy wynajmujgcy moze zqdac¢ zaptaty
"Wstecz" za okres zakazu, a kiedy nie?

Przepisy Specustawy wprowadzajgcg nieznang polskiemu prawu koncepcje czasowego wygasniecia
wzajemnych zobowigzan umownych faczacych strony. Wzajemnym zobowigzaniem wynikajgcym z
umowy najmu jest, po stronie wynajmujgcego — oddanie przedmiotu umowy do uzytkowania, a po
stronie najemcy — obowigzek zaptaty czynszu. Dlatego tez, w trakcie obowigzywania wspomnianego
powyzej zawieszenia wzajemnych zobowigzan, obowigzek najemcy dotyczacy obowigzku zaptaty
czynszu zostat zawieszony do dnia zniesienia zakazu.

Dodatkowo, ustawodawca przewidziat mozliwos¢ przedtuzenia czasu trwania umowy, jesli uprawniony
(a wiec najemca albo dzierzawca) ztozy wynajmujgcemu oferte w tym zakresie. Oferta powinna zostac
ztozona w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu. Jesli jednak oferta nie zostanie ztozona w
przewidzianym terminie, przepis przewiduje, Zze czasowe wygasniecie wzajemnych zobowigzan
umownych nie bedzie stosowane, a wiec z chwilg uptywu terminu stosunek najmu zostanie
»reaktywowany” wraz z wszelkimi obowigzkami tgczgcymi strony.

Mozliwe sg wiec dwa scenariusze po zakonczeniu zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy przekraczajgcej 2.000 m2:

i Najemca ztozy oferte przedtuzenia umowy o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o szesé
miesiecy w terminie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu - fikcja zawieszenia wzajemnych
zobowigzan umownych zostaje utrzymana i tym samym najemca nie bedzie zobowigzany do zaptaty
czynszu za okres trwania zakazu,
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ii. Najemca nie ztozy oferty w wyznaczonym przez Specustawe terminie - fikcja zawieszenia
wzajemnych zobowigzan umownych przestaje obowigzywaé — tym samym najemca bedzie
zobowigzany do zapfaty czynszu za okres trwania zakazu.

Zalegte optaty

Co ze zobowiqzaniami powstafymi przed 14.03 (zalegte czynsze)? Czy ich wymagalnosc¢ rowniez
czasowo wygasa np. w kontekscie okresu, za ktory mogq byc naliczone odsetki?

Przepisy Specustawy nie przewidziaty szczegdlnych rozwigzan w tym zakresie, dlatego tez nalezy
przyjac, ze powinny obowigzywac zasady ogdlne. Do wszelkich zalegtosci w pfatnosciach powstatych
po stronie najemcy przed wejsciem w Zzycie zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
zastosowanie powinny znalez¢ postanowienia umowne obowigzujgce strony, w tym zapisy umowy
dotyczace sposobu oraz wysokosci stawki do naliczania odsetek.

Dodatkowo, wydaje sie, ze nie ma podstawy prawnej zabraniajgcej wynajmujgcemu skorzystania np. z
depozytu pienieznego albo gwarancji bankowej badz innego zabezpieczenia prawidtowego wykonania
zobowigzan najemcy przewidzianego umowa, jesli zalegtosci dotyczg okresow sprzed wejscia w zycie
przepiséw Specustawy.

Zabezpieczenie umowne

Czy najemca ma podstawe, aby odmoéwi¢ odnowienia zabezpieczen do umowy (np. uzupetnienia
kaucji, przedstawienia nowej gwarancji) jesli ich termin uplywatby w okresie obowigzywania
zakazu?

Przepisy Specustawy przewidujg wygasniecie wzajemnych zobowigzan stron umowy. Obowigzek
dostarczenia zabezpieczenia prawidtowego wykonania zobowigzan umownych nalezy jednak zaliczy¢
do jednostronnych zobowigzan umownych — cigzacy wytacznie na najemcy. Taka koncepcja pozwala
na przyjecie, ze obowigzek dostarczenia zabezpieczenia nie ulegt zawieszeniu i w dalszym ciggu
najemca jest zobowigzany do jego dostarczenia.

Istnieje jednak argumentacja, ktdra zwalnia najemce z obowigzku doreczenia zabezpieczania,
twierdzac, ze réwniez i ten obowigzek ulega zawieszeniu na czas trwania zakazu i dopiero po jego
zniesieniu najemca bedzie niezwtocznie zobowigzany dostarczy¢ zabezpieczenie. Wydaje sie jednak, ze
jest to teza stabo uzasadniona, biorgc pod uwage literalne brzmienie Specustawy oraz to, ze po
zakonczeniu okresu epidemii, wszystkie zobowigzania umowy najmu zostajg reaktywowane.
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