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UWAGI DO ART. 15ze PROJEKTU USTAWY COVID-19
1. Wstep

Ponizej przedstawiamy nasze uwagi do projektu ustawy o zmianie ustawy o szczegdlnych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji Kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (,Ustawa”) w brzmieniu
uchwalonym przez Sejm 28 marca 2020 i przekazanym do Senatu (druk nr 96). W ponizszym
opracowaniu koncentrujemy sie na art. 15ze w uchwalonym brzmieniu, {j.
Art. 15ze. 1. W okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalno$ci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 zgodnie z wtasciwymi przepisami,
wygasajg wzajemne zobowigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej
umowy, przez ktorg dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej (umowy).
2. Uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony) powinien ztozyc
udostepniajgcemu bezwarunkowg i wigzgcg oferte woli przedtuzenia obowigzywania
umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o
sze$¢ miesiecy; oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia
zakazu. Postanowienia ust. 1 przestajg wigza¢ oddajgcego z chwilg bezskutecznego
uptywu na ztozenie oferty.
3. Postanowienia ust. 1 wchodzg w Zycie od dnia zakazu, a postanowienie ust. 2 od dnia
Zniesienia zakazu. 4. Postanowienia ust. 1-3 nie uchybiajg wtasciwym przepisom ustawy
Z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny regulujgcym stosunki zobowigzaniowe stron w
stanach, w ktérych wprowadzane sg ograniczenia prawne swobody dziatalnosci
gospodarczej.
Dla uproszczenia w niniejszym opracowaniu postugujemy sie zbiorczo pojeciem ,umowa najmu’
dla wszystkich wskazanych w art. 15ze uméw dotyczgcych korzystania z powierzchni oraz
pojeciami ,wynajmujacy” i ,najemca” dla okre$lenia stron takich uméw. Powodem ku temu jest Zze
umowy najmu sg dominujgcg formg prawng udostepniania powierzchni w centrach handlowych
przez ich wtascicieli osobom trzecim.

2. Problemy prawne zwigzane z instytucja ,,czasowego wygasniecia zobowigzan”

Ustawa wprowadza nieznang polskiemu systemowi prawnemu konstrukcje “czasowego
wygasniecia” z mocy ustawy wzajemnych zobowigzan stron wynikajgcych z umowy, tj.
autonomicznego stosunku umownego zawartego na zasadzie swobody umow, nie regulujac w
zaden sposoéb jej konsekwencji prawnych dla stron umowy w okresie obowigzywania tego
mechanizmu. Warto doda¢, ze Ustawa nie jest ustawg wprowadzajgcg jeden ze stanow
nadzwyczajnych wskazanych w art. 228 Konstytucji, w ktérych dopuszczalne sg ograniczenia
konstytucyjnych praw obywatelskich.

Po pierwsze, zastosowana konstrukcja z samej swej istoty obarczona jest btedem logicznym i
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wewnetrzng sprzecznoscia. Wygasniecie zobowigzania dtuznika (i odpowiadajgcego mu prawa
wierzyciela) jest z natury rzeczy trwate, tymczasowa moze byé natomiast jedynie wstrzymanie w
okresie stanu zagrozenia epidemicznego Ilub epidemii wykonywania zobowigzan stron
wynikajgcych z umdéw najmu i wstrzymanie praw wierzycieli do dochodzenia w tym czasie
wykonania tych obowigzkéw za pomoca srodkéw przymusu panstwowego (egzekucja komornicza)
lub instrumentéw kontraktowych (np. gwarancje bankowe).

Jedli intencjg ustawodawcy jest tymczasowe wstrzymanie w okresie stanu zagrozenia
epidemicznego lub epidemii obowigzku wykonywania zobowigzan stron wynikajgcych z umow
najmu (pomijajgc w tym miejscu brak podstaw do takiego rozwigzania), to taki skutek winien
wyraznie przewidzie¢ w ustawie. W sytuacji natomiast gdy ustawodawca postuguje sie terminem
wygasniecie zobowigzan, to ze wzgledu na ciggly, a nie okresowy charakter zobowigzania
wynajmujgcego, powstajg watpliwosci, odnosnie cywilno-prawnych skutkéw takiej sytuacji, a w
szczegolnosci odnosnie skutkow wygasniecia zakazu sprzedazy dla ponownego powstania
zobowigzania wynajmujgcego. Watpliwosci te nie dajg sie usung usungé, albowiem sg
bezposrednig konsekwencjg sprzecznosci w ktére popadt ustawodawca.

Po drugie, przepisy ustawy nie stanowig jednoznacznie, ze czasowym wygasnieciem objete sg
jedynie zobowigzania z uméw najmu dotyczacych lokali w ktérych prowadzenie dziatalnosci
gospodarczej zostato zabronione na postawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 13 marca
2020 r. w sprawie ogtoszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia
epidemicznego, z pozn. zm. (,Rozporzadzenie”). Jest to niespdjne z uzasadnieniem ktére
wskazuje, ze wygasniecie zobowigzan dotyczy lokali najemcéw objetych zakazem dziatalnosci.
Zamiast tego przepis art. 15ze postuguje sie blizej nieokre$lonym pojeciem ,okres zakazu”, ktére
nie odnosi sie do przepiséw Rozporzagdzenia. Z drugiej strony art. 15i, dotyczacy wprowadzenia
mozliwosci zatowarowania w niedziele, ktéry postuguje sie precyzyjniejszym pojeciem okresie
obowigzywania stanu zagrozenia epidemicznego albo stanu epidemii. Przepisy Ustawy powinny
by¢ spdéjne i postugiwac¢ sie tym samym aparatem pojeciowym dla opisu tych samych zjawisk.
Rozporzgdzenie obowigzywato ponadto w dwdch wersjach — bardziej ogélnej z 13 marca 2020 roku
oraz bardziej precyzyjnej z 20 marca 2020 roku. Zakres zakazow roznit sie w okresie od 13 marca
2020 i po 20 marca 2020 roku, powoduje to dodatkowe trudnosci interpretacyjne.

Gdyby przyjaé, ze ,okres zakazu” rozpoczat sie w dniu wprowadzenia pierwszych ograniczen w
prowadzeniu dziatalnosci najemcoéw w centrach handlowych, to po pierwsze — oznaczatoby to
wprowadzenie przepisu dziatajgcego wstecz (niezgodne z Konstytucjg) a po drugie — objecie nim
wszystkich najemcow, rowniez tych, ktérzy moga kontynuowaé dziatalnos¢ w centrach handlowych
(sklepy spozywcze, apteki, i pozostate dozwolone na podstawie Rozporzadzenia). Z uzasadnienia
autopoprawki do projektu ustawy (druk Sejmowy 299A) wynika natomiast, ze intencjg byto

.czasowe wygasniecie” jedynie tych umow, ktére sg zawarte przez najemcow objetych zakazem
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prowadzenia dziatalnosci w centrach handlowych. Przepis powinien zosta¢ zmieniony, tak aby
jednoznacznie i precyzyjne okreslat jakie umowy sg objete regulacja i w jakim okresie.

Po trzecie, w Ustawie zabrakio chociazby przepisu analogicznego do art. 709% KC regulujgcego
konsekwencje wygasniecia umowy leasingu. Ustawa nie reguluje jakie roszczenia powstajg
pomiedzy stronami w okresie ,czasowego wygasniecia” i jak powinny by¢ rozliczane.

Po czwarte, przyjete rozwigzanie ustawowe uniemozliwia zawarcie odmiennego porozumienia
pomiedzy stronami. Nawet gdyby najemca i wynajmujgcy chcieli inaczej utozy¢ stosunek prawny
polegajacy na korzystaniu z lokalu i magazynu w centrum handlowym, kazda umowa majgca za
przedmiot korzystanie z powierzchni w centrum handlowym podlega automatycznemu skutkom
przewidzianym w ustepie 1.

Po piate, zupetnie niezrozumiaty jest art. 15ze ust. 4: Postanowienia ust. 1-3 nie uchybiajag
wtasciwym przepisom ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny regulujgcym stosunki
zobowigzaniowe stron w stanach, w ktérych wprowadzane sg ograniczenia prawne swobody
dziatalnosci gospodarczej. Kodeks cywilny nie zawiera zadnych wtasciwych przepiséw o takim
zakresie regulacji. Jezeli ustawodawcy chodzito natomiast o zastosowanie przepisow art. 357" KC
(tzw. klauzula rebus sic stantibus) to wydaje sie, ze konstrukcja czasowego wygasniecia
zobowigzan wynikajgcych z umowy z mocy prawa skutecznie wyklucza mozliwos¢ powotywania sie
na te przepisy przez strony umowy.

3. Niewystarczajaca regulacja dotyczaca oferty przedtuzenia okresu najmu

Ustawa reguluje konsekwencje nieztozenia oferty przedtuzenia umowy tylko z perspektywy jedne;j
strony. Art. 15ze ust. 2 stanowi: Uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony)
powinien ztozy¢ udostepniajgcemu bezwarunkowg | wigzgcg oferte woli przedtuzenia
obowigzywania umowy na dotychczasowych warunkach o0 okres obowigzywania zakazu
przedtuzony o sze$¢ miesiecy, oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech miesiecy od dnia

Zniesienia zakazu. Postanowienia ust. 1 przestajg wigza¢ oddajgcego z chwilg bezskutecznego

uptywu na ztozZenie oferty. Przepis art. 15ze ust. 2 jest niespdjny z uzasadnieniem: Jesli oferta nie
zostanie ztozona w terminie 3 m-cy od dnia zniesienia zakazu, umowy bedg uwazane za
niewygaszone czasowo.

Ten przepis jest Zle zredagowany - jezeli brak oferty w terminie powoduje ze ,czasowe wygasniecie”
zobowigzan wynikajgcych z umowy nie wigze jedynie oddajgcego, to oznacza ze postanowienia
art. 15ze ust. 1 nadal wigzg uprawnionego. Innymi stowy wynajmujgcy moze w takiej sytuacji zgdac
zaptaty naleznosci za okres ,czasowego wygasniecia” ale najemca nie jest zobowigzany do ich
zaptaty.

Ustawa nie reguluje konsekwencji odrzucenia przez wynajmujacego oferty przedtuzenia umowy, o
ktérej mowa w art. 15ze ust. 2. Co w sytuacji gdy okres najmu zakonczy sie w okresie

obowigzywania ograniczen i zakazow ale nie zostanie przedtuzony na zgdanie najemcy zgodnie z
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art. 31u Ustawy? Najemca nie ma mozliwosci jej przediuzenia a art. 15ze nie okres$la w jaki sposob
strony powinny sie w takim przypadku rozliczy¢ za okres ,czasowego wygasniecia”.

4. Brak rekompensaty dla wynajmujacych

Ustawa nie przewiduje zadnej rekompensaty dla wynajmujgcych z tytutu wprowadzonej konstrukciji
,CZasowego wygasniecia” zobowigzanh wynikajgcych z umowy. Samo przedtuzenie najmu w drodze
oferty jest zdecydowanie niewystarczajgce poniewaz nie zapewnia zadnej pomocy dla stron umowy
najmu w okresie obowigzywania zakazéw i ograniczen w prowadzeniu dziatalnosci przez najemce.
Jako czesciowg forme rekompensaty dla wynajmujacych, Panstwo powinno wprowadzi¢:

e zaniechanie poboru podatku od nieruchomosci za rok 2020

e zaniechanie poboru optaty za uzytkowanie wieczyste za rok 2020

e zniesienie w odniesieniu do 2020 roku ograniczenia przewidzianego w artykule 15c¢
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych

e zaniechanie w 2020 poboru podatku minimalnego wynikajgcego z artykutu 24b
ustawy o podatku dochodowym od oséb prawnych

5. Przedstawienie poszczegdlnych praktycznych probleméw zwigzanych z
nieprecyzyjna regulacjg art. 15ze

Umowa najmu lokalu w centrum handlowym ksztattuje skomplikowany stosunek prawny pomiedzy
najemcg a wynajmujgcym i zawiera rowniez szereg elementéw innych niz udostepnienie
powierzchni w zamian za zaptate czynszu oraz pozostatych optat.
Jedynym z takich elementéw jest umozliwienie najemcy przechowywania towaréw na terenie
centrum handlowego. Ustawa nie reguluje obowigzkdéw stron w okresie ,czasowego wygasniecia”
a zatem mozna przyjg¢, ze najemca nie jest uprawniony do przechowywania towaréw w lokalu ani
w magazynie na terenie centrum handlowego i to ze skutkiem wstecznym do rozpoczecia ,okresu
zakazu”. Innym aspektem sg koszty przechowywania towardw i innych ruchomosci najemcy i jego
pracownikow / wspotpracownikéw znajdujgcych sie obecnie w centrach handlowych w okresie o
ktérym mowa w ust.1; nalezy przyjg¢, ze wynajmujgcy pozostaje uprawniony do pobierania
rynkowego wynagrodzenia z takg ustuge, swiadczong bezumownie. ,Czasowe wygasniecie”
zobowigzanh wynikajgcych umowy oznacza, ze wynajmujgcy nie moze zastosowa¢ uzgodnionych
w umowie kar umownych za pozostawanie przez najemce na terenie centrum handlowego po
zakonczeniu umowy najmu ani instrumentéw zabezpieczenia realizacji przez najemce obowigzku
opuszczenia centrum handlowego (przyktadowo notarialne poddanie sie egzekucji na postawie art.
777 KPC).
Jezeli zobowigzania stron zostajg zawieszone, to wynajmujgcy nie jest zobowigzany do
udostepnienia lokalu ani magazynu oraz do zapewnienia ochrony centrum handlowego,
zapewnienia ubezpieczenia obiektu, ogrzewania, wszelkich ustug dodatkowych w tym o

charakterze promocyjnym czy informacyjnym (np. strony WWW centréw handlowych, profile
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Facebook, itp.). Centra handlowe pozostajg jednak otwarte w celu umozliwienia dziatalnosci
podmiotom nieobjetym zakazem. Zasadg jest, ze koszty eksploatacyjne ponoszg wszyscy
najemcy. Po wprowadzeniu proponowanego rozwigzania wynajmujgcy nie moze roziozy¢ tych
kosztow réwnomiernie na wszystkich najemcéw a jednoczesnie na podstawie obowigzujgcych,
Lnie-zawieszonych” uméw z najemcami kontynuujgcymi dziatalno$¢ nie ma mozliwosci rozliczenia
wszystkich kosztéw z tymi funkcjonujgcymi najemcami. Ustawa nie zawiera zadnych rozwigzan w
tym zakresie ani rekompensaty dla wynajmujgcego za poniesione koszty, ktérych nie moze
rozliczy¢ z najemcami. Ponadto, wynajmujacy nie powinien nawet wpuszczaé pracownikéw i
wspotpracownikow najemcy na teren centrum handlowego poniewaz brak ku temu podstawy
prawnej. Bez obowigzujgcej umowy najmu niejasne sg konsekwencje dla wynajmujgcego
ewentualnego wypadku, ktéremu ulegtby taki pracownik / wspétpracownik najemcy.

Proponowany przepis interpretowany jako wygasniecie ,wszystkich zobowigzan” w ,okresie
zakazu” powoduje ogromne komplikacje w zakresie toczgcych sie i planowanych prac
wykonczeniowych w lokalach najemcoéw. Uniemozliwia ich prowadzenie i prawidlowe rozliczenie
kosztéw z nimi zwigzanych, ktdre niejednokrotnie ponoszone sg przez najemce i wynajmujgcego
(w ramach tzw. fit-out contributions”). Postanowienia w tym zakresie nie powinny zostaé
zawieszone, skoro Ustawa przewiduje co do zasady kontynuowaniem umowy najmu po
zakonczeniu okresu zakazu (ewentualnie w przediuzonym okresie po przyjeciu przez
wynajmujgcego oferty, o ktérej mowa w art. 15ze ust. 2).

Konstrukcja przewidziana przez ustawodawce uniemozliwia najemcom wykorzystanie
pomieszczen w centrach handlowych dla celéw sprzedazy online. Jezeli w okresie o ktérym
mowa w ust. 1 nie sg uregulowane w Zzaden sposéb prawa i obowigzki stron, nalezy przyjg¢ ze
najemca nie ma prawa do korzystania z lokalu i magazynu w jakikolwiek sposéb, w tym réwniez
jako obiektu typu ,last mile”. Jest to zbyteczne ograniczenie, szkodliwe dla trudnej sytuacji catej
branzy handlu detalicznego. Pozbawia najemce mozliwosci uzyskania przychodu ze sprzedazy
online a wynajmujgcego mozliwosci pobierania czynszu od obrotu ze sprzedazy online.

Innym problemem praktycznym jest rozliczenie optat wspoélnych za rok 2019. Zgodnie ze
standardem rynkowym takie rozliczenia majg miejsce w pierwszym kwartale kolejnego roku
kalendarzowego, czyli optaty za 2019 sg rozliczane wtasnie w marcu/kwietniu 2020 roku. Skoro od
13 marca 2020 ma obowigzywac ,czasowe wygasniecie zobowigzan stron”, otwartym pytaniem jest
czy strony umowy najmu mogg obecnie dokona¢ takiego rozliczenia (dotyczy roku ubiegtego w
ktéorym nie obowigzywaty ograniczenia i zakazy prowadzenia dziatalnosci) czy majg sie z nim
wstrzymacé do zakonczenia ,okresy zakazu”.

6. Podsumowanie

Postanowienia art. 15ze Ustawy sg przy tym zupetnie odmienne od postanowien art. 15zzze do art.

15zzzg Ustawy, regulujgcych umowy najmu zawarte przez Skarb Panstwa lub jednostki samorzadu
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terytorialnego. W przypadku uméw zawieranych przez podmioty publicznoprawne zamiast
,Czasowego wygasniecia” przewidziano szereg rozwigzan dotyczacych naleznoéci z tytutu umow
najmu lub analogicznych, pozostawiajgc wiascicielom wynajetych obiektow pewien zakres
swobody decyzji. Niezrozumiatym jest dlaczego podmioty prywatne zupetnie pozbawiono
mozliwosci samodzielnego utozenia stosunkéw prawnych w okresie epidemii.

Zaproponowane rozwigzania sg nieprecyzyjne i w niektérych aspektach niezgodne z Konstytucjg
(wywlaszczenie i najemcow i wynajmujgcych poprzez pobawienie ich mozliwosci pozyskania
przychodéw bez odszkodowania). Zdecydowanie lepszym rozwigzaniem bytoby odroczenie
zaptaty czynszu na okres obowigzywania ograniczen w prowadzeniu dziatalnosci przez
najemcow. Ustawa powinna takze przewidywa¢ mozliwo$¢ odmiennej regulacji wzajemnych praw

i obowigzkdéw przez strony umowy.
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