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CO DALEJ Z UMOWA NAJMU PO USTANIU ZAKAZU HANDLU?
Klaudia Kamiriska-Kiempa, radca prawny Krakéw, RODL & PARTNER

Wyktadnia przepiséw specustawy, zgodnie z ktdrg tylko najemca bedzie zwigzany ztozong ofertg jest
btedna, cho¢ na pierwszy rzut oka moze wydawac¢ sie inacze;j.

Mimo uptywu przeszto dwéch tygodni od podpisania przez Prezydenta kolejnej specustawy w sprawie
COVID-19, w dalszym ciggu interpretacja wielu jej zapiséw budzi powazne watpliwosci. Zta jakosé
stanowionego prawa wprowadza kolejng niepewng okolicznosé, ktdrg przedsiebiorcy muszg bra¢ pod
uwage na etapie podejmowania decyzji, majgcych zapobiec negatywnym skutkom sytuacji, w ktérej sie
aktualnie znajdujemy. Chaos informacyjny poteguje tylko fakt, iz jak wydaje sie, sam ustawodawca nie do
konca zdawat sobie sprawe z konsekwencji, jakie niesie za sobg tres¢ uchwalonych przepiséw. Zatozenie
sracjonalnego ustawodawcy" bolesnie w tym wypadku zderzyto sie ze ,$ciang" szarej rzeczywistosci.

Jednym z przepisdw, ktéry byt do tej pory szeroko komentowany i budzi najwieksze kontrowersje, jest art.
15ze ustawy COVID-19. W ustepie 1 wskazanego przepisu, ustawodawca wprowadzit mechanizm
wygaszenia wzajemnych zobowigzar stron umowy najmu (oraz podobnych) powierzchni w galeriach
handlowych powyzej 2000 m2. Na potrzeby niniejszego artykutu bede postugiwata sie okresleniami
Najemca i Wynajmujacy, cho¢ przepis powotuje takze inne umowy.

Z kolei z art. 15ze ust. 2 ustawy wynika, ze jezeli najemca nie chce, zeby ,odzyto" jego zobowigzanie
dotyczgce zaptaty czynszu za okres zakazu handlu, powinien on w terminie 3 miesiecy od zakonczenia
zakazu ztozyé udostepniajagcemu ,bezwarunkowa i wigzgcg oferte woli przedtuzenia obowigzywania
umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$é miesiecy".
Tym samym, art. 15ze ust. 2 In fine nalezy traktowac jako wprowadzong przez ustawodawce sankcje pod
postacig koniecznosci zaptaty czynszu za okres zakazu handlu, ktérg ustawodawca przewidziat w
stosunku do wszystkich najemcéw nie bedgcych zainteresowanymi przedtuzeniem umowy po ustaniu
zakazu.

Przedmiotem dyskusji jest m.in. czy uzycie przez ustawodawce stéw ,bezwarunkowa i wigzacg" dotyczy
tylko najemcodw, czy tez ofertg ztozong na podstawie art. 15ze ust. 2 bedzie zwigzany réwniez wynajmujacy,
a tym samym na podstawie wspomnianego przepisu najemcy przyznane zostanie swego rodzaju
uprawnienie prawo-ksztattujgce, na mocy ktérego bedzie mial on mozliwosé jednostronnego
uksztattowania w okreslony sposdb stosunku prawnego istniejgcego miedzy stronami.

Wydaje sie, ze przewazajgca czes¢ komentarzy sktania sie w strone, iz zwigzany przedmiotowg ofertg jest
tylko i wytacznie najemca Co za tym idzie, jezeli zdecyduje sie na jej ztozenie, to nie bedzie mégt jej
odwotaé, przy jednoczesnym zatozeniu, ze wynajmujacy ma petng dowolnos$é, czy przyja¢ taka oferte.
Pojawiajg sig jednak glosy, ze réwniez wynajmujacy bedzie zwigzany ofertg ztozong mu przez najemce.
Wskazaé nalezy jednak, ze zadne ze stanowisk nie doczekalo sie jeszcze szerszej argumentacji.

W mojej ocenie wyktadnia, zgodnie z ktérg tylko najemca bedzie zwigzany ztozong ofertg jest btedna z
kilku powoddéw, mimo ze na pierwszy rzut oka moze wydawa¢é sie inaczej.
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WYKEADNIA JEZYKOWA

Przede wszystkim wskazaé nalezy, ze z uwagi na swego rodzaju chaos legislacyjny, z ktérym mamy do
czynienia jak rowniez okolicznosci w jakich miato miejsce uchwalenie omawianych przepiséw, kluczowe
znaczenie w interpretacji wspomnianego artykutu powinna mie¢ wyktadnia literalna, ktéra jako jedyna
moze prowadzi¢é do pewnych wnioskdédw. Na dalszy plan nalezy natomiast odtozy¢ wyktadnie
celowosciowyg, ktéra moze prowadzi¢ do szeregu dowolnych interpretacji, tym bardziej ze, omawiany
przepis nie zostat dostatecznie przemyslany przez projektodawcdéw, tym samym préba odczytania co miat
w rzeczywistosci na mysli racjonalny ustawodawca, skazana jest na porazke i moze prowadzi¢ do szeregu
wykluczajacych sie interpretaciji.

Jednoczes$nie wydaje sie, ze czesto jako prawnicy zapominamy, ze czym innym jest tzw. rozumienie
przepisu prima facie, a czym innym poddanie przepiséw wyktadni jezykowej, ktdéra rzadzi sie przeciez
okreslonymi zasadami. W tym kontekscie pamietaé nalezy, ze jedng z dyrektyw wyktadni jezykowej jest
zasada, zgodnie z ktdrag nie powinno sie ustalaé¢ znaczenia normy w taki sposdb, by pewne jej czesci bylty
traktowane jako zbedne (por. J Wréblewski - Rozumienie prawa i jego wyktadnia, Wroctaw 1990, str. 79-
80, lub L. Morawski, Wyktadnia w orzecznictwie sgdéw. Komentarz, Toruri 2002, str. 150-152). Warto
zastanowic sie, czy gdyby oferta o ktérej mowa w art. 15ze ust. 2 ustawy COVID-19 miata by¢ wigzgca tylko
dla najemcy, to czy uzycie przez ustawodawce stéw ,wigzace i bezwarunkowe" bytoby konieczne. Innymi
stowy, czy gdyby ustawodawca we wspomnianym przepisie nie uzyt wskazanych stéw, to czy najemca
mégtby uwolni¢ sie od konsekwencji przewidzianych w ostatnim zdaniu ust. 2, poprzez ztozenie oferty
niewigzacej lub pod warunkiem, lub mdégtby uwolnié¢ sie od odpowiedzialnosci przez ztozenie oferty i
odwotanie jej na podstawie art. 66(2) k.c. zanim przyjmie jg druga strona.

Omawiany przepis po usunieciu omawianych wyrazéw otrzymatby brzmienie: ,Uprawniony do uzywania
powierzchni handlowej (uprawniony) powinien ztozy¢ udostepniajgcemu oferte woli przedituzenia
obowigzywania umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o
sze$¢ miesiecy. Oferta powinna byé zlozona w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu.
Postanowienia ust. 1 przestajg wigza¢ oddajacego z chwilg bezskutecznego uptywu na ztozenie oferty".

Biorgc pod uwage brzmienie zmodyfikowanego przepisu w dalszym ciggu przyjaé nalezy, ze najemca po
ustaniu zakazu handlu miatby dwie mozliwosci, tj. moze on w przeciggu trzech miesiecy zlozy¢ oferte
przedtuzenia umowy o okres wskazany w ustawie, tym samym nie znajdzie do niego zastosowania sankcja
przewidziana na koricu wspomnianego przepisu, lub moze oferty takiej nie sktadaé, przy czym musi wtedy
liczy¢ sie z sankcjg w postaci obowigzku zaptaty czynszu za okres najmu objety zakazem handlu.

Istotne przy tym jest, ze z ustawy wynika wprost jakg oferte powinien ztozy¢ najemca. Innymi stowy ustawa
okresla wszystkie elementy przedmiotowo istotne stosunku prawnego, do ktérego nawigzania ma dojsé
na mocy omawianego przepisu. Skoro oferta ztozona przez najemce ma dotyczy¢ woli przedtuzenia umowy
na dotychczas obowigzujgcych warunkach, przez okres wskazany w ustawie, to tym samym kazda zmiana
w ofercie, np. zmiana wysokos$ci czynszu, ktéra odbiegataby od dotychczas obowigzujgcych warunkow,
musiataby zosta¢ odczytana jako warunek, od ktérego najemca uzaleznia zawarcie umowy. Tym samym
nie zostataby spetniona przestanka ztozenia oferty o cechach okreslonych w przepisie, co mogtoby
spowodowaé koniecznosé zaptaty przez najemce czynszu za okres zakazu handlu.

Jednoczesnie wskazac nalezy, ze przyjecie rozwigzania, zgodnie z ktérym oferta ztozona przez najemce
miataby wigzaé tylko jego sprowadzataby sie de facto do przyjecia, ze w stosunku do najemcy nie znajdzie
zastosowanie art. 66(2) § 1 k.c., ktéry stanowi o tym, ze w stosunkach miedzy przedsigbiorcami oferta
moze byé odwotana przed zawarciem umowy, jezeli oswiadczenie o odwotaniu zostato ztozone drugiej
stronie przed wystaniem przez nig o$wiadczenia o przyjeciu oferty. Niemniej najwiekszym mankamentem
tego sposobu wyktadni jest fakt, iz w ten sposéb przepis miatby de facto marginalne znaczenie. Mozliwe
do przewidzenia sg dwie podstawowe sytuacje. Po pierwsze, podmioty ktére nie bytyby zainteresowane
przedtuzeniem trwania umowy na podstawie ust. 2 oferty by nie skfadaly, godzac sie na mozliwosé
koniecznosci zaptaty czynszu na podstawie art. 15ze ust. 2 ustawy. Z drugiej strony, podmioty ktére bytyby
zainteresowane przedtuzeniem umowy, lub chociaz uniknigciem koniecznosci zaptaty czynszu, oferte
taka ztoza. Niemozliwa do pogodzenia z przepisami bylaby przeciez trzecia koncepcja ,niewigzacej
oferty". Oznacza to, ze nawet jezeli w ustawie nie zostato uzyte stowo ,wigzaca" to nie sposéb przyjaé,
zeby najemca madgt najpierw oferte ztozy¢ a potem na podstawie art. 66(2) § 1 k.c. odwotaé, twierdzac
jednoczesnie, ze takie zachowanie zwalnia go z obowigzku zaptaty czynszu za okres zakazu, poniewaz



formalnie ztozyt oferte. W tym kontekscie, cofniecie oferty w celu unikniecia sankcji musiatoby zostac
ocenione przez pryzmat art. 58 § 1 k.c. jako niewazne -czynnos$¢ prawna majgca na celu obej$cie ustawy.

Podsumowujac te czesé, stwierdzié nalezy, ze, gdyby omawiana oferta miataby dotyczyé tylko najemcy,
to przy ustalaniu znaczenia normy na podstawie art. 15ze ust. 2 ustawy, stowa ,wigzacg i bezwarunkowg"
bytoby zbedne, skoro i bez tych stéw najemca nie mégtby ztozyé oferty, ktéra miataby byé niewigzaca, nie
mégtby jej cofngé, lub miataby ona byé ztozona pod warunkiem jednoczesnie nie narazajgc sie na sankcje
przewidziang w ostatnim zdaniu. Co za tym idzie, na gruncie wyktadni jezykowej trzeba koncepcje taka
odrzucié. Stwierdzi¢ nalezy, ze ustawodawca wprowadzit do przepisu omawiane okreslenia w celu
zwigzania ofertg obu stron stosunku najmu. Innymi stowy, ustawodawca przyznat (chcac nie chcac)
najemcy uprawnienie prawo-ksztattujgce do jednostronnego uksztattowania stosunku prawnego
wigzacego strony na okres wskazany w przepisie.

WYKLADNIA CELOWOSCIOWA

O ile zatem pierwszenistwo nalezy przyznaé wyktadni literalnej, to zawsze dobrze jest, kiedy dana
interpretacja przepisu znajduje potwierdzenie rowniez przy zastosowaniu wyktadni celowos$ciowej. W
mojej ocenie celem ustawodawcy, ktéry moze byé wyinterpretowany nie tylko z omawianego przepisu, ale
i z catej ustawy, jest ochrona intereséw jak najwiekszej ilosci podmiotéw przed skutkami kryzysu, o ktérym
mowa w zwigzku z sytuacjg z koronawirusem, a jego symptomy mozemy juz obserwowad.

Tym samym, przy interpretacji art. 15ze ust. 2 ustawy nalezy mie¢ na uwadze interes obu stron umowy.
Przyjecie, ze wynajmujacy jest zwigzany ofertg najemcy powinno zapobiec sytuacjom, w ktérych
wynajmujacy chcieliby po ustaniu zakazu handlu przerzuci¢ w nadmiernym stopniu na najemcdéw koszty,
ktére Ci pierwsi poniesli w okresie zakazu, tj. za czas, w ktérym wygasta wierzytelnos¢ o zaptate czynszu.
Z drugiej strony, w przypadku wynajmujacych, ich interes chroniony jest w ten sposdéb, ze diugosé
ewentualnego przedfuzenia umowy zostata powigzana z diugoscig zakazu handlu, tj. im diuzszy bedzie
zakaz handlu, tym dtuzszy okres, na jaki opiewaé bedzie oferta przedtuzenia umowy, co mimo wszystko
powinno zapewnié rowniez wynajmujgcym stabilne Zrédto przychodu w okresie wskazanym w omawianym
przepisie.

WSZYSTKO W REKACH STRON

Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia, ze wyzej przedstawiony zostat interes stron w ujeciu
abstrakcyjnym, albowiem oczywiste jest, ze w konkretnych przypadkach na interes stron wyptywa wiele
innych czynnikéw. Na sytuacje stron umowy najmu wptywaé bedzie wysoko$¢é czynszu umdwionego
wczesniej, czy tez okres na jaki miata obowigzywaé pierwotna umowa (ktéra mogta koriczyé sie przeciez
przed lub po uptywie okresu wskazanego w ust. 2). O ile zatem ustawodawca przy tworzeniu abstrakcyjnej
normy mogt jedynie staraé sie pogodzi¢ te interesy, to naturalne jest, ze najlepszym rozwigzaniem w tym
wypadku jest préba zawarcia porozumienia przez strony, ktére w jak najszerszym stopniu uwzgledniaé
bedzie ich obustronny interes. Istotne przy tym jest, zeby partnerzy biznesowi mieli poczucie wspdlnego
celu, jakim jest wyjscie z trudnej sytuacji, gdzie nie zawsze mozliwe bedzie catkowite unikniecie strat,
niemniej jestem przekonana, ze wszystkim nam potrzebne jest poczucie solidarnosci oraz jednosci, zeby
wspélnie stawié¢ czota nadchodzgacym trudnosciom.



