Echo ~

Data: 29.04.2020

Zrédto: Rzeczpospolita

TARCZA ANTYKRYZYSOWA: CZY ZOBOWIAZANIA POWSTALE W WYNIKU ZAWARCIA UMOWY NAJMU
W GALERIACH WYGASNA

Damian Dobosz, prawnik Krakéw, RODL & PARTNER

Dla zrozumienia przepiséw ustawy antykryzysowej najwazniejsze jest wyjasnienie znaczenia wzajemnych
zobowigzan stron uméw najmu. Tylko w ten sposéb mozliwe jest ustalenie konsekwencji norm prawnych
zapisanych w ustawie. Jakie one s3?

W tzw. ustawie antykryzysowej (z 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. poz. 568.) szereg postanowien
wywiera wptyw na prawa i obowigzki stron w umowach najmu. Zastosowane przez ustawodawce zwroty
pozostawiajg szerokie mozliwosci ich wyktadni.

Zgodnie z art. 15ze ust. 1 ustawy, w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m.kw. wygasajg wzajemne zobowigzania stron
umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktérg dochodzi do oddania do uzywania
powierzchni handlowej (umowy).

WYGASNIECIE WZAJEMNYCH ZOBOWIAZAN

W odpowiedzi na pytanie, co mial na mysli ustawodawca postugujgc sie pojeciem ,wygasniecie
wzajemnych zobowigzan" pomocna bedzie intuicja jezykowa kazdego uzytkownika jezyka polskiego.
Zgodnie z definicja stownika jezyka polskiego ,wygasngé" oznacza ,straci¢ waznos¢". Wyktadnia
jezykowa prowadzi wiec do przyjecia, ze na podstawie art. 15ze ust. 1 ustawy ,tracg waznos¢" wzajemne
zobowigzania stron. Poza tym w jezyku prawniczym wygasniecie zobowigzania oznacza, ze dtuzej ono nie
obowigzuje.

Nastepnie niezbedne jest ustalenie znaczenia zobowigzania wzajemnego. Generalnie przyjmuje sie, ze na
pojecie zobowigzania sktadajg sie $wiadczenia stron oraz wszelkie inne prawa i obowiazki, ktére zbiorczo
mozna nazwaé¢ wierzytelnoscig oraz diugiem. Natomiast zobowigzanie, aby uzyska¢ przymiot
wzajemnosci, bedzie co do zasady powstawaé na skutek zawarcia umowy wzajemnej. Na podstawie art.
487 § 2 Kodeksu cywilnego, umowa jest wzajemna, gdy obie strony zobowigzujg sie w taki sposdb, ze
Swiadczenie jednej z nich ma byé odpowiednikiem $wiadczenia drugiej. Umowa wzajemng jest umowa
najmu.

Na mocy art. 15ze ust. 1 ustawy antykryzysowej w konsekwencji nastepuje wygasniecie wszelkich praw i
obowigzkdéw wynikajacych z umowy najmu. W zwigzku z tym mozna powiedzie¢, ze ,umowa traci
waznosé". Ustawodawca ograniczyt jednak czas trwania wygasniecia zobowigzania na okres
obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej. Nie jest to wiec klasyczne cywilistyczne
rozumienie wygasniecia zobowigzania. Jego konsekwencje zostaty bowiem ograniczone jedynie do
momentu zniesienia zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Witasciwsze wydaje sie wiec
mdéwienie o swoistym zawieszeniu zobowigzania, a w szczegdlnosci praw i obowigzkéw stron z niego
wynikajacych.
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KONSEKWENCJE WYGASNIECIA ZOBOWIAZANIA

Zgodnie z przyjetymi ustaleniami, zobowigzanie oznacza wszelkie prawa i obowigzki stron (w tym
wzajemne $wiadczenia), ktére z powodu wygasniecia (a raczej zawieszenia) zobowigzania wzajemnego,
powstatego na podstawie waznie i skutecznie zawartej umowy najmu, nie wigzg dtuzej stron przez okres
obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Po zakonczeniu okresu obowigzywania
zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej, umowa najmu ,przestaje by¢ zawieszona" i najemca oraz
wynajmujacy sa ponownie wzajemnie zobowigzani zgodnie z postanowieniami danej umowy.

W Swietle art. 659 § 1 Kodeksu cywilnego $wiadczenie najemcy bedzie polegato na zaptacie czynszu, a
wynajmujacego na oddaniu najemcy rzeczy do uzywania przez czas oznaczony lub nieoznaczony. Z uwagi
na wygasniecie zobowigzania, najemca nie jest dtuzej zobowigzany do optacania czynszu, a wynajmujacy
do udostepniania lokalu. Co warte podkreslenia, najemca nie musi dalej uiszczaé zadnych optat
dodatkowych, m.in kosztéw eksploatacyjnych lub marketingowych. Zgodnie z zasadg akcesoryjnosci,
strony nie moga skorzystaé z zabezpieczen prawidtowego wykonania zobowigzania. To m.in. oznacza, ze
wynajmujacy nie ma prawa do skorzystania z gwarancji bankowej, kaucji, aktu poddania sie egzekucji etc.
Najemca i wynajmujacy nie sg réwniez uprawnieni do odstagpienia od wigzacej ich umowy, aczkolwiek
ustawodawca dopuscit zasadniczo mozliwo$é wypowiadania umoéw, jednak nie wczes$niej niz od 1 lipca
2020 roku.

Niektdrzy najemcy optacili juz czynsze oraz wszelkie inne dodatkowe optaty réwniez za okres, w ktérym
obowigzywal juz zakaz prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Z racji wygasniecia zobowigzania, najemcy
nie byli zobowigzani do takiego zachowania. Wydaje sie, ze w tym miejscu zastosowanie znajduje art. 410
§ 2 w zwigzku z art. 405 Kodeksu cywilnego (Swiadczenie nienalezne). Na podstawie ww. przepiséw o
bezpodstawnym wzbogaceniu najemca moze zgdaé od wynajmujgcego zwrotu dokonanych opftat.
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Tre$¢ ustawy antykryzysowej pozostawia wiele do zyczenia pod katem przejrzystosci i jasnosci termindéw
w zakresie jej skutkdw dla umoéw najmu. W pewnej mierze usprawiedliwieniem dla ustawodawcy jest
krétki czas, w jakim akt musiat zosta¢ sporzadzony. Niestety niejasne sformutowanie wielu przepiséw, w
tym réwniez tych dotyczacych umoéw najmu, pozostawia szerokie pole do interpretacji. Chaos prawny,
ktéry moze zapanowacé z powodu niepewnosci co do interpretacji ustawy z powodu jej niejasnosci, moze
by¢ niebezpieczny zaréwno dla najemcéw, jak i wynajmujacych. Zaprezentowana obok wyktadnia pojecia
wygasniecia wzajemnych zobowigzan i zwigzanych z nim konsekwencji prawnych ma charakter
porzgdkujacy i zapobiega pojawieniu sie niepewnosci, co do stanu prawnego. Przedstawiona interpretacja
umozliwia, przy pomocy teoretycznej konstrukcji cywilnoprawnej, jaka jest wygasniecie zobowigzania,
pogodzi¢ tresé ustawy antykryzysowej z konsekwencjami przewidzianymi w prawie cywilnym dla
przywotanej instytucji.



