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ZAMKNIECIE GALERII HANDLOWYCH - SKUTKI DLA WEASCICIELI | NAJEMCOW

Chociaz od kilkunastu dni galerie handlowe juz funkcjonuja, to problemy dotyczace rozliczen
miedzy wiascicielami centréw handlowych, a najemcami sg nadal aktualne.

Sytuacja finansowa wtascicieli centréw handlowych oraz ich najemcdéw byta trudna juz po
wiosennym lockdownie. Ponowne wprowadzenie zakazu handlu w obiektach o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 niewatpliwie skomplikowato sytuacje przedsiebiorcéw i narazito
ich na kolejne straty. Sytuacje obydwu stron umowy najmu dodatkowo utrudniajg
watpliwosci dotyczace wprowadzanych przez ustawodawce rozwigzan, ktére z zatozenia majag
regulowac¢ stosunki prawne miedzy nimi w zwigzku z wprowadzonymi zakazami.

WYGASNIECIE WZAJEMNYCH ZOBOWIAZAN

Jednym z rozwigzan w zwigzku z zakazem prowadzenia dziatalnosci handlowej w galeriach i
centrach handlowych, ktérego stosowanie budzi kontrowersje, jest art. 15ze ustawy o
szczegoblnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaZznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (dalej:
»ustawa"). Przepis ten wprowadza instytucje wygas$niecia wzajemnych zobowigzar pomiedzy
wynajmujacymi i najemcami wynikajacych z umowy najmu przez okres trwania zakazu
prowadzenia dziatalnos$ci handlowej (co w praktyce powoduje zwolnienie najemcéw z
obowigzku zaptaty czynszu za okres zakazu). Niemniej, skutek taki nie jest osiggany
automatycznie.

Najemca, ktéry chce skorzystaé z dobrodziejstwa art. 15ze, musi ztozyé wynajmujacemu
bezwarunkowg oferte przedtuzenia umowy najmu - o okres trwania zakazu i dodatkowe
sze$¢ miesiecy.

Ztozenie oferty powinno nastgpi¢ w okresie trzech miesigcy od zniesienia zakazu. W innym
przypadku do wygasniecia wzajemnych zobowigzan za czas obowigzywania zakazu nie
dojdzie.

WATPLIWOSCI PO WPROWADZENIU KOLEJNYCH ZAKAZOW

Jednym ze spornych obszaréw miedzy najemcami a wynajmujacymi jest kwestia dotyczgca
zastosowania art. 15ze w kontekscie wprowadzania kolejnych zakazéw prowadzenia
dziatalnosci handlowej. W szczegdlnosci ustawa nie stanowi wprost czy na najemcy ciaza
dodatkowe obowigzki w sytuacji, gdy zakaz handlu w galeriach handlowych zostat ponownie
wprowadzony. Wraz ze wznowieniem obowigzywania zakazu w listopadzie (a nastepnie w
grudniu) pojawity sie watpliwosci:

- czy najemcy, ktérzy skorzystali z art. 15ze wiosng powinni ztozyé ponowng oferte
przedtuzenia umowy o kolejne sze$¢ miesiecy i okres zakazu (co powodowatoby, ze umowy
najmu podlegatyby przedtuzeniu o dodatkowe 18 miesiecy),

- czy wystarczajgce jest jednokrotne ztozenie takiej oferty, ktére to oswiadczenie woli
obejmowatoby swojg mocg okres catej epidemii.
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Problem ten zostat dostrzezony réwniez w trakcie prac parlamentarnych, gdzie Senat
zaproponowat nowelizacje art. 15ze ust. 2 ustawy. Projekt ten zmierza do tego, aby kolejne
okresy lockdownu skutkowaty koniecznoscig przedtuzenia uméw tylko o okres
obowigzywania zakazu - bez dodatkowych szesciu miesiecy. Jak mozna przypuszczaé, ma to
na celu wyjscie naprzeciw oczekiwaniom najemcow. Jednak przepisy te sg w dalszym ciggu w
trakcie prac parlamentarnych i nie wiadomo, jaki bedzie ich ostateczny wynik.

STOSOWANIE PRZEPISOW W PRAKTYCE

Art. 15ze ustawy jest przepisem stosunkowo nowym, a co za tym idzie nie zostat jeszcze
poddany doktadnej wyktadni przez sady, gdyz ewentualne spory powstate na jego gruncie nie
zdazyly jeszcze przejsé przez Sciezke sadowa. Skutkuje to niepewnoscia po stronie
przedsiebiorcéw, co do tego jak zachowaé sie w zwigzku z kolejnymi okresami lockdownu.

W praktyce dominuje stanowisko, zgodnie z ktérym najemca - jezeli chce skorzystac¢ z
instytucji czasowego wygasniecia wzajemnych zobowigzan - kazdorazowo wraz z
wprowadzeniem kolejnych okreséw zakazu handlu, , powinien ponawia¢ oferte. Oznacza to
zgode na przedtuzenie umowy na starych (najczegsciej wynegocjowanych w okresie
przedpandemicznym) warunkach. Poglad ten opiera sie na dostownym brzmieniu art. 15 ze
ust. 2 ustawy, ktdéry stanowi, ze oferta przedtuzenia umowy powinna by¢ ztozona w okresie
trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu. Z tego tez wywodzi sie podejscie, ze oferta
powinna byé ztozona kazdorazowo po zakoriczeniu kazdego z okreséw zakazéw handlu, co w
efekcie prowadzi do przedtuzenia umowy (po raz kolejny) na dotychczasowych warunkach,
czyli nie pot, ale ponad poéttora roku.

Wielu najemcéw nie moze sobie pozwoli¢ na przedtuzenie umowy o tak dtugi okres, na
warunkach ustalonych przed pandemig, ze wzgledu na niepewnos$é co do dalszej sytuacji.
Powoduje to, ze rozwigzanie przyjete w art. 15ze jest dla nich tak naprawde niedostepne.

Problem ten zauwazyt Senat, ktérego propozycja najpewniej miata na celu wyjscie naprzeciw
oczekiwaniom najemcéw, ktérzy nie mogli sobie pozwoli¢ na przedtuzanie uméw na tak dtugi
okres. Jednak jak sie wydaje, mimo przyjaznym najemcom intencjom, moze okazac sie, ze
proponowana zmiana paradoksalnie przyczyni sie do pogorszenia ich sytuacji. Jest ona
bowiem korzystna dla najemcdéw tylko, gdy przyjmie sie, ze z kazdorazowym przywréceniem
zakazu aktualizuje sie obowigzek ztozenia kolejnej oferty przedtuzenia najmu. Niemniej w
naszej ocenie poglad ten oparty jest wytacznie o tresé art. 15ze ust. 2 i pomija brzmienie art.
16ze ust. 1 oraz pozostatych przepiséw ustawy (>patrz ramka).

podstawa prawna: Ustawa z 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordéb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (tekst jedn. DzU z 2020 r., poz. 1842)

OBNIZENIE CZYNSZU NAJMU W DUZYCH OBIEKTACH HANDLOWYCH

Ustawa o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chordéb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych - Art. 15ze:

1. W okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 zgodnie z wtasciwymi przepisami, wygasaja
wzajemne zobowigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez
ktérg dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej (umowy).

2. Uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony) powinien ztozyé
udostepniajagcemu bezwarunkowa i wigzaca oferte woli przedtuzenia obowigzywania umowy
na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$é
miesiecy; oferta powinna byé ztozona w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu.
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Postanowienia ust. 1 przestajg wigza¢ oddajacego 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 ktdrych
wprowadzane sg ograniczenia prawne swobody dziatalnosci gospodarcze;j.

5. Przez powierzchnie handlowa, o ktérej mowa w ust. 1i 2, rozumie sie powierzchnig
znajdujgca sie w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 niezaleznie
od celu oddania powierzchni do uzywania, w szczegdlnosci w celu sprzedazy towardéw,
$wiadczenia ustug i gastronomii.
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Klaudia Kamiriska-Kiempa, Radca prawny, Senior Associate w krakowskim oddziale Rod| &
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Jednokrotne skorzystanie przez najemce z uprawnienia przewidzianego w art. 15ze ust. 2
ustawy powoduje, ze wzajemne zobowigzania stron wygasajg podczas kazdego kolejnego
wprowadzonego okresu zakazu tak dtugo, jak dtugo trwa pandemia spowodowana wirusem
Sars-CoV-2. Do tego czasu nie jest konieczne kazdorazowe sktadnie przez najemcow
ponownej oferty przedtuzenia umowy najmu, gdyz wzajemne zobowigzania stron przez okres
zakazu wygasajg na mocy art. 15ze ust. 1 ustawy juz przy jednokrotnym ztozeniu oferty
przedtuzenia umowy na mocy art. 15ze ust. 2. Stanowisko to opiera sig¢ na catosciowej
analizie art. 15ze, tj. uwzglednieniu art. 15ze ust 1, ktdry to przepis nie rozréznia kolejnych
zakazow. Stanowi, ze wzajemne zobowigzania stron wygasajg w okresie obowigzywania
zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m2 zgodnie z wtasciwymi przepisami. Przyjaé nalezy zatem, ze caly czas mamy do
czynienia z jednym zakazem, obowigzujgcym tylko w réznych okresach.

Jako kolejny argument swiadczacy, ze mamy do czynienia z jednym zakazem nalezy wskaza¢
brzmienie art. 1 ust. 1 pkt 1 ustawy, ktéry stanowi o tym, ze ustawa okresla zasady i tryb
zapobiegania oraz zwalczania zakazenia wirusem Sars-CoV-2 i rozprzestrzeniania sie
choroby zakaznej u ludzi wywotanej tym wirusem Nie ma przy tym watpliwosci, ze przyczyna
wprowadzenia kolejnych zakazéw handlu jest ciggle jedna i ta sama epidemia.

Ponadto, wyktadnia przepisu naktadajgca na najemcdéw obowigzek ponownego ztozenia
oswiadczenia zawierajgcego kolejng oferte przedtuzenia umowy mogtaby prowadzi¢ do
sytuacji nadmiernie faworyzujgcych wynajmujacych, co wydaje sie by¢ sprzeczne z celem
omawianego przepisu. Przyjecie, ze najemcy sg zobowigzani do kazdorazowego ponawiania
oferty najmu o dalsze sze$¢ miesiecy przy kazdym wprowadzanym lockdownie moze
prowadzi¢ do sytuacji absurdalnych, gdzie kazdorazowe, nawet stosunkowo krotkie
przywrécenie zakazu miatoby w praktyce skutkowaé¢ przedtuzeniem stosunku najmu o
kolejnych sze$é¢ miesiecy.

Co wiecej, znamienne jest, ze postugujac sie takg wyktadnig - w hipotetycznej sytuacji, w
ktérej lockdown trwatby nieprzerwanie od 14 marca do 31 stycznia 2021 roku - najemcy byliby
w lepszej sytuacji niz aktualnie, bowiem zobowigzani byliby wytacznie do jednokrotnego
sktadania oferty przedtuzenia umowy najmu, co doprowadzitoby do przedtuzenia umowy o
sze$¢ miesiecy (plus okres trwania zakazu). Skutkiem tego na najemcow spada wigksza
czes$é ryzyka zwigzanego z nieprzewidywalng dziatalnoscia rzadu i skutkami jakie niesie to
dla biznesu.
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Przyjecie, ze jednokrotne ztozenie o$wiadczenia woli przez najemcdéw jest skuteczne w
zwigzku z kazdym wprowadzonym okresem zakazu powoduje, ze umowa ex lege podlega
wydtuzeniu o okres odpowiadajgcy okresowi kolejnego zakazu. Zatem w rzeczywistosci
osiggniety zostaje skutek do jakiego dazyt Senat, bez koniecznosci nowelizacji omawianego
przepisu. ktéry stanowitby kolejng niewiadoma.

Sytuacja wygladataby inaczej gdyby zmiana zaproponowana przez Senat weszta w zycie
przed uptywem okresu trzech miesiecy od zakoriczenia drugiego i trzeciego okresu trwania
zakazu handlu. Wéwczas zmiana rzeczywiscie mogtaby uporzadkowac sytuacje
wynajmujacych i najemcow bez koniecznosci oczekiwania na uksztattowanie sie linii
orzeczniczej w tym zakresie.
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