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W dniu dzisiejszym dokonano
autopoprawki w zlozonym wczoraj w
Sejmie rzadowym projekcie pakietu
antykryzysowego. Autopoprawka
dokonuje istotnej zmiany w pierwotnie
proponowanych przez rzad
rozwigzaniach dotyczacych najmu w
obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000m2 (,,galerie
handlowe”).

Komentarze

W miejsce proponowanej jeszcze
wczoraj automatycznej obnizki czynszu
najmu o 90 procent dla najemcéw
powierzchni w galeriach handlowych,
ktorych dziatalnosc¢ zostata zakazana
albo ograniczona na czas trwania stanu
zagrozenia epidemicznego albo stanu
epidemii, wprowadzono odmienne
rozwigzanie. Zgodnie z nowa
propozycja, w okresie obowigzywania
zakazu prowadzenia dziatalnosci w
galeriach handlowych ,wygasajg
wzajemne zobowigzania stron umowy
najmu, dzierzawy lub innej podobnej
umowy, przez ktorg dochodzi do
oddania do uzywania powierzchni
handlowej (,umowa”)”. Projektowane
postanowienie ma mie¢ skutek
retroaktywny i wejs¢ w zycie od dnia
obowigzywania zakazu prowadzenia
dziatalnosci.

Skorzystanie przez najemce (a whasciwie
Luprawnionego do uzywania powierzchni
handlowej”) z ,wygasniecia wzajemnych
zobowigzan” bedzie mozliwe jedynie w
przypadku ztozenia wynajmujacemu
bezwarunkowej i wigzacej oferty”
przedtuzenia obowigzywania umowy na
dotychczasowych warunkach o okres
obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$¢
miesiecy.

Autopoprawka rzadowa dotyczaca tarczy
antykryzysowej dla najemcow powierzchni w
galeriach handlowych — stan na 27.03.2020

Najemca powinien ztozy¢ oferte w okresie
trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu
prowadzenia dziatalnosci w galerii
handlowej. Jezeli najemca nie ztozy oferty w
tym terminie, postanowienie ustawy o
wygasnieciu wzajemnych zobowigzan
przestanie wigza¢ wynajmujgcego.
Projektowane postanowienie ma wejs¢ w
zycie od dnia zniesienia zakazu prowadzenia
dziatalnosci.

Projektowane rozwigzanie budzi duze
watpliwosci. Podczas gdy oczywiste jest, ze
na skutek wygasniecia zobowigzan najemcy,
nie bedzie on musiat ptaci¢ czynszu (a takze
innych opfat naleznych wynajmujacemu na
podstawie umowy najmu), to nie jasne, jaki
skutek bedzie miato ,wygasniecie”
zobowigzania wynajmujacego, polegajacego
przeciez na udostepnieniu najemcy i
oddaniu do uzywania lokalu/powierzchni
handlowej. Czy skutkiem ,wygasniecia” tego
zobowigzania ma by¢ jednoczesne
~Wygasniecie” uprawnienia najemcy do
korzystania z powierzchni, chocby na cele
magazynowe, w okresie zakazu
dziatalnosci? Na to pytanie projektowane
rozwigzanie nie daje jasnej odpowiedzi.

Ponadto nieprecyzyjne wydaje sie
postanowienie, ze ,wygasniecie
wzajemnych zobowigzan” na czas zakazu
prowadzenia dziatalnosci przestaje wigzaé
wynajmujacego w chwili bezskutecznego
uptywu terminu do ztozenia oferty przez
najemce. Wydaje sie, ze intencja
ustawodawcy byto to, ze zwolnienie z optat
za okres zakazu dziatalnosci dokonuje sie
niejako pod warunkiem rozwigzujgcym,
ktérym jest nieztozenie oferty przedtuzenia
okresu najmu w wymaganym okresie (3
miesiecy).Wynika z tego ponadto, cho¢
projekt o tym wprost nie stanowi, ze z
dniem nastepujacym po uptywie
trzymiesiecznego okresu, w przypadku
braku oferty przedtuzenia najmu, czynsz za
okres zamkniecia galerii staje sie
natychmiast wymagalny w wysokosci
okreslonej umowg najmu.

W zmienionej wersji projektu wprost
przewidziano, ze powyzsze postanowienia
nie uchybiajg wtasciwym przepisom
Kodeksu cywilnego regulujgcym stosunki
zobowigzaniowe stron w stanach, w
ktérych wprowadzane sg ograniczenia
prawne swobody dziatalnosci gospodarczej.

Analiza

Prace nad projektem tarczy
antykryzysowej przebiegaja
dynamicznie i trudno jest obecnie
przewidzie¢, jaki ksztalt przyjmie
ostatecznie uchwalona wersja
ustawy. Co istotne, w obecnie
obowigzujacej wersji projektu wprost
przewidziano, ze najemcy dysponuja
takze rozwigzaniami znanymi prawu
zobowigzan, umozliwiajgcymi zmiane
zakresu ich praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy najmu. Na tle
nowego rozwigzania rodzi sie sporo
pytan, ktore mogq prowadzic¢ do
licznych sporéw sadowych.

Jezeli chcieliby Panstwo otrzymac
dodatkowe informacje lub odpowiedzi
na nasuwajace sie po lekturze
pytania, zapraszamy do kontaktu i
nawigzania wspoétpracy:
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