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Fakty

W czwartek (26.03.2020 r.) do Sejmu
zostatl przestany rzadowy projekt
pakietu antykryzysowego nazywany
powszechnie ,tarcza antykryzysowa”.
Pakiet zawiera m.in. projekt ustawy o
zmianie ustawy o szczego6lnych
rozwiazaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw (,,specustawa’). Sejm ma
zajac sie projektami ustaw na
piatkowym posiedzeniu.

W zwigzku z rosngcym zagrozeniem
zarazenia SARS-CoV-2 w rozporzadzeniach
Ministra Zdrowia w sprawie ogtoszenia na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu
zagrozenia epidemicznego (rozporzadzenie z
13 marca 2020 r.) oraz w sprawie ogtoszenia
na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu
epidemii (rozporzadzenie z 20 marca 2020 r.,
zmienione rozporzadzeniem z 24 marca 2020
r.) wprowadzono szereg ograniczen w
prowadzeniu dziatalno$ci gospodarcze;j.

Czasowo zakazano w obiektach handlowych
0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000m2
(,,0alerie handlowe”) handlu detalicznego
najemcom powierzchni handlowej, ktérych
przewazajaca dziatalno$¢ polega na handlu:
wyrobami tekstylnymi, wyrobami
odziezowymi, obuwiem i wyrobami
skorzanymi, meblami i sprzetem
o$wietleniowym, sprzetem radiowo-
telewizyjnym lub sprzetem gospodarstwa
domowego, artykutami piSmiennymi i
ksiegarskimi, jak rowniez prowadzenia
dziatalno$ci gastronomicznej i rozrywkowe;j.

Wprowadzono takze ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci ustugowej
najemcom powierzchni ustugowej, za
wyjatkiem ustug medycznych, bankowych,
ubezpieczeniowych, pocztowych, pralniczych
lub gastronomicznych polegajacych jedynie

Tarcza antykryzysowa dla najemcow
powierzchni w galeriach handlowych — stan na

26.03.2020

na przygotowywaniu i dostarczaniu
zywnosci, a takze ograniczenia prowadzenia
handlu detalicznego lub prowadzenia
dziatalnosci ustugowej na wyspach
handlowych.

Komentarze

W liczacym ponad 170 stron projekcie
specustawy zawarto szereg rozwigzan
majacych na celu przeciwdziatanie
negatywnym skutkom gospodarczym
rozprzestrzeniania sie COVID-19.
Specustawa zawiera rowniez
rozwigzania wprost odnoszace sie do
najemcow powierzchni w galeriach
handlowych, ktérych dziatalnos¢
zostala znacznie ograniczona, a nawet
zawieszona, na czas trwania epidemii.

Obnizenie wysokosci czynszu najmu
Projekt przewiduje dla najemcéw obnizenie
wysokosci czynszu najmu o 90 procent w
stosunku do czynszu okreslonego w
umowie, w przypadku gdy dziatalnos¢
najemcy powierzchni w galerii handlowej w
okresie obowigzywania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii zostata
zakazana lub ograniczona na podstawie
przepiséw prawa, a najemca dziatalnosci tej
nie prowadzi. Jesli umowa najmu
przewiduje korzystniejsze dla najemcy
zasady obnizenia czynszu (np. catkowite
zwolnienie najemcy z obowigzku zaptaty
czynszu), obowigzujg takie korzystniejsze
warunki umowne.

Zwolnienie z odpowiedzialnosci za
niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy

W okresie obowigzywania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii najemca
nie ponosi takze odpowiedzialnosci za
niewykonanie lub nienalezyte wykonanie
umowy najmu. Najemca w szczegdlnosci nie
bedzie zobowigzany do naprawienia szkody
poprzez zaptate kary umownej lub
odszkodowania, jezeli niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy byto

wynikiem zakazu lub ograniczenia
prowadzenia dziatalnosci, a najemca nie
prowadzit dziatalnosci w galerii handlowej
w tym okresie. Powyzsze postanowienia
odnoszg sie do réznego rodzaju
obowigzkéw dodatkowych cigzacych na
najemcach w galeriach handlowych,
ktérych niezrealizowanie obwarowane jest
zazwyczaj w umowach najmu karami
umownymi, m.in. uczestnictwa w akcjach
promocyjnych prowadzonych przez
wynajmujacego czy obligatoryjnego
prowadzenia dziatalnosci w godzinach
pracy galerii handlowej.

Mozliwos$¢ uksztattowania wysokosci
czynszu przez sad

Istotne jest jednak, ze zgodnie z projektem
specustawy sad po rozwazeniu interesow
obu stron moze, zgodnie z zasadami
wspotzycia spotecznego, w inny sposdb
oznaczy¢ wysokos¢ czynszu najmu, jesli
wymagaja tego wzgledy stusznosci.
Stworzono zatem mozliwo$¢ uksztattowania
przez sad wzajemnych stosunkow
pomiedzy wynajmujgcym a najemca w
odmienny sposob niz tylko poprzez 90-
procentowg obnizke czynszu, a wiec
dopuszczono odpowiednio podniesienie
albo dalsze obnizenie wysokosci czynszu.
Na takiej samej zasadzie dopuszczono
rowniez mozliwo$¢ oznaczenia przez sad
wysokosci kary umownej lub
odszkodowania.

Przedtuzenie czasu obowigzywania
umowy najmu

Ponadto projekt przewiduje przedtuzenie
na warunkach dotychczasowych czasu
obowigzywania umoéw najmu, ktérych czas
obowigzywania uptywa po dniu wejscia w
zycie specustawy, do dnia 30 czerwca 2020
r. Powyzsze dotyczy zaréwno lokali
mieszkalnych jak i lokali o innym
przeznaczeniu, a wiec réwniez lokali
usytuowanych w galeriach handlowych.
Przedtuzenie nastepuje na podstawie
o$wiadczenia woli najemcy o przedtuzeniu
najmu do dnia 30 czerwca 2020 r.,
zlozonego przez najemce wynajmujgcemu
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lokal najpdzniej w dniu uptywu czasu
obowigzywania umowy najmu. Specustawa
nie przewiduje zatem mozliwosci
modyfikowania okresu, na jaki najem zostaje
przedtuzony.

Jednoczes$nie zastrzezono, ze powyzsze
rozwigzanie nie bedzie miato zastosowania
m.in. w przypadku zwtoki przez najemce w
zapfacie czynszu, innych optat za uzywanie
lokalu lub opfat niezaleznych od
wynajmujacego, a przez niego pobieranych,
za co najmniej jeden okres rozliczeniowy,
jezeli taczna wartosc¢ tych zalegtych
naleznos$ci przekroczyta kwote czynszu
naleznego za jeden miesigc, jak rowniez w
przypadku uzywania lokalu przez najemce w
sposob sprzeczny z umowag najmu lub
niezgodnie z jego przeznaczeniem.

Zakaz wypowiadania przez
wynajmujacego umowy najmu oraz
wysokosci czynszu

Projekt wprowadza zakaz wypowiadania
umowy najmu oraz wysokosci czynszu do
dnia 30 czerwca 2020 r. Przewidziano
réwniez pewne wyjatki od powyzszego
zakazu, dopuszczajgc wypowiedzenie umowy
najmu o przeznaczeniu innym niz
mieszkalne, zatem réwniez lokali
usytuowanych w galeriach handlowych, w
zwigzku z naruszeniem przez najemce
postanowien umowy najmu lub przepiséw
prawa dotyczacych sposobu uzywania tego
lokalu lub koniecznosci rozbidrki lub remontu
budynku, w ktérym znajduje sie ten lokal.

Analiza

Regulacja uméw najmu na czas
obowigzywania specustawy jest
jednoznacznie korzystna dla najemcoéw,
tak lokali mieszkalnych (co nie dziwi),
ale réwniez lokali uzytkowych. Poza
regulacjami przewidzianymi w
specustawie, w szczegolnosci
odnoszacymi sie do automatycznego
obnizenia wysokosci czynszu najmu o
90 procent, najemcy dysponuja takze
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rozwigzaniami znanymi prawu
zobowigzan, umozliwiajgcymi zmiane
zakresu ich praw i obowigzkow
wynikajacych z umowy najmu (m.in.
wytaczenie odpowiedzialnosci najemcy
za niewykonanie lub nienalezyte
wykonanie umowy ze wzgledu na
okolicznosci, za ktore nie ponosi on
winy, zmiana tresci zobowigzania z
powodu nadzwyczajnej zmiany
stosunkoéw na podstawie klauzuli
rebus sic stantibus).

Ponadto, w wielu umowach najmu
powierzchni w galeriach handlowych wprost
przewidziano mechanizmy na wypadek
wystapienia ,sity wyzszej”. Stan zagrozenia
epidemicznego, stan epidemii oraz
pandemia stanowig bez watpienia przyktad
»Sity wyzszej”. Dla ustalenia doktadnych
mozliwosci przystugujgcych najemcy
niezbedna jest zatem analiza konkretnej
umowy najmu wigzacej strony i zawartych
w niej postanowien dotyczacych
uksztattowania praw i obowigzkéw najemcy,
w tym na wypadek wystgpienia sity wyzszej.

Nadchodzace miesigce pokaza, na ile
powyzsze rozwigzania zawarte w
specustawie rzeczywiscie pozwolg
najemcom przezwyciezy¢ negatywne skutki
gospodarcze zwigzane z obecnie
obowigzujacym zakazem prowadzenia przez
nich dziatalnosci w galeriach handlowych.
Czes$¢ sporéw pomiedzy najemcami a
wynajmujacymi co do zakresu wzajemnych
praw i obowigzkdw z pewnoscig znajdzie
swdj finat w sadzie.

Jezeli chcieliby Panstwo otrzymac
dodatkowe informacje lub odpowiedzi
na nasuwajace sie po lekturze
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