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Biznes w czasie pandemii

Na jakich warunkach przedtuzana
jest umowa najmu?

Od odpowiedzi na pytanie: czym sg ,,dotychczasowe warunki” umowy najmu i jaki moment jest miarodajny do ich
ustalenia zalezy przebieg negocjacji, ktére tocza sie pomiedzy wtascicielami galerii i najemcami.
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Wiasciciele galerii handlo-
wych i wynajmujacy w nich
powierzchnie od samego po-
czatku pandemii sa jednymi
z najbardziej dotknietych jej
gospodarczymi skutkami, bo-
rykajac sie z brakiem mozliwo-
$ci prowadzenia dzialalno$ci
lub jej powaznymi ogranicze-
niami, a tym sam ponoszac
duze straty. W konicu - co jasno
pokazuje doswiadczenie - do-
tad zdecydowana wiekszo$¢
galerii solidarnie ponosita
koszty zamkniecia, zgadzajac
sie chociazby na daleko idace
obnizki czynszéw. Niestety,
problemy poteguje niewlasci-
wa legislacja, zwlaszcza stynny
art.1sze ,tarczy antykryzyso-
wej” (»patrz ramka). Wla$ciwie
kazde z uzytych w nim sformu-
towan mozna réznorodnie in-
terpretowad. Nie jest wiec ja-
sne, czy po kazdym lockodw-
n’ie nalezy zlozy¢ oferte
przedluzenia umowy najmu
oraz conalezy rozumiec¢ przez
jej »,dotychczasowe warunki”
- czy np. obecnie obejmujq
one takze zmiany wprowadzo-
ne do umoéw po poprzednich
zamknieciach? Pytan jest
mnoéstwo, a od udzielonych
odpowiedzi moze zalezeé
przyszto$¢ catej branzy. Jedno
jest pewne: na obecnej sytuacji
- zupelnie bez swojej winy -
traca zaré6wno najemcy, jak
iwynajmujacy, dlatego przyje-
ta interpretacja nie moze
uderza¢ w zadna ze stron,
ajednoczes$nie musi uwzgled-
niaé interesy kazdej z nich. Na
problem nalezy patrze¢ calo-
§ciowo, przede wszystkim
w perspektywie tego na co
wynajmujacy i najemcy umé-
wili sie przed pandemia.

,»1arcza” z problemami

Zgodnie z art. 15ze ,tarczy
antykryzysowej” w okresie
zakazu prowadzenia dzialal-
nos$ci wobiektach handlowych
o powierzchni sprzedazy po-
WYyZej 2000 m? wygasajq wza-
jemne zobowiazania stron
umowy najmu, dzierzawy lub
innej podobnej umowy, przez
ktora dochodzi do oddania do
uzywania powierzchni han-
dlowej. Jednocze$nie upraw-
niony do uzywania powierzch-
ni handlowej powinien ztozy¢
udostepniajacemu bezwarun-
kowgq i wigzaca oferte woli
przediuzenia obowigzywania
umowy na dotychczasowych
warunkach o okres obowiazy-
wania zakazu przediuzony
o sze$¢ miesiecy. Oferta ta
powinna zosta¢ zlozona
w okresie trzech miesiecy, li-
czac od dnia zniesienia zakazu
prowadzenia dziatalnos$ci
w galeriach.

0d samego poczatku obo-
wigzywania tego przepisu
wzbudzal on powazne watpli-
wosci, wlasciwie kazde wyra-
zenie w nim uzyte przez usta-
wodawce wigze sie z trudno-
$ciami interpretacyjnymi
Mozna zaryzykowa¢ twierdze-
nie, Ze redakcja art. 15ze ,tar-
czy” do tego stopnia odbiega
od prawnych i faktycznych
realiéw funkcjonowania galerii
handlowych, iz jego autorzy
po prostu nie mieli pojecia
o materii, ktora chcieli ure-
gulowaé. To z kolei nie uta-
twia prowadzacym biznes
w oparciu o centra handlowe
wyjscia z kryzysu spowodo-
wanego przez pandemie ko-
ronawirusa.

Do probleméw wynikaja-
cych z samej interpretacji
wskazanego przepisu docho-
dzi jeszcze niepewno$¢ pro-
wadzenia dzialalnos$ci - o ile
zastosowanie omawianej tu
regulacji wydawato sie stosun-
kowo proste w przypadku
jednorazowego zamkniecia,
o tyle powtoérki lockdown’éw
otwieraja dodatkowo pytanie
o nakladanie sie terminéw
zlozenia oferty przedtuzenia
umowy oraz okresu, na jaki
powinno ono nastapi¢. W kaz-
dym razie rozwoj sytuacji -
a wlasciwie brak perspektyw
na szybkie zakonczenie pan-
demii - coraz czeS$ciej kaza
postawié pytanie: czym wiasci-
wie sa ,dotychczasowe warun-
ki” najmu powierzchni w gale-
riach, od ktérych strony po-
winny rozpoczynaé negocjacje
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wlasciwie po kazdym z powro-
tow do dziatalno$ci?

Decyduija kontrahenci

W praktyce wszystko spro-
wadza sie do wysokosci i spo-
sobu naliczania czynszu. Do-
$wiadczenie pokazuje, ze kie-
dy w czasie pandemicznego
kryzysu wilasciciele galerii
inajemcy siadajq do stotu ne-
gocjacyjnego, to ich pertrakta-
cje dotycza wlasnie tej kwestii.
Tymczasem, biorac pod uwage
- co warte podkreslenia obo-
wiazujace takze w czasie pan-
demii - przepisy Kodeksu cy-
wilnego, strony umowy najmu
maja daleko idacq swobode
w okre$leniu wysokosci czyn-
szu, czy innych $wiadczen
skladajacych sie na zobowia-
zanie. I rzeczywiscie z niej
korzystaja.

Ustawodawca w Kodeksie
cywilnym zdecydowat sie na
lakoniczna regulacje omawia-
nych tu kwestii. Zgodnie z jego
art. 659 wynajmujacy oddaje
najemcy rzeczy do uzywania
przez czas oznaczony lub nie-
oznaczony, za €O najemca ma
obowiazek zaplaty czynszu
(par. 1), ktéry mozna okresli¢
pieniadzach lub $wiadczeniach
innego rodzaju (par. 2). Poza
tym najemca zobowigzany jest
uiszczaé czynsz w terminie
umoéwionym (art. 669 par. 1),
a w przypadku, gdy strony
w kontrakcie nie okreslity
sposobu platnosci, stosuje sie
zasady zdefiniowane przez
prawodawce (art. 669 par. 2).
Ze wzgledu wiec na przyjeta
technike regulacji uméw najmu
(a takze dzierzawy), ich strony
maja duza swobode w szczeg6-
lowym uregulowaniu swoich
relacji prawnych.

WAZNE!
Kodeks cywilny stanowi jedynie
pewne og6lne ramy, w ktérym
wynajmujacy i najemca musza sig
»Zmiescic”.

W dotychczasowym orzecz-
nictwie dopuszczono mozli-
wo$¢ okreslenia czynszu
w sposob kwotowy, wynikowy
albo dorozumiany (a takze
,mieszany”, a wiec przy lacz-
nym wykorzystaniu kazdej
z tych metod) - przy czym
W umowie najmu mozna zdefi-
niowa¢ jedynie podstawy do
okreslenia wysokosci czynszu,
amechanizm ten moze sktadaé
sie z elementéw statychizmien-
nych (np. wyrok SA w Krakowie
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1229/16).1rzeczywiscie w zde-
cydowanej wiekszo$ci przypad-
kow wlasciciele galerii oraz
najemcy wlasnie w taki, rozbu-
dowany sposob ustalaja czynsz
Za najem.

Nie kwota,
a mechanizm

W kazdym razie najprostsze
okreslenie wysoko$ci czynszu
- a wiec w postaci po prostu
wskazania jego stalej, mie-
siecznej kwoty - wystepuje
prawie wylacznie w najmniej
skomplikowanych stosunkach
prawnych, np. w okresowym
najmie mieszkania. W realiach
prowadzenia dziatalno$ci go-
spodarczej w galeriach han-
dlowych, tego rodzaju rozwia-
zania wla$ciwie nie wystepuja,
a wysoko$¢ miesiecznego
czynszu jest przewaznie wyni-
kiem skomplikowanej kalkula-
cji opartej o wiele zmiennych.

Oczywi$cie podstawa do
okreslania czynszu jest po-
wierzchnia danego lokalu oraz
stawka za jego 1 m?, niejedno-
krotnie wyrazona w walucie
obcej i podlegajaca waloryza-
cji w odniesieniu np. do zhar-
monizowanego wskaZnika cen
konsumpcyjnych - sporzadza-
nego przez kazde panstwo
cztonkowskie Unii Europej-
skiej badz jedynie przez pan-
stwa znajdujace sie w strefie
euro. Zdarza sie, ze strony
decyduja sie na okreSlenie
zasad waloryzacji w odniesie-
niu do danych podawanych
przez Narodowy Bank Polski
badz Giéwny Urzad Staty-
styczny. Do tego dochodza
rozwigzania polegajace na
réznego rodzaju preferencyj-
nym rozlozeniu wysokos$ci
czynszu w czasie.

PRZYKEAD:

Najemca przez pierwsze kilka,

a nawet kilkanascie miesigcy
najmu ptaci jedynie czynsz
podstawowy, bedacy iloczynem
powierzchni i stawki za mefr
kwadratowy, a po tym okresie
zasady naliczania czynszu ulegaja
zmianom, przechodzac w forme
czynszu obrotowego lub -

w zaleznosci od fego, ktéra z kwot
jest wyzsza - pozostajac na
poziomie wysokosci czynszu

za osfatni miesigc poczatkowego
okresu. Niekiedy strony umawiajg
sie wytacznie na czynsz od obrotu,
czy wprowadzaja do kontraktu
,wakacje czynszowe” badz zasady
doptat przez wtasciciela galerii.
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Tarcza antykryzysowa

Art. 15ze ustawy z 2 marca 2020 r. o szczegolnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuaciji

kryzysowych

ust. 1. W okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci

w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
zgodnie z wtasciwymi przepisami, wygasajg wzajemne zobowigzania
stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktorg
dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej (umowy).

ust. 2. Uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony)
powinien ztozy¢ udostepniajgcemu bezwarunkowg i wigzaca oferte
woli przedtuzenia obowigzywania umowy na dotychczasowych
warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$¢
miesigcy; oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech miesigcy od
dnia zniesienia zakazu. Postanowienia ust. 1 przestajg wigzac
oddajacego z chwilg bezskutecznego uptywu na ztozenie oferty.

ust. 3. Postanowienia ust. 1 wchodzag w zycie od dnia zakazu,
a postanowienie ust. 2 od dnia zniesienia zakazu.

ust. 4. Postanowienia ust. 1-3 nie uchybiaja wtasciwym przepisom
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny regulujacym
stosunki zobowigzaniowe stron w stanach, w ktérych wprowadzane
s ograniczenia prawne swobody dziatalnosci gospodarcze;.

ust. 5. Przez powierzchnie handlowa, o ktérej mowa w ust. 1i 2,
rozumie sie powierzchnig znajdujaca sie w obiekcie handlowym

o0 powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? niezaleznie od celu
oddania powierzchni do uzywania, w szczeg6lnosci w celu sprzedazy
towarow, Swiadczenia ustug i gastronomii.

Réznorodnos$é rozwigzan
w kwestii naliczania czynszu
zanajem powierzchni handlo-
wej w galeriach jest naprawde
duza, jednak wspo6lnym mia-
nownikiem w tym obszarze
jest wlasciwie brak zastosowa-
nia - powszechnej w obrocie
konsumenckim - statej stawki
przez caly okres trwania sto-
sunku prawnego.

WAZNE!

W galeriach wszystko zalezy

od metrazu, jego lokalizacji na
mapie centrum, okresu na jaki
zostata podpisana umowa,
niekiedy od rodzaju $wiadczonej
dziatalnosci, a takze szeregu -
niezaleznych od stron -
wskaznikéw ekonomicznych.

Do tego nalezy doliczy¢
partycypacje w kosztach dzia-
fania galerii. To z kolei oznacza,
iz okreslenie czym sa ,dotych-
czasowe warunki” umowy
najmu moze napotkac na sze-
reg trudnosci, sprowadzaja-
cych sie przede wszystkim do
okreslenia jaki moment nalezy
uzna¢ za miarodajny dla ich
ustalenia. Tymczasem od od-
powiedzi na to pytanie zalezy
przebieg negocjacji, ktore to-
cza sie pomiedzy wiasciciela-
mi galerii i najemcami ofero-
wanych przez nich powierzch-
ni.

Jak rozwiazaé
problem?

Problem ten mozna rozwia-
zaé na dwa sposoby:

Pierwszy sposéb polegana

1 «zalozeniu, Ze umowa naj-

mu ulega przedluzeniu na

s,dotychczasowych warun-

kach” ustalonych na dzien za-
mknigcia galerii. W tej per-
spektywie, biorac pod uwage
spotykane zasady waloryzacji,
nalezaloby odnie$¢ sie do
konkretnej daty dziennej za-
mkniecia, a nie miesiaca,
w ktéorym do niego doszlo.
W koricu sam ustawodawca
zdecydowal sie na ,wygasze-
nie” zobowigzan stron od dnia
zakazu prowadzenia dzialal-
nosci w galeriach, a termin na
zlozenie o§wiadczenia o prze-
dhuzeniu umowy biegnie od
dnia zniesienia zakazu. Z tego
wzgledu wydaje sig, ze celem
prawodawcy bylo ,przerwa-
nie” wykonywania umowy
najmu i kontynuowanie jej
w dotychczasowym zakresie
po zniesieniu zakazu. Stosujac
taka wyktadnie strony stosun-
kowo latwo moga okresli¢
L~warunki” laczace je w danym
dniu, o ktére mogtoby nasta-
pi¢ przediuzenie zasad najmu
o okres$lony przez ustawodaw-
ce okres.

Jednak taka wyktadnia ro-
dzi duzo powazniejsze pytanie
- czy w obecnej sytuacji za
»dotychczasowe warunki” na-
lezatoby uznawacé takze zmia-
ny w umowach wprowadzone
po poprzednich lockdow-
n’ach? W koncu - zwlaszcza
wiosng ubiegltego roku - gale-
rie poszly na daleko idace
ustepstwa, zgadzajac sie nawet
na kilkudziesiecioprocentowe
obnizki czynszu. Jezeli wiec
przyjac by, ze zasady te obec-
nie nalezy traktowaé, jako
sdotychczasowe warunki”
okazaloby sie, ze to co miato
by¢ tymczasowym rozwiaza-
niem, skrojonym na trudny
czas, staje sie pewnym stan-
dardem. Dlatego tego rodzaju
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sposo6b okreslania warunkow
najmu, o jakie nalezy przedtu-
zy¢ umowe, nie uwzglednia
szerszej perspektywy realiow
prowadzenia dziatalnos$ci
w galeriach handlowych
i moze prowadzi¢ do sytuacji,
w ktorej tylko jedna ze stron
umowy zostanie obcigZona
skutkami obecnego kryzysu.

Drugim sposobem na
2. sokre$lenie ,dotychczaso-
wych warunkéw” najmu jest
bardziej cato$ciowe spojrze-
nie, uwzgledniajace og6t zasad
naliczania czynszu wynikajacy
z danej umowy, okres§lonych
przed pandemia. Skoro wila-
$ciciel galerii handlowej i na-
jemca zdefiniowali jasne regu-
ly, na jakich ich wzajemne
zobowigzania beda ewolu-
owa¢, to wykltadania uzytego
przez ustawodawce w art.
15ze ,tarczy” terminu ,do-
tychczasowe zasady” moze
odnosi¢ sie do tych wlasnie
zasad, a nie ich konsekwencji
wiasciwych dla dnia, a nawet
miesigca, zamkniecia galerii
przez rzad. W koncu w oma-
wianych tu sprawach mamy
do czynienia ze stosunkami
biznesowymi, a te z natury
rzeczy oparte sa na planowa-
niu w szerokiej perspektywie,
takze czasowej. Zreszta po-
twierdza to sygnalizowana
powyzej konstrukcja uméow
najmu powierzchni w gale-
riach - prawie zawsze sa one
obliczone na wiele lat, czego
dowodem jest chociazby tre$¢
zawartych w nich klauzul do-
tyczacych waloryzacji.

WAZNE!

Jeszcze rok temu nie spos6éb byto
przewidziec tak drastycznej
zmiany stosunkow, z jaka mamy
obecnie do czynienia, a tym
samym zawrze¢ w umowach
adekwatnych mechanizméw
reakcji na kryzys.

Dlatego wydaje sie, ze przez
,dotychczasowe warunki” na
gruncie art. 15ze tarczy anty-
kryzysowej nalezy rozmieé
0got zasad wynikajacych z 13-
czacych strony umoéw najmu,
w tym w zakresie naliczania
czynszu. Przyjecie takiej opty-
ki pozwala przede wszystkim
na réwnomierne rozlozenie
skutkéow obecnej sytuacji na
kazda ze stron kontraktu. Stad
tez przy negocjacjach dotycza-
cych zmian tego rodzaju uméw
za punkt wyjscia powinno sie
bra¢ pod uwage catos$é¢ ,do-
tychczasowych warunkow”,
anie te z nich, ktére mialy za-
stosowanie w momencie za-
mkniecia galerii.

W praktyce przewaznie
oznacza to konieczno$¢ wpro-
wadzenia wramach toczacych
sie pertraktacji rozwigzan
o charakterze proporcjonal-
nym, odpowiadajacym pra-
wom i obowiazkom kazdej ze
stron umowy najmu, w odnie-
sieniu do pierwotnie taczacego
je zobowiazania. Co prawda,
przyjecie takiej optyki moze
uczynié negocjacje trudniej-
szymi, jednak z pewno$cia ich
wynik lepiej bedzie odpowia-
datnadzwyczajnymi charakte-
rowi sytuacji wywolanej pan-
demia - w koncu zadna
Ze stron nie ponosi za nig winy,
a wiec jej skutki powinny zo-
sta¢ rozlozone rownomiernie.

/®

Ustawa z 2 marca
2020r. 0 szczegodlnych
rozwigzaniach
zwigzanych z zapobie-
ganiem, przeciwdzia-
taniem i zwalczaniem
COVID-19, innych
choréb zakaznych
podsfawa oraz wywotanych nimi
prawna: sytuacji kryzysowych

(tekst jedn. DzU z 2020 ., poz. 1842)



