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Pandemia koronawirusa spowodowata cate spectrum
problemoéw w réznych branzach - wtasciwie nie ma
watpliwosci, ze ich nawet pobiezne skatalogowanie
oznaczatoby koniecznos¢ stworzenia naprawde dtu-
giej listy. Jednak w najtrudniejszej sytuacji znajdujg sie
branze bezposrednio dotkniete przez restrykcje, ktérych
celem jest zwalczanie pandemii. Wystarczy wspomnie¢
o galeriach handlowych, ktére od marca funkcjonujg
wiasciwie w stanie permanentnego kryzysu, pogtebiane-
g0 zaskakujacymi decyzjami o kolejnych zamknieciach.
Jednak duza niepewnos$¢ odczuwana jest chociazby
wsréd wynajmujacych powierzchnie biurowe, ktéry przy
utrwaleniu sie zdalnego badz hybrydowego swiadcze-
nia pracy moga nie by¢ potrzebne w dotychczasowym
metrazu. W kazdym razie witasciwie dla catej branzy
nieruchomosci trwa czas intensywnych negocjacji, ktére
nadal wydaja sie najlepszym sposobem na przetrwanie
kryzysu. Do ich sukcesu za$ potrzeba uwzglednienia
intereséw obydwu stron, Swiadomosci ich rzeczywistego
potozenia, gotowosci do wzajemnych ustep oraz tak
waznego w biznesie zaufania i elastycznosci.

Zrédtem wiekszosci prawnych probleméw wiascicieli
galerii handlowych i wynajmujgcych w nich powierzchnie
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jestart. 15ze ust. 1 ,tarczy antykryzysowej", zgodnie
z ktérym w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia
dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? zgodnie z wtasciwymi prze-
pisami, wygasajg wzajemne zobowigzania stron umowy
najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktérg
dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlo-
wej. Przy czym uprawniony do uzywania powierzchni
handlowe] powinien ztozy¢ udostepniajgcemu bezwa-
runkowa i wigzacg oferte woli przedtuzenia obowigzy-
wania umowy na dotychczasowych warunkach o okres
obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$¢ miesiecy;
oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech miesiecy
od dnia zniesienia zakazu (art. 15ze ust. 2). Co wiecej
- wskazane tu rozwigzania nie uchybiajg wtasciwym
przepisom Kodeksu cywilnego regulujgcym stosunki
zobowigzaniowe stron w stanach, w ktérych wprowa-
dzane s3 ograniczenia prawne swobody dziatalnosci
gospodarczej (art. 15ze ust. 4).

Pomijajac fakt, ze wiasciwie nie bardzo wiadomo, ktoére
przepisy Kodeksu cywilnego miatyby odnosi¢ sie do sta-
now, w ktérych wprowadzane sg ograniczenia prawne
swobody dziatalnosci gospodarczej - w kazdym razie
zadna z czesci tego aktu normatywnego nie odnosi
sie wprost do takich sytuacji - wiasciwie kazde z pojec
uzytych w przywotanych powyzej przepisach otwiera
mozliwos¢ réznorodnych interpretacji. W pierwszym
rzedzie nalezy zauwazy¢, ze ustawodawca - w przypadku
wprowadzenia zakazu dziatalnosci galerii handlowych
- ,wygasza wzajemna zobowigzania stron”, co z kolei
pozwala nawet na przyjecie, ze w omawianych tu przy-
padkach na wiascicielach i najemcach galerii w ogoéle nie
Cigza zadne obowigzki i nie przystugujg im zadne prawa.
Oczywiscie wynikajgce z normalnie tgczacej ich umowy.

Na szcze$cie doSwiadczenia ostatnich miesiecy pokazu-
ja, ze uksztattowata sie inna, duzo bardziej racjonalna,
praktyka. ,Wygaszanie wzajemnych zobowigzan” poj-
muje sie, jako zawieszenie ptatnosci czynszu i innych
optat za okres zakazu dziatalnosci. Oczywiscie przy
takim podejsciu mozna dyskutowad o pozycji wiascicieli
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galerii, ktérzy - przynajmniej dotychczas - byli pozba-
wieni mozliwosci korzystania z réznego rodzaju form
rzagdowego wsparcia. W kazdym razie podstawowym
skutkiem - z pewnoscig fatalnie zredagowanego art.
15ze ,tarczy antykryzysowej" - sg negocjacje pomiedzy
wiascicielami galerii, a wynajmujgcymi réznego rodzaju
powierzchnie handlowe. Biorgc za$ pod uwage kilkukrot-
ne zamkniecie centréow handlowych w okresie pandemii
nowego koronawirusa, mozemy powiedzie¢, ze wtasciwie
caty czas od jej wybuchu prowadzacy biznes w oparciu
o galerie muszg ze sobg negocjowac.

Zaréwno wiasne doswiadczenia, jak i informacje prze-
kazywane przez media pokazuja, ze kompromis - cho¢
trudno osiggalny - jest mozliwy. Wtasciwie jasne jest, ze
od tego, jakie rozwigzania uda sie wypracowac najemcom
i wiascicielom, zalezg ich perspektywy biznesowe. Acz-
kolwiek nie ma watpliwosci, ze kazde kolejne zamkniecie
galerii poteguje kryzys w branzy, a to prowadzi do maksy-
malizacji oczekiwan i w konsekwencji to coraz wiekszych
trudnosci w wypracowywaniu zmian w umowach. Do tego
dochodzg jeszcze problemy zwigzane z naktadaniem sie
na siebie okreséw przedtuzania kontraktéw wigzace sie
z ponawianiem przez rzgdzacych lockdown’éw galerii.

Stowem - sytuacja w catej branzy jest bardzo powazna.
Tymczasem, niestety, trudno znalez¢ jednoznaczne od-
powiedzi na szereg pytan zwigzanych z renegocjacjami
umoéw zaréwno dotyczacych galerii handlowych, jak
i wiasciwie w catej branzy nieruchomosci - np. w obszarze
najmu powierzchni biurowych, na ktére praca zdalna po
prostu zmniejszyta zapotrzebowanie.

Jak juz zostato wskazane w przypadku galerii handlo-
wych przepisy ,tarczy antykryzysowej” nie wytaczyty
stosowania przepiséw Kodeksu cywilnego. Co prawda
ze wzgledu na uzyte przez ustawodawce sformutowania
nietatwo wskaza¢ doktadny zakres regulacji Kodeksu,
ktoére majg zastosowanie takze co do zamykanych ga-
lerii handlowych, jednak wydaje sie, ze z pewnoscig
w omawianych tu sprawach stosuje sie podstawowe
przepisy Kodeksu cywilnego odnoszace sie do prawa
zobowigzah. Teze te nalezy odnies¢ nie tylko do galerii,
ale wtasciwie do catego rynku nieruchomosci - w tym
powierzchni biurowych.

W pierwszej kolejnosci w tak niespodziewanych i nie-
przewidywalnych sytuacjach, z jakg mamy obecnie do
czynienia trzeba rozwazy¢ mozliwos¢ zastosowania
klauzuli nadzwyczajnej zmiany stosunkéw. Méwiac naj-
ogolniej klauzula ta stanowi odstepstwo od podstawowej
zasady prawa zobowigzan: umoéw nalezy dotrzymywac.

Oczywiste jest, ze strony podpisujac okreslony kontrakt
przewiduja mozliwy rozwdj zaréwno wtasnej sytuacji,
jakiréznego rodzaju czynnikbw mogacych wptywac na
ich potozenie - np. inflacji, zmiany cen produktow, czy
koniecznos$ci podwyzszenia pensji pracownikéw. Jednak
czyms innym jest normalne ryzyko kontraktowe, z kt6-
rym zawsze nalezy sie liczy¢, a czyms zupetnie innym
wystgpienie takich okolicznosci, ktérych w ogole nie
dato sie przewidzie¢, np. wybuchu pandemii.

Klauzula nadzwyczajnej zmiany stosunkéw (rebus sic
stantibus) - okreslona w art. 357" Kodeksu cywilnego
- stanowi odpowiedz ustawodawcy wtasnie na takie
okolicznosci. Zgodnie z tym przepisem sagd ma prawo
na nowo uksztattowac wzajemne relacje stron, a nawet
rozwigza¢ umowe w sytuacji, gdy z powodu nadzwyczaj-
nej zmiany stosunkéw spetnienie Swiadczenia bytoby
zwigzane z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby
jednej ze stron razaca stratg. Jednoczes$nie tego rodza-
ju okolicznosci nie dato sie przewidzie¢ w momencie
zawierania umowy.

Omawiane tu rozwigzanie z pewnoscia jest bardzo
interesujgce - zwtaszcza z punktu widzenia réznego
rodzaju analiz prawnych, jednak praktyczne zastoso-
wanie klauzuli rebus sic stantibus niezwykle trudne.
W pierwszym rzedzie omawiany tu przepis Kodeksu
cywilnego zostat prawie w catosci skonstruowany ze
zwrotéw niedookreslonych, sitg rzeczy umozliwiajacych
réznorodne interpretacje. To z kolei powaznie utrudnia
przewidzenie mozliwego wyroku sgdu - tym bardziej,
ze zawsze ma on w takich sprawach obowigzek wazy¢
interesy stron, kierujac sie w swoim rozstrzygnieciu
zasadami wspotzycia spotecznego.

Drugg stabos$cig odwotania sie do art. 357" Kodeksu
cywilnego jest konieczno$¢ zainicjowania sprawy sado-
wej - z tego wzgledu przy ewentualnych negocjacjach
pomiedzy stronami umowy najmu zaprezentowane tu
rozwazania mogg stanowic co najwyzej argument na
rzecz proponowanych rozwigzan. Jednocze$nie pozwanie
drugiej strony w oparciu 0 omawiane tu przepisy wcale
nie daje gwarancji uzyskania catosci zgtaszanych zadan
-wrecz jest to bardzo mato prawdopodobne. O ile wiec
trwajaca pandemia moze zostac uznana za przyktad
nadzwyczajnej zmiany stosunkéw, o tyle obecna sytuacja
wptywa na potozenie obydwu stron umowy najmu - sad
zas$ ma obowigzek uwzgledni¢ interesy kazdej ze stron.
Dlatego warto zapyta¢, czy wobec tego nie lepiej samo-
dzielnie ,zwazy¢" te interesy i wypracowaé kompromis?

Nie ma watpliwosci, ze kolejne zamkniecia galerii handlo-
wych pogtebiajg kryzys w branzy. Podobnie w przypadku



rynku powierzchni biurowych - tutaj co prawda dane
nie wskazujg na powazniejsze spadki, jednak jasne jest,
ze praca zdalna otworzyta szereg pytan dotyczacych
najmu tego rodzaju powierzchni. W koricu zaréwno
wykonywanie obowigzkéw przez pracownikow wytgcznie
w formie online, jak korzystanie z modeli hybrydowych,
zmienia zapotrzebowanie na tradycyjne biura. Co praw-
da trudno zakfada¢, ze zupetnie odejdg one do lamusa,
jednak przynajmniej na czas pandemii na znaczeniu
zyskujg bardziej elastyczne formy najmu, czy umowy
zawierane na kroétszy, niz zwykle czas.

W kazdym razie kryzysowe sytuacje, z ktérymi mamy
obecnie do czynienia zostawiajg stronom umow naj-
mu - czy to powierzchni handlowych, czy biurowych,
czy tez wiasciwie jakichkolwiek innych - dwa rozwia-
zania: zawarcie aneksu do umowy badz wystgpienie
na droge sagdowg. Oczywiscie zawsze mozna utrzymac
dotychczasowe warunki, jednak w wielu przypadkach -
zwtaszcza biorgc pod uwage, ze niedtugo minie rok od
wprowadzenia powaznych restrykcji - oznacza to realne
zagrozenie dla prowadzonych bizneséw.

Jezeli wiec strony dostrzegaja koniecznos¢ prze-
organizowania zasad tgczacych ich relacji, musza
koniecznie przeanalizowa¢ plusy i minusy kazdego
z rozwigzah. W praktyce prawie zawsze rozpoczyna
sie od negocjacji, ktére z jednej strony czesto przy-
nosza pozadany skutek - dobrym przyktadem sg tu
galerie, gdzie wiosng i latem wtasciciele oraz najemcy
w zdecydowanej wiekszosci przypadkow doszli do po-
rozumienia - z drugiej za$ stajg sie coraz trudniejsze
przez pogtebiajacy sie kryzys.

Z tego wzgledu juz teraz mozna zauwazy¢ wzrost ilosci
spraw kierowanych do sadéw. Ogélnie rzecz ujmujac
ciggle jest to mniejszos¢, aczkolwiek z pewnoscia bar-
dzo symptomatyczna. Problemem polega na tym, czy
- zwitaszcza biorgc pod uwage czas potrzebny na pra-
womocne rozstrzygniecie badz co badz skomplikowane;j
sprawy opartej o klauzule rebus sic stantibus - jest to
przedsiewziecie optacalne. W koncu nawet korzystny
wyrok uzyskany po wielu miesigcach trwania procesu,
moze nie mie¢ wiekszego znaczenia z biznesowego
punktu widzenia.

Tymczasem w drodze negocjacji mozliwe jest duzo szybsze
osiggniecie porownywalnych efektow. Mowigc inaczej
koncepcja nadzwyczajnej zmiany stosunkéw powinna by¢
traktowana, jako $wietna baza do prowadzenia negocjacji.
Trzeba zda¢ sobie sprawe, ze pandemia koronawirusa -
przynajmniej w realiach galerii handlowych, aczkolwiek
te teze mozna rozciggnac na wiele innych branz - dotyka
obydwie strony umowy najmu. To z kolei prowadzi do
koniecznosci rozwazenia intereséw stron i znalezienia

- opartego na ich rzeczywistej kondycji ekonomicznej
- kompromisowego rozwigzania, zabezpieczajgcego
interesy kazdego z kontrahentéw i stwarzajgcego mu
optymalne warunki do dalszego prowadzenia dziatalnosci.
W ramach procesu, sagd stosujgc omawiane tu przepisy
Kodeksu cywilnego, postapi doktadnie tak samo.

Nie ma co ukrywac¢, ze wprowadzenie w zycie podanych
tu zatozen jest niezwykle trudne - wtasciwie kazdy, kto
w ostatnich miesigcach siadat do stotu negocjacyjnego
ma tego Swiadomosc. Biorgc zas po uwage takie czynniki,
jak prognozy dotyczace dalszego rozwoju pandemii, czy
wrecz niespotykany poziom braku pewnosci prawa, jego
zmiennosci i gtebokiej ingerencji w wolnos¢ prowadze-
nia dziatalnosci gospodarczej, trudno spodziewac sie,
aby w najblizszym czasie trwajgca sytuacja miata sie
radykalnie zmienic¢.

W realiach szeroko pojetego rynku najmu przewaznie
kluczowym problemem pozostaje okreslenie wysokosci
i sposobu naliczania czynszu, ktéry dla wynajmujacego
stanowi podstawowe zrédto dochodéw, dla najemcy
zas gtowny koszt. Skuteczne negocjacje zawsze mu-
szg by¢ szyte na miare, stad trudno wskazywac na
uniwersalne rozwigzania. Aczkolwiek warto wskaza¢
na pewne rozwigzania, ktére czesto sprawdzajg sie
w praktyce.

WSrod nich na czoto wysuwa sie chociazby progresja
czynszu. Diabet zawsze tkwi w szczegbtach, jednak
samo zatozenie jest proste: wraz ze wzrostem poziomu
obrotéw, rosnie tez wysokos$¢ czynszu. Z tego wzgledu
najemca zyskuje konieczny oddech w czasie odrabiania
strat, wynajmujgcy zas nadrabia swojego zalegto$ci wow-
czas, gdy kondycja przedsiebiorcy staje sie lepsza. Stad
interesy obydwu stron - chociaz w sposéb niedoskonaty
- sg zabezpieczone. Poza tym progresja - sprawdzajaca
sie zwtaszcza w realiach galerii handlowych - stanowi
silny bodziec dla obydwu stron do wspétdziatania przy
wychodzeniu z kryzysu.

W kazdym razie trzeba pamietac, ze w trudnych i nie-
spodziewanych sytuacjach zawsze warto postawic na
elastycznos$¢ we wzajemnych relacjach i nie usztywnia-
nie swoich stanowisk negocjacyjnych - w przeciwnym
wypadku moze okazac sie, ze dgzgc do osiggniecia za
wszelka cene zatozonych celéw, narazamy swoj biznes
na jeszcze wieksze niebezpieczenstwo, niz to, jakie po-
woduje kryzys wywotany pandemia. Poza tym wydaje
sie, ze wzajemne zaufanie i umiejetnos¢ szybkiego re-
agowania na nadzwyczaj zmieniajgce sie stosunki bedzie
nam jeszcze dtugo potrzebna.



