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Rynek galerii handlowych czeka
kolejna rewolucja

Ustawodawca uchylit art. 15ze tarczy antykryzysowej i wprowadzit nowe zasady ustalania prawnych relacji pomiedzy
wtascicielami galerii i najemcami powierzchni. Nowe przepisy wchodza w zycie 23 lipca br.
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Pandemia koronawirusa bar-
dzo powaznie wplyneta na
sytuacje wtascicieli galerii
handlowych i wynajmujacych
w nich powierzchnie - nie
tylko na ich kondycje ekono-
miczna, ale rbwniez na prawne
aspekty wzajemnych relacji.
0d samego poczatku pande-
mii regulacje prawne - ani
dotyczace zwalczania pande-
mii, ani wzajemnych relacji
stron umo6w najmu - nie
sprzyjaty rozwiazywaniu poja-
wiajacych sie problemow.
Tymczasem ustawodawca
uchwalit kolejne, wrecz rewo-
lucyjne zmiany (nowelizacja
Z 24 CZErwca 2021r. tzw. tarczy
antykryzysowej), ktore wptyna
nie tylko na juz obowiazujace
umowy pomiedzy wiasciciela-
mi galerii i najemcami, ale
takze na te kontrakty ktére
dopiero zostana zawarte.
Nowe regulacje zaczna obo-
wigzywac 23 lipca br.

Na co wiec nalezy zwrocic¢
uwage przy zawieraniuirene-
gocjowaniu tego rodzaju
uméw? Wydaje sie, ze najwaz-
niejszq kwestia jest obecnie
ustalenie, czy strony chca po-
lega¢ narozwigzaniach propo-
nowanych przez ustawodaw-
ce, czy tez wolg same zabez-
pieczy¢ swoje interesy,
zwlaszcza biorac pod uwage,
ze kolejne lockdown'’y galerii
wecale nie sa wykluczone. Przy
czym do$wiadczenie pokazu-
je, ze lepiej braé¢ sprawy
W swoje rece.

Kiepskie prawo

Wiasciciele galerii handlo-
wych i najemcy powierzchni
od czasu wybuchu pandemii
koronawirusa znalezli sie w
zupelnie bezprecedensowej
sytuacji, w ktorej o ile w ogole
moga prowadzi¢ swoja dziatal-
nos¢, to jest ona obwarowana
ograniczeniami, ktére powaz-
nie wplywaja na model bizne-
sowy obrany przed pandemia.
Co prawda faktem jest, ze po
kazdym ,ponownym otwarciu”
klienci chetnie wracali do ga-
lerii, co z kolei pozwala z opty-
mizmem patrze¢ w przyszto$¢,
jednak z drugiej strony skala
niepewnosci, zwlaszcza co do
prawnych aspektéw dziatalno-
$ci, jest tak duza, iz wlasciwie

uniemozliwia normalne pro-
wadzenie biznesu.

Zostawiajac na boku rozwa-
zania dotyczace zgodnosci z
prawem ograniczania dziatal-
nosci galerii handlowych na
podstawie rozporzadzen,
warto przypomnieé, ze kazde
zamkniecie poteguje i tak bar-
dzo powazne problemy ze
stosowaniem art. 15ze ,tarczy
antykryzysowej”. Sama wykla-
dania tego, czym dokladnie sa
,Wzajemne zobowigzania
stron” staje sie mniejszym wy-
zwaniem wobec nakladania sie
na siebie okreséw, o jakie nale-
7y przediuzy¢ umowe najmu,
nie moéwiac juz o koniecznosci
- w skrajnych przypadkach -
wlasciwie ciagtej renegocjacji
umoéw. Wydaje sie jednak, ze
uchylenie tego przepisuizasta-
pienie go nowym nie rozwiaze
tych trudnosci.

Chaos w umowach

Mowa oczywiscie o noweli-
zacji ,tarczy”, na mocy ktorej
ustawodaweca uchylit art. 15ze
i wprowadzil nowe zasady
ustalania prawnych relacji
pomiedzy wlascicielami galerii
i najemcami powierzchni.
Zgodnie z nowymi przepisami
w okresie zakazu prowadzenia
dziatalno$ci w galeriach, czyn-
sze maja podlega¢ obnizeniu o
80 proc., a w okresie trzech
miesiecy od zniesienia tego
zakazu do 50 proc. - w stosun-
ku do wartosci okreslonych
w umowach zawartych przed
dniem 14 marca 2020T.

Poza tym ustawodawca
przyznal najemcom prawo do
cofniecia wczes$niej ztozonych
bezwarunkowych i wigzacych
ofert przediuzenia uméw naj-
mu. [ wlasnie to uprawnienie
oraz jego praktyczne skutki
wzbudzaja najwiecej kontro-
wersji. Zwlaszcza, gdy wezmie
sie pod uwage, ze ustawodaw-
ca zdecydowat sie wprowadzié
dodatkowe regulacje, stano-
wiace niejako kolejna klauzule
rebus sic stantibus [nadzwy-
czajna zmiana stosunkéw].

Trudno mie¢ watpliwosci, ze
obecna sytuacja stanowi nad-
Zwyczajna zmiane stosunkow,
a wiec znajduje do niej zasto-
sowanie art. 357! Kodeksu cy-
wilnego. Tymczasem na mocy
omawianej tu noweli ustawo-
dawca postanowil, ze w przy-
padku, gdyby zastosowanie
wskazanych powyzej ,obni-
zek” czynszu w realiach danej
sprawy nie byloby uzasadnio-
ne na mocy klauzuli nadzwy-
czajnej zmiany stosunkéw sad
itak bedzie mégth:

m oznaczy¢ wysokos$¢ swiad-
czen,

m sposéb ich wykonania lub

m zmieni¢ okres, w jakim udo-
stepniajacemu przystugiwaé
beda $wiadczenia w obnizo-
nej wysokosci.

Przepis art. 15ze* ust. 2 zno-
welizowanej ,tarczy antykry-
zysowej” w istocie jest bardzo
zblizona konstrukcjq dla
klauzuli nadzwyczajnej zmia-
ny stosunkéw. Takze tu sad

bedzie podejmowatl decyzje
porozwazeniu intereséw stron
izgodnie z zasadami wspolzy-
cia spotecznego.

WAZNE!

Whiosek o uruchomienie fej
procedury moze ztozy¢ kazda

ze stron umowy najmu, a wiec
réwniez wynajmujgcy. Przy czym
ustawodawca przyznat sgdowi
mozliwosci daleko idacej
ingerencji w relacje pomiedzy
wiascicielem galerii a najemca,
ito bez wyraznego

i jednoznacznego sprecyzowania
przestanek tejze ingerenciji.

To z kolei otwiera szereg
pytan szczegbétowych, chociaz-
by ogniskujacych sie wokét
stwierdzenia, ze sad ma prawo
obnizy¢ $wiadczenia stron
wiasciwie do dowolnego puta-
pu, aczkolwiek nie moze ich
podwyzszy¢ wzgledem umo-
wy. Podstawowym problemem
pozostaje za$ odpowiedz na
pytanie, w jakich dokladnie
sytuacjach skorzystanie z usta-
wowej ,obnizki” §wiadczen nie
byloby uzasadnione na pod-
stawie klauzuli nadzwyczajnej
zmiany stosunkéw.

W kazdym za$ razie w $wie-
tle nowych przepiséw okazuje
sie, ze wlasciwe kazde zastoso-
wanie ,,obnizki” powinno by¢
przez strony badane w §wietle
art. 357' Kodeksu cywilnego
[okreslajacego przestanki do
nadzwyczajnej zmiany stosun-
kéw]. To zas stwarza mozli-
wos$¢ réznorodnych interpre-
tacjiitoruje droge do powsta-
nia sporéow, ktore bedzie mogt
rozstrzygnac tylko sad.

Prawo zadziata wstecz?

Takze przepisy przej$ciowe
do omawianej tu regulacji
pozostajq powaznym proble-
mem, zreszta teze te potwier-
dza przebieg procesu legisla-
cyjnego, w ktérym byly kilka-
krotnie poprawiane i burzliwie
dyskutowane, zwlaszcza
7 przedstawicielami branzy.
W ostatecznym brzmieniu
przepisy te zakladaja, ze na-
jemca bedzie mogt skorzystac
ze wspomnianej powyzej
mozliwos$ci w ciqgu 14 dni od
dnia wej$cia w zycie ustawy.
Jednak ,wycofanie” oferty
bedzie mogto obejmowac tyl-
ko te z nich, ktérych termin
zlozenia uptywat po 31 grudnia
2020 roku.

Jednocze$nie ustawodawca
zdecydowal, Ze uchylenie sie
od skutkéw prawnych oswiad-
czenia woli w zakresie prze-

dluzenia umowy najmu nie
bedzie obejmowac wygasnie-
cia wzajemnych zobowigzan
stron kontraktu, ani przedtu-
zenia umowy o okres, ktory
uplynat z dniem poprzedzaja-
cym ,wycofanie si¢” z oferty.
Co to w praktyce oznacza?
Intencjq ustawodawcy, jed-
noznacznie wyrazona podczas
prac w Senacie a nastepnie
ponownie w Sejmie, bylo
przesadzenie, ze ,wycofanie
sie” z oferty bedzie mie¢ sku-
tek wylacznie na przysztosc,
co oznacza, ze nie obejmie
ono stosunkéw powstatych
w roku 2020. Rzeczywiscie,
w toku prac legislacyjnych
udato sie wypracowaé takie
brzmienie przepiséw przej-
$ciowych, w poréwnaniu z ich
pierwotnym projektem, ktore
wyjasnia wiele watpliwosci.
Jednak wcale nie oznacza to,
7Ze nowa regulacja jest opty-
malna dla wszystkich prowa-
dzacych biznes w oparciu
o galerie handlowe.
Otwartym pytaniem pozo-
staje chociazby kwestia w jaki
spos6b nowe regulacje beda
stosowne do anekséw, ktore
przeciez wlasciciele galerii
inajemcy powszechnie zawie-
rali w ostatnich miesigcach.

WAZNE!

W swietle nowych przepiséw
kluczowe mogg okazac sie
postanowienia samych aneksow,
ktore byty zawierane w zupetnie
innych, niz obecne realiach
prawnych. Wydaje sig, ze

po wejsciu w zycie noweli pojawi
sig mozliwos¢ wzruszenia tych
aneksow, z ktorych wynika,

Ze najemca ztozyt oferte,
awynajmujacy ja przyjat.

W koncu w przepisach
przej$ciowych projektodawcy
odwotuja sie do oferty, a nie do
aneksu. I to wlasnie z tego
wzgledu wydaje sie, ze nie
bedzie istnie¢ mozliwo$¢ po-
zbawienia mocy anekséw, na
podstawie ktérych oferta zo-
stata odrzucona, a strony do-
konaty ,wlasnych” ustalen co
do tre$cilaczacegoich stosun-
ku. W tej perspektywie wlasci-
wie niewiele zmieniajq przepi-
sy przej$ciowe przewidujace
mozliwo$¢ ,wycofania sie”
przeznajemce ze swojej oferty
jedynie w odniesieniu do
okresu po 31 grudnia 2020 .

Sytuacje (stany?)
nadzwyczajne

Wejscie w zycie noweli be-
dzie oznaczaé¢ rewolucje

Nieruchomosci

komercyjne

W KAZDY PIATEK

biura, magazyny, galerie handlowe, hotele

PANDEMIA
KORONAWIRUSA
rp.pl/koronawirus

w zakresie zasad wynajmu
powierzchni handlowych nie
tylko w czasie pandemii, ale
w ogéle w przypadku wysta-
pienia jakichkolwiek nadzwy-
czajnych zdarzen. W koncu
zaré6wno w uchylonym
art. 15ze ,tarczy”, jak i jej
art. 15ze', ustawodawca odwo-
tuje sie do pojecia ,whasciwych
przepis6w”, na mocy ktérych
wprowadza sie zakaz dziatal-
nosci galerii. Tymczasem tego
rodzaju przepisy zawarte sa
nie tylko w ustawie o zapobie-
ganiu oraz zwalczaniu zakazen
ichorob zakaznych uludzi, na
mocy ktérej wprowadza sie
dobrze znane ograniczenia.
Wystarczy przypomniec
o stanach nadzwyczajnych
skatalogowanych w Konstytu-
cji RP, w tym chociazby o sta-
nie kleski zywiotowej czy sta-
nie wyjatkowym. W przypadku
skorzystania przez ustawo-
dawce z tego rodzaju rozwia-
zan mozemy mie¢ do czynie-
nia z jeszcze dalej idacymi
ograniczeniami, w tym oczywi-
$cie w zakresie prowadzenia
dziatalnos$ci gospodarczej -
takze w centrach handlowych.
W koncu ustrojodawca wprost
wskazuje, ze w stanie kleski
zywiotowej - za pomoca spe-
cjalnej ustawy - mozna ogra-
niczy¢ wolno$¢ dziatalnosci
gospodarczej. Dlatego zarow-
no zawierajac nowe umowy
najmu, jakirenegocjujac te juz
istniejace, po prostu dobrze
jest sie przygotowac sie na
tego rodzaju ewentualnosci.

Trzeba polegac
na sobie

Sposréd réznorodnych do-
$wiadczen okresu pandemii,
nalezy odnotowaé¢ ogromna
zdolno$¢ do wypracowania
kompromisowych rozwigzan,
ktéra wykazali si¢ zaréwno
wiasdciciele galerii handlo-
wych, jak i wynajmujacy od
nich powierzchnie. W zdecy-
dowanej wiekszo$ci przypad-
kow udato sie zawrzeé stosow-
ne aneksy do umoéw, ktoére -
pomimo niesprzyjajacego
otoczenia prawnego - pozwo-
lity przetrwa¢ najtrudniejsze
okresy lockdownéw.

Warto skorzysta¢ z tych do-
$wiadczen, a takze z wielu
rozwigzan wypracowanych na
dihugo przed pandemia. W
koncu w wielu kontraktach
zapisywano sposéb postepo-
wania np. w przypadku, gdy
lokal nie nadawat sie do pro-
wadzenia dzialalno$ci z powo-
du wystapienia awarii. Stad
mozna rozwazy¢ w analogicz-
nych okresach spowodowa-
nych takimi sytuacjami, jak
pandemia proporcjonalna
obnizke czynszu. OczywiScie
przy poszanowaniu interesow
obydwu stron umowy najmu,
pamietajac o zachowaniu
w umowie klauzuli nadzwy-
czajnej zmiany stosunkéw.

Stad warto zawrze¢ w umo-
wach najmu powierzchni
handlowej klauzule wprost
przewidujace pierwszenstwo

rozwigzan koncyliacyjnych
przed kierowaniem spraw do
sadow w zakresie kwestii wy-
nikajacych z zamkniecia galerii
handlowych na mocy decyzji
wladz paniistwowych.

Nie ma takze przeszkod -
i moze by¢ to bardzo pozy-
teczne rozwigzanie - aby od
razu wskaza¢ w jaki sposob
bedga ksztattowac sie Swiad-
czenia stron w przypadku
wprowadzenia ograniczen w
dziatalnos$ci gospodarczej.
Wazne jest aby umowa zawie-
rala konkretne mechanizmy
ipostanowienia odnoszace sie
do takich sytuacji. W przeciw-
nym wypadku sam ogolny za-
pis o prowadzeniu negocjacji
moze nie da¢ oczekiwanych
rezultatow.

Decyzja stron,
a nie ustawodawcy

Trudno przeprowadzi¢ tu
rozbudowana analize mozli-
wych rozwiazan, nalezy jed-
nak pamietaé, Ze zaré6wno
sama pandemia, jak i zmiany
prawa przez nig wywolane
stanowi przejaw sily wyzszej,
co z kolei umozliwia stronom
daleko idaca modyfikacje
kontraktéw, w celu jak najlep-
szego zabezpieczenia swoich
interesow.

Nalezy takze pamietaé, ze
samo ograniczenie dziatalno-
$ci galerii wlasciwie oznacza
utrate przez nie ich podstawo-
wych funkcji, polegajacych na
zaoferowaniu klientom szero-
kiej gamy ustug - w tym takze
rozrywkowych. Stad trudno
uzna¢é, ze ograniczenia nie
wplywaja na sytuacje tych
podmiotéw, ktérym pozosta-
wiono mozliwo$¢ dziatalno$ci.

W kazdym razie zgodnie
z zasada swobody umowy -
w granicach okres$lonych przez
prawo - to strony kontraktu
decyduja w jaki sposéb okre-
$la wzajemne relacje. Co
prawda, niestety, ustawodaw-
stwo z okresu pandemii bar-
dzo mocno ingeruje w zasade
swobody uméw, jednak wcale
nie musi oznaczaé to uniemoz-
liwienia negocjacji.

Warto z tych mozliwosci
korzysta¢ - tym bardziej, ze
juz sam fakt spotkania przy
stole negocjacyjnym pozwala
kazdej ze stron umowy zrozu-
mie¢ potrzeby i oczekiwania
drugiego kontrahenta. Dlatego
pierwszym krokiem powinno
by¢ zawarcie w umowie klau-
zul zobowigzujacych do nego-
cjacji w przypadku wystapie-
nia zdarzen uniemozliwiaja-
cych normalne prowadzenie
dzialalnos$ci gospodarczej
w galeriach. /®

Ustawa z 2L czerwca
2021 roku o zmianie
ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach
zwigzanych z zapobie-
ganiem, przeciwdzia-
taniem i zwalczaniem
COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytu-
acji kryzysowych oraz
niektérych innych ustaw

podstawa
prawna:
(DzU z 2021 poz.1192)



