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Poradnik

Vv

Szanowni Panstwo,

Oddajemy w Panistwa rece poradnik opisujacy problematyke oraz
wyjasniajacy istotne kwestie praktyczne wynikajace z przepisu
art. 15ze ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczeg6lnych rozwiazaniach
zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem
COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych w zwigzku z zakazem handlu w obiektach
handlowych lub ustugowych, w tym parkach handlowych,

o powierzchni sprzedazy lub $wiadczenia ustug powyzej 2000 m?
wynikajacym z § 9 ust. 25 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia
19 marca 2021 r. w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen,
nakazow i zakazoéw w zwiazku z wystapieniem stanu epidemii.

Poradnik zawiera szereg odpowiedzi na najczesciej

zadawane pytania w kwestiach zazwyczaj pojawiajacych sie

w praktyce w relacji pomiedzy podmiotami udostepniajacymi
powierzchnie w duzych obiektach handlowych a podmiotami
uzywajacymi takiej powierzchni. W trosce o Panstwa wygode,
przygotowujac Poradnik, staraliSmy si¢ przedstawic¢ wszelkie
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potencjalne problemy praktyczne w sposéb przystepny
i w mozliwie jednoznaczny. Wyrazamy w zwigzku z tym
nadzieje, ze sam Poradnik okaze si¢ pomocnym narzedziem.

Jesli mimo wszystko beda mieli Panstwo jakiekolwiek watpliwosci
lub potrzebne beda odpowiedzi na inne nurtujace Panstwa
pytania, zachecamy do skorzystania z formularza kontaktowego
dostepnego na stronie internetowej https://pfr.pl/tarcza.html.

« v Zwracamy jednocze$nie Panstwa uwage, ze Poradnik
-Q- ma charakter ogdélny i nie stanowi porady prawnej, za$
ostateczna ocena sytuacji podmiotu bedacego strona umowy
najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktéra
dochodzi do oddania do uzywania powierzchni na potrzeby
sprzedazy towardw czy uslug powinna by¢ dokonywana
W oparciu o postanowienia danej umowy najmu, dzierzawy

lub innej podobnej oraz w oparciu o caloksztatt okolicznoSci
dotyczacych konkretnego podmiotu. Postanowienia uméw moga
regulowac kwestie poruszane w Poradniku w sposéb odmienny niz
to wynika z naszych odpowiedzi, co zasadniczo bedzie oznaczalo,
ze postanowienia umowy maja decydujace znaczenie. Wiele kwestii
omawianych w poradniku ma kontrowersyjny charakter i nie
doczekato si¢ jeszcze prawomocnych rozstrzygnie¢ w orzecznictwie
sadowym. Poglady wyrazone w poradniku moga roéznic sie

od pogladow przyjetych w przysztoSci w orzecznictwie sagdowym.

Zesp6t PFR i Partnera Merytorycznego:
Kancelarii Szybkowski Kuzma Jelef
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Poradnik

1. Wprowadzenie.
Regulacje prawne
1ich cel

Jednym z aktéw prawnych uchwalonych w zwigzku z pandemig COVID-19 jest ustawa z dnia 2 marca
2020 . o szczegblnych rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalcza-
niem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (,ustawa”).
Art. 15ze tej ustawy dotyczy praw i zobowigzan stron umoéw najmu, dzierzawy i innych podobnych
umoéw w duzych obiektach handlowych.

Art. 15ze ustawy stanowi:

1. W okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? zgodnie z wlasciwymi przepisami, wygasajg wzajemne
zobowigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktéra dochodzi
do oddania do uzywania powierzchni handlowej (umowy).

2. Uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony) powinien ztozy¢ udo-
stepniajacemu bezwarunkowa i wigzaca oferte woli przedtuzenia obowigzywania umowy
na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o szes¢ miesiecy;
oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu. Postanowienia
ust. 1 przestajg wigzac oddajacego z chwila bezskutecznego upltywu na ztoZenie oferty.

3. Postanowienia ust. 1 wchodza w Zycie od dnia zakazu, a postanowienie ust. 2 od dnia zniesienia
zakazu.
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4. Postanowienia ust. 1-3 nie uchybiaja wlasciwym przepisom ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. -
Kodeks cywilny regulujgcym stosunki zobowigzaniowe stron w stanach, w ktérych wprowadzane
s3 ograniczenia prawne swobody dziatalnosci gospodarczej.

5. Przez powierzchnie handlowa, o ktérej mowa w ust. 1 i 2, rozumie si¢ powierzchnie znajdujaca sie
w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? niezaleznie od celu oddania
powierzchni do uzywania, w szczegolnosci w celu sprzedazy towaréw, swiadczenia ustug i gastro-
nomii.

< .» Natomiast zakaz prowadzenia dzialalnosci w obiektach handlowych o powierzchni

= Q = sprzedazy powyzej 2000 m?, o ktorym mowa w powyzszym przepisie art. 15ze, zostal wpro-
wadzony na mocy przepisu § 9 ust. 25 Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 19 marca

2021 r. (z p6Zniejszymi zmianami) w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw
i zakazéw w zwiazku z wystapieniem stanu epidemii (,rozporzadzenie”). Z kolei rozporzadzenie
zostalo wydane na mocy przepisu art. 46a ustawy z dnia 5 grudnia 2008 r. o zapobieganiu oraz zwal-
czaniu zakazen i choréb zakaznych u ludzi, ktora to ustawa zezwala na ustanowienie czasowych
ograniczen okreslonych zakresow dzialalnosci przedsigbiorcow.

§ 9 ust. 25 Rozporzadzenia stanowi:

Do dnia 18 kwietnia 2021 r. w obiektach handlowych lub ustugowych, w tym parkach handlowych,
o powierzchni sprzedazy lub $wiadczenia ustug powyzej 2000 m? ustanawia sie zakaz:

1) handlu detalicznego wtascicielom lub najemcom powierzchni handlowej, z wylaczeniem takiego,
ktorego przewazajaca dziatalnos¢ polega na sprzedazy:

a. zZywnoSci w rozumieniu art. 3 ust. 1 ustawy z dnia 25 sierpnia 2006 r. o bezpieczenistwie zywno-
Sciizywienia (Dz. U. z 2020 1. poz. 2021),

b. produktéw kosmetycznych w rozumieniu art. 2 pkt 9 ustawy z dnia 4 pazdziernika 2018 r.

o produktach kosmetycznych (Dz. U. poz. 2227) innych niz przeznaczone do perfumowania lub
upiekszania,

c. artykutéw toaletowych,

d. srodkow czystosci,

e. produktéw leczniczych w rozumieniu art. 2 pkt 32 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 r. - Prawo far-
maceutyczne (Dz. U. z 2020 1. poz. 944, 1493 i 2112 oraz z 2021 r. poz. 97), w tym przez apteki lub
punkty apteczne,

f. wyrobéw medycznych w rozumieniu art. 2 ust. 1 pkt 38 ustawy z dnia 20 maja 2010 r. o wyro-

bach medycznych (Dz. U. z 2020 r. poz. 186 i 1493 oraz z 2021 r. poz. 255),

Srodkow spozywczych specjalnego przeznaczenia Zywieniowego w rozumieniu

art. 3 ust. 3 pkt 43 ustawy z dnia 25 sierpnia 2006 . o bezpieczefistwie Zywnosci i Zywienia,

gazet lub ksigzek, lub kuponow gier losowych,

artykutéw budowlanych lub artykutéw remontowych, lub mebli,

artykutow dla zwierzat domowych,

ustug telekomunikacyjnych,

a0

o
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L

czesci i akcesoriow do pojazdéw samochodowych lub motocykli.

m. paliw;

2) prowadzenia dziatalnosci ustugowej witascicielom lub najemcom powierzchni ustugowej, z wytacze-
niem takiej, ktorej przewazajaca dziatalnos¢ polega na Swiadczeniu ustug:

n.

NS X g < gon w0

zwigzanych z fryzjerstwem i pozostatymi zabiegami kosmetycznymi (ujetej w Polskiej Klasyfi-
kacji Dziatalnosci w podklasie 96.02.Z),

optycznych,

medycznych,

bankowyrch,

pocztowych, logistycznych oraz polegajacych na wydawaniu i odbieraniu przesylek,
ubezpieczeniowych,

naprawy pojazdéw samochodowych Iub motocykli oraz naprawy lub wymiany opon i detek,

. myjni samochodowych,

Slusarskich,

. szewskich,

krawieckich,

pralniczych,

gastronomicznych polegajacych wylacznie na przygotowywaniu i podawaniu zywnosci
na wynos lub na przygotowywaniu i dostarczaniu Zywnosci;

3) prowadzenia handlu detalicznego Iub dziatalnosci ustugowej na wyspach handlowych.

1, Cel powyiszych regulacji prawnych to koniecznos¢ wprowadzenia szczegdlnych rozwia-

= zan, umozliwiajacych z jednej strony podejmowanie dzialan minimalizujacych zagrozenie
dla zdrowia z powodu epidemii, a z drugiej strony lagodzenie skutkéw zakazu dzialalnosci

handlowej i ustugowej w tzw. duzych obiektach handlowych i ustugowych, aby w okresie braku
przychodow z powodu zakazu prowadzenia dzialalnosci w takich obiektach najemcy i wynajmujacy
nie byli zobowiazani do wzajemnych §wiadczen, generujacych dla obu stron koszty w tym okresie.
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Poradnik

?

2. NajczeSciej zadawane
pytania 1 najczestsze
kwestie praktyczne

Wszystkie pytania i odpowiedzi majg zastosowanie do wszystkich
podmiotow bedacych strong umowy najmu, dzierzawy lub innej
podobnej umowy, przez ktora dochodzi do oddania do uzywania
powierzchni handlowej czy ustugowej w obiektach o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m* Zatem jezeli w Poradniku jest mowa
o najemcy, nalezy przez to rozumiec takze dzierzawce i inny podmiot
bedacy strona umowy o uzywanie powierzchni handlowej czy
ustugowej w obiektach o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?,
ajezeli w Poradniku jest mowa o wynajmujacym, to nalezy przez
to rozumie¢ takze wydzierzawiajacego i inny podmiot bedacy
strong umowy o uzywanie powierzchni handlowej czy ustugowej
w obiektach o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
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2.1

®

2.2

2.3.
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Czy wygasniecie zobowiazan oznacza wygasnigcie umoéw?

Odpowiedz: Wygasniecie zobowiazan nie oznacza wygasniecia umow. Z analizy art. 15ze
ustawy oraz rozporzadzenia wynika, iz wygasniecie zobowiazan nalezy rozumiec¢ jako czasowe,
tj. w okresie obowiazywania zakazu prowadzenia dzialalnosci, ,zawieszenie” obowiazku
spelnienia przez strony §wiadczen, do ktorych sa zobowigzane na mocy umowy najmu lub
innej podobnej umowy, na podstawie ktorej dochodzi do oddania powierzchni do uzywania.
Umowa najmu miedzy stronami dalej obowiazuje, ale umowne zobowigzania wzajemne z niej
wynikajace wygasaja na czas obowiazywania zakazu prowadzenia dzialalnosci przez najemce.

W praktyce w tym czasie zadna ze stron nie moze wymagac od drugiej na podstawie wiazacej

je umowy $wiadczen wzajemnych i nie jest zobowiazana do wykonywania swoich §wiadczen.
Nie oznacza to jednak, Ze umowa najmu definitywnie wygasa. Po zakoficzeniu obowiazywania
zakazu prowadzenia dzialalnosci umowa powinna by¢ w dalszym ciagu realizowana zgodnie z jej
postanowieniami przez obie strony.

Ktére umowy najmu objete sa ,wygasnieciem”? Czy wylacznie takie, ktére dotycza lokali,
w ktorych prowadzona jest sprzedaz towaréw? Co z lokalami, w ktorych najemcy prowadza
dzialalno$¢ w zakresie Swiadczenia ustug?

Odpowiedz: Obecnie tres¢ przepisu ustepu 5 w art. 15ze eliminuje watpliwosci, ktére wywo-
tywalo poprzednie brzmienie art. 15ze. Oznacza to, ze regulacja o ,wygasnieciu zobowiazan”
objete sa zar6wno lokale, w ktorych prowadzona jest sprzedaz towaréw, jak rowniez lokale,

w ktorych prowadzona jest dzialalno$¢ ustugowa, a takze tzw. wyspy w galeriach handlowych.
Nie ma znaczenia czy jest to lokal, gdyz przepis postuguje sie pojeciem ,powierzchni” w obiekcie
handlowym. W kazdym przypadku chodzi o dzialalnos¢ handlowa lub ustugowa prowadzona
w lokalu badz na wyspie objetg zakazem jej prowadzenia.

Jakie sa przykladowe obowiazki, z ktérych zwolniony jest najemca i wynajmujacy w zwiazku
z wygasnieciem zobowiazan umowy najmu?

Odpowiedz: Kazda ze stron jest zwolniona z obowiazku spetniania Swiadczen, do ktérych jest
zobowiazana na mocy umowy najmu, zaréwno tzw. Swiadczen gtéwnych, jak i akcesoryjnych.
Swiadczenia gléwne, z ktorych zwolnione sa strony przez czas obowiazywania zakazu, to zwol-
nienie najemcy z obowigzku zaptaty czynszu, a wynajmujacego ze zobowiazania do oddania
powierzchni do uzywania. Pozostale Swiadczenia umowne, z ktérych zwolnione sa strony,

to miedzy innymi: dostarczenie zabezpieczenia wykonania umowy np. w postaci gwarancji ban-
kowej czy kaucji pienieznej, dokonywanie drobnych napraw lokalu oraz utrzymanie pomieszczen
czy uzywanej powierzchni, obowiazek ubezpieczenia, obowigzek prowadzenia dzialan marketin-
gowych i reklamowych.
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24.

2.5.

2.6.

Czy w zwiazku z wygasni¢ciem zobowiazan najemca jest zobowiazany do zaplaty
jakichkolwiek kosztow zwiazanych z korzystaniem z powierzchni (w szczeg6lnosci tzw. oplat
eksploatacyjnych, oplat za zuzycie mediow)?

Odpowiedz: Najemca jest zwolniony z zaplaty kosztéw zwiazanych z korzystaniem

z powierzchni (np. oplat eksploatacyjnych, optat za zuzyte media), gdy obowiazek ich zaptaty
wynika bezposrednio z umowy najmu, poniewaz przepis art. 15ze wyraznie ,wygasza” zobowia-
zania wynikajace z umowy. Zwracamy jednak uwage, ze obowiazek zaptaty pewnych kosztow
przez najemce moze wynikac z innych podstaw. Jedna z takich podstaw jest sytuacja, gdy wynaj-
mujacy prowadzi sprawy najemcy bez zlecenia (tzw. prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia)

- wyjasnienia dotyczace tej kwestii s3 zawarte w odpowiedzi na pytanie 2.6 w niniejszym Porad-
niku.

Drugi przypadek to gdy najemca zawart umowe bezposrednio z dostawca mediéw, w zwiazku

z czym oplaty sa fakturowane na niego bezposrednio przez dostawce, a przepis art. 15ze ustawy
nie znajdzie tu zastosowania. W takiej sytuacji oplaty za media podlegaja zasadom ogdlnym,

a na najemcy spoczywa obowiazek ich zaptaty.

Czy istnieje obowiazek wynajmujacego do zabezpieczenia lokalu (pomieszczenia, powierzchni)
i znajdujacego si¢ w nim towaru najemcy?

Odpowiedz: Na podstawie art. 15ze ustawy nie istnieje obowigzek wynajmujacego do zabezpie-
czenia powierzchni bedacej przedmiotem umowy i znajdujacego si¢ w nim towaru najemcy, jako
ze jest to obowiazek wynikajacy z umowy najmu i jest to jedno ze zobowiazan, ktére na mocy
przepisu art. 15ze czasowo wygasa. Jednakze z uwagi na to, Ze jezeli wynajmujacy nie zabezpie-
czy towaru najemcy, moze narazic sie na odpowiedzialnos¢ za szkode wyrzadzona w majatku
najemcy, to z zasad ogdlnych prawa cywilnego wynika obowiazek wynajmujacego zabezpie-
czenia majatku najemcy oraz zastosowanie maja przepisy kodeksu cywilnego o prowadzeniu
cudzych spraw bez zlecenia - wyjasnienia dotyczace tej kwestii sa zawarte w odpowiedzi

na pytanie 2.6 w niniejszym Poradniku.

Czy wynajmujacy ma prawo do ewentualnych oplat za usluge Swiadczona najemcy w postaci
przechowywania i zabezpieczenia towaréw najemcy w okresie zakazu prowadzenia
dzialalnos$ci przez najemce?

Odpowiedz: Przepis art. 15ze ustawy nie przyznaje wynajmujacemu takiego uprawnienia.
Jednakze w zwigzku z tym, ze zgodnie z art. 15ze ustawy zobowiazania miedzy stronami tymcza-
sowo wygasty, a wynajmujacy przechowuje i zabezpiecza towary najemcy, taka sytuacja podpada
pod tzw. prowadzenie cudzych spraw bez zlecenia, czyli prowadzenie przez wynajmujacego
spraw najemcy bez zlecenia. Regulacje prawne tej instytucji sa zawarte w art. 752 i n. kodeksu
cywilnego. W takiej sytuacji wynajmujacy zgodnie z art. 753 kodeksu cywilnego powinien zawia-
domié o tym najemce, zlozy¢ najemcy rachunek ze swych czynnosci i moze on takze zazadac
zwrotu uzasadnionych nakladéw i wydatkéw wraz z ustawowymi odsetkami.
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2.7.

®

2.8.

2.9.

Czy wynajmujacy powinien zwrdci¢ najemcy zabezpieczenie wykonania umowy?

Odpowiedz: W przypadku uméw najmu najemca moze zadac zwrotu zabezpieczenia po uptywie
okresu, na ktéry zawarta zostata umowa. Cho¢ w czasie zakazu prowadzenia dzialalnosci
dochodzi zgodnie z ustawa do ,wygasniecia” zobowiazan, to w rzeczywistosci jest to zawiesze-
nie zobowiazan miedzy stronami. Z tego powodu Zadanie zwrotu zabezpieczenia wykonania
umowy jest bezpodstawne i sprzeczne z celem ustawy, poniewaz ,wygasniecie” zobowiazan

w zwiazku z wprowadzeniem zakazu prowadzenia dzialalnoSci ma charakter tymczasowy.

Czy przepis art. 15ze stosuje si¢ do umow najmu zawartych na czas nieoznaczony?

Odpowiedz: W tresci ustepu 1 artykutu 15ze ustawodawca nie dokonuje rozréznienia umow
najmu ze wzgledu na czas, na jaki zostaly zawarte. Ograniczenie mozliwoSci stosowania przepisu
artykutu 15ze wylacznie do umoéw zawartych na czas oznaczony stanowitoby nieuprawniona
dyskryminacje czesci najemcow i byloby, jak sie wydaje, sprzeczne z celem przepisu, ktory
mial na celu przede wszystkim zwolnienie najemcéw z kosztéw wynikajacych z uméw najmu
w okresie, w ktorym nie mogli prowadzi¢ dziatalnosci i uzyskiwac z niej przychodéw. Nalezy
zatem uznac, ze art. 15ze stosuje sie zarowno do uméw najmu zawartych na czas oznaczony,
jak i nieoznaczony. WatpliwoSci moze budzi¢ zastosowanie przepisu ustepu 2 artykutu 15ze

o przedtuzeniu umowy na czas okreslony, a to ze wzgledu na istote umowy zawartej na czas
nieokreslony, ktéra co do zasady powinna by¢ rozwigzywana za wypowiedzeniem bez podania
przyczyny. Przepis art. 15ze jest jednak regulacja prawng szczegolna zwiazana z wyjatkowa
sytuacja w okresie epidemii i jezeli najemca chce skorzysta¢ z pomocy w postaci zwolnienia

ze Swiadczen w okresie zakazu prowadzenia dziatalnosci, to wskazane jest zlozenie oSwiadcze-
nia potwierdzajacego wole przedtuzenia okresu wypowiedzenia umowy o czas trwania zakazu
powigkszony o 6 miesiecy, co czynitoby zadoS¢ celowi wejscia w zycie artykutu 15ze.

Czy najemca musi oprézni¢ i/lub wyda¢ lokal, jesli zazada tego wynajmujacy?

Odpowiedz: W okresie obowiazywania zakazu prowadzenia dzialalnosci w obiektach

o powierzchni sprzedazy przekraczajacej 2000 m> wynajmujacy nie jest uprawniony do zadania
opréznienia i wydania lokalu. Zwrot pomieszczen i ich opréznianie z rzeczy ruchomych nale-
zacych do najemcy jest jednym z gtéwnych obowiazkéw najemcy po zakoniczeniu umowy

np. wskutek jej wygasniecia czy wczeSniejszego rozwiazania. Jednakze ,wygasniecie” z art. 15ze
ustawy dotyczy zobowigzan z umoéw najmu, a nie samych uméw najmu i jest czasowym ,wyga-
$nieciem” a nie definitywnym zakonczeniem umow. Dlatego tez zadanie oproznienia lokalu
przez najemce w nastepstwie wygasniecia zobowiazan z umowy najmu byloby sprzeczne z celem
ustawy, ktdorym nie jest catkowite wygaszenie umoéw najmu, a jedynie , zawieszenie” wykonania
tych umoéw na pewien okres.
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2.10. Czy wynajmujacy moze skorzysta¢ z oSwiadczenia o dobrowolnym poddaniu si¢ egzekucji

®

2.11.

zlozonego przez najemce, dzierzawce, inny podmiot uzywajacy powierzchni w obiekcie
na podstawie art. 777 pkt 4) kodeksu postepowania cywilnego co do obowiazku wydania
lokalu?

Odpowiedz: Wzajemne zobowiazania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobne;j
umowy, przez ktéra dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej w okresie
obowiazywania zakazu, o ktéorym mowa w art. 15ze, wygasaja wylacznie pod warunkiem,

zZe stosunek najmu bedzie trwal przez okres obowiazywania zakazu i sze$¢ miesiecy po jego
zakonczeniu. W okresie tym zawieszona zostaje takze mozliwos¢ skorzystania przez wynaj-
mujacego z ustanowionych w umowie najmu lub na jej podstawie zabezpieczefi, w tym m.in.
gwarancji bankowych, kaucji pienieznych lub dobrowolnego poddania si¢ egzekucji na podstawie
art. 777 pkt 4) kodeksu postepowania cywilnego.

Z chwila bezskutecznego uptywu terminu na zlozenie oferty, o ktérej mowa w art. 15ze ust. 2,
mozliwe jest skorzystanie przez wynajmujacego (wydzierzawiajacego, oddajacego w uzywanie)
z oSwiadczenia sktadanego w trybie art. 777 pkt 4) kodeksu postepowania cywilnego, jezeli spel-
nione s3 przestanki upowazniajace do skorzystania z takiego o§wiadczenia.

Czy strony umowy moga skorzystac z postanowienn umownych uprawniajacych
je do rozwiazania umowy w trybie natychmiastowym na wypadek braku mozliwosci
prowadzenia dzialalnosci w lokalu?

Odpowiedz: Obecnie obowiazujace przepisy nie zabraniajg wprost stronom umowy najmu
rozwigzania umowy w przypadkach wskazanych w umowie (w tym réwniez rozwigzania
umowy w trybie natychmiastowym). Biorac pod uwage, ze w okresie obowigzywania zakazu
prowadzenia dzialalnoSci, o ktorym mowa w art. 15ze ustawy, ,zawieszone” zostaja zobowiaza-
nia stron, a nie jednostronne uprawnienia, nalezaloby uznad¢, ze prawo do rozwiazania umowy
w przypadku i na zasadach uzgodnionych w umowie moze by¢ wykonywane. W praktyce,
zwlaszcza po okresie obowiagzywania pierwszego zakazu dziatalnosci, strony podczas negocjacji
nowych umoéw lub renegocjacji istniejacych na zasadzie swobody uméw wpisywaty do umowy
postanowienia uprawniajace najemce do wczes$niejszego rozwigzania umowy np. w przypadku
ogloszenia zakazu prowadzenia danej dziatalnosci.

2.12. Co powinien zrobi¢ uprawniony (najemca, dzierzawca itp.), jezeli chce, aby ,wygasniecie

wzajemnych zobowigzan w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dzialalno$ci
w obiektach handlowych” nie przestalo wiaza¢ oddajacego po ustaniu tego zakazu?

Odpowiedz: Jezeli uprawniony (najemca, dzierzawca itp.) chce, aby ,wygasniecie wzajemnych
zobowiazan stron umowy w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dzialalnosci w obiek-
tach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m*” nie przestato wiaza¢ oddajacego
po ustaniu tego zakazu, uprawniony powinien ztozy¢ udostepniajacemu (Wynajmujacemu,
wydzierzawiajacemu itp.) bezwarunkowa i wigzacg oferte woli przedtuzenia obowigzywania
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2.13.

®

2.14.

®

umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowiazywania zakazu przedtuzony o szes¢
miesiecy.

»~Wygasniecie wzajemnych zobowiazain stron umowy w okresie obowiazywania zakazu
prowadzenia dzialalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m*”
przestaje wiazac¢ oddajacego z chwila bezskutecznego uplywu na zlozenie oferty - co to znaczy?

Odpowiedz: Wygasniecie wzajemnych zobowigzan przestanie obowigzywac z chwila uptywu
okresu trzech miesiecy od dnia ustania zakazu prowadzenia dzialalnosci, o ile do uptywu tego
okresu uprawniony nie ztozy udostepniajacemu (wynajmujacemu, wydzierzawiajacemu itp.) bez-
warunkowej i wigzacej oferty woli przedtuzenia obowigzywania umowy na dotychczasowych
warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$¢ miesiecy.

Ustawa nie precyzuje, jak nalezy wyktada¢ sformulowanie: ;wygasniecie wzajemnych zobowia-
zan stron umowy w okresie obowiazywania zakazu przestaje wigzac oddajacego”. Wydaje sie,

iz - w przypadku niezlozenia przez uprawnionego oferty w trzymiesiecznym terminie - oddajacy
moze zada¢ od uprawnionego zaptaty wszystkich naleznosci, w tym czynszu i optat za ustugi,

za okres obowiazywania zakazu, a ponadto oddajacy moze zadac od uprawnionego wykonania
przez uprawnionego innych zobowiazan (niepienieznych), np. ktore staltyby sie wymagalne
podczas zakazu, gdyby nie nastgpito czasowe wygasniecie praw i zobowigzan stron na czas jego
obowigzywania. W przypadku niezlozenia przez uprawnionego oferty woli przedtuzenia umowy
w terminie trzech miesiecy od zniesienia zakazu:

» oddajacy bedzie mogt domagac sie od uprawnionego wykonania zobowiazan tak, jakby nie
zostaly wygaszone w okresie zakazu,

» nastapi,reaktywacja” zobowiazan pozostajacych w stanie czasowego wygaszenia w okresie
zakazu.

~Wygaszenie” wzajemnych zobowiazain stron umowy w czasie zakazu oznacza wiec de facto
jedynie ich czasowe , zamrozenie”, o ile uprawniony nie zlozy - w terminie trzech miesiecy
od zniesienia zakazu - ,oferty woli” przedtuzenia obowigzywania umowy.

Jaki jest termin na zlozZenie oferty woli przedtuzenia umowy oraz w jaki spos6b powinno ono
by¢ zlozone?

Odpowiedz: Oferta woli przedtuzenia obowiazywania umowy na dotychczasowych warunkach
o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$¢ miesiecy powinna by¢ ztozona przez upraw-
nionego w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu.

Jezeli uprawniony nie ztozy odpowiedniej oferty w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia
zakazu, wygasniecie wzajemnych zobowiazan stron umowy w okresie obowiazywania zakazu
przestaje wiaza¢ oddajacego. W praktyce oznacza to, ze oddajacy moze zada¢ od uprawnionego
wszystkich ptatnosci za okres obowigzywania zakazu.
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2.15.

2.16.

Ustalenie chwili doreczenia oferty woli powinno nastapi¢ z uwzglednieniem przewidzianego
w umowie pomiedzy oddajacym i uprawnionym sposobu takiego ustalania.

Doreczenie oddajacemu takiej oferty woli przedtuzenia umowy powinno nastapi¢ w sposob
wymagany na podstawie postanowiefi umowy.

Jezeli w umowie nie ma postanowien dotyczacych sposobu ustalania chwili doreczenia o§wiad-
czen (pism itp.) stron lub postanowien dotyczacych sposobu ich dorgczania, nalezy stosowac
przepisy kodeksu cywilnego. Zgodnie z art. 61 § 1 kodeksu cywilnego o§wiadczenie woli, ktore
ma by¢ zlozone innej osobie, jest ztozone z chwila, gdy doszto do niej w taki sposob, ze mogta
zapoznac sie z jego trescig. Na podstawie art. 61 § 2 kodeksu cywilnego oS§wiadczenie woli wyra-
zone w postaci elektronicznej jest ztozone innej osobie z chwila, gdy wprowadzono je do Srodka
komunikacji elektronicznej w taki sposob, zeby osoba ta mogta zapoznac si¢ z jego trescia.

W praktyce, jezeli umowa nie stanowi inaczej, najbezpieczniejszym sposobem doreczenia
oferty woli przedtuzenia umowy jest doreczenie go osobiScie lub przestanie pocztowa przesytka
polecong za zwrotnym potwierdzeniem odbioru na adres uprawnionego wskazany w umowie
(z uwzglednieniem ewentualnych péZniejszych zawiadomien o zmianie adresu oddajacego).

W jakiej formie powinna by¢ zlozona oferta woli przedtuzenia umowy?

Odpowiedz: Przede wszystkim oferta woli przedtuzenia umowy - ze wzgledu na zasadg ostroz-
nosci - powinna byt ztozona w formie wymaganej dla o§wiadczen (zawiadomien, pism itp.)
uprawnionego na podstawie postanowienh umowy wiazacej oddajacego i uprawnionego.

Jezeli umowa nie zawiera postanowien w tym zakresie, uprawniony moze ztozy¢ w dowol-

nej formie, przy czym dla celow dowodowych najbezpieczniejsza bedzie forma pisemna lub
elektroniczna (zlozenie o§wiadczenia woli w postaci elektronicznej i opatrzenie go tzw. kwalifi-
kowanym podpisem elektronicznym).

Jakie skutki wywoluje zloZenie oferty woli przedtuzenia umowy?

Odpowiedz: Ustawa nie przesadza wprost, jakie sa skutki zlozenia przez uprawnionego -

w okresie trzech miesigcy od dnia zniesienia zakazu - oferty woli przedluzenia obowigzywania
umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o szes¢
miesiecy. Wydaje sie, iz taka oferta woli uprawnionego jest wiazaca dla niego, ale nie dla oddaja-
cego a oddajacy nie jest obowiagzany do przyjecia tej oferty.

Ponadto wydaje si¢, iz oddajacy moze - zgodnie z przepisami kodeksu cywilnego dotyczacymi
oferty zawarcia umowy oraz jej przyjecia:

» przyjac oferte, na skutek czego umowa zostanie przedtuzona na dotychczasowych warunkach
o okres obowiazywania zakazu przedtuzony o sze$¢ miesiecy,
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» odrzuci¢ oferte najemcy,
» przyjac oferte z zastrzezeniem zmiany lub uzupetnienia jej tresci przez oddajacego.

Jezeli oddajacy przyjmie bez zastrzezen oferte uprawnionego ztozona w terminie trzech mie-
siecy od dnia zniesienia zakazu, umowa zostanie przedtuzona na dotychczasowych warunkach
o okres obowiazywania zakazu przedluzony o sze$¢ miesiecy.

Jezeli oddajacy odrzuci ofert¢ uprawnionego ztozona w terminie trzech miesigcy od dnia znie-
sienia zakazu, umowa pozostanie w mocy na dotychczasowych warunkach i na uzgodniony czas
bez przedltuzenia go o okres szeSciu miesiecy. W tym wypadku nie nastapi jednak ,reaktywacja”
zobowiazan uprawnionego, w tym obowiazku zaplaty czynszu, za okres zakazu prowadzenia
dzialalnosci.

Jezeli oddajacy przyjmie - z zastrzezeniami zmiany lub uzupetnienia jej tresci - oferte uprawnio-
nego ztozona w terminie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu, takie przyjecie poczytuje sie
za nowa oferte ztozona tym razem przez oddajacego uprawnionemu. Taka , kontroferta” oddaja-
cego co do zasady oznacza, Ze umowa nie zostaje przedtuzona i:

» bedzie kontynuowana na dotychczasowych warunkach (bez ,reaktywacji” zobowiazan upraw-
nionego za okres zakazu), jezeli uprawniony odrzuci , kontroferte”, tj. niezwlocznie sprzeciwi
sie wlaczeniu zastrzezen do umowy,

» bedzie kontynuowana na warunkach wskazanych w , kontrofercie” oddajacego, jezeli upraw-
niony nie odrzuci tej , kontroferty”.

Jednakze, na podstawie art. 681 § 1 kodeksu cywilnego, odpowiedz na oferte uprawnionego

z zastrzezeniem zmian lub uzupelnien niezmieniajacych istotnie tresci tej oferty poczytuje sie
za jej przyjecie. W takim wypadku strony umowa moze zostac przedtuzona z uwzglednieniem
zastrzezen zawartych w odpowiedzi na nia.

W celu uniknigcia mozliwosci ztozenia , kontroferty” przez oddajacego uprawniony moze skorzy-
sta¢ z uprawnienia przewidzianego w art. 681 § 2 kodeksu cywilnego, tj. wskazaé w tresci oferty,
ze moze ona by¢ przyjeta jedynie bez zastrzezen. Ze wzgledu na zasade ostroznosci nalezy reko-
mendowac zawarcie takiego wskazania w ofercie woli przedtuzenia umowy po ustaniu zakazu
prowadzenia dziatalnoSci w duzych obiektach handlowych. W ofercie uprawnionego warto takze
wprost oznaczy¢ termin, w ciaggu ktérego uprawniony oczekiwac bedzie odpowiedzi oddajacego.

Do oferty uprawnionego i ewentualnej , kontroferty” oddajacego moga mie¢ zastosowanie
przepisy kodeksu cywilnego dotyczace ofert zawarcia umowy, w szczegolnosci art. 682 kodeksu
cywilnego, ktéry stanowi, ze w stosunkach miedzy przedsiebiorcami pozostajacymi w staltych
stosunkach gospodarczych brak niezwlocznej odpowiedzi jest uwazany za przyjecie oferty.
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2.17.

2.18.

2.19.

Czy wynajmujacy moze nie przyjac oferty albo ja zignorowac i jakie sa tego skutki?

Odpowiedz: Wynajmujacy moze nie przyjac oferty. Nieprzyjecie oferty skutkuje pozostaniem
umowy najmu w mocy na dotychczasowych warunkach i na uzgodniony czas bez przedtu-
Zenia go o okres kolejnych szesciu miesiecy. Nie stanowi to jednak przeszkody dla uznania,

Ze mimo to wzajemne zobowiazania stron wygasaja na czas zakazu prowadzenia dzialalnosci
gospodarczej na podstawie art. 15ze ust. 1 ustawy, poniewaz ustawa nie uzaleznia tego skutku
od przyjecia oferty, lecz od jej ztozenia zgodnie z ustawa.

Stosujac odpowiednio przepis art. 682 kodeksu cywilnego, brak reakcji wynajmujacego mozna
uznac za milczaca zgode na przedluzenie okresu najmu, jezeli oferta zostala ztozona w relacji
pomiedzy przedsigbiorcami pozostajacymi w stalych stosunkach gospodarczych w ramach pro-
wadzonej przez nich dziatalnosci. W innych przypadkach oferta wiaze tylko wtedy, gdy zostata
w spos6b wyrazny przyjeta - w ofercie mozna wskazac termin do zlozenia przez wynajmujacego
oSwiadczenia o jej przyjeciu na podstawie odpowiednio stosowanego art. 66 § 2 kodeksu cywil-
nego. Jezeli umowa najmu do swojej zmiany wymaga zastosowanie formy szczegoélnej, to dla
skutecznego przedluzenia okresu najmu obydwie strony powinny ztozy¢ o§wiadczenia (tj. oferte
i oSwiadczenie o przyjeciu oferty lub osobne o§wiadczenia) w odpowiedniej formie szczegdlnej.

Mamy czwarty zakaz prowadzenia okreslonych dzialalnosci (tzw. lockdown) - czy uprawniony
(najemca, dzierzawca itp.) powinien zlozy¢ odrebng ,oferte woli” przedluzenia umowy

po zakonczeniu kazdego lockdownu, czy tez jedna taka ,,oferta woli” przedtuzenia umowy
obejmuje wszystkie kolejne lockdowny?

Odpowiedz: W zwiazku z epidemia wywolana wirusem COVID-19 obowiazywaty kolejne
zakazy prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej
2000 m? W zwiazku z tym, ze obowiazywat wiecej niz jeden taki zakaz handlu i w przypadku
kazdego zakazu obowiazywaly takie same przepisy w zakresie sktadania , oferty woli” bez
regulowania kwestii, jak kolejny zakaz i mozliwos¢ ztozenia ,oferty woli” wptywa na poprzedni
(poprzednie), to ze wzgledu na zasade ostroznosci nalezy rekomendowac sktadanie przez upraw-
nionego udostepniajacemu , oferty woli” przedtuzenia umowy za kazdym razem po zakoniczeniu
kazdego kolejnego zakazu prowadzenia dzialalnosci w obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?.

Mamy czwarty lockdown - czy kazde przedtuzenie umowy na podstawie ,oferty woli”
uprawnionego (najemcy, dzierzawcy itp.) po kazdym lockdownie powoduje to przedtuzenie
o kolejne 6 miesiecy?

Odpowiedz: Ustawa nie wyjasnia tej kwestii. Uwzgledniajac wykladnie celowosciowa i postu-

lat sprawiedliwosci, nalezy uznad, iz okres przedtuzenia umowy wynikajacy z kazdej ostatniej
oferty sklada sie z sumy wszystkich okreséw obowigzywania zakaz6éw handlu przed zlozeniem
ostatniej oferty powigekszonej o jeden okres szeSciu miesiecy bez wzgledu na ilo$¢ takich zakazow
handlu (a nie o iloczyn szesciu miesiecy i liczby dotychczasowych zakazow).
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2.20. Co to znaczy i jak ustali¢, jaka dzialalnos¢ jest , przewazajaca”?

®

Odpowiedz: Przepisy rozporzadzenia nie reguluja wprost zasad uznania danego rodzaju dzia-
falnosci za przewazajaca. Biorac pod uwage dorobek doktryny prawa w zwigzku z innymi
przepisami prawa polskiego, mozemy wyrdzni¢ dwa poglady: (1) dzialalnos$¢ przewazajaca
nalezy ustali¢ na podstawie wpisow kodéw PKD w odpowiednich rubrykach dla dzialalnosci
przewazajacej danego przedsi¢biorcy w rejestrze przedsigbiorcéw Krajowego Rejestru Sado-
wego lub Centralnej Ewidencji i Informacji o DzialalnoSci Gospodarczej, albo (2) dziatalnos¢
przewazajaca nalezy ustali¢ poprzez zbadania faktycznego stosunku réznego rodzaju dzia-
lalnosci prowadzonych przez przedsigbiorce, w tym biorac pod uwage wartos¢ przychodéw

z poszczeg6lnych rodzajow dziatalnosci.

Przepis § 9 ust. 25 rozporzadzenia w odniesieniu do definicji ,dziatalnosci przewazajacej” nie
nawiazuje do kodow PKD, w przeciwienstwie np. do przepisow na temat zakazu niektorych
konkretnych rodzajow dzialalnosci gospodarczej czy oferowanej pomocy dla przedsigbiorcow
poszkodowanych wskutek pandemii COVID-19. W zwigzku z tym stosujac zasady wyktadni
prawa, nalezy przyja¢, ze na gruncie przepisu § 9 ust. 25 rozporzadzenia dzialalnos¢ przewazajaca
powinna by¢ rozumiana jako dziatalnos¢ o faktycznym, najwyzszym udziale w calosci dziatalno-
Sci gospodarczej danego przedsiebiorcy w lokalu.

2.21. Czy w okresie zakazu prowadzenia dzialalno$ci wynajmujacy moze wystawia¢ najemcy

®

faktury VAT?

Odpowiedz: Zgodnie z trescia art. 15ze ustawy w okresie obowiazywania zakazu prowadze-
nia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m* wygasaja
wzajemne zobowiazania stron umowy najmu, co oznacza, ze nie dochodzi do wykonania ustugi
i nie powstaje obowiazek podatkowy. W zwiazku z powyzszym w okresie zakazu prowadzenia
dzialalnosci faktury VAT nie powinny by¢ wystawiane.

Jezeli faktury za taki okres zostaly juz wystawione to powinny zosta¢ odpowiednio skory-
gowane, tak aby uwzglednialy jedynie optaty za okres, w ktérym nie obowiazywat zakaz
prowadzenia dzialalnoSci gospodarczej.

2.22. Wynajmujacy twierdzi, ze powierzchnia sprzedazy w jego obiekcie jest mniejsza niz 2000 m?,

®

iwzwiazku z tym do umowy najmu nie ma zastosowania przepis o wygasnieciu zobowiazan
z umo6w najmu. Jak mozna to zweryfikowac?

Odpowiedz: Przepis art. 15ze odnosi sie do ,,powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m* zgodnie

z wlaSciwymi przepisami”. Jezeli chodzi o wtasciwe przepisy, to pojecie ,,powierzchni sprzedazy”
zostalo zdefiniowane w przepisie art. 2 pkt 19) ustawy z dnia 27 marca 2003 r. o planowaniu

i zagospodarowaniu przestrzennym, zgodnie z ktérym przez ,,powierzchnie sprzedazy” nalezy
rozumie¢ te cze$¢ ogdlnodostepnej powierzchni obiektu handlowego stanowiacego catos¢ tech-
niczno-uzytkowa, przeznaczonego do sprzedazy detalicznej, w ktérej odbywa si¢ bezposrednia
sprzedaz towarow (bez wliczania do niej powierzchni ustug i gastronomii oraz powierzchni
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pomocniczej, do ktorej zalicza sie powierzchnie magazynéw, biur, komunikacji, ekspozycji wysta-
wowej itp.).

Powierzchnia sprzedazy powinna zosta¢ wskazana we wniosku o ustalenie warunkéw zabudowy
(art. 64 ust. 2 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym), moze (ale nie musi)

réowniez zosta¢ wskazana w pozwoleniu na budowe.

Nalezy pamieta¢, ze powierzchnia sprzedazy nie jest rOwnoznaczna z powierzchnia budynku
wskazana w ksiedze wieczystej ani z powierzchnia wskazana w wypisie z rejestru budynkow.

Ponadto powierzchnia uzytkowa obiektu nie jest tozsama z powierzchnia sprzedazy.

Powierzchnie sprzedazy nalezy zatem zweryfikowaé w oparciu o przywolana powyzej definicje.

27

2.23.Czy w przypadku, gdy ,wygasniecie zobowiazan” nastapilo w okresie, gdy najemca korzystat

®

z obnizonego czynszu lub innych rabatéw dotyczacych czynszu, po zniesieniu zakazu handlu
w obiektach handlowych lub ustugowych, w tym centrach handlowych, o powierzchni
sprzedazy lub $wiadczenia ustug powyzej 2000 m? najemca nadal bedzie uprawniony, aby
skorzystac z takich rabatéw?

Odpowiedz: Nie ma regulacji, ktora pozbawialaby najemcow przystugujacych im zwolnien

z czynszu czy innych rabatéw, do ktérych sa uprawnieni na podstawie umowy najmu. Jezeli
najemca zlozy oferte woli przedtuzenia obowigzywania umowy na dotychczasowych warunkach
o okres obowigzywania zakazu przedtuzony o sze$¢ miesiecy, zwolnienia z czynszu czy inne
rabaty powinny by¢ kontynuowane po tzw. lockdownie bez uwzglednienia okresu obowiazy-
wania zakazu prowadzenia dzialalnoSci, tj. jezeli najemcy przystugiwat szesciomiesieczny okres
zwolnienia z czynszu, a do okresu tzw. lockdownu wykorzystat dwa miesiace, po ,,otwarciu”
powinno mu nadal przystugiwac jeszcze 4 miesiace uprawnienia do korzystania z obnizonego
czynszu. Jezeli najemca jednak nie ztozy takiej oferty, zwolnienia z czynszu i/lub rabaty powinny
zosta¢ uwzglednione i rozliczone w czasie tzw. lockdownu na zasadach okreslonych w umowie
najmu, to jest tak, jakby lockdownu nie byto.

2.24. Czy po zakoniczeniu zakazu prowadzenia dzialalnoSci wynajmujacy ma prawo obciazy¢

najemce rzeczywistymi kosztami utrzymania obiektu, ktére ponosi w okresie tego zakazu,
izazadac zaplaty w ramach tzw. rocznego rozliczenia kosztéw eksploatacyjnych ponoszonych
przez wynajmujacego ale refundowanych przez najemcéw w ramach oplat eksploatacyjnych?

Odpowiedz: Jezeli najemca w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia zakazu ztozyl wynaj-
mujacemu oferte woli przedtuzenia obowigzywania umowy na dotychczasowych warunkach

o okres obowiazywania zakazu przedtuzony o sze$¢ miesiecy, wynajmujacy nie ma prawa nali-
czy¢ najemcy jakichkolwiek optat wynikajacych z umowy najmu, ktére ponidst w okresie zakazu.
Jezeli natomiast najemca nie ztozyl takiej oferty, wynajmujacy moze naliczy¢ najemcy zard6wno
czynsz, jak i optaty za ustugi, ktore przystugiwalby mu zgodnie z umowa najmu w okresie zakazu
dziatalnoSci zgodnie z umowa najmu, tak jakby wykonywanie tej umowy nie zostato ,zawie-
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®

szone”. W zadnym razie na podstawie umowy najmu wynajmujacy nie moze naliczy¢ najemcy
jakichkolwiek ,dodatkowych” oplat, ktore poni6st w okresie tzw. lockdownu, a ktére nie byly
standardowo zaliczane do kosztow eksploatacyjnych przed takim lockdownem pod umowa
najmu. Jednakze zwracamy uwage, Ze powyzsze nie wylacza rozliczen pomiedzy stronami

na podstawie tzw. prowadzenia cudzych spraw bez zlecenia, poniewaz wynika to z og6lnych
zasada prawa cywilnego - wyjasnienia dotyczace tej kwestii s3 zawarte w odpowiedzi na pytanie
2.6 w niniejszym Poradniku.

2.25. Przepis art. 15ze ust. 4 stanowi, ze , Postanowienia ust. 1-3 nie uchybiaja wlasciwym przepisom

®

ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny regulujacym stosunki zobowiazaniowe
stron w stanach, w ktérych wprowadzane sa ograniczenia prawne swobody dzialalnosci
gospodarczej. Co to oznacza w praktyce?

Odpowiedz: Art. 15 ze ust. 4 ustawy oznacza w praktyce, ze najemca podpadajacy pod regu-

lacje art. 15ze nie musi korzystac z czasowego zawieszenia wykonywania umowy, ale moze
domagac sie swoich praw na podstawie przepiséw kodeksu cywilnego regulujacych stosunki
zobowiazaniowe stron, przyktadowo - art. 471 k.c. (niemoznos¢ wykonania zobowiazania

na podstawie okolicznosci, za ktére dtuznik nie ponosi odpowiedzialnosci), art. 475 k.c. (nastep-
cza niemozliwos$¢ §wiadczenia) czy tez art. 495 k.c. (niemozliwos¢ §wiadczenia, za ktdra nie
odpowiada zadna ze stron). Modyfikacja tresci zobowigzania moze nastapic takze na podstawie
art. 3571 k.c.,, w ktéorym wyrazona zostata klauzula rebus sic stantibus. Niemniej nalezy pamietac,
ze do dochodzenia uprawnien na podstawie art. 3571 k.c. konieczna jest ingerencja sadu - to sad
po rozwazeniu interesow stron moze oznaczy< sposob wykonania zobowiazania, wysokos¢
Swiadczenia lub orzec o rozwigzaniu umowy.

2.26. Co oznacza klauzula rebus sic stantibus i jakie daje mozliwosci?

Odpowiedz: Jest to klauzula, czyli przepis prawa zawarty w art. 3571 kodeksu cywilnego, ktéry
w okreSlonej w tym przepisie sytuacji umozliwia kazdej stronie umowy zwrocenie sie do sadu
cywilnego o modyfikacje umowy przez sad. W pierwszej kolejnosci z praktycznych wzgledow
najlepiej podjac¢ probe modyfikacji umowy w ramach negocjacji i porozumienia, ale jesli druga
strona nie wykazuje checi, aby podja¢ rozmowy, lub negocjacje nie dajg satysfakcjonujacych
rezultatow, wowczas istnieje mozliwos¢ skorzystania ze $ciezki sgdowej. Celem omawianej
klauzuli jest ochrona umowy przed zdarzeniami, ktérych strony nie braty pod uwage przy ksztal-
towaniu jej tresci. Nie oznacza to jednak zupelnej dowolnosci, bowiem nie chodzi o sytuacje

tzw. zwyklego ryzyka gospodarczego. Stosowanie klauzuli rebus sic stantibus jest uzaleznione
od spetnienia kilku przestanek i ma charakter wyjatkowy. Po pierwsze, zobowigzanie musi
wynika¢ z umowy. Po drugie, zmiana stosunkéw pomiedzy stronami umowy musi mie¢ charak-
ter nadzwyczajny. Po trzecie, zmiana ta musi pociagac za soba nadmierna trudno$¢ w spetnieniu
Swiadczenia lub grozi jednej ze stron razacg strata, czego strony - zawierajac umowe - nie przewi-
dywaty.
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W orzecznictwie sadow polskich epidemie¢ wskazuje si¢ jako przyklad nadzwyczajnej zmiany
stosunkéw, mogacej prowadzi¢ do sadowej ingerencji w umowe, w ramach klauzuli rebus sic
stantibus. Zatem kazda ze stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy moze
skorzystac z tej mozliwoSci prawnej. Sam jednak fakt wystapienia epidemii nie jest samoistna
przestanka ingerencji sadowej w tre$¢ taczacej strony umowy. Dodatkowo konieczne jest wyka-
zanie, iz w nastepstwie epidemii wykonywanie zobowiazania z wcze$niej zawartej umowy
byloby potaczone z nadmiernymi trudnoSciami albo grozitoby jednej ze stron razacg strata.

W przypadku zaistnienia tych okolicznosci sad moze - po rozwazeniu intereséw stron, zgodnie
z zasadami wspdtzycia spolecznego - oznaczy¢ sposéb wykonania zobowiazania, wysokosé
Swiadczenia (np. podwyzszy¢ wysokosci §wiadczenia, gdy wierzycielowi zagraza strata, lub
obnizy¢ wysokos¢ §wiadczenia, gdy strata zagraza dltuznikowi) lub nawet orzec o rozwigzaniu
umowy, co powinno mie¢ miejsce, gdy zmiana treSci umowy jest niewystarczajaca.

2.27. Jaka jest sytuacja najemcy, ktory jest strona zawartej umowy najmu, ktorej zobowiazania

®

zgodnie z art. 15ze wygasly, a jest to moment: (i) gdy lokal nie zostal mu jeszcze wydany,
poniewaz jest to czas, kiedy wynajmujacy wykonuje prace adaptacyjne lokalu, (ii) gdy lokal
zostal mu wydany, ale jest to czas, kiedy najemca mial wykonywac prace adaptacyjne lokalu?

Odpowiedz: Przewidziana w art. 15ze zasada wygasni¢cia zobowiazan z uméw najmu znaj-
duje zastosowanie rowniez do zobowiazan stron dotyczacych okresu przed rozpoczeciem
dzialalnosci handlowej czy ustugowej przez najemce. W sytuacji, gdy obowiazek wykonania
prac adaptacyjnych w lokalu przez wynajmujacego lub najemce przypada na okres obowigzywa-
nia zakazu prowadzenia dziatalnosci, druga strona nie moze zada¢ wykonania tego obowiazku

w okresie obowiazywania zakazu. Zobowiazanie do wykonania prac adaptacyjnych nie wygasa
jednak zupelnie - uzgodniony w umowie termin wykonania prac adaptacyjnych, w przypadku
ztozenia przez najemce oferty, o ktérej mowa w art. 15ze ust. 2, zaczyna biec lub jego bieg jest kon-
tynuowany (jeSli bieg terminu rozpoczal si¢ przed wprowadzeniem zakazu) po zniesieniu zakazu
prowadzenia dziatalnosci.

2.28. Czy strony uméw najmu, dzierzawy i podobnych polegajacych na uzywaniu powierzchni

w duzym obiekcie handlowym moga umownie, zawierajac aneks do umowy, uregulowac ich
stosunki prawne w sposéb inny niz wynikajacy z przepis art. 15ze?

Odpowiedz: Zawarcie aneksu do umowy najmu regulujacego stosunki prawne w sposéb inny niz
wynikajacy z przepisu art. 15ze jest dopuszczalne z uwagi na tre$¢ przepisu art. 15ze ust. 4. Strony
umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktéra dochodzi do oddania do uzy-
wania powierzchni handlowej czy ustugowej, moga zatem zawrzec aneks do umowy, w ktérym
na zasadzie swobody umoéw w sposéb odmienny ureguluja wzajemne stosunki prawne.
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2.29. Czy regulacje przepisu art. 15ze dotycza tylko podmiotéw, ktérych obowiazuje zakaz
prowadzenia dzialalno$ci handlowej i ustugowe;j?

Odpowiedz: Celowosciowa i racjonalna wykladnia pozwala na wniosek, ze regulacje przepisu
art. 15ze dotycza tylko podmiotow, ktorych obowiazuje zakaz prowadzenia dziatalnosci han-
dlowej i ustugowej, a nie dotyczy takich, ktérych ten zakaz nie obowiazuje. Podmioty nieobjete
zakazem prowadzenia dzialalnosci nie pozostaja jednak bez ochrony prawnej, poniewaz moga
skorzystaé z ochrony wynikajacej z ogélnych zasad.
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