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Jak rozwiazac problemy z najmem w galeriach handlowych

Choc specustawa o COVID-19 wygasita czynsze, to rodzi wiele interpretacyjnych sporow.
Wynajmujacy wysuwajg roszczenia z tytutu bezumownego uzytkowania lokalu, domagaja sie
partycypacji w optatach biezacych. Jak odpowiedzie¢ na te i inne zadania?

Adam Morawski

radca prawny zarzgdza-
jacy Kancelarig Prawng
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Wzajemne wygaszenie zobowig-
zan z umow najmu, dzierzawy
lub innych umoéw w centrach
handlowych - takie rozwigza-
nie ustawodawca wprowadzit
w art. 15ze specustawy o COVID.
W ten sposob chcial rozwigzac
problem z zaplatg czynszow
przez handlowcow w galeriach
objetych zakazem dzialalnoSci
w okresie epidemii koronawiru-
sa. Tyle ze przepis wcale nie roz-
wigzat wszystkich problemow
przedsiebiorcow, a wrecz zrodzit
kolejne. Wszystko przez to, ze
jest niefortunnie zredagowany
1 budzi watpliwosci interpreta-
cyjne. Odpowiadamy na wybra-
ne pytania najemcow.

» Co w praktyce oznacza ,wza-
jemne wygasniecie zobowig-
zan”, o ktorym mowa w art,
15ze specustawy o COVID-19?

Biorac pod uwage cel art. 15ze
ustawy o COVID-19 oraz calg jego
tres¢, moim zdaniem oznacza to,
ze dochodzi do czasowego za-
wieszenia obustronnych swiad-
czen, do ktérych najemca i wy-
najmujacy s3 zobowigzani na
podstawie umowy. Przez okres
obowigzywania zakazu prowa-
dzenia dzialalnoSci handlowej
wynajmujgacy nie moze wiec
nalicza¢ czynszu i innych opiat
z tytulu najmu, natomiast na-
jemca nie ma prawa korzystac
z lokalu. Przepis ten zostat jed-
nak na tyle nieprecyzyjnie zre-
dagowany, ze w praktyce moga
sie pojawiac rozne interpretacje
1 r0zne reakcje na niego. Jedni
uznaja, ze art. 15ze jest sprzecz-
ny z konstytucja 1 nie obowia-
zuje, podczas gdy inni twierdza,
ze skoro wygasto zobowigzanie
z tytulu czynszu, to powsta-
je obowiazek zaplaty wynagro-
dzenia z tytulu bezumownego
uzytkowania lokalu, W odpowie-
dzi na te regulacje specustawy
powstala takze koncepcja wy-

nagrodzenia za przechowanie
rzeczy. Ponadto pojawiajq sie
glosy, ze art. 15ze dotyczy nie
tylko lokali w centrach handlo-
wych, lecz w ogole wszystkich
lokali handlowych, cho¢ w moim
przekonaniu jest to zbyt daleko
idaca interpretacja.

» Czy na skutek wejsScia w zy-
Cle specustawy umowy najmu
w centrach wygasly?

Skoro w art. 15ze ust. 2 mowa
jest o przediuzeniu obowigzywa-
nia umow najmau, to nalezatoby
przyjac, ze nadal one obowiazuja.
Nie mozna przeciez przediuzyc
umowy, ktora juz wygasla. Pomi-
jajac niekonsekwencje redakcji
przepisu, uwazam, ze jego sku-
tek polega na tym, iz dochodzi
do utraty Swiadczen, ktore by-
lyby nalezne przez czas zakazu
dzialalno$ci handlowej, ale same
umowy nadal obowigzuja.

m Czy specustawa nakiada na
najemce jakies obowiazki?
Specustawa zadnych obowigz-
kow dla najemcy nie przewidu-
je. Jedyna kwestia, kt0rg moz-
na rozpatrywac w kategoriach
zblizonych do obowigzku, doty-
czy zlozenia przez najemce ofer-
ty przediuzenia obowigzywania
umowy na dotychczasowych wa-
runkach. Zgodnie z ustawa na-
jemca powinien taka oferte zlo-
zyC w okresie trzech miesiecy od
dnia zniesienia zakazu dzialal-
nosci handlowej. Na wypadek,
gdyby najemca takiej oferty nie
zlozyl, specustawa przewiduje
jedynie taka konsekwencje, ze
w stosunku do wylla]mu]qcego
nie bedzie mozna si¢ powoty-
wac na wygasmeﬂe zobomnqzan
- awiec na rozquame prze-
widziane wilasnie przez specu-
stawe. Warto dodac, ze akt ten
przewiduje sztywne ramy takiej
oferty, co oznacza, ze najemeca
moze zaproponowac wynajmu-
jacemu przediuzenie obowigzy-
warnia istniejgcej umowy najmu
wylacznie na dotychczasowych
warunkach, a czas trwania naj-
mu powinien ulec przediuzeniu
0 okres obowigzywania zakazu
powiekszony o szeS¢ miesiecy.

» Zauwazylem, ze wielu han-
dlowcow oprozniania lokale
z towaru, Czy zgodnie ze specu-
stawa najemca musi to robic?
Specustawa nie naklada na na-
jemcow takiego obowigzku.
Przedme;bmrcy pc:nwmm sug ]ecl-
nak liczy€ z tym, ze wynajmujg-
cy moga ich obcigzac oplatanu
z tytulu przechowania towarow
albo domagac sie wynagrodze-
nia z tytulu tzw. bezumowne-
go uzytkowania lokalu. Dlatego
oproznienie lokalu moze w nie-
ktorych przypadkach stwarzac
lepszg sytuacje przetargowa
w rozmowach z wynajmujgcym
domagajacym sie takich opiat.

Co mozna radzi¢ najemcy
w zwigzku z wejsciem specu-
stawy? Jakie dzialania powi-
nien podjac?

Niezaleznie od rozwigzan narzu-
conych przez specustawe warto
przede wszystkim przygotowac
sie do rozmow z wynajmujg-
Cym na temat przysztosci, tzn.
na jakich warunkach najemca
jest gotowy funkcjonowac w da-
nym centrum po uchyleniu za-
kazu. W tym celu nalezatoby np.
przygotowac symulacje obrotow,
kosztow izysku w okresie po po-
wrocie do ,,normalnosci”. Spe-
custawa daje najemcom czas na
decyzje 1 na przygotowania, war-
to wiec ten czas odpowiednio
wykorzystac. Nie ma przeszkod,
aby najemca zawart z wynajmu-
jacym porozumienie na indywi-
dualnie uzgodnionych warun-
kach. Przed przystgpieniem do
rozmow przede wszystkim war-
to odpowiedziec¢ sobie na pyta-
nie: jak w nowej rzeczywistosci
bedzie wygladaé¢ moj biznes ina
jakich warunkach mozliwe be-
dzie prowadzenie go w danym
miejscu? Swoje propozycje warto
wynajmujgcemu przesiac z od-
powlednim wyprzedzeniem, da-
jac mu czas na przeprowadzenie
wilasnych analiz.

» Slyszalem, ze wlasciciel gale-
rii przygotowuje pismo z zada-
niem zaplaty za przechowanie
towaru. Jak moge sie zabezpie-
czy¢? Jakich argumentow uzyc?

Jak wyjasnialem wyzej, uprze-
dzajac niejako zadanie wiasci-
ciela, mozna lokal oproznic. Na
skutek takiego zabiegu w od-
powiedzi na pismo mozna od-
powiedziec, ze lokal nie jest
uzywany. Dodatkowo najem-
ca moze domagac sie od wia-
Sciciela, aby formalnie przejat
posiadanie lokalu na czas obo-
wigzywania zakazu, potwierdza-
jac te okolicznos$¢ w stosownym
protokole. Niezaleznie od tych
dzialan mozna podjac z wynaj-
mujgcym dyskusje o charakterze
prawnym, powotujac sie na cel,
jaki przySwiecal ustawodawcy,
ktory przyjal specustawe w za-
miarze zwolnienia najemcow
z wszelkich oplat. Mozna wiec
argumentowac, ze domaganie
sie jakiegokolwiek wynagrodze-
nia z tytulu uzytkowania lokalu
jest sprzeczne z celem ustawo-
dawcy, ktory zostat odzwiercie-
dlony w konstrukcji specustawy.

» Czy po wejsciu w zycie specu-
stawy wygasly zabezpieczenia,
jakich udzielitem przy podpi-
saniu umowy najmu?

Sama specustawa nie reguluje
tej kwestii. Natomiast wyklad-
nia przepiséw specustawy moim
zdaniem nie pozwala na wnio-
sek, iz zabezpieczenia caltkowicie
wygasly. Uwazam, iz nawet naj-
dalej idaca wykladnia art. 15ze
specustawy pozwala tylko na
taki wniosek, ze w okresie obo-
wigzywania zakazu prowadze-
nia dzialalnosci wynajmujacy
nie moze Korzystac z zabezpie-
czen, np. wystepowac z zada-
niem zaplaty na podstawie gwa-
rancji bankowej.

= Prowadze sklep ze zdrowa
zywnoscia polozony w lokal-
nym centrum handlowym,
sklep na razie jest otwarty. Czy
na podstawie specustawy moge
zaprzestac placenia czynszu?

Trzeba przyznac, ze takze przy
odpowiedzi na to pytanie pro-
blematyczna okazuje sie nie-
precyzyjna redakcja art. 15ze
specustawy. Uwazam jednak,
ze W zgodzie ze zdrowym roz-
sadkiem przepis ten nalezy in-

terpretowac w ten sposob, ze
w przypadku sklepu, ktorego
dzialalnosc¢ nie jest objeta za-
kazem, zobowigzanie do za-
platy czynszu zachowuje swo-
ja skutecznoS¢ - czynsz trzeba
wiec placic.

= Prowadze ustugi kosmetycz-
ne na tzw, wyspie w centrum
handlowym. Czy mam prawo
nie placi¢ czynszu?
Skoro art. 15Ze Sspecustawy po-
sluguje sie sformulowania-
mi: ,,prowadzenia dzialalnosci
w obiektach handlowych” oraz
,2uzywania pomerzchm handlo-
wej”, to przepis ten nalezy moim
zdaniem odnosic takze do umow
dotyczacych ,,wysp” polozonych
w pasazach galerii.

= Czy centrum, w ktorym pro-
wadze sklepy, ma prawo obcia-
za¢ mnie teraz oplat3 z tytulu
kosztow wspolnych?
Odpowiedz na to pytanie zale-
zy od sytuacjl danego najency.
Z jednej strony, skoro zobowig-
zania stron wmowy najmu wy-
gasaja, to dotyczy to takze kosz-
tow wspolnych, wiec centrum
nie ma prawa obcigzac najem-
cOw oplata wynikajaca z umowy,
Z drugiej strony, jeSli najemca
faktycznie korzysta, czy tez jest
beneficjentem niektérych ustug,
np. ochrony, sprzgtania, marke-
tingu, ogrzewania, utrzymania
zieleni wokot centrum itd. - to
musi sie liczy¢ z konieczno-
Scig zaplaty wynagrodzenia za
te ushugi, z ktérych faktycznie
skorzystal.

= Slyszalem, ze zamiast korzy-
stac zregulacji specustawy, na-
jemcy moga sami uzgodnic
v4 WVIIEIJIIII.IJE[CVII’II nowe warun-

ki nayjmu, Czy to jest mozliwe?
Tak, mozliwe, a nawet wskazane
jest zawarcie z wynajmujacym
indywidualnie uzgodnionego
porozumienia, odzwierciedla-
jacego nowg rzeczywistosc, w ja-
Kiej sie znaleZli. Jednym z filarow
naszego systemu prawnego jest
zasada swobody umow, Warto
z niej skorzystac, biorgc swoje
sprawy we wlasnerece. ©®



