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Koronawirus a przedsiebiorcy -
umowy najmu, raty leasingowe,
odmowa Swiadczenia ustug

CZEGO DOWIESZ SIE Z TEKSTU?
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0 mozliwosci wypowie-
dzenia umowy najmu jesli

0 mozliwosci wypowiedzenia
umowy najmu i powstrzyma-
najemca nie stosuje regut nia sie od ptacenia czynszu
sanitarnych albo jest zara- jesli firma jest objeta kwa-
zony rantanng lub musi ograniczy¢
dziatalnos¢ z powodu koro-
nawirusa
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O wptywie dziatan podje-
tych przez panstwo w celu
zwalczania COVID-19 na
przewoznikow i umowy
leasingu

CZYTA) DALE) >

04

0 mozliwosci odmowienia
Swiadczenia ustugi kontra-
hentowi, jezeli jego pra-
cownik moze byc zarazony
koronawirusem
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Czy moge wypowiedziec umowe naj-
mu, jezeli najemca nie stosuje regut
sanitarnych albo jest zarazony?

Artykut 683 Kodeksu Cywilnego stanowi, ze
najemca lokalu powinien stosowac sie do
porzadku domowego, z kolei art. 685 KC za-
wiera sankcje: jezeli najemca wykracza
w sposéb razacy lub uporczywy przeciwko
obowigzujgcemu porzadkowi domowemu
albo przez swoje niewtasciwe zachowanie
czyni korzystanie z innych lokali ucigzliwym,
wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem
bez zachowania terminéw wypowiedze-
nia. Dana regulacja ma zastosowanie réw-
niez do umoéw na czas oznaczony, ktérych
warunki nie przewidujg mozliwosci wypowie-
dzenia przed uptywem terminu, na ktéry zo-
staly zawarte.

Najwazniejsza w takiej sprawie bedzie kwe-
stia dowodowa. Musimy wykazac¢, ze pracow-
nicy najemcy s zarazeni, i kontynuujac prace
nie stosuja sie do przepiséw Ustawy o zapo-
bieganiu oraz zwalczaniu zakazen i chordb
zakaznych u ludzi, lub z innego powodu po-
winni by¢ objeci kwarantanng (na przyktad po
powrocie z regionu podwyzszonego zagroze-
nia epidemiologicznego). Albo ze najemca nie
utrzymuje czystosci az do takiego stopnia, ze
jest to ucigzliwe dla innych oséb.
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Czy moge wypowiedzie¢ umowe najmu zawartg
na czas oznaczony, jezeli musze ograniczy¢ dzia-
talnos¢ z powodu koronowirusa? Czy moge po-
wstrzymac sie od ptacenia czynszu, jezeli firma
zostata objeta kwarantanng?

Dziatania podjete w celu zwalczania koro-
nawirusa mogg zostac¢ zakwalifikowane jako
nadzwyczajna zmiana stosunkéw, w tym go-
spodarczych. Dla wielu firm ta zmiana jest
szczegdlnie ucigzliwa: sklepy, restauracje,
placéwki sportowe nie moga funkcjonowac,
a nadal muszg pfaci¢ czynsz.

W danej sytuacji firmy moga zada¢ zmiany
stosunkdéw lub rozwigzania uméw w oparciu
o art. 357" KC Rebus sic stantibus, ktory sta-
nowi swoistg klauzule sity wyzszej, obowigzu-
jaca dla kazdej umowy podlegajacej prawu
polskiemu. Na tej podstawie mozliwa jest
zmiana uzgodniert umownych przed sad
z powodu nadzwyczajnej zmiany stosunkow,
jezeli ta zmiana powoduje razace straty dla
jednej ze stron i nie mogta by¢ przewidziana
na moment zawarcia Umowy.

Najlepszym trybem rozwigzania problemu
jest niewatpliwie tryb negocjacyjny. Dokona-
niu rzetelnej oceny stany prawnego pozwoli
na zajecie silniejszej pozycji negocjacyjnej.
W razie niepowodzenia negocjacji moze oka-
zac sie konieczne skierowanie sprawy na dro-

ge sgdowa.

Warto zauwazy¢, ze sad moze ustali¢ date
poprzedzajgcg wydanie wyroku jako moment
nastgpienia skutku zmiany umowy lub roz-
wigzania stosunku prawnego.
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Jak dziatania podjete przez panstwo w celu
zwalczania koronawirusa wptywajg na prze-
woznikéw, w tym na zawarte umowy leasingu?

W art. 14 specustawy z 2 marca 2020 r.
wprost wylgczono odpowiedzialnos¢ pod-
miotéw z branzy przewozowej za szkode
Wyrzqdzong w zwigzku z uzasadnionymi dzia-
faniami wtadz publicznych majgcymi na celu
przeciwdziatanie COVID-19, w szczegdlnosci za
brak mozliwosci przewozu". Jesli wiec wtadze
zabronig przewozu albo natozg ograniczenia
dotyczgce np. konkretnego rodzaju transpor-
tu lub konkretnych tras podrozy, przewoznik
nie poniesie za to odpowiedzialnosci wzgle-
dem podmiotdw korzystajacych z przewozu.

Co z kontrahentami? Zatézmy, ze przewoznik
leasinguje pojazdy. Czy w zwigzku z zakazem/
ograniczeniem przewozéw moze wstrzymac
sie z ptaceniem wynagrodzenia dla leasin-
godawcy, jezeli faktycznie nie wykorzystuje
pojazdéw? W pierwszej kolejnosci nalezy sie-
gna¢ do umowy i sprawdzi¢, czy i w jaki spo-
sob sytuacje tego typu zostaty uregulowane
przez strony. W przypadku uméw podlegaja-
cych prawu polskiemu mozliwe jest (jesli te
umowy nie stanowig inaczej) odwotanie sie
do przepiséw Kodeksu cywilnego: art. 357"

czyli tzw. klauzuli nadzwyczajnej zmiany oko-
licznosci oraz art. 495 regulujgcego sytuacje
tzw. nastepczej niemozliwosci $wiadczenia,
ktdra pocigga za soba wygasniecie zobowig-
zania.

Na te przepisy najlepiej powota¢ sie w ne-
gocjacjach z drugg strong, dazac do odpo-
wiedniej zmiany zasad wspotpracy w spo-
sob zabezpieczajacy interesy obu stron (np.
wspdlnie postanawiajac o zawieszeniu wyko-
nywania umowy na czas trwania sity wyzszej,
o mozliwosci wykorzystania przez przewoz-
nika pojazdéw w inny przydatny dla niego
sposdb, np. na innych trasach). Znajomos¢
uregulowan prawnych i umiejetne ich wyko-
rzystanie wzmacnia pozycje negocjacyjna.

W przypadku
mozna skierowa¢ sprawe na droge sgdowa.
Sad, po zwazeniu intereséw obu stron, moze
zmieni¢ sposéb wykonywania umowy, zmie-

niepowodzenia negocjacji

ni¢ wysokos¢ Swiadczenia, a nawet rozwigzac
umowe i rozliczy¢ strony, i moze to uczynic¢ ze
skutkiem na date wczesniejszg niz data orze-
czenia.
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Czy moge odmowic Swiadczenia ustugi kontra-
hentowi, jezeli jego pracownik moze byc zarazo-

ny koronawirusem?

Do uméw o Swiadczenie ustug stosuje sie
przepisy dotyczace umowy zlecenia. Jezeli
strony nie postanowity inaczej, wypowiedze-
nie umowy zlecenia moze zosta¢ dokonane
w kazdym czasie, z inicjatywy kazdej ze stron.
Dotyczy to réwniez zlecenia zawartego na
czas oznaczony, a takze umoéw zlecenia
o charakterze ciggtym (trwatym). W przypad-
ku wypowiedzenia zlecenia bez waznych po-
woddw kontrahent powinien ponie$¢ wynika-
jaca z tej decyzji szkode.

Strony umowy zlecenia moga ograniczyc
mozliwos¢ wypowiedzenia badz nawet cat-
kowicie jg wykluczy¢, ale nie mogg ograniczy¢
prawa do wypowiedzenia umowy ,,z waznych
powodoéw”. W takiej sytuacji kontrahent nie
jest zobowigzany do naprawienia mozliwej
szkody.

Jezeli spetnienie Swiadczenia przewiduje kon-
takt osobisty, waznym powodem moze byc
uzasadnione podejrzenie, ze pracownik kon-
trahenta moze byc¢ zarazony koronawirusem.
Natomiast czy wskazane fakty uzasadniajg
takie podejrzenie, czy tez nie, bedzie wyma-
gato ustalenia na gruncie konkretnego stanu
faktycznego.

W sytuadji, w ktérej Swiadczenie jest podziel-
ne, a kontrahent oswiadcza, ze nie speni
wylacznie czesci $wiadczenia, zamawiajacy
jest uprawniony do odstgpienia od umowy
w czesci niespetnionego swiadczenia lub w
catosci, wedtug wiasnego uznania.



