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Wygasnhiecie wzajemnych
zobowigzan stron umowy najmu
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O relacjach miedzy stronami Na czym polega wygasniecie
umowy najmu w obiektach wzajemnych zobowigzan
handlowych o powierzchni

O krokach, jakie moze
podja¢ wynajmujacy i jak
powinien zachowac sie

sprzedazy powyzej 2000 m? najemca
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Jak ksztattujg sie relacje miedzy stronami
umowy najmu w obiektach handlowych
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?2?

Uchwalajgc ustawe z 31 marca 2020 r.
0 zmianie ustawy o szczegdlnych rozwig-
zaniach zwigzanych z zapobieganiem, prze-
ciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, in-
nych chordéb zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych
innych ustaw (,,ustawa COVID-19”), ustawo-
dawca odszedt od pierwotnego zatozenia,
zgodnie z ktérym w galeriach handlowych

czynsze miaty ulec obnizeniu o 90%.

Zamiast tego ustawa COVID-19 przewiduje
konstrukcje wygasniecia wzajemnych zobo-
wigzan (art. 15ze).
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Na czym polega wygasniecie wzajemnych

zobowigzan?

Chot¢

mdwigc oglednie, nie jest najszczesliwsza, to

redakcja wspomnianego przepisu,

wydaje sie, ze ustawodawca miat zamiar

wykreowania  takiej sytuacji prawnej,
w ktorej w okresie zakazu wykonywania
dziatalnosci gospodarczej przez najemce
wynajmujacy nie jest zobowigzany do
zapewnienia najemcy lokalu, natomiast
najemca nie jest zobowigzany do pfacenia
wynikajacych

czynszu i innych optat

Z umowy najmu.

Przyjeta konstrukcja nie rozstrzyga, niestety,
w sposéb jasny, jak ksztattujg sie relacje
miedzy stronami umowy najmu w galeriach
Ustawa COVID-19

nie zawiera bowiem podstawy prawnej, na

handlowych. Dlaczego?

mocy ktérej najemca miatby by¢ uprawniony
choc¢by do przechowywania towaru w nie-

czynnym lokalu.




OK!

Jakie kroki moze podja¢ wynajmujacy, a jak
powinien zachowac sie najemca?

Ustawodawca przewidziat, ze w terminie
trzech miesiecy od zniesienia zakazu pro-
wadzenia dziatalnosci gospodarczej, najem-
ca powinien ztozy¢ ,oferte woli przedtu-
Zenia obowigzywania umowy na dotychcza-
sowych warunkach o okres obowigzywania
zakazu przedtuzony o sze$¢ miesiecy”.
W  przypadku bezskutecznego uptywu
terminu trzech miesiecy ,postanowienia

ust. 1 przestajg wigzac¢ oddajgcego”.

Wobec czego przyjag¢ nalezy, ze ustawo-
dawca przewidziat mozliwos¢ skorzystania
przez najemce z mozliwosci umorzenia
czynszu za czas trwania zakazu prowadze-

nia dziatalnosci. Niemniej uzaleznit j3 od

zgody najemcy na przedtuzenie obowigzu-
jacej umowy najmu o okres zakazu prowa-
dzenia dziatalnosci powiekszony o szesc

miesiecy.

Najemca, ktéry nie bytby zainteresowany
takim rozktadem ryzyka zwigzanego z zaka-
zem prowadzenia dziatalnosci, a jednoczes-
nie nie chciatby ptaci¢ czynszu w petnej wy-
sokosci, moze, oczywiscie, skorzystac
z rebus sic stantibus. Natomiast wynajmu-
jacy moze przeanalizowaé swojg sytuacje
zaréwno w zakresie ewentualnych roszczen
przeciwko najemcy, jak i w zakresie
roszczen odszkodowawczych wzgledem

Skarbu Panstwa.




