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Warszawa, 17 kwietnia 2020

UMOWY NAJMU KOMERCYJNEGO - WPLYW
EPIDEMII NA WYKONYWANIE ZOBOWIAZAN

UMOWNYCH

Ogloszenie na obszarze RP od dnia 14 marca
2020 r. Stanu zagrozenia epidemicznego oraz
od dnia 20 marca 2020 r. stanu epidemii w
zwigzku z zakazeniem wirusem SARS-CoV-2
(,Epidemia”) spowodowato istotny wplyw na
wykonywanie zobowigzan wynikajacych z
umow najmu komercyjnego. W zwigzku z
Epidemia zostalo wprowadzonych szereg
ograniczen prawnych dotyczacych
czasowego ograniczenia funkcjonowania
okreslonych podmiotéw, w tym najemcow
lokali komercyjnych.

Zgodnie z Rozporzadzeniem Rady Ministrow
z dnia 10 kwietnia 2020 r. w sprawie
ustanowienia okreslonych ograniczen,
nakazéw i zakazow w zwiazku z
wystapieniem stanu epidemii
(,Rozporzadzenie”), obowiazujacym w dniu
przygotowania niniejszej informacji, zostato
ustanowione czasowe ograniczenie
funkcjonowania okreslonych instytucji lub
zakladow pracy oraz czasowe ograniczenie
okreslonych zakresow dzialalnosci
przedsiebiorcow.
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Powyzsze oraz obowigzujace wczedniej
analogiczne ograniczenia spowodowaty
szybka reakcje wielu najemcow, ktorzy,
powolujac sie na Epidemie, przestali
wynajmujacym zadania ograniczenia lub
zawieszenia ich zobowigzan umownych.
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Podjete przez najemcow dzialania sg
uzasadniane opisanymi ponizej podstawami

prawnymi.

Niemoznosc spelnienia przez
wynajmujqgcego swiadczenia
wzajemnego

Argumentacja najemcéw opiera sie na art.
354 k.c. w zwigzku z art. 659 k.c. oraz art. 662
k.c. i polega na twierdzeniu, Zze wynajmujacy
nie sg w stanie wykonac zobowigzan umow
najmu zgodnie z ich celem, gdyz nie moga
udostepnic i zapewni¢ najemcom mozliwosci
korzystania z przedmiotu najmu w celu
wykonywania jednego z rodzajow
dziatalnosci, ktore zostaly czasowo
ograniczone lub zakazane zgodnie z § 8
Rozporzadzenia.
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Nalezy stwierdzi¢, ze ograniczenia
wprowadzone Rozporzadzeniem nie
wplywaja na mozliwo$¢ wypelnienia przez
wynajmujacych zobowigzania do utrzymania
przedmiotu najmu w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku w czasie trwania
stosunku najmu. Nie mozna bowiem Epidemii
uznac¢ za wade tkwigca w przedmiocie najmu.
Niemozno$¢ korzystania przez najemcow z
przedmiotu najmu w zwigzku z Epidemia nie
oznacza, ze przedmiot ten znajduje sie w
stanie nieprzydatnym do umoéwionego uzytku
i ze wynajmujacy nie dopelnia zobowigzania
do jego utrzymania w stanie przydatnym do
umoéwionego uzytku. Oddane w najem
pomieszczenia znajduja sie bowiem w stanie
przydatnym do umdéwionego sposobu
korzystania, nawet jezeli taki sposob zostat
wymieniony na liscie ograniczen z
Rozporzadzenia, a niemoznos¢ korzystania
Przez najemce z wynajetych pomieszczen nie
wynika z faktu, ze wynajmujacy nie
utrzymuje ich w stanie zgodnym z
umowionym uzytkiem, lecz z faktu
wprowadzenia ograniczen na mocy
Rozporzadzenia.

Wada prawna przedmiotu najmu

Argumentacja najemcow opiera sie na art.
664 k.c. oraz twierdzeniu, ze przedmiot
najmu posiada wade prawng, ktéra
uniemozliwia najemcy korzystanie z tego
przedmiotu zgodnie z celem umowy najmu.

Zaréwno w doktrynie, jak i w orzecznictwie
przyjmuje sie, ze wada musi tkwi¢ w
przedmiocie najmu oraz znajdowac¢ w nim
SWo0ja przyczyne, a nie stanowic okolicznosc
jedynie wspolistniejaca.
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Zgodnie z wyrokiem Sqdu Apelacyjnego w Krakowie za wade przedmiotu najmu moze zostac

uznane jedynie cos, co tkwi w tym przedmiocie, znajduje w nim swojq przyczyne, ktora

ostatecznie negatywnie wyptywa na walory uzytkowe, ograniczajqc, jak stanowi powotywany

art. 664 § 1 KC, jego przydatnosc do umowionego uzytku. [...] Zdecydowanie nalezy natomiast

wykluczyc rozszerzanie pojecia ,wady” na wszelkie okolicznosci zewnetrzne, ktore jedynie

oddziatywajq na przedmiot najmu. Za takie zewnetrzne okolicznosci nalezy uznac czynniki,

ktdrym nie mozna sie skutecznie przeciwstawic poprzez dokonanie odpowiednich modyfikacji

przedmiotu najmu. Taka wyktadnia pojecia wady w rozumieniu art. 664 § 1 KC prowadzitaby

wprost do nieuzasadnionego rozszerzenia odpowiedzialnosci wynajmujgcego na okolicznosci
wynikajqce z dziatania 0séb trzecich, na ktdre nie ma on jakiegokolwiek wptywu i ktérym nie

moze sie skutecznie przeciwstawic.

Niemozno$¢ korzystania z przedmiotu
najmu lub jego czes$ci przez najemce w
zwigzku z Epidemia nie oznacza, ze
przedmiot najmu lub jego cze$¢ znajduje sie
w stanie nieprzydatnym do umoéwionego
uzytku. Najczesciej, pomimo Epidemii,
wynajmujacy utrzymuja przedmioty najmu
w stanie pelnej gotowosci do uzytkowania,
ponoszac na hiezaco koszty ich eksploatacji.
Kwestie nadzwyczajnej wady prawnej
mozna natomiast rozwaza¢ w sytuacji, w
ktoérej budynek wynajmujacego jest
obiektem handlowym o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? gdyz zaczat
obowiazywac ustawowy zakaz prowadzenia
dziatalnosci przez najemcéw w tych
obiektach. W takim tez przypadku
rozpatrywaé mozna zastosowanie art. 556°
k.c. Gdyby celem ustawodawcy bylo
ujednolicenie przepiséw w stosunku do
rodzajow dzialalno$ci gospodarczej
ograniczonych przepisami Rozporzadzenia,
ustawodawca nie wprowadzitby wyraznego
zroznicowania na obiekty zlokalizowane w
obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? i w obiektach
pozostatych.

Zgodnie bowiem z art. 15ze Ustawy z dnia

2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19,
innych choroéb zakaznych oraz wywolanych
nimi sytuacji kryzysowych (,,Ustawa”) w
okresie wprowadzonych ograniczen
wzajemne zobowiazania stron umow najmu
wygasaja z mocy prawa wylacznie w
przypadku uméw najmu dotyczacych
okreslonej dziatalno$ci prowadzonej w
obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m? i tylko w takich
sytuacjach najemca nie musi placi¢ czynszu i
innych oplat na rzecz wynajmujgacego. W
pozostatych przypadkach najemca moze
skorzysta¢ z powyzszych uprawnien
wylacznie po uzyskaniu prawomocnego
wyroku, o ile strony nie uzgodnia inaczej.
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Niemozliwosc¢ nastepcza
sSwiadczenia

Argumentacja najemcow opiera sie na art.
495 k.c. w zwiazku z art. 354 k.c. oraz
twierdzeniu, ze Swiadczenie z umowy
najmu stalo sie niemozliwe wskutek
okolicznosci, za ktore zadna ze stron nie
ponosi odpowiedzialnos$ci.

Wedlug przewazajacego w doktrynie
pogladu, przyjmowanego takze w
judykaturze Sadu Najwyzszego,
niemozliwo$¢ $wiadczenia obejmuje
sytuacje, gdy po powstaniu zobowigzania
zaistnieje stan zupelnej, trwalej i
obiektywnej niemozno$ci zachowania sie
diuznika w spos6b wynikajacy z tresci
zobowigzania.

W przypadku kazdej z uméw nalezy poddac
analizie, czy spelnione zostaly lacznie
wszystkie przestanki. W przypadku
przestanki obiektywnos$ci nalezy zbadad, czy
ani najemca, ani zaden inny podmiot nie
moze prowadzi¢ w lokalu dzialalnosci
danego rodzaju. W przypadku przestanki
zupelnodci nalezy zbadad, czy zgodnie z
umowa najmu lokal przeznaczony byt
wylacznie na danego rodzaju dziatalnosc¢ i
korzystanie z niego w celu prowadzenia
innej dzialalnosci nie jest mozliwe. Czesto
bowiem umowy najmu dopuszczaja
podjecie w lokalu réznego rodzaju
dziatalnosci, nie tylko takiej, ktéra podlega
ograniczeniom wskazanym w
Rozporzadzeniu. W przypadku natomiast
przestanki trwatosci nalezy ustali¢, czy
niemozno$¢ Swiadczenia jest trwala. Z
przepiséw Rozporzadzenia wynika, ze
ograniczenie dzialalnosci nie ma charakteru
trwalego.
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Zgodnie z § 8 ust. 1 Rozporzadzenia
ustanawia sie czasowe ograniczenia
prowadzenia przez przedsiebiorcow
dzialalnosci gospodarczej do dnia 19
kwietnia 2020 r.

Wystaqgpienie sity wyzszej

Argumentacja najemcow polega na
twierdzeniu, ze ogloszenie Epidemii oraz
wprowadzenie ograniczen wskazanych w
Rozporzadzeniu powinno zostac
zakwalifikowane jako wystapienie silty
wyzszej skutkujgcej zwolnieniem najemcéw
z wykonywania zobowigzan umownych.

Pojecie sily wyzszej nie jest zdefiniowane
ustawowo, dlatego w celu oceny
skuteczno$ci powolania sie przez najemcow
na istnienie sity wyzszej w pierwszej
kolejnosci nalezy dokonac analizy zapisow
umowy najmu w kontekscie istnienia lub
braku postanowien dotyczacych silty
wyzszej. W przypadku jezeli w umowie brak
jest klauzuli sily wyzszej, nalezy przyjac, ze
sita wyzsza jest zdarzeniem o charakterze
zewnetrznym, niemozliwym do
przewidzenia i ktéremu nie mozna byto
zapobiec. Nalezy uzna¢, ze Epidemia jest
zdarzeniem pozostajacym poza jakakolwiek
kontrola i zwigzkiem ze stronami umowy
najmu, co uzasadnia twierdzenie, ze w
danej sytuacji moze by¢ traktowana jako
okoliczno$¢ stanowiaca site wyzsza.
Niemniej jednak ogloszenie Epidemii i
wprowadzenie na terytorium RP
okreslonych ograniczen nie prowadzi
automatycznie do wystapienia stanu sity
wyzszej w stosunku do kazdej umowy
najmu. Musi by¢ za kazdym razem badany
w odniesieniu do okoliczno$ci konkretnej
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sprawy, a kazdy przypadek wymaga
indywidualnej oceny co do zaistnienia stanu
sily wyzsze;.

Stan Epidemii oraz wprowadzone
ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej, stanowigce w konkretnym
przypadku zdarzenie w postaci sity wyzszej,
nie zwalniajg jeszcze najemcy z obowigzku
wykonywania zobowigzan wynikajacych z
umowy najmu. Powolanie przepisow
wprowadzajacych ograniczenia w
prowadzeniu dzialalnosci gospodarczej nie
jest samo w sobie wystarczajace dla
zwolnienia sie z odpowiedzialnosci przez
najemce. Wprowadzone w § 8 ust. 1
Rozporzadzenia ograniczenia w zwigzku z
ogloszonym stanem Epidemii nie wplywaja
na tre$¢ taczacej strony umowy. Inaczej ma
to miejsce w stosunku do dziatalnosci
wskazanej w § 8 ust. 2 Rozporzadzenia.

Przepisy Ustawy nie wywieraja wplywu
na tresc¢ taczacych strony zobowigzan
umownych z wyjatkiem przepisow,
ktore wprost odnosza sie do zobowigzan
stron w zwiazku z Epidemia (np. art.
15ze Ustawy). Zgodnie z ust. 1 tego
przepisu w okresie obowigzywania
zakazu prowadzenia dzialalnos$ci w
obiektach handlowych o powierzchni

sprzedazy powyzej 2000 m? zgodnie z

wlasciwymi przepisami wygasaja
wzajemne zobowigzania stron umowy
najmu, dzierzawy lub innej podobne;j
umowy, przez ktora dochodzi do
oddania do uzywania powierzchni
handlowe;.
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Zwolnienie sie z odpowiedzialno$ci wskutek
wystapienia sity wyzszej wymaga
wykazania przez najemce, ze to wlasnie jej
wystgpienie uniemozliwilo nalezyte
wykonanie zobowiazania. Pomiedzy
niewykonaniem albo nienalezytym
wykonaniem umowy najmu a stanem sity
wyZzszej, musi istnie¢ zwiazek przyczynowy.
Istnienie tego zwigzku pomiedzy stanem silty
wyzszej, a niewykonaniem lub
nienalezytym wykonaniem zobowigzan w
postaci ptatnosci czynszu lub innych oplat,
musi zostac¢ za kazdym razem udowodnione
przez najemce, ktory powinien wykazac, ze
wskutek wystgpienia tych okolicznosci nie
jest mozliwa terminowa platno$c naleznych
czynszow lub oplat.

Nadzwyczajna zmiana stosunkow

Argumentacja najemcow opiera sie na art.
357 k.c. oraz twierdzeniu, ze na skutek
Epidemii u najemcy nastgpit znaczacy
spadek przychoddéw, co w sytuacji
koniecznosci wykonywania zobowigzan z
umowy najmu grozi najemcy razaca stratg.

W sytuacji, jezeli z powodu nadzwyczajnej
zmiany stosunkow spelnienie przez najemce
zobowigzan z umowy najmu byloby
polaczone z nadmiernymi trudnosciami
albo groziloby najemcy razgca stratg, czego
najemca nie byl w stanie przewidzie¢ przy
zawarciu umowy najmu, sad moze, po
rozwazeniu intereséw stron, zgodnie z
zasadami wspotzycia spotecznego, oznaczy¢
sposob wykonania zobowigzania, wysoko$¢
Swiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu

umowy.
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Opisane powyzej sposoby dzialania, o ile

strony umow najmu nie dojda do Niniejsze opracowanie zostato
orozumienia, obarczone beda ryzykiem (AR L LR NS Y AR

P , eda yzysiem dzieri 17 kwietnia 2020 1.

dtugotrwalych sporéw, co w konsekwencji

prowadZié moze do strat finanSOWYCh Opracowanie pe{nifunkcje informacyjnq’

kazdej ze stron. Obserwujemy nie stanowi porady prawnej.

rozpoczynajace sie obecnie pomiedzy
W razie jakichkolwiek pytan, pozostajemy

stronami umow najmu rozmowy, w ktorych i L
do Paristwa dyspozycji.

po dokonaniu analizy prawnej posiadanych
argumentow, strony dostrzegaja mozliwos$ci
modyfikacji uméw. Wypracowywane sg juz
pierwsze modele zmian umdéw najmu, ktére
pozwalaja mie¢ nadzieje na osiggniecie
kompromisowych rozwigzan.
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