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Tarcza
antykryzysowa a
umowy hajmu

"Tarcza antykryzysowa" ("Ustawa") zostata wczoraj podpisana przez Prezydenta i juz dzisiaj
wchodzi w zycie.

Jej zasadniczym celem jest minimalizowanie ekonomicznych skutkéw COVID-19 oraz
wprowadzonego stanu epidemii. Zawiera ona szereg rozwigzan wptywajgcych na sytuacje
przedsiebiorcéw. Najistotniejsze regulacje dotyczgce umdw najmu prezentujemy ponizej.

CZASOWE WYGASZENIE UMOW NAJMU

Zgodnie z Ustawag, w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? wygasajg wzajemne zobowigzania stron
umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktérg dochodzi do oddania do
uzywania powierzchni handlowej.

W praktyce oznacza to, ze najemcy bedg zwolnieni w tym czasie m.in. z obowigzku ptacenia
czynszu najmu oraz optat eksploatacyjnych.

Sposoéb sformutowania zawartych w Ustawie przepiséw pozwala na przyjecie tezy, ze wygaszenie
umoéw najmu i podobnych dotyczyé moze zaréwno najemcow, ktérych dziatalno$é zostata istotnie
ograniczona w czasie trwania stanu zagrozenia epidemicznego oraz stanu epidemii, jak i tych
ktérzy mogli do tej pory kontynuowaé swojg dziatalnos¢ w centrach handlowych.

Po ustaniu zakazu prowadzenia dziatalnosci, dotychczasowi najemcy powierzchni w galerii
handlowej zobowigzani bedg do ztozenia oferty przedtuzenia wygaszonego stosunku prawnego,
na_warunkach wynikajgcych z dotychczasowej umowy — o okres obowigzywania zakazu
dziatalnosci przedtuzony o 6 miesiecy. Jesli oferta ta nie zostanie ztozona w terminie 3 miesiecy
od dnia zniesienia zakazu, umowy bedg uwazane za niewygaszone czasowo. Oznacza to dla
najemcow koniecznosé dochowania terminu na ztozenie wyzej wskazanej oferty, a nie okazje do
zakonczenia dziatalnosci w danym obiekcie. W przeciwnym razie ich umowy bedg traktowane jak
nigdy nie wygaste, co oznaczatoby m.in. obowigzek uiszczenia czynszu i innych optat za caty
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czas ograniczen dziatalnosci w centrach handlowych.

W Ustawie nie zawarto Zzadnych rozwigzan, ktore pozwolityby rozstrzygnaé takie praktyczne
problemy, przed ktérymi zapewne stang strony w tym przejsciowym okresie, jak to, czy w zwigzku
z wygasnieciem umoéw: (i) strony powinny dokonac ich koncowego rozliczenia, (ii) lokal powinien
zosta¢ zwrocony wynajmujgcemu, (iii) wynajmujacy jest w braku takiego zwrotu uprawniony do
naliczenia dodatkowego wynagrodzenia (czesto 150% lub 200% czynszu), czy (iv) obcigzenia
najemcy kosztami przechowania towaru i innych rzeczy najemcy.

Ustawa nie zawiera analogicznych ufatwien dla najemcow np. lokali gastronomicznych
znajdujgcych sie poza centrami handlowymi, ktérych — z pewnymi wyjgtkami - dotyczy zakaz
dziatalnosci niezaleznie od miejsca potozenia lokalu.

OCHRONA STOSUNKU NAJMU
Przedtuzenie okresu najmu

Zgodnie z Ustawg, w przypadku gdy czas obowigzywania umowy najmu zawartej przed dniem
wejscia w zycie omawianych nowych przepisow uptywa po ich wejsciu w zycie, okres najmu
ulega przediuzeniu do dnia 30 czerwca 2020 r. Przediuzenie nastepuje na podstawie
oswiadczenia woli najemcy.

Przepis ten nie bedzie miat jednak zastosowania w przypadkach szczegétowo wymienionych w
ustawie — m.in. jezeli najemca uzywat lokalu w sposdb sprzeczny z umowg lub niezgodnie z
przeznaczeniem lokalu.

Zakaz wypowiadania umoéw najmu i wysokosci czynszu

Ustawa przewiduje, ze co do zasady do dnia 30 czerwca 2020 r. nie bedzie mozna wypowiedzie¢
najemcy umowy najmu lub wysokosci czynszu.

Nie bedzie to dotyczy¢ przypadku, w ktérym wypowiedzenie umowy najmu nastepowatoby w zwigzku z
naruszeniem przez najemce postanowien umowy najmu lub przepiséw prawa dotyczgcych sposobu
uzywania tego lokalu lub koniecznoscig rozbiorki lub remontu budynku, w ktérym znajduje sie lokal.

NOWE OGRANICZENIA W ZAKRESIE PROWADZENIA DZIALALNOSCI

Od dzisiaj wchodzg takze w zycie nowe ograniczenia dziatalnosci przedsiebiorcéw, wprowadzone
Rozporzadzeniem Rady Ministrow z dnia 31 marca 2020 r. ("Rozporzadzenie"). Ograniczenia
obejmujg obecnie réwniez m.in. przedsiebiorcow prowadzgcych dziatalno$¢ zwigzang z fryzjerstwem i

zabiegami kosmetycznymi, a takze dziatalno$¢ zwiazang z prowadzeniem ustug hotelarskich.

Dodatkowo, zgodnie z Rozporzadzeniem, w soboty i niedziele zakazano handlu detalicznego w
obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, w ktérych przewazajgca dziatalno$¢
polega na sprzedazy artykutéw budowlanych lub remontowych (tzw. sklepy DIY).

Peten tekst Ustawy dostepny jest tutaj:

http://dziennikustaw.gov.pl/D2020000056801.pdf

Peten tekst Rozporzadzenia dostepny jest natomiast tutaj:

http://dziennikustaw.gov.pl/D2020000056601.pdf

Zapraszamy do kontaktu w przypadku pytani watpliwosci. Nasi eksperci z
Departamentu Nieruchomosci chetnie odpowiedza na Painstwa pytania.

o in


http://dziennikustaw.gov.pl/D2020000056801.pdf
http://dziennikustaw.gov.pl/D2020000056601.pdf

)

Matgorzata Lesiak-Cwikowska Bartosz Boenigk
Co-head of Real Estate Team Advocate trainee
wp KONTAKT v KONTAKT

UPDATE PREFERENCES/AKTUALIZUJ PREFERENCIJE

UNSUBSCRIBE/ZREZYGNUJ Z SUBSKRYBCIJI

© DWF Law LLP 2020

http://www.sra.org.uk.


mailto:malgorzata.lesiak-cwikowska@dwf.law
mailto:bartosz.boenigk@dwf.law
https://sites-dwf.vuturevx.com/10/6/landing-pages/preferences-form-2.asp
https://sites-dwf.vuturevx.com/10/6/landing-pages/preferences-form-2.asp
http://www.sra.org.uk./

