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1. FALI PANDEMII

Zapraszamy do lektury naszych artykutdw publikowanych m. in. na tamach Dziennika
Rzeczpospolita oraz Magazynu Galerie Handlowe dotyczgcych sytuacji polskich najemcéw
oraz wykonawcow robot budowlanych podczas pierwszej fali pandemii koronawirusa.
Wskazalismy réwniez jak mediacja moze usprawni¢ rozwigzywanie sporow bez udziatu
czasochtonnych proceséw sgdowych.

Trzymajagc reke na pulsie Sledzilismy zmiany przepiséw oraz to jaki majg one wptyw na polski
biznes.
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Koronawirus: problemy najemcéw w dobie
pandemii

Rzad pomimo istniejgcych juz w polskim prawie instytucji, ktére mogtyby by¢ zastosowane
pomiedzy przedsiebiorcami w tych wyjgtkowych okolicznosciach, wprowadzit nowe,
niekoniecznie korzystne z perspektywy wynajmujgcych regulacje.

ROK TEMU — HANDLOWA APOKALIPSA NA HORYZONCIE

Kilka miesiecy temu dzielilismy sie naszymi przemysleniami co do mozliwosci pojawienia sie
na polskim rynku handlowym zjawiska okreslanego za oceanem mianem ,retail apocalypse".
StawialiSmy wtedy pytanie, czy polskie sieci handlowe sg przygotowane na tego rodzaju
problemy, a wifasciciele polskich galerii handlowych — na problemy swoich najemcéw. W
tamtym czasie jeszcze nie wiedzieliSmy, ze rynek nieruchomosci czeka dodatkowa trudnos¢ —
zderzenie ze skutkami epidemii koronawirusa.

Dla przypomnienia, ,retail apocalypse" to zjawisko opisane na gruncie rynku amerykanskiego,
odnoszgce sie do wzbierajgcej fali upadtosci sieci handlowych (np. Sears, Nine West, Toys
"R" Us, Diesel) oraz masowego ograniczania dziatalnosci handlowej przez najemcow galerii
handlowych. Jak przewidywat Forbes, w 2019 roku miato zamkngc¢ sie ponad 6 tys. sklepdw,
a do konca 2026 roku ma ich znikng¢ az 75 tys. Jako gtéwng przyczyne opisywanego zjawiska
podaje sie preznie rozwijajgcy sie rynek e-commerce. Zgodnie z raportem przygotowanym
przez Cushman&Wakefield, polski rynek handlu internetowego rosnie co roku o 18% procent
i jest jednym z najprezniej rozwijajgcych sie rynkéw europejskich.

TRZY MIESIACE TEMU — ODPORNOSC NAJEMCOW?

Majgc na uwadze, ze kazda upadito$¢, nawet matego najemcy, wywotuje po stronie
wynajmujgcego zamieszanie i obawy co do mozliwosci wyegzekwowania zalegtych czynszow,
dalszego wynajecia lokalu, niepewnosci prawnej w zakresie ruchomosci najemcy
pozostawionych w lokalu, szukaliSmy narzedzia, ktére pozwolitoby na oszacowanie ryzyka
kontraktowania w trudnych obecnie dla handlu czasach. Naszym celem byto znalezienie
funkcjonalnego i stosunkowo niedrogiego instrumentu, z ktérego mogliby korzystac
wynajmujacy np. przy decydowaniu, czy optacalne bedzie zawarcie umowy z danym najemca,
dorocznym sprawdzaniu standingu finansowego najemcéw, negocjowaniu umow (np. formy i
wysokosci zabezpieczen czy mniej lub bardziej rygorystycznych podstaw wypowiedzenia

umowy).

Znalezlismy i postanowiliSmy przetestowac narzedzie, ktére pozwolitoby oszacowac standing
finansowy operatorow handlowych, takze tych nalezgcych do miedzynarodowych sieci
handlowych, a tym samym oceni¢ ich szanse na przetrwanie w trudnych ekonomicznie
warunkach. Narzedzie, o ktérym mowa to tzw. ,Z-score". Zostat on opracowany dla
amerykanskich spétek gietdowych przez prof. Altmana w latach 60. W wyniku badan
porownawczych prof. Altman wybrat najbardziej przydatne wskazniki do oceny przewidywanej
zdolnosci ptatniczej, a wiec i symptoméw zagrozenia upadtoscig i na tej podstawie stworzyt
model badania rentownosci spétek.

Model Altmana stworzony zostat w celu badania spétek notowanych na gietdzie
amerykanskiej, a wiec nie dato sie go prosto zastosowa¢ do warunkow polskiego handlu.
SkontaktowaliSmy sie z autorem algorytmu i nawigzaliSmy wspotprace z jego zespotem, ktéry
zmodyfikowat metodologie tak, zeby mogta zosta¢ zastosowana do mniejszych spotek
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europejskich. Efekty zastosowania ,Z—score" na gruncie rynku polskiego wydawaly sie by¢
obiecujgce, wobec czego zaméwilismy raport dotyczacy stu popularnych najemcow galerii
handlowych w Polsce — od operatoréw spozywczych, spétek odziezowych po sektor HoReCa
i drogerie.

Rezultaty byty dla nas duzym zaskoczeniem — okazato sie, ze wielu najemcow (takze tych
najbardziej znanych) uzyskato stabe, lub bardzo stabe wyniki. Byto to na tyle zastanawiajace,
ze uznalismy za konieczne dodatkowe konsultacje z zespotem profesora Altmana. Wyjasnien
czesci przypadkdow mozna szuka¢ w strukturze kapitatowej (oddziaty spoétek zagranicznych
czesto osiggajg gorsze wyniki, niz matki). Wplyw moze mie¢ takze sita gospodarki — wynik
ponizej 250 punktéw, uznawany za powdd do powaznego niepokoju w kraju o gospodarce w
stagnacji, lub stabngcej — w Polsce (do tej pory uznawanej za gospodarke w fazie rozwoju),
moze nie by¢ wynikiem ztym. Jednak nawet przy tych zatoZzeniach, wyniki badania dawaty
duzo do myslenia:

ok. 60% najemcéw badanych najemcow osiggneto wynik ponizej 250 punktow,
blisko 30% — ponizej 150 punktéw,
co dziesigty badany uzyskat wynik ponizej 50 punktéw.

Whniosek nasuwajacy sie z analizy powyzszych wartosci nie jest optymistyczny — nawet jeSli
przy tak stabych wynikach najemcy funkcjonujg przy gospodarczej ,dobrej pogodzie", to
wydaje sig, ze przy ztej koniunkturze, znaczna ich cze$¢ moze zatongc.

TERAZ — WIRUSOWY CIOS

Mowigc o niesprzyjajgcych warunkach ekonomicznych, nie sposéb nie nawigzac do biezgcych
wydarzen — epidemii koronawirusa i jego niewatpliwie negatywnym wptywie na kondycje rynku
handlowego. Nikt z nas nie jest dzis w stanie przewidzieé¢ jak dtugo potrwa stan zawieszenia
stosunkéw gospodarczych. Nawet przy dobrych wiatrach i zatozeniu, ze z poczgtkiem maja
rzgdowe obostrzenia zostang zniesione, stychaé¢ gtosy z rynku, ze branza handlowa
odbudowywac¢ bedzie swoéj dawny potencjat co najmniej kilka lat. Zapewne czes$é
przedsiebiorcow, ratujgc swoje biznesy, bedzie zwalniaé pracownikéw, co przyczyni sie do
zubozenia spoteczenstwa, a tym samym zmniejszy site nabywczg konsumentdéw oraz spowolni
odrodzenie sie branzy retail.

Dodatkowo, wydaje sie, ze dawne nawyki zakupowe ulegng zmianie. Cze$¢ spoteczenstwa
zwyczajnie bedzie sie bata odwiedza¢ =zattoczone galerie handlowe, takze wobec
pojawiajgcych sie gtosow, iz epidemia moze na nowo dotkngé nas na jesieni. Kryzys w handlu
tradycyjnym wywotany epidemig, przypuszczalnie jeszcze bardziej wzmocni silny juz rynek e-
commerce, co W konsekwencji moze pogtebi¢ zjawisko ,retail apocalypse".

Rzad pomimo istniejgcych juz w polskim prawie instytucji, ktore mogtyby by¢ zastosowane
pomiedzy przedsiebiorcami w tych wyjgtkowych okolicznosciach, wprowadzit nowe,
niekoniecznie korzystne z perspektywy wynajmujgcych regulacje. Wydaje sie, ze tego rodzaju
decyzje nie uwzgledniajg ani specyfiki branzy ani kluczowych, mniej zauwazalnych graczy na
tym rynku, jak fundusze i banki finansujgce dziatalno$¢ wynajmujacych.

Na dalsze rozdziaty apokaliptycznej historii czekamy z niepokojem (podobnie, jak wiekszosé
0s0b zwigzanych z handlem w Polsce).
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Tarcza antykryzysowa zawiesza kodeksowe
mozliwosci wypowiadania hajmow w galeriach

Najemcy galerii handlowych proszg wynajmujgcych, a czasem wrecze zgdajg od nich,
podjecia okreslonych dziatan (np. obnizki czynszu). W cze$ci tych pism pojawia sie ultimatum:
,W braku porozumienia wypowiemy umowe”. W zwigzku z tym pojawia sie pytanie, czy
faktycznie mozliwe jest wypowiedzenie umowy przez takich najemcéw w oparciu o przepisy
kodeksu cywilnego?

CIAG ZDARZEN
Zacznijmy od przypomnienia ciggu zdarzen poprzedzajgcych obecng sytuacje:

przetom lutego i marca — pojawiajg sie alarmistyczne informacje o epidemii i
zwigzanych, z nig zagrozeniach,

marzec — Minister Zdrowia wydaje rozporzgdzenia zakazujgce dziatalnosci czesci
najemcow w galeriach handlowych,

poczatek kwietnia — wchodzi w zycie tzw. Tarcza Antykryzysowa z koszmarnym do
wyktadania art. 15ze, ktory w okresie obowigzywania zakazéw dziatalnosci wygasza
(ale z mozliwoscig ,,0d-wygaszenia"...) zobowigzania stron najmow.

ARTYKUL 15ZE

O jakosci pracy legislacyjnej autorow artykutu 15ze powiedziano juz tyle, ze szkoda sie
powtarza¢. Liczba niejasnosci w nim zawartych stwarza sSwietne pole do popisow
interpretatorow w kancelariach i nie tylko. Polski Fundusz Rozwoju wydat ,Przewodnik" ze
swoja wyktadnig, opatrujgc go przedmowsg i fotografig Premiera — zapewne dla dodania mu
dostojenstwa, jednak polski system prawny nie przewiduje wyktadni autentycznej delegowanej
przez prawodawce do spoétki akcyjnej, nawet takiej, jak PFR, wiec nie poprawito to sytuacji, a
wrecz przeciwnie — czy naprawde spodziewamy sie, ze sedziowie — przynajmniej w czesci nie
najprzychylniej nastawieni do rzadu (oglednie moéwigc) bedg sie kierowali wyktadnia
promowang przez organizacje z rzgdem kojarzong?

Zycie nie znosi prozni, wigc zaczeta sie tworzy¢ jakas praktyka (takze z naszym — prawnikow
— udziatem: dziesiagtki godzin spedzamy ostatnio na analizowaniu, ktérych najemcéw, za co,
na ile, za jakie okresy (itd.) mozna fakturowac). Mozna sie jednak spodziewaé, ze drukarki
sejmowe ruszg znowu, przepis sie zmieni, a faktury wystane do setek najemcow bedg znowu
korygowane (,znowu", bo art. 15ze regulowat okres sprzed swojego wejscia w zycie). Ale to
watek do rozwiniecia przy innej okaz;ji.

PODSTAWY WYPOWIEDZENIA?

W chwili wybuchu epidemii i zamieraniu ruchu w galeriach po obu stronach .frontu" (u
najemcow i wynajmujgcych) zespoty prawne dostawaty goraczkowe zlecenia dotyczgce
analizy srodkéw ewentualnie przystugujgcych najemcom. Najczesciej wskazywano instytucje
niemozliwosci swiadczenia, wady prawnej oraz klauzule rebus sic stantibus. Dwie pierwsze
pozwalajg w pewnych przypadkach na zerwanie umow, ostatnia — na wystgpienie do sgdu o
(m.in.) rozwigzanie umowy w przypadku, gdy z powodu nieprzewidzianej nadzwyczajnej
zmiany stosunkow spetnienie $wiadczenia bytoby potgczone z nadmiernymi trudnosciami albo
grozitoby jednej ze stron razgcg stratg. Na marginesie warto wskazac, ze skorzystanie z tej
sciezki w przewidywanym czasie wydaje sie iluzoryczne — przed sgdami (juz teraz skutecznie
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paralizowanymi przez wymiane ciosow rzgdu, KRS, SN, TK, TSUE, stowarzyszen
sedziowskich, itd.) stoi tytaniczne zadanie uporania sie nawatem spraw przerwanych przez
epidemie, oraz sporéw, ktore eksplodujg, kiedy kurz po niej zacznie opadaé. O tym, ile pracy
beda miaty sady upadtosciowe, nie ma co wspominac...

Czy regulacja Tarczy Antykryzysowej ma wptyw na mozliwosci skorzystania przez najemcow
Z powyzszych uprawniehn?

TARCZA ZAWIESZA MOZLIWOSC WYPOWIEDZENIA

W art. 15ze dostrzegamy jeden jego pozytywny aspekt dla wiascicieli galerii handlowych. W
czasie obowigzywania ,wygaszenia" wzajemnych zobowigzan z umow najmu mozliwosé
skutecznego skorzystania przez najemcéw z instrumentéw wskazanych wyzej, ulegta
Znaczgcemu ograniczeniu, o ile nie zostata w ogole wytgczona.

Poniewaz to jest istota niniejszego tekstu, osoby zajete ratowaniem swoich firm w czasie
epidemii sg zwolnione z dalszej lektury. Zainteresowanych (i prawnikéw) — zapraszamy do
kontynuowania.

NIEMOZLIWOSC SWIADCZENIA

Art. 15ze ,wygaszajgc" wzajemne zobowigzania stron stworzyt sytuacje prawng, w ktorej
trudno mowi¢ o niemozliwosci $wiadczenia wynajmujgcego. Kodeks cywilny definiuje
zobowigzanie w art. 353 stanowigc, ze ,zobowigzanie polega na tym, ze wierzyciel moze
zada¢ od dtuznika $wiadczenia, a dluznik powinien swiadczenie spetni¢" oraz wyjasniajac, ze
.Swiadczenie moze polegac na dziataniu albo na zaniechaniu".

W konsekwencji wygasniecie zobowigzania wynajmujgcego oznacza, ze nie jest on
zobowigzany do spetniania swiadczen wynikajgcych z umowy najmu (np. do utrzymywania
przedmiotu najmu w stanie przydatnym do umoéwionego uzytku), a najemca nie moze
spetniania tych Swiadczen zgdac.

W zwigzku z powyzszym, naszym zdaniem, w okresie ,wygaszenia" wzajemnych zobowigzan,
wynajmujgcy nie ma obowigzku spetniania $wiadczen wynikajgcych z umowy. W konsekwenc;ji
to ,wygaszone" Swiadczenie wynajmujgcego nie moze sta¢ sie niemozliwe, a najemca nie
moze skutecznie zerwa¢ umowy powotujgc sie na czesciowg niemozliwosé swiadczenia
wynajmujgcego, na podstawie art. 495 §2 kc.

WADA PRAWNA

Najemcy sg obecnie ograniczeni w korzystaniu ze swoich lokali, co w sytuacji braku art. 15ze
mogtoby dawaé ewentualng podstawe do wywodzenia, ze wystgpita wada prawna
L2uniemozliwiajgca przewidziane w umowie uzywanie rzeczy", ktéra — w przypadku jej
nieusuniecia ,w czasie odpowiednim", lub stwierdzenia, ze nie da sie jej usunac¢ (zob. art. 664
82 kc) — mogtaby dawac¢ argument za mozliwoscig wypowiedzenia umowy.

Uwazamy, ze wynajmujgcy podejmujgc obrone przed wypowiedzeniem najmu przez najemce
mogtby podnosi¢, ze obecnie (tj. w okresie ,wygaszenia" zobowigzan) nie mozna méwi¢ o
,przewidzianym w umowie uzywaniu rzeczy", bo postanowienia umowy najmu definiujgce to
uzywanie, ktére wchodzg w skfad zobowigzan wynajmujgcego, zostaty czasowo wygaszone.

Ponadto, opierajgc sie na doswiadczeniu innych krajoéw, oraz komunikatach przedstawicieli
rzadu, mozna rozsgdnie oczekiwac, ze gospodarka bedzie stopniowo ,odmrazana" i zakaz
prowadzenia dziatalnosci przez najemcow zostanie, w dajgcej sie przewidzie¢ przyszitosci,
zniesiony. Wyraznie wskazuje to na fakt, ze nawet przy przyjeciu, ze mozemy obecnie mowic
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0 wadzie prawnej lokalu, to wada taka nie jest nieusuwalna lub moze zostac usunieta w ,czasie
odpowiednim" (obecne zakazy obowigzujg ok. 1,5 miesigca, co stanowi 2,5% okresu
najczestszych na rynku umoéw 5-letnich, oraz jedynie 1,25% umow 10-letnich).

KLAUZULA REBUS SIC STANTIBUS

Przepis art. 15ze nie wylgcza mozliwosci powotfania sie przez najemce na nadzwyczajng
zmiane stosunkéw. Co wiecej, ust. 4 tego przepisu stanowi, ze ,postanowienia ust. 1-3 nie
uchybiajg wtasciwym przepisom (kc) regulujgcym stosunki zobowigzaniowe stron w stanach,
w ktorych wprowadzane sg ograniczenia prawne swobody dziatalnosci gospodarczej.

Nie jest jasne w jakim celu ustawodawca wprowadzit ten ustep. Prébujgc dokonaé jego
racjonalnej wyktadni sadzimy, ze jego celem jest podkres$lenie, ze strony nadal mogg domagac
sie aby sad, na podstawie art. 357(1) kodeksu cywilnego zmienit wigzgca je umowe albo nawet
ja rozwigzal, jezeli spetnienie wynikajgcych z niej Swiadczen bytoby potgczone z nadmiernymi
trudnosciami albo grozitoby jednej ze stron razgcg strata.

Jednakze, takze w tym przypadku, aby mozna byto méwié o nadmiernych trudnosciach albo
razgcej stracie spowodowanych spetnieniem swiadczen zgodnie z umowg to w pierwszej
kolejnosci strona musi mie¢ w ogdle obowigzek spetnienia swiadczenia. A skoro wzajemne
zobowigzania stron i wynikajgce z nich Swiadczenia zostaty czasowo wygaszone to obecnie
Najemca nie ma obowigzku ich spetniania, a w konsekwencji nie musi sie ,trudzi¢" ich
spetnianiem ani nie powinien ponosic¢ z tego tytutu zadnych strat, nie méwigc juz o stratach
razacych.

By¢ moze ustawodawca uchwalajgc art. 15ze ust. 4, myslat raczej o sytuacji stron w okresie
po zniesieniu zakazu prowadzenia dziatalnosci w centrach handlowych kiedy to np. najemcy
uznajg, ze otoczenie gospodarcze zmienito sie na tyle, ze nie majg szans powrdci¢ do
prowadzenia zyskownej dziatalnosci w galeriach i sprobujg doprowadzi¢ do zmiany lub
rozwigzania tych umoéw przez sady. Tego wykluczy¢ nie mozna, jak to jednak zadziata w
realiach po epidemii — trudno przewidzie¢ zwtaszcza w swietle sytuacji w sgdach, opisanej
powyze;.
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Tarcza antykryzysowa:. zniesienie zakazow w
galeriach handlowych a wypowiadanie umow
najmu

W ostatnich dniach bylismy swiadkami decyzji Rzadu dotyczgcych uwalniania kolejnych
segmentéw gospodarki, zamrozonej wskutek przeciwdziataniu epidemii wywotanej przez
koronawirusa. Wbrew wczesniejszym komunikatom rzgdzacych o otwarciu centrow
handlowych dopiero w Il fazie odmrazania gospodarki, planowanej najwczesniej na drugag
potowe miesigca, najemcy otworzyli swoje lokale w galeriach juz 4 maja 2020 r.

Na mocy Rozporzgdzenia Rady Ministrow z 2 maja 2020 r. zniesiono bowiem prawie wszystkie
ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci najemcow w centrach handlowych. Umowy najmu
,0dzyly", a najemcy wyszli spod parasola ochronnego wynikajgcego z art. 15ze ust. 1 tzw.
tarczy antykryzysowej.

Ostatnie dni to takze czas, w ktorym wiasciciele i zarzgdcy centrow handlowych otrzymujg od
najemcow nieobjetych juz zakazami pisma deklarujgce zakonhczenie stosunku najmu
(wypowiedzenia, oswiadczenia o odstgpieniu od umowy). Wéréd podstaw prawnych takich
pism kroluja:

wada prawna przedmiotu najmu (art. 664 k.c.);
tzw. nastepcza niemozno$¢ swiadczenia (art. 495 § 2 k.c.);
klauzula rebus sic stantibus (art. 3571 k.c.).

Warto zatem zastanowiC sie, czy w obecnych realiach najemcom w ogodle przystuguje
mozliwo$¢ skutecznego wypowiadania uméw najmu?

WADA PRAWNA PRZEDMIOTU NAJMU

W Swietle art. 664 § 2 k.c. jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktére
uniemozliwiajg przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaty
pozniej, a wynajmujgcy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usungt ich w czasie
odpowiednim, albo jezeli wady usungc sie nie dadzg, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia.

Podstawowym warunkiem skorzystania przez najemce z mozliwosci wypowiedzenia umowy
najmu jest powstanie wady prawnej przedmiotu najmu. Przez pojecie wady prawnej kodeks
cywilny rozumie m. in. ograniczenie w korzystaniu lub rozporzgdzaniu rzeczg, wynikajgce z
decyzji lub orzeczenia wtasciwego organu.

W zasadzie nie budzi watpliwosci teza, zgodnie z ktdrg w zakresie ww. przepisu mieszczg sie
orzeczenia sgdow powszechnych oraz decyzje wydane w postepowaniu administracyjnym. A
contrario, ,orzeczeniem" czy ,decyzjg wlasciwego organu" nie jest akt prawa powszechnie
obowigzujgcego. Zatem uchwalenie poszczegdlnych rozporzadzen wprowadzajgcych
ograniczenia zwigzane ze stanem zagrozenia epidemicznego i epidemii czy ustawowych
przepisow tzw. tarczy antykryzysowej nie spowodowato, ze lokale w galeriach handlowych
zostaty obarczone wadg prawnag.

Nawet pomijajgc powyzsze wnioski, niezbedng przestankg do wypowiedzenia umowy bytaby
(a) nieusuwalnosé¢ ,wady", albo (b) jej nieusuniecie przez wynajmujgcego w ,,odpowiednim"
czasie od zawiadomienia otrzymanego od najemcy. Trudno przekonujgco broni¢ przestanki
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(@) — skoro wiasnie w poniedziatek ,wada" sie ,usuneta" (zakazy dziatalnosci zostaly
zniesione). Trudno tez broni¢ przestanki (b) — po pierwsze najemcy z reguty nie wzywali
wynajmujacych do usuwania ,wady", a nawet jesli wzywali, to ciezko argumentowac, ze czas
,2usuniecia wady" nie byt ,odpowiedni" — ok. 7 tygodni zakazoéw stanowito ok. 3% najczesciej
wystepujgcego w praktyce okresu najmu (5 lat).

Co za$ z wypowiedzeniami najemcéw doreczonymi wynajmujgcym po dniu wejscia w zycie
ww. Rozporzgdzenia z 2 maja 2020 r. w zwigzku z wadg prawng przedmiotu najmu? Wobec
zniesienia zakazu handlu w galeriach handlowych brak jest ograniczen, ktére uniemozliwiatyby
przewidziane w umowie uzywanie wynajmowanych lokali w rozumieniu art. 664 k.c., co
dodatkowo uzasadnia bezskutecznosé¢ wypowiedzen najemcow opartych o te podstawe
prawng.

TZW. NASTEPCZA NIEMOZNOSC SWIADCZENIA

Przede wszystkim nalezy pamietac, ze aby najemca mégt skutecznie odstgpi¢ od umowy na
podstawie art. 495 § 2 k.c., cze$ciowa niemozliwo$¢ swiadczenia wynajmujgcego musiataby
mie¢ charakter trwaty, a nie tylko przejsciowy (ktéry powodowatby np. odwleczenie w czasie
wykonania zobowigzania). Zakazy handlu z goéry miaty charakter tymczasowy.

Dodatkowo — w czasie obowigzywania zakazéw handlu nie tylko zobowigzania najemcéw
zostaty wygaszone na mocy art. 15ze, lecz takze skorelowane z nimi wzajemne zobowigzania
wynajmujgcych. Skoro w tym okresie wynajmujgcy nie byli zobowigzani do spetniania
swiadczen wynikajgcych z umowy najmu na podstawie ww. przepisu prawa, to wynikajagce z
tych zobowigzah $wiadczenia nie mogty jednoczes$nie sta¢ sie niemozliwe do spetnienia w
rozumieniu art. 495 § 2 k.c. (szerzej na ten temat pisaliSmy tutaj). Nie zapominajmy tez, ze
przedmiotem zakazow bylo czasowe ograniczenie handlu detalicznego i prowadzenia
dziatalnosci ustugowej (czym wynajmujgcy w praktyce nie zajmujg sie), a nie wynajmowania
powierzchni handlowej.

Z kolei po zniesieniu zakazéw handlu ogdélna przestanka ,niemozliwosci swiadczenia" stracita
na aktualnosci. Od dnia wejscia w zycie ww. Rozporzadzenia najemcy nie tylko odzyskali
mozliwo$¢, ale sg zobowigzani zgodnie z zawartymi umowami najmu do prowadzenia
dziatalnosci w wynajmowanych lokalach. Zatem takze oswiadczenia najemcéw o odstgpieniu
od umowy najmu doreczone po tej dacie nie wywrg oczekiwanego przez nich skutku
prawnego.

KLAUZULA REBUS SIC STANTIBUS

Klauzula ta najbardziej ze wszystkich podnoszonych argumentdw pasuje do aktualnej sytuacji
rynkowej. Celem art. 3571 k.c. jest mozliwo$¢ modyfikacji, a nawet rozwigzania umowy w
przypadku zaistnienia nadzwyczajnych, nieprzewidywalnych przy jej zawieraniu ryzyk i trudno
odmawia¢ najemcom prawa wykazywania, ze do nadzwyczajnej zmiany stosunkow doszto.
Jednak z przepisu kodeksowego wynika wprost, ze takie wykazywanie musi sie odbywa¢ na
drodze sadowej (,sad moze (...) oznaczy¢ sposéb wykonywania zobowigzania, wysokosé
$wiadczenia lub nawet orzec o rozwigzaniu umowy").

A zatem: dopodki sgd w prawomocnym wyroku nie orzeknie o ewentualnej modyfikacji
(rozwigzaniu) stosunku umownego tgczgcego strony, dopéty strony zobligowane sg do
wykonywania obowigzkéw kontraktowych.

W konsekwenciji przepis ten nie moze stanowi¢ podstawy do skutecznego zakohczenia umowy
najmu na podstawie jednostronnego oswiadczenia najemcy.


https://www.rp.pl/Firma/304249926-Tarcza-antykryzysowa-zawiesza-kodeksowe-mozliwosci-wypowiadania-najmow-w-galeriach.html
https://www.rp.pl/Firma/304249926-Tarcza-antykryzysowa-zawiesza-kodeksowe-mozliwosci-wypowiadania-najmow-w-galeriach.html
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CO DALEJ?

Wobec powyzszych wnioskow mozna zastanawiaC sie nad dalszym rozwojem wypadkow.
Przy braku solidnych umownych przestanek wypowiedzenia zastrzezonych na rzecz
najemcow, wiekszos¢ wynajmujgcych nie uzna wypowiedzen najemcéw za skuteczne. O ile
strony nie dojdg do porozumienia, mozna spodziewaé sie eskalacji konfliktu: najemcy beda
odmawiaé pfacenia czynszu (powotujgc sie na wypowiedzenie umow), wynajmujgcy —
kwestionujgc skutecznos¢ wypowiedzen — bedg zapewne korzystaé z gwarancji albo aktow
poddania sie egzekucji w trybie art. 777 k.p.c. Byé moze rozpoczng sie tez procesy inicjowane
przez obie strony (przez najemcOw — procesy o ustalenie, ze najem zostat wypowiedziany,
przez wynajmujgcych — o zaptate naleznosci umownych). Przy obecnym stanie sgadéw
postepowania beda sie ciggngc, a na to natozy sie pewnie fala upadtosci czesci najemcow
(ktérych biznesy ucierpiaty) oraz czesci galerii (ktére — pozbawione czesci wplywow z najméw
— mogg mie¢ problemy z biezgcg obstugg zaciggnietych kredytéw). Mozna zatem spodziewac
sie, ze zamieszanie w Swiecie nieruchomosci komercyjnych jeszcze potrwa.
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Koronawirus na placu budowy

Czy epidemia moze by¢ zdarzeniem sity wyzszej? Tak, jednak trzeba to udowodnié.

Panujgca epidemia koronawirusa SARS-CoV-2 w sposéb znaczgcy odciska swoje pietno na
branzy budowlanej. W jaki sposob branza poradzi sobie z problemem zakonczenia realizacji
nowych inwestycji lub rozbudowy juz istniejacych? W szczegdlnosci, czy inwestorzy i
zamawiajgcy dojdg do porozumienia w zakresie polubownego rozliczenia wzajemnych
roszczen wynikajgcych z opoznien w realizacji rob6t budowlanych?

WPLYW EPIDEMII NA WYKONYWANIE ROBOT BUDOWLANYCH

Co najmniej od poczatku marca branza budowlana zaczeta odczuwacé problemy wynikajgce z
epidemii koronawirusa SARS-CoV-2. Swoiste apogeum nastgpito wraz z wprowadzeniem
przez wiadze publiczne obostrzen dotyczgcych swobody poruszania sie, zamkniecia granic,
dodatkowych obowigzkéw natozonych na pracodawcéw zwigzanych z zapobieganiem
rozprzestrzenianiu sie epidemii. Skutkiem tego byly przede wszystkim absencja na placach
budoéw pracownikow, ktorzy korzystali ze zwolnien, urlopdw lub podlegali obowigzkowi
kwarantanny, odptyw pracownikéw z Ukrainy oraz ograniczenie lub wstrzymanie produkciji
wielu surowcéw i problemy z dostawami. Wszystkie te czynniki, skumulowane niemalze w
jednym czasie, spowodowaty, ze tempo prac na wielu inwestycjach zamarto lub ulegto
Znacznym ograniczeniom.

W konsekwencji juz teraz mozna twierdzi¢, ze wiele inwestycji nie zostanie zrealizowanych w
zaktadanym terminie. Generuje to liczne problemy pomiedzy wykonawcami, a inwestorami (lub
podmiotami oczekujgcymi na udostepnienie juz zakontraktowanych powierzchni). W
szczegoblnosci w zakresie mozliwosci dochodzenia przez inwestorow kar umownych z tytutu
opoOznienia wykonawcow w realizacji robdét, a w przypadku wykonawcéw, szukania
skutecznego sposobu na powotywanie sie na okolicznosci wskazujgce, ze do opéznien doszto
bez winy z ich strony.

EPIDEMIA KORONAWIRUSA JAKO SILA WYZSZA

Z punktu widzenia rozstrzygania przysztych sporéw, uwaga podmiotdw zainteresowanych
skupia sie na problemie epidemii koronawirusa jako sile wyzszej. Przyjmuje sie, ze sita wyzsza
to zdarzenie zewnetrzne, niemozliwe do przewidzenia i ktérego skutkom nie mozna bylo
zapobiec. Podstawowg konsekwencjg wystgpienia zdarzenia o znamionach sity wyzszej jest
zwolnienie z odpowiedzialnosci podmiotu, ktéry nie wykonat swoich zobowigzan. Warto jednak
doktadnie analizowa¢ umowy, gdyz moze sie okazac, ze ich strony zdefiniowaty site wyzszag
odmiennie albo zastrzegly szczegdlnie skutki jej wystgpienia.

Pierwsza mysl wskazuje, ze epidemia koronawirusa, a takze obostrzenia wprowadzone przez
rzad celem zapobiezenia jej rozprzestrzenianiu sie, wypetniajg znamiona sity wyzszej. Nalezy
jednak pamietaé, ze przed sgdem ciezar udowodnienia faktu spoczywa na osobie, ktdra z faktu
wywodzi skutki prawne.

Zatem to podmiot zainteresowany uwolnieniem sie od odpowiedzialnosci za opdznienie w
realizacji robot bedzie musiat wykazaé, ze nie wykonat swojego zobowigzania w sposéb
nalezyty, gdyz przeszkodzita mu panujgca epidemia. Brak zgromadzenia odpowiednich dowod
juz w trakcie procesu budowlanego moze skutkowac¢ niemoznoscig wykazania swoich racji
przed sgdem, a w konsekwenciji przegraniem sporu.
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Twierdzenie zatem, ze niezakonczenie robét w terminie byto skutkiem epidemii koronawirusa,
gdyz na przyktad podwykonawcy wstrzymali prace lub obsada na placu budowy zmniejszyta
sie o polowe, moze byC niewystarczajgce. Sad moze bowiem zapyta¢ o dowody na
potwierdzenie takich okolicznosci, w momencie kiedy uzyskanie tych dowoddéw nie bedzie juz
mozliwe.

ZAKONCZENIE ROBOT TO NIE KONIEC PROBLEMOW — EPIDEMIA W
URZEDZIE

W przypadku realizacji robét wielu wykonawcéw, pomimo faktycznego zakohczenia prac,
zgromadzenia wszelkiej niezbednej dokumentacji i gotowosci do przekazania budynku
uzytkownikom (np. najemcom lokali biurowych), moze sie spotkaé z niemitym zaskoczeniem
tj. brakiem mozliwosci uzyskania pozwolenia na uzytkowanie. Organy administracji publicznej,
ktore sg odpowiedzialne za formalne zweryfikowanie zgodnosci wykonanych robét wzgledem
projektu budowlanego, obecnie, tak jak cata gospodarka, pracujg z zachowaniem mato
sprecyzowanych ograniczeh.

Oczywistym jest, ze stacje sanitarno-epidemiologiczne za priorytetowe dziatania uznajg walke
z epidemig koronawirusa, zatem odbiér budynkow schodzi na dalszy plan. W zakresie
warszawskich jednostek organizacyjnych, uzyskiwaliSmy informacje z sanepidu (w odpowiedzi
na zadane pytania, albo w trybie dostepu do informacji publicznej), ze czynnosci terenowe nie
byty przez pewien okres wykonywane (za wyjgtkiem przypadkéw szczegoélnych), a pracownicy
tych jednostek nie wykonywali czynnosci poza siedzibg stacji - w tym czynnosci zwigzanych z
oddaniem budynkéw do uzytkowania.

Uzyskiwali$my takze informacje z nadzoru budowlanego, ze w pewnych okresach inspektorzy
nie podejmowali innych niz pilne dziatan terenowych.

Moze zatem okazaC sie, ze czas oczekiwania na uzyskanie decyzji o pozwoleniu na
uzytkowanie budynku moze znacznie wydtuzy¢ sie. Taka okolicznos¢ moze by¢ kwalifikowana
jako rezultat wystgpienia sity wyzszej. Jednak udowodnienie tego bedzie obarczato podmiot,
ktérego zamiarem bedzie powotanie sie na takg okolicznosc.

JAK PRZYGOTOWAC SIE DO DYSKUSJI?

Truizmem jest stwierdzenie, ze w przypadku sporu w sgdzie bedzie sie liczy¢ jedynie to, co
mozemy udowodni¢. Takze w rozmowach przedprocesowych kontrahent sp6zniajacego sie
wykonawcy nie zadowoli sie stwierdzeniem ,epidemia to sita wyzsza i nie mogliSmy skonczyc¢
robot na czas".

Dlatego nalezy przygotowac wiarygodne potwierdzenie, ze konkretne zdarzenia wynikajgce z
epidemii miaty realny wptyw na opoznienie.

Takim potwierdzeniem mogg by¢:

otrzymana od urzedéw informacja, ze zawieszona byfa realizacja ich zadan
zwigzanych z odbiorami budynkéw,

informacje od podwykonawcow, ze ich pracownicy sg chorzy / objeci kwarantanng;
informacje od dostawcow materiatéw (np. o zawieszeniu pracy fabryki materiatow);
wpisy w dzienniku budowy potwierdzajgce stan zaawansowania prac przed
wystgpieniem utrudnien wynikajgcych z epidemii,

potwierdzenie dziatan podejmowanych dla ograniczenia opdznien, np.:
korespondencja dyscyplinujgca podwykonawcow (ktérzy sami mogli uzywac epidemii
jako pretekstu swoich opdznien), zakontraktowanie podwykonawcéw zastepczych,



ARGON

LEGAL

zmiany w harmonogramie budowy (i ,Sciezce krytycznej" projektu), ktére mogg pomaéc
skroci¢ czas przestojow.

CZY NA KONIEC | TAK WSZYSCY SPOTKAJA SIE W SADZIE?

Pytaniem otwartym pozostaje, czy wszystkie roszczenia wynikajgce z nieterminowej realizacji
umoéw o roboty budowlane muszg zakonczy¢ sie w sgdzie? Zapewne nie, jednak polubowne
rozwigzanie sporéw (postulowane przez praktykdw i sugerowane we wzorach umownych typu
FIDIC), nie jest na razie praktykg bardzo powszechng. Liczba proceséw sgdowych w Polsce
stale ro$nie, optaty sgdowe zostaty podniesione przez ostatnig reforme kodeksu postepowania
cywilnego, a sredni czas postepowania sie wydiuza. Mozna rzec, ze jest coraz dtuzej i coraz
drozej, czyli caly czas odmiennie niz chciatby tego biznes.

W naszej praktyce zawodowej spotykamy sie takze ze sprawami gdzie w sagdzie
gospodarczym na termin pierwszej rozprawy czekamy blisko dwa lata. Epidemia koronawirusa
dotyczy takze sgdow, ktdre obecnie pracujg w ograniczonym zakresie, odwotujgc rozprawy i
wstrzymujgc wysytke pism do stron. Skutkiem tego bedzie zapewne paraliz sgdownictwa w
momencie kiedy epidemia ustgpi, a sprawy zalegte spietrzg sie z tymi nowymi.

Dlatego juz teraz kontrahenci powinni ,odrobi¢ swojg prace domowg" polegajgcg na
gromadzeniu przez wykonawcoéw omowionych wyzej potwierdzen wptywu epidemii na
opOznienia oraz rozpoczeciu rozméw pozwalajgcych na polubowne zatatwienie sprawy. Juz
teraz warto poswieciC wiecej czasu na negocjacje lub zainteresowa¢ sie procesami
mediacyjnymi, gdyz perspektywa na uzyskanie w najblizszej przysztosci szybkich wyrokow
sgdowych nie wygladajg najlepiej, a nawet najbardziej zwycieski wyrok, ktéry zapadnie za
cztery, pie¢, moze szes¢ lat — moze by¢ duzo spdzniony, zwtaszcza w perspektywie recesii,
ktérej pierwszym aktem jest zapewne epidemia koronawirusa.
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Koronawirus: mediacja lekiem na covidowe zto

Z uwagg Sledzimy rozwazania kolegéw adwokatow i radcow prawnych, zachecajgce do
mediacji. Publikacje, ktore pojawity sie w ostatnim czasie stanowig wazny gtos w dyskusiji, jak
przekona¢ przedsiebiorcow do wyboru tej niedocenianej drogi rozwigzywania sporow.
Dyskusja jest potrzebna.

Naszym zdaniem kierunek, ktérym podazg dzi§ przedsiebiorcy w swietle powaznych
problemoéw z wydolnoscig sgdéw, bedzie miat duzy wptyw nie tylko na rozwdj mediaciji, ale
przede wszystkim na losy poszczegolnych podmiotow, ktorych managerowie w obliczu
wyzwan procesowych, zwigzanych ze stanem epidemii, majg obecnie nietatwe zadanie.

PRZEWLEKLA CHOROBA TEMIDY

Trzeba przy tym zauwazy¢, ze nie istnieje jeden problem sgdownictwa powszechnego, istnieje
suma problemow, ktérych rozwigzac dotad sie nie udato.

Trwajgca od wielu tygodni ,Wojna na goérze" w Sgdzie Najwyzszym nie utatwia oceny ryzyka
skutecznego dochodzenia roszczen na drodze sgdowej. Nie bagatelizujemy tego sporu,
niemniej jednak w skutek styczniowej uchwaty potgczonych trzech Izb Sagdu Najwyzszego w
przedmiocie skutecznosci orzeczeh sedziow wytonionych wedlug nowej procedury, wcigz
wiele pytan pozostaje otwartych. Nie wdajgc sie w szczegdty i motywy uchwaty, warto tylko
podkresli¢, ze stanelismy przed dylematem, czy dotychczas wydane orzeczenia przez tych
sedziéw sg niewzruszalne. Z punktu widzenia przedsigbiorcow ta kwestia ma fundamentalne
znaczenie — kwestia stabilnosci wyrokéw sgdoéw powszechnych. Czy orzeczenie sadu w
konkretnej sprawie gospodarczej, w ktorego sktadzie zasiadat sedzia nominowany tg droga,
mozna wzruszy¢? Odpowiedz na to pytanie przedsiebiorcy chcieliby poznaé.

Tymczasem do polskich sgdéw powszechnych wptywa kazdego roku kilkanascie milionow
spraw o roéznym ciezarze gatunkowym. Na przestrzeni ostatnich dwudziestu lat wplyw spraw
gospodarczych procesowych cechowat sie duzg zmiennoscig, wynikajgcg z interwatowych
wahan gospodarki. Od czasu kryzysu w 2008 roku liczba tych spraw rozpoznawanych przez
sady nieustannie rosnie, cho¢ Polske ominefa recesja w skali zblizonej do innych panstw
Europy. Wyniki analizy wptywu spraw wskazujg, ze na chwile obecng najbardziej obcigzeni sg
wiasnie sedziowie wydziatéw cywilnych i gospodarczych, a nie tak jak jeszcze kilka lat temu —
karnych.

Podzielamy poglad, w myslI ktérego niska wydolnosé sadéw nie jest spowodowana wytgcznie
znaczng iloscig wptywu spraw. To statystyka, ktora nie oddaje rzeczywistego obrazu
orzeczniczej aktywnosci. Trzeba pamietac, ze te kilkanascie milionéw postepowan to réwniez
elektroniczne nakazy zaptaty i wpisy do ksigg wieczystych, zatatwiane przez referendarzy
sgdowych. Problemow wydziatdw procesowych, w ktorych rozstrzyga sie sprawy gospodarcze
nie da sie wyttumaczy¢ wytgcznie o0golng iloscig milionéw spraw wptywajgcych do sgdéw.
Niestety, sytuacja w pionie gospodarczym wyglgda ponuro.

Sami sedziowie, pytani o przyczyny takiego stanu rzeczy na pierwszym miejscu zwracajg
uwage na nieustanng zmiennosc¢ prawa. Niestety, niestabilnos¢ prawa - mnozenie nowelizacji
do nowelizacji, to nie jedyny problem sedziéw z ustawodawca. Istotnym zastrzezeniem jest
réwniez niejasnos¢ przekazu legislacyjnego. Zbyt czesta ucieczka od wyktadni literalnej i
koniecznos$¢ siegania do wyktadni systemowej w ocenie sedzidow nie tylko utrudnia im prace,
ale rowniez niekorzystnie wptywa na strony potencjalnego sporu, ktére nie mogg by¢ pewne,
ze maja okreslong sytuacje prawna.
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Badania prowadzone wsrod sedzidw przez Instytut Wymiaru Sprawiedliwosci wskazujg, ze te
wiasnie czynniki wymagajg od orzekajgcych poswiecenia coraz wiecej czasu, zeby dopilnowac
niejasnych zmian i wyda¢ prawidtowy wyrok. Podkre$lajg oni nadto, ze wielu ludzi nie rozumie
tego, co sie dzieje w sadzie i dlaczego tak sie dzieje, poniewaz jest to po prostu zbyt
skomplikowane.

PRZEDSIEBIORCA A PRAWO DO SADU

Oczywistym jest, ze liczba spraw mozliwych do zatatwienia przez jednego sedziego zalezy w
zasadzie wylgcznie od tego, w jaki sposéb sg one rozpoznawane — w jakim czasie i z jakim
skutkiem. Tego niestety nie da sie ztozy¢ wylgcznie na karb nadaktywnosci legislatorow.
Nasze doswiadczenie pokazuje, ze metodyka pracy oséb orzekajgcych w sprawach
gospodarczych rowniez rodzi wiele watpliwosci i czesto wynika z niezrozumienia istoty
problemu, ktory przywiodt przedsiebiorcow na sale sgdowg. Nie jest to bynajmniej zarzut do
poszczegdlnych sedziéw, a postulat zmiany sposobu ich przygotowania do sgdzenia
ztozonych procesdw gospodarczych, koniecznosci wysokiej specjalizacji w tym zakresie.

Przyczyna nieefektywnosci sg rowniez: duzy odsetek spraw btahych, ztozone rozwigzania
proceduralne oraz niezamierzone negatywne konsekwencje reform. Jesli dodamy do tego, ze
w przeciwienstwie do systemu anglosaskiego, strony polskiego procesu zaskarzajg znaczng
cze$¢ wyrokow, to nawet z pozoru prosty proces gospodarczy konczy sie prawomocnym
wyrokiem po kliku latach.

Przedsiebiorcy nie majg tego czasu. W tym terminie nie tylko nie odzyskajg srodkéw, ktoérych
nie otrzymali od kontrahentéw, ale réwniez zmuszeni sg do kredytowania kosztownego
postepowania sgdowego (optata sgdowa obecnie moze wynosi¢ nawet 200 000 PLN), czesto
dodatkowo finansowania wykonania udzielonego przez sad zabezpieczenia roszczeh (optata
komornicza w tym przypadku moze wynie$¢ nawet 50 000 PLN).

Zatem w systemie sgdowym, ktérego prognozujemy dalsze powazne problemy, powinnismy
w szczegodlnosci zauwazy¢ dwie kwestie, ktére w praktyce mogg pozbawi¢ naszych klientow
prawa do sgdu — czas trwania postepowania oraz prawidlowo$¢ sedziowskiej decyzji
procesowej. Wyrok wydany zbyt pézno traci dla strony sens, o ile strona w ogole go doczeka.
W tym czasie mogg pojawiC sie nieprzewidziane okolicznosci, w tym upadtosc¢, tak powoda,
jak pozwanego. Wyrok wydany wprawdzie w rozsadnym terminie, ale btednie, oznacza w
praktyce to samo.

W efekcie, ,produkt" jaki otrzymuje od panstwa przedsiebiorca w zamian za powierzone mu
pienigdze, razgco odbiega od oczekiwanego.

COVID-19 | CO DALEJ?

Diagnoza jest powazna. Jak widzimy wymiar sprawiedliwosci od dawna ma szereg choréb
wspotistniejgcych. Teraz dopadt go COVID-19. Pacjent za chwile bedzie wymagat podtagczenia
do respiratora, a to dopiero poczatek probleméw wygenerowanych przez te dodatkows,
nieznang mu chorobe.

Recesja, z ktorg przyjdzie zmierzy¢ sie wkrotce polskim sgdom, bedzie ciosem na
niespotykang dotgd skale, ciosem réwniez dla przedsiebiorcow, ktorzy bedg probowali
dochodzi¢ swoich racji w procesach gospodarczych. Zaistniata sytuacja epidemii wymagata
podjecia kolejnych wyjgtkowych krokéw legislacyjnych, wskutek ktoérych wymiar
sprawiedliwosci przestat w zasadzie dziata¢ - odwotano Iwig czesé rozpraw, zawieszono
postepowania i bieg terminéw procesowych. Z naszego do$wiadczenia wynika, ze praktyka
sgdéw w tym czasie byta bardzo rézna. Czes$¢ sedzidw znalazta czas na rozpoznanie spraw
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niejawnych, ktére zalegaty na pétkach. Zdarzaty sie tez przypadki, w ktérych sprawy pilne w
rozumieniu ustawy traktowano bardzo szeroko i te nie bedgce pilnymi, mocg zarzgdzenia
sedziego taki status uzyskiwaty. Niezaleznie od tego, dostep do akt spraw byt bardzo
utrudniony, a czesto niemozliwy.

Tymczasem $wiatto dzienne ujrzata wtasnie Tarcza 3.0, ktéra w zamysle ustawodawcy ma
odmrozi¢ polskie sady. Uchylono przepisy dotyczgce zawieszenia termindw materialnych i
procesowych, a do procedury cywilnej wprowadzono jako zasade videorozprawy, nie tylko w
czasie epidemii, ale rowniez w ciggu roku od jej ustania. Nadto sgd bedzie moégt wydac wyrok
na posiedzeniu niejawnym, po uprzednim odebraniu od stron stanowisk na pismie.

Odrebng kwestig pozostaje wyktadnia przepiséw ,covidowych”, zarbwno kolejnych wersji
tarczy antykryzysowej, jak i rozporzadzeh wprowadzajgcych okreslone zakazy. Konstrukcja
tych norm wprowadza nieznany dotgd poziom niejasnosci przekazu legislacyjnego, ktérg
sedziowie jeszcze przed epidemig wskazywali jako jedng z przyczyn niskiej wydolnosci
orzeczniczej.

Dlatego sedziowie stusznie obawiajg sie, ze jezeli wszystko zostato zawieszone i w praktyce,
pomimo regulacji zawartej w Tarczy 3.0 nie bedzie mozliwosci prowadzenia niektorych
rozpraw online w prostych sprawach (nie wszystkie sady sg przygotowane na takie
rozwigzanie), bedzie to skutkowato paralizem polskiego sgdownictwa po ustaniu epidemii.
Sady czekajg nie tylko dalsze rozpoznanie zalegtych spraw, ale rowniez nowych, zwigzanych
z iloscig probleméw powstatych wskutek COVID-19. Bedg to nie tylko spory zwigzane z
zaistnieniem sity wyzszej, ale rowniez procesy dotyczgce nadzwyczajnej zmiany stosunkow
(art. 357(1)k.c.), spowodowanej koronawirusem.

Pojawiajg sie rowniez gtosy zachecajgce przedsiebiorcéw do dochodzenia odszkodowan od
Skarbu Panstwa z tytutlu ograniczenia wolnosci dziatalnosci gospodarczej i wprowadzenia
ograniczen jej wykonywania — zakazow ogtoszonych w zwigzku ze stanem epidemii, takich jak
sprzedazy w galeriach handlowych, dziatalnosci hotelarskiej, zaktadéw fryzjerskich, biur
turystycznych.

Uwazamy, ze sady znajdg sie na krawedzi katastrofy i moze sie okazaé, ze nie pokonajg
kryzysu wzrostu wptywu spraw procesowych. W tej sytuacji przedsiebiorcom pozostanie inna
droga — mediacja.

MEDIACJA — KROLOWA ,ADR"

Skierowanie sprawy, na droge sadowg — abstrahujgc od zdiagnozowanych wyzej choréb -
wigze sie z dlugotrwatym, niekiedy wieloletnim sporem, koniecznoscig gromadzenia i
przedstawienia duzej ilosci dokumentow, angazowania swiadkéw oraz biegtych sgdowych.
Wynik tej konfrontacji nie zapewnia przy tym stronie inicjujgcej spor oczekiwanego
rozstrzygniecia. Powoduje natomiast wzajemng nieche¢ i utrate zaufania. Trudno bowiem
wyobrazi¢ sobie wzorowe, czy chocby poprawne relacje biznesowe pomiedzy kontrahentami
— przeciwnikami procesowymi.

Co wiecej, wybierajgc droge procesowg, strony oddajg w catosci rozstrzygniecie sporu sgdowi,
tracgc kontrole nad dalszym biegiem wydarzen i trescig wyroku. Rozpoczecie procesu
sgdowego winno by¢ zatem wnikliwie przemys$lane, szczegdlnie przez przedsiebiorcéw, w
ktérych dziatalnosci sposéb podejmowania decyzji jest bardzo dynamiczny, a nie mogg oni
pozwoli¢ sobie na zakohczenie sporow kosztem zbyt duzej ilosci czasu i sSrodkow. Powrét do
wiasciwego wykonania umowy i dobrych relacji biznesowych moze natomiast zapewnic
mediacja, ktérej celem jest wypracowanie porozumienia akceptowalnego przez wszystkie
podmioty w niej uczestniczgce. To wytgcznie od nich zalezy czy uda sie osiggng¢ kompromis.
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Mediacja jest przede wszystkim poufnym, skutecznym i opfacalnym instrumentem
rozwigzywania sporéw - umozliwia stronom rozwikfanie sporu przy scistym zaangazowaniu ich
wlasnego dziatania i przy uczestnictwie profesjonalnego mediatora, bez udziatu sgdu. W
sprawach gospodarczych jest wielokrotnie szybsza i tansza od procesu sgdowego — trwa
srednio od kilkunastu do kilkudziesieciu dni i jest tanig procedura.

W obecnym stanie prawnym nie ma przeszkdd, aby mediowaé na wielu ptaszczyznach.
Ustawodawca nowelizujgc procedure cywilng poszedt w dobrym kierunku i umozliwit
przedsigbiorcom mediacje w roznych formach. W praktyce efekt mediacji konwencjonalnej, tj.
mediacji inicjowanej przez strony na podstawie umowy mediacyjnej (mediacja umowna) oraz
efekt mediacji w trakcie postepowania sgdowego, jest ten sam, osiggniecie porozumienia i
zawarcie ugody.

Rozwéj mediacji w sporach gospodarczych to naszym zdaniem sposéb na przewlektosc
rozpatrywania spraw gospodarczych przez sady. Ponadto nasza praktyka pokazuje, ze tam
gdzie dochodzi do ugody w toku mediacji, wynik tych ustalenh jest czesciej przestrzegany niz
wynik procesu sgdowego gdzie sprawy zazwyczaj rozstrzygane sg na zasadzie wygrany —
przegrany. Oznacza to brak koniecznosci siegania do instrumentéw egzekucyjnych. W efekcie
mediacji strony majg wieksze poczucie koniecznosci dochowania tego kompromisu.

W dobie pandemii (cho¢ nie tylko) dobrym rozwigzaniem moze by¢ réwniez mediacja
gospodarcza online, ktéra rézni sie od tradycyjnej wytgcznie sposobem komunikacji — strony i
mediator nie spotykajg sie na zywo, lecz tgcza sie w trybie wideokonferenciji lub telefonicznie.
Kodeks postepowania cywilnego pozwala na to, aby w przypadku wyrazenia zgody przez
strony, mediacja odbedzie sie bez wyznaczania osobistego spotkania. Czas izolacji wymaogt
na przedsiebiorcach korzystanie z technicznych rozwigzan komunikacyjnych, pozwalajgcych
na swobodne fgczenie kilku uczestnikdw, elektroniczng wymiane i edytowanie dokumentéw.
Co wazne, mediacja przeprowadzona zdalnie réwniez moze zakonczyé sie ugoda
zatwierdzong przez sad. Z naszych obserwacji wynika, ze ta forma mediacji, gidwnie ze
wzgledow bezpieczenstwa zyskuje na popularnosci.

Dzieki nowym rozwigzaniom prawnym przedsiebiorcy mogg dochodzi¢ do wniosku, ze
przystgpienie do mediacji (czy to konwencjonalnej czy online) bedzie dla nich najbardziej
korzystne komercyjnie.

Naszym zdaniem nie bez znaczenia jest tu rola profesjonalnych pethomocnikéw. Spotykamy
sie przeciez z opinig, ze spor sgdowy na lata moze by¢ dla prawnikow procesowych atrakcyjny,
a wygrana jest mitym zwienczeniem pewnego etapu naszej pracy. Niemniej jednak
podstawowg powinnoscig prawnikéw procesowych jest pomys$ine zakonczenie sprawy klienta,
dziatanie na jego korzys¢ i rozwigzanie konkretnego problemu. W procesie gospodarczym nie
zawsze jednak udaje sie osiggnac¢ cel natozony przez korporacyjne zasady etyki prawniczej.
Prawnik powinien nie tylko informowac klientoéw o réznych sposobach rozwigzania sporu, ale
tez podpowiedzie¢ jaki model prowadzenia postepowania powinni oni w konkretnym
przypadku wybrag.

Dlatego z zadowoleniem obserwujemy wiekszg liczbe spraw kierowanych do mediacji przez
sady oraz wiecej mediacji pozasgdowych, zwlaszcza w sprawach gospodarczych, w ktérych
procesujemy sie nie tylko o duze kwoty, ale rowniez o powrét do zaufania miedzy
kontrahentami i reaktywacje wiezi biznesowe;j.

Efektem mediaciji jest bowiem nie tylko ugoda, lecz wtasnie poprawa relacji pomiedzy stronami
i budowa dalszej wspotpracy. Naszym zdaniem ten czynnik bedzie nie do przecenienia w
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czekajgcej nas ,postcovidowe]" komercyjnej rzeczywistosci. Im wczesniej strony sporu
skorzystajg z mediacji tym tatwiej bedzie osiggng¢ porozumienie.
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Krajobraz po bitwie - gdzie jest polski handel po
epidemii

Galerie handlowe zostaty otwarte po okresie zakazow, ktore objety sporg cze$¢ najemcow,
wladze ztagodzity prawie wszystkie restrykcje epidemiczne wobec ostatnich branz, gorgce
(takze medialne) spory miedzy najemcami a wynajmujgcymi przycichty i w duzej czesci
przenoszg sie do (wirtualnych) sal negocjacyjnych.

Mozna sie zatem pokusi¢ o spokojniejsze spojrzenie na pejzaz polskiego handlu w obiektach
wielkopowierzchniowych po gorgczce epidemii.

KROPLA SPOROW

Mimo pierwotnych zapowiedzi wielu najemcow, ze nie otworzg swoich lokali i bedg sie
procesowac z wynajmujgcymi, takich realnych sporow jest — poki co — niewiele. Najczesciej
powotywane w groznie brzmigcych pismach najemcéw instytucje prawne: niemozliwosé
Swiadczenia i wada prawna nie mogg by¢ podstawg wypowiedzenia czy odstgpienia od umowy
(pisalismy o tym tutaj: https://www.rp.pl/Firma/305089935-Tarcza-antykryzysowa-zniesienie-
zakazow-w-galeriach-handlowych-a-wypowiadanie-umow-najmu.html ). Zaczety sie jednak
pierwsze postepowania dotyczace ingerencji sgdu w tre§¢ umowy najmu na podstawie
twierdzenia, ze miata miejsce nadzwyczajna zmiana stosunkow i nalezy zastosowaé tzw.
klauzule rebus sic stantibus (o tej kwestii pisaliSmy pierwszy raz na famach Rzeczpospolitej w
tym artykule: https://www.rp.pl/Firma/304249926-Tarcza-antykryzysowa-zawiesza-
kodeksowe-mozliwosci-wypowiadania-najmow-w-galeriach.html). Z pierwszych trzech takich
spraw, jakie znamy, 2 wnioski o zabezpieczenie zostaty oddalone (wynik niekorzystny dla
najemcow), a w jednym przypadku — zabezpieczenie zostato udzielone (trwa postepowanie
odwotawcze).

W uzasadnieniu pierwszego oddalonego wniosku najemcy o zabezpieczenie Sgd Okregowy
w Warszawie stwierdzit:

,Podkresli¢ nalezy, iz nadzwyczajna zmian stosunkow, o ktérej jest mowa w art. 357(1) kc musi
mie¢ charakter obiektywny i niezalezny od woli stron. Taka sytuacja nie zachodzi wtedy, gdy
zwigzana bytaby z okolicznos$ciami indywidualnymi, zachodzgcymi po stronie dtuznika lub
wierzyciela, takimi jak np. spadek sprzedazy towarow (...)."

To korzystna dla wynajmujgcych interpretacja. Jes$li upowszechni sie ona w sadach,
wynajmujgcym bedzie sie fatwiej broni¢ przed roszczeniami najemcow powotujgcych sie na
nadzwyczajng zmiane stosunkéw.

W MORZU ANEKSOW

.Twardych" sporow jest zatem niewiele, co moze by¢ uzasadnione réwniez tym, ze
,Zaproszenie" wynajmujgcego do dtugoletniego procesu sgdowego moze oznaczac brak checi
przediuzenia umowy najmu po wygasnieciu aktualnej. Za to trwajg intensywne negocjacje
aneksow do umoéw. Dla potwierdzenia zakresu wzajemnych praw i obowigzkéw najemcy oraz
wynajmujacy nie poprzestajg na skorzystaniu z instytucji oferty przewidzianej przez art. 15ze
.1arczy antykryzysowej", ale zawierajg aneksy zmieniajgce tgczgce ich umowy najmu, gdzie
— poza przewidzianym w ,Tarczy" przedtuzeniem okresu najmu — czesto regulujg dodatkowe
kwestie, pozwalajgce doczeka¢ do lepszych czasoéw (np. okresowe obnizki czynszow). Skala
tych prac jest potezna: liczba najemcow w duzej galerii potrafi przekroczy¢ 200, galerii
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wiekszych niz 30 tys. m2 jest w Polsce sto kilkadziesigt — z szacunkowego wyliczenia wynika,
ze w ostatnich (i nadchodzacych) tygodniach mozna sie spodziewac¢ podpisania tysiecy
aneksow, co jest powaznym obcigzeniem dla doradcéw prawnych i komercyjnych tak
wynajmujacych jak i najemcéw.

KTO UPADNIE A KTO PRZETRWA?

O tym, ze handel przezywa ewolucje, ktéra przybiera momentami formy konwulsyjne, wiadomo
od dawna. Zjawisko to dorobito sie nawet barwnej nazwy ,handlowej apokalipsy", a jej ostatni
spektakularny przejaw to bankructwo Brooks Brothers Group, najstarszego amerykanskiego
detalisty odziezowego z historig przekraczajgcg 200 lat (o handlowej apokalipsie pisalismy juz
na famach Rzeczpospolitej: https://www.rp.pl/Firma/304179926-Koronawirus-problemy-
najemcow-w-dobie-pandemii.html).

Takze w Polsce to zjawisko wystepowato i nie sposéb sie tudzi¢, ze po wybuchu epidemii i
zamknieciu galerii, nie przybierze na sile. Juz dzis mozna na podstawie monitoringu w sgdach
upadfosciowych zidentyfikowaé pierwszy przypadek dotyczagcy wniosku o sanacje najemcy z
branzy odziezowe;j.

Z drugiej strony wielu najemcéw uzyskato publiczne dofinansowanie w ramach ,Tarczy
antykryzysowej". W warunkach takiego dofinansowania zawierane byty wymogi, ze beneficjent
pomocy nie moze by¢ w likwidacji, upadtosci lub restrukturyzacji — znane sg przyktady
podmiotéw (takze wsrdd najemcédw), ktére ztozyty wniosek o upadtos¢, a potem — wobec
uzyskania dofinansowania — ich wniosek zostat cofniety. By¢ moze efektem tej sytuacji bedzie
przesuniecie fali wnioskéw o upadios¢ lub restrukturyzacje do czasu zuzycia srodkow
pomocowych (o ile sytuacja ich beneficjentéw nie ulegnie poprawie).

Nie tylko najemcy siegajg po narzedzia restrukturyzacyjne — sg takze przypadki pierwszych
galerii handlowych, ktére restrukturyzujg swoje zadtuzenie. Na razie obserwujemy takie
restrukturyzacje realizowane w formule ,PZU" (postepowania o zatwierdzenie uktadu), lub
ewentualnie ,pre-pack" (przygotowana likwidacja). Obie formuty zakladajg w praktyce
koniecznos¢ zmudnych ustalen z wierzycielami (zwtaszcza z bankami finansujgcymi galerie).
Przyszto$¢ pokaze, czy pojawig sie takze postepowania sanacyjne albo kolejne (po t6dzkiej
~Sukcesji') upadtosci. Na pewno mozna sie spodziewac, ze czes¢ matych lokalnych galerii
bedzie musiata sie mierzy¢ z problemami, co bedzie funkcjg potencjalnych probleméw
najemcow i skali dziatalnosci: upadek 1 z 15 najemcéw matej galerii moze mie¢ dla nigj
dotkliwsze skutki, niz upadek 1 z 200 najemcéw galerii duzej.

SZYBKA RESTRUKTURYZACJA -, GAME CHANGER"?

24 czerwca 2020 r. weszla w zycie nowa procedura restrukturyzacyjna: uproszczone
postepowanie restrukturyzacyjne. Jej gtdbwne zatozenia to:

ograniczona kontrola sgdowa — otwarcie postepowania nastepuje bez udziatu sadu,
jedynie po zawarciu przez dtuznika umowy z nadzorcg o sprawowanie nadzoru nad
przebiegiem postepowania i dokonaniu obwieszczenia w Monitorze Sadowym i
Gospodarczym,

immunitet egzekucyjny — przez 4 miesigce od obwieszczenia o wszczeciu
postepowania wierzyciele nie mogg prowadzi¢ przeciwko dtuznikowi postepowan
egzekucyjnych (w realiach najmowych oznacza to np. zakaz prowadzenia przez
wynajmujacych egzekucji na podstawie siédemek" — aktow notarialnych
zabezpieczajgcych zobowigzania najemcow),

moratorium na wypowiadanie kluczowych umoéw — w tym umoéw najmu.
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W pierwszych tygodniach obowigzywania nowej procedury kwerenda w Monitorze Sgdowym i
Gospodarczym nie ujawnia sytuacji, w ktérych znani najemcy siegajg po te opcje. Gdyby miato
sie to zmieni¢ w sytuacji przedtuzonych trudnosci gospodarczych, to upowszechnienie
korzystania z nowej procedury z pewnoscig przysporzy bolu gtowy zarzadcom galerii —
niemoznos¢ egzekwowania zalegtych czynszow, potgczona z niemozliwoscig wypowiedzenia
najmu i szukania nowego najemcy moze okazac sie powaznym wyzwaniem, zwlaszcza w
potgczeniu z presjg wiascicieli i bankéw na przywracanie obrotéw galerii do poziomow z
,hormalnych czasow".

PERSPEKTYWY

Perspektywy handlu nie sg pewne. Pod pewnymi wzgledami sg objawy relatywnie szybkiego
,odbicia": odwiedzalnos¢ galerii sukcesywnie sie poprawia a obroty wielu najemcow rosnag.
Zazwyczaj nie siegajg one nadal poziomow z poprzednich lat, jednak obecny ich poziom — w
zestawieniu z czarnymi prognozami z kwietnia i marca — pozwala na umiarkowany optymizm.

Z drugiej strony nie wiadomo, jak bedzie wygladata spodziewana druga fala epidemii. Do
zamkniecia gospodarki na takg skale, jak w marcu, zapewne nie dojdzie (z obawy wtadz przed
skutkami dla gospodarki). Jednak powrét wysrubowanych reziméw sanitarnych,
ztowieszczych paskow informujgcych o zakazeniach i ,szczekaczek" rozgtaszajgcych
ostrzezenia na ulicach nie bedzie — jesli do niego dojdzie — sprzyjat poprawie atmosfery
zakupowej. Ponadto w formie rdznych $rodkédw pomocowych wiadze wpompowaty w
gospodarke morze pieniedzy — skale udzielonej pomocy mozna sprawdzi¢ w publicznym
rejestrze dostepnym na stronie: www.sudop.uokik.gov.pl . By¢ moze srodki te zostang dobrze
wykorzystane i ich beneficjenci bedg lepiej przygotowani do ewentualnych problemoéw. Moze
sie jednak okazaC, ze Srodki zostang zwyczajnie ,przejedzone" i na jesieni bedziemy
Swiadkami kumulacji drugiej fali epidemii (i spowodowanego nig zamieszania) z wyschnigeciem
kroplowek pomocowych. | taka perspektywa nie bedzie optymistyczna.
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Jak epidemia i zakazy rzgdowe wplynety na
sytuacje galerii handlowych?

Jestesmy w specyficznym momencie. Z jednej strony wigkszos$¢ zakazow dotykajacych centra
handlowe i ich najemcéw zostato niedawno ztagodzonych i wydawato sie, ze sytuacja w
galeriach powoli wraca do normy. Z drugiej strony Rzad wtasnie dzi$ (artykut powstaje 8
pazdziernika 2020 r.) zapowiedziat rozciggniecie na catg Polske przewidzianych dla tzw. ,zéttej
strefy” restrykcji, w tym dotyczacych obowigzku noszenia maseczek w miejscach publicznych,
limitu osob uczestniczacych w targach i konferencjach, czy limitu oséb w kinach i na
sitowniach.

Zatem w oczekiwaniu na dalszy rozwdj sytuacji epidemicznej, mozna pokusi¢ sie o refleksje
nad stanem handlu w galeriach, po ,gorgczce pierwszej fali”.

Polski handel w roku 2020 w 7 odstonach

PRELUDIUM — OBJAWY ,HANDLOWEJ APOKALIPSY”

Handel od dluzszego czasu przezywa ewolucje — zmiany zwyczajow zakupowych, w tym
podbdj kolejnych obszaréw rynku przez operatorow internetowych typu Amazon (i jemu
podobni) staty u podstaw zjawiska okreslanego ,handlowg apokalipsg". Jej przejawy to
finansowe tarapaty (a czasem upadtosci) sieci handlowych, w tym takich gigantéw, jak J.C.
Penny, J. Crew, Toys ,R” Us.

Takze w Polsce powyzsze zjawisko dawato o sobie znac a jej spektakularnymi przejawami w
2019 roku byty zamkniecia takich sieci jak New Look czy Forever 21.

AKT | — PIERWSZE UDERZENIE COVID-19

Wczesna wiosna przyniosta poczatki epidemii. Spadta odwiedzalnosé w galeriach, zaczely sie
pojawiaé pierwsze ograniczenia — najpierw praktyczne, a potem formalne (kolejne
rozporzgdzenia wtadz limitujgce dziatalno$¢ okreslonych branz).

AKT Il - WKRACZA USTAWODAWCA

Na kolejnym etapie wkroczyt ustawodawca. Wkroczyt i w praktyce zamknat galerie handlowe
na kiédke. Regulacja, ktéra za tym stata (z ,czasowym wygasnieciem” uméw na czele, z
watpliwosciami co do tego, jakich powierzchni dotyczg zwolnienia z optat, co z
pomieszczeniami magazynowymi, z optatami za oznaczenia, co z optatami za media —
zwtaszcza w przypadku, gdy najemcy, mimo zamkniecia dla klientéw, korzystali z lokali np. do
celéw remanentu) trafi zapewne do podrecznikéw dla studentéw prawa, z rozwigzaniami, nad
ktérymi wtosy rwaty sobie z gtowy rzesze prawnikéw, zarzadcow i menadzerdw ds. najmu.

AKT Il - PIERWSZE POTYCZKI MIEDZY NAJEMCAMI |
WLASCICIELAMI GALERII

Rownolegle z zamknieciem centrow handlowych rozgrywaty sie potyczki miedzy stronami
umow najmu w galeriach. Najemcy zapowiadali wystepowanie wobec wiascicieli z
roszczeniami opartymi o niemozliwo$¢ spetnienia swiadczen lub wade prawng (te podstawy
nie majg naszym zdaniem zastosowania), albo o klauzule ,rebus sic stantibus” —
nadzwyczajng zmiane stosunkéw (uwazamy, ze ta podstawa moze by¢ wykorzystana, jednak
wymaga procesu i przekonania sadu, ze do takiej nadzwyczajnej zmiany stosunkéw doszio).
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Niektérzy najemcy skfadali oswiadczenia o zerwaniu uméw albo zgdania obnizenia czynszu.
Inni szukali porozumienia z wiascicielami, jednak — wobec niepewnej woéwczas przysztosci —
niewiele takich porozumien zostato zawartych.

AKT IV — OTWARCIE GALERII

Dlugi weekend majowy przyniost otwarcie galerii. Zaskakujgce dla wszystkich, poniewaz
pierwotnie zapowiadano otwarcie na potowe maja. Jednak zwyczajem przyjetym przez wiadze
w tamtym okresie, prawodawca zmienit zdanie, projekt przepiséw opublikowano pod koniec
tygodnia, w sobote 2 maja prawo weszto w zycie (ze skutkiem od razu, czyli wstecznym o
kilkanascie godzin) a poniedziatek 4 maja miat przynies¢ praktyczng implementacje zmian (do
dzi$ sg tego Slady w wielu ,covid-owych aneksach” do umow najmu, gdzie pojawia sie
rozroznienie miedzy datami 2 i 4 maja). Dzieki inwencji prawodawcy wiele osob (w tym autorzy
niniejszego tekstu) miato w tym roku gorgcg majéwke.

AKT V - POROZUMIENIA | SPORY

Po otwarciu galerii, mimo wczesniejszych zapowiedzi wielu najemcéw, ostrych sgdowych
sporow jest niewiele. Zamiast nich trwajg intensywne prace przy tzw. aneksach covid-owych:
Zmianach umow najmu potwierdzajgcych przedtuzenie najméw w oparciu o art. 15ze Tarczy
antykryzysowej, ale czesto uwzgledniajgcych tez dodatkowe kwestie (czasem okresowe
obnizki czynszéw, zazwyczaj regulacje dotyczgce dostarczenia zabezpieczen — ustawodawca
zaktadajgc automatyczne przedtuzenie umoéw ,na takich samych warunkach” zapomniat, ze
gwarancje bankowe czy akty notarialne poddajgce najemcow egzekucji w trybie art. 777 kpc
sg odrebnymi od umoéw dokumentami i nie przediuzg sie same z siebie). Skala tych prac jest
potezna: tylko w przypadku naszej kancelarii, liczba aneksow, przy ktérych pracowalismy, idzie
w setki (a wspieramy zaledwie kilka, sposrdd setek galerii w Polsce).

Mimo opisanego wyzej trendu polubownego zatatwiania spraw, cze$¢ najemcow wszczeta
procesy w oparciu 0 nadzwyczajng zmiane stosunkéw. W szeregu przypadkéw najemcy
sktadali wnioski do sgdéw o zabezpieczenie ich roszczen. W wiekszo$ci takich spraw, ktére
prowadzimy, wnioski najemcéw zostaly oddalone. Uzasadniajgc oddalenia sgdy stwierdzaty,
m.in. ze:

zabezpieczenie polegajagce na obnizeniu stawki czynszu do konhca trwania
postepowania jest za daleko idgce i nieograniczone czasowo, zatem nie powinno
podlega¢ uwzglednieniu;
nie ma podstaw, aby twierdzi¢, ze brak udzielenia zabezpieczenia uniemozliwi albo
powaznie utrudni wykonanie zapadtego w sprawie orzeczenia (to ustawowa przestanka
udzielenia zabezpieczenia); innymi stowy: brak zabezpieczenia nie sprawi, ze w wyniku
Lwygrania” procesu przez pozwang taki wyrok nie bedzie mogt zostaé ,normalnie”
wykonany;
przed skorzystaniem z przepiséw o nadzwyczajnej zmianie stosunkdéw sad powinien
rozwazy¢ interesy obu stron (a nie tylko wnioskodawcy-najemcy), a przed udzieleniem
zabezpieczenia rozwazyC, czy zawnioskowany sposob nie obcigza obowigzanego
ponad miare; pozbawienie wynajmujgcego czynszu na okres trwania postepowania
uwzglednia tylko interesy najemcy, a wynajmujgcego obcigza ponad potrzebe;
negatywne skutki epidemii zostaty ztagodzone przez ustawodawce poprzez:
uregulowanie oferty przedtuzenia i jej skutkdw w art. 15ze Tarczy antykryzysowe;j
(zwolnienie z optat z tytutu umowy najmu za okres ,lockdownu”);
szereg programow pomocowych (pomoc publiczna), z ktérej moga korzystaé
najemcy;
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nie mozna pomija¢ faktu, ze konsumenci ,przeniesli sie” do kanatéw sprzedazy online
— zmniejszeniu sprzedazy w sklepach stacjonarnych towarzyszyto zwiekszenie
sprzedazy w sklepach internetowych;

nalezy wzig¢ pod uwage skutki ,lockdownu” dla catego majatku najemcy — najemca,
ktory rekompensuje zmniejszenie sprzedazy w lokalach stacjonarnych dziatalnoscia
sklepu online nie spetnia przestanki ,razgcej straty”, o ktérej mowa w art. 357(1) k.c.;
sprzedaz w galeriach handlowych odnotowuje tendencje wzrostowg, osiggajgc poziom
sprzed pandemii.

W niektérych przypadkach zabezpieczenie zostato udzielone, jednak byto zaskarzane.
Znamy przypadki uchylenia takich zabezpieczen, do daty tego artykutu nie spotkaliSmy
sie z przypadkami prawomocnie udzielnego zabezpieczenia. Wiemy natomiast o co
najmniej kilku pozwach najemcOw przygotowywanych w oparciu o przepisy o
nadzwyczajnej zmianie stosunkéw.

EPILOG — SYTUACJA NA JESIENI 2020

Jesienne perspektywy dla handlu nie sg pewne. Wida¢ objawy dosy¢ szybkiego ,odbicia” i
poprawy takich parametréw, jak odwiedzalnos$¢ galerii i obroty wielu najemcow.

Jednak nie sposob zignorowa¢ faktu, ze na nienajgorszg sytuacje wielu najemcéw poki co
dodatnie wptywa pomoc publiczna, ktéra poteznym strumieniem poptyneta w ramach
programow pomocowych wynikajgcych z Tarczy antykryzysowej. Zainteresowani skalg tej
pomocy mogg zajrze¢ na strone https://sudop.uokik.gov.pl/search/aidBeneficiary, gdzie
mozna znalez¢ informacje o beneficjentach pomocy i wysokosci przyznanych srodkéw.

By¢ moze ta pomoc bedzie dobrze wykorzystana i jej beneficjenci beda lepiej przygotowani do
problemoéw wywotanych przez spodziewang drugg fale epidemii. Moze sie jednak okazag, ze
srodki zostang ,przejedzone" na biezgce potrzeby (ktérych jest przeciez niemato) a po
wyschnieciu kroplowek pomocowych zamrozone chwilowo problemy eksplodujg z nowg sita.
Juz teraz zresztg kwerenda w sgdach upadtosciowych i Monitorze Sgdowym i Gospodarczym
pokazuje kolejne przyktady restrukturyzujgcych sie najemcow i wynajmujgcych. Jesli
powyzsze sie potwierdzi, to mozna sie bedzie spodziewaé, ze po zuzyciu srodkow
pomocowych nastgpi fala nowych wnioskéw o upadtosc / restrukturyzacje. Zwiaszcza, jesli
uderzy druga fala epidemii.

Nad czym bedziemy sie mogli zastanawia¢ w maseczkach, ktérych obowigzkowe noszenie
czeka nas juz od pojutrze...


https://sudop.uokik.gov.pl/search/aidBeneficiary
https://sudop.uokik.gov.pl/search/aidBeneficiary
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