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WPLYW USTAWY ANTYKRYZYSOWEJ
NA NIEKTORE ZOBOWIAZANIA UMOWNE

Z powodu uchwalenia ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy
o szczegodlnych rozwiazaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem
i zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytua-
cji kryzysowych oraz niektorych innych ustaw' (dalej: ,,ustawa antykryzysowa”)
narodzito si¢ wiele pytan oraz watpliwosci co do jej interpretacji i wyktadni. W tym
opracowaniu chcialbym poruszy¢ zagadnienie dotyczace konsekwencji cywilno-
prawnych dla stosunkéw prawnych powstatych na podstawie waznie i skutecznie
zawartej umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktéra docho-
dzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej mieszczacych si¢ w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. W artykule podjeto
w szczegolnosci probe rozwigzania kwestii problematycznych zwiazanych z po-
stuzeniem si¢ przez ustawodawcg pojeciem wygasnigcia wzajemnych zobowiazan.
W ten spos6b autor wyjasnil znaczenie przepisoOw ustawy antykryzysowej iich
konsekwencje cywilnoprawne dla stosunkow zobowiazaniowych. Scharakteryzo-
wana w tym opracowaniu problematyka jako punkt cigzkosci przyjeta analizg je-
dynie prawa prywatnego.

" Autor jest studentem V roku prawa na Wydziale Prawa i Administracji Uniwersytetu Jagiellonskiego oraz
seminarzystq w Katedrze Prawa Cywilnego UlJ.

!'Ustawa z dnia 31 marca 2020 r. 0 zmianie ustawy o szczegolnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzyso-
wych oraz niektorych innych ustaw (Dz. U. poz. 568).
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I. STAN FAKTYCZNY

W Polsce ma miejsce stan epidemii zwiazany z koronawirusem COVID-19,
ktory uzasadnia wprowadzenie stanu nadzwyczajnego?, o ktorym mowa w rozdzia-
le XI Konstytucji’. Organy panstwa decyduja si¢ na wprowadzenie ograniczen
w korzystaniu z praw i wolnos$ci obywatelskich migdzy innymi zakazu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej, najpierw z powodu stanu zagrozenia epidemicznego?,
a nastepnie stanu epidemii®. W rezultacie przedsigbiorcy (sklepy) pozbawieni sa
mozliwosci prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Wtasciciele sklepow obarczeni
sa jednak w dalszym ciagu wieloma obowiazkami wynikajacymi z licznych stosun-
kéw prawnych, w tym rowniez i stosunku najmu. Opisang sytuacj¢ mozna bytoby
poréwna¢ w mysl art. 357! § 1 kodeksu cywilnego®, ktory potencjalnie mogiby
znalez¢ zastosowanie w tym stanie faktycznym, z nadzwyczajna zmiana stosunkow’.
W orzecznictwie podnosi sie, ze hipoteza art. 357" k.c. objete sa tylko zdarzenia
nadzwyczajne o charakterze powszechnym, niezalezne od woli stron, wykraczajace
poza typowe ryzyko gospodarcze®.

Ustawodawca zdecydowat si¢ na ingerencj¢ w tre$¢ obowiazujacych stosunkoéw
prawnych i uchwalit ustawe antykryzysowa, ktéra miedzy innymi przewiduje ,,wy-
gasnigcie wzajemnych zobowiazan”.

2 Twierdzenia zaprezentowane przez m.in. Piotra Tulej¢, Wlodzimierza Wrobla oraz Monike Florczak-
-Wator, podczas zebrania Katedry Prawa Karnego oraz Katedry Prawa Konstytucyjnego dnia 3 kwietnia
2020 .

3 Konstytucja Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 ze zm.).

4 Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospo-
litej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego (Dz. U. poz. 491).

3 Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie ogtoszenia na obszarze Rzeczypospoli-
tej Polskiej stanu epidemii (Dz. U. poz. 433).

¢ Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. — Kodeks cywilny (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1145 ze zm.).

7Zob. szerzej: R. Morek (w:) Kodeks cywilny. Komentarz do art. 357" k.c., pod red. K. Osajdy, Warszawa 2020,
Legalis.

8 Sad Najwyzszy twierdzi, ze ocena, czy okreslone okolicznosci przez ich wplyw na zobowiazanie umowne
moga by¢ zakwalifikowane jako nadzwyczajna zmiana stosunkow, nalezy kazdorazowo do sadu orzekajacego.
Brzmienie art. 357" k.c. jednoznacznie wskazuje na to, Ze wystapienie nadzwyczajnej zmiany stosunkow nie
musi oznaczaé, iz sad zaingeruje w stosunek zobowiazaniowy taczacy strony. Ustawodawca okreslit bowiem
dalsze przestanki tej ingerencji, ktorymi sa interesy obu stron oraz zasady wspotzycia spotecznego. Te ogdlne
klauzule wymagaja uzupetnienia konkretna trescia na gruncie poszczeg6lnych stanoéw faktycznych, podlegajacych
rozwazeniu przez sady, i trudno w odniesieniu do nich formutowaé rozstrzygnigcia o znaczeniu systemowym
i uniwersalnym. To, ze podmioty obrotu gospodarczego prowadza dziatalnos¢ w celu osiagnigcia zysku, nie
oznacza przy tym, ze kazde przedsigwzigcie, w jakim uczestnicza, musi im zagwarantowaé jego osiagnigcie.
Przed skorzystaniem z kompetencji przewidzianych w art. 357" k.c. sad musi rozwazy¢ nie tylko interes po-
wotujacego si¢ na nadzwyczajna zmiang stosunkow, ale i jego kontrahenta. Zob. szerzej: wyrok SN z dnia
19 listopada 2014 r., II CSK 191/14, Legalis, oraz postanowienie SN z dnia 24 kwietnia 2019 r., I CSK 640/18,
Legalis.
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II. STAN PRAWNY

W ramach charakteryzowanej problematyki zastosowanie znajduja art. 15ze,
art. 31s oraz art. 31t ustawy antykryzysowej i przepisy kodeksu cywilnego tudziez
kodeksu postepowania cywilnego’.

Tytulem wstepu zaznacze réwniez, ze art. 15ze ustawy antykryzysowej ma
zastosowanie do umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktora
dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej. Natomiast w mysl art. 31s
oraz art. 31t chodzi tylko o umowe najmu, a nie o wszystkie inne umowy wzajem-
ne oddajace powierzchni¢ handlowa do uzywania w obiektach handlowych o po-
wierzchni handlowej powyzej 2000 m? (brak podstaw do przyjecia wyktadni roz-
szerzajacej, poniewaz nalezy zatozy¢ racjonalno$¢ prawodawcy, ktory nieprzypad-
kowo w jednym przepisie postuguje si¢ sformutowaniem ,,lub innej podobne;j
umowy”’, podczas gdy w pozostalych jedynie pojgciem umowy najmu). Ze wzgledu
natomiast na brzmienie art. 694 k.c., gdzie do dzierzawy stosuje si¢ odpowiednio
przepisy o najmie z zachowaniem przepisoOw ponizszych, nalezy przyjac, ze wszg-
dzie, gdzie w ustawie mowa o umowie najmu, chodzi réwniez o umowg dzierzawy,
jezeli jej skutkiem jest oddanie powierzchni handlowej do uzywania.

A. POJECIE WZAJEMNEGO ZOBOWIAZANIA STRON UMOWY
NAJMU, DZIERZAWY LUB INNEJ PODOBNEJ UMOWY,
PRZEZ KTORA DOCHODZI DO ODDANIA
DO UZYWANIA POWIERZCHNI HANDLOWEJ

Zgodnie z hipoteza art. 15ze ustawy antykryzysowej w okresie obowigzywania
zakazu prowadzenia dziatalno$ci w obiektach handlowych o powierzchni sprzeda-
zy powyzej 2000 m? zgodnie z wlasciwymi przepisami, wygasaja wzajemne zobo-
wigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktora
dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej (umowy).

Zobowiazanie powstaje na podstawie waznie i skutecznie zawartej umowy
(umowne stosunki zobowiazaniowe, tj. ex contracto) lub na podstawie ustawy (usta-
wowe stosunki zobowiazaniowe, tj. ex lege). Do elementéw stosunku zobowiaza-
niowego nalezy zaliczy¢ podmioty oraz ich prawa i obowiazki sktadajace si¢ na
tres¢ zobowiazania oraz jego przedmiot. Zgodnie z art. 353 § 1 k.c. zobowiazanie
polega na tym, ze wierzyciel moze zada¢ od dtuznika §wiadczenia, a dtuznik powi-
nien $wiadczenie spetni¢. Podmiotami zobowiazania sa zatem wierzyciel i dtuznik,
ktorych w ramach umowy najmu ustawa okresla wynajmujacym i najemca (art. 659

° Ustawa z dnia 17 listopada 1964 r. — Kodeks postepowania cywilnego (t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1460 ze zm.).
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§ 1 k.c.), a odnosnie do umowy dzierzawy wydzierzawiajacym oraz dzierzawca
(art. 693 § 1 k.c.). Przedmiotem zobowigzania jest natomiast $wiadczenie polega-
jace zgodnie z art. 353 § 2 k.c. na dziataniu lub zaniechaniu. Swiadczenia wynikaja-
ce z umowy najmu ustalone zostaty w art. 659 § 1 k.c. Swiadczenie najemcy polega
na zaplacie czynszu, a wynajmujacego — na oddaniu najemcy rzeczy do uzywania
przez czas oznaczony lub nieoznaczony!'’. Natomiast art. 693 § 1 k.c. stanowi, ze
$wiadczeniem wydzierzawiajacego jest oddanie rzeczy do uzywania i pobierania
pozytkdw na czas oznaczony lub nieoznaczony, a dzierzawcy — zaplata czynszu.
Zobowiazanie to jednak nie tylko $wiadczenia stron, lecz takze pozostale prawa
i obowiazki stron, ktére pozwalaja dluznikowi wykona¢ zobowiazanie zgodnie
z jego trescia i w sposob odpowiadajacy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz
zasadom wspotzycia spotecznego, a jezeli istnieja w tym zakresie ustalone zwycza-
je—rowniez w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom. W taki sam sposob powinien
wspotdziata¢ przy wykonaniu zobowiazania wierzyciel (art. 354 § 112 k.c.). Upraw-
nienia wierzyciela okresla si¢ wierzytelnosciami, a obowiazki dtuznika dtugiem.

Niezbgdne do odczytania intencji ustawodawcy jest rozstrzygnigcie znaczenia
zobowiazania wzajemnego. Pojecie umowy wzajemnej zostato zdefiniowane
w art. 487 § 2 k.c., ktéry stanowi, ze umowa jest wzajemna, gdy obie strony zobo-
wiazuja si¢ w taki sposob, ze swiadczenie jednej z nich ma by¢ odpowiednikiem
$wiadczenia drugiej. W literaturze przyjmuje sig, ze o tym, czy umowa jest wzajem-
na, rozstrzyga subiektywna ekwiwalentno$¢ swiadczen — przyczyna zaciggnigcia
zobowiazania przez jedna strong jest zaciagnigcie zobowiazania przez strong druga''.
Kodeks cywilny nie traktuje expressis verbis o zobowiazaniach wzajemnych, podczas
gdy kodeks zobowiazan'? regulowat w art. 215 i n. wykonanie ,,zobowiazan wza-
jemnych”, nie zawierajac ich wyraznej definicji'®. Za umowy koniecznie wzajemne
uznaje si¢ migdzy innymi umowe¢ najmu i umowe dzierzawy'4. Pojecie umowy
wzajemnej oraz zobowiazania wzajemnego sa ze soba nierozerwalnie potaczone.
Prawa i obowiazki wyszczego6lnione w umowie wzajemnej stanowia bowiem gtow-
na czes¢ zobowiazania. Jednakze na tre$¢ zobowiazania sktadaja si¢ rowniez ele-
menty wyszczegolnione w art. 354 k.c.

10 Swiadczenie wynajmujacego wymaga jego stalego zachowania si¢ w taki sposob, aby najemca mogt bez
przeszkaod realizowa¢ uprawnienie do uzywania rzeczy przez czas trwania najmu. Z uwagi na czynnik czasu wa-
runkujacy spehienie i rozmiar §wiadczenia wynajmujacego ma ono charakter $wiadczenia ciaglego, a stosunek
prawny najmu nalezy do zobowiazan ciagtych (trwatych). Zob. szerzej: J. Panowicz-Lipska (w.) Kodeks cywilny.
Komentarz do art. 659 k.c., t. 111, pod red. M. Gutowskiego, Warszawa 2019, Legalis.

1 Zob. szerzej: T. Wisniewski (w:) Kodeks cywilny. Komentarz do art. 487 k.c., t. 111, pod red. J. Gudowskiego,
Warszawa 2018, Legalis.

12 Rozporzadzenie Prezydenta Rzeczypospolitej z dnia 27 pazdziernika 1933 r. — Kodeks zobowigzan (Dz. U.
Nr 82, poz. 598).

13 Zdaniem A. Kleina: Elementy zobowigzaniowego stosunku prawnego, Wroctaw 2005, s. 118, umowa wza-
jemna jest podstawowym, jednak nie jedynym Zrodtem zobowigzania wzajemnego.

14 Zob. szerzej: F. Zoll (w:) System prawa prywatnego, t. 6, Prawo zobowiqzan — czes¢ ogdlna, pod red.
A. Olejniczaka, Warszawa 2018, s. 1091.
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Hipoteza art. 15ze ustawy antykryzysowej stanowi, ze chodzi o wzajemne
zobowiazania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez
ktora dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej. Ustalenie znacze-
nia umowy najmu oraz umowy dzierzawy nie jest problematyczne z uwagi na
ustawowa regulacje, zawarta odpowiednio dla umowy najmu w art. 6591 n. k.c. oraz
dla umowy dzierzawy w art. 693 i n. k.c. Prawodawca postanowil jednak, ze na
mocy ustawy wygasng rowniez zobowiazania wzajemne powstate na podstawie
innych umow, przez ktdre dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowe;.
Nalezy przyjac, ze omawiany przepis traktuje o wszelkich innych umowach wza-
jemnych podobnych do umowy najmu lub dzierzawy, ktorych skutkiem jest oddanie
do uzywania powierzchni handlowej. Przede wszystkim beda to réznego typu umo-
wy nienazwane. Przyktadem umowy podobnej do umowy najmu lub dzierzawy jest
umowa uzyczenia, o ktorej mowa w art. 710 k.c.'® Natomiast z racji przyjecia przez
ustawodawce, ze chodzi o zobowiazanie wzajemne, brzmienie przepisu wyklucza
jego zastosowanie na przyktad do umowy uzyczenia. W orzecznictwie jednoznacz-
nie uznaje si¢ bowiem, ze umowa uzyczenia nie jest umowa wzajemna, gdyz swiad-
czeniu uzyczajacego nie odpowiada $wiadczenie bioracego, bowiem nie jest on
zobowiazany do zadnych §wiadczen. Jest to umowa jednostronnie zobowiazujaca,
w ktorej bioracy korzysta z rzeczy cudzej w sposob okreslony przez uzyczajacego'®.
Umowa uzyczenia ma takze charakter nieodptatny i jest rzadko wykorzystywana
w praktyce, gdyz w rezultacie zawarcia umowy uzyczenia osoba bioraca ma prawo
do nieodptatnego korzystania z cudzej rzeczy. Zgodnie z art. 14 ust. 2 pkt 8 ustawy
z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych!” przytoczona
sytuacja skutkuje powstaniem obowiazku podatkowego. Odptatnos¢ dzierzawy jest
zatem istotna wlasciwos$cia konstrukcyjna tego stosunku obligacyjnego, odrdznia-
jaca go od uzyczenia'®.

Z uwagi na powyzsze rozwazania nalezy przyjac, ze w ustawie chodzi o zobo-
wigzania wzajemne powstate w wyniku zawarcia waznie i skutecznie umowy wza-
jemnej, przez ktora dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowe;j
w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Przede wszyst-
kim sa to wyrazone expressis verbis w przepisie ustawy umowy najmu oraz dzier-
zawy. Ponadto nalezy stwierdzi¢, ze ustawodawca przez uzycie wyrazenia ,,Zobo-
wigzanie wzajemne” nie mial na mysli jedynie $§wiadczen wzajemnych stron. Na
pojecie zobowiazania wzajemnego skladaja sig¢ oprocz $wiadczen wzajemnych
rowniez i pozostate prawa i obowiazki stron, ktore pozwalaja dluznikowi wykonaé

15 Umowa uzyczenia zostata uregulowana w przepisach czesci szczegodlnej ksiegi trzeciej kodeksu cywilnego
(,,Zobowiazania”), wsrod umow o zblizonym charakterze (najem, dzierzawa, leasing). Zob. szerzej: M. Orlicki (w:)
Kodeks cywilny. Komentarz do art. 710 k.c., t. 111, pod red. M. Gutowskiego, Warszawa 2019, Legalis.

16 Zob. szerzej wyrok SN z dnia 3 grudnia 2009 r., [T CSK 550/09, Legalis.

17 Ustawa z dnia 26 lipca 1991 r. o podatku dochodowym od 0s6b fizycznych (t.j. Dz. U. z 2019 1. poz. 1387
ze Zm.).

18 Zob. szerzej wyrok SN z dnia 22 czerwca 2018 r., [ CSK 496/17, Legalis.
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zobowiazanie zgodnie z jego trescia i w sposob odpowiadajacy jego celowi spo-
feczno-gospodarczemu oraz zasadom wspotzycia spotecznego, a jezeli istnieja w tym
zakresie ustalone zwyczaje — roéwniez w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom.
W taki sam sposob powinien wspotdziata¢ przy wykonaniu zobowiazania wierzyciel
(art. 354§ 112 k.c.).

B. WYGASNIECIE ZOBOWIAZANIA

Artykut 15ze ust. 1 ustawy antykryzysowej postuguje si¢ znana cywilistyce
konstrukcja prawna wygasnigcia zobowiazania. Zobowigzanie moze wygasnac
z zaspokojeniem lub bez zaspokojenia wierzyciela'. Do tzw. surogatow wykonania
zobowiazania z zaspokojeniem wierzyciela zalicza si¢ §wiadczenie w miejsce
wypehienia (datio in solutum — art. 453 k.c.), wazne ztozenie do depozytu sado-
wego (art. 470 k.c.), potracenie (art. 498 k.c.) i odnowienie (art. 506 k.c.). Natomiast
wygasnigcie zobowiazania bez zaspokojenia wierzyciela moze mie¢ miejsce na
przyktad w przypadku rozwiazania umowy lub zwolnienia z dlugu. Ponadto nie-
kiedy ustawa expressis verbis traktuje o wygasnieciu zobowiazania. Przywotana
sytuacja wystepuje na przyktad w kontekscie art. 475 k.c., gdzie w wyniku nastep-
czej niemozliwosci $§wiadczenia zobowigzanie wygasa, poniewaz nie moze by¢
wykonane, a nie ma podstaw do jego przeksztalcenia w zobowiazanie ze §wiad-
czeniem zwrotu surogatow?’. Co wigcej, wygasnigcie zobowiazania oznacza, ze od
tego momentu wygasaja prawa i obowiazki stron wynikajace ze stosunku prawne-
go je taczacego?'. Zwrot $wiadczenia nastgpuje w oparciu o przepisy o bezpodstaw-
nym wzbogaceniu®’.

Skutkiem wygasnigcia zobowiazania bedzie wigc, jak juz zasygnalizowano,
wygasnigcie praw i obowiazkow stron. W rezultacie wraz z wygasnigciem dlugu
wygasaja zabezpieczenia wierzytelnosci, zardbwno osobiste, jak i rzeczowe, zaro6w-
no udzielone przez dtuznika, jak i osobg trzecia®. Stosunek zobowiazaniowy wraz
z momentem jego wygasnigcia przestaje istniec. Jezeli strony chcialyby przyktado-
wo ponownie znalez¢ si¢ w tozsamej sytuacji prawnej, jak przed wygasnigciem

19 Zasadniczym celem zobowiazania jest zaspokojenie interesu wierzyciela; zob. szerzej: Z. Radwanski,
A. Olejniczak: Zobowiqzania — czes¢ ogolna, Warszawa 2016, s. 367.

20 Zob. szerzej: Z. Radwanski, A. Olejniczak: Zobowiqzania..., op. cit., s. 345, oraz F. Zoll (w:) System prawa
prywatnego, t. 6, Suplement, Warszawa 2010, s. 123.

21 Zob. szerzej: T. Szancilo (w:) Kodeks cywilny. Komentarz do art. 475 k.c., pod red. M. Zatuckiego, Warsza-
wa 2019, Legalis.

22 Strona, ktorej $wiadczenie stalo si¢ niemozliwe, obowiazana jest zwroci¢ jako nienalezne na podstawie
art. 410 § 2 k.c. Zob. szerzej: W. Popiotek (w:) Kodeks cywilny. Komentarz do art. 475 k.c., pod red. K. Pietrzy-
kowskiego, t. 2, Warszawa 2018, Legalis.

2 K. Zagrobelny (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski: Kodeks cywilny. Komentarz, Warszawa 2016,
s. 1035.
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zobowiazania, to w tym celu musza nawiaza¢ nowy stosunek prawny (np. zawrzec
nowa umowg najmu, ktéra bedzie zawierata takie same postanowienia umowne, jak
poprzednia umowa).

Czy prawodawca przez uzycie zwrotu wygasni¢cia wzajemnych zobowigzan
miat rzeczywiscie na mysli przyjeta w cywilistyce konstrukcje wygasnigcia zobo-
wigzania?

W celu udzielenia odpowiedzi na wyzej postawione pytanie nalezy dokonac
wyktadni przepisoOw ustawy wraz z pozostatymi przepisami traktujacymi o zobo-
wigzaniach wynikajacych z uméw wzajemnych, przez ktore dochodzi do oddania
do uzywania powierzchni handlowej w obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m?. W art. 15ze ust. 2 ustawy antykryzysowej postano-
wiono, ze uprawniony do uzywania powierzchni handlowej (uprawniony) powinien
ztozy¢ udostegpniajacemu bezwarunkowa i wiazaca ofertg woli przedtuzenia obo-
wigzywania umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowigzywania za-
kazu przedtuzony o sze$¢ miesigcy; oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech
miesi¢cy od dnia zniesienia zakazu. Tre$¢ przywotanego przepisu traktuje o tym,
ze jednak jaka$§ umowa dalej obowiazuje (a raczej zobowiazanie powstate w wy-
niku zawarcia umowy), gdyz po ustaniu zakazu dziatalnosci gospodarczej upraw-
niony ma obowiazek ztozy¢ udostepniajacemu bezwarunkowa i wiazaca ofertg woli
przedtuzenia obowigzywania umowy na dotychczasowych warunkach o okres
obowiazywania zakazu przedluzony o sze$¢ miesigcy. Z racji takiego brzmienia
art. 15ze ust. 2 ustawy antykryzysowej nalezy skonstatowac, ze ustawodawcy nie
chodzito o wygasnigcie zobowiazania, zaktada on bowiem, ze stosunek zobowia-
zaniowy dalej istnieje.

Jak nalezy wigc interpretowac uzycie przez prawodawce okreslenia wygasnig-
cia wzajemnych zobowiazan? Wydaje si¢, ze jego intencja bylo swoiste zawieszenie
zobowigzania, w tym praw i obowiazkow stron umowy najmu lub umowy podobnej,
z wyjatkiem tych, ktérych realizacj¢ dopuszcza tres¢ przepisow ustawy antykryzy-
sowej. Przytoczone stwierdzenie umozliwia stronom niemal catkowicie zapomniec
0 laczacym je stosunku prawnym na czas trwania zakazu prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej i nie wymaga od stron ponownego zawarcia umowy po jego ustaniu.
Zaprezentowany sposob wyktadni pozwala pogodzi¢ rowniez tre$¢ art. 15ze ust. 2
ustawy antykryzysowej z art. 15ze ust. 1 ustawy antykryzysowej, gdyz w art. 15ze
ust. 2 ustawy antykryzysowej ustawodawca przyjmuje dalsze istnienie wezta obli-
gacyjnego, tzn. nie zaktada jego wygasnigcia, ktorego skutkiem bytaby koniecznosé
zawarcia nowej umowy. Z tego wzgledu w przepisie ustawy mowa nie o wygasnig-
ciu zobowiazania w przyjetym w cywilistyce znaczeniu, lecz o swoistym zawiesze-
niu zobowiazania, a w szczego6lnosci praw i obowiazkdéw stron umowy najmu lub
umowy podobnej na czas trwania zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej.
Réznica uwidacznia si¢ wigc w czasowym ograniczeniu skutkow wygasnigcia zo-
bowigzania.
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C. KONSEKWENCIJE ZAWIESZENIA ZOBOWIAZANIA

Z racji, ze ustawodawca uzyt terminu wygasnigcia wzajemnych zobowiazan,
konsekwencje zawieszenia zobowiazania b¢da podobne jak w przypadku stanu wy-
gasnigcia wspomnianych praw i obowiazkow stron. Z tym zastrzezeniem, ze stosu-
nek prawny (w tym prawa i obowiazki stron) ze wzgledu na brzmienie art. 15ze
ust. 2 ustawy antykryzysowej poczytuje si¢ jako zawieszony jedynie przez okres
trwania zakazu dzialalnos$ci gospodarczej. Po ustaniu tego zakazu nastepuje powr6t
do rzeczywisto$ci prawnej sprzed wprowadzenia zakazu dzialalno$ci gospodarcze;j,
bez koniecznosci ponownego zawarcia umowy.

W literaturze podnosi sig, ze w przypadku wygasnigcia zobowiazania ustaja
wszystkie prawa i obowiazki stron. W zwiazku z tym wszystko, co byto wyrazone
w umowie, ustawie, wynikato z zasad wspotzycia spotecznego lub z ustalonych
zwyczajow, nie znajduje wigcej zastosowania. Przede wszystkim wygasaja zabez-
pieczenia wierzytelno$ci, zarowno osobiste, jak i rzeczowe, zar6wno udzielone przez
dtuznika, jak i osobg trzecia.

Przenoszac przytoczona konstrukcje teoretyczna wygasnigcia zobowiazania,
nalezy zastosowac jej zatozenia do zawieszonych zobowiazan wzajemnych, przez
ktére dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej w obiektach hand-
lowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. W rezultacie zawieszeniu uleg-
na w szczegolnosci migdzy innymi:

1) obowiazek wzajemnych swiadczen, a to udostepniajacy powierzchni¢ handlo-
wa w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? nie jest
dtuzej do tego zobligowany, a uprawniony do korzystania z niej nie jest zobli-
gowany do zaptaty czynszu;

2) obowiazek uiszczenia przez uprawnionego do korzystania z powierzchni hand-
lowej w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?
wszelkich dodatkowych optlat, ktore nie mieszcza si¢ w $wiadczeniu uprawnio-
nego, tj. czynszu, a to miedzy innymi réznego rodzaju oplaty eksploatacyjne,
dodatkowe lub reklamowe;

3) wszystkie postanowienia umowne, ktore uprawniaja strony do naliczenia od-
setek umownych lub natozenia kar umownych;

4) obowiazki udostgpniajacego w zakresie dokonywania napraw koniecznych
zgodnie z art. 663 k.c. lub art. 697 k.c. oraz wszelkich innych napraw uregulo-
wanych w danej umowie;

5) prawa uprawnionego okre$lone w art. 664 k.c. w przypadku wystapienia wady
rzeczy lub inne prawa przyslugujace uprawnionemu uregulowane w danej
umowie;

6) mozliwos$¢ skorzystania przez udostepniajacego z ustawowego prawa zastawu
uregulowane w art. 670 § 1 k.c. i art. 701 k.c.;
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7) mozliwo$¢ skorzystania przez strony z ustanowionych w umowie zabezpieczen,
a to migdzy innymi: gwarancji bankowych, kaucji pienieznych lub dobrowol-
nego poddania sig egzekucji na podstawie art. 777 § 1 pkt 4 k.p.c.

Nieco bardziej skomplikowanie prezentuje si¢ sytuacja dotyczaca zawieszenia
prawa do wypowiedzenia oraz odstapienia od umowy. Na podstawie art. 31t ust. 1
ustawy antykryzysowej do dnia 30 czerwca 2020 r. nie wypowiada si¢ najemcy
umowy najmu lub wysokosci czynszu. Zgodnie z art. 31t ust. 2 ustawy antykryzy-
sowej przepisu ust. 1 nie stosuje si¢ w przypadku wypowiadania umowy najmu
najemcy lokalu mieszkalnego:

* na podstawie art. 11 ust. 2 pkt 1, 3 Iub 4 ustawy z dnia 21 czerwca 2001 r.
o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodek-
su cywilnego®* lub

* ktéremu przyshuguje tytut prawny do innego lokalu mieszkalnego potozonego
w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, jezeli lokal ten spetnia warunki prze-
widziane dla lokalu zamiennego, chyba Zze najemca nie moze z przyczyn od
niego niezaleznych uzywac¢ tego lokalu.

Natomiast art. 31t ust. 3 ustawy antykryzysowej stanowi, ze przepisu ust. 1 nie
stosuje si¢ w przypadku wypowiadania umowy najmu lokalu o przeznaczeniu innym
niz mieszkalne w zwiazku z:

* 7z naruszeniem przez najemce postanowien tej umowy najmu lub przepiséw
prawa dotyczacych sposobu uzywania tego lokalu lub

* konieczno$cig rozbidrki lub remontu budynku, w ktéorym znajduje sig ten lokal.

Z przywotanego brzmienia art. 31t ustawy antykryzysowej wynika, ze gene-
ralnie w trakcie trwania zawieszenia zobowiazania dozwolone jest wypowiadanie
umow najmu. Mozliwo$¢ ich wypowiadania zostata ograniczona jedynie czasowo,
tj. do 30 czerwca 2020 r. Prawo do wypowiadania nalezy potraktowa¢ wigc jako
wyjatek, jedyne uprawnienie pozostawione stronom, z ktorego mozna skorzysta¢
w trakcie trwania stanu zawieszenia zobowiazania. Z prawa do wypowiedzenia
mozna zatem bedzie skorzysta¢ (z zastrzezeniem terminéw oraz sytuacji opisanych
w art. 31t ustawy antykryzysowej), kiedy ustawa stanowi o prawie do wypowiedze-
nia. Bedzie to sytuacja uregulowana w art. 673 ust. 11 2, jezeli chodzi o wypowie-
dzenie umow najmu zawartych na czas nieoznaczony. Natomiast zgodnie z art. 673
§ 3 k.c. jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zarOwno wynajmujacy, jak i na-
jemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie. Ze wzgle-
du na to, ze prawo do wypowiedzenia jest wyjatkiem, z ktérego strona moze sko-
rzysta¢, a wyjatkow nie nalezy wyktadac rozszerzajaco, to ustawodawca nie dopus-
cit mozliwosci odstapienia od umowy. Wypowiedzenie umowy najmu nie moze wigc
w istocie stanowi¢ odstapienia od umowy.

% Tj.Dz. U.z2019 r. poz. 1182 ze zm.
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D. ZBYCIE RZECZY NAJETEJ

W trakcie trwania zawieszenia praw i obowiazkoéw stron w dalszym ciagu kto$
jest wlascicielem (ewentualnie np. uzytkownikiem wieczystym) powierzchni hand-
lowej w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?, korzysta
wiec z uprawnien wlasciciela opisanych w art. 140 k.c. Moze wigc przyktadowo
zdecydowac si¢ na zbycie nieruchomosci. Jezeli taka sytuacja wystapitaby w trakcie
trwania stosunku najmu, to zastosowanie znalazlaby hipoteza zawarta w art. 678
§ 1 k.c. Zgodnie z jej treScia w razie zbycia rzeczy naj¢tej w czasie trwania najmu
nabywca wstepuje w stosunek najmu na miejsce zbywcy; moze jednak wypowiedzied
najem z zachowaniem ustawowych terminow wypowiedzeniach. Ponadto § 2 tego
przepisu stanowi, ze powyzsze uprawnienie do wypowiedzenia najmu nie przystu-
guje nabywecy, jezeli umowa najmu byta zawarta na czas oznaczony z zachowaniem
formy pisemne;j i z data pewna, a rzecz zostata najemcy wydana.

Ze wzgledu na zawieszenie zobowiazania, w tym praw i obowiazkéw stron,
stosunek najmu przez czas trwania zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej
praktycznie nie istnieje. Jak wigc nabywca rzeczy naj¢tej moze wstapi¢ w nieistnie-
jacy stosunek najmu? W sytuacji, ktéra obecnie ma miejsce, trzeba uznacé, ze nabyw-
carzeczy najetej wstepuje w stan prawny powstaly w wyniku zawieszenia zobowia-
zania, ktory w przysztosci skutkowat bedzie odnowieniem pierwotnego stosunku
prawnego powstatego na podstawie umowy najmu. Artykut 678 k.c. stanowi bowiem
ochrong dla najemcy na wypadek zbycia rzeczy najetej przez wiasciciela. Nie znaj-
duj¢ podstaw prawnych, ktore pozwalatyby przyjaé, ze najemca tej ochrony zosta-
nie pozbawiony, zwlaszcza ze gtownym celem ustawy antykryzysowej jest ochrona
najemcy. Ponadto ,,wygasnigcie zobowiazania” jest ograniczone czasowo (z tego
powodu tez przypomina bardziej zawieszenie zobowiazania niz wygasnigcie), dla-
tego mimo ze stosunek najmu w pierwotnej formie nie istnieje w chwili zbycia
rzeczy najetej, to jednak pewne jego elementy nadal obowiazuja. Co wigcej, wraz
z ustaniem zakazu prowadzenia dziatalnosci gospodarczej strony ponownie wroca
do sytuacji prawnej, w ktorej obowiazuje stosunek najmu, bez koniecznosci zawie-
rania nowej Umowy.

E. POSTANOWIENIA UMOWNE ZAPOBIEGAJACE ZAWIESZENIU
ZOBOWIAZANIA LUB ZMIANA UMOWY WZAJEMNEJ
WYLACZAJACA LUB OGRANICZAJACA ZASTOSOWANIE
USTAWY ANTYKRYZYSOWEJ

W konteks$cie przepisoOw ustawy antykryzysowej nalezy podda¢ pod rozstrzyg-
nigcie dwie kwestie: 1) los postanowien umownych zapobiegajacych zawieszeniu
zobowiazania; 2) dopuszczalno$¢ zmiany umowy najmu w trakcie trwania zawie-
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szenia zobowiazania wytaczajaca lub ograniczajaca zastosowanie ustawy antykry-
ZySOWej.

Pierwsze zagadnienie dotyczy postanowien umownych zawartych w umowach
najmu, ktoére potencjalnie moga skutkowac brakiem zaistnienia stanu zawieszenia
zobowiazania w mys$l ustawy antykryzysowe;j. Przyktad:

Najemca oswiadcza, ze akceptuje wszelkie ryzyka z mogacej wystapi¢ nad-
zwyczajnej zmiany stosunkow. Ponadto nie bedzie jej wykorzystywaé w zaden
sposob, ktory zagrozitby wykonaniu zobowiazania wynikajacego z tej umowy.
Strony zgodnie oswiadczaja, ze dla wykonania zobowiazania wynikajacego z tej
umowy nie maja znaczenia wszelkie zmiany legislacyjne lub orzeczenia sadowe,
ktore nakazywatyby wstrzymanie lub catkowite zaprzestanie wykonywania zobo-
wigzania.

Niekiedy w umowach najmu pojawia si¢ analogiczne postanowienia umowne.
Powstaje wigc pytanie, czy moga one znalez¢ zastosowanie w omawianej sytuacji.
Ustawodawca zawiesit bowiem zobowiazanie. Czy jednak zawieszeniu podlega
roOwniez przywolane postanowienie umowne?

Wyzej postawione pytanie dotyczy zasady swobody umow uregulowanej
w art. 353! k.c. Strony zawierajace umowg¢ moga utozy¢ stosunek prawny wedtug
swego uznania, byleby jego tres¢ lub cel nie sprzeciwialy si¢ wlasciwosci (naturze)
stosunku, ustawie ani zasadom wspotzycia spotecznego. Czy w §wietle zasady
swobody kontraktowania strony moga si¢ skutecznie umowié, ze nie bedzie ich
wigza¢ zmiana legislacyjna stanowigca odpowiedz na wystapienie nadzwyczajnej
sytuacji?

Celem ustawodawcy byto zapobiegnigcie negatywnym nastgpstwom wysta-
pienia epidemii koronawirusa COVID-19. Mozliwo$¢ wystapienia epidemii nalezy
analizowac jako zwykte ryzyko kontraktowe. Czy podmiot profesjonalny moze na
siebie takie ryzyko przyjac?

Zwazywszy na to, ze w wolnym i demokratycznym porzadku prawnym kazdy
moze swobodnie dziata¢ oraz wyraza¢ swoja wolg, to liczba wyjatkow i ograniczen
nie moze skutkowa¢ uposledzeniem funkcjonowania zasady autonomii woli stron®.
W zwiazku z tym nalezy przyjac, ze skoro intencja stron byto scedowanie ryzyka
wystapienia nadzwyczajnej sytuacji (jakim jest bezsprzecznie stan epidemii), to
z uwagi na profesjonalny charakter umowy ustawa antykryzysowa nie znajduje
zastosowania — ergo nie nastgpuje zawieszenie zobowigzania. Zasada swobody
umow dopuszcza bowiem przewidzenie takiego ryzyka przez strony i utozenie
stosunku prawnego w sposob odpowiadajacy intencjom stron.

Drugie zagadnienie to dopuszczalno$¢ zmiany umowy najmu w trakcie trwania
zawieszenia zobowigzania wylaczajaca lub ograniczajaca zastosowanie ustawy

2 Zob. szerzej R. Trzaskowski: Granice swobody ksztattowania tresci i celu umow obligacyjnych, Krakow
2005, s. 68—69.
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antykryzysowe;j. Jest to wiec kwestia rozstrzygnigcia dyspozytywnosci lub impera-
tywnosci przepisow ustawy. Wydaje sig, ze celem prawodawcy nie byto pozbawie-
nie mozliwos$ci podjecia przez strony umowy decyzji o dalszym trwaniu stosunku
zobowiazaniowego, bez jego zawieszania. Artykut 15ze ust. 1 ustawy antykryzyso-
wej nie przejawia wigc cech przepisu bezwzglednie wiazacego, natomiast celem
ustawodawcy jest ochrona przedsigbiorcow przed negatywnymi nastgpstwami epi-
demii. Jezeli podmioty profesjonalne samodzielnie zdecyduja, ze chca nadal trwac
Ww niezawieszonym stosunku zobowiazaniowym, to intencje prawodawcy ich tej
mozliwosci nie pozbawiaja. Opisanej sytuacji nie mozna wigc rozpatrywac w kon-
tekscie jej sprzecznosci z ustawa powodujaca niewaznos¢ bezwzgledna, o ktorej
mowa w art. 58 § 1 k.c.

F. ZASTOSOWANIE USTAWY ANTYKRYZYSOWEJ DO UMOW
WZAJEMNYCH, PRZEZ KTORE DOCHODZI DO ODDANIA
DO UZYWANIA POWIERZCHNI HANDLOWE]

W OBIEKTACH HANDLOWYCH O POWIERZCHNI SPRZEDAZY
POWYZEJ 2000 M?, ZAWARTYCH PO WPROWADZENIU ZAKAZU
PROWADZENIA DZIALALNOSCI GOSPODARCZEJ

Zgodnie z hipoteza art. 15ze ustawy antykryzysowej w okresie obowiazywania
zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzeda-
zy powyzej 2000 m? zgodnie z wlasciwymi przepisami, wygasaja wzajemne zobo-
wigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej podobnej umowy, przez ktora
dochodzi do oddania do uzywania powierzchni handlowej (umowy). Tre$¢ przepisu
nie ogranicza si¢ wiec jedynie do uméw zawartych przed wejSciem w zycie zakazu
prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Przepis znajduje zatem zastosowanie row-
niez do wszelkich umow wzajemnych, przez ktoére dochodzi do oddania do uzywa-
nia powierzchni handlowej w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy po-
wyzej 2000 m?, zawartych po wprowadzeniu zakazu prowadzenia dziatalno$ci go-
spodarczej. Praktycznie bedzie to wyglada¢ w ten sposob, ze wraz z momentem
zawarcia prawnie i skutecznie wiazacej umowy powstanie zobowiazanie, ktore
automatycznie zostanie zawieszone. Jednakze strony moga wytaczy¢ zastosowanie
ustawy antykryzysowej i zapobiec zawieszeniu zobowiazania (zob. szerzej pkt E).

G. ZWROT WZAJEMNYCH SWIADCZEN
Swiadczenie najemcy w postaci czynszu jest uiszczanie co do zasady z gory,
czyli na miesiac wprzod. W zwiazku z tym wynajmujacy otrzymal $wiadczenie
najemcy za przynajmniej caty miesiac marzec (a niekiedy roéwniez juz za kwiecien),
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podczas gdy zakaz prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej dla niektorych sklepow
obowiazywat juz od 14 marca 2020 r. Ze wzgledu na zawieszenie zobowiazania
stosunek najmu tymczasowo wygast — a wigc rowniez wszelkie prawa i obowiaz-
ki stron. Nikt nie jest wigc zobowiazany, ani wierzyciel, ani dtuznik. W przypadku
zaptaty czynszu na miesiac wprzod (z gory) aktualizuje si¢ hipoteza art. 410 § 2 k.c.
izapfata czynszu stanowi §wiadczenie nienalezne. Najemca moze domagac si¢ wigc
zwrotu $wiadczenia nienaleznego na podstawie art. 410 § 2 w zw. z art. 405 k.c., o ile
spelnione zostang pozostate przestanki roszczenia o bezpodstawne wzbogacenie.

Przedstawiona powyzej argumentacja dotyczy rowniez uiszczonych przez
najemcg wszelkich innych optat dodatkowych, eksploatacyjnych tudziez reklamo-
wych itp.

H. STAN PO USTANIU ZAKAZU
PROWADZENIA DZIALALNOSCI GOSPODARCZE]

Po ustaniu zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej nastgpuje powrot do
sytuacji prawnej sprzed jego wprowadzenia. Ponownie wigc obowiazuja powstate
przed jego wprowadzeniem stosunki prawne, a wigc aktualizuja si¢ wszystkie prawa
1 obowiazki stron z nich wynikajace. Co istotne dla najemcy, to po odwieszeniu
zobowiazania wynajmujacy nie bedzie mogt zada¢ na przyktad uzupetnienia czyn-
szu i dodatkowych optat eksploatacyjnych za okres, w ktorym trwato zawieszenie
zobowiazania. Ustawodawca naktada jednak na strony kolejne obowiazki, ktore
ingeruja w tre$¢ stosunku prawnego i ja zmieniaja.

Po pierwsze, na podstawie art. 31s ust. 1 ustawy antykryzysowej w przypadku,
gdy czas obowiazywania umowy najmu lokalu zawartej przed dniem wejscia
w zycie ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwia-
zaniach zwiazanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19,
innych chorob zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz nie-
ktoérych innych ustaw uptywa po tym dniu, a przed dniem 30 czerwca 2020 r.,
umowa ta ulega przedtuzeniu do dnia 30 czerwca 2020 r., na warunkach dotychcza-
sowych. Przedluzenie umowy nastgpuje na podstawie os§wiadczenia woli najemcy.
Ponadto art. 31s ust. 2 ustawy antykryzysowej stanowi, ze o§wiadczenie woli
o przedtuzeniu umowy najmu lokalu do dnia 30 czerwca 2020 r., na warunkach
dotychczasowych, najemca sktada wynajmujacemu lokal najpdzniej w dniu uptywu
czasu obowiazywania tej umowy.

Powyzej opisana sytuacja nie ma zastosowania:

1) do najemcy, ktdry w czasie co najmniej szesciu miesigcy obowiazywania umo-
wy najmu lokalu poprzedzajacych dzien wejscia w zycie ustawy z dnia 31 marca
2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwiazaniach zwiazanych z zapobie-
ganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
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oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw albo
przez caty czas obowiazywania umowy najmu lokalu poprzedzajacy dzien
wejscia w zycie tej ustawy, jezeli umowa ta obowiazywata przez czas krotszy
niz sze$¢ miesigcy poprzedzajacych dzien wejscia w zycie niniejszej ustawy,
byl w zwloce z zaptata:
a) czynszu lub
b) innych niz czynsz optat za uzywanie lokalu, lub
¢) optat niezaleznych od wynajmujacego lokal, a przez niego pobieranych
— zaco najmniej jeden okres rozliczeniowy, jezeli laczna wartosc tych zalegtych
naleznos$ci przekroczyta kwote czynszu naleznego za jeden miesiac, lub
2) jezeli w czasie obowiazywania umowy najmu lokalu najemca uzywat tego lo-
kalu w sposob sprzeczny z ta umowa lub niezgodnie z przeznaczeniem tego
lokalu lub zaniedbywat obowiazki, dopuszczajac do powstania w tym lokalu
szkod, lub
3) jezeli w czasie obowiazywania umowy najmu lokalu najemca wynajal, podna-
jat albo oddat do bezptatnego uzywania ten lokal lub jego czg$¢ bez wymaganej
pisemnej zgody wynajmujacego, lub
4) do najemcy lokalu mieszkalnego, ktoremu przystuguje tytul prawny do innego
lokalu mieszkalnego potozonego w tej samej lub pobliskiej miejscowosci, je-
zeli lokal ten spetnia warunki przewidziane dla lokalu zamiennego, chyba ze
najemca nie moze z przyczyn od niego niezaleznych uzywac tego lokalu.
Hipoteza art. 31s ust. 1 ustawy antykryzysowej jest typowym przyktadem
przymusu kontraktowania®®. Ustawa stanowi bowiem, ze umowa ulega przedtuzeniu
do dnia 30 czerwca 2020 r., na warunkach dotychczasowych. Przedluzenie umowy
nastgpuje na podstawie o§wiadczenia woli najemcy. Ponadto art. 31s ust. 2 ustawy
antykryzysowej stanowi, ze o§wiadczenie woli o przedtuzeniu umowy najmu loka-
lu do dnia 30 czerwca 2020 r., na warunkach dotychczasowych, najemca sktada
wynajmujacemu lokal najp6zniej w dniu uptywu czasu obowiazywania tej umowy.
Z uwagi na brzmienie tego przepisu nalezy przyja¢, ze ma on charakter bezwzgled-
nie obowiazujacy, tzn. umowa musi ulec przedtuzeniu. Wydaje si¢ jednak, ze usta-
wodawca nieprzypadkowo wybral nieautomatyczne (tj. ex lege) przedtuzenie sto-
sunku najmu i niezbgdne do przedtuzenia umowy jest ztozenie oswiadczenia woli
przez najemcg o przedtuzeniu stosunku najmu. Ustawa milczy o obowiazku przy-
jecia oferty najemcy przez wynajmujacego. Przymus kontraktowania nie skutkuje
wigc automatycznym przedtuzeniem umowy, ale ogranicza si¢ jedynie do obowiaz-
ku ztozenia oferty przez najemc¢ wynajmujacemu. Wynajmujacy dalej dysponuje
swoboda decyzyjna i taka ofert¢ moze (lecz nie musi) przyjac. Przymus kontrakto-
wania ogranicza si¢ wige jedynie do obowiazku ztozenia oferty przez najemcg.

26 Zob. szerzej: P. Machnikowski (w:) System prawa prywatnego, t. 6, Prawo zobowiqzarn — cze¢s¢ ogdlna, pod
red. A. Olejniczaka, Warszawa 2018, s. 491-492.
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Podobnie nalezy rozpatrzy¢ art. 15ze ust. 2 1 3 ustawy antykryzysowej, ktory
stanowi, ze najemca po ustaniu zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej po-
winien zlozy¢ wynajmujacemu bezwarunkowa i wiazaca oferte woli przedluzenia
obowiazywania umowy na dotychczasowych warunkach o okres obowiazywania
zakazu przedhuzony o sze$¢ miesigcy. Oferta powinna by¢ ztozona w okresie trzech
miesigcy od dnia zniesienia zakazu. Zgodnie z tym przepisem roOwniez nie nastgpu-
je zadne automatyczne przedtuzenie stosunku najmu. Najemca jest natomiast zob-
ligowany do zlozenia oferty wynajmujacemu.

Ustawa antykryzysowa milczy odno$nie do sposobu przyjecia oferty przez
wynajmujacego. Przyjecie oferty powinno nastapi¢ wigc z uwzglednieniem art. 66
§ 2 k.c. Oferta przestaje wigc wiaza¢ najemcg z uplywem czasu, w ktorym najemca
mogt w zwyktym toku czynnosci otrzymac odpowiedz (przyjecie oferty) wystana
bez nieuzasadnionego opoznienia. Wydaje sig, ze nie jest rOwniez ustawowo wy-
kluczone, aby najemca ztozyt oferte, wyznaczajac wynajmujacemu czas na jej przy-
jecie, po ktorego bezskutecznym uplywie przestaje ona wiaza¢ najemce. Jezeli na-
jemca nie ztozy wynajmujacemu wyzej oferty, o ktérej mowa w omawianych po-
wyzej przepisach ustawy, to wynajmujacy moze uzyska¢ prawomocne orzeczenie
sadu stwierdzajace obowiazek danej osoby do ztozenia oznaczonego o$wiadczenia
woli, zastgpujace to oswiadczenie (art. 64 k.c. w zw. z art. 1047 § 1 k.p.c.).

I. POZOSTALE ZAGADNIENIA PROBLEMOWE ZWIAZANE
Z ZAWIESZENIEM ZOBOWIAZANIA

Problemem mogacym pojawic sig w konteks$cie zawieszenia zobowigzania jest
los rzeczy zgromadzonych w lokalu mieszczacym si¢ w obiekcie handlowym
o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m?. Zawieszenie zobowiazania powoduje
bowiem ustanie obowiazku $wiadczenia przez wynajmujacego. Nie musi on wigc
w trakcie trwania zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarczej wykonywaé swo-
jego $wiadczenia polegajacego na oddaniu lokalu do uzywania ani zadnego innego
obowiazku. W konsekwencji wynajmujacy moze zazada¢ od najemcy oproznienia
lokalu na czas trwania zawieszenia zobowiazania. Nie znajduje zadnych podstaw
prawnych, ktore najemca moglby wykorzysta¢, aby broni¢ si¢ przed roszczeniem
wynajmujacego. W rzeczywistosci bedzie to roszczenie wydobywcze z art. 222 § 1
k.c. Wiasciciel moze zada¢ od osoby, ktora wiada faktycznie jego rzecza, azeby
rzecz zostala mu wydana, chyba Ze osobie tej przystuguje skuteczne wzgledem
wlasciciela uprawnienie do wiadania rzecza. Ze wzgledu na fakt, ze zobowigzanie
uleglo zawieszeniu, to najemcy nie przystuguje uprawnienie do wtadania rzecza.
Zaprezentowana w tym opracowaniu koncepcja z zawieszeniem zobowiazania,
a nie wygasnig¢ciem zobowiazania i tak tagodzi skutki wynikajace z cywilistycznej
konstrukcji wygasniecia zobowiazania. Przyjecie, ze jednak wynajmujacy bylby
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zmuszony do znoszenia obecno$ci najemcy w czasie zawieszenia zobowigzania,
w lokalu stanowiacym jego wlasnos¢, nie znajduje zadnego oparcia ustawowego,
stanowitoby wrecz wyktadnig contra legem. W praktyce wysunigcie przez wynaj-
mujacego zadania oproznienia lokalu zmusi najemcé6w do zawarcia odptatnej umo-
wy przechowania lub magazynowania rzeczy zgromadzonych w lokalu w innym
miejscu.

Warto rozpatrzy¢ sytuacje, w ktorej wynajmujacy nie podniesie roszczenia
windykacyjnego, co umozliwi najemcy dalsze przechowywanie rzeczy w dotych-
czasowym lokalu. Wystegpuje wowczas sytuacja negotiorum gesto, tj. prowadzenie
cudzych spraw bez zlecenia (art. 752 k.c.). W $wietle art. 753 § 2 zd. 2 k.c. wynaj-
mujacy, jezeli dzialal zgodnie ze swoimi obowigzkami, moze zada¢ zwrotu uzasad-
nionych wydatkow i nakladéw wraz z ustawowymi odsetkami oraz zwolnienia od
zobowiazan, ktore zaciagnat przy prowadzeniu sprawy.

[II. GLOWNY WNIOSEK KONCOWY

Po przeprowadzonej interpretacji przepisoéw ustawy antykryzysowej nalezy
przyjaé, ze intencja ustawodawcy nie bylo wygasnigcie zobowiazania, ale zawie-
szenie zobowiazania, w szczegdlnosci praw i obowiazkow stron umowy najmu lub
umowy podobnej, z wyjatkiem tych, na ktorych realizacj¢ zezwala ustawa antykry-
zysowa. Odwieszenie zobowigzania, w tym praw i obowiazkow stron, nastgpuje
wraz z ustaniem zakazu prowadzenia dziatalno$ci gospodarcze;j.
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DAMIAN DOBOSZ

IMPACT OF THE ANTI-CRISIS ACT
ON SOME CONTRACTUAL OBLIGATIONS

Summary

The adoption of the Act of 31 March 2020 amending the Act on special arrangements
for prevention, counteraction and combating of COVID-19, other infectious diseases and
crisis situations caused by them, as well as certain other acts, has raised many questions and
doubts about its interpretation and application. In this study, the author discusses the conse-
quences for legal relations resulting from validly and effectively concluded rental, lease or
other similar contracts pursuant to which a commercial area located in an commercial object
with sales area exceeding 2000 m2 is made available for use. In particular, the article attempts
to address issues related to the use by the legislator of the concept of expiry of mutual obli-
gations. The author explains the meaning of the provisions of the Anti-crisis Act and their
civil law consequences for the parties’ obligations. The study is limited only to private law
aspects.

Keywords: obligations, anti-crisis act, rental agreement, tenant, landlord, civil code.



