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Warszawa, dnia 24 marca 2020 r.

prof. dr hab. Michat Romanowski

adwokat

starszy wspolnik w kancelarii Romanowski i Wspolnicy

Katedra Prawa Handlowego

Wydziat Prawa i Administracji Uniwersytetu Warszawskiego

Cztonek Komisji Kodyfikacyjnej Prawa Cywilnego w latach 2006-2015

OPINIA PRAWNA

PRZEDMIOT:

(1)  Czy, wynikajacy z Rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie
ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego
(,,Rozporzadzenie”), prawny nakaz zamknigcia salonéw sprzedazy, prowadzonych przez
najemcow w lokalach wynaje¢tych od wynajmujacych, gtownie potozonych w centrach
(galeriach) handlowych, uzasadnia: (i) zaprzestanie ptacenia czynszu, (ii) zaprzestanie
ptacenia optat wspdlnych, (iii) zaprzestanie ptacenia oplat za media?

(2) Czy, wynikajacy z Rozporzadzenia prawny nakaz zamknigcia salonow sprzedazy,
prowadzonych przez najemcoOw w lokalach wynajetych od wynajmujacych, gtownie
polozonych w centrach (galeriach) handlowych, uzasadnia odstgpienie przez najemcéw od
umowy najmu powierzchni handlowe;j?

ODPOWIEDZ
Ad. 1.
Wynikajacy z Rozporzadzenia!, prawny nakaz zamknigciu salonow sprzedazy, prowadzonych

przez najemcoéw w lokalach wynajetych od wynajmujacych, gldwnie polozonych w centrach
(galeriach) handlowych, uzasadnia: (i) zaprzestanie ptacenia czynszu, (ii) zaprzestanie ptacenia

! Na podstawie Rozporzadzenia Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie odwotania na obszarze
Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego, Rozporzadzenie utracito moc. Jednoczesnie w dniu 20
marca 2020 r. ogloszono Rozporzadzenie Ministra Zdrowia w sprawie ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej
Polskiej stanu epidemii (,,Rozporzadzenie dot. epidemii”). Rozporzadzenie dot. epidemii w § 6 ust. 2 powtarza
regulacje z § 5 ust. 2 Rozporzadzenia zakazujaca najemcom powierzchni handlowej w obiektach handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m? prowadzenia handlu detalicznego: a) wyrobami tekstylnymi, b) wyrobami
odziezowymi, ¢) obuwiem i wyrobami skorzanymi.
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optat wspolnych, (iii) zaprzestanie ptacenia oplat za media na podstawie art. 495 § 1 k.c. w
zwigzku z art. 475 k.c. i art. 353 k.c, art. 354 k.c. oraz art. 65 k.c.

W zakresie w jakim najemca ponidst takie optaty w okresie obowigzywania nakazu zamknigcia
salonow sprzedazy, prowadzonych w centrach (galeriach) handlowych, przystuguje mu prawo
zadania ich zwrotu od wynajmujacego na podstawie przepisow o bezpodstawnym wzbogaceniu,
czyli art.405 i n. k.c. w zwigzku z art. 495 § 1 k.c.

Ad. 2.

Wynikajacy z Rozporzadzenia (a obecnie z Rozporzadzenia dot. epidemii) prawny nakaz
zamknigcia salondw sprzedazy, prowadzonych przez najemcéw w lokalach wynajetych od
wynajmujacych, gldwnie potozonych w centrach (galeriach) handlowych, uzasadnia odstgpienie
przez najemco6w od umowy najmu powierzchni handlowej, jezeli w okoliczno$ciach konkretnego
przypadku beda spetnione przestanki wskazane w art. 495 § 2 k.c. tj. jezeli kontynuowanie umowy
nie miatoby dla najemcy znaczenia ze wzglgdu na zamierzony przez niego cel umowy.
Przedtuzajacy si¢ okres zakazu oraz jego skutki po zniesieniu zakazu dla zalozen sprzedazowych
przyjmowanych przy zawieraniu umowy, moga mie¢ wplyw na prawo najemcy do odstgpienia od
umowy.

ZASTRZEZENIA

¢ Opinia zostala przygotowana bez rozstrzygania czy umowa najmu powierzchni handlowej
wykazuje cechy umowy dzierzawy. Istnieje wysokie prawdopodobienstwo, ze umowa
najmu powierzchni handlowe;j takie cechy wykazuje. W takim przypadku niezaleznie od
instytucji z art. 495 k.c., najemcy przystugiwatoby roszczenie wobec wynajmujacego z art.
700 k.c., ktory stanowi ze ,Jezeli wskutek okolicznosci, za ktore dzierzawca
odpowiedzialnosci nie ponosi i ktore nie dotyczq jego osoby, zwykty przychod z przedmiotu
dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu, dzierzawca moze Zgdac obniZenia czynszu
przypadajgcego za dany okres gospodarczy.”.

e Whnioski przedstawione w opinii sg niezalezne od oceny ewentualnej dopuszczalno$ci
zastosowania klauzuli rebus sic stantibus z art. 357" k.c. w okoliczno$ciach dotyczacych
konkretnej umowy najmu. W analizowanym stanie faktycznym istota problemu nie
dotyczy bowiem tego, czy na skutek nadzwyczajnej zmiany stosunkéw spelnienie
$wiadczenia byloby polaczone z nadmiernymi trudnosciami albo grozitoby jednej ze stron
(tu: wynajmujacemu) razaca strata, ale o obiektywny brak mozliwosci spelnienia
$wiadczenia przez wynajmujacego powierzchni¢ handlowa wskutek zakazu
wprowadzonego Rozporzadzeniem. Wymaga podkreslenia, ze art. 495 k.c. uwalnia
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wynajmujacego od zobowigzania udostepnienia powierzchni handlowe; w celu
prowadzenia dzialalno$ci handlowej w okresie zakazu wprowadzonego Rozporzadzeniem,
a obecnie Rozporzadzeniem dot. epidemii, ktérego to skutku nie przewiduje bezposrednio
klauzula rebus sic stantibus.

PODSUMOWANIE

Istota problemu bgdacego przedmiotem niniejszej opinii sprowadza si¢ do ustalenia jak
nalezy rozumie¢ pojecie $wiadczenia wynajmujacego w umowie najmu powierzchni
handlowej w tzw. centrum handlowym oraz jaki jest cel zawarcia takiej umowy?

Pojecie $wiadczenia nie wywotuje zadnych kontrowersji w polskiej doktrynie prawa
zobowigzan ani w orzecznictwie. Jego znaczenie jest utrwalone od dziesigtkow lat. W
kluczowych podrecznikach dla studentéw prawa do prawa zobowigzan, $wiadczenie
definiuje si¢ jako zachowanie dluznika zgodne z tre$cig zobowigzania i czynigce zados¢
interesowi wierzyciela.

Odczytanie spoteczno-gospodarczej funkcji umowy najmu powierzchni handlowej w
centrum handlowym nie jest zadaniem skomplikowanym. Wskazowke daje nam juz sama
nazwa ,,umowa najmu powierzchni handlowej w centrum handlowym”. Przyczyna zawarcia
tej umowy (celem zawarcia tej umowy) jest prowadzenie dziatalnosci handlowe;.
Dziatalno$§¢ handlowa polega na sprzedazy towarow lub uslug. Zarobek polega w
najwigkszym uproszczeniu na uzyskiwaniu marzy handlowej pozwalajacej pokry¢ koszty
przedsigbiorcy prowadzacego taka dziatalno$c.

Prawny nakaz zamknigcia sklepow powoduje, Zze najemca nie moze korzysta¢ ze sklepu
zgodnie z celem zawarcia umowy najmu uzgodnionym przez wynajmujacego i najemce.

Najemca placi bowiem za prawo do korzystania ze sklepu, ktory moze by¢ otwarty i do
ktorego moga przychodzi¢ klienci, a nie za sam fakt posiadania sklepu czy ,,cieszenia
oka z posiadania sklepu”. Sklep zamknig¢ty to jak samochod bez silnika, a wi¢c atrapa
samochodu. To samo dotyczy tzw. ,,wyspy” w centrum handlowym.

Przepis art. 475 w zwiazku z art. 495 1 art. 354 i art. 65 oraz art. 353 k.c. uzasadnia poglad,
ze wobec zakazu prowadzenia dziatalnos$ci handlowej wprowadzonego Rozporzadzeniem
(kontynuowanego na mocy Rozporzadzenia dot. epidemii), wynajmujacy obiektywnie i z
powodu okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialno$ci nie moze spetnic¢ swiadczenia,
ktére czynitoby zado$¢ interesowi najemcy oraz realizowato zgodny zamiar stron i cel, ktory
towarzyszyl wynajmujagcemu i najemcy przy zawieraniu umowy nhajmu powierzchni
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handlowej. W konsekwencji najemca nie moze domagac¢ si¢ spetnienia od wynajmujacego
$wiadczenia polegajacego na udostgpnieniu powierzchni handlowej, w ktorej najemca moze
1 jest zobowigzany przez wynajmujacego prowadzi¢ dzialalno$¢ handlowa, a wynajmujacy
nie moze domagac si¢ od najemcy zaptaty czynszu najmu i innych optat z umowy najmu.

7. Skutki zastosowania art. 495 k.c. dla wynajmujacego s3 nastepujace:

1)

2)

wynajmujacy jest wolny od roszczenia odszkodowawczego ze strony najemcy z tytutu
pokrycia szkody najemcy bedacej nastepstwem utraty zrodta przychodow z
dziatalnosci handlowej, ktéra przy utrzymujagcym si¢ zakazie handlu moze
powodowa¢ dla najemcy okreSlone perturbacje plynnosciowe, skutkujace
koniecznoscig redukcji  kosztow obejmujacych koszty pracownicze, koszty
wspotpracownikow,  koszty  kontrahentow,  koszty ,zerwanych”  umoéw
towarzyszacych dziatalno$ci handlowej a finansowane z przychodéw najemcy z
dziatalnosci handlowej, a takze utrate marzy handlowej itd.;

okresowa utrata przychodéw z najmu tych powierzchni handlowych, ktérych najemcy
zostali objeci zakazem handlu powodujaca zmniejszenie rentownosci inwestycji w
centra handlowe.

8. Skutki zastosowania art. 495 k.c. dla najemcy sg nastepujace:

Y

2)

najemcy nie przystuguje roszczenie wobec wynajmujacego z tytutu pokrycia szkody
najemcy bedacej nastgpstwem utraty zrodla przychodow z dzialalno$ci handlowej,
ktéra przy utrzymujacym si¢ zakazie handlu moze powodowac dla najemcy okreslone
perturbacje ptynnosciowe, skutkujace koniecznoscia redukcji kosztéw obejmujacych
koszty pracownicze, koszty wspoOipracownikow, koszty kontrahentéw, koszty
»zerwanych” uméw towarzyszacych dzialalno$ci handlowej a finansowane z
przychod6éw najemcy z dzialalno$ci handlowej, a takze utrate marzy handlowej itd.;

najemca wobec niemozliwosci $wiadczenia wynajmujacego jest zwolniony z
ponoszenia kosztow najmu powierzchni handlowej. Nie rozwigzuje to podstawowego
problemu najemcy jakim jest utrata przychodow z prowadzenia dziatalnosci
handlowej co najmniej przez czas zakazu wprowadzonego Rozporzadzeniem, a
nastgpnie Rozporzadzeniem dot. epidemii.

9.  Gdyby przyjaé, iz najemca mimo zakazu prowadzenia dziatalno$ci handlowej ma obowigzek

ponosi¢ koszty najmu powierzchni handlowej, skutki bylyby takie, ze wylaczne ryzyko
zakazu z Rozporzadzenia oraz Rozporzadzenia dot. epidemii ponositby najemca. Takie
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rozwigzanie w sposOb razacy naruszatoby zasady sprawiedliwosci 1 uczciwosci
kontraktowej oraz byloby razaco sprzeczne z celem instytucji nastepczej niemozliwosci
$wiadczenia, a takze obowigzujaca w Polsce od czasu Kodeksu zobowigzan koncepcja
$wiadczenia jako zachowania dluznika (tu: wynajmujacego), ktéore polega na
zados$¢uczynieniu interesowi wierzyciela (tu: najemcy), i na odwrét. Zasada ,,Do ut des”
przestataby dziala¢ w umowach wzajemnych, w tym w umowie najmu powierzchni
handlowej. Umowa najmu powierzchni handlowej nie moze by¢ pulapka dla najemcy.

UZASADNIENIE
ISTOTA PROBLEMU PRAWNEGO

Istota problemu begdacego przedmiotem niniejszej opinii sprowadza si¢ do ustalenia jak
nalezy rozumie¢ pojecie $wiadczenia wynajmujagcego w umowie najmu powierzchni
handlowej w tzw. centrum handlowym oraz jaki jest cel zawarcia takiej umowy.

POJECIE SWIADCZENIA W PRAWIE ZOBOWIAZAN

Pojecie $wiadczenia jest centralnym pojeciem prawa zobowigzan. Pojecie $wiadczenia
wyrdznia zobowigzanie sposrdd innych stosunkéw cywilnoprawnych. Stosownie do art. 353
§ 1 k.c. ,,Zobowigzanie polega na tym, ze wierzyciel moze Zgdac od dtuznika swiadczenia, a
dtuznik powinien swiadczenie spetnic”.

Pojecie $wiadczenia nie wywotuje w polskiej doktrynie prawa zobowigzan ani w
orzecznictwie zadnych kontrowersji. Jego znaczenie jest utrwalone od dziesigtkéw lat. W
kluczowych podrecznikach do prawa zobowigzan §wiadczenie definiuje si¢ jako zachowanie
dhuznika zgodne z tre$cig zobowigzania i czynigce zado$¢ interesowi wierzyciela.

Tytulem przyktadu Z. Radwanski i A. Olejniczak definiujg $wiadczenie jako ,,zachowanie
si¢ dluznika zgodne z trescig zobowigzania i czynigce zadosé interesom wierzyciela™.

Witold Czachorski okreslat §wiadczenie jako ,,zachowanie si¢ diuznika zgodne z trescig
zobowiqgzania i polegajgce na zadoséuczynieniu godnemu ochrony interesowi
wierzyciela™.

2 Z. Radwanski, A. Olejniczak, Zobowigzania — cze$¢ ogdlna, Warszawa 2014, s. 41, Nb 93.
3 W. Czachorski, Zobowigzania. Zarys wykltadu, Warszawa 2004, s. 72 (aktualizacja A. Brzozowski, M. Safjan, E.
Skowronska-Bocian).
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W podreczniku Katedry Prawa Cywilnego dla studentéw III roku Wydzialu Prawa i
Administracji Uniwersytetu Warszawskiego czytamy, ze ,,Swiadczenie jest zachowaniem
dtuznika, zgodnym z trescig zobowiqzania i czynigcym zados¢ interesowi wierzyciela w
wykonaniu zobowigzania™.

Wreszcie w $lad za definicjg sformutowang w Systemie Prawa Prywatnego, jego autor T.
Dybowski okresla $wiadczenie jako ,,zachowanie si¢ diuznika zgodne z trescig
zobowigzania i cgynigce zados¢ interesowi wierzyciela” podkreslajac, ze takie ujecie
$wiadczenia byto powszechnie przyjete w pismiennictwie polskim na tle art. 2 Kodeksu
zobowigzan®. Autor ten dalej podnosi, ze “Definicja swiadczenia tgczy tym samym trzy
elementy: element zachowania dluznika; wyznaczanie tego zachowania trescig stosunku
zobowigzaniowego oraz cel swiadczenia — interes wierzyciela™.

Z punktu widzenia przedmiotu niniejszej opinii wynikaja stad dwa wnioski:
1) pojecie $wiadczenia stanowi swoisty elementarz studenta III roku prawa,

2) na pojecie $wiadczenia dluznika sklada si¢ cel zobowigzania, ktory jest
definiowany przez interes wierzyciela.

Praktyka obrotu nierzadko zdaje si¢ utozsamial tre$¢ $wiadczenia z przedmiotem
$wiadczenia. S3 to jednak rézne — cho¢ zwigzane ze sobag funkcjonalnie — pojecia.
Przedmiotem $wiadczenia jest dobro materialne lub niematerialne, ktérego dotyczy
zachowanie. Innymi slowy $wiadczenie jest to zachowanie dtuznika, ktére dotyczy dobra
materialnego lub niematerialnego zgodne z tre$cig zobowigzania i czynigce zados¢
interesom wierzyciela. Przedmiot $wiadczenia stuzy blizszemu oznaczeniu tresci
$wiadczenia, ale nie wyczerpuje pojecia tresci Swiadczenia. Bez ustalenia tego, jak dtuznik
powinien zachowaé sie, a wigc co jest trescig $wiadczenia, zobowigzania nie mozna
wykonac.

Odczytanie tresci $wiadczenia, o ktérym mowa w art. 353 k.c. nastgpuje z wykorzystaniem
normy z art. 354 k.c., a w przypadku umow takze z wykorzystaniem normy z art. 65 k.c.
Stosownie do art. 354 k.c. ,,§ 1. Diuznik powinien wykonac¢ zobowigzanie zgodnie z jego

4 A. Brzozowski, J. Jastrzebski, M. Kalifiski, E. Skowronska-Bocian, Zobowigzania. Cze$¢ ogdlna, Warszawa 2013,

s. 40, Nb 54.

5 T. Dybowski, A. Pyrzyfiska w: System Prawa Prywatnego. Tom 5. Prawo zobowigzan — cze$¢ ogdlna (red. K.
Osajda), Warszawa 2020, s. 201, Nb 1.

¢ T. Dybowski, A. Pyrzyfiska, jw., s. 201 Nb 1..
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tresciqg i w sposob odpowiadajqcy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom
wspotzycia spotecznego, a jezeli istniejqg w tym zakresie ustalone zwyczaje — takze w sposob
odpowiadajgcy tym zwyczajom. § 2. W taki sam sposob powinien wspotdziataé przy
wykonaniu zobowigzania wierzyciel ”.

Z kolei art. 65 k.c. stanowi, ze ,,§ 1. Oswiadczenie woli nalezy tak ttumaczyé, jak tego
wymagajq ze wzgledu na okolicznosci, w ktorych ztozome zostato, zasady wspotZycia
spotecznego oraz ustalone zwyczaje. § 2. W umowach nalezy raczej badaé, jaki byt zgodny
zamiar stron i cel umowy, anizeli opierac si¢ na jej dostownym brzmieniu”.

Uprzedzajac tok dalszych rozwazan, dla prawidlowego odczytania tresci $wiadczenia
wynajmujacego powierzchni¢ handlowa kluczowe jest odczytanie zgodnego zamiaru stron i
celu takiej umowy, a wigc interesu najemcy jako wierzyciela wynajmujacego, ktéremu
przystuguje roszczenie o udostepnienie powierzchni handlowej w celu prowadzenia
dziatalno$ci handlowe;.

NATURA UMOWY ZOBOWIAZANIOWEJ

Umowa najmu powierzchni handlowej nalezy do uméw zobowigzaniowych, ktore sa
zrédtem powstania stosunkow zobowigzaniowych taczacych wynajmujacego i najemce.
Wynika stad, ze prawidtowe odczytanie pojgcia $wiadczenia wynajmujacego powierzchnie
handlowa wymaga takze zrozumienia natury umowy zobowigzaniowej. Ma to z kolei wptyw
na wlasciwe zastosowanie w procesie wyktadni przywolanego wyzej art. 65 k.c. w zwiazku
z art. 354 k.c.

Nature umowy zobowigzaniowej w znaczeniu ogolnym nalezy okres$la¢ przez odwotanie si¢
do roli prawa zobowigzan w systemie wartosci, ktore sktadaja si¢ na porzadek publiczny.
Przez porzadek publiczny rozumie si¢ zbior podstawowych zasad regulujacych prawidlowe
funkcjonowanie spoteczenstwa. Natura umowy zobowigzaniowej musi respektowac
wartosci, ktore okre$lajg trzy fundamentalne zasady prawa prywatnego skladajace si¢ na
pojecie porzadku publicznego do jakich nalezy zaliczy¢ zasadg¢ autonomii woli (wolnos¢),
zasade uczciwosci (stuszno$c€) i zasadg stabilnosci obrotu (bezpieczenstwo).

Nature stosunku zobowiazaniowego determinujg zatem trzy wartosci (cechy
konstrukcyjne), a wiec wolnosé, shusznos¢ i bezpieczenstwo.

Tak okre$lana natura umowy zobowigzaniowej jest w istocie rzeczy lustrzanym odbiciem
zasady swobody kontraktowania, stosownie do ktorej strony umowy maja swobodg, aby w
sposob wigzacy dla siebie uksztattowac tres¢ taczacego je stosunku prawnego przy braku —
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co do zasady - ingerencji ze strony panstwa dziatajacego pod postacig ustawodawcy, organu
wladzy publicznej lub sadu panstwowego lub arbitrazowego (art. 353'k.c.).

Profesor Andrzej Stelmachowski odczytujac nature prawa cywilnego, ktéra determinuje
takze natur¢ umowy zobowigzaniowej, w tym umowy najmu powierzchni handlowej,
wskazywal, ze ,,Prawo cywilne jest prawem Zycia codziennego [....] oraz, ze ,,Moc prawa
thwi [...] w wewnetrznych wartosciach, ktére ze sobg niesie*’. Andrzej Stelmachowski
podkreslal takze, ze ,,System prawa jest [...] powigzany licznymi ni¢mi z uktiadem innych
norm, ocen i wartosci. Nasze prawo cywilne wyraza to w sposob czytelny m. in. za pomocq
klauzul generalnych, takich jak ,,zasady wspotzycia spolecznego czy spoteczno-gospodarcze
przeznaczenie prawa ", odsytajgcych do innych pozaprawnych uktadow norm. Klauzule te

determinujg w sposob daleko idgcy tresé prawa®.”

W procesie tworzenia i interpretacji prawa nie moze dochodzi¢ do odcigcia si¢ systemu
warto$ci od tre$ci prawa. Formalizm prawa jest sprzeczny z ideg sprawiedliwosci prawa
odwotujacego si¢ do wartosci. Formalizm prawa jest sprzeczny z normag konstytucyjna,
stosownie do ktorej kazdy ma prawo do uzyskania sprawiedliwego wyroku (art. 45 ust. 1
Konstytucji RP). Zasada wolnosci kontraktowania wywodzi si¢ z okreslonego systemu
warto$ci aprobowanych przez spoteczenstwo i wyrazonych w Kodeksie cywilnym w postaci
klauzul generalnych takich jak zasady wspotzycia spotecznego czy wzgledy stusznosci, a
takze przez odwolanie sie do celu prawa podmiotowego (art. 5, 56, 65, 353!, 354 i inne k.c.).

Badana konkretna umowa zobowigzaniowa odpowiada naturze umowy zobowigzaniowe;j
jako ogoélnej 1 abstrakcyjnej (oderwanej od konkretnej umowy zawieranej przez strony),
jezeli spelnia pewne warunki brzegowe, aby korzysta¢ z ochrony prawnej. Owe warunki
brzegowe korzystania przez strony konkretnej umowy zobowigzaniowej z ochrony prawne;j
wyznaczajg wartosci, ktore wypelniaja trescig pojecie porzadku publicznego.

Ustawodawca uznaje i respektuje suwerennos¢ (wylacznosé¢) stron w zakresie
ksztaltowania ich relacji prawnej, o ile uksztaltowana swobodnie przez strony umowa
nie bedzie narusza¢ porzadku publicznego zakreslonego przez prawo.

Jest to negatywne sformutowanie definicji natury umowy zobowigzaniowej, a wigc przez
pryzmat cech, ktorych zadna umowa zobowigzaniowa nie moze wykazywaé. W takim ujeciu
kazda umowa zobowigzaniowa musi uwzglednia¢ zasad¢ porzadku publicznego
definiowang jako jej zgodno$¢ z bezwzglednie wigzacymi normami prawa oraz wzgledami

7 A. Stelmachowski, Zarys teorii prawa cywilnego, Warszawa 1998, s. 22 oraz s. 17-18.
8 A. Stelmachowski, tamze, s. 17-18.
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stusznos$ci (dobrymi obyczajami, zasadami uczciwego obrotu itd.).

Niezaleznie od swoistej gry interesow kontraktujacych stron musza one przestrzegac
regul owej gry okreslanych w prawie umow granicq swobody kontraktowania (regul
kontraktowego fair play).

Z punktu widzenia prowadzonej analizy kluczowe znaczenie ma granica wolno$ci
kontraktowania, ktérg w $§lad za dorobkiem prawa polskiego i europejskiego mozna nazwac
uczciwoscig kontraktowania. Granice swobody kontraktowania sg dlatego tak wazne, ze
istote¢ swobody umoéw okresla znana zasada, stosownie do ktorej ,,wszystko, co nie jest
zakazane (wyjqtek) jest dozwolone (zasada)”. Zrozumienie doniostosci kryterium
,uczciwosci kontraktowej” wymaga dostrzezenia, ze rozwiniete systemy prawa umow nie
ograniczaja si¢ do kryterium zgodno$ci z ustawa jako wyznacznika stopnia swobody stron
w ksztaltowaniu treSci umowy. Uzupelniaja je o kryteria ocenne o charakterze
stusznosciowym typu wlasciwos$¢ (natura) zobowigzania 1 dobre obyczaje (zasady
uczciwego obrotu, wzgledy rozsadku i stuszno$ci, zasady wspolzycia spotecznego) dla
podkreslenia roli zobowigzah w systemie prawa pozytywnego z ich cechg jaka jest
,»samoobslugowos$¢” stron umowy, ktére pisza prawo, a wiec umowe, dla samych siebie.

Prawodawca zgodnie z zasada subsydiarnosci (pomocniczo$ci) zobowigzuje si¢, ze nie
bedzie ingerowal w tres§¢ umoéw zobowigzaniowych zawieranych przez strony pod
warunkiem, ze beda one przestrzegaly okreslonych wartosci sktadajacych sie na porzadek
publiczny. W podrecznikach prawa rzymskiego wskazuje si¢, ze na przelomie I1 i III w.n.e.
Papinian wyjasnil istot¢ sprzecznos$ci z dobrymi obyczajami jako naruszenie ,,naszego

poczucia przyzwoitosci w zakresie powinnosci i ocen”"'°.

Jak wynika z dotychczasowej analizy, porzadek prawny w sferze prawa umow obejmuje nie
tylko normy prawa pozytywnego stanowigce swoistg instrukcj¢ wymaganego postgpowania,
ale takze normy odwotujace si¢ do ocen moralnych wymagajace uczciwego i rzetelnego
postepowania. Stad w doktrynie prawa uméw funkcjonuja pojecia ,sprawiedliwosci
kontraktowej”, ,,moralnos$ci kontraktowej” czy ,,stusznosci kontraktowe;j”. Przewidziana w
art. 58 § 2 k.c. niewazno$¢ czynno$ci prawnej sprzecznej z zasadami wspoizycia
spotecznego oznacza nakaz ksztaltowania tresci umowy w sposob odpowiadajacy
wymogowi stusznosci 1 lojalnosci kontraktowej determinowanych aktualnymi pogladami
spoteczenstwa odtwarzanymi zgodnie z do$wiadczeniem zyciowym i wiedzg przez sad,

° Na temat uczciwosci kontraktowej zob. M. Romanowski, Uczciwo$é¢ (lojalnos$¢) kontraktowa — kilka refleksji w:
Oblicza prawa cywilnego. Ksigga Jubileuszowa dedykowana profesorowi Janowi Bleszynskiemu pod red. Krystyny
Szczepanowskiej-Koztowskiej, Warszawa 2013, s. 387-430.

10 Za: W. Dajczak [w:] W. Dajczak, T. Giaro, F. Longchamps de Bérier, Prawo rzymskie. U podstaw prawa
prywatnego, Warszawa 2009, s. 474.
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ktéry rozstrzyga czy umowa nie narusza zasad stusznosci kontraktowe;.

Stad przy odtwarzaniu tre$ci $wiadczenia dluznika prawodawca nakazuje stosowac zasady
z art. 354 k.c., a w przypadku umoéw takze z art. 65 k.c.

Od stron umowy wymaga si¢ przestrzegania dobrych obyczajoéw, zasad uczciwego obrotu,
rzetelno$ci postgpowania i lojalno$ci wobec kontrahenta. Strona umowy spetnia wymog
dziatania w dobrej wierze, jezeli traktuje drugg strong¢ umowy w sposob sprawiedliwy 1
stuszny, nalezycie uwzgledniajac jej prawnie uzasadnione roszczenia. W ten sposob
wlasciwos¢ umowy zobowigzaniowej, w tym umowy najmu powierzchni handlowej, jest
pochodng podrecznikowej definicji $wiadczenia wymagajacej, aby zachowanie dtuznika
byto ukierunkowane na realizacj¢ stusznego i wiadomego mu (lub ktéry powinien by¢ mu
wiadomy jako wynikajacy z natury danej umowy, przyczyny jej zawarcia) interesu
wierzyciela (tu: najemcy).

W prawie umoOw na pierwszy plan wysuwa si¢ bowiem zapewnienie sprawiedliwego
rozktadu uprawnien i obowigzkow lub korzysci i cigzaréw oraz szans i ryzyk zwigzanych z
powstaniem i wykonaniem umowy.

Jednym z kryteriow pozwalajacych odtworzy¢ nature umowy zobowigzaniowej jest
formutowany obowigzek powstrzymania si¢ od wszelkiego rodzaju dzialan, ktore sa
wyrazem braku poszanowania stusznych interesOw partnera. Obejmuje to zakaz
podejmowania dziatan ze $wiadomoscig wyrzadzenia szkody kontrahentowi!!.

Poszukujac cech definiujacych nature umowy zobowigzaniowej wskazuje si¢ w doktrynie
na takie elementy jak: rownorz¢dno$¢ stron umowy, ekwiwalentno$¢ §wiadczeh w umowie
wzajemnej, prawidlowe utrzymanie zréwnowazonego uktadu wzajemnych praw i
obowigzkow kontraktowych zgodnego z interesami stron i celem umowy.

Natura umowy zobowigzaniowej zakazuje takiego ksztattowania jej tresci oraz wykladni,
ktore dopuszczatoby do sytuacji, w ktorej zakladana réwnowaga korzysci jednej ze stron
umowy osigganej kosztem obcigzenia drugiej strony jest dowolnie naruszana alby gdy
wylaczne ryzyko zwigzane z umowa ponosi tylko jedna strona. Prowadzi to do zaktdcenia
mechanizmu kontraktowego, zgodnie z ktérym kazda strona umowy powinna wiedzie¢ do
jakiego $wiadczenia zobowigzuje si¢ oraz mie¢ zapewnione informacje pozwalajace jej na
racjonalng ocen¢ podejmowanego ryzyka kontraktowego w mys$l zasady ,.chcgcemu nie
dzieje sig krzywda”.

" Wyrok SN z 11 lipca 2002 r., IV CKN 1211/00, OSNC 2003, Nr 9, poz. 125.
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Umowa zobowiazaniowa nie moze by¢ pulapka dla jednej ze stron.

Sad Najwyzszy w uchwale z 22 maja 1991 r.!? trafnie zwrocit uwage, ze ,,natura umowy
[...] sprowadza si¢ [...] do tego, Ze wyraza ona i pozwala realizowac interes kazdej ze stron,
poniewaz zas interesy te bywajq przeciwstawne, istotg umowy stanowi uzgodnienie woli
stron”.

NIEMOZLIWOSC NASTEPCZA SWIADCZENIA

Bez ustalenia tego, jak dluznik powinien zachowac si¢, a wigc co jest trescig $wiadczenia,
zobowigzania nie mozna wykona¢. Kwestia ta musi by¢ rozstrzygnigta najpdzniej w chwili
spetnienia $wiadczenia. Swiadczenie moze byé spetione tylko wtedy, gdy jest mozliwe do
spetnienia. Swiadczenie niemozliwe do spetienia powoduje, ze zobowigzanie w ogole nie
powstaje (impossibilium nulla obligatio).

Niemozliwo$¢ $wiadczenia moze by¢ pierwotna lub nastgpcza. W praktyce prawa umow
wigce] komplikacji wywotuje stwierdzenie niemozliwosci nastgpczej. O ile bowiem w
przypadku niemozliwosci pierwotnej umowa jest niewazna od chwili zawarcia (art. 387 § 1
k.c.) to w przypadku, gdy $wiadczenie stalo si¢ niemozliwe pdzniej (niemozliwosé
nastgpcza) umowa jest wazna, ale nie moze by¢ wykonana. W takim przypadku znajduja
zastosowanie przepisy o skutkach niewykonania zobowigzania. Dominuje trafna koncepcja,
ze niemozliwos¢ $wiadczenia musi by¢ obiektywna. Obiektywna niemozliwo$¢ §wiadczenia
koncentruje si¢ nie na tym czy konkretny dtuznik jest w stanie spelni¢ §wiadczenie, ale czy
$wiadczenie moze byé spetnione bez wzgledu na to kto jest dluznikiem. Swiadczen, ktore w
miejsce dluznika mogg by¢ spelnione przez inne osoby nie uznaje si¢ za niemozliwe.

Przyczyng niemozliwo$ci $wiadczenia mogg by¢ zakazy prawne!’, zjawiska spoteczne
(wojna, rozruchy, strajk powszechny, epidemia), atmosferyczne. Przyjmuje sie, ze kryteria
oparte na dziataniu praw natury i rozwoju techniki musza by¢ uzupehiane o kryteria
ekonomiczne. Stad fundamentalng role odgrywa art. 354 k.c., a w przypadku uméw art. 65
k.c., a takze art. 56 k.c., ktory stanowi, ze ,,Czynnos¢ prawna wywotuje skutki nie tylko w
niej wyrazone, lecz rowniez te, ktore wynikajq z ustawy, z zasad wspotzycia spolecznego i z
ustalonych zwyczajow”. W takim ujeciu niemozliwe do spetnienia beda §wiadczenia, ktore
sa fizycznie wykonalne, ale ekonomicznie sg oczywiscie nieracjonalne. Niemozliwe do
spelienia sg $wiadczenia, ktore nie odpowiadajg celowi zawarcia umowy (art. 354 k.c. w

2111 CZP 15/91, OSNCP 1992, Nr 1, poz. 1.
13 Zob. orz. SN z 17.9.1980 r. IV CR 309/80, OSP 1982, Nr 1-2, poz. 3.
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zwigzku z art. 65 k.. 1 art. 353 k.c.), co wynika z definicji $wiadczenia jako
ukierunkowanego na realizacj¢ przez dtuznika interesu wierzyciela.

Z punktu widzenia przedmiotu niniejszej opinii znaczenie ma nastgpcza niemozliwos¢
$wiadczenia. Niemozliwo$¢ ta zachodzi po powstaniu zobowigzania. Jest to szczeg6lny
przypadek niewykonania zobowigzania (art. 475, 493 i 495 kc). Nastgpcza niemozliwos¢
$wiadczenia moze by¢ spowodowania okoliczno$ciami, za ktore dtuznik odpowiedzialnos¢
ponosi, i okoliczno$ciami za ktére dtuznik odpowiedzialno$ci nie ponosi.

Nie wchodzac szerzej w rozwazania doktrynalne, na potrzeby niniejszej opinii kluczowe jest
podkreslenie, ze problem skutkow prawnych niemozliwo$ci nastgpczej $wiadczenia
spowodowanej okoliczno$ciami, za ktoére dluznik nie ponosi odpowiedzialnosci byt juz
przedmiotem zainteresowania rzymskich prawnikow w ramach analizowania prawnych
skutkow zdarzenia przypadkowego (casus). W wyniku inspiracji rzymskimi zrédiami
europejskie kodyfikacje, a w $lad za nimi polska kodyfikacja, wypracowaty koncepcje
uwolnienia dtuznika od zobowigzania, gdy umoéwione $wiadczenie stato si¢ niewykonalne
bez jego winy'4.

Wynika stad, Ze koncepcja nastgpczej niemozliwosci $wiadczenia spowodowanej
okoliczno$ciami, za ktoére dluznik odpowiedzialnosci nie ponosi zostata stworzona w
interesie dtuznika. Pozwala ona bowiem chroni¢ dtuznika przed roszczeniem wierzyciela o
odszkodowanie z tytutu niewykonania zobowigzania przez dtuznika.

W polskim Kodeksie cywilnym, koncepcja ta — jak byta mowa — zostata uwzgledniona w
art. 475 k.c., a w odniesieniu do uméw wzajemnych (umowa najmu jest umowa wzajemna)
w art. 487-497 k.c. Z punktu widzenia przedmiotu niniejszej opinii znaczenie majg art. 475
§ 1 k.c. iart. 495 k.c.

Stosownie do art. 475 § 1 k.c. ,Jezeli swiadczenie stato sie niemozZliwe skutkiem
okolicznosci, za ktore diuznik odpowiedzialnosci nie ponosi, zobowigzanie wygasa”.

Stosownie do art. 495 k.c. ,,§ 1. Jezeli jedno ze swiadczen wzajemnych stato si¢ niemozliwe
wskutek okolicznosci, za ktore Zadna ze stron odpowiedzialnosci nie ponosi, strona ktora
miata to Swiadczenie spetnic, nie moze zqdac zobowigzania wzajemnego, a w wypadku, gdy
je juz otrzymata, obowigzana jest do zwrotu wedlug przepisow o bezpodstawnym
wzbogaceniu. § 2. Jezeli Swiadczenie jednej ze stron stato si¢ niemozliwe tylko czesciowo,
strona ta traci prawo do odpowiedniej czesci swiadczenia wzajemnego. Jednakze druga

14 Zob. W. Dajczak, jw., s. 471.
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strona moze od umowy odstgpic, jezeli wykonanie czesciowe nie miatoby dla niej znaczenia
ze wzgledu na wiasciwosci zobowigzania albo ze wzgledu na zamierzony przez te strong cel
umowy, wiadomy stronie, ktorej Swiadczenie stato si¢ niemozliwe”.

Rozwigzanie przyjete w art. 495 k.c. dobrze ilustruje rzymska zasada ,,Do ut des” (lac. ,,Daje,
abys daf”). Jest to zasada wzajemno$ci wyrazajaca zasade subiektywnej ekwiwalentnosci
stron bedacej filarem prawa uméw i gospodarki wolnorynkowej z zasadg swobody umow i
wolnosci gospodarczej (art. 22 Konstytucji RP). Jest ona mechanizmem rzadzacym natura
umow wzajemnych (synalagmatycznych), do kategorii ktérych nalezy umowa najmu
powierzchni handlowej. Wyraza ja art. 487 § 2 k.c., stosownie do ktorego ,,Umowa jest
wzajemna, gdy obie strony zobowiqzujg si¢ w taki sposob, Ze Swiadczenie jednej z nich ma
by¢ odpowiednikiem swiadczenia drugiej”.

Zasada ta wigze strony umowy w ten sposob, ze nakazuje ona, aby korzy$¢ uzyskiwana przez
jedna ze stron od drugiej, byta odwzajemniona. Prowadzi to do stworzenia wiezi
kontraktowej trwajacej tak dilugo jak dlugo dochodzi migdzy stronami do wzajemnej
wymiany korzysci. Strony sa przy tym $wiadome jakiej korzysci oczekuja od siebie
nawzajem. W ten sposob okresla si¢ przyczyne (kauze) zawarcia umowy, czyli odczytuje sie
jaki interes ma kazda ze stron w zawarciu umowy, ktory druga strona jako dhuznik ma
obowigzek realizowac.

CEL SPOLECZNO-GOSPODARCZY UMOWY NAJMU POWIERZCHNI HANDLOWEJ

Cel spoteczno-gospodarczy umowy nazwanej rozpoczynat kazdy odpowiedni fragment
wyktadu w podreczniku do zobowigzan profesora Witolda Czachorskiego. Student, ktory
nie potrafit udzieli¢ odpowiedzi jaka jest funkcja (cel) spoteczno-gospodarczy umowy
nazwanej byl narazony na porazk¢ egzaminacyjng. Doniostos$¢ okreslenia tego celu (funkcji)
staje si¢ zrozumiata w $wietle powyzszych rozwazan na temat poj¢cia $wiadczenia oraz roli
przy ustalaniu jego tresci dyrektyw interpretacyjnych zawartych w art. 354 1 art. 65, a takze
56 k.c.

Jest to takze kauza, czyli przyczyna zaciagnigcia zobowigzan przez strony umowy. Chodzi
tu przy tym o zobowigzania zaciggni¢te dobrowolnie w ramach autonomii woli stron, ich
wolnos$ci kontraktowania, wolno$ci tworzenia przez strony prawa przez siebie i dla siebie ze
wszystkimi wynikajacych stad skutkami prawnymi.

Odczytanie funkcji spoteczno-gospodarczej umowy najmu powierzchni handlowej w
centrum handlowym nie jest zadaniem skomplikowanym. Wskazowke daje nam juz sama
nazwa ,,umowa najmu powierzchni handlowej w centrum handlowym”. Przyczyna zawarcia
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tej umowy (celem zawarcia tej umowy) jest prowadzenie dziatalnosci handlowe;.
Dziatalno§¢ handlowa polega na sprzedazy towarow lub uslug. Zarobek polega w
najwickszym uproszczeniu na marzy handlowej pozwalajacej pokry¢ koszty przedsigbiorcy
prowadzacego taka dziatalnos$c.

Nie wydaje si¢ nadmiernie kontrowersyjny poglad, stosownie do ktérego umowa najmu w
tzw. galerii handlowej jest zawierana w celu sprzedazy towaréw. Najemca powiada ,,daje”
(ptace czynsz), aby wynajmujacy ,,dat” (udostgpnil aktywny kanat sprzedazy). Prawny
nakaz zamknigcia sklepéw powoduje, ze najemca nie moze korzysta¢ ze sklepu zgodnie z
celem zawarcia umowy najmu uzgodnionym przez wynajmujacego i najemceg.

Co wigcej, wynajmujacy wymaga od najemcy prowadzenia sprzedazy zastrzegajac na swoja
rzecz prawo do naktadania na najemc¢ rozmaitego rodzaju sankcji za brak prowadzenia
sprzedazy. W zamian za uzyskanie prawa do sprzedazy w sklepie zlokalizowanym w galerii
najemca zobowiazuje si¢ placi¢ czynsz i inne oplaty.

Przedmiotem $§wiadczenia i zobowigzania wynajmujgcego jest zatem udostepnienie
powierzchni handlowej dla celéw handlowych. Jezeli wynajmujacy nie moze udostepnié
powierzchni handlowej w celu prowadzenia w niej sprzedazy przez najemcg, to znaczy ze
nie wykonat swojego zobowigzania, a wigc po stronie najemcy nie powstaje obowigzek
zaptaty czynszu i innych oplat oraz zobowigzan okreslonych w umowie najmu powierzchni
handlowe;j.

Najemca placi bowiem za prawo do korzystania ze sklepu, ktory moze by¢ otwarty i do
ktorego moga przychodzi¢ klienci, a nie za sam fakt posiadania sklepu czy ,,cieszenia
oka z posiadania sklepu”. Sklep zamknig¢ty to jak samochodd bez silnika, a wi¢c atrapa
samochodu.

Prawo umow okre$la §wiadczenie wynajmujacego jako zachowanie, ktére umozliwia
najemcy zrealizowanie jego celu jakim jest sprzedaz w wynajmowanym sklepie.

Jest to zreszta wspolny cel wynajmujacego i najemcy, skoro wynajmujacy naktada na
najemce¢ okreslone nakazy i zakazy ukierunkowane na zapewnienie, ze najemca bedzie
prowadzit w centrum handlowym dziatalno§¢ handlowa z wykorzystaniem udostgpnionej
mu powierzchni handlowe;j.

Innymi stowy, wynajmujacy ma obowigzek zachowaé si¢ tak, aby cel najemcy byl
zrealizowany, a najemca ma obowigzek zachowac sie tak (zaptaci¢) aby cel wynajmujacego
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byt osiagniety, a celem wynajmujacego jest uzyskanie zaptaty czynszu oraz innych optat
oraz przyciaganie klientéw do galerii handlowe;.

Swiadczenia wynajmujacego i najemcy musza byé ekwiwalentne. Prawo cywilne nakazuje
przyja¢ obowigzek zaptaty za zachowanie wynajmujacego, ktore realizuje cel (interes)
najemcy jako wierzyciela, ale i wynajmujacego. Jak byla mowa, galerie handlowe
przyciagaja najemcow frekwencja w galeriach, dobieraja najemcoéw pod katem przyciaggania
klientow do galerii, a to ma wplyw na stawki czynszu.

Swiadczeniem wynajmujacego powierzchni¢ w centrum handlowym nie moze by¢ zatem
,proste” udostgpnienie powierzchni handlowej, czyli atrapy sklepu, ale udost¢pnienie
»aktywnej”, a nie ,,zamrozonej” powierzchni handlowej, ktérag najemca bedzie mogh
wykorzystywa¢ w celu prowadzenia handlu, czyli sprzedazy towarow i ustug.

Zgodnie z art. 495 w zwiagzku z art. 475, a takze 354, 65 1 353 k.c. zakaz handlu z powodu
koronawirusa oznacza niemozliwo$¢ nastgpcza spelnienia §wiadczenia przez
wynajmujacego, a w konsekwencji wygasnigcie zobowigzania mi¢dzy wynajmujacym i
najemca co najmniej na czas trwania zakazu.

Oznacza to, ze najemca nie moze zada¢ od wynajmujacego udostgpnienia dziatajacego
sklepu w okresie obowigzywania zakazu, a wynajmujacy nie moze zadac zaptaty czynszu i
innych opfat.

Nie ma znaczenia czy akt prawny zamyka galerie handlowe czy ,.tylko” sklepy w galeriach.
Skutek prawny i ekonomiczny jest taki sam. Celem dla ktérego zostaly zawarte umowy
najmu powierzchni handlowej przez wynajmujacego 1 najemcdéw jest zapewnienie
prowadzenia handlu przez najemcow.

Wybitny, polski migdzywojenny cywilista prof. Roman Longchamps de Berier w
podreczniku do zobowigzan z 1939 r. pisal, ze ,,przy umowach o charakterze cigglym, jak
np. najem lub umowa o prace, niemozliwos¢ przemijajgca jest zarazem niemozliwoscig
czesciowq i powoduje wygasnigcie zobowigzania na czas trwania niemozliwosci. Skutki
tego, o ile chodzi o umowy wzajemne, sq niejednokrotnie regulowane przepisami
szczegolnymi”!?

faktycznym ma charakter niemozliwos$ci przemijajacej (miejmy nadziej¢) i czeSciowe.

. Niemozliwo$¢ $wiadczenia wynajmujacego w analizowanym stanie

15

R. Longchamps de Berier, Polskie Prawo cywilne. Zobowiazania, wyd. Lwow 1939. Wydanie anastatyczne,

Poznan 1999, s. 402.
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Dalej R. Longchamps de Berier pisal, ze ,.Z natury zobowigzan, wynikajgcych z umow
wzajemnych, a mianowicie z charakteru wzajemnych swiadczen jako odpowiednikow [...]
wynika, Ze zupetlne lub czesciowe wykonanie zobowiqzania jednej strony skutkiem
niemozliwosci pocigga za sobq odpowiednie, tj. zupeine Ilub czesciowe wygasnigcie
zobowigzania drugiej strony [...]. 2. Oznacza to, ze niebezpieczenstwo ponosi diuznik
$wiadczenia, ktdre stalo sie niemozliwe, gdyz traci prawo do $wiadczenia wzajemnego” '°.
Uzupetniajac ten wywdd, w analizowanym stanie faktycznym wigksze ryzyko zakazu

handlu ponosi jednak najemca bo traci on zrédto przychodéw (zob. pkt. VI Opinii).

Podsumowujac, art. 475 w zwigzku z art. 495 i art. 354 1 65 oraz art. 353 k.c. uzasadnia
poglad, stosownie do ktéorego wobec zakazu prowadzenia dziatalno$ci handlowej
wprowadzonego Rozporzadzeniem, a nastgpnie utrzymanego Rozporzadzeniem dot.
epidemii, wynajmujacy obiektywnie i z powodu okolicznosci, za ktore nie ponosi
odpowiedzialno$ci, nie moze spelni¢ $wiadczenia, ktdre czyniloby zado$¢ interesowi
najemcy oraz realizowato zgodny zamiar stroin i cel, ktory towarzyszyt wynajmujacemu 1
najemcy przy zawieraniu umowy powierzchni handlowe;.

W konsekwencji najemca nie moze domagac si¢ spelnienia od wynajmujacego $wiadczenia
polegajacego na udstepnieniu powierzchni handlowej, w ktorej najemca moze i jest
zobowigzany przez wynajmujacego prowadzi¢ dziatalno$¢ handlowa, a wynajmujacy nie
moze domagac si¢ od najemncy zaptaty czynszu najmu i innych optat z umowy najmu. Z
wystepujacych w praktyce obrotu typowych umow najmu powierzchni handlowej w
centrach handlowych wynika bowiem ze :

1) umowy takie wyraznie okre$laja cel najmu powierzchni handlkowej, jakim jest
prowadzenie dziatalno$ci handlowe;,

2) najemca nie jest uprawniony do prowadzenia innej dziatalno$ci niz dziatalnos¢
handlowa,

3) istota zobowigzania wynajmujacego jest nie tyle udostgpnienie powierzchni najmu,
co udostepnienie powierzchni najmu w celu prowadzenia przez najemce dziatalno$ci
handlowej, a takze zapewnienie warunkow, by powierzchnia handlowa udostepniona
najemcy funkcjonowata jako efektywne miejsce dziatalno$ci handlowej, tj. w ramach
normalnie funkcjonujacej galerii handlowe;.

16 R. Longchamps de Berier, jw. S. 403.
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Majac na wzgledzie dyspozytywny charakter wigkszosci przepisow k.c. o zobowigzaniach
umownych, konieczna jest szczegétowa analiza konkretnych umow najmu. Jednak natura
umoéw najmu powierzchni handlowej uzasadnia poglad, ze nie sg to umowy losowe, gdzie
najemca ponosi ryzyko wystapienia zdarzenia nadzwyczajnego oraz uzyskuje na tym
zarobek (taka jest natura umowy ubezpieczenia, gdzie ubezpieczyciel zarabia na
zdarzeniach katastroficznych czy innych zdarzeniach losowych).

SPRAWIEDLIWY ROZKEAD RYZYKA ZAKAZU SPRZEDAZY - WZMIANKA

W nawigzaniu do rozwazah dotyczacych sprawiedliwos$ci, uczciwosci kontraktowej w
kontekscie stusznego rozkladu ryzyka stron umowy najmu powierzchni handlowej w
zwigzku z Rozporzadzeniem oraz Rozporzadzeniem dot. epidemii, uzasadnione jest
syntetyczne podsumowanie tego ryzyka w zwigzku z zastosowaniem reguty z art. 495 k.c.

Skutki zastosowania art. 495 k.c. dla wynajmujacego sa nastepujace:

1) wynajmujacy jest wolny od roszczenia odszkodowawczego ze strony najemcy z tytutu
pokrycia szkody najemcy bedacej nastepstwem utraty zrodta przychodow z
dziatalnosci handlowej, ktora przy utrzymujagcym si¢ zakazie handlu  moze
powodowa¢ dla najemcy okre§lone perturbacje ptynnosciowe skutkujace
konieczno$cig redukcji  kosztow obejmujacych koszty pracownicze, koszty
wspotpracownikow,  koszty  kontrahentow,  koszty ,zerwanych”  umoéw
towarzyszacych dziatalno$ci handlowej a finansowane z przychodéw najemcy z
dziatalnosci handlowe;j itd., a takze utrate marzy handlowe;;

2)  okresowa utrata przychodéw z najmu tych powierzchni handlowych, ktérych najemcy
zostali objeci zakazem handlu powodujaca zmniejszenie rentownosci inwestycji w
centra handlowe.

Skutki zastosowania art. 495 k.c. dla najemcy sg nastepujace:

1) najemcy nie przyshuguje roszczenie wobec wynajmujacego z tytutu pokrycia szkody
najemcy bedacej nastgpstwem utraty zrodla przychodow z dzialalno$ci handlowej,
ktéra przy utrzymujacym si¢ zakazie handlu moze powodowac¢ dla najemcy okreslone
perturbacje ptynnosciowe skutkujace konieczno$cia redukcji kosztow obejmujacych
koszty pracownicze, koszty wspoipracownikow, koszty kontrahentéw, koszty
»zerwanych” uméw towarzyszacych dzialalno$ci handlowej a finansowane z
przychod6éw najemcy z dzialalno$ci handlowej, a takze utrate marzy handlowej itd.;
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2) najemca wobec niemozliwosci $wiadczenia wynajmujacego jest zwolniony z
ponoszenia kosztow najmu powierzchni handlowej, co oczywiscie nie rozwiazuje
podstawowego problemu najemcy jakim jest utrata przychodéw z prowadzenia
dziatalnosci handlowej co najmniej przez czas zakazu wprowadzonego
Rozporzadzeniem i utrzymanego Rozporzadzeniem dot. epidemii.

54. Gdyby przyjac, iz najemca mimo zakazu prowadzenia dziatalno$ci handlowej ma obowigzek
ponosi¢ koszty najmu powierzchni handlowej, skutki bylyby takie, ze wylaczne ryzyko
zakazu z Rozporzadzenia, a obecnie z Rozporzadzenia dot. epidemii ponositby najemca.

Najemca ponositby zatem nie tylko skutki utraty przychodow, ale bytby obowigzany nadal
uiszczaé oplaty z tytutu najmu powierzchni handlowej mimo zakazu prawnego uzyskiwania
przychodow.

Takie rozwigzanie w sposdb razacy naruszatoby zasady sprawiedliwosci 1 uczciwosci
kontraktowej oraz byloby razaco sprzeczne z celem instytucji nastepczej niemozliwosci
$wiadczenia, a takze obowigzujaca w Polsce od czasu Kodeksu zobowigzan koncepcja
$wiadczenia jako zachowania dhluznika (tu: wynajmujacego), ktére polega na
zados$¢uczynieniu interesowi wierzyciela (tu: najemcy), i na odwrot.

Zasada ,,Do ut des” przestalaby dziala¢ w umowach wzajemnych, w tym w umowie najmu
powierzchni handlowej. Taka umowa najmu stataby si¢ pulapka dla najemcy, a umowa
zobowigzaniowa nie moze by¢ putapka dla zadnej z jej stron.

prof. dr hab. Michal Romanowski
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