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~ 0d czego zale7a losy umowy najmu
w przypadku upadlosci najemcy

FIRMY | Czy upadiy przedsiebiorca moze zadaé¢ wydania mu nieruchomosci,

ktdra ze stron moze rozwigza¢ umowe najmu, gdy upada najemca
1jakie szanse ma wowczas wlasciciel zadajacy utraconego czynszu

za okres pozostaty do konca okresu najmu? Na te i inne pytania odpowiadaja
Joanna Gasowski, adwokat oraz Malgorzata Lesiak- CW]kowska radca prawny

z kancelarii K& Gates. '

Red.: Tydzien temu oméwiliSmy kwestie zwigzane z upadioscia
wiasciciela nieruchomosci. Tym razem zapytamy o skutki upadtosci
najemcy. Co wtedy dzieje sie zumowa najmu?

JoANNA GAsowsKI: W przypadku upadio$ci najemcy Prawo
upadlosciowe odmiennie reguluje sytuacje, w ktorej do dnia
ogtoszenia upadio$ci najemey nieruchomosé nie zostalamu .
jeszcze wydana, a inaczej sytuacje, kiedy przedmiot najmu
zostal mu juz wydany. W pierwszym przypadku kazda ze
stron moze w terminie dwoch miesiecy od dnia ogloszenia
upadtosci odstapi¢ od umowy. Odstapienie to nie pociaga za
sobg obowigzku odszkodowawczego na rzecz drugiej strony,
albowiem strony nie przystqplly jeszcze do wykonywania
umowy najmu. Kazda z nich moze natomiast zadaé zwrotu
speinionego przez nia Swiadczenia. W. praktyce bedzie to
zazwyczaj zwrot czynszu zaptaconego z gory przez najemce.
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Regulacja ta daje obu
stronom pewna elastyczno$é w podjeciu decyzji na skutek
zmiany okolicznosci, jaka jest upadio$¢ najemcy. Z jednej
strony syndyk moze stwierdzi¢, iz wynajeta przez upadtego
nieruchomo$é jest zbedna dla masy upadiosci. Z drugiej
natomiast - wynajmujacy moze ocenié, ze ryzyko

~ nieotrzymania czynszu od upadiego najemey jest za wysokie

iod umowy odstapic.

Jak w prakfyce wynajmujacy, kt6ry nie zlozyt wniosku o ogloszenié
upadtosci najemcy i jest zainteresowany odstapieniem od umowy

_najmu, moze dotrzymaé dwumiesiecznego terminu na odstapienie?

JoANNA GAsowsKI: Postanowienie o ogtoszeniu upadtosci
podawane jest do publicznej wiadomosci poprzez obwiesz-

~ czenie w Monitorze Saqdowym i Gospodarczym. Oczywiscie

trudno jest oczekiwac, aby przedsiebiorca $ledzit na biezaco
ogloszenia pubhkowane w Monitorze Sadowym i Gospodar-
czym, zwlaszcza w sekcji upadtosciowej i restrukturyzacyjnej.
Jednak,nawet jezeli wynajmujacy tego nie robi, informacja

o ogloszeniu upadio$ci najemcy powinna w praktyce dotrzeé
do wynajmujacego na diugo przed uptywem 2-miesiecznego
terminu na odstapienie od umowy. Postanowienie o oglosze-
niu upadiosci jest skuteczne i wykonalne z dniem jego
wydania. Majatek najemcy stanie sie masa upadiosci z dniem
ogloszenia upadiosci, a zarzad nad nig przejmie syndyk, ktory
dziata¢ bedzie we wlasnym imieniu, lecz na rzecz upadtego
najemcy. Powiadomienie kontrahent6w upadiego, w tym
wynajmujacego, o upadiosci najemcy naleze¢ bedziem.in.do -
obow1qzkow syndyka, zwlaszcza iz od dnia ogloszenia upadto-
Sci to on teraz bedzie dzialat na rzecz upadtego. Po ogloszeniu
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upadlo$ci zmienia si¢ réwniez firma najemcy, ktora oproécz
dotychczasowej nazwy bedzie nosi¢ dopisek ,w upadtosci”.

A jezeli zadna ze stron nie skorzysta z mozliwosci odstapienia od
umowy w ciggu dwoch miesiecy od ogloszenia upadtosci najemcy,
to czy syndyk masy upadiosci najemcy moze zadaé wydania mu
nieruchomosci?:

JoANNA GASOWSKI: Jezeli zadna ze stron nie skorzysta

z mozliwosci odstapienia od umowy, to umowa ta bedzie nadal
obowiazywa¢. Wynajmujacy bedzie zobowiazany do wydania

. syndykowi nieruchomosci bedacej przedmiotem umowy,

aw zamian syndyk bedzie zobowiazany do uiszczania czynszu.
Obowiazek zaptaty czynszu w takim przypadku bedzie
zobowigqzaniem masy upadiosci powstalym po ogloszeniu
upadtosci i zaliczany bedzie do kategorii tzw. innych zobowia-
zan masy. Oznacza to, ze czynsz taki powinien by¢ ptacony
przez syndyka w drugiej kolejnosci po zaspokojeniu kosztow
postepowania, w miare wplywu do masy stosownych funduszy. |

A co w sytuacji, kiedy nieruchomos¢ zostata wydana najemcy przed |
ogloszeniem jego upadtosci?
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Wowczas odpada
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JoANNA GAsowskr: Dodatkowo Prawo upadio$ciowe przyznaje
syndykowi szczegélne uprawnienie do wypowiedzenia umowy
najmu, nawet jesli jej wypowiedzenie przez najemce-upadiego
byloby niedopuszczalne. W praktyce syndyk bedzie zatem
korzystat z tych uprawnien gléwnie w stosunku do uméw
zawartych na czas oznaczony, w odniesieniu do ktérych nie
zachodza okolicznosci, ktére moglyby uzasadniaé rozwiazanie
UmMowy z przyczyn wskaza.nych w samej umowie lub Kodeksie
cywilnym. Odmiennie niz w przypadku upadiosci Wwynajmujace-
go, syndyk samodzielnie podejmuje decyzje o rozwiazaniu

umowy najmu. Prawo
\RZECZPOSPOLITA upadio$ciowe nie wymaga
. PISALISMY 0 TYM: . wtakiejsytuacji, aby syndyk
| Czy ogtoszenie upadtosci uzyskal wezesniej na takie

| Wiasciciela lokalu uzytkowego musi - rozwigzanie zgode rady
: oznaczat dla najemcy wyprowadz- wierzycieli lub sedziego-komi-

ke z takiego obiektu? e
i i el b,})bfs&tt
; 8 gradnia zm T Czy to oznacza, ze w przypadku
£ archiwum.rp.pl upadtosci najemcy i
wypowiedzenia umowy najmu
przez syndyka, wynajmujacy nie
ma 2adnej ochrony? Nie obowiazuja syndyka zadne okresy

mozliwos$¢ odstapienia od umowy najmu czy to przez syndyka, .
CZy wynajmujacego, a umowa obowiazuje. Strony moga ja
rozwigzac za porozumieniem stron. Moze tez zosta¢
wypowiedziana na zasadach ogélnych, a wiec w odniesieniu
‘do umoéw zawartych na czas nieoznaczony - z zachowaniem
ustawowych lub umownych terminéw wypowiedzenia.
Natomiast w przypadku uméw zawartych na czas oznaczony
strona moze takq umowe rozwigzaé na podstawie
jednostronnego o$wiadczenia tylko, jesli zajda okoliczno$ci
uzasadniajace rozwiazanie przez te strone umowy najmu,
stosownie do postanowien samej umowy lub wedtug
przepiséw Kodeksu cywilnego.

99 Terminy wskazane w Prawie
‘upadio$ciowym wyznaczaja
maksymalng dlugos¢ okresu
wypowuedzema

wypowiedzenia?
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Prawo upadlosaowe
przewiduje okresy wypowiedzenia, ktore beda miaty zastoso-

wanie w sytuacji rozwigzania umowy przez syndyka. I tak, jezeli -

przedmiotem najmu jest nieruchomo$é, w ktérej prowadzone
jest przedsiebiorstwo upadiego, wypowiedzenie nastepuje

z zachowaniem trzymiesiecznego terminu, nawet jezeli umowa
najmu przewiduje dtuzszy okres wypowiedzenia. Tym samym,
w odniesieniu do umowy, ktérej przedmiotem jest najem

‘powierzchni, na ktérej najemca prowadzit dziatalno$¢ handlo-

wa, syndyk powinien zastosowacé trzymiesieczny okres
wypowiedzenia. W pozostatych przypadkach, na przyktad jesli
nieruchomosé jest wykorzystywana na cele niezwigzane

z prowadzeniem przedsiebiorstwa upadlego, syndyka
obowiazujq ustawowe terminy wypowiedzenia, ktérych
dlugos¢ uzalezniona jest od rodzaju przedmiotu najmu (lokal
czy inna nieruchomo$é) i od czestotliwosci ulszczama CZynszu.

~ W odniesieniu do lokali na 0g6t bedziemy mie¢ do czynienia
_ z trzymiesiecznym terminem wypowiedzenia, za$ dla innych

nieruchomosci termin ten w praktyce z reguly wynosi miesigc.
Nalezy pamietaé, ze terminy wskazane w Prawie upadtos$cio-
Wwym wyznaczaja maksymalng dtugo$¢ okresu wypowiedzenia.
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Jesli dana umowa najmu przewiduje krotszy okres,
woéwczas to on ma zastosowanie. ::

A jak dtugo wiasciciel narazony jest na stan niepewnosci
dotyczacy dalszego frwania umowy najmu? Czy istnieje jakies
ograniczenie czasowe dla skorzystania przez syndyka ze
szczegblnego uprawnienia do wypowiedzenia umowy?
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: W przeciwienstwie do
oméwionego wezesniej prawa odstapienia od umowy
najmu, przystugujace syndykowi prawo rozwiazania
umowy za wypowiedzeniem nie jest ograniczone zadnym
terminem. Syndyk moze wiec wypowiedzie¢ taka umowe
na kazdym etapie postepowania, nawet po upltywie
dlquzego czasu. Ustawodawca zabrania jedynie rozwiaza-
nia umowy najmu przed terminem, za ktory upadty zaplacit
czynsz z gory, przed ogloszeniem upaditosci. Rozwiazanie
umowy przed tym terminem prowadzitoby w zasadzie do
utraty uiszczonego juz czynszu. Nie oznacza to oczywiscie,
ze syndyk nie moze wczesniej ztozy¢ wypowiedzenia,
ktorego skutek w postaci rozwigzania nastapi dopiero z
uplywem terminu, za ktory uiszczono czynsz.

JoANNA GAsowskt: W praktyce moze tez okazac sie, ze
rozwiazanie umowy najmu przed uptywem okresu, za ktory
zaplacono z géry czynsz, jest jednak korzystniejsze dla masy
upadio$ci. Zalezy to oczywiscie od postanowien danej
umowy najmu. Jezeli zgodnie z nimi najemca bedzie
zobowigzany do ponoszenia znacznych kosztéw utrzyma-
nia lokalu, to moze okazaé 51¢, 7e koszty te znacznie
przewyzszaja zaplacony z goéry czynsz. W takich sytuacjach,
sedzia-komisarz moze postanowieniem zarzadzi¢ wypo-
wiedzenie umowy najmu przez syndyka przed terminem,

za ktory zaptacono czynsz. Przestanka wydania takiego
postanowienia jest, ze dalsze trwanie umowy utrudniatoby
prowadzema postepowania upadio$ciowego, w szczegdlno-
$ci prowadzitoby do zwiekszenia koszt6w upadiosci. Syndy-
ka obowiazujq takie same terminy wypow1edzema jak
wowczas, gdyby wypowiadat umowe we wczesniej
omoéwionym trybie, bez postanowienia sedziego-komisarza.

Czy w przypadku wypowiedzenia umowy przez syndyka
wynajmujgcemu przystuguje odszkodowanie? Czy jest na -
przyklad szansa, ze wilasciciel odzyska czynsz utracony za

* okres pozostaty do koiica okresu najmu?

MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA:Prawo do odszkodo-
wania przystuguje wiascicielowi nieruchomosci tylko

w sytuacji, kiedy syndyk wypowie umowe najmu przed
terminem wypowiedzenia wskazanym w umowie.

W praktyce bedzie to miato najczesciej miejsce w przy-
padku wypowiedzenia umowy najmu zawartej na czas
oznaczony lub w sytuacji, kiedy umowa najmu przewidu-
je diuzsze terminy wypowiedzenia. Wynajmujacy moze
dochodzi¢ roszczenia z tego tytutu w postepowaniu
upadio$ciowym, co oznacza, ze bedzie musiat zgtosi¢
SWoja wierzytelnosc do masy upadtosci sedziemu-komi-
sarzowi. Odszkodowanie obejmowaé moze caly czynsz za
reszte umow10nego okresu trwania najmu, jesli na
przyklad wynajmujacy nie moze znalez¢é nowego
najemcy, albo jedynie cze$¢ czynszu, jesli wynajmujacy
wynajat nieruchomo$¢ nowemu najemcy za nizszy
czynsz. W kazdym przypadku jednak powinno ono zostaé
pomniejszone o rozliczenie nakladéw upadtego podno-
szacych warto$¢ nieruchomosci. Okres, za jaki wynajmu-
jacy moze zada¢ odszkodowania, ograniczony jest do
pierwszych dwéch lat po rozwigzaniu umowy najmu.

Nasza rozmowa pofwierdzita, w jak innej rzeczywistosci prawnej
znaleZ¢ sig¢ moga sfrony umowy najmu w przypadku, gdy kioras
z nich upadnie. Rownie ciekawym zagadnieniem jest wplyw
wszczecia ktoregos z postepowaii restrukturyzacyjnych na sto-
sunek najmu. Bedzie jeszcze okazja porozmawiat i na fen femat. ®




