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Jakie sa skutki upadlo$ci wynajmujaceg

NIERUCHOMOSCI | Czy ogloszenie upadiosci wiasciciela lokalu uzytkowego musi oznaczac dla najemcy wyprowadzke
7 takiego obiektu? Czy mozna liczy¢ na to, ze mimo upadiosci budowa galerii zostanie dokonczona, a lokal handlowy
wydany najemcy? Jakie skutki dla umowy najmu ma sprzedaz nieruchomodci przez syndyka? Na te inne pytania
odpowiadaja Joanna Gasowski, adwokat oraz Malgorzata Lesiak-Cwikowska, radca prawny z kancelarii K&L Gates.

: Na rynku nieruchomosci komercyjnych
dominuja umowy najmu zawierane na czas
oznaczony, najczesciej kilka lat. W zatozeniu
powinny one dawat stronom pewnos¢ frwania
umowy do koiica okresu, na kfory zostala
zawarta. Gdy jednak jedna ze stron fakiej umowy
upadhnie... ; ;
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA!:
Stabilnos¢ stosunkéw typowa dla uméow
zawartych na czas oznaczony ma zwiazek z
tym, Ze umowe taka mozna w kazdym czasie
rozwiazaé na mocy porozumienia stron, ale
jednostronnie jedynie z przyczyn
wskazanych w umowie lub Kodeksie
cywilnym. Powszechna praktyka jest, ze w
umowach najmu komercyjnego wiréd
przyczyn uprawniajacych do rozwigzania
umowy przed uplywem okresu najmu
wymienia sie zlozenie wniosku o ogloszenie
upadtosci drugiej strony lub ogloszenie jej
upadtosci.

JoANNA Gasowskr: Nalezy pamietac, ze
Prawo upadio$ciowe uznaje tego rodzaju
postanowienia za niewazne. Oznacza to, ze
nawet jesli umowa najmu przyznaje kazdej ze
stron uprawnienie do jej rozwigzania z tych
przyczyn, oswiadczenie najemcy lokalu
uzytkowego o rozwiazaniu umowy z powodu
ogloszenia upadiosci wiasciciela takiego
lokalu nie wywola skutku. Podobnie, gdyby
galeria handlowa cheiata rozwiaza¢ umowe z
najemca, wobec ktérego ogtoszono upadiosé.

Czy fo oznacza, ze po ogloszeniu upédloéci
ktérejs ze stron nie zmienia sig sytuacja prawna
drugiej strony umowy najmu?

JoANNA GASOWSKI: Wrecz przeciwnie, po
ogloszeniu upadiosci jednego z
kontrahentow, obie strony musza odnalez¢
sie w nowej rzeczywistosci, jakim jest rezim
Prawa upadios$ciowego.

Przyjmijmy na poczatek, Ze ogloszenie upadtosci
dotyczy wiasciciela. Czy dla najemcy musi fo
oznacza¢ wyprowadzke z powierzchni handlowej?
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Umowa
najmu nieruchomosci upadiego wigze strony,
jesli przedmiot umowy przed ogtoszeniem
upadtosci zostat wydany najemcy. Tym
samym, obie strony sa nadal zobowiazane do
wykonywania umowy. Obowigzuje tez.
zawarty w umowie katalog przyczyn, dla
ktorych dana strona moze rozwiaza¢ najem.
Takie rozwiazanie moze rowniez nastapic,

gdy przewiduje to Kodeks cywilny.
Przykladowo najemca musi si¢ liczy¢ z
rozwiazaniem umowy i wyprowadzka z
lokalu, gdy zalega z zaptata czynszu za dwa
pelne okresy platnosci, czy tez korzysta z
lokalu niezgodnie z jego przeznaczeniem.
JoANNA GAsowsKrL: W kontekscie obowiazku
zaplaty czynszu nalezy pamietac, ze jezeli
przed ogloszeniem upadio$ci wynajmujacy
pobrat czynsz z gory lub rozporzadzit nim
(np. dokonat przelewu wierzytelnosci z tego
tytutu, potracit ja z wierzytelnoscia najemcy
czy tez udzielit rabatu w czynszu) za okres
dtuzszy niz trzy miesiace, liczac od dnia
ogloszenia upadtosci, najemca nie jest
zwolniony z obowiazku zaptaty tego czynszu
do masy upadtosci. Wowczas najemca musi
zaplaci¢ czynsz po raz drugi za ten okres, .
jezeli zazada tego syndyk. Wierzytelnosciz
tytutu tak ,nadplaconego” czynszu najemca
moze dochodzi¢ od upadiego poza
postepowaniem upadiosciowym. W praktyce
jest to bardzo trudne, a czasami wrecz
niemozliwe, albowiem najemca nie moze
takiej wierzytelnosci ani zgtosi¢ do masy
upadlo$ci, ani potraci¢ z wierzytelnosciami
masy czy wierzytelno$ciami upadiego
wchodzacymi w sktad masy upadiosci.

- A jakie mozliwosci ma naiemd, gdyby nie

odpowiadato mu prowadzenie dziatalnosci w
upaditym cenfrum handlowym, na przyktad ze
wzgledéw wizerunkowych?

MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Tu
musimy spojrze¢ do umowy najmu w
poszukiwaniu odpowiedzi na pytanie, czy
taka okoliczno$¢ moze stanowi¢ podstawe
zlozenia przez najemce o§wiadczenia o
rozwiazaniu umowy. W najmach
komercyjnych katalog przyczyn, ktére
uprawniaja najemce do rozwigzania umowy
jest na ogét silnie ograniczony, inaczej niz w
przypadku wynajmujacégo. W warunkach
rynkowych jest mato prawdopodobne, aby
nieostre i ocenne pojecie utraty prestizu
centrum handlowego trafito do takiego
katalogu.

JoANNA GASOWSKI: Ogloszenie upadiosci
Wwynajmujacego nie musi zreszta samo przez
sie oznaczaé utraty takiego prestizu czy by¢
negatywnie odczuwalne dla najemcy. Wszak
rowniez syndyk powinien nalezycie -
wykonywa¢ umowe najmu, w tym
przykladowo dostarcza¢ do obiektu ustugi na
dotychczasowym poziomie. Zwlaszcza ze W

przypadku powierzchni handlowych to
wlaénie najmy sa najcenniejszymi
elementami przedsigbiorstwa upadtego. W

szczegolnosci diugookresowe najmy zawarte M
" A jakie uprawnienia przystuguja najemcy, jezeli

na warunkach rynkowych zwiekszaja
znacznie jego wartos$c.

Czy wobec tego najemca lokalu, kiérego
wiasciciel jest w upadtosci, nie moze liczyC na
mozliwosé ,,wycofania” sig zumowy? ;
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Gdy brak
jest porozumienia stron, a umowa najmu nie
wyposaza najemcy w zbyt szerokie
uprawnienia do rozwiazania umowy, warto
jeszcze zweryfikowa¢ ewentualne istnienie
przestanek kodeksowych, na przykiad z
tytulu rekojmi za wady przedmiotu najmu.
Generalnie bowiem sytuacja najemcy, jesli
chodzi 0 mozliwo$ci rozwiazania umowy, jest
poréwnywalna do tej sprzed.ogltoszenia
upadto$ci wynajmujacego. Prawo
upaditoéciowe nie przyznaje tutaj
szczeg6lnych uprawnien najemcy.

Czy w takim razie zmienia sig sytuacja
wynajmujacego i syndyk ma dodatkowe
mozliwosci ,,pozbycia sie” najemcy z cenfrum
handlowego, na przyktad by wprowadzi¢ innego?
JoaNNA GAsowskr: Tak, syndykowi
przyshuguje szczegolne uprawnienie do
wypowiedzenia umowy najmu, na podstawie
postanowienia sedziego-komisarza, z
zachowaniem trzymiesiecznego okresu
wypowiedzenia, nawet wéwczas, gdy
wypowiedzenie tej umowy przez upadlego,
czy to na podstawie postanowien umowy, czy
z przyczyn przewidzianych w Kodeksie
cywilnym, nie bylo dopuszczalne. Przy czym
sedzia-komisarz moze wydac takie
postanowienie, jesli trwanie umowy utrudnia
likwidacje masy upadiosci, albo gdy czynsz
najmu odbiega od przecigtnych czynszow za
najem tego samego rodzaju. W przypadku
powierzchni komercyjnych zachodzi¢ moze
czesciej druga z przestanek, co wymagaloby
zbadania rynku w zakresie nieruchomosci
tego samego rodzaju. Ustalenie wartosci
rynkowej czynszu odbywa si¢ zazwyczaj
poprzez dopuszczenie dowodu z opinii
bieglego rzeczoznawczy majatkowego. Zatem
sam zamiar wprowadzenia do lokalu innego
najemcy nie bytby wystarczajacy do wydania
postanowienia stanowiacego podstawe do
wypowiedzenia umowy najmu przez
syndyka, chyba ze zabieg ten miatby wlasnie

doprowadzi¢ do wyeliminowania sytuacji
odbiegania czynszu od przecietnych wartosci
rynkowych. -

syndyk rozwiaze umowe najmu przed ferminem?
JoANNA GAsSOWsSKI: Najemca moze

. dochodzi¢ w postepowaniu upadtosciowym

odszkodowania z powodu rozwiazania

- umowy przed terminem wynikajacym z

umowy, poprzez zgtoszenie wierzytelnosci
sedziemu-komisarzowi. Na odszkodowanie
najemcy moze skladaé sie nie tylko
rzeczywista szkoda, ale takze jego utracone
korzysci. Wierzytelno$é z tego tytutu podlega
zaspokojeniu w kategorii drugiej, tj. razem z
innymi niezabezpieczonymi
wierzytelno$ciami upadiego po
uprawomocnieniu sie planu podziatu.

Czy w zwiazku z rozwiazaniem umowy przez
syndyka najemca moze zada¢ zwrotu naktadow,
jakie poczynit na lokal?

MAZGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Umowy -
najmu komercyjnego na ogot zawieraja
wiasna regulacje dotyczaca rozliczenia
naktadéw na koniec okresu najmu. Czesto
stosuje sie rozwigzanie, ze naktady maja
pozosta¢ w przedmiocie najmu bez
wynagrodzenia dla najemcy; wzglednie
najemca moze zabrac te elementy, ktére daja
sie odtaczy¢ bez uszkodzenia lokalu.
Niekiedy, na wypadek przedwczesnego
rozwiazania umowy z przyczyn
niedotyczacych najemcy, umowa przyznaje
najemcy prawo do wynagrodzenia za
niezamortyzowane naklady. Jesli umowa nie
rozstrzygalaby tych kwestii, zgodnie z
Kodeksem cywilnym syndyk, wedlug swego
wyboru, moégtby zadaé przywroécenia stanu
poprzedniego albo zatrzymac ulepszenia za
zaplata sumy odpowiadajacej ich wartosci w
chwili zwrotu. :

Réwniez syndyk powinien
nalezycie wykonywa¢ umowe
najmu w tym, np. dostarczac
do obiektu ustugi na
dotychczasowym poziomie
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Jesli nie ma mozliwosci rozwigzania umowy lub
zadna ze stron nie zdecyduije sie na nie, fo do
kiedy umowa dotyczaca lokalu w upadiej galerii
handlowej bedzie trwa€? Czy wygasnie z chwilg
zakoficzenia postepowania upadiosciowego?
JoaNNA GASOWSKI: W ramach postepowania
upadtosciowego syndyk zmierza do likwida-
cji, czyli uptynnienia majatku upadiego.
Oznacza to, ze niezaleznie od tego, czy
nieruchomo$¢ upadiego sprzedawana jest
jako sktadnik przedsiebiorstwa, czy oddziel-
nie, syndyk sprzedaje majatek z wolnej reki
albo w drodze przetargu lub aukcji. Sprzedaz
przez syndyka takiej nieruchomosci
wywoluje w stosunku do umowy najmu taki
skutek, ze z chwila zawarcia umowy sprzeda-
zy przez syndyka, nabywca wstepuje w prawa
i obowiazki wynajmujacego wynikajace ze
stosunku najmu. ;

MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: A zatem
tak, jak przewiduje to Kodeks cywilny
przypadku ,zwyktego” zbycia przedmiotu
najmu. I tu dochodzi do zasadniczych réznic,
jesli chodzi o uprawnienia nabywcy. W
,zwyktym” trybie przystuguje mu bowiem
prawo do rozwiazania umowy najmu za
wypowiedzeniem, z zachowaniem termin6ow
ustawowych, z wyjatkiem przypadku, gdy
umowa zostala zawarta na czas oznaczony z
zachowaniem formy pisemnej i z data pewna,
a lokal zostat najemcy wydany. W toku.

- postepowania upadio$ciowego nabywca

moze rowniez na tych zasadach wypowie-
dzieé np. umowy zawarte na czas nieozna-
czony. Natomiast w przypadku, gdy umowa
najmu nieruchomosci zawarta byla na czas
oznaczony dhuzszy niz dwa lata, nabywca
moze wypowiedzie¢ te umowe w ciagu
miesiaca od sprzedazy nieruchomosci przez
syndyka, z zachowaniem rocznego terminu
wypowiedzenia, o ile umowa nie przewiduje
terminu krétszego, nawet jesli umowa byta
zawarta z data pewna, a przedmiot najmu
zostat najemcy wydany.

JoANNA GASOWSKI: Ochrona umow
zawartych na czas oznaczony diuzszy niz dwa
lata jest wiec jedynie czasowa, zapewniona
przez roczny okres wypowiedzenia, ktory
powinien zapewni¢ przygotowanie sie najem-
cy do opuszczenia nieruchomosci. Ustawo-
dawca uznal najwyrazniej, ze przyznanie
ochrony tym umowom w wiekszym stopniu
mogloby czasem stanowi¢ ograniczenie dla
skutecznego zbycia nieruchomosci w toku
postepowania upadiociowego. Oczywiscie w
praktyce wcale nie musi doj$¢ (i raczej rzadko
dochodzi) do skorzystania przez nabywce z
opisanych uprawnien, jesli umowy najmu sq
nalezycie wykonywane i stanowia dla
nieruchomosci warto$¢ ekonomiczna.
Scenariusz, ze obiekt handlowy funkcjonuje
w dalszym ciagu w oparciu o te same umowy
najmu, ktére obowiazywaty przed oglosze-
niem upadto$ci wynajmujacego, jest w
realiach gospodarczych niewykluczony.

A gdy ogloszenie upadtosci wiasciciela nastepuje
zanim zakoficzono budowe czy remont lokalu
przed wydaniem go najemcy, czy moze on liczy€
na to, ze mimo upadtosci budowa czy remont
zostang dokoficzone, a lokal wydany?

JoANNA GASOWSKI: Nie jest to sytuacja
wprost unormowana w Prawie upadioscio-
wym i budzi kontrowersje. Z jednej strony

 mozna wnioskowag, ze skoro w przypadku

wydania przedmiotu najmu przed oglosze-
niem upadtosci przepisy stanowia, ze umowa
najmu wiaze strony, to w braku takiego
wydania, a contrario umowa wygasa. Aprobu-
jac takie stanowisko, na pytanie o mozliwos¢
zgloszenia przez najemce zadania wydania
nieruchomoéci, pomimo ogloszenia upadio-
$ci wynajmujacego, nalezatoby odpowiedzie¢
przeczaco. 3

MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA:
Przeciwnicy tego pogladu podnosza, ze .
skutek wygasniecia umowy nie wynika jasno
z przepisow, jak to ma miejsce w przypadku
umowy pozyczki czy uzyczenia, ktére
wygasaja, jesli ich przedmiot nie zostat
jeszcze wydany. Dlatego proponuje si¢
siegna¢ do przepisow dotyczacych skutkow
ogloszenia upadlo$ci w stosunku do umow
wzajemnych w ogélnosci. Oznaczaloby to, Ze
syndyk moze, za zgoda sedziego-komisarza,
wykona¢ zobowiazanie upadtego i zazadac¢
od drugiej strony spelnienia $wiadczenia
wzajemnego lub od umowy odstapi¢, ze
skutkiem na dzien ogtoszenia upadiosci.
Wydajac taka zgode sedzia-komisarz
powinien kierowac sie celem postepowania
upadtosciowego, biorac takze pod uwage
wazny interes drugiej strony.

JoaNNA GASOWSKI: W naszym przyktadzie
umowy najmu lokalu w trakcie budowy czy
remontu, z pewnoscia rozwazeniu musiatyby
podlegaé takie kwestie jak zaawansowanie
prac, dostepno$¢ funduszy na ich ‘
kontynuacje, czy znaczenie gospodarcze
danej umowy najmu. Nie mozna wykluczy¢,
7e caloksztatt okoliczno$ci mogiby
przemawia¢ za kontynuacja umowy, co
oznaczatoby obowiazek wydania przez
syndyka nieruchomosci najemcy. W

* przypadku za$ odstapienia przez syndyka od

umowy, najemca mogiby dochodzi¢ w
postepowaniu upadio$ciowym naleznosci z
tytutu wykonania zobowiazania i
poniesionych strat, zglaszajac te
wierzytelnosci sedziemu-komisarzowi.
MAEGORZATA LESIAK-CWIKOWSKA: Drugi z
zaprezentowanych poglad6w moze by¢ o tyle
przekonujacy, ze rowniez w przypadku
upadto$ci najemcy umowa najmu dotyczaca
niewydanego mu jeszcze lokalu nie wygasa
automatycznie, lecz Prawo upadio$ciowe
przyznaje kazdej ze stron umowy prawo
odstapienia. ®

0 skutkach upadtosci najemcy
w kolejnym wydaniu ,Prawa w Biznesie”
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