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RESTRUKTURYZAGJA

JAKO RECEPTA NR KRYZYS NAJEMCOW

W GALERIAGH HANDLOWYGH

Fot. Envato

Tarcza antykryzysowa - cenne, cho¢
niewystarczajgce narzedzie

Rozwigzania ustawowe w postaci Tarczy
Antykryzysowej pozwalaja najemcom unik-
na¢ placenia oplat za okres trwania zakazu
handlu, jednak ma ono wysoka ceng. Na
podstawie art. 15ze Ustawy z dnia 2 marca
2020 r. o szczegblnych rozwigzaniach zwia-
zanych z zapobieganiem, przeciwdzialaniem

i zwalczaniem COVID-19, innych choréb
zakaznych oraz wywolanych nimi sytuacji
kryzysowych, Najemca chcac uniknaé plat-
noséci musi ztozy¢ Wynajmujacemu oferte
przedtuzenia umowy najmu na dotychcza-
sowych warunkach o okres trwania zakazu
handlu plus 6 miesigcy. Poniewaz mielismy
juz trzy lockdowny, to dla wielu Najemcéw
oznacza to przedluzenie umowy najmu

|

o ponad 1,5 roku na warunkach bizneso-
wych, ktére sg juz dla nich nieatrakcyjne.
Taki mechanizm nie rozwigzuje probleméw
Najemcéw, a jedynie przesuwa je w czasie.
Cala branza jest $wiadoma, ze konsumenci
po pandemii COVID-19 nie wrécg szyb-
ko do zakupéw stacjonarnych, a jesli wréca
to najprawdopodobniej nie w takiej skali
jak miafo to miejsce w 2019 r. Pewne nowe
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Obecna sytuacja najemcoéw w galeriach handlowych jest bardzo trudna. W marcu mija rok
od kiedy trwa pandemia COVID-19 i wprowadzane sg zakazy handlu w galeriach handlowych.
Najemcy borykaja sie z licznymi problemami miedzy innymi: niesprzedanymi kolekcjami,
konieczno$cia zatowarowania sie na nowy sezon czy brakiem statych przychodéw. Jednak
wbrew pozorom majg do dyspozycji caty wachlarz rozwigzan, dzieki ktérym rozwigzanie tych

problemow staje sie mozliwe.

nawyki konsumentéw, sg juz nieodwracalne.
Aktualnym problem moze stac si¢ rozlicze-
nie przez Wynajmujacych kosztéw wspdl-
nych za 2020 r. Co do zasady rozliczenia
te powinny by¢ dokonane w marcu 2021 r.
Wielu Najemcéw obawia si¢, ze mimo skta-
dania przez nich ofert z art. 15 ze, Wynaj-
mujacy i tak obcigzg ich kosztami wspdlnymi
za okres trwania zakazu handlu w ramach
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rocznych rozliczeri kosztéw wspélnych.

Rebus Sic Stantibus - spor bez
wygranego

Niestety postawa Wynajmujacych wobec
Najemcow nie zawsze jest elastyczna. Goto-
wi sg do kilku miesiecznych rabatéw, jednak
nie ma mowy o definitywnej zmianie wa-
runkéw umowy najmu. W obliczu braku

porozumienia, Najemcy wystepuja do sg-
déw z pozwami opartymi o klauzule rebus
sic stantibus (art. 3571 k.c.), liczac, ze Sad
mocg wyroku dokona zmiany zawartych
umdéw i dostosuje je do nowych warunkéw
biznesowych. Niestety z uwagi na siedziby
Galerii w Warszawie oraz postanowienia
umowne, wickszo$¢ spraw prowadzanych

jest przed Sadem Okregowym w Warszawie.

»
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Pozwy te objete sa wysoka oplata sadowa,
a na rozstrzygniecie trzeba czekaé bardzo
dtugo - nawet kilka lat. Jesli Najemca nie
uzyska zabezpieczenia swojego roszczenia,
to przez caly czas trwania procesu zmuszo-
ny jest placi¢ pelne stawki czynszu i oplat
wsp6lnych. Nierzadko umowy najmu zakon-
czg si¢ zanim Sad wyda prawomocny wyrok.
To sprawia, ze niecelowe jest traktowanie
tego rozwigzania, jako masowe remedium
na problemy Najemcy. Do zakoriczenia tych
sporéw, Najemca po prostu moze nie do-
trwaé i zdazy si¢ ,wykrwawi¢” finansowo.
Co wiecej, Wynajmujacy ostatnio zaostrzyli
swoje postgpowania wobec Najemcow za-
legajacych z platnosciami i coraz chetniej
uruchamiajg wobec nich zabezpieczenia
w postaci gwarancji bankowych lub aktéw
notarialnych.

Skutki finansowe kryzysu

Oczywiscie problemy z zaplata czynszu
i utrzymanie danej lokalizacji nie sg je-
dynymi symptomami kryzysu. Dlatego
w ostatnim czasie obserwujemy wzmozone
wykorzystanie narzedzi restrukturyzacji

czg$ciowo byla réwnowazona wsparciem
publicznym w ramach tarcz antykryzyso-
wych. Nie zawsze jednak wystarczylo ono,
aby 100% obstugiwa¢ zadtuzenie handlowe.
Spadki wskaznikéw finansowych niestety
jednak spowodowaty dalsza presje instytu-
¢ji finansowych, mimo ze wprowadzily one
zlagodzone kryteria oceny w czasie kryzysu.

Restrukturyzacja jako platforma
porozumienia?

Majac zatem co najmniej trzy obszary kryzy-
su ptynnosciowego (wynajmujacy, dostawcy,
banki) firmy handlowe potrzebuja nie tylko
ochrony swego — do tej pory rentownego —
przedsicbiorstwa przed egzekucja, lecz takze
narzedzi, ktére umozliwig trwaly poprawe
wyniku, co zapewni powrét do stabilno-
§ci i regularnej obstugi biezacych kosztéw,
w tym czynszéw najmu. Tylko to w dtuzszej
perspektywie pozwoli zapobiec upadiosci
wielu podmiotéw z branzy, co odbitoby si¢
niekorzystnie na wszystkich zaangazowa-
nych w biznes w galeriach handlowych.
W ramach postgpowania restrukturyzacyj-
nego, z udzialem niezaleznych od dluznika,

2020 w ramach reakeji na kryzys covidowy.
Jest szybkie, bo trwa¢ ma zaledwie kilka
miesiecy, z czego wigksza jego cze$¢ pro-
wadzona jest poza sadem. Jest lekkie, gdyz
jego celem jest wylacznie restrukturyzacji
zadluzenia. Przedsigbiorca zawiera ukiad
z wierzycielami, ktérzy glosuja wiekszoscia
gloséw nad propozycjami splaty ratalnej lub
nawet czg¢éciowym umorzeniem. Jest tanie,
gdyz zredukowano liczbe proceséw (zadar),
ktére trzeba przeprowadzi¢, a ponadto usta-
wowo ograniczono wynagrodzenie nadzorcy
uktadu w sprawach mikro i matych przed-
sigbiorcéw. Pozwala zachowaé kontrole nad
biznesem, poniewaz wybierany z rynku, a nie
narzucany przez sad, nadzorca uktadu ogra-
nicza wyltgcznie nadzwyczajne czynnosci fir-
my. Zwykly zarzad nad biezaca dzialalnoscia
pozostaje przy dluzniku.

Przede wszystkim jednak uproszczona
restrukturyzacja chroni przedsi¢biorstwo
i pozwala na osiagniecie wysokiego poziomu
splaty dla wierzycieli. Pod pewnymi warun-
kami takze wierzyciele hipoteczni i zastaw-
nicy nie mogg windykowac¢ z majatku spéiki.
Ustawa chroni réwniez ciaglo$¢ dziatalnosci

Kluezem do sukeesu jest dobrze przygotowany
przez zespol ekonomiczny plan restrukturyzacyjny.
To w nim sa okreslone dzialania napraweze,

ktore maja spowodowaé przywrocenie dobrego
funkcjonowania firmy. Po wdrozeniu tych dzialan
przedsiebiorca proponuje swoim wierzycielom
splate w ramach ukladu.

sadowej przez firmy z branzy handlu deta-
licznego. Piotr i Pawet, Komputronik, Top
Secret , Gatta, a wezesniej Action, musia-
ty z réznych przyczyn siggna¢ po ochrong
ustawowg. Kilkukrotne zamknigcie gale-
rii handlowych w ubieglym i biezacym
roku spowodowalo oczywiste obnizenie
obrotéw sieci handlowych, co nie zawsze
i nie w pelni udalo si¢ zrekompensowaé
zwyzkami przychodéw z innych kanatéw
sprzedazy, w tym kanatu online. To z kolei
spowodowalo presje plynnosciows, ktéra

zewnetrznych podmiotéw, mozna skorzystaé
z instrumentéw mediacyjnych i wypraco-
wacé trwale porozumienie co do warunkéw
wspdélpracy w ramach umowy najmu.

Uproszczona restrukturyzacja,
a postepowanie sanacyjne

Sposréd wszystkich postgpowan restruk-
turyzacyjnych kluczowe sg dwa: uprosz-
czona restrukturyzacja oraz postgpowanie
sanacyjne. Uproszczone postgpowanie
restrukturyzacyjne wprowadzono latem

firmy poprzez zakaz wypowiadania niekt6-
rych kluczowych kontraktéw, takich jak na-
jem, dzierzawa, kredyt, leasing czy pozyczka.
Minusem w kontekscie dziatalnosci najem-
céw galerii handlowych jest brak mozliwosci
rozwigzywania uméw najmu oraz redukeji
zatrudnienia bez ograniczenie z kodeksu
pracy.

Znane sg przyktady z rynku, w ktérych to
postepowanie bylo wszczynane, ochrona
udzielana, ale nie starczylo czasu, ani nie
bylo narzedzi, aby przekona¢ wierzycieli, ze
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spélka odzyska rentowno$¢ na wymaganym
poziomie.

Sanacja jako pole do renegocjacji
warunkéw

Te przywileje daje natomiast postgpowanie
sanacyjne. Trwa ono znacznie dtuzej i jest
prowadzone w procedurze sadowej. Nadzér
nad spétka ze strony sadu i wierzycieli jest
duzo wigkszy, ale przez to zarzadca po-
wolywany przez sad uzyskuje szczegdlne
uprawnienia. Tylko to postgpowanie daje
zjednej strony pelng ochrong przed windy-
kacja, w tym uruchamianych zabezpieczeri,
a z drugiej strony daje mozliwos¢ - za zgo-
da sedziego komisarza - do odstgpienia od
kazdej umowy najmu, bez jakichkolwiek kar
umownych. Na takg mozliwo$¢ czeka wielu
Najemcéw, aby méc uwolnié sie od wielolet-
nich i nierentownych lokalizacji. Oczywiscie
kazde odstapienie powinno by¢ poprzedzone
préba znalezienia optymalnego rozwigzania
dla obu stron. By¢ moze dobrym kierunkiem
byloby uzaleznienie wysokosci czynszu od

Wspottworca nowego Prawa Restrukturyzacyjnego. Specjalizuje sie w zarzadzaniu
kryzysowym, restrukturyzacji zagrozonych podmiotow gospodarczych, zarzadzaniu
majatkiem niewyptacalnych firm i oséb fizycznych oraz ochronie praw wierzycieli
w zwigzku z niewyptacalno$cig ich diuznikow. Wspotautor komentarza do prawa
restrukturyzacyjnego, komentarza do upadtosci konsumenckiej i komentarza do
rozporzadzenia 1346/2000 w sprawie postepowania upadtosciowego. Wspdtautor
Systemu Prawa Upadto$ciowego i Restrukturyzacyjnego oraz kilkudziesigciu innych

publikacji z dziedziny prawa gospodarczego.
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osigganego przez najemceg przychodu.
Oprécz prawa odstapienia od uméw bez
koniecznosci zaptaty duzej czesci kar umow-
nych oraz mozliwosci zwolnieri pracowni-
czych bez ochrony np. w czasie zwolnieri
chorobowych, zarzadca moze zbywaé nie-
operacyjny majatek w stanie wolnym od
obcigzen oraz uzyskuje petng ochrone przed
egzekucja dtugéw powstatych przed otwar-
ciem postgpowania.

Kluczem do sukcesu jest dobrze przygo-
towany przez zespél ekonomiczny plan
restrukturyzacyjny. To w nim sg okreslone
dzialania naprawcze, ktére maja spowodo-
wacé przywrécenie dobrego funkcjonowania
firmy. Po wdrozeniu tych dziatan przedsie-
biorca proponuje swoim wierzycielom splate
w ramach uktadu. Podobnie jak w postepo-
waniu uproszczonym zgodzi¢ si¢ musi co
najmniej polowa wierzycieli reprezentujaca
2/3 warto$ci wierzytelnosci glosujacych.
Bazujac na przyktadzie udanej sanacji sieci
Piotr i Pawet, potrzebne bylo odstapienie od
szeregu nierentownych kontraktéw tak, aby

dr Patryk Filipiak
adwokat, kwalifikowany doradca restrukturyzacyjny, Prezes Zarzadu

Zimmerman Filipiak Restrukturyzacja, Partner i zatozyciel kancelarii
FILIPIAKBABICZ Legal
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w pozostalych najmowanych lokalizacjach,
dzialalnos¢ mogta by¢ kontynuowana.

Czy sanacja najemcy jest korzystna
dla wynajmujacego?

Kryzys covidowy jest szalenie niekorzystny
réwniez dla wynajmujacych — wlascicieli
galerii handlowych. Dostosowanie stawek
czynszu do realnych mozliwosci najemcéw
i zréwnowazenie pozycji prawnych stron
umowy jest raczej procesem nieuniknio-
nym, a sanacja moze stanowi¢ ku temu
dobrg platforme¢. Ewentualne zwolnienie
powierzchni handlowej na skutek odsta-
pienia od umowy moze z kolei pozwoli¢ na
zapelnienie jej przez inny podmiot o zdrowej
kondycji finansowej. By¢ moze jest to lepsze
rozwigzanie niz wikianie si¢ w dlugoletnie
procesy bazujace na klauzuli nadzwyczajnej
zmiany stosunkéw. Istnieje stare powiedze-
nie funkcjonujace na rynku galerii handlo-
wych w USA "would you rather collect rent
on a space or dust?". Na to pytanie bedzie
musiato sobie odpowiedzie¢ bardzo szybko
wielu Wynajmujacych. ®

Tomasz Henclewski

adwokat, Partner i zatozyciel kancelarii
Henclewski Wyjatek Adwokaci

Specjalista w branzy retail. Wyktadowca na licznych szkoleniach dla Najemcow.
Stale wspdtpracuje z Polskim Stowarzyszeniem Najemcow Powierzchni Handlo-
wych i Zwigzkiem Polskich Pracodawcow Handlu i Ustug. Reprezentuje Najemcow
w relacjach z galeriami handlowymi na wszystkich etapach ich dziatalnosci.
Posiada duze do$wiadczenie w negocjacjach biznesowych, procesach sadowych
oraz postepowaniach restrukturyzacyjnych najemcéw galerii handlowych. Laureat
konkursu "Profesjonalisci Forbesa - zawody zaufania publicznego" w kategorii

adwokat w wojewddztwie wielkopolskim.



