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Dot. Druku Sejmowego nr 1145

Apel Polskiej Rady Centréw Handlowych dot. zaproponowanych zmian legislacyjnych
ingerujacych w tresé¢ stosunku najmu lokali uzytkowych w obiektach wielkopowierzchniowych

Szanowne Panie Postanki i Szanowni Panowie Posfowie,

W imieniu Polskiej Rady Centréw Handlowych, najwiekszej w Polsce organizacji zrzeszajacej ponad
200 firm z sektora centréw handlowych dziatajacej na rzecz rozwoju branzy, zwracamy sie do
Panstwa z prosba i oczekiwaniem o rzetelng oraz rozsgdng analize i ocene wnioskowanych przez
Rzad rozwigzan legislacyjnych zawartych w Druku Sejmowym nr 1145.

Apelujemy o catkowite uchylenie art. 15ze ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych
choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 1842, z pdin. zm.2)
i niewprowadzanie zmian w postaci art. 15ze’, umieszczonego w druku sejmowym nr 1145.

Rozwigzanie polegajace na tzw. ochronie czynszowej najemcéw w obiektach handlowych
o powierzchni powyiej 2000 mkw. wskazane w druku sejmowym nr 1145 poprzez
wprowadzenie ustawowej obnizki czynszow (oraz wszelkich innych optat) odpowiednio
0 80 proc. w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w centrach handlowych,
oraz o 50 proc. w okresie trzech miesiecy po ustaniu zakazu:

1. Jest niezgodne z obowigzujacym prawem i Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskie;j.

2. Stanowi bezprawng interwencje panstwa w umowy gospodarcze na skale niespotykana
w demokratycznych panstwach prawa.

3. Nosi znamiona selektywnosci, dyskryminacji i nierownego traktowania przedsiebiorstw,
wprowadzajac arbitralne i nieproporcjonalne rozwigzania, pogarszajgce sytuacje prawng
jednej strony (wynajmujacych, czyli wtascicieli i zarzagdcéw centréw handlowych). Zgodnie
z planowanym art. 15ze! (i uprzednim 15ze) catkowity koszt pomocy przyznanej
najemcom bedzie/jest przerzucony na wiascicieli i zarzadcéw centréw handlowych,
pozbawionych jakiegokolwiek wsparcia ze strony panstwa (zostali wykluczeni z pomocy
w ramach tarcz rzadowych i PFR, a maja wielomiliardowe zobowigzania m.in. wobec
bankow).
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Pragniemy podkresli¢, ze w procesie ksztaltowania tresci, zaréwno art. 15ze, jak i 15ze

Program pomocowy okreslony art. 15ze i planowanym art. 15ze! stanowi niedozwolong
pomoc publiczng naruszajgca art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej
i moze skutkowac m.in.:

4.1 Obowigzkiem zwrotu pomocy przez podmioty uposazone tj. najemcéw (tgczna
wartosé zwrotu moze siega¢ nawet 4 mld ztotych).

4.2 Zakazem udzielania jakiejkolwiek pomocy publicznej najemcom do czasu zwrotu
pomocy udzielonej niezgodnie z prawem.

4.3  Skargg do Komisji Europejskiej o braku notyfikacji pomocy publicznej.

4.4  Zarzutem naruszenia dyscypliny finanséw publicznych przez osoby odpowiedzialne za
nieprawidtowe wydatkowanie srodkéw publicznych.

Przewiduje automatyczne, ustawowe i bezwarunkowe przyznanie kazdemu najemcy
znizek w czynszach, w przeciwienstwie do programéw pomocowych rzadu i PFR, bez
uwzglednienia indywidulanej sytuacji finansowej i potrzeb danego przedsiebiorcy. Tak
samo traktuje franczyzobiorcéw, matych i duzych przedsiebiorcow (w tym spétki gietdowe),
czy najemcow prowadzacych pojedyncze lokale, oraz duze sieci handlowe, zaréwno polskie,
jak i zagraniczne, nie wspominajgc o restauratorach, czy branzy rozrywkowej, gdzie skala
probleméw i potrzeb jest zupetnie inna. Warto zaznaczyé, ze obroty najemcéw w okresach
po lockdownach sg znaczaco wyzsze niz 50% wynikéw sprzed pandemii (zatgcznik do pisma),
a wyniki firm notowanych na gietdzie potwierdzajg ich dobrg kondycje finansowa?.

W Polsce dziata ponad 570 obiektéw handlowych o powierzchni powyziej 2 000 mkw.,
a ponad potowa z nich nalezy do polskich wtascicieli, ktérych obejmg proponowane zmiany
w umowach najmu, a pofowe najemcow stanowig miedzynarodowe sieci, ktdre s3
uprawnione do korzystania z abolicji czynszowej i nowych rozwigzan.

1

catkowicie pomieto gtos wynajmujacych, co skutkuje brakiem rzetelnej analizy skutkéow
regulacji. Przedstawione powyzej argumenty jednoznacznie wskazuja na koniecznos¢
catkowitego uchylenia art. 15ze i niewprowadzania dalszych zmian w postaci art. 15ze?.

Z wyrazami szacunku,
Zarzad Polskiej Rady Centréw Handlowych

Jan Debski Anna Malcharek
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu
Chairman of Business Development Dyrektor Zarzadzajacy
Unibail-Rodamco-Westfield Gemini Holding

! Polska marka 4F potrafita wygraé¢ na pandemii -

https://www.wiadomoscihandlowe.pl/artykul/pandemia-nie-pograzyla-polskiej-firmy-4f-zmiana-strategii-

pozwolila-pomnozyc-zyski
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1) Uzasadnienie stanowiska Polskiej Rady Centréw Handlowych dot. zaproponowanych
zmian legislacyjnych ingerujacych w tres¢ stosunku najmu lokali uzytkowych w obiektach

2)

wielkopowierzchniowych.

Obroty najemcéw centrow handlowych w latach 2020-2021 w poréwnaniu do 2019 roku
— zrédto PRCH — dane gromadzone i przetwarzane przez PwC.
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Zatgcznik nr 1

Uzasadnienie stanowiska Polskiej Rady Centréw Handlowych dot. Zaproponowanych zmian
legislacyjnych ingerujgcych w tres¢ stosunku najmu lokali uzytkowych w obiektach
wielkopowierzchniowych.

Nowe rozwigzania legislacyjne planowane w druku sejmowym nr 1145 polegajgce na kolejnej
ustawowej ingerencji w umowy gospodarcze (art. 15ze?) nie zastugujg na akceptacje. Poczawszy
od marca 2020 roku (wprowadzenie art. 15ze) ustawodawca ingeruje w niedopuszczalny sposéb
w relacje kontraktowe uczestnikdw rynku centréw handlowych. Ingerencja ta zaburza
funkcjonowanie catej branzy oraz nie uwzglednia rzeczywistosci rynkowej uniemozliwiajac
sektorowi samoregulacje za pomocg dostepnych i adekwatnych instrumentdw cywilno-prawnych.
Branza centréw handlowych jest jedynym sektorem w Polsce, w ktorym stosunki miedzy
podmiotami sg i majg byé regulowane na mocy ustawy.

Dotychczas obowigzujgcy art. 15ze, na mocy dziatania ustawodawcy, w okresie obowigzywania
zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000
mkw. wygasit wzajemne zobowigzania stron uméw najmu w centrach handlowych. Wskutek
wprowadzenia tego przepisu kosztami finansowania 21 tygodni dotychczasowych ogdlnopolskich
lockdowndéw, zostali obarczeni wytacznie wynajmujacy, gdyz najemcy zostali zwolnieni
z obowigzku regulowania czynszéw i optat eksploatacyjnych na ich rzecz. Abolicja czynszowa
wynikajgca z art. 15ze kosztowata dotychczas wynajmujgcych ponad 4 mld zt. Jednoczesnie wraz
z wprowadzeniem art. 15ze nie ,wygaszono” podatkdow i optat publicznoprawnych ani zadnych
umow, ktdre zobowigzywaty wynajmujgcych do dokonywania ptatnosci m.in. rat kredytowych,
leasingowych lub podobnych zobowigzan.

Niezalezne opinie prawne, wielokrotnie przedktadane Rzadowi RP, potwierdzajg, ze art. 15ze
w obecnym ksztatcie, ze wzgledu na jego retroaktywno$¢, nieprecyzyjng redakcje, a takze
nadmierng ingerencje w trwajgce i realizowane relacje umowne jest niezgodny z konstytucyjnymi
zasadami prawidtowej legislacji, zaufania do panstwa i stanowionego prawa, a takze ochrony praw
nabytych oraz poszanowania wzajemnych intereséw stron.

Naruszenie gwarantowanych przez Konstytucje - rownosci wobec prawa, swobody dziatalnosci
gospodarczej, ochrony prawa wtasnosci i zasady swobodnego ksztattowania umoéw - przy
jednoczesnym braku wsparcia adekwatnego do ponoszonych przez wynajmujgcych strat, bez
wprowadzenia stanu wyjatkowego, moze skutkowaé skierowaniem licznych pozwdéw wobec
Skarbu Panistwa.

To asymetryczne rozwigzanie doprowadzito do patologicznych sytuacji, w ktérych najemcy
korzystajacy z art. 15ze, wykorzystujg wynajmowane powierzchnie w okresach lockdownoéw bez
ponoszenia z tego tytutu jakichkolwiek optat. Pomieszczenia w centrach handlowych sg uzywane
w celach komercyjnych (np. do obstugiwania i rozwijania sprzedazy internetowej), najemcy czerpig
z tego korzysci, jednoczesnie notujac bardzo dobre wyniki finansowe, podczas gdy wynajmujacy
w trybie cigglym ponoszg wszystkie koszty utrzymania nieruchomosci (w tym podatkowe). Dobrg
kondycje finansowg polskich najemcdw, rdwniez notowanych na gietdzie, potwierdzajg ostatnio
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publikowane wyniki finansowe?.

Tymczasem wiasciciele i zarzadcy centrow handlowych, pomimo Zze zostali gteboko dotknieci
skutkami lockdowndéw wynikajgcych z pandemii COVID-19 nie otrzymali zadnego wsparcia. Co
wiecej, ich kosztem wspiera sie aktualnie najemcéw, ktérzy otrzymuja pomoc na trzech
poziomach: w postaci abolicji czynszowej (art. 15ze), dobrowolnych upustéw czynszowych
finansowanych przez wynajmujgcych oraz w ramach rzagdowych tarcz pomocowych i PFR.

Nowo planowane w Druku Sejmowym 1154 uchylenie art. 15ze oraz wprowadzenie w jego miejsce
art. 15ze! prowadzi¢ bedzie do dalszego pogtebienia nierdwnosci traktowania uczestnikow
wolnego rynku i zwiekszenia strat wynajmujgcych. Wptynie takie bezposrednio na sektor
bankowy, ktéry udzielit wielomiliardowych kredytéw na budowe lub zakup centréw handlowych.

Regulacja art. 15ze stanowi takze niedozwolong pomoc publiczng dla najemcéw, a brak jej
notyfikacji moze by¢ przedmiotem postepowania przed Komisjg Europejska. Wskazujg na to
analizy prawne:

(1) Skarb Panstwa zaangazowat sie w redystrybucje srodkédw pienieznych podmiotéw
prywatnych miedzy tym podmiotami, okreslajgc warunki transferéw aktem powszechnie
obowigzujgcym. Skarb Panstwa przejat kontrole nad przychodami wynajmujgcych wtgczajgc
wartosci wygaszonych zobowigzan do zasobu panstwowego.

(2) Selektywny wybdr beneficjentéw pomocy odbyt sie na warunkach nierynkowych (test
prywatnego inwestora) i w sposdb zaktécajacy konkurencje na rynku wewnetrznym UE.
Niektérzy najemcy zostali uprzywilejowani (udzielono im korzysci) w celu ograniczenia ich
kosztow operacyjnych.

(3) Najemcy wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych jako przedsiebiorcy uzyskali
niespotykang na catym rynku wewnetrznym Unii Europejskiej pomoc finansowg, ktéra
wzmochnita ich pozycje handlowa, m.in. wzgledem najemcéw wynajmujgcych powierzchnie
handlowe w obiektach ponizej 2000 mkw.

Przyjety sposdb regulacji nie zostat notyfikowany w Komisji Europejskiej jako pomoc publiczna
w trybie art. 107 TFUE. Ocena Rzadu RP jest w tym zakresie wadliwa, a okolicznosci spetnienia
przez art. 15ze oraz proponowany art. 15ze* kryteriéw pomocy publicznej nie poddano analizom
w toku procesu legislacyjnego. Sankcjg za brak wtasciwej notyfikacji jest m.in. bezwzgledny
obowigzek zwrotu tak udzielonej pomocy publicznej przez najemcéw.

24, Zobaczcie, co wyprawiajg CCCi LPP - https://spidersweb.pl/bizblog/ccc-lpp-gielda/ Dajcie juz sobie

spokdj z CD Projektem.

2. LPP — sprzedaz w sklepach stacjonarnych wzrosta o 76 proc. - https://www.dlahandlu.pl/detal-

hurt/wiadomosci/lpp-sprzedaz-w-sklepach-stacjonarnych-wzrosla-o-76-proc,98170.html
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W odniesieniu do planowanej regulacji objetej art. 15zel Rzad RP ponownie btednie zaktada, iz nie
spetnia ona kryteriow pomocy publicznej .Pomoc publiczna moze przybiera¢ formy , atypowe”, do
ktérych mozna zaliczy¢ m.in. interpretacje prawa podatkowego, przyznanie dostepu do domeny
publicznej, zasobdw naturalnych czy specjalnych lub wytgcznych praw bez odpowiedniego
wynagrodzenia zgodnego ze stawkami rynkowymi, jak réwniez oswiadczenia panstwa
cztonkowskiego, ktére mogg wptywac na lepszy rating lub zdolnos¢ kredytowg przedsiebiorcy. Za
tego typu pomoc publiczng uznano réwniez fundusze zasilane z obowigzkowych optat naktadanych
przez ustawodawstwo panstwa cztonkowskiego, zarzadzane i dzielone zgodnie z tym
ustawodawstwem (przypadek kasy depozytowej).

Jako organizacja branzowa jestesmy gotowi wesprzec prace legislacyjne poprzez petng i dogtebng
analize art. 15ze oraz art. 15ze’ w kontekscie przepiséw UE o pomocy publicznej. Podkre$lamy, ze
prawnie zakazanym jest obchodzenie regulacji dotyczacych pomocy publicznej. W wyroku
Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 16 maja 2002 r. C-482/99 wskazano, ze: ,, Prawo wspdlnotowe
nie moze pozwolic, aby regulacje dotyczqce pomocy publicznej byty obchodzone poprzez tworzenie
autonomicznych instytucji, ktorym powierzono przyznawanie pomocy.”

Pragniemy réwniez podkresli¢, ze w procesie ksztattowania tresci, zaréwno art. 15ze, jak i 15ze’
catkowicie pomieto gtos wynajmujacych. Proces legislacyjny prowadzacy do wniesienia pod
obrady Sejmu druku nr 1145 réwniez byt utomny. Wsrdod wielu wadliwosci wskazac¢ nalezy
w szczegdblnosci, ze:

(1) Projekt zostat opracowany i skierowany do Sejmu w warunkach uniemozliwiajgcych
podmiotom, ktérych dotyczy regulacja, w tym m. in. PRCH udziat w pracach legislacyjnych.
Publikacja dokumentéw zwigzanych z projektem ustawy procedowanych na etapie
legislacyjnym Statego Komitetu Rady Ministréw oraz Rady Ministréw nastgpita na stronach
Rzgdowego Centrum Legislacji w dniu 4 maja 2021 roku, natomiast juz w dniu 6 maja 2021
roku projekt zostat skierowany do Sejmu.

(2) Skutkiem takiego sposobu procedowania (z pominieciem zainteresowanych stron) jest
catkowicie nieprawidtowe ustalenie dokonane w tzw. ,Ocenie Skutkéw Regulacji”. W jej pkt.
3 pt.: ,Jak problem zostat rozwigzany w innych krajach, w szczegdélnosci krajach
cztonkowskich OECD/UE?”, w ktérym podano: ,Brak jest szczegdétowych danych na temat,
jak problem zostat rozwigzany w innych krajach, w szczegdlnosci krajach cztonkowskich
OECD/UE, poniewaz kazde panstwo indywidualnie prowadzi dziatania zwigzane ze
zwalczaniem COVID-19.”. Tymczasem PRCH dysponuje wiedzg w jaki sposéb problem
dotyczacy relacji pomiedzy najemcami a wynajmujgcymi rozwigzano w innych krajach
i takich szczegétowych informacji udzieli. Dzielita sie nimi réwniez wielokrotnie
z przedstawicielami MRPiT.

Stanowisko PRCH zostato catkowicie pominiete w finalnym brzmieniu regulacji. W tym stanie
rzeczy wnosimy jak na wstepie niniejszego pisma, tj. o zaniechanie dalszej szkodliwej ingerencji
w mechanizmy rynkowe i o catkowite uchylenie art. 15ze i niewprowadzanie dalszych zmian
w postaci art. 15ze’, planowanego i umieszczonego w druku sejmowym nr 1145.




