Projekty poprawek PRCH do specustawy tarczy

Umowy najmu i czynsze

Proponowane przez rzad rozwigzania, nie powinny jednakie pomaga¢ jednym przedsiebiorcom
kosztem drugich. Wtasciciele galerii handlowych sg bowiem takimi samymi podmiotami, jak kazda inna
firma w Polsce. Chcielibysmy wskazaé, ze projektowane rozwigzanie mogg przewidywac daleko idaca i
nieuzasadniong, nawet nadzwyczajnymi okolicznosciami wynikajgcymi z aktualnie trwajgcego stanu
epidemii, ingerencje w stosunki umowne tagczace najemcéw z wynajmujgcymi. Abstrahujac w tym
momencie od prawnej dopuszczalnosci zastosowania ustawowego mechanizmu obnizenia czynszu i
jego zgodnosci z powszechnie obowigzujgcymi przepisami i zasadami prawa, w tym Konstytucjg RP
(ochrona wtasnosci) oraz obowigzujgcymi umowami o wzajemnej ochronie inwestycji (Bilateral
Investment Treaties), wskazac trzeba, ze takie rozwigzanie ostatecznie moze nie rozwigzac wszystkich
probleméw finansowych najemcéw, wynikajgcych z braku mozliwosci prowadzenia dziatalnosci, przy
jednoczesnym istotnym pogorszeniu i zaburzeniu ptynnosci finansowej wynajmujgcych.

Dlatego tez, proponujemy, aby projektowany art. 15ze otrzymat brzmienie:

“Art. 15ze. 1. W przypadku, gdy dziatalnos¢ najemcy powierzchni w obiekcie handlowym o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2 w okresie stanu zagroZzenia epidemicznego lub stanu epidemii zostata
zakazana lub ograniczona na podstawie przepisow prawa, a najemca dziatalnos¢ tej nie prowadzi,
wymagalnosc naleznosci z tytutu czynszu najmu za ten okres ulega zawieszeniu do zakoriczenia okresu
stanu zagrozZenia epidemicznego lub stanu epidemii. Czynsz najmu za ten okres bedzie ptatny w
rownych ratach miesiecznych w okresie 12 miesiecy po zniesieniu zakazu lub ograniczenia dziatalnosci
najemcy, nie pdzniej jednak, niz do zakoriczenia okresu najmu. Wynajmujgcy i Najemca mogq ustali¢ w
drodze porozumienia stron inny harmonogram sptat tych zobowigzan.

2. W okresie stanu zagrozenia epidemicznego lub stanu epidemii najemca nie ponosi odpowiedzialnosci
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie umowy, w szczegdlnosci nie jest zobowiqzany do
naprawienia szkody poprzez zaptate kary umownej lub odszkodowania, jesli niewykonanie lub
nienalezyte wykonanie umowy byfo wynikiem zakazu Ilub ograniczenia dziatalnosci najemcy
powierzchni w obiekcie handlowym o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 wydanych na podstawie
przepisow prawa, a najemca dziatalnosci tej nie prowadzit w okresie objetym zakazem Iub
ograniczeniem.”.

Zaproponowane rozwigzanie, w ktorym ptatno$¢ czynszu najmu w okresie stanu zagrozenia
epidemicznego lub stanu epidemii ulega zawieszeniu, a nastepnie zostaje rGwnomiernie roztozona
na okres 12 miesiecy nastepujacych po zniesieniu zakazu lub ograniczenia dziatalnosci najemcy,
wprowadza racjonalne roztozenie obcigzen finansowych najemcéw, przy jednoczesnym uwzglednieniu
sytuacji wynajmujacych. Efektem wprowadzenia takiego rozwigzania nie bedzie odgdrne, ustawowe
uregulowanie sytuacji prawnej najemcow, w oderwaniu od indywidualnych ustalen i standéw
faktycznych, lecz okreslenie mechanizmu, ktéry w kryzysowym dla najemcéw momencie, przy braku
lub ograniczeniu mozliwosci prowadzenia dziatalnosci, pozwoli na czasowe zawieszenie naleznosci
czynszowych, a nastepnie ich sptate w réwnomiernych 12 ratach juz po zakonczeniu stanu zagrozenia



epidemicznego lub stanu epidemii, eliminujagc tym samym ryzyko nagromadzenia powstatych
zobowigzan po ustaniu przestoju w prowadzeniu dziatalnosci.

Dofinansowanie czynszéw, propozycja:

Art. [ ] Skarb Panstwa udzieli dofinansowania czynszéw dla najemcoéw objetych ograniczeniami w
wysokosci [ ]% czynszu naleznego na podstawie umowy najmu za okres, w ktorym obowigzujg
ograniczenia w prowadzeniu dziatalno$ci przez najemce.

Jednoczesnie, w zwigzku z zaproponowanym powyzej rozwigzaniem, chcielibySsmy zaproponowac
wprowadzenie kasowej metody rozliczania podatku VAT i podatku CIT w odniesieniu do firm
(zaréwno najemcéw jak i wynajmujgcych), w odniesieniu do ktdrych zastosowanie znajdzie mechanizm
zawieszenia pfatnosci czynszéw najmu przez najemcow, ktérych dziatalno$é - z uwagi na stan
zagrozenia epidemicznego lub stan epidemii - zostata zakazana lub ograniczona. Takie rozwigzanie
pozwoli zminimalizowa¢ obcigzenia podatkowe wynajmujgcych w sytuacji, w ktdrej wymagalnosé
naleznosci z tytutu czynszu najmu zostata zawieszona.

Proponowane zapisy:

JArt. [...]. W zwigzku z wystgpieniem COVID-19 w okresie obowiqgzywania stanu zagrozenia
epidemicznego albo stanu epidemii oraz w okresie 30 dni nastepujgcych po ich odwotaniu:

1. obowiqgzek podatkowy w podatku od towardw i ustug powstaje z chwilg otrzymania catosci lub
czesci zaptaty proporcjonalnie w odniesieniu do otrzymanej kwoty - przepiséw art. 19a ust. 1 - 8 ustawy
z dnia 11 marca 2004 r. o podatku od towardw i ustug (Dz. U. z 2020 r. poz. 106) nie stosuje sie.

2. za date powstania przychodu naleznego, o ktérym mowa w art. 12 ust 3 ustawy z dnia 15 lutego
1992 r. o podatku dochodowym od oséb prawnych (Dz. U. z 2019 r. poz. 865, z pézn. zm.) z tytutu
sprzedazy rzeczy, sprzedazy prawa majgtkowego lub wykonania ustugi uznaje sie dzieri otrzymania
catosci lub czesci zaptaty proporcjonalnie w odniesieniu do otrzymanej kwoty - przepiséw art. 12 ust.
3a, 3¢, 3d oraz 3e tej ustawy nie stosuje sie.”

Odnoszac sie natomiast do regulacji dotyczacych przedtuzania uméw najmu, ktérych czas
obowigzywania uptywa po dniu wejscia w zycie projektowanych przepiséw, a przed dniem 30
czerwca 2020 r., uwazamy, ze regulacja nakazujgca obligatoryjne ich przedtuzenie w przypadku uméw
komercyjnych jest przedwczesna i moze by¢ wrecz szkodliwa. ChcielibySmy zaproponowac kierunkowe
brzmienie tego art. 31t ust. 1i 2.

“Art. 31t. 1. W przypadku gdy czas obowigzywania umowy najmu lokalu zawartej przed dniem wejscia
w Zycie ustawy z dnia ... 0 zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaZnych oraz wywotanych nimi sytuacji
kryzysowych oraz niektorych innych ustaw uptywa po tym dniu, a przed dniem 30 czerwca 2020 r.,
umowa ta moze ulec przedtuzeniu do dnia 30 czerwca 2020 r., na warunkach dotychczasowych.
Przedtuzenie umowy nastepuje na podstawie porozumienia stron.



2. Porozumienie stron, o ktérym mowa pkt 1. Strony muszq zawrzec najpdzniej w dniu upfywu czasu
obowigzywania tej umowy.”.



