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Plan szkolenia

"  Przywitanie i wprowadzenie — Krzysztof Poznanski, Dyrektor Zarzadzajgcy PRCH
" ABC - umowy najmu — Anna Tomowicz (Wolf Theiss)
" Dokumentacja finansowa— Jakub Zienkiewicz (Dentons)

®  Otoczenie prawne sektora nieruchomosci handlowych — Tomasz Walczak, Adrian Tomczyk (Kancelaria

tukasiewicz)
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Partner w Zespole Prawnik, Managing Partner, Prawnik,
Nieruchomosci i Dentons Kancelaria tukasiewicz Kancelaria tukasiewicz

Budownictwa,
Wolf Theiss
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ABC — umowy hajmu
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* Mowimy ...
Wolf Theiss Y

@ ° Oczym?

O umowie najmu powierzchni handlowe;.

@ - Dlaczego?
Poniewaz zeby zostac ekspertem, trzeba patrzec z réznych
perspektyw i wracac¢ do podstaw.

@ e Jak?

Sprawdzajac jak praktyka testuje przyzwyczajenia.
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, Kontekst rozmow o ABC najmu — pytaj o wartosc
Wolf Theiss

* Na najem mozna patrzec jak na ,instrument finansowy”.

e Czestym btedem jest prowadzenie rozmow bez pytania o to:
* jaka jest wartosS¢ negocjowanego zapisu,
* ile kosztuje niepodpisanie/opdznienie w podpisaniu umowy,
* jak rozni sie perspektywa najemcy i wynajmujacego,
Przyktad: wartosc naktadow na adaptacje musi by¢ odpowiednia do czynszu
i okresu najmu.
e Uzgadnianie i wykonywanie najmu jest dyscypling zespotowa:
madre zarzadzanie projektem jest rownie wazne, jak dobre zapisy.
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WolfTheiss Kontekst rozmow o ABC najmu — pytaj o wartosc (cd.)

* Najem brutto: najemca ptaci tylko czynsz;
* Najem Single-Net (N): najemca ptaci czynsz + podatki;

* Najem Double-Net (NN): najemca ptaci czynsz + podatki +

ubezpieczenie;

* Najem Triple-Net (NNN): najemca pfaci czynsz + podatki +

ubezpieczenie + utrzymanie i konserwacje.




@ ‘‘‘‘‘ Kontekst rozmdéw o ABC najmu @
Wolf Theiss — finansowanie i sprzedaz

* Najem jest oceniany w kontekscie sprzedazy lub kredytowania wynajmowanego
obiektu.

e To bank lub kupujacy moéwig ,,sprawdzam” — badajg i oceniajg dochdd z najmu.

* Kluczowe zagadnienia:
* czy dochdd z najmu jest ,,szczelny” i odpowiednio zabezpieczony,
e czy bank moze ,wstgpi¢ w buty” wynajmujacego.

e Ocena najmu moze powaznie zagrozi¢ niekorzystng zmiang warunkow
kredytowania lub sprzedazy.



@ Kontekst rozmow o ABC najmu ©
Wolf Theiss — zaleznosci miedzy kodeksem i umowg

e Sg zapisy kodeksowe, o ktérych nikt nie pamieta, az stang sie kluczowe (COVID).

e S3 zapisy kodeksowe, ktorych wtaczenie do umowy i negocjowanie moze byc¢ trudne,

a brak regulacji moze by¢ korzystny dla danej strony (potencjalnie takze dla najemcy).

* Celowe ,przeregulowanie” tematu i mnozenie zapisow ,dla unikniecia watpliwosci”
moze by¢ strategig na wyeliminowanie niechcianego zapisu z umowy (jako de facto

nieuzgodnionego) w celu zastosowania zapisu kodeksowego.



EUROPEAN @
st

@ . . Umowy najmu — co to jest?
Wolf Theiss

* Umowa uregulowana kodeksem cywilnym.

* Wynajmujacy zobowigzuje sie oddac¢ najemcy rzecz do uzywania,

a najemca zobowigzuje sie ptaci¢ wynajmujgcemu czynsz.

e Okres najmu moze by¢ oznaczony lub nieoznaczony.




@ ABC umowy najmu — @

Wolf Theiss jak je odrdozni¢ od innych umow?

Najem

[przychody Dzierzawa

przedsiebiorstwa w [przychody lokalu]
lokalu]

*Dzierzawca, inaczej niz najemca, moze zqdac obnizenia czynszu za okres, w ktorym przychdd z przedmiotu
dzierzawy ulegt znacznemu zmniejszeniu wskutek okolicznosci, za ktore nie ponosi odpowiedzialnosci.
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ABC umowy najmu — czego wymaga kodeks?
Wolf Theiss ynaj B0 Wymag

* Trzeba minimum ustalen, zeby zawrze¢ umowe, do ktorej stosuje sie

postanowienia o najmie.

* S3 warunki, ktore kodeks wprost pozwala stronom zmieni¢ umowa (bez zgody

wynajmujacego (...), o ile umowa nie stanowi inaczej, etc.).
e S3 warunki, co do ktdrych kodeks nie daje wprost takiego upowaznienia
na zmiany i sg watpliwosci, czy mogg by¢ one wprowadzane (za dopuszczalnoscia

Zzmian przemawia ogolna zasada swobody umow).



@ ttttt Jakie jest kodeksowe minimum, zeby waznie @

Wolf Theiss zawrze¢ umowe najmu?
(1) Strony

(2) Przedmiot najmu

(3) Okres najmu

(4) Czynsz

(5) Forma
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, ABC umowy najmu — oznhaczenie stron
Wolf Theiss

* Btgd w okresleniu najemcy moze skutkowac watpliwosciami co do waznosci
i warunkow wykonywania umowy.
* Trzeba ustali¢, czy najemca jest przedsiebiorca:

* Przedsiebiorcg jest osoba fizyczna i osoba prawna prowadzaca

we wiasnym imieniu dziatalnos¢ gospodarczg lub zawodowsa.



@ EUROPEAN @
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, ABC umowy najmu — oznhaczenie stron
Wolf Theiss

Pytanie:

* Czy bez zgody wspotmatzonka umowa najmu jest wazna?

e Czy bez zgody wspotmatzonka mozna prowadzic¢ egzekucje z

majatku wspolnego?

e Czy CEIDG zawiera informacje o istnieniu wspotwtasnosci

matzenskiej?
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, ABC umowy najmu — oznhaczenie przedmiotu
Wolf Theiss

* Bez okreslenia przedmiotu najmu nie ma umowy.

* Przedmiotem najmu zazwyczaj jest:
* lokal uzytkowy,
 stoisko,
* miejsce parkingowe.
* Do lokalu stosuje sie szczegdlne przepisy kodeksu o najmie lokalu.

* Przyktad: najem lokalu na czas nieoznaczony mozna wypowiedziec
z trzymiesiecznym wypowiedzeniem, w innych przypadkach
z jednomiesiecznym.



A9 5 shopp! ing places trust

. ABC umowy najmu — oznaczenie przedmiotu (cont.)
Wolf Theiss

Czy przedmiotem najmu moze byc:

* fasada budynku
dach budynku
pylon reklamowy

infrastruktura

szachta

parking ogélnodostepny

droga dojazdowa




@ EUROPEAN @
ppppp ing places trust

, ABC umowy najmu — oznaczenie okresu
Wolf Theiss

* Komentatorzy uznajg, ze mimo braku okreslenia okresu najmu, najem jest wazny
i obowigzuje na czas nieoznaczony.

e Diugookresowy najem moze bez udziatu stron zmienic¢ sie w umowe zawartg na
Czas nieoznaczony:
* po 30 latach miedzy przedsiebiorcami,

* po 10 latach jesli jedna ze stron nie jest przedsiebiorca.
 Umowa ustna jest wazna na czas nieoznaczony (bez wzgledu na inne ustalenia).

* Jezeli po zakoniczeniu najmu najemca uzywa rzeczy za zgodg wynajmujgcego,
domniemywa sie, ze najem zostat przedtuzony na czas nieoznaczony.
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. ABC umowy najmu — oznaczenie okresu (cont.)
Wolf Theiss

Pytanie:

* Czy umowe zawartg na 5 lat, ktora daje najemcy prawo wyjscia

po 1 roku, mozna uznac za dtugoterminowy najem na czas 5 lat?

* Jak obliczy¢ wartos¢ najmu zawartego na okres 2 lat z prawem

najemcy do przedtuzenia na kolejne 2+2+2+27
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. ABC umowy najmu — 0znhaczenie czynszu
Wolf Theiss

* Bez okreslenia czynszu nie ma umowy.
* Czynsz moze by¢ oznaczony w pienigdzach lub w swiadczeniach innego rodzaju.

e Rozne formuty czynszowe:
e czynsz za udziat w powierzchni wspodlnej (add-on factor),
* czynsz indeksowany,
e czynsz w PLN lub EURO,
e czynsz staty,
* czynsz zalezny od obrotu,
* czynsz zalezny od kosztu najmu.
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| . ABC umowy najmu — 0znhaczenie czynszu
Wolf Theiss

Pytanie:

* Czy,czynsz w EURO” to czynsz waloryzowany do EURO czy
czynsz w EURO?
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ABC umowy najmu — forma
Wolf Theiss ynaj

e Ustna umowa najmu na czas dtuzszy niz 1 rok jest zawarta

Na Czas nieoznaczony.

 Umowa z datg pewng moze ochronic przed

wypowiedzeniem przez nabywce.

 Umowe z podpisem poswiadczonym notarialnie mozna

ujawni¢ w ksiedze wieczystej.
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| , ABC umowy najmu — forma
Wolf Theiss

Pytanie:

Czy poswiadczenie zawarcia umowy przez notariusza to

jedyna forma uzyskania daty pewne;j?




@EUROPEAN @
A9 5 shopp! ing places trust

| , ABC umowy najmu — klauzule dodatkowe
Wolf Theiss

* Czynsz dodatkowy (service charge, optaty za media);

Obowigzek prowadzenia dziatalnosci;

Zabezpieczenie zaptaty i zwrotu — forma i wartosc;

Zakaz podnajmu;

Wczesniejsze wypowiedzenie — powody, procedura i
sankcje;

Podziat obowigzkow dokonywania napraw i remontow;

Obowigzek komercjalizacji;

Sposob komunikacji w roznych sprawach.
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| . ABC umowy najmu — klauzule dodatkowe (cont.)
Wolf Theiss

Pytanie:

* Jesli umowa milczy, to czy najemca ma obowigzek otworzy¢
lokal dla klientow i prowadzi¢ sprzedaz najnowszej kolekcji?

* Jesli umowa milczy, to czy sprzedajgcy odpowiada za szkode
najemcy poniesiong przez wypowiedzenie najmu przez
kupujgcego?

* Czy po doreczeniu wypowiedzenia najemcy wynajmujgcy
moze wejs¢ do lokalu i wymieni¢ zamki?




@ ‘‘‘‘‘ Co kodeks daje z automatu, ale mozna @
Wolf Theiss (trzeba) ustali¢ inaczej?

* Czynsz jest ptatny z gory miesiecznie do 10 dnia miesigca.
* Wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz na miesigc naprzod na koniec
miesigca kalendarzowego.

* Domniemywa sie, ze rzecz jest wydana najemcy w stanie dobrym
i przydatnym do umoéwionego uzytku.

* Najemca nie moze czyni¢ zmian sprzecznych z umowa lub z przeznaczeniem
rzeczy.

* Wynajmujgcy moze zatrzymac ulepszenia za zaptatg ich wartosci albo zgdac
przywrocenia stanu poprzedniego.

* Najemca moze rzecz podnajgc¢ albo oddac osobie trzeciej do bezptatnego
uzywania.
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, ABC umowy najmu — co narzuca kodeks?
Wolf Theiss

* Roszczenia o zaptate czynszu przedawniajg sie po 3 latach od daty wymagalnosci.

* Roszczenia najemcy przeciwko wynajmujgcemu o zwrot naktaddéw na rzecz albo o zwrot
nadptaconego czynszu przedawniaja sie z uptywem roku od dnia zwrotu rzeczy.

* Nabywca przedmiotu najmu moze w pewnych przypadkach wypowiedzie¢ najem z zachowaniem
ustawowych terminéw wypowiedzenia.

* Wynajmujgcy moze wypowiedzie¢ najem lokalu z powodu braku zaptaty czynszu, jesli najemca
pozostaje w zwtoce za co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci, a wynajmujacy uprzedzit
najemce na pismie, udzielajgc mu dodatkowego terminu miesiecznego do zaptaty zalegtego
czynszu.



@ ABC umowy najmu — jakie kodeksowe zapisy (mimo ©
WolfTheiss watpliwosci czy mozna) warto zmieni¢ w umowie?

Przyktady:

 Jezeli rzecz najeta ma wady, ktore ograniczajg jej przydatnosc¢ do
umowionego uzytku, najemca moze zadac odpowiedniego obnizenia
czynszu za czas trwania wad.

 Jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktore uniemozliwiajg
przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie
powstaty pozniej, a wynajmujgcy mimo otrzymanego zawiadomienia
nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo jezeli wady usungc sie nie
dadz3a, najemca moze wypowiedzie¢ najem bez zachowania terminéw
wypowiedzenia.



@ ttttt Ktére kodeksowe zapisy (dla uniknigcia watpliwosci albo @
dla ochrony wynajmujgcego) doprecyzowuije sie lub
Zzmienia?

Przyktady:

[Cesja] Wierzyciel moze bez zgody dtuznika przenies¢ wierzytelnosc¢ na osobe
trzecig (przelew), chyba ze sprzeciwiatoby sie to ustawie, zastrzezeniu
umownemu albo wtasciwosci zobowiagzania.

[Potrgcenie] Mozna potraci¢ swojg wierzytelnos¢ z wierzytelnosci drugiej
strony, jezeli (...) obie wierzytelnosci sg wymagalne i moga by¢ dochodzone
przed sagdem lub przed innym organem panstwowym.
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O co najczesciej spieramy sie w sadzie?
Wolf Theiss Jezs ISP ySle 2

#1 o zaptate czynszu;

#2 o zaptate czynszu dodatkowego;
#3 o odszkodowanie;

#4 o bezumowne korzystanie;

#5 o kary umowne, naktady, zwrot kaucji.




@ ttttt Czy jest optymalny standard struktury umowy najmu ©
Wolf Theiss powierzchni handlowych?

* Jednolita umowa najmu;

e Czesc | — ustalenia uzgodnione dla konkretnej umowy
Czesc Il —Definicje
Czesc Il — ogdblne warunki;

* Oddzielna umowa na prace adaptacyjne przed
rozpoczeciem najmu;

* Mniej zazwyczaj znaczy lepiej.
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| . Podsumowujgc — po co nam ABC umowy najmu?
Wolf Theiss

* Wyostrza uwage na kluczowe zapisy.
* Wyjasnia, jaki zapis kodeksowy bedzie obowigzywat,
jezeli okreslone kwestie przemilczy sie w umowie.

e Utatwia opracowanie indywidualnej ,,checklisty”
waznych punktow do oceny (i wyceny).




DENTONS

Finansowanie nieruchomosci —
dokumentacja finansowa




D= ©

Umowa Kredytu na wzorze LMA pomiedzy Bankiem jako kredytodawca
oraz SPV (wtasciciel nieruchomosci) jako kredytobiorca

Finansowanie typu project finance —
sptata kredytu z dochodow uzyskiwanych przez projekt




il DENTONS oo
@ - Loan Market Association @

» organizacja zatozona w 1996 r. w Wielkie] Brytanii;
» zajmuje sie edukacjg rynku i przygotowywaniem wzorcowych dokumentow;

» skupia banki, firmy prawnicze, instytucje finansowe i inne podmioty -
obecnie ponad 500 podmiotow

» draft LMA zawiera jedynie proponowane rozwigzania poszczegolnych zagadnien
| wymaga dostosowania do konkretnej transakcji oraz wymogow lokalnego
prawa i zwyczajow panujgcych na danym rynku;

> jest polski wzorzec LMA przygotowany przez Zwigzek Bankow Polskich przy
udziale kilku kancelarii;



@ DENTONS Kredtytobiorca jako spétka celowa @

(SPV, special purpose vehicle)

» SPV ogranicza dziatalnosc¢ tylko do danej inwestycji - upadtos¢ spotki celowej nie oznacza
upadtosci jej udziatowcow;

> nie jest wymagany konkretny okres jak dlugo spoétka funkcjonuje; oblicza sie zdolnos¢ kredytowa
na podstawie prognoz przysztych przychodéw SPV generowanych przez nieruchomosg;

» szersza mozliwos¢ zabezpieczen wierzytelnosci niz w przypadku standardowych podmiotow
prawnych prowadzgcych dziatalnos¢ gospodarcza;

» oddzielenie przeptywow pienieznych zwigzanych z danym projektem od przeptywow zwigzanych z
iInnymi projektami;

» pozabilansowy charakter zadtuzenia spotki celowej z punktu widzenia jej udziatowcow;



@ " DENTONS . ) Gy
Dokumenty Zabezpieczen Q

» Hipoteka

» Umowy zastawu na udziatach / akcjach, przedsiebiorstwie, rachunkach SPV

Y

Umowa przelewu wierzytelnosci (umowy najmu i ich zabezpieczenia (np. gwarancje bankowe),
umowa nabycia, umowa o zarzgdzanie, umowy budowlane, umowa z architektem)

Umowa podporzadkowania — podporzgdkowanie wierzytelnosci + przelew
Oswiadczenie o poddaniu sie egzekucji przez SPV oraz akcjonariusza / udziatowca SPV;

Poreczenie;

v VvV 'V VY

Duty of Care.



Dokumentacja hedgingowa

» Zabezpieczenie przed zmianami stop procentowych,;

» Zabezpieczenie ryzyka walutowego




Sponsor (moze ale nie musi
by¢ wspdlnikiem) —
dostarcza equity
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Finansowanie nieruchomosci —
gtowne wskazniki
(konwenanty) finansowe




Wskaznik LTV (loan to value) ©

LOAN (kwota niesptaconego kredytu)

VALUE (wartos¢ rynkowa nieruchomosci okreslona w wycenie)

»  Stosunek wyptaconego i niesptaconego kredytu do wartosci rynkowej nieruchomosci okreslonej w wycenie;

* Przykfad (to jest bardzo prosta matematyka):

Wycena na rzecz banku:

. umowa kredytu przewiduje katalog akceptowalnych rzeczoznawcow;
° zlecana przez bank na koszt kredytobiorcy;

° dostarczana przed pierwszym uruchomieniem kredytu; nastepnie: raz na rok; w szczegdlnych
okolicznosciach (naruszenie umowy kredytu / podejrzenie naruszenia umowy, przepisy prawa,
szczegotowe regulacje obcigzajgce bank (w tym np. rekomendacje KNF));

. obowigzek przekazania bankowi wyceny zamodwionej przez kredytobiorce na wtasne potrzeby w celach
informacyjnych;

Obecne poziomy max. 50-55%;




Wskaznik LTC (loan to cost) ©

» liczony podobnie jak LTV, przy czym w mianowniku uwzglednia sie
koszty — liczony na etapie budowy projektu;

» liczony przy nabyciu pokazuje ile srodkéw witasnych musi wniesc
inwestor; w mianowniku cena nieruchomosci;

» poziomy podobne do poziomow LTV.




prgsamn DENTONS , .
Wskaznik DSCR @

(debt service cover ratio - wskaznik pokrycia obstugi zadtuzenia)

PRZYCHODY Z NAJMU (historyczne albo prognozowane)

OBSLUGA DLUGU (historyczna albo prognozowana)

» historyczny DSCR = (przychody — koszty operacyjne) / (raty
kapitalowe + odsetki + prowizje)

» wskaznik historyczny: stosunek przychoddow z najmu (czynsz, optfaty
serwisowe i inne) pomniejszonych o poniesione koszty operacyjne
nieruchomosci do zaptaconych naleznosci z tytutu umowy kredytu
(sptata kapitatu, zaptata odsetek, zaptata powtarzajgcych sie
prowizji) za ten sam okres czasu




ezl DENTONS Wskaznik DSCR ©

(debt service cover ratio - wskaznik pokrycia obstugi zadtuzenia)

» prognozowany DSCR = (planowane przychody + planowane koszty operacyjne + planowane
prowizje)

« wskaznik prognozowany: stosunek planowanych przychodow z najmu (czynsz, optaty
serwisowe | inne) pomniejszonych o planowane koszty operacyjne nieruchomosci
do planowanych naleznosci z tytutu umowy kredytu (sptata kapitatu, zaptata odsetek, zaptata
powtarzajgcych sie prowizji) za ten sam okres czasu

» obliczany za pewien okres (a nie wg stanu za okreslony dzien);
» okresy obliczeniowe — 12 ostatnich miesiecy / 12 kolejnych miesiecy;

» zazwyczaj poziom min. 110% - 120%;



DENTONS Wskazniki ISCR oraz OR ©)

‘ ISCR — wskaznik pokrycia obstugi odsetek

Podobny do DSCR, przy czym nie zawiera elementu zwigzanego ze
sptatg kapitatu;

’ Wskaznik wynajecia powierzchni — occupancy ratio (OR)
Nie zawsze wystepuje jako kowenant

Czesciej liczony w ramach obowigzkéw informacyjnych




espriiisamgl DENTONS _ , oL,
| Testowanie wskaznikow

» Zaswiadczenie o Zgodnosci (compliance certificate) - dokument
dostarczany kwartalnie przez SPV do banku, w ktéorym wskazywane s3,
miedzy innymi, aktualne poziomy kowenantéw finansowych wraz ze
stosownymi kalkulacjami;

» Zaswiadczenie o Zgodnosci — wzorzec jest zatgczony do umowy
kredytowej;

» Dostarczane kwartalnie, w terminie 45 dni od konca kazdego kwartatu
kalendarzowego

» Dostarczane razem z kwartalnym sprawozdaniem finansowym
kredytobiorcy
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Konsekwencje naruszenia wskaznikow

» przypadek naruszenia umowy i jego konsekwencje (np. odsetki karne);
» blokada wszystkich rachunkéw bankowych kredytobiorcy;

» brak mozliwosci dystrybuciji (dywidendy, spfaty dtugu udzielonego przez witasciciela / sponsora,
zaptaty prowizji asset managera) — catkowite zamrozenie srodkdw — mozliwosc ptacenia wytgcznie

kosztow operacyjnych oraz podatkow

> miekkie naruszenie / twarde naruszenie — inne konsekwencje



@ DENTONS @
¥ shopping places trust

Konsekwencje naruszenia wskaznikow

» naprawa wskaznikdw poprzez przedptate / utworzenie dodatkowego depozytu na zablokowanym

rachunku kredytobiorcy ktory bedzie uwzgledniany w kalkulacji wskaznika;

> jeden depozyt do naprawy jednego wskaznika;

Standard: nie wiecej niz 2-3 razy w trakcie trwania finansowania (5 lat) i nie w dwoch nastepujgcych

po sobie okresach obliczeniowych
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Otoczenie prawne rynku
nieruchomosci handlowych
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ZRODtA REGULACII

Konstytucja RP

Ratyfikowane umowy
miedzynarodowe

Ustawy

Rozporzadzenia

*Akty prawa miejscowego
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RZADOWY PROCES LEGISLACYINY

VRN

RZADOWY PROCES LEGISLACYINY

projekty rozporzadzen witasciwych
ministrow oraz wszelkie

dokumenty dotyczace prac na tymi
projektami

N S N S N S

projekty rozporzadzen Rady
projekty ustaw Ministrow oraz Prezesa Rady
Ministrow

Zrédta:

1. Ustawa z dnia 20 lipca 2000 r. o ogtaszaniu aktéw normatywnych i niektérych innych aktéw prawnych t.j. Dz. U. z 2019 r. poz. 1461
2. Rozporzadzenie Prezesa Rady Ministrow z dnia 20 czerwca 2002 r. w sprawie "Zasad techniki prawodawczej" t.j. Dz.U. 2016 poz. 283
3. Uchwata Nr 190 Rady Ministrow z dnia 29 pazdziernika 2013 r. Regulamin pracy Rady Ministrow t.j. M.P. 2022 poz. 348
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RZADOWY PROCES LEGISLACYINY

6 1. Wpisanie projektu ustawy do Wykazu prac legislacyjnych i programowych Rady Ministrow g

® 2. Opracowanie projektu ustawy wraz z Oceng Skutkéw Regulacji oraz uzasadnieniem przez Rzgdowe Centrum Legislacji w porozumieniu z organem

whioskujgcym
@® 3. Uzgodnienia miedzyresortowe/konsultacje publiczne/opiniowanie

® 4. Przedstawienie projektu komitetom Rady Ministrow wtasciwych do rozpatrzenia okreslonej kategorii spraw - ekonomicznemu, spotecznemu, ds.

cyfryzacji, ds. bezpieczerstwa narodowego i spraw obronnych, ds. europejskich
@® 5. Rozpatrzenie projektu przez Komisje Prawnicza

® 6. Potwierdzenie projektu przez Komitet Staty Rady Ministrow

’ 7. Przyjecie projektu przez Rade Ministrow i skierowanie do Sejmu @
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Regulamin pracy
Rady Ministréw nie
okresla kolejnosci
przeprowadzania
poszczegdinych
etapow, jest to
decyzja organu
whnioskujgcego,
(etapy moga by¢
procedowane tgcznie)
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UZGODNIENIA,
KONSULTACIE,
OPINIOWANIE

W przypadku, gdy w
wyniku ktéregos z
procesow projekt
ustawy ulegnie
zasadniczym
zmianom, organ
whnioskujgcy ma
mozliwos¢
powtdrzenia tych
procesow

ZAKRES PODMIOTWY

W ramach konsultacji
publicznych projekt
przedstawia sie
organizacjom
spotecznym lub
innym
zainteresowanym
podmiotom albo
instytucjom, ktérych
opinia jest pozadana
z uwagi na tresc
projektu ustawy

I PUBLIKACJA PROJEKTU

Z chwilg
przedstawienia do
uzgodnien,
konsultacji
publicznych lub
opiniowania projektu
ustawy organ
whnioskujacy
udostepnia gow
Rzgdowym Procesie
Legislacyjnym
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»,Podjecie decyzji o przygotowaniu projektu ustawy

poprzedza sie w szczegdlnosci zasiegnieciem opinii KO n S U Ita Cj e p U b I i CZ n e -

podmiotdw objetych zakresem interwencji organow

wtadzy publicznej”. fo rma I nOS,C, Czy prZEStrZEﬁ

§ 1 ust. 1 pkt 5 Rozporzgdzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia

V4 .
20 czerwca 2002 r. w sprawie ,,Zasad techniki prawodawczej”: WS p Ofd e Cyd OWa n I a ?
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Notyfikacja
Sprzeczne i opdznienie Préby
interesy wejscia w uszczelnienia
zycie

* W 2018 roku Sejm przyjat ustawe o ograniczeniu handlu w niedziele i Swieta oraz w niektdre inne dni, ktdrej projekt byt inicjatywa
obywatelskg Komitetu Inicjatywy Ustawodawczej (m.in. NSZZ ,,Solidarnos$¢”). W uzasadnieniu projektu ustawy, projektodawcy
wskazywali na argumenty zwigzane z negatywnym wptywem pracy w czasie kolidujgcym z mozliwosciag wypetniania rél
pozazawodowych na zdrowie a takze doktryne Kosciota katolickiego w tym zakresie

*  Ustawa z dnia 10 stycznia 2018 r. o ograniczeniu handlu w niedziele i Swieta oraz w niektdre inne dni weszta w zycie 1 marca 2018 r.,
choc pierwotnie projekt zaktadat 1 stycznia 2018 r. jako date wejscia w zycie, konieczna byta notyfikacja projektu Komisji
Europejskiej, z uwagi chociazby na mozliwe ograniczenia w swobodzie przeptywu towarow, jak i — pierwotnie — objecie regulacjami
handlu elektronicznego e-commerce. Postulat koniecznosci przedstawienia projektu przepisow Komisji Europejskiej wyptynat od
przedstawicieli organizacji biznesowych

*  Nowelizacja ustawy z 2021 roku miata na celu uszczelnienie m.in. zakaz handlu w niedziele tak, by nie omijaty go sklepy swiadczace
ustugi pocztowe — zgodnie z ustawg funkcjonowac w niedziele moga tylko te placowki, ktore wykazg, ze rzeczywiscie zajmuja
sie przede wszystkim ustugami pocztowymi, a nie handlem detalicznym - przychody z ustug pocztowych bedg musiaty stanowi¢
ponad 40 proc. pozostatych przychodow danej placowki
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| DOSTARCZANIU ENERGII

Istota Postulat Przestrzen do
problemu branzy dialogu

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 8 listopada 2021 r. w sprawie szczegotowych zasad i trybu wprowadzania ograniczen w
sprzedazy paliw statych oraz w dostarczaniu i poborze energii elektrycznej lub ciepta - wadliwy sposéb normowania (zmiana sposobu
przygotowania planow ograniczen i wyznaczenia wartosci mocy dla poszczegdlnych odbiorcow przy roznych stopniach zasilania w
oparciu o dane z czaséw lockdownu)

Koniecznos¢ zmiany przepisdw (zmiana wartosci w planach w oparciu o lata, kiedy obiekty funkcjonowaty w petnym wymiarze, bez
jakichkolwiek ograniczen oraz zrewidowanie i ustalenie nowych wartosci bezpiecznych dla obiektéow komercyjnych i ich klientéw,
niestwarzajacych zagrozenia dla zycia ludzi i mienia oraz ograniczajgcych ryzyko zamykania obiektéw

Ograniczona przestrzen dialogu z uwagi na etap, na ktdrym zostaty dostrzezone potencjalne problemy - rozporzadzenie Rady
Ministrow z dnia 8 listopada 2021 r. w sprawie szczegétowych zasad i trybu wprowadzania ograniczen w sprzedazy paliw statych oraz
w dostarczaniu i poborze energii elektrycznej lub ciepta juz obowigzywato
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Brak Nieprecyzyjne Uwagi
konsultacji normowanie organizacji

*  Poza watpliwosciami o charakterze konstytucyjnym dotyczacymi mozliwosci wprowadzenia ograniczen i praw obywatelskich w
drodze rozporzadzenia, kontrowersje budzit tryb procedowania rozporzadzen w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen,
nakazow i zakazow w zwigzku z wystgpieniem stanu epidemii COVID-19, projekty publikowane byty w dniu ogtoszenia aktu, zas
ogloszenie nastepowato na godziny, minuty, przed wejsciem w zycie. W podobny sposob ,,ogtaszane” byly zmiany ustawowe
odnoszace sie chociazby do regulacji czynszowych (art. 15 ze)

*  Zarowno tzw. rozporzgdzenia covidowe, jak i tarcze antykryzysowe zawieraty nieprecyzyjne i budzace watpliwosci unormowania. W
trakcie procesow legislacyjnych wiele organizacji i podmiotdéw zgtaszato uwagi dotyczgce praktycznych problemow zwigzanych ze
stosowaniem tych przepiséw

*  Na skutek uwag organizacji, zaréwno w tzw. rozporzadzeniach covidowych, jak i tarczach antykryzysowych stopniowo uwzgledniano
postulaty branzy nieruchomosci handlowych. Finalnie wprowadzone zostaty regulacje, ktdre w wiekszosci braty pod uwage
praktyczne aspekty funkcjonowania obiektéw handlowych
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Identyfikacja Wiasciwe Podjecie
problemu zaadresowanie dziatan

*  Woatpliwosci co do rzetelnosci zbidrek publicznych przeprowadzanych na terenie centréw handlowych — problemy z przepisami
ustawy z dnia 14 marca 2014 r. o zasadach prowadzenia zbiorek publicznych

Przeprowadzajacy zbiorke z ramienia organizatora dokonuja tego z naruszeniem regulaminoéw wydanych przez wtascicieli/zarzagdcow
centrow handlowych i obowigzujacych na terenie tych centrdw, nie stosujac sie do polecen, wskazowek, czy wytycznych
wtasciciela/zarzadcy centrum handlowego powodujgc zagrozenie dla bezpieczenstwa

Przedstawienie decydentom stanowiska branzy wraz z sugestia wdrozenia konkretnych rozwigzan - wzmocnienie mechanizméw
weryfikacji zbiorek publicznych wraz z wprowadzeniem wymogu uzyskania zgody wtasciciela/zarzadcy obiektu handlowego
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Brak Nieprecyzyjne Problematyczna
konsultacji przepisy nowelizacja

*  Zarowno ustawa z dnia 27 pazdziernika 2022 r. o srodkach nadzwyczajnych majacych na celu ograniczenie wysokosci cen energii
elektrycznej oraz wsparciu niektdrych odbiorcow w 2023 roku, oraz nowelizacja tej ustawy dokonana ustawg z dnia 15 grudnia 2022
r. o szczegolnej ochronie niektdrych odbiorcow paliw gazowych w 2023 r. w zwigzku z sytuacjg na rynku gazu nie zostaty skierowane
do konsultacji publicznych

* Nieprecyzyjne normowanie sytuacji: (I) wtasciciel/zarzadca centrum handlowego tj. wynajmujacy jest duzym przedsiebiorca, (Il)
wiasciciel/zarzadca obiektu komercyjnego, tj. wynajmujacy jest MSP w rozumieniu - w pierwszym przypadku pojawiata sie m.in.
watpliwosé co do mozliwosci refakturowania przez odbiorce bedacego duzym przedsiebiorcg (a tym samym nie bedgcym odbiorca
uprawnionym) kosztéw energii na najemcéw bedacych MSP po cenie maksymalnej

*  Nowelizacja rozszerzyta krag odbiorcow uprawnionych o podmioty uprawnione lub zobowigzane z mocy ustawy, umowy lub innego
tytutu do zapewnienia energii elektrycznej w lokalach uzytkowanych przez odbiorcow uprawnionych, w zakresie w jakim zapewnia
energie elektryczng w tych lokalach pod warunkiem ztozenia oswiadczenia
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BUDYNKOW

Wptyw Nowe - stare Problemy
prawa UE obowigzki interpretacyjne

Z danych Komisji Europejskie wynika, ze budynki odpowiadaj3a za ponad jedna trzecig emisji gazow cieplarnianych w UE. Nowelizacja
dyrektywy o charakterystyce energetycznej budynkéw w ramach pakietu ,Fit for 55” ma sprawi¢, ze budynki w UE stang sie bardziej

efektywne energetycznie. Do 2030 r. wszystkie nowe budynki majg by¢ bezemisyjne, a istniejgce budynki maja stac sie bezemisyjne

do 2050 .

Ustawa z dnia 7 pazdziernika 2022 r. o zmianie ustawy o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz ustawy — Prawo budowlane
wdraza do polskiego porzadku prawnego dyrektywe Parlamentu Europejskiego i Rady 2010/31/UE z dnia 19 maja 2010 r. w sprawie
charakterystyki energetycznej budynkow. Ustawa obwarowata karg grzywny niewywiazanie sie z obowigzku przekazania swiadectwa
nabywcy lub najemcy w momencie gdy budynek, czes¢ budynku lub lokal bedzie: zbywany na podstawie umowy sprzedazy, zbywany
na podstawie umowy sprzedazy spétdzielczego wiasnosciowego prawa do lokalu lub wynajety

W momencie zawierania umowy najmu, parametry powierzchni np. biurowej bedgcej przedmiotem tej umowy bardzo czesto réinia
sie od docelowych parametréw, ktdre zostajg okreslone w umowie a nastepnie osiggane poprzez prace na etapie adaptacji
powierzchni dla konkretnego najemcy. Obowigzek sporzadzenia Swiadectwa charakterystyki energetycznej lokalu na etapie zawarcia
umowy wydaje sie by¢ w pewien sposob niecelowy. Cechg charakterystyczng nieruchomosci komercyjnych sg czeste zmiany
powierzchni najmu — nie jest jasne czy w przypadku kazdej zmiany konieczne jest sporzadzenie swiadectwa




D-==- m) STACJE DO tADOWANIA saszansz ©

Niepozorna Wptyw prawa Rzad korzysta z
nowelizacja UE wyjatku

*  Nowelizacja ustawy z dnia 11 stycznia 2018 r. o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych dokonana ustawg z dnia 2 grudnia 2021
r. o zmianie ustawy o elektromobilnosci i paliwach alternatywnych oraz niektdrych innych ustaw wprowadzita obowiazek instalacji w
budynkach niemieszkalnych istniejgcych, z ktérymi zwigzanych jest wiecej niz 20 stanowisk postojowych, w terminie do dnia 1
stycznia 2025 r., co najmniej jednego punktu tadowania oraz kanatow na przewody i kable elektryczne, aby umozliwic zainstalowanie
punktéw tadowania na co najmniej 1 na 5 stanowisk postojowych

*  Zmiany w tym zakresie stanowig implementacje do polskiego porzagdku prawnego dyrektywy Parlamentu Europejskiego i Rady (UE)
2018/844 z dnia 30 maja 2018 r. zmieniajacej dyrektywe 2010/31/UE w sprawie charakterystyki energetycznej budynkow i
dyrektywe 2012/27/UE w sprawie efektywnosci energetycznej. Przepisy dyrektywy majg zastosowanie do nowych budynkéw oraz
budynkéw poddawanych przebudowie albo remontom budynkdw niemieszkalnych i mieszkalnych majacych wiecej niz 10 miejsc
parkingowych, jak rowniez niemieszkalnych budynkdéw istniejacych, w ktdrych jest wiecej niz 20 miejsc parkingowych

* W zakresie wymogow w odniesieniu do nowych i remontowanych budynkéw niemieszkalnych oraz w zakresie wymogow w
odniesieniu do istniejagcych budynkéw niemieszkalnych) nowych wymogow nie stosuje sie do budynkéw bedacych wtasnoscia
matych i srednich przedsiebiorcow w rozumieniu przepisow ustawy z dnia 6 marca 2018 r. — Prawo przedsiebiorcow
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DOBRE PRAKTYKI W KONSULTACJACH PUBLICZNYCH

= Monitorowanie aktualnie procedowanych projektow aktéw prawnych

=  Maksymalnie biznesowe i praktyczne podejscie do komentowanych przepisow — kluczowy jest udziat
Cztonkéw PRCH w wewnetrznych procesach konsultacyjnych

= Dialog z kluczowymi decydentami i uwzglednianie organizacji przy konsultowaniu projektowanych regulacji

= Staty kontakt ze stakeholderami w celu wyjasniania pojawiajgcych sie watpliwosci — istotne jest wiedza
o praktycznych problemach ze stosowaniem przepiséow

= Biezgce przekazywanie administracji publicznej podstawowych informacji o branzy, problemach, wyzwaniach
oraz jej udziale w polskiej gospodarce
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* Raport: nowa powierzchnia handlowa w Polsce
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LISTA OBIEKTOW W PLIKU EDYTOWALNYM EXCEL
DLA CZLtONKOW PRCH

Planowany rok otwarcia
@ 2023 2024 @ 2025

Zriclice Dane inwestordw zebrane i zagregowane:

przez Polsky Rede Centrdw Handlowch
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