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Dot. Druku Senackiego nr 403

Uwagi Polskiej Rady Centréw Handlowych do projektu ustawy o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach
zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw.

Szanowni Parnstwo Senatorowie zasiadajgcy w senackiej Komisji Gospodarki Narodowej i
Innowacyjnosci,

W imieniu Polskiej Rady Centréw Handlowych, najwiekszej w Polsce organizacji zrzeszajgcej ponad
200 firm z sektora centréw handlowych, zwracamy sie do Paristwa z oczekiwaniem i apelem o
whnikliwg analize propozycji legislacyjnych oraz rzetelng ocene skutkéw wnioskowanych przez
rzad i przyjetych przez Sejm RP rozwigzan zawartych w Druku Senackim nr 403. Jednoczesnie
poddajemy pod rozwage ponizsze uwagi.

Apelujemy o nieuchwalanie proponowanych przez Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii
zmian do ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordéb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 1842, z pézn. zm.) w zakresie wprowadzenia
art.1 pp. 10 11 (art. 15ze?) oraz art. 7 zamieszczonych w druku senackim nr 403.

Rozwigzanie polegajace na tzw. ochronie czynszowej najemcéw w obiektach handlowych
o powierzchni powyzej 2000 mkw. wskazane w druku senackim nr 403 poprzez wprowadzenie
ustawowe]j obnizki czynszéw (oraz wszelkich innych optat) odpowiednio o 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 obowigzujagcym prawem i Konstytucjg Rzeczypospolitej Polskiej.

2. Stanowi bezprawng interwencje panstwa w umowy gospodarcze i relacje cywilno-prawne
pomiedzy podmiotami komercyjnymi na skale niespotykang w demokratycznych
panstwach prawa.?

3. Nosi znamiona selektywnosci, dyskryminacji i nierdwnego traktowania przedsiebiorstw,
wprowadzajac arbitralne i nieproporcjonalne rozwigzania, pogarszajace sytuacje prawng
i ekonomiczng wynajmujacych, czyli wtascicieli i zarzadcéw centrow handlowych.
Catkowity koszt pomocy przyznanej najemcom zaréwno w istniejgcym art. 15ze jak i
projektowanym art. 15ze! jest ponoszony przez wtascicieli i zarzadcéw centréw
handlowych, pozbawionych jakiegokolwiek wsparcia ze strony panstwa. Wynajmujacy
nie otrzymuja zadnej rekompensaty ze wzgledu na wprowadzone rozwigzanie, na co

1 Opinie prawne autorstwa prof. dr. hab. Piotra Machnikowskiego (specjalista w zakresie prawa cywilnego, arbiter w krajowym i
miedzynarodowym arbitrazu handlowym, wyktadowca na Wydziale Prawa, Administracji i Ekonomii Uniwersytetu Wroctawskiego) w
zakresie aspektéw cywilistycznych oraz dr. hab. Krzysztofa KoZminskiego (ekspert w zakresie prawa konstytucyjnego oraz
administracyjnego, wyktadowca na Wydziale Prawa Uniwersytetu Warszawskiego) w zakresie konstytucyjnosci wprowadzonych
rozwigzan.
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zwrocono uwage podczas posiedzen Sejmu. Zostali takze celowym zapisem wykluczeni z
pomocy w ramach tarcz PFR, a takie wytaczeni z tarcz rzadowych, a jednoczesnie maja
wielomiliardowe zobowigzania m.in. wobec bankéw).> * Kosztem wynajmujgcych (warto$é
pomocy udzielonej najemcom przez wynajmujacych osiggneta juz wartos¢ 6 mld zt, czyli
ponad potowe rocznych przychodéw, a nowe rozwigzanie bedzie kosztowato dwa razy
wiecej niz art. 15ze), wspiera sie najemcow, ktdrzy otrzymujg pomoc na trzech poziomach:
1. w postaci abolicji czynszowej (art. 15ze i planowany art. 15ze?), 2. dobrowolnych
czasowych upustéw czynszowych finansowanych przez wynajmujgcych oraz 3. w ramach
rzgdowych tarcz pomocowych i PFR.

4. Jest nieprecyzyjnie skonstruowane i sformutowane, w szczegdlnosci dotyczy to
proponowanego art. 7 (przepis przejsciowy). Mimo licznych zapewnien projektodawcéow
m.in. podczas posiedzenia Komisji Polityki Socjalnej i Rodziny, ze nowe rozwigzanie bedzie
miato zastosowanie tylko do przysztych hipotetycznych lockdownéw, art. 7 zaktada
mozliwos¢ dziatania prawa wstecz i odwotania skutkéw ztozonych i przyjetych oswiadczen
woli, na co wskazujg takze eksperci, na ktérych powotuja sie autorzy nowelizacji.> To
nieznana konstrukcja w prawie cywilnym wycofania skonsumowanego oswiadczenia
woli. Wobec zapewnien autordéw, a takze zgodnie z zasadg, Zze prawo nie moze dziata¢
wstecz art. 7 powinien zosta¢ catkowicie usuniety z ustawy.

5. Stanowi program pomocowy (zaréwno art. 15ze i planowany art. 15ze') a zarazem
stanowi niedozwolong pomoc publiczng w rozumieniu prawa europejskiego - rzad w
drodze ustawy przejmuje kontrole nad przychodami wynajmujacych i wigcza je do zasobu
panstwowego angazujac sie w redystrybucje srodkéw pienieznych podmiotéw prywatnych
miedzy nimi, naruszajgc art. 107 i 108 Traktatu o funkcjonowaniu Unii Europejskiej, co moze
skutkowac¢ m.in.: obowigzkiem zwrotu pomocy przez podmioty uposazone tj. najemcéw
(taczna wartosc zwrotu moze siega¢ nawet 4 mld ztotych), zakazem udzielania jakiejkolwiek
pomocy publicznej najemcom do czasu zwrotu pomocy udzielonej niezgodnie z prawem,
skargg do Komisji Europejskiej o braku notyfikacji pomocy publicznej oraz zarzutem
naruszenia dyscypliny finanséw publicznych przez osoby odpowiedzialne za nieprawidtowe
wydatkowanie srodkéw publicznych.

6. Przewiduje automatyczne, ustawowe i bezwarunkowe przyznanie kazdemu najemcy
znizek w czynszach. W przeciwiestwie do rozwigzan, ktére rzad wprowadzit w ramach
zarzadzanych przez siebie tarcz pomocowych, nie jest analizowany spadek obrotéw danego
podmiotu oraz kondycja finansowa przedsiebiorstwa. Konsekwencja tego jest przyznanie
wsparcia m.in. duzym spétkom gietdowym oraz wiodacym firmom miedzynarodowym,
ktérych dobra sytuacja finansowa jest komunikowana publicznie®. Tymczasem skala potrzeb
i zaplecze podmiotéw matych (prowadzacych pojedyncze lokale) oraz duzych (w tym spétek
gietdowych), sektor prowadzonej dziatalnosci, czy wreszcie marza oraz inne parametry
biznesowe determinujgce kondycje przedsiebiorstwa sg zupetne inne. Nalezy takze
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4 Regulamin Tarczy pomocowej PFR strona 14, pkt 3c iii. https://pfrsa.pl/dam/jcr:0367d68d-b116-40d7-8c9f-
be5f161el4bc/Regulamin%20programu Tarcza Finansowa.pdf.

5> Wypowiedz profesora Tomasza Sojki z Katedry Prawa Cywilnego, Handlowego i Ubezpieczeniowego Uniwersytetu im. Adama
Mickiewicza w Poznaniu dla DGP z 24.05.21 oraz dla portalu Property News z dnia 27.05.21: ,zapisane w art. 7 ,0swiadczenie woli o
cofnieciu oferty” jest niefortunng konstrukcjq. To trzeba ewidentnie zmienic.”.

6 Artykuty prasowe dotyczace kondycji sieci handlowych w okresie pandemii: LPP proponuje rekordowa dywidende
https://www.wnp.pl/przemysl-odziezowy/Ipp-proponuje-rekordowa-dywidende,471507.html; Polska marka 4F potrafita wygraé na
pandemii - https://www.wiadomoscihandlowe.pl/artykul/pandemia-nie-pograzyla-polskiej-firmy-4f-zmiana-strategiipozwolila-
pomnozyc-zyski; Zobaczcie, co wyprawiajg CCC i LPP - https://spidersweb.pl/bizblog/ccc-lpp-gielda/; LPP — sprzedaz w sklepach
stacjonarnych wzrosta o 76 proc. - https://www.dlahandlu.pl/detalhurt/wiadomosci/lpp-sprzedaz-w-sklepach-stacjonarnych-wzrosla-
0-76-proc,98170.html;
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zaznaczy¢, ze obroty najemcéw w okresach po lockdownach sg znaczgco wyzsze niz 50%
wynikéw sprzed pandemii, co podwaza zasadnos¢ wprowadzenia propozycji 50% rabatéw
w czynszach i optatach eksploatacyjnych przez okres trzech miesiecy po lockdownach (np.
obroty w lutym 2021 roku [po styczniowym lockdownie] byty wyisze niz przed pandemia).’

Wbrew intencjom i deklaracjom rzadu® (sprzecznym z prawem europejskim i
miedzynarodowym), dotknie rowniez polskich wiascicieli centréow handlowych, gdyz
ponad potowa z dziatajgcych w Polsce galerii handlowych o powierzchni powyzej 2 000
mkw. nalezy do polskich witascicieli. Jednoczesnie okoto 50% rynku najemcéw centrow
handlowych stanowig miedzynarodowe sieci handlowe, 40% wielkie polskie sieci handlowe,
czesto notowane na gietdzie, a 10% lokalni, mali najemcy.

Ze wzgledu na nieprecyzyjng konstrukcje wprowadzi olbrzymi chaos w obszarze finansow
spétek i finanséw publicznych, sgdownictwa i administracji podatkowej, ktorego
Ministerstwo Rozwoju, Pracy i Technologii nie uwzglednito w Ocenie Skutkéw Regulacji.
Skutkowaé tez bedzie tysigcami spraw w sgdach w zakresie rozstrzygniecia co do
wysokosci czynszow.

PRCH wielokrotnie zgtaszata liczne uwagi dotyczgce art. 15ze i jego proponowanej nowelizacji (art.

15ze!

oraz art. 7) do Prezydenta, Prezesa Rady Ministréw, Ministerstwa Rozwoju, Pracy i

Technologii, PFR oraz Biura Legislacyjnego Sejmu, réwniez podczas posiedzenia sejmowej Komisji
Polityki Socjalnej i Rodziny. Niestety nie zostaty one przeanalizowane z nalezytg starannoscia oraz
uwzglednione w tekscie ustawy, a uzasadnienia autorow nowelizacji nie rozwiaty watpliwosci
odnosnie interpretacji proponowanych nowych zapisdw, zasadnosci ich wprowadzenia oraz
zgodnosci z prawem polskim i miedzynarodowym.

Pragniemy podkresli¢, ze w procesie ksztattowania tresci, zaréwno art. 15ze, jak i 15ze

1

catkowicie pomieto gtos wynajmujacych, co skutkuje brakiem rzetelnej analizy skutkéow
regulacji. Przedstawione powyzej argumenty jednoznacznie wskazujg na konieczno$¢ usuniecia
art. 15ze’ i art.7 z proponowanej nowelizacji.

Z wyrazami szacunku,
za Zarzad Polskiej Rady Centrow Handlowych

Jan Debski Anna Malcharek
Prezes Zarzadu Wiceprezes Zarzadu

Zataczniki:

1) Uzasadnienie stanowiska Polskiej Rady Centrow Handlowych dot. zaproponowanych zmian legislacyjnych
ingerujgcych w tresé stosunku najmu lokali uzytkowych w obiektach wielkopowierzchniowych.

2) Opinie prawne prof. dr. hab. Piotra Machnikowskiego oraz dr. hab. Krzysztofa Kozmirskiego.

3) Memorandum Kancelarii Prawnej Hryniow, tebek i Partnerzy.

4) Kopia artykutéw z DGP z dnia 24.05.21 oraz portalu Property News z 27.05.21 z wypowiedzig profesora
Tomasza SoOjki z Katedry Prawa Cywilnego, Handlowego i Ubezpieczeniowego Uniwersytetu im. Adama
Mickiewicza w Poznaniu.

5) Dane nt. obrotéw najemcéw centrow handlowych w latach 2020-2021 w poréwnaniu do 2019 roku —dane

7 Szczegotowe dane pokazujgce odwiedzalnosé centréw handlowych i obroty najemcéw po zakoriczeniu lockdowndw.
8 W zatgczeniu zrzut ekranu strony www KPRM.
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gromadzone i przetwarzane przez PwC.
6)  Zrzut ekranu strony www KPRM.
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Zatgcznik nr 1

Uzasadnienie do stanowiska Polskiej Rady Centrow Handlowych dot. zaproponowanych zmian
legislacyjnych  ingerujgcych w  stosunek najmu lokali uZzytkowych w  obiektach
wielkopowierzchniowych.

Nowe rozwiazanie legislacyjne przedstawione w druku senackim nr 403 polegajace na kolejnej
ustawowej ingerencji w umowy gospodarcze (art. 15ze!) nie powinno znalei¢ akceptacji
cztonkéw Senatu. Poczawszy od marca 2020 roku (wprowadzenie art. 15ze) ustawodawca
ingeruje w niedopuszczalny sposéb w relacje kontraktowe uczestnikow rynku centréow
handlowych. Ingerencja ta zaburza funkcjonowanie wolnego rynku, branzy centréw
handlowych, wprowadza chaos prawny oraz spotyka sie z krytykg zaréwno wynajmujacych
(wtascicieli i zarzadcéw centréow handlowych), jak i najemcéw. Nie uwzglednia réwniez
rzeczywistosci rynkowej uniemozliwiajgc sektorowi samoregulacje za pomocy dostepnych i
adekwatnych instrumentéw cywilno-prawnych. Branza centréw handlowych jest jedynym
sektorem w Polsce, w ktérym stosunki miedzy prywatnymi podmiotami s3 i majg by¢
regulowane na mocy ustawy.

Art. 15ze — rozwigzanie ustawowe krytykowane przez catg branie

Dotychczas obowigzujacy art. 15ze, w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w
obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 mkw. wygasit wzajemne
zobowigzania stron umoéw 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
czynszow i optat eksploatacyjnych na ich rzecz. Abolicja czynszowa wynikajgca z art. 15ze
kosztowata dotychczas wynajmujacych ponad 4 mld zt. Jednoczesnie wraz z wprowadzeniem art.
15ze nie ,wygaszono” podatkéw i optat publicznoprawnych ani zadnych innych zobowigzan
obcigzajgcych wynajmujacych.

Niezalezne opinie prawne, wielokrotnie przedktadane Prezydentowi RP i Rzadowi RP,
potwierdzaja, ze art. 15ze w obecnym ksztalcie, ze wzgledu na jego retroaktywnosc,
nieprecyzyjna redakcje, a takze nadmierng ingerencje w trwajace i realizowane relacje umowne
jest niezgodny z konstytucyjnymi zasadami prawidtowej legislacji, zaufania do panstwa i
stanowionego prawa, 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 pozwéw wobec
Skarbu Panistwa.

To asymetryczne rozwigzanie doprowadzito do patologicznych sytuacji, w ktorych najemcy
korzystajacy z art. 15ze, wykorzystujg wynajmowane powierzchnie w okresach lockdownow bez
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ponoszenia z tego tytutu jakichkolwiek optat. Pomieszczenia w centrach handlowych sg uzywane
w celach komercyjnych (np. do obstugiwania i rozwijania sprzedazy internetowej), najemcy czerpia
z tego korzysci, jednoczesnie notujac bardzo dobre wyniki finansowe, podczas gdy wynajmujacy
w trybie ciggtym ponoszg wszystkie koszty utrzymania nieruchomosci (w tym m.in. podatkowe i
inne optaty publiczno-prawne). Dobrg kondycje finansowg polskich sieciowych najemcéw,
rowniez notowanych na gietdzie, ktdrzy sg beneficjentami art. 15ze, potwierdzajg ostatnio
publikowane wyniki finansowe i relacje w mediach.

Wynajmujgcy powierzchnie handlowe zostali w ciggu ostatniego roku pozbawieni ponad potowy
swoich rocznych przychodoéw - tgcznie ponad 6 mlid zt (4 mid zt to koszt wynikajacy z ustawowego
wygaszenia umow - art. 15ze, a pozostate 2 mld zt, to koszt dobrowolnie udzielonych czasowych
upustow czynszowych, przez wynajmujacych, na rzecz najemcow). Zamiast udzieli¢ solidarnego
wsparcia catemu sektorowi handlu, panstwo kosztem wynajmujgcych wspiera najemcéw, ktérzy
otrzymujg pomoc na niespotykang skale, na trzech poziomach: w postaci abolicji czynszowe;j (art.
15ze), dobrowolnych upustéw czynszowych finansowanych przez wynajmujgcych oraz
bezposrednio od panstwa w ramach rzagdowych tarcz pomocowych i instrumentéw zarzgdzanych
przez PFR. Jednoczesnie wiasciciele i zarzadcy centréw handlowych, pomimo ze zostali gteboko
dotknieci skutkami lockdownéw wynikajacych z pandemii COVID-19 nie otrzymali zadnego
wsparcia, co wiecej zostali wykluczeni z tarczy PFR.

Rozwigzanie zastosowane w Polsce jest ewenementem na skale europejska, gdyz narzedzia
stosowane w innych krajach europejskich nie dyskryminujg przedsiebiorcéw, przedktadajgc
jednych nad innych:

1) Belgia — pozyczki rzgdowe i samorzgdowe dla najemcdédw na czynsz (do 60 000 EUR)

2) Czechy - subsydia dla najemcéw na czynsz (do 10 000 000 CZK)

3) Witochy — ulga podatkowa (30-50% czynszu)

4) Stowacja — doptata dla najemcy do czynszu w wysokosci rownej uldze wynegocjowanej
przez najemce z wynajmujgcym

5) Holandia — odszkodowanie finansowe dla najemcéw (do 50 000 EUR)

6) Niemcy — tymczasowy zakaz wypowiadania umoéw najmu z powodu braku ptatnosci
czynszu

7)  Rumunia — warunkowe prawo najemcy do zadania przedtuzenia terminu pfatnosci
czynszu/optat eksploatacyjnych

8) Wegry — brak interwencji w rynek

9) Luksemburg — zawieszenie eksmisji w okresie 24.06.2020 — 24.07.2020 (orzecznictwo na
korzys¢ wynajmujacych: brak podstaw do zwolnienia z czynszu, brak podstaw do
renegocjowania cen po lockdownach)

Regulacja art. 15ze to niedozwolona pomoc publiczna dla najemcéw
Przyjety sposdb regulacji nie zostat notyfikowany w Komisji Europejskiej jako pomoc publiczna
w trybie art. 107 TFUE, a brak jej notyfikacji moze by¢ przedmiotem postepowania przed Komisjg

Europejska.

Potwierdzajg to przedtozone decydentom analizy prawne, z ktdrych wynika ze:
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1) Skarb Panstwa zaangazowat sie w redystrybucje srodkéw pienieznych podmiotéw
prywatnych miedzy tym podmiotami, okreslajgc warunki transferéw ustawg (aktem
powszechnie obowigzujgcym). Skarb Panstwa przejat kontrole nad przychodami
wynajmujgcych witgczajgc wartosci wygaszonych zobowigzan najemcéw (art. 15ze) do
zasobu panstwowego i obecnie planuje przejecie takie kontroli nad odpowiednio 80% i
50% tych przychoddéw (art. 15ze?).

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

3) Najemcy wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych jako przedsiebiorcy uzyskali
niespotykang na catym rynku wewnetrznym Unii Europejskiej pomoc finansowg, ktéra
wzmochnifa ich pozycje handlowg, m.in. wzgledem najemcéw powierzchni handlowych w
obiektach o powierzchni sprzedazy ponizej 2000 mkw. oraz wzgledem wynajmujacych.

Ocena rzadu jest w tym zakresie wadliwa, a okolicznosci spetnienia przez art. 15ze oraz
proponowany art. 15ze! kryteridw pomocy publicznej nie poddano analizom w toku procesu
legislacyjnego. Sankcjg za brak wiasciwej notyfikacji jest m.in. bezwzgledny obowigzek zwrotu tak
udzielonej pomocy publicznej przez najemcéw oraz zakaz udzielania jakiejkolwiek pomocy
publicznej do czasu zwrotu tej udzielonej niezgodnie z prawem i wiele innych o powaznych
skutkach dla budzetu panstwa.

Art. 15ze’ - kolejne rozwigzanie ustawowe ingerujagce w umowy najmu o nieprecyzyjnej redakcji

Nowo planowane, przedstawione w druku senackim nr 403 uchylenie art. 15ze oraz
wprowadzenie w jego miejsce art. 15ze! prowadzi¢ bedzie do dalszego antagonizowania rynku,
pogtebienia nieréwnosci traktowania uczestnikow wolnego rynku i zwiekszenia strat
wynajmujgcych. Wptynie takze bezposrednio na sektor bankowy, ktéry udzielit wielomiliardowych
kredytow na budowe lub zakup centréw handlowych - szacowane zadtuzenie wiascicieli siega 90
mid zt.

W odniesieniu do planowanej regulacji objetej art.15ze! rzgd RP ponownie btednie zaktada, iz nie
spetnia ona kryteriéw pomocy publicznej. Pomoc publiczna moze przybieraé formy ,atypowe”, do
ktérych mozna zaliczyé m.in. interpretacje prawa podatkowego, przyznanie dostepu do domeny
publicznej, zasobdéw naturalnych czy specjalnych lub wytacznych praw bez odpowiedniego
wynagrodzenia zgodnego ze stawkami rynkowymi, jak rdéwniez o$wiadczenia panstwa
cztonkowskiego, ktdre mogg wptywac na lepszy rating lub zdolnos¢ kredytowaq 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. Podkreélamy, 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 wspdélnotowe
nie moze pozwolic, aby regulacje dotyczqce pomocy publicznej byty obchodzone poprzez tworzenie
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autonomicznych instytucji, ktorym powierzono przyznawanie pomocy.”

Pragniemy réwniez podkreslié, ze w procesie ksztattowania tresci, zaréwno art. 15ze, jak i 15ze!
catkowicie i celowo pomieto gtos wynajmujgcych. Proces legislacyjny prowadzacy do wniesienia
pod obrady Sejmu i Senatu rowniez byt utomny. Wsréd wielu wadliwosci wskaza¢ nalezy
w szczegdblnosci, ze:

(1)

(2)

(3)

(4)

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

Skutkiem takiego procedowania (z pominieciem zainteresowanych stron) jest catkowicie
nieprawidtowe ustalenie dokonane w tzw. ,Ocenie Skutkdw Regulacji”. W jej pkt. 3 pt.: ,Jak
problem zostat rozwigzany w innych krajach, w szczegdlnosci krajach cztonkowskich
OECD/UE?”, w ktérym podano: ,Brak jest szczegétowych 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 sposdb problem dotyczacy relacji
pomiedzy najemcami a wynajmujgcymi rozwigzano w innych krajach i takich szczegétowych
informacji udzieli. Dzielita sie nimi réwniez wielokrotnie z przedstawicielami MRPiT.

Nie przeanalizowano zasadnos$ci wprowadzenia takiego rozwigzania, adekwatnosci jego
zatozen do sytuacji podmiotéw oraz kondycji rynku. Obnizki czynszu bedg przystugiwac
wszystkim najemcom niezaleznie od sytuacji finansowe] przedsiebiorstwa - w
przeciwienstwie do rozwigzan, ktére rzagd wprowadzit w ramach zarzadzanych przez siebie
tarcz pomocowych nie jest analizowany spadek obrotéw danego podmiotu - co powoduje,
Zze wsparcie otrzymajg rowniez wielkie spotki gietdowe oraz miedzynarodowe sieci
raportujgce dobre wyniki finansowe.

Projektodawcy mimo licznych zapewnien, ze nowe rozwigzanie bedzie miato zastosowanie
tylko do przysztych lockdowndéw, wprowadzajg przepis przejSciowy tj. art. 7. Zostat on
skonstruowany tak nieprecyzyjnie, ze jego literalna wyktadnia pozwala na wiele sprzecznych
interpretacji, skutkujacych licznymi procesami sagdowymi. Art. 7 zaktada m.in. mozliwosé
dziatania prawa wstecz i odwotania skutkéw ztozonych i przyjetych oswiadczen woli. To
nieznana konstrukcja w prawie cywilnym wycofania skonsumowanego oswiadczenia woli.
Art. 7 powinien zostac catkowicie usuniety z ustawy.

Stanowisko PRCH zostato catkowicie pominiete w finalnym brzmieniu regulacji. W tym stanie
rzeczy wnosimy o zaniechanie dalszej szkodliwej ingerencji w mechanizmy rynkowe i o
niewprowadzanie dalszych zmian w postaci art. 15ze’ i art.7 planowanego i umieszczonego w

druku senackim nr 403.
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dotyczaca wyktadni i stosowania art. 15ze ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19

sporzadzona dla Zarzgdu Polskiej Rady Centrow Handlowych

Streszczenie

Przedmiotem opinii jest ocena mozliwosci i skutkow zastosowania 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 do
wzajemnych zobowigzah stron uméw najmu dotknietych zakazem prowadzenia okreslonej
dziatalnosci, przewidzianym w § 7 ust. 5 rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 9 pazdziernika 2020
r. w sprawie ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw i zakazow w zwigzku z wystgpieniem
stanu epidemii, a takze ocena konsekwencji obowigzywania art. 15ze i préba poszukiwania

rozwigzania prawnego lepiej dostosowanego do potrzeb podmiotéw prawa.

Regulacja art. 15ze Ustawy stwarza trudnosci interpretacyjne ze wzgledu na wadliwosé

sformutowania i niejasnos¢ uzasadnienia.

Wprowadzone w poczatkowej fazie pandemii Covid-19 zakazy prowadzenia dziatalnosci handlowej
i ustugowej w centrach handlowych nie wptywaty bezpos$rednio na stosunki prawne najmu
powierzchni handlowych i ustugowych (prawa i obowigzki stron umowy najmu), gdyz nie dotyczyly
przedmiotu najmu, ale dziatalnosci gospodarczej najemcy. Stanowity natomiast zewnetrzne,
niezalezne od stron umowy najmu i nieprzewidywalne zdarzenie wptywajgce negatywnie na ich
sytuacje ekonomiczng stron i utrudniajgce im wywigzanie sie z przyjetych na siebie zobowigzan.
Przepis art. 15ze ustawy miat stanowi¢ reakcje na to zjawisko i ustanawia¢ norme ,wygaszajgcg”
wzajemne zobowigzania stron umowy najmu, ktérej zastosowanie zalezy od ztozenia przez najemce
w okreslonym terminie bezwarunkowej oferty przedtuzenia obowigzywania umowy o okres

obowigzywania zakazu dziatalnosci i dodatkowe szes$¢ miesiecy.

Przyjete w art. 15ze rozwigzanie, abstrahujgc od kwestii jego zgodnosci z Konstytucjg, ma wiece;j

wad niz zalet. Rodzi trudnosci w zwigzku z uzycie terminu ,wygasanie” w znaczeniu innym niz

Dentons jest miedzynarodowa kancelarig prawnicza swiadczaca ustugi dla klientéw na catym Swiecie poprzez swoje oddziaty i kancelarie z nig
stowarzyszone.
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powszechnie przyjete oraz postuzeniem sie niejasnym pojeciem ,wzajemne zobowigzania stron”.
Jego gtéwne stabe strony to brak mozliwo$ci uwzgledniania indywidualnej sytuacji stron konkretnego
stosunku najmu; przeniesienie ekonomicznych konsekwencji ograniczeh spowodowanych
pandemig w cato$ci na wynajmujgcego oraz niedostatecznos¢ srodka, ktéry ma w rekompensowac
stronom skutki ustawowej ingerencji w ich zobowigzanie, polegajgcego na przedtuzeniu czasu

obowigzywania umowy najmu.

Nalezy poszukiwaé takiego rozwigzania probleméw stwarzanych przez zakazy prowadzenia
dziatalnosci, ktére bedzie lepiej uwzglednialo konstytucyjne wymaganie proporcjonalnosci.
Propozycje takiego rozwigzania przedstawiono w ostatniej czesci opinii. Do czasu wypracowania
nowej regulacji nalezy stosowac¢ art. 15ze ustawy, jednak jego stosowanie powinno uwzgledniac
wyjagtkowy charakter tej ustawowej ingerencji w stosunki cywilnoprawne, watpliwosci co do jej
proporcjonalnosci oraz brak mozliwosci uwzgledniania na jej podstawie indywidualnej sytuacji i
potrzeb stron umowy najmu i zapewnienia rbwnego poszanowania intereséw obu stron. Przemawia

to za zwezajgcym interpretowaniem przepisu.

Wyktadnia jezykowa, systemowa i funkcjonalna przemawia silniej za przyjeciem, ze art. 15ze miat
zastosowanie wytgcznie w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalno$ci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m? obowigzujgcego w chwili jego wejscia w
zycie, a nie kolejnego zakazu wprowadzonego w listopadzie 2020 r. Gdyby jednak byto inaczej i
przepis stosowatby sie takze w kazdym pdzniejszym wypadku ustanowienia takiego zakazu, to
nalezatoby go woéwczas stosowa¢ w catosci, wigcznie z zawartym w jego ust. 2 obowigzkiem
ztozenia przez najemce oferty przediuzenia obowigzywania umowy na dotychczasowych

warunkach, od ktérego uzaleznione jest wygasniecie zobowigzan.

Prof. dr hab. Piotr Machnikowski
Of Counsel

Dentons Europe Dabrowski i Wspdlnicy sp. k.
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dr. hab. Krzysztofa Kozminskiego

W PRZEDMIOCIE OCENY KONSTYTUCYJNOSCI PRZEPISU ART. 15ZE
USTAWY Z DNIA 2 MARCA 2020 R. O SZCZEGOLNYCH ROZWIAZANIACH
ZWIAZANYCH Z ZAPOBIEGANIEM, PRZECIWDZIALANIEM I ZWALCZANIEM
COVID-19, INNYCH CHOROB ZAKAZNYCH ORAZ WYWOLANYCH NIMI
SYTUACJI KRYZYSOWYCH

Dziatajac na zlecenie Zarzadu Polskiej Rady Centrow Handlowych (zwanego dalej:
,Zleceniodawcg”), przedstawiam opini¢ prawng na temat oceny konstytucyjnosci przepisu art.
15ze ustawy z dnia 2 marca 2020 r. o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z
zapobieganiem, przeciwdzialaniem i zwalczaniem COVID-19, innych chordb zakaznych oraz
wywotanych nimi sytuacji kryzysowych! (zwanej dalej: ,,Specustawa”).

*

Opinia niniejsza sporzadzona zostata z uwzglgdnieniem aktualnego stanu prawnego, majac na
szczegolnej uwadze przepisy Konstytucji Rzeczypospolitej Polskiej z dnia 2 kwietnia 1997 r.2
(zwanej dalej: ,, Konstytucja”), ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. - Kodeks cywilny® (zwanej
dalej: ,,Kodeksem cywilnym”), a takze aktow wykonawczych wydanych w zwigzku z
pandemig COVID-19, tj. kolejnych rozporzadzen Ministra Zdrowia oraz Rady Ministrow
(zwanych dalej tacznie jako: ,,Rozporzadzenia COVID”), wprowadzajacych ograniczenia
praw i wolno$ci, w tym istotne restrykcje lub utrudnienia w stosunku do podmiotow
prowadzacych dziatalnos¢ gospodarczg.

Uwzgledniono rowniez fakt, iz analizowany przepis art. 15ze Specustawy jest efektem jednej z
nowelizacji Specustawy: dodany zostat przepisem art. 1 pkt 14 ustawy z dnia 31 marca 2020 r.
o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych 2z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i1 zwalczaniem COVID-19, innych chorob zakaznych oraz wywotanych
nimi sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw* (dalej jako: ,,Nowelizacja
Specustawy”).

1Dz.U. 22020 r. poz. 1842.

2Dz.U. z 1997 r. Nr 78, poz. 483 z pdzn. zm.
¥ Dz.U. z 2020 poz. 1740.

4 Dz.U. 2020 poz. 568.



STRESZCZENIE OPINII

Analiza przeprowadzona w ramach niniejszej opinii pozwala sformutowaé nastgpujace
whnioski:

1.

przepis art. 15ze Specustawy — ze wzgledu na jego retroaktywnosc¢, retrospektywnosc,
niedookreslonos¢, a takze nadmierng ingerencj¢ w trwajace i realizowane relacje
umowne — powinien by¢ uznany za niezgodny z konstytucyjnymi zasadami
prawidtowej legislacji, zaufania do panstwa i stanowionego prawa, a takze ochrony
praw nabytych oraz poszanowania interesow w toku,

przepis art. 15ze Specustawy wprowadza rozwigzanie arbitralne (nadmiernie
uprzywilejowujace jedng stron¢ gospodarczych stosunkow kontraktowych), a takze
nieproporcjonalne (ingerencja ustawodawcy w dobrowolnie wykreowane stosunki
prywatnoprawne), wywotujac shuszne watpliwosci co do zgodnosci z ustrojowymi
zasadami roéwnosci i proporcjonalnosci;

przepis art. 15ze Specustawy obiektywnie pogarsza sytuacj¢ prawng konkretnej strony
umownego stosunku prawnego (udostepniajacych powierzchni handlowych), a zatem
nie moze zosta¢ uznany za usprawiedliwiony w §wietle generalnego zakazu retroakc;ji;

konstrukcja normatywna przepisu art. 15ze Specustawy niebezpiecznie zbliza ja do
instytucji wywlaszczenia w rozumieniu art. 21 ust. 2 Konstytucji, co tym bardziej — ze
wzgledu na niespelienie konstytucyjnych przestanek wywtlaszczenia (w postaci celu
publicznego oraz stusznego odszkodowania) — przemawia za jej niekonstytucyjnoscia;

przepis art. 15ze Specustawy ignoruje konstytucyjng zasade wolnosci dziatalno$ci
gospodarczej;

przepis art. 15ze Specustawy nie spelnia warunku ,koniecznosci” w S$wietle
konstytucyjnej zasady proporcjonalnosci;

rozwigzanie przyjgte w przepisie art. 15ze Specustawy bytoby niedopuszczalne nawet
w przypadku formalnego wprowadzenia stanu nadzwyczajnego (klgski zywiotowej)
zgodnie z przepisami Rozdziatu XI pt. Stany nadzwyczajne Konstytucji;

lo$¢ oraz powaga stwierdzonych uchybien po stronie ustawodawcy powinny stanowic¢
podstawe do rozwazan na temat podjecia przez adresatdow normy z przepisu art. 15ze
Specustawy dalszych krokéw prawnych, celem poddania regulacji formalnej kontroli
konstytucyjnosci w postepowaniu przed Trybunalem Konstytucyjnym;

nie mozna wykluczy¢ (a nawet wydaje si¢ to relatywnie prawdopodobne), ze przepis
art. 15ze Specustawy stanie si¢ w przysziosci przyktadem tzw. bezprawia
legislacyjnego, uzasadniajgcego formutowanie roszczen odszkodowawczych wzgledem
Skarbu Panstwa.
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1. Tarcza Antykryzysowa. W dniu 31 marca 2020 r. wszedt w zycie program pomocowy dla

najemcow powierzchni obiektdéw handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 1, Art.
15ze wygasit zobowigzania najemcow galerii handlowych do zaptaty czynszu oraz optat
eksploatacyjnychz?.

2. Brak notyfikacji art. 15ze. Do dnia 22 kwietnia 2021 r. art. 15ze Tarczy Antykryzysowej nie
zostat notyfikowany przez Polske do Komisji Europejskiej jako program pomocowy (art. 107
i 108 TFUE), w przeciwienstwie do innych instrumentéw pomocowych wprowadzonych Tarcza
Antykryzysowa?.

3. Wartos¢ pomocy udzielonej w ramach art. 15 ze. taczny koszt niezgodnie z prawem
udzielonej przez Polske pomocy publicznej na rzecz najemcdédw wynosi do chwili obecnej co
najmniej 4 mid PLN.

4. Niedozwolona pomoc publiczna. Program pomocowy wynikajgcy z art. 15ze Tarczy
Antykryzysowej spetnia przestanki pomocy publiczne;.

(1) Zasoby pod kontrolg skarbu panstwa. Skarb Panstwa zaangazowat sie w redystrybucje
srodkéw pienieznych podmiotdw prywatnych (wynajmujgcych i najemcéw) miedzy tymi
podmiotami okreslajgc warunki transferéw aktem powszechnie obowigzujgcym. Skarb
Panstwa przejat kontrole nad przychodami wynajmujgcych wigczajgc wartosci wygaszonych
zobowigzan do zasobu panstwowego.

(2) Selektywnosé pomocy publicznej. Selektywny wybor beneficjentow pomocy odbyt sie na
warunkach nierynkowych (niespetniajgcych testu prywatnego inwestora) i w sposéb
zakiécajacy konkurencje na rynku wewnetrznym EU. Niektérzy najemcy zostali
uprzywilejowani (Panstwo udzielilo im korzysci) w celu ograniczenia ich kosztow
operacyjnych.

(3) Zzaburzenie konkurencji. Najemcy jako przedsigbiorcy uzyskali niespotykang na catym
rynku wewnetrznym EU pomoc finansowg, ktéra wzmocnita ich pozycje handlowa, m.in.
wzgledem najemcéw nie wynajmujgcych powierzchni handlowej w obiektach powyzej 2000
m2. Skarb Panstwa uprzywilejowat niektérych najemcéw takich obiektow réwniez wzgledem
réwniez innych najemcow w tych obiektach nieobjetych zastosowaniem art. 15ze.

5. Skutkiem naruszenia przez Polske art. 107 i 108 TFUE moze / moga by¢ m.in.:

(1) obowigzek zwrotu pomocy przez podmioty uposazone, tj. najemcéw o tacznej
wartosci co najmniej 4 mid PLN,

(2) zarzuty naruszenia dyscypliny finanséw publicznych przez osoby odpowiedzialne za
brak przeprowadzenia notyfikacji programu pomocowego,

(3) skarga do Komisji Europejskiej o braku notyfikacji pomocy publicznej.

6. Planowane zmiany pomocy publicznej. W dniu 1 kwietnia 2021 r. rzad Polski ogtosit, ze
prowadzone sg prace nad zmiang art. 15ze Tarczy Antykryzysowej. Planowane zmiany mogg
stanowi¢ cigg dalszy niezgodnego z prawem europejskim planu pomocowego i wyczerpywaé
znamiona niedozwolonej pomocy publicznej.

L Art. 1 pkt. 14) ustawy z dnia 31 marca 2020 r. o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych
z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (Dz. U. poz. 568 z p6zn. zm.).

2Dz. U. poz. 1842 z p6zn. zm.: (dalej: Tarcza Antykryzysowa).

3 M.in. art. 15zzzh, art. 15zzzd, art.15zzzz|®, art. 15zzzzI°, art.15zzu® Tarczy Antykryzysowej.
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WPROWADZENIE

1. W dniu 8 marca 2020 r. weszta w zycie ustawa o szczegolnych rozwigzaniach zwigzanych

z zapobieganiem, przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych
oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych (Dz. U. poz. 1842 z po6zn. zm.: dalej: ,Tarcza

Antykryzysowa’), ktéra w art. 15ze okreslita zasady selektywnego wygaszenia z mocy ustawy girona |2

w okresie zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2000 m2 zobowigzan cywilnoprawnych pomiedzy podmiotami prywatnymi z tytutu
tgczacych strony umow najmu, dzierzawy lub innych umoéw podobnych, przez ktére dochodzi do
oddania do uzywania powierzchni handlowej.

W okresach od 14 marca 2020 do 3 maja 2020 r., od 7 listopada 2020 do 27 listopada 2020 r.
i od 28 grudnia 2020 r. do 31 stycznia 2021 r. oraz od 20 marca 2021 do dnia dzisiejszego
obowigzywat/uje zakaz prowadzenia dziatalnosci w obiektach handlowych o powierzchni
sprzedazy powyzej 2000 m2,

W okresie obowigzywania zakazéw do dnia 30 kwietnia 2021 r. na skutek uchwalenia art. 15ze
Tarczy Antykryzysowej szacuje sie, ze wynajmujgcy obiekty handlowe, o ktérych mowa w pkt. 1
utracili przychody w wysokosci okoto 4 mld zt. Podczas pierwszego okresu obowigzywania
zakazéw (14 marca — 3 maja 2020 r.) utrata przychodéw wynikajgca z art. 15ze wyniosta okoto
1,35 mid PLN4.

Do dnia 26 kwietnia 2021 r. art. 15ze Tarczy Antykryzysowej nie zostat notyfikowany przez
Rzeczpospolitg do Komisji Europejskiej jako program pomocowy (art. 107 i 108 TFUE, art. 6 ust.
1i2iart. 7 u.p.s.d.p.) w przeciwienstwie do innych instrumentéw pomocowych wprowadzonych
Tarcza Antykryzysowa®.

Zaktadaé nalezy, ze w opinii Rzadu RP regulacja art. 15 ze Tarczy Antykryzysowej nie

stanowi pomocy publicznej. Sytuacja prawna w tym obszarze nie jest jednak tak

jednoznaczna i oczywista. Skutkiem ewentualnej blednej wykladni przepiséw prawa

europejskiego przez Rzad RP bedzie:

1) zarzut naruszenia prawa poprzez brak notyfikacji pomocy publicznej, o ktérej mowa w
art. 15ze Tarczy Antykryzysowej;

2) obowigzek zwrotu pomocy przez podmioty uposazone, tj. najemcow, o tagcznej wartosci
nawet do okoto 4 mld PLN;

3) mozliwosci wstrzymania otrzymania dalszej pomocy publicznej dla najemcéw do czasu
zwrotu pomocy otrzymanej nienaleznie;

4) zarzut naruszenia przez osoby odpowiedzialne za brak notyfikacji pomocy publicznej
dyscypliny finanséw publicznych.

4 Raport PwWC - Centra handlowe na zakrecie. Wptyw COVID-19, grudzien 2020 roku. .
5 M.in. art. 15zzzh, art. 15zzzd, Art. 15zzzzI5, Art. 15zzzzI6, Art. 15zzu8 Tarczy Antykryzysowej.
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STAN PRAWNY

1. Na wstepie nalezy przypomniec, ze zgodnie z art. 107 ust. 1 TFUE wszelka pomoc przyznawana
przez Panstwo Cztonkowskie lub przy uzyciu zasobdw panstwowych w jakiejkolwiek formie, ktéra
zakidca lub grozi zaktidceniem konkurencji poprzez sprzyjanie niektérym przedsiebiorstwom lub
produkcji niektérych towarow, jest niezgodna z rynkiem wewnetrznym w zakresie, w jakim wptywa
na wymiane handlowag miedzy Panstwami Cztonkowskimi.

[Typowa pomoc publiczna]

2. Za pomoc publiczng uznaje sie Srodki pomocowe, ktdre przynoszg korzysci gospodarcze
przedsiebiorstwu lub zwolnienie z obcigzeh gospodarczych. Za ,typowg” forme pomocy
publicznej uznaje sie przekazywanie przedsiebiorstwu srodkéw w formie pienieznej (np. dotacje,
pozyczki, gwarancje, poreczenia, subwencje, objecia udziatéw w kapitale przedsiebiorstwa) lub
rzeczowej (wydatki publiczne), albo wszelkie dziatania zmniejszajgce ciezar danin publicznych,
w tym zaniechanie ich poboru i pozostawienie srodkéw z tego tytutu w dyspozyciji podmiotow
gospodarczych (np. zwolnienia podatkowe, abolicje podatkowe, ulgi, systemy ratalne, zwolnienia
z czynszow w publicznej gospodarce nieruchomosciami)®.

[Atypowa pomoc publiczna]

3. Pomoc publiczna moze réwniez przybiera¢ formy ,atypowe”, do ktérych mozna zaliczy¢
interpretacje prawa podatkowego’, przyznanie dostepu do domeny publicznej, zasobdéw
naturalnych czy specjalnych lub wytgcznych praw bez odpowiedniego wynagrodzenia zgodnego
ze stawkami rynkowymi®, jak réwniez o$wiadczenia panstwa czionkowskiego, ktére mogag
wplywacé na lepszy rating lub zdolno$¢ kredytowg przedsiebiorcy®. Za tego typu pomoc publiczng
uznano rowniez fundusze zasilane z obowigzkowych opfat naktadanych przez ustawodawstwo
panstwa czionkowskiego, zarzadzane i dzielone zgodnie z tym ustawodawstwem (przyktfad kasy
depozytowej)10.

4. Katalog konstrukcji pomocy publicznej nie jest zamkniety. Pomoc publiczna moze
przybraé dowolng forme, o ile pochodzi z zasobéw panstwowych??.

5. Pomoc publiczna nie musi rowniez pochodzi¢ bezposrednio od "panstwa". Moga ja udzielaé
réwniez podmioty w petni prywatne (nie mieszczgce sie w pojeciu "panstwa"), ktére w rézny
sposéb dysponuja zréodlami (zasobami) panstwowymi i udzielajg w ten sposéb korzysci
innym przedsiebiorstwom.

6. Tego rodzaju pomoc publiczna obejmuje w szczegdlnosci srodki pomocowe, ktdre sg wynikiem
dziatania panstwa (czynnikiem sprawczym jest prawo)'?, bez dodatkowego przewidzenia

6 Pkt. 4.1 i nast. zawiadomienia Komisji w sprawie pojecia pomocy panstwa w rozumieniu art. 107 ust. 1 Traktatu
o funkcjonowaniu Unii Europejskiej (2016/C 262/01) (Dz.U. UE C z dnia 19 lipca 2016 r. (dalej:, Wytyczne KE”).

7 Pkt. 4 Wyrok S(PI) z 15.07.2020 r., T-778/16, IRLANDIA | IN. PRZECIWKO KOMISJI EUROPEJSKIEJ, por.
z Wyrok S(PI) z 24.09.2019 r., T-755/15, WIELKIE KSIESTWO LUKSEMBURGA | FIAT CHRYSLER FRANCE
FINANCE EUROPE PRZECIWKO KOMISJI EUROPEJSKIEJ.

8 Pkt. 53 Wytyczne KE; zob. réwniez wyrok TS z 3.04.2014 r., C-559/12 P, REPUBLIKA FRANCUSKA v. KOMISJA
EUROPEJSKA.

9 W sprawie C-399/10 P, Bouygues v European Commission ETS nie wykluczy! takiej mozliwosci w zakresie w jakim
Komisja Europejska nie przedstawita dalszego uzasadnienia korzysci ptyngcych z oswiadczen panstwa
cztonkowskiego; zob. J. Kociubinski, O potrzebie zmiany interpretacji kryterium przypisywalnosci $rodka
pomocowego do panstwa, EPS 2019, nr 8, s. 19-25.

10 pkt. 25 Wyrok TS z 19.12.2013 r., C-262/12, ASSOCIATION VENT DE COLERE! FEDERATION NATIONALE |
INNI v. MINISTRE DE L’'ECOLOGIE, DU DEVELOPPEMENT DURABLE, DES TRANSPORTS ET DU LOGEMENT
| MINISTRE DE L’'ECONOMIE,

11 pkt. 110, wyrok ETS z dnia 19 marca 2013 r. C-399/10 P, Bouygues v European Commission; por. z wyrok ETS z
dnia 4 marca 2021 r. C-362/19, Komisja Europejska Przeciwko Futbol Club Barcelona.

12 pkt. 63 Wyrok TS z 13.03.2001 r., C-379/98, PREUSSENELEKTRA AG v. SCHLESWAG AG; pkt. 14 wyrok TS z
17.11.1993 r., C-2/91, POSTEPOWANIE KARNE PRZECIWKO WOLF W. MENG, ECR 1993, nr 11.
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w srodku pomocowym koniecznosci wczesniejszego zabezpieczenia funduszy. Za takie dziatanie
uznaje sie dziatania, przy ktérych witadza publiczna:

1) byta aktywnie zaangazowana w uruchomienie $rodka pomocowego poprzez procedure
legislacyjng prowadzgcg do wydania aktu prawa krajowego naktadajgcego obowigzek
okreslonego rozporzgdzenia zasobamil3, oraz

2) nie dziata jako regulator rynku4.

7. Brak pdzniejszego udziatu w samym procesie rozporzgdzania zasobami nie jest istotny. Pomocy
publicznej nie wyklucza fakt, ze inwestorzy podejmujg pézniej samodzielne decyzje!®. Znaczenie
ma fakt realizacji zobowigzan wynikajgcych z prawa.

8. Dla uznania danej pomocy za pomoc publiczng istotnym jest rowniez, aby uzyskane w wyniku
dziatania korzysci byty nieosiggalne w normalnych warunkach rynkowych. Zastrzec nalezy, ze
tzw. test prywatnego inwestora nie opiera sie na zatozeniu, ze transakcja moze by¢ ,komercyjnie
rozsadna”, ale na pozytywnej odpowiedzi na pytanie, czy swiadomy podmiot prywatny
zgodzitby sie na nizsze zyski od przecietnych dochodéw w okreslonym sektorze
uwzgledniajac inne czynniki optymalizujace wtasny zysk.

9. Odpowiedz winna by¢ ,oczywista” w zakresie w jakim $rodek publiczny stanowi pomoc publiczna,
jezeli ,ze wzgledu na znaczenie wynikajgcej z tego korzysci gospodarczej jest oczywiste, ze
przedsiebiorstwo bedace beneficjentem nie uzyskatoby poréwnywalnych udogodnien od
wierzyciela prywatnego, ktory znajdowatby sie w mozliwie najbardziej zblizonej sytuacji jak
wierzyciel nalezacy do sektora publicznego i ktéry podejmowatby dziatania w celu uzyskania
zaptaty kwot naleznych mu od dtuznika przezywajgcego trudnosci finansowe”16.

10. Warunkiem uznania srodka pomocowego z pomoc publiczng jest réwniez to, czy pomoc
wzmachnia pozycje przedsiebiorcy wzgledem innych przedsiebiorcéw konkurujgcych w handlu Za
takie wzmocnienie uznaje sie srodki pomocowe, ktére skutkujg pomocg operacyjng, a ktéra to
wplywa na obnizenie kosztéw biezacych i kosztéw zwykiej eksploatacijil’.

11. Domniemuje sie, ze uwolnienie przedsigbiorstwa od kosztéw, ktére musi ono ponosi¢ w ramach
zwyktego zarzadu lub dziatalnosci, zakiéca, co do zasady, warunki konkurencji'®. Uznanie
danego srodka pomocowego za zgodny z rynkiem wewnetrznym wymaga zestawienia
pozytywnego wpltywu pomocy na osiggniecie danego celu stanowigcego przedmiot wspdlnego
zainteresowania i jego potencjalnie negatywnych skutkéw polegajgcych na zaktéceniu wymiany
handlowej i konkurenciji, jak réwniez oceny, czy pomoc byta konieczna, a dany $rodek pomocy
odpowiedni dla realizaciji celu.

12. Jezeli podmiot w rzeczywistosci czerpie z okreslonego srodka pomocowego korzysci finansowe
to interwencja ta powoduje uprzywilejowanie wzgledem przedsiebiorstw konkurujgcych?®. Jezeli
przedsiebiorstwo objete pomocg prowadzi dziatalnos¢ w sektorze, ktéry charakteryzuje sie

13 Pkt. 59, 62 wyrok S(PI) z 12.12.1996 r., T-358/94, COMPAGNIE NATIONALE AIR FRANCE v. KOMISJA
WSPOLNOT EUROPEJSKICH, pkt. 7 Wyrok S(Pl) z 13.05.2020 r., T-8/18, EASYJET AIRLINE CO. LTD
PRZECIWKO KOMISJI EUROPEJSKIEJ, pkt. 22 i 24 wyrok TS z 13.09.2017 r., C-329/15, ENEA SA v. PREZES
URZEDU REGULACJI ENERGETYKI, pkt. 18 wyrok TS z 19.12.2013 r., C-262/12, ASSOCIATION VENT DE
COLERE! FEDERATION NATIONALE | INNI v. MINISTRE DE L’ECOLOGIE, DU DEVELOPPEMENT DURABLE,
DES TRANSPORTS ET DU LOGEMENT | MINISTRE DE L’'ECONOMIE.

14 Pkt. 54 Wytycznych KE.

15 pkt 2 Wyrok TS z 19.09.2000 r., C-156/98, REPUBLIKA FEDERALNA NIEMIEC v. KOMISJA WSPOLNOT
EUROPEJSKICH.

16 pkt. 72 wyrok TS z 24.01.2013 r., C-73/11 P, FRUCONA KOSICE A.S. v. KOMISJA EUROPEJSKA,

17 Pkt. 7 wyrok S(Pl) z 30.04.2019 r., T-747/17, UNION DES PORTS DE FRANCE - UPF v. KOMISJA
EUROPEJSKA.

18 pkt. 30 wyrok TS z 19.09.2000 r., C-156/98, REPUBLIKA FEDERALNA NIEMIEC v. KOMISJA WSPOLNOT
EUROPEJSKICH.

19 pkt. 1 wyrok TS z 4.03.2020 r., C-586/18 P, BUONOTOURIST SRL PRZECIWKO KOMISJI EUROPEJSKIEJ.
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15.

16.

17.

18.

19.

20.

13.

14,

wystepowaniem intensywnej konkurencji, z zatozenia przyjmuje sie, ze istnieje ryzyko, ze taka
pomoc znieksztatca konkurencje?.

W koncu, aby art. 107 ust. 1 TFUE miat zastosowanie, sSrodek pomocy panstwa musi sprzyjaé
"niektérym przedsigbiorstwom lub produkcji niektérych towardw" (tzw. selektywno$c).

Selektywnos¢é moze wynikac bezposrednio z kryteriow prawnych udzielania Srodka pomocy, ktory
formalnie jest zastrzezony wytgcznie dla okreslonych przedsiebiorstw, tj. na przykiad dla
przedsiebiorstw okreslonej wielkosci, przedsiebiorstw prowadzacych dziatalno$¢ w okreslonych
sektorach lub bedacych w trudnej sytuacji?t. Srodek moze byé selektywny, jezeli faworyzuje np.
sektor spozywczy w stosunku do sektora budowlanego lub przedsiebiorstwa eksportujgce w
stosunku do przedsiebiorstw sprzedajgcych tylko w obrebie danego kraju, pomimo ze kazde z
tych przedsiebiorstw dziata na odrebnych rynkach.

Art. 15 ze Tarczy Antykryzysowej jako pomoc publiczna

Analiza prawna art. 15ze Tarczy Antykryzysowej wskazuje na mozliwos¢ naruszenia przez
Polske obowigzku notyfikacyjnego z art. 108 ust. TFUE, a w konsekwencji naruszenia prawa
europejskiego.

Przyjety w akcie normatywnym - Tarcza Antykryzysowa, srodek pomocowy z art. 15 ze spetnia
przestanki pomocy publicznej z art. 107 TFUE w zakresie w jakim stanowi przyktad atypowej
pomocy prawnej (forma) od panstwa na rzecz najemcow poprzez stworzenie prywatno-prawnego
mechanizmu  wygaszania zobowigzan umownych, w tym z mocg wsteczng
(ust. 3 i nastepne art. 15 ze). Tego rodzaju sSrodek pomocowy nie jest znany w polskim
porzadku prawnym i stanowi rowniez w skali EU niespotykany instrument
interwencjonizmu panstwowego poprzez urzedowg zmiane stosunkéw prywatnych??.

Uchwalony srodek pomocowy jest srodkiem tymczasowym, celowym i selektywnym w zakresie
w jakim w okresie trwania epidemii COVD-19 i ogtoszonych zakazéw prowadzenia dziatalnosci
czasowo uprzywilejowat okreslong waska grupe przedsiebiorcow na rynku najmu powierzchni
handlowych, tj. najemcéw powierzchni w obiektach handlowych powyzej 2000 m2. Tego rodzaju
Srodek pomocowy nie zostat wprowadzony w innych gateziach gospodarki.

Dobor beneficjentow pomocy miat charakter selektywny, czego potwierdzeniem byly m.in.
wypowiedzi przedstawicieli Skarbu Pahstwa, w tym Prezesa Rady Ministréw (patrz pkt 23), a ich
dobdr nosi znamiona dyskryminacji ze wzgledu na pochodzenia kapitatu. W tym znaczeniu
uchwalony srodek pomocowy narusza prawo konkurencji, a przez to wplywa na rynek
wewnetrzny EU.

Zrédlem wprowadzonego programu pomocowego jest regulacja ustawowa, ktéra spetnia
warunek dla zakwalifikowania jej jako aktu normatywnego z art. 6 ust. 1 i 2 u.p.s.d.p.?3, ktory
okresla warunki skorzystania przez najemcoéw z tego Srodka pomocowego bez odrebnej decyzji
panstwa. Przyjety mechanizm wykazuje cechy kredytu kupieckiego lub innego mechanizmu
finansujgcego o skutku podobnym, a nawet swoistej abolicji lub zasad zapobiegania naduzyciom,
i nie wystepuje na rynku (lex mercatoria), a przez to nie spetnia warunku testu prywatnego
inwestora (pkt. 8).

Warunki wygaszenia zobowigzan stron umoéw najmu / dzierzawy lub innych o podobnym skutku
nie sg rynkowe, a mechanizm mitygujacy jego skutki (tj. przediuzenie uméw najmu o okres
zakazu dziatalnosci plus sze$¢ miesiecy) zostat ustalony arbitralnie w ustawie, w oderwaniu od

20 pkt. 46 wyrok S(PI) z 30.04.1998 r., T-214/95, VLAAMS GEWEST (REGION FLAMANDZKI) v. KOMISJA
WSPOLNOT EUROPEJSKICH; por. wyrok TS z 29.07.2019 r., C-659/17, ISTITUTO NAZIONALE DELLA
PREVIDENZA SOCIALE (INPS) PRZECIWKO AZIENDA NAPOLETANA MOBILITA SPA.

21 pkt. 121 Wytycznych KE.

22 Raport Deloitte Wptyw pandemii COVID -19 na polski rynek centréw handlowych 29 kwietnia 2020 roku.

23 Ustawa z dnia 30 kwietnia 2004 r. o postepowaniu w sprawach dotyczgcych pomocy publicznej (t.j. Dz. U. z 2021
r. poz. 743).
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22,

23.

24,

21.

panujgcych zasad ksztaltowania w czasie tego rodzaju umoéw. Zamrozenie warunkéw umownych
w czasie jako srodek rekompensujgcy nie spetnia warunku testu prywatnego inwestora, a w
przypadku braku przedtuzenia wygaszonych umow moze =zostaé poczytywany za
nieoprocentowany kredyt kupiecki.

Mozliwo$¢ przypisania tego srodka pomocowego panstwu wynika z dziatah panstwa polskiego w
toku postepowania legislacyjnego i uzasadnienia wprowadzenia tego srodka prawnego do
polskiego porzadku prawnego?*;

»,Co do zmiany art. 1 pkt 14 w zakresie wprowadzanego art. 15ze — z powodu ogtoszenia stanu
zagrozenia epidemicznego, a nastepnie stanu epidemii, zakazano prowadzenia niektorych
dziatalno$ci gospodarczych w galeriach handlowych, w ktérych powierzchnia sprzedazy
przekracza 2000m2. W zwigzku z tym prowadzenie dotychczasowej dziatalno$ci w tych
miejscach jest zabronione (punkty sprzedazy lub $wiadczenia ustug sg zamkniete) albo stato sie
mniej optacalne z powodu zmniejszenia liczby klientow przebywajgcych w galeriach handlowych
(punkty sprzedazy lub $wiadczenia ustug notujg spadek przychodéw). Umowy najmu albo inne
umowy o korzystanie z powierzchni w tych galeriach powinny zosta¢ czasowo wygaszone, aby
najemcy i wynajmujgcy nie byli zobowigzani do wzajemnych $wiadczen, generujgcych dla obu
stron koszty w tym okresie. Po ustaniu zakazu dotychczas korzystajgcy z powierzchni w galerii
handlowej bedg zobowigzani do ztozenia oferty przedfuzenia czasowo wygaszonego stosunku
prawnego na takich samych zasadach jak wnikajgce z postanowiern umowy, jednak przez dtuzszy
okres, tj. okres zakazu i dodatkowo 6 m-cy od dnia odwotania tego zakazu. Jesli oferta nie
zostanie ztozona w terminie 3 m-cy od dnia zniesienia zakazu, umowy bedg uwazane za
niewygaszone czasowo. Przepis o czasowym wygasnieciu umoéw powinien obowigzywac od dnia
ogtoszenia zakazu, tj. od nieogfoszenia stanu zagrozenia epidemicznego i ustanowienia zakazu,
natomiast przepis o powinno$ci ztozenia oferty od dnia zniesienia tego zakazu”

Wskazac nalezy, ze wprowadzony $rodek pomocowy nie byt konieczny ze wzgledu na inne
uregulowania ustawowe, o czym swiadczy dalsza czes¢ uzasadnienia do ww. przepisu:
,Wprowadzane rozwigzanie nie pozbawia stron umow korzystania z innych rozwigzan
wynikajgcych z prawa zobowigzan, okre$lonych w Kodeksie cywilnym, w przypadku ograniczenia
swobody dziatalnosci gospodarczej.”

Na uwage zastuguje rowniez oficjalne stanowisko rzgdu polskiego reprezentowanego przez
Prezesa Rady ministréw, Mateusza Morawickiego, ktory stwierdzit w kwestii ochrony czynszéw,
ze:

~Przedsiebiorcy mogg tez liczy¢ na pomoc w zakresie kosztow najmu powierzchni. W okresie
obowigzywania zakazéw prowadzenia dziatalno$ci, obiekty handlowe o pow. 2000 m2 otrzymajg
automatyczng obnizke czynszu. Zaptacg o 80% mniej, a przez pierwsze trzy miesigce po ustaniu
zakazu kwota optat najmu bedzie zmniejszona o 50%. — Proponujemy nowe regulacje dla
przedsiebiorcow, ktorzy borykajg sie trudnoSciami z zaptatg czynszu najmu powierzchni w
réznych miejscach — informowat premier RP. — To bardzo czesto sg galerie, ktére majg mocng
pozycje negocjacyjng wzgledem polskich przedsiebiorcow, ktorzy sprzedajg tam swoje towary.
Nasze regulacje maja pomagaC mniejszym biznesom w sporze z wielkimi, miedzynarodowymi
korporacjami — dodat szef polskiego rzgdu. Planowane sg zmiany w prawie, ktére zniosg
obowigzek wydtuzenia umowy najmu o 6 miesiecy za kazde uzyskanie zwolnienia z czynszu w
Okresie zamkniecia. Firmy bedg mogty liczy¢ réwniez na pomoc prawng w zakresie
obowigzujgcych rozwigzann prawnych umozliwiajgcych uzyskanie obnizki czynszu. Polski
Fundusz Rozwoju uruchomi program doradztwa i szkolen.”>

Dziatania Polski wykazujg cechy dziatania in fraduem legis zakazanym jest bowiem obchodzenie
regulacji dotyczacych pomocy publicznej (w tym tzw. zjawisko pozbawiania efektywnosci regut
konkurencji)?6. W wyroku Trybunatu Sprawiedliwosci z dnia 16 maja 2002 r. C-482/99 wskazano,

24Uzasadnienie do druku 299-A (o zmianie ustawy o szczegdlnych rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem,
przeciwdziataniem i zwalczaniem COVID-19, innych choréb zakaznych oraz wywotanych nimi sytuacji kryzysowych
oraz niektorych innych ustaw
https://orka.sejm.gov.pl/Druki9ka.nsf/0/5SEDFDASA0BA099CBC1258538003A6786/%24File/299-A.pdf.

25 https://www.gov.pl/web/premier/tarcza-antykryzysowa--pomoc-trwa-uruchamiamy-wsparcie-dla-kolejnych-branz

26 M. Szydto, 4. Wymaog niezaleznosci krajowych organow regulacyjnych [w:] Krajowy parlament jako regulator
sektorow sieciowych, Warszawa 2013.
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ze: ,Prawo wspdlnotowe nie moze pozwoli¢, aby regulacje dotyczgce pomocy publicznej byty
obchodzone poprzez tworzenie autonomicznych instytucji, ktbrym powierzono przyznawanie
pomocy.”??

25. Stworzenie atypowego srodka pomocowego w okresie pandemii COVID-19, ktéry nie spetnia
warunkow dla zaistnienia przestanki z art. 107 ust. 2 lit. b) TFUE (rekompensaty poniesionych
szkdd) oraz nie wystepuje na terenie wewnagtrzwspolnotowego rynku ustug najmu powierzchni
komercyjnych wskazuje na mozliwosci proby obejscia prawa europejskiego. Przedstawionej
oceny nie zmienia prywatnoprawny charakter instrumentu, ktéry poprzez ustawowg kontrole jego
wykonania oraz sztywno okreslone ramy prawne, pozwala uzna¢ go za instrument kontroli
kapitatu prywatnego przez panstwo (zasdéb panstwowy). Przypisywalnosé tego srodka
pomocowego do sfery dominium panstwa wynika z zakresu regulacyjnego i potwierdza jg cel
wprowadzenia art. 15ze Tarczy Antykryzysowej do polskiego porzadku prawnego. Tym samym
Polska poprzez regulacje ustawowg dokonata we wlasnym imieniu, a wiec w celu publicznym
(interes publiczny) transferu okreslonych warto$ci majgtkowych pomiedzy podmiotami
prywatnym poza bezposrednim zasobem panstwa. Skarb Panstwa zaangazowat sie w
redystrybucje srodkéw pienieznych podmiotéw prywatnych miedzy tym podmiotami okreslajgc
warunki transferéw aktem powszechnie obowigzujgcym.

26. Reasumujac art. 15 ze Tarczy Antykryzysowej stanowi nienotyfikowang atypowa pomoc
publiczna, a jej beneficjenci beda zobowiazani do jej zwrotu.

Z powazaniem,

r.pr dr Piotr tebek

27 pkt. 23 wyrok TS z 16.05.2002 r., C-482/99, REPUBLIKA FRANCUSKA v. KOMISJA WSPOLNOT
EUROPEJSKICH.
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GAZETA PRAWNA

PRZEDSIEBIORCZY | PRAWNICZY WTOREK

GAZETAPRAWNA.PL Wtorek
) DZIENNIK.PL
L j]’ FORSAL.PL T MAJA 2021 NR B9 (5497)

Podatki i ksieggowosc - Firma i prawo - Prawnik - Samorzad i administracja = Kadry i ptace
rozLicZENIA W latach 2019-2020 . JACEK ozpOoBA: Przepisy - prAWO AuTORsKIE Umieszczajagc ~ o$wiata Dwie dodatkowe godziny SKtADKI Zus Wypychanie tworcow
targowiska i centra handlowe - 0 jednorazowym plastiku ~ na stronie internetowej - w tygodniu w zamian za wigksze zunwwopracqnadznlahosc
w wojewodztwie 16dzkim zwigkszyly = niekoniecznie wejda w zZycie cudze zdjecia, mozna nawet pienigdze proponuje nauczycielom | artystyczng - taki scenariusz moze
obrét o kilkaset procent. Kontrole - od lipca. By¢ moze zlagodzimy = nieSwiadomie naruszy¢ prawa  resort edukacji Zwiazki i samorzady = sie ziscig, jezeli projekt ustawy
i dzialania prewencyjne przynosza - wymogi dla gastronomii - méwi = autorskie. To zas§ moze by¢ - wskazuja, ze to rozwigzanie moze .0 uprawnieniach artysty zawodowego
efekt - twierdzi skarbowka B2 = DCP wiceminister klimatu B4 bardzo kosztowne By okazaésie trudne dowdrozenia Bg = nie zostanie poprawiony Bio
P ’ h leriach
Jak ka Pand
CIItEN Rzad w projekcie ustawy covidowej uchyla Handel 3 sandaits o0
kontrowersyjny art. 15ze. W zamian wprowadza - przy D
sprzeciwie galerii i aplauzie najemcow - art. 15ze1, BNl 4 cotinopolskie lockdowny:
Projektowana zmiana prepiséw: =

ktory przyznaje tym drugim bonifikaty. Nowe przepisy,
zdaniem prawnikow, maja dziatac wstecz

Sonia Sobczyk-Grygiel
sonia.sobczyk@infor.pl

Projekt nowelizacji ustawy
o szczegolnych rozwigza-
niach zwigzanych z zapobie-
ganiem, przeciwdzialaniem
1 zwalczaniem COVID-19, in-
nych choréb zakaznych oraz
wywolanych nimi sytuacji
kryzysowych oraz niekto-
rych innych ustaw rzad przy-
jat pod koniec kwietnia. Po
weekendzie majowym jego
tekst udostepniono na stro-
nach Rzagdowego Centrum
Legislacji i projekt trafit do
Sejmu (nr druku 1145).

Przewiduje on m.in. uchy-
lenie art. 15ze przewidujacego
abolicje czynszowa. Zdaniem
prof. Michata Romanowskie-
go z Katedry Prawa Handlo-
wego Wydzialu Prawa i Ad-
ministracji UW, adwokata
i partnera w kancelarii Ro-
manowski i Wspdlnicy, jest to
naturalne i jest konsekwen-
Cja wprowadzenia art. 15ze1,
ktory uprawnia najemcow do
8o-proc. bonifikaty za czas
lockdownu i 50-proc. przez
trzy miesigce po jego znie-
sieniu, - Artykut 15ze zresz-
t3 specjalnie duzo najemcom
nie dawal, bo odpowiednie
mechanizmy zawiera kodeks
cywilny (art. 475 i 495) - zwra-
ca uwage ekspert.

Centra versus najemcy

- Polska Rada Centréw Han-
dlowych od wprowadzenia
art. 15ze apeluje do rzadu
0 jego usuniecie. Kosztowat
on wynajmujacych ponad
4 mld zt - méwi DGP Krzysz-
tof Poznarnski, dyrektor za-
rzadzajacy PRCH.
Krytycznie ocenia przy tym
planowane wprowadzenie
art. 15zel. Jego zdaniem usta-
wodawca w niedopuszczal-
ny sposob ingeruje w relacje
kontraktowe uczestnikow
rynku centrow handlowych,
co zaburza funkcjonowanie
calej branzy. Nie uwzglednia
tez rzeczywistosci rynkowej,
np. dobrej kondym na]em-
cow, co mozna zaobserwowac
na przykladzie firm notowa-
nych na gieldzie, oraz wyso-

kich obrotéw w okresach po
lockdownach. Uniemozliwia
tez sektorowi samoregulacje
za pomoca dostepnych i ade-
kwatnych instrumentow
cywilno-prawnych.

- Branza centréw handlo-
wych jest jedynym sektorem
w Polsce, w ktérym stosun-
ki m.ie;dzy podmiotami s3
i maja by¢ regulowane na
mocy ustawy - punktuje Po-
znanski.

Podkresla, ze w procesie
ksztaltowania art. 15ze i 15ze1
pominieto glos wynajmuja-
cych, co powoduje brak rze-
telnej analizy skutkow regu-
lacji. - Zapisy tych artykutow
nie byly konsultowane z wy-
najmujacymi, a wrecz ukry-
wane na etapie ich tworzenia,
Polska Rada Centréw Handlo-
wych wystosuje apel do parla-
mentarzystow o odrzucenie
nowych propozycji regulacji
czynszowych - zapowiada.

Inaczej na to zagadnienie
patrzy Marcin Ochnik, prezes
firmy Ochnik i przedstawiciel
Zwiazku Polskich Pracodaw-
cow Handlu i Ushug, - Kieru-
nek zmian przyjetych przez
rzad jest shuszny. To préba
zrownowazenia relacji mie-
dzy silnymi centrami han-
dlowymi, za ktorymi stojq
m.lqdzynarodowe fundusze
inwestycyjne, a najemecami
- producentami, kupcami,
w duzej mierze rodzinnymi,
polskimi firmami. Galerie za-
biegaja dzis o utrzymanie zy-
sku, my, najemcy - walczymy
o zycie - méwi DGP.

Jak dodaje, przyjete rozwia-
zania rozwiazuj jednak tylko
czes¢ problemow najemcow.
Jego zdaniem, by pomoc rz3-
du byla efektywna, niezbedne

Eksperci: Nikogo
nie powinno dziwic,
jezeli najemcy
Zaczna masowo
wstrzymywac sie

z regulowaniem
CZynsSzow

jest dookreslenie art. 15ze, nie
zas jego wykreslenie,
Sporne szes¢ miesiecy
Przedsiebiorca podkresla, ze
kluczowa jest sprawa wylicza-
nia okresow, o ktére najemcy
komysta}qcy Z art. 15ze musz3
plzedluzvc umowy. Uwaza,
zedo hczby dni lockdownow
powinno 51q ]ednoraz.owo do-
liczac¢ szes¢ miesiecy.
Innego zdania s3 centra
handlowe. - W wyniku obo-
quw.rama aboligji CZynszo-
wej najemcy, ktorzy z niej
kﬂrzystali zgodnie Zz obo-
wigzujacymi przepisami,

byli zobowigzani po kazdym
lockdownie do przedhlzema

umowy najmu o szesc rmemg-
cy plus okres obo

zakazu prowadzenia dzialal-
nosci. Powyzsza interpreta-
cje potwierdzalo wielokrotnie
Ministerstwo Rozwoju, Pra-
cy 1 Technologii - podkresla
Krzysztof Poznanski.

- Gdyby zgodzi¢ sie z wy-
kladnij art. 15ze prezentowa-
ng przez galerie handlowe,
korzystajacy z lokali poto-
zonych w galeriach handlo-
wych zobowigzani byliby
przedluzy¢ umowy o 865 dni
(gx180 dni +145), cho¢ laczny
okres lockdownow wyniost
jednie 145 dni - odpowiada
Marcin Ochnik.

Z interpretacj3 najemcow
zgadza sie prof. Romanowski,
ktory stanowisko galerii uwa-
za za bledne. - Nie mam zad-
nych watpliwosci, Ze najem
powinien by¢ przedhuzony
o sume okreséw lockdownu
powigkszong jednokrotnie
o0 sze$¢ miesiecy. Kazda inna
interpretacja jest absurdal-
na - moglaby prowadzic¢ do
sytuacji, w ktorej lockdown
trwajacy trzy-cztery dni po-
woduje przedluzenie umowy
o kolejne szeS¢ miesiecy plus
te trzy-cztery dni. W efekcie
mogloby dojsc do przedluz.a
nia umow na czas dluzszy niz
wlasciwy okres umowy, ktory
zwykle trwa Srednio piec lat
- argumentuje.

Jak dodaje, interpretacja
MRPIT w tej sprawie nie ma
mocy wigzacej. - Dziwie sie,

(...) uchyla sie art. 15ze;

11) po art. 15ze dodaje sie art. 15ze1 w brzmieniu:

LArt.1szer. 1. Wysokos¢ Swiadczen uprawnionego

z tytutu uzywania powierzchni handlowej naleznych
udostepniajagcemu na podstawie zawartej przed dniem
14 marca 2020 r. umowy najmu, dzierzawy lub innej
podobnej umowy, przez ktéra dochodzi do oddania do
uzywania powierzchni handlowej, w okresie obowigzy-
wania zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m*
zgodnie z wiasciwymi przepisami, ulega obnizeniu do
20% wysokosci tych Swiadczen naleznych udostepniaja-
cemu na podstawie umowy przed dniem 14 marca
2020 r., a w okresie trzech miesiecy od dnia zniesienia
kazdego zakazu - do 50% wysokosci tych Swiadczen
naleznych udostepniajgcemu na podstawie umowy
przed dniem 14 marca 2020 r.”

ze ministerstwo zrobito cos
takiego, bo nie ma ku temu
zadnych kompetencji. Moz-
na to jedynie traktowac jako
niewiazacy poglad urzed-
nika. Nie tworzy on prawa
- kwituje.

Zdaniem prof. Roma-
nowskiego najemcy maja
w tej sprawie dwie drogi.
- W ogoéle nie musza ko-
rzystac z art. 15ze, bo maja
mozliwos¢ korzystania bez-
posrednio z art. 4751 495 k.c.,
ktéry mowi o nastepczej nie-
mozliwosci §wiadczenia, Ma
on zastosowanie, gdy gale-
ria handlowa nie realizu-
je Swiadczenia, jak ma to
miejsce w czasie lockdow-
nu. Ci, ktorzy zlozyli oferty
na podstawie art. 15ze, majq
z kolei pelne prawo domagac
sie tego, zeby umowa ulega-
la przedhuzeniu o okres lock-
downu plus jednorazowo
o0 szeS¢ miesiecy - thumaczy.

Marcin Ochnik postulu-
je zmiane w obowigzuja-
cej interpretacji art. 15ze.
Jego zdaniem powinna ona
umozliwiac modyfikacje
umoéw migdzy najemcami
a centrami handlowymi bez
koniecznosci kazdorazowe-
go przedluzania ich o okres
lockdownu powiqkszony
o dodatkowe szes¢ miesiecy.

-Z uwagl na potrzebe za-
chowania rownosci miedzy
uczestnikami rynku najwia-
$ciwsze byloby potwierdze-
nie, ze art. 15ze stosowany
jest w taki sposob, ze umo-
wy ulegaja przedhuzeniu na
warunkach sprzed pandemii
o sume wszystkich okresow,
w ktorych swiadczenie ushug

nie bylo mozliwe oraz jedno-
razowo o okres szesciu mie-
siecy - wskazuje.

Dzialanie prawa wstecz
Projekt ustawy covidowej za-
wiera tez kolejny kontrower-
Syjny przepis = art. 7. = Na-
jemcy, ktérzy mieli umowy
najmu zawarte przed 14 mar-
ca 2020 1. oraz na podstawie
przepisow art. 15ze ustawy
w dotychczasowym brzmie-
niu zlozyli oferty ich przediu-
zenia, beda mogli - w termi-
nie 14 dni od wejscia w zycie
nowelizacji - zlozy¢ oswiad-
czenia o wycofaniu wczesniej
zlozonych ofert. Wysokos$¢
wszystkich swiadczen (a wiec
rowniez oplat eksploatacyj-
nych) ulegnie wowczas ko-
rekcie ze skutkiem wstecz-
nym - tlumaczy Diana
Kalita-Knapczyk z kancelarii
prawnej Causa Finita.

Oznacza to, ze za okresy
poprzednich lockdownoéw
nalezec sie bedzie jedynie
20 proc. naleznosci. Przez
trzy nastepne miesigce opia-
ty podlegac¢ beda dalszej,
50-proc. obnizce.

- Nowe brzmienie art. 15ze
bedzie dzialac¢ wstecz. Zasa-
dy tej retroakcji zostaly okre-
Slone w sposob zdecydowany.
Branze czeka burzliwy okres.
Mozna spodziewac sie lawiny
pozwow - przewiduje praw-
niczka.

Jej zdaniem najwigksza
wada nowelizacji jest to, ze
jest co najmniej o rok spoz-
niona. - Nie da sie ukryc, ze
przepisy covidowe jawily sie
jako bardziej korzystne dla
wiascicieli centréw - ocenia.

./ 14.03.2020-03.05.2020

07.1.2020-2711.2020
28.12.2020-31.01.2021

20.03.2021-04.05.2021

v JAE dni

W niektérych
' wojewobdztwach

byty takze czasowe
& lockdowny regionalne

Zrbdto: Zwigzek Polskich Pracodawedw Handlu i Ustug

Dodaje, ze zaszczepiono
juz prawie 15 min Polakow,
otwarto centra handlowe,
a branza zaczela otrzasac sie
z traumy. - I w takim wia-
$nie momencie pojawiaja sie
przepisy, ktore s3 zaprosze-
niem do nowej wojny. Niko-
g0 nie powinno dziwic, jeze-
li najemcy zaczng masowo
wstrzwnywac su; z regulo-
waniem czynszow i innych
oplat. Niedlugo bedzie spo-
ro wzajemnych pretensji do
rozliczenia - uwaza.

Suchej nitki na tym prze-
pisie nie zostawia tez prof.
Romanowski. - Muszeg po-
wiedzie¢, Ze nie rozumiem
art. 7. Nie mam pewnosci, jaki
cel chcial osiaggnac projekto-
dawca, bo uzasadnienie do
tego sie nie odnosi. Nie bar-
dzo wiem, jak mozna cofnac
oferte, ktorg zlozono i zostala
przyjeta. Oferta, ktoéra zosta-
la przyjeta, nie moze zostac
cofnieta, bo zostala skonsu-
mowana - podkresla.

I pyta: - Czy wskazanie,
ze jezeli kto$ cofnie oferte,
to stosuje si¢ wobec niego
art. 15ze1, 0znacza, ze jeze-
li ktos nie cofnie oferty, bo
uzna, ze korzystne jest dla
niego, by ona obowigzywa-
Ia, to nie bedzie korzystat
Z art. 15ze1? A co w sytuacji,
kiedy ktos nie zlozyl oferty
zgodnie z art. 15ze, bo wy-
brat inng droge? Nie bedzie
korzystat z bonifikat przewi-
dzianych w art. 15 ze1? - Pra-
wo wstecz dziala¢ nie moze.
Artykut 7 to jest jakis legisla-
cyjny potworek, rodzi same
watpliwosci - podsumowuje
prof. Romanowski. ©®
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Centra handlowe groza skarga do KE

Polska Rada Centréw Handlo-

ch, zrzeszajaca ponad 200
najwigkszych firm dziatajacych
w tej czesci rynku nierucho-
mosci komercyjnych, wystoso-
wala do polskich parlamenta-
rzystow apel o wycofanie sie z
dalszej ustawowej ingerencji
panistwa w umowy gospodar-
cze - dowiedziala sie .Rzecz-
pospolita”.

Sprawa dotyczy czynszow w
obiektach liczacych ponad 2
tys. mkw. powierzchni. Zgod-
nie z ubiegloroczng ustawg
antycovidowa, najemcy zosta-
li zwolnieni z obowiazku
uiszczania czynszow i oplat
eksploatacyjnych w czasie
lockdownéw. Jednoczednie
dla galerii, ktore muszq pono-
sic¢ koszty stale, regulowac zo-
bowigzania publiczno-prawne
oraz splacaé¢ kredyty, nie
przewidziano zadnego wspar-
cia w ramach tarcz. PRCH
apelowala o zniesienie tego
przepisu i pozwolenie stro-
nom na ksztaltowanie umow w
ramach normalnych negocjacji

handlowych (tak jak sie to
stalo w przypadku okreséw
nieobjetych lockdownami).

Zamiasl lego rzad skierowal
wlagnie do parlamentu nowe-
lizacje ustawy: w czasie lock-
downow najemcom ma przy-
slugiwa¢ 8o-proc. obnizka
oplat, a dodatkowo 50 proc. w
ciagu trzech miesiecy po lock-
downie.

ng dla najemcow, a brak jej
notyfikacji moze by¢ przed-
miotem postepowania przed
Komisjg Europejska. Sankcjg
za brak wiasciwej notyfikacji
jest m.in. bezwzgledny obo-
wigzek zwrotu tak udzielonej
pomocy publicznej przez na-
jemcow. Do tego moie dojsé¢
zarzut naruszenia dyscypliny
finanséw publicznych przez

3 - er i
=3 "" .- |

h

Wiascciel galerii nie 0bjelo wspardie w ramach farcz

Dotychczas wlasciciele
centrow handlowych méwili,
Ze rozwazajg indywidualne
pozywanie Skarbu Panstwa,
tym razem zapowladaja
wspolny front i walke na forum
instytucji unijnych. W pismie
do postow PRCH wskazuje, Ze
abolicja czynszowa stanowi

niedozwolona pomoc publicz-

osoby odpowiedzialne za
nieprawidlowe wydatkowanie
$rodkow publicznych.
-Skarb Panstwa zaangazo-
wal sig w redystrybucje
$rodkéw pienieznych pod-
mioléw prywatnych miedzy
tymi podmiotami, okreslajac
warunki transferéw aktem
powszechnie obowigzujacym.

Skarb Panstwa przejal kon-
trole nad przychodami wy-
najmujacych, wigczajac war-
tosci wygaszonych zobowia-
zan do zasobu panstwowego.
Selektywny wybér benefi-
cjentdéw pomocy odbyl sie na
warunkach nierynkowychiw
sposob zaklécajacy konku-
rencje na rynku wewnetrz-
nym UE. Najemcy wielkopo-
wierzchniowych obiektow
handlowych jako przedsie-
biorcy uzyskali niespotykana
na calym rynku wewnetrz-
nym UE pomoc finansowa,
ktéra wzmocnila ich pozycje
handlowa, m.in. wzgledem
najemcow wynajmujacych
powierzchnie handlowe w
obiektach ponizej 2 tys.
mkw." - czytamy w piSmie.
PRCH szacuje, Ze 21 tygo-
dni dotychczasowych ogélno-
polskich lockdownéow poskut-
kowaly 4 mld 21 utraconych
przez wlascicieli galerii przy-

% chod6w. Organizacja podkre-

§la, e obroty najemcow
szybko odbijaja po lockdow-
nach. O ile w kwietniu ub.r.
byly o 86 proc. nizsze rok do
roku, o tyle od czerwca do
paidziernika o okolo 10-20
proc. Podobnie bylo po dru-
gim, listopadowym lockdow-
nie. Z kolei w lutym br., po
trzecim lockdownie, przycho-
dy byly 0 1 proc. wyzsze niz w
analogicznym okresie ubie-
glego roku. /o8




Obroty najemcow w centrach handlowych w 2021 i 2020 roku
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Zrédto: Polska Rada Centréw Handlowych —dane o obrotach dostarczane w ramach wymogdéw umownych wtascicielom centréw handlowych przez najemcéw, a

nastepnie raportowane do PwC, ktére czuwa nad ich poprawnym gromadzeniem i przetwarzaniem.



Odwiedzalnosc i obroty najemcow w centrach handlowych
w 2021 i1 2020 roku w porownaniu do 2019 roku
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Zrédto: Polska Rada Centréw Handlowych —dane o obrotach dostarczane w ramach wymogdéw umownych wiascicielom centréw handlowych przez najemcéw, a
nastepnie raportowane do PwC, ktére czuwa nad ich poprawnym gromadzeniem i przetwarzaniem.
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Tarcza Antykryzysowa - pomoc trwa.
Uruchamiamy wsparcie dla kolejnych
branz

=1 01.04.2021

30 mid ztotych przeznaczy polski rzad na ochrone miejsc pracy i pomoc dla przedsiebiorcow w
Il kwartale tego roku. Nie tylko kontynuujemy pomoc, ale tez poszerzamy katalog branz, ktore

beda mogly korzystac z rzgdowego wsparcia.
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- Od wybuchu pandemii, od roku nasze priorytety nie zmienity sig. To walka o zdrowie i zycie Polakow,
ale tez walka o miejsca pracy. Rozposcieramy parasol ochronny przede wszystkim nad miejscami pracy -
mowit szef polskiego rzagdu Mateusz Morawiecki. - Do tej pory wsparlismy juz ok. 6,5 mIn pracownikow -
informowat premier RP. Uruchomiona przez polski rzad Tarcza Antykryzysowa to ochrona
przedsiebiorcéw, ktorzy z powodu pandemii musieli zamknga¢ lub ograniczy¢ dziatalnosc. Przedtuzamy jej
dziatanie - pomoc bedzie udzielana takze w kwietniu.

Najwazniejsze elementy wsparcia to:

® poszerzenie listy branz, ktére ubiegajg sie o pomoc z Tarczy Branzowej,
e pomoc w zakresie regulacji czynszowych dla najemcow,

e umorzenie 100% subwencji z Tarczy Finansowej PFR 1.0,

e dofinansowanie srodkéw dezynfekcji dla gastronomii, fitness i hoteli.

Na pomoc dla przedsiebiorcéw w Il kwartale tego roku przeznaczamy ok. 30 mld ztotych.

Tarcza Branzowa - pomoc na szerszg skale
W Il kwartale ponad 60 branz znajdzie sie na liscie firm objetych Tarczg Branzowg. Wsparcie otrzyma

dodatkowo 16 nowych sektoréw, m.in. branza beauty czy branza handlowa (sklepy elektroniczne,
sportowe, meblowe, budowlane, kosmetyczne). Wartosc tej pomocy to 7 mld ztotych. Przedsiebiorstwa
chronione Tarczg Branzowg moga liczy¢ na:

® Dbezzwrotng dotacje w kwocie do 5 000 ztotych,

e zwolnienie ze sktadek ZUS dla firm do 49 zatrudnionych oraz dla jednoosobowych dziatalnosci
gospodarczych,

e postojowe w kwocie 2 080 ztotych dla jednoosobowych dziatalnosci gospodarczych,

e dofinansowanie miejsc pracy pracownikéw.

Umorzone subwencje - kolejne oszczednosci dla przedsiebiorcéw

Dtuzsza lista branz objetych pomocg rzgdu to tylko jeden z kilku elementow rzgdowego wsparcia w
kwartale tego roku. ZdecydowaliSmy takze o umorzeniu 100% subwencji z Tarczy Finansowej PFR 1.0. Dla
firm to oszczednos<¢ rzedu 7 mid ztotych.

Wiecej o Tarczy Finansowej Polskiego Funduszu Rozwoju

Zmodyfikowana zostanie Tarcza Finansowa PFR 2.0 dla duzych firm, zatrudniajgcych ponad 249
pracownikow. Przedsiebiorstwa te bedg mogty skorzystac z programu pozyczek na pokrycie 75%
poniesionych strat w okresie od listopada 2020 do kwietnia 2021 r. Rzad przeznaczy na ten cel 17,5 mld
ztotych.

Ochrona czynszowa i wsparcie gastronomii
Przedsigbiorcy moga tez liczy¢ na pomoc w zakresie kosztéw najmu powierzchni. W okresie

obowigzywania zakazow prowadzenia dziatalnosci, obiekty handlowe o pow. 2000 m2 otrzymajg
automatyczng obnizke czynszu. Zaptacg o 80% mniej, a przez pierwsze trzy miesigce po ustaniu zakazu
kwota optat najmu bedzie zmniejszona o 50%.

- Proponujemy nowe regulacje dla przedsigbiorcéw, ktorzy borykaja sie trudnosciami z zaptatg czynszu
najmu powierzchni w réznych miejscach - informowat premier RP. - To bardzo czesto sg galerie, ktore
majg mocng pozycje negocjacyjng wzgledem polskich przedsiebiorcow, ktorzy sprzedajg tam swoje
towary. Nasze regulacje maja pomagac mniejszym biznesom w sporze z wielkimi, miedzynarodowymi
korporacjami - dodat szef polskiego rzgdu. Planowane sg zmiany w prawie, ktére zniosg obowigzek
wydtuzenia umowy najmu o 6 miesiecy za kazde uzyskanie zwolnienia z czynszu w okresie zamknigcia.
Firmy beda mogty liczy¢ rowniez na pomoc prawng w zakresie obowigzujgcych rozwigzan prawnych
umozliwiajgcych uzyskanie obnizki czynszu. Polski Fundusz Rozwoju uruchomi program doradztwa i
szkolen.

Utrzymujemy wsparcie rowniez dla branzy gastronomicznej i hotelarskiej. A po zniesieniu zasad
bezpieczenistwa zwigzanych z pandemig i uruchomieniu dziatalnosci, rzad dofinansuje zakup srodkow
sanitarnych dla tych firm.

Tarcza Antykryzysowa - skuteczna pomoc dla niemal 6,5 mIn miejsc pracy
Rzgdowa Tarcza Antykryzysowa zostata uruchomiona tuz po wybuchu pandemii. Dziatamy sprawnie i

szybko. Do tej pory, dzieki tarczom do polskich firm trafito 202 mld ztotych. - To rézne programy
pomocy, ale - co warto podkresli¢ - to pomoc z polskiego budzetu - dodat premier Mateusz Morawiecki.

Polska gospodarka skutecznie opiera sig kryzysowi. W styczniu odnotowaliSmy najnizsze bezrobocie w
Unii Europejskiej - 3,1%. Tymczasem Srednia stopa bezrobocia dla catej UE to 7,3%.

Wedtug danych z Centralnej Ewidencji i Informacji o Dziatalnosci Gospodarcze], w Polsce mamy 2,540
min aktywnych dziatalnosci gospodarczych. W marcu tego roku wptyneto ponad 38 tys. wnioskow o
wznowienie/zatozenie dziatalnosci. To o blisko 21% wigcej niz w poprzednim miesigcu.
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