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NOWE PRAWO BUDOWLANE
JUZ NIEDLUGO

17 wrzesnia 2020 roku wejdzie w zycie dtugo oczekiwana nowelizacja Prawa
budowlanego ("Nowelizacja").

Gtownym celem tej zmiany jest uproszczenie procedur i przyspieszenie
procesu deweloperskiego.

Gléwne zmiany obejmuja:

(a) ograniczenie czasu na uniewaznienie pozwolenia na budowe i
pozwolenia na uzytkowanie

Nowelizacja wprowadza dtugo oczekiwany graniczny termin 5 lat (liczony
od daty doreczenia lub ogtoszenia pozwolenia na budowe lub pozwolenia
na uzytkowanie), w ktéorym mozliwe bedzie uniewaznienie wadliwych
decyzji administracyjnych. Obecnie decyzje, ktore s3 istotnie wadliwe z
prawnego punktu widzenia, narazone sa na ryzyko uniewaznienia przez
wiele lat od momentu oddania budynku do uzytku. Stanowi to ryzyko
transakcyjne (co prawda mato prawdopodobne, ze sie zmaterializuje oraz
tatwo podlegajace ubezpieczeniu). Termin graniczny sprawi, ze nabycie
starych aktywow bedzie bezpieczniejsze dla inwestorow.

(b) Projekt budowlany

Jedno z najwazniejszych zatozen Nowelizacji przewiduje podziat projektu
budowlanego na trzy czescii projekt zagospodarowania terenu,
architektoniczno-budowlany i techniczny. Tylko zagospodarowanie terenu
oraz projekt architektoniczno-budowlany beda weryfikowane przez organy
administracji architektonicznej i budowlanej na etapie wydawania
pozwolenia na budowe. Czes¢ techniczna nie bedzie weryfikowana na tym
etapie (ani w zakresie zgodnosci z przepisami techniczno-budowlanymi, ani
w zakresie uprawnien projektanta do przygotowania takiego projektu), lecz
bedzie przedktadana wifasciwemu organowi na etapie zawiadomienia o
zakonczeniu roboét budowlanych lub ubiegania sie o pozwolenie na
uzytkowanie. Uzasadnieniem tej zmiany jest to, ze przyspieszy ona
wydawanie pozwolern na budowe i zapewni sprawniejszg prace organdw
administracji architektonicznej i budowlanej.

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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(c) Uproszczona legalizacja samowoli budowlanej

Zgodnie z przepisami wprowadzonymi przez nowelizacje, legalizacja
"starych" konstrukcji, ktére zostaty wzniesione bez odpowiedniego
pozwolenia na budowe lub zgtoszenia budowy, bedzie tatwiejsza i tansza.
Wedtug szacunkdéw Ministerstwa Inwestycji i Rozwoju, problem ten moze
dotyczy¢ okoto 500 tys. obiektow w skali kraju. Co wazne, nowelizacja ta
bedzie miata zastosowanie tylko do obiektéw wybudowanych co najmnigj
20 lat temu oraz o ile obiekty te nie sg juz przedmiotem postepowania
legalizacyjnego. W  odréznieniu od postepowan legalizacyjnych
dotyczacych innych obiektéw, w ramach tej procedury brak bedzie
obowiazku pokrycia tzw. optaty legalizacyjnej. Nowoscia w tej nowej,
uproszczonej procedurze wydaje sie by¢ to, ze organy administracji
architektonicznej i budowlanej nie beda weryfikowaé zgodnosci takich
niedozwolonych inwestycji z miejscowym planem zagospodarowania
przestrzennego, a jedynie zgodnos¢ z przepisami technicznymi.

(d) tatwiejsze zapewnienie przylgczenia mediéw

Nowelizacja poprawia skutecznosc¢ egzekwowania obowiazku przytgczania
budynkow do sieci cieptowniczej, przewidzianych w prawie energetycznym.
Zgodnie z obecnym stanem prawnym (uwzgledniajacym Nowelizacje),
jezeli dostawca energii opdézni wydanie warunkéw przytaczenia do sieci
energetycznej, bedzie zobowigzany do zapfaty kary za kazdy dzien
opdznienia.

(e) Mniej pozwolen na budowe

Zmiana ogranicza katalog roboét budowlanych, ktére wymagaja uzyskania
pozwolenia na budowe. Przyktadowo, pozwolenie na budowe nie bedzie
wymagane w przypadku automatdw biletowych, bankomatéw i stacji
przyjmowania  gotdwki, punktow odbioru paczek, automatow
sprzedajacych lub taraséw podwodrkowych (pod warunkiem, ze
powierzchnia takiego tarasu nie przekracza 35 m?2).

(f) Nowe zasady uzyskiwania odstepstw od przepiséw techniczno-
budowlanych

Ustawa umozliwia organowi administracji architektoniczno-budowlanej
samodzielne decydowanie o przyznaniu Ilub odmowie przyznania
odstepstwa od przepisow techniczno-budowlanych. Wczesniej decyzje w
tym zakresie podejmowat minister infrastruktury, co znacznie wydtuzyto
czas potrzebny do uzyskania pozwolenia na budowe. Dodatkowo, ustawa
okresla nowy katalog sytuacji skutkujacych powstaniem istotnej zmiany
pierwotnego projektu budowlanego. Przyktadowo, wzrost kubatury lub
zmiana potozenia budynku na gruncie nie bedzie juz automatycznie
oznaczata istotnej zmiany projektu budowlanego.

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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KTO JEST WEASCICIELEM
SWIATLOWODU?

Dostawca ustug! (?)

Ustawa z dnia 7 maja 2010 r. o wspieraniu rozwoju ustug i sieci
telekomunikacyjnych, tzw. mega-akt ("Ustawa"), wprowadzita obowigzek
wyposazenia budynkéw w instalacje telekomunikacyjne pozwalajace na
podtaczenie ich do publicznych sieci telekomunikacyjnych zapewniajgcych
dostep do telewizjii Internetu. Poniewaz art. 30 ust. 6 ustawy w pierwotnym
brzmieniu nie okreslat wtasciciela takich instalacji, na rynku wyksztatcita sie
praktyka biznesowa, zgodnie z ktérg deweloperzy - dla oszczednosci
wiasnych  $rodkdéw  finansowych -  zlecali dostawcom  ustug
telekomunikacyjnych instalowanie takich instalacji w budynkach na ich
wiasny koszt. Z uwagi na art. 49 k., wilasciwy przedsiebiorca
telekomunikacyjny, ktéry ponidst koszty takiej instalacji, byt jej wiascicielem
i w zwigzku z tym byt uprawniony do decydowania o umozliwieniu innym
ustugodawcom  korzystania z instalacji do $wiadczenia ustug
konkurencyjnych.

Witasciciel budynku! (od 25 pazdziernika 2019 r.)

Polscy ustawodawcy odkryli, ze art. 30 ust. 6 ustawy "w dziataniu" wypadt
znacznie ponizej oczekiwan. W celu jego skorygowania wprowadzono
nowelizacje ustawy, ktéra weszta w zycie 25 pazdziernika 2019 roku. Zgodnie
Z obecnym brzmieniem, instalacja telekomunikacyjna bedzie stanowita
integralng czes¢ budynku, a zatem, zgodnie z art. 47 § 1 k.c., bedzie stanowita
wiasnos¢é wiasciciela budynku, w tym przypadku dewelopera. W
uzasadnieniu ustawodawca wskazat, ze zmiana ta ma na celu
wyeliminowanie sytuacji, w ktdérych inwestor przyznaje wybranemu
przedsiebiorcy telekomunikacyjnemu prawo do zainstalowania swojej
infrastruktury w zamian za wyfacznos¢ na $Swiadczenie ustug
telekomunikacyjnych. Biorac pod uwage te zmiane prawa, zasadnos¢
takich ustalen wydaje sie juz nie istniec.

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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WARSZAWA - CZY ONA
MOZE BYC JESZCZE
EADNIEJSZA? RADA
MIEJSKA UCHWALILA, ZE
MUSI

W dniu 16 stycznia 2020 r. Rada Miasta Stotecznego Warszawy jednogtosnie
przyjeta tzw. uchwate krajobrazowa (Uchwata nr. XXV / 697/2020 w sprawie
zasad i warunkdw usytuowania obiektodw matej architektury, stotéw, reklam
i urzadzen reklamowych oraz ogrodzen).

Celem uchwalty jest uregulowanie funkcjonowania zewnetrznych nosnikow
reklamowych w Warszawie. Miasto zostato podzielone na 4 strefy, takze z
uwzglednieniem tras komunikacji miejskiej.

Gtéwnym zadaniem jest wprowadzenie szerokiego rozumianego porzadku
przestrzennego i zachowanie estetyki przestrzennej. Ograniczenia powinny
by¢ brane pod uwage przez architektdw przy projektowaniu nowych
inwestycji. Wprowadzone ograniczenia moga mie¢ wptyw na dziatalnos¢
gospodarcza branzy reklamowej.

Ponizej przedstawiamy pokrotce wybrane zagadnienia:

(a) W centrum miasta dozwolone beda wytacznie reklamy na stupach
miejskich i na matych nosnikach. Duze billboardy o powierzchni 18
m kw. moga byc¢ zlokalizowane tylko przy najwiekszych ciggach
komunikacyjnych. Na budynkach z oknami nie wolno umieszczac
siatek wielkoformatowych (dopuszczalne tylko na $cianach bez
okien).

(b) Uchwata ogranicza mozliwos¢ umieszczenia wyswietlaczy i ekranow
reklamowych.

(c) Szyldy moga by¢ umieszczone najwyzej na wysokosci parteru i nie
moga migac¢ ani przestania¢ szczegotdw architektonicznych
budynku, podczas gdy na oknach moga zajmowac tylko 20%
elewacji budynku. Zakazane zostato umieszczanie banerdw
reklamowych na dachach.

(d) Uchwata okresla materiaty i projekty mebli ulicznych w miejscach
publicznych (kraty i pokrywy na drzewa, tawki, stojaki na rowery,
kosze na $mieci itp.)

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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(e) Uchwata zawiera réwniez zasady dotyczace rozliczen w zakresie
ogrodzen. Przyktadowo, zabronione jest ogrodzenie nieruchomosci
potozonych na terenie zabudowy mieszkaniowej wielorodzinnej, w
ktorych dwa dowolne punkty oddalone sg od siebie o wiecej niz 200
m lub ktérych taczna powierzchnia jest wieksza niz 2 ha. Nie bedzie

mozliwe ogrodzenie istniejacych juz osiedli, na ktérych oryginalne
projekty nie obejmowaty takiego ogrodzenia.

(f) Uchwata wprowadza termin na dostosowanie sie do przepiséw. W
przypadku znakdéw jest to 3 lata od dnia wejscia w zycie uchwaty, w
przypadku innych tablic i urzadzen reklamowych - 2 lata, a w
przypadku obiektdw matej architektury (zlokalizowanych na
terenach ogdlnodostepnych, bedacych pod kontrolg jednostek
samorzadu terytorialnego lub Skarbu Panstwa) - 5 lat.

SPOLKI AKCYJNE I
KOMANDYTOWO-AKCYJNE
DZIALAJACE W INTERNECIE

Od 1 stycznia 2020 r. wszystkie spdtki akcyjne i komandytowo-akcyjne sa
zobowigzane do posiadania strony internetowej z wydzielonym miejscem
na komunikacje z akcjonariuszami.

Strona powinna zawiera¢ nazwe spotki, siedzibeg, adres, numer KRS,
oznaczenie wiasciwego sadu rejestrowego, numer NIP, wysokosc¢ kapitatu
zakltadowego spodtki. Strona internetowa musi réwniez zawieraé wszystkie
ogtoszenia wymagane przez prawo i statut spoiki.

Celem takiej zmiany jest przede wszystkim ochrona praw akcjonariuszy
mniejszosciowych oraz ograniczenie sytuacji, w ktorych akcjonariusze nie s
informowani o istotnych aspektach dotyczacych spraw spoiki.

Informacje o adresie strony internetowej musza by¢ ujawnione w Krajowym
Rejestrze Sagdowym.

Nowy obowigzek jest naktadany zardbwno na nowe, jak i juz istniejgce spoiki,
niezaleznie daty ich zatozenia.

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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PRZEPISY ZWIAZANE Z
COVID

W zwigzku z rozprzestrzenieniem sie pandemii koronawirusa w Europie,
polski parlament przyjat szereg aktdw prawnych majacych na celu
zwalczanie wirusa i wspieranie polskiego przemystu i przedsiebiorstw.
Ponizej znajduje sie przeglad najwazniejszych regulacji majacych wptyw na
rynek nieruchomosci:

Rozporzadzenie z dnia 13 marca 2020 r. w sprawie ogloszenia na
obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu zagrozenia epidemicznego:

e W odniesieniu do obiektdéw handlowych o powierzchni sprzedazy
powyzej 2.000 m2 (centra handlowe) — wprowadzono catkowity zakaz
prowadzenia dziatalnosci w zakresie handlu detalicznego przez
najemcow powierzchni handlowych, ktdrych podstawowa dziatalnoscia
jest handel wyrobami widkienniczymi, odzieza, obuwiem i wyrobami
skdrzanymi, meblami i sprzetem oswietleniowym, sprzetem RTV lub
AGD, artykutami pismiennictwa i ksigzkami.

Rozporzadzenie Ministra Zdrowia z dnia 20 marca 2020 r. w sprawie
ogloszenia na obszarze Rzeczypospolitej Polskiej stanu epidemii:

e istniejacy zakaz handlu w centrach handlowych zostat rozszerzony na
wszelka dziatalnos¢ detaliczng oraz ustugowa, ktéra nie jest objeta
wytaczeniem; dziatalnosS¢ wytaczona z powyzszego zakazu obejmuje
sprzedaz zywnosci, produktéw toaletowych i kosmetycznych, artykutéw
medycznych i leczniczych, gazet, artykutdow budowlanych i
remontowych oraz paliw, a takze $Swiadczenie ustug medycznych,
bankowych, ubezpieczeniowych, pocztowych, pralniczych Iub
gastronomicznych,

e organizacja lub promocja imprezami, takimi jak targi, wystawy,
kongresy i konferencje zostaty zabronione; to samo dotyczy dziatalnosci
zwigzanej ze sportem, rozrywka i rekreacja, w szczegolnosci tych, ktére
odbywaja sie w wyznaczonym miejscu; na przyktad prowadzenie miejsc
spotkan, klubow, w tym klubow tanecznych i klubdow nocnych, a takze
basendw, sitowni, kluboéw fitness;

e zakazano rowniez dziatalnosci zwigzanej z obstuga obiektow
noclegowych turystyki i krétkoterminowych miejsc zakwaterowania (z
wytaczeniem hoteli);

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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Rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 31 marca 2020 r. w sprawie

ustanowienia okreslonych ograniczen, nakazéw i zakazéw w zwiazku z
wystgpieniem stanu epidemii:

e dziatalno$¢ hoteli zostata zakazana;

e wielkopowierzchniowe sklepy budowlane zostaty przymusowo
zamkniete w trakcie weekenddw;

Ustawa 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 ("Tarcza
Antykryzysowa 1"):

e w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m2 (centra
handlowe) wygasaja wzajemne zobowigzania stron umowy nhajmu,
dzierzawy lub innej umowy o podobnym charakterze, na mocy ktorej
lokal zostat przekazany najemcy; aby postanowienie to byto wigzace,
najemca musi ztozy¢ wynajmujacemu bezwarunkowsa i wigzaca oferte
przedtuzenia okresu najmu o czas obowigzywania zakazu przedtuzony o
szes¢ miesiecy; oferta taka musi zosta¢ ztozona w terminie trzech
miesiecy od dnia uchylenia zakazu. Jezeli Najemca nie ztozy takiej oferty,
postanowienie to nie bedzie wigzace dla Wynajmujacego i w zwigzku z
tym Wynajmujacy bedzie moégt zadac optaty czynszowej za ten okres;

e jezeli umowa najmu lokalu, ktora zostata zawarta przed wejsciem w
zycie "Tarczy Antykryzysowej 1", ma wygasnac¢ po tej dacie, ale przed
dniem 30 czerwca 2020 r., umowa taka zostanie przedtuzona do dnia 30
czerwca 2020 r. na dotychczasowych warunkach; przedtuzenie umowy
nastepuje wytacznie na podstawie oswiadczenia najemcy, ktdre nalezy
przedtozy¢ wynajmujacemu nie pozniej niz ostatniego dnia
pierwotnego okresu najmu;

e jezeli umowa najmu lokalu zostata zawarta przed wejsciem w zycie
"Tarczy Antykryzysowej 1", wynajmujacemu nhie wolho wypowiedziec
takiej umowy przed dniem 30 czerwca 2020 r, ani zmieni¢ wysokosci
czynszu haleznego na podstawie takiej umowy przed t3g datg;

e termin uiszczenia opfaty za uzytkowanie wieczyste w 2020 r. zostaje
przedtuzony do konca czerwca. To samo wydtuzenie dotyczy optaty za
przeksztatcenie naleznej na zasadach okreslonych w ustawie z dnia
20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntu przeznaczonego na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tego
gruntu;

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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e W stanie epidemii (i zagrozenia epidemicznego) terminy proceduralne

przewidziane w przepisach prawa administracyjnego nie rozpoczynaja
biegu lub, jesli juz sie rozpoczety, zostajg zawieszone; dotyczy to rowniez
terminéw dla tzw. 'milczacej zgody' Chociaz byto to przedmiotem
pewnych kontrowersji, takze ze wzgledu na odmienne interpretacje
tego prawa prezentowane przez poszczegdlne ministerstwa, obecnie
powszechnie przyjmuje sig, ze zawieszenie to obowigzuje od dnia 31
marca 2020 r. (tj. od dnia wejscia w zycie Tarczy Antykryzysowej 1).

Ustawa z dnia 16 kwietnia 2020 r. o szczegdlnych instrumentach
wsparcia w zwigzku z rozprzestrzenianiem si¢ wirusa SARS-CoV-2
("Tarcza Antykryzysowa 2"):

e Wstanie zagrozenia epidemicznego i w stanie epidemii spowodowanym
przez COVD-19 wymog uzyskania pozwolenia na uzytkowanie
zastgpiono wymogiem powiadomienia organu budowlanego o
zakonczeniu budowy. Nie dotyczy to samowoli budowlanych. Inwestor
bedzie miat prawo do korzystania z obiektu w przypadku, gdy organ: (i)
nie wniesie sprzeciwu (tzw. "milczaca zgody"); lub (ii) w wyznaczonym
terminie (14 dni) wyda zaswiadczenie o braku sprzeciwu.

Nalezy jednak zauwazyé, ze Tarcza Antykryzysowa 1 ogranicza
mozliwos¢ stosowania instytucji "milczacej zgody" (zawieszono bieg
termindw, w ktérych organ uprawniony jest do zgtoszenia sprzeciwu).
Dlatego tez w praktyce rozpoczecie uzytkowania podczas pandemii jest
mozliwe dopiero po otrzymaniu zaswiadczenia o braku zastrzezen.

Ustawa z dnia 14 maja 2020 r. o zmianie niektérych ustaw w zakresie
dziatan ostonowych w zwigzku z rozprzestrzenianiem sie wirusa SARS-
CoV-2 ("Tarcza Antykryzysowa 3"):

e uchylono przepis dotyczacy zawieszenia termindéw proceduralnych
przewidziany w Tarczy Antykryzysowej 1. W zwigzku z tym terminy w
procedurze administracyjnej rozpoczety swoj bieg 7 dni po wejsciu w
zycie Tarczy Antykryzysowej 3, tj. od dnia 23 maja 2020 r. konczac okres
zawieszenia, ktéry rozpoczat sie w dniu 31 marca 2020 .

Ograniczenia natozone przez wyzej wymienione rozporzadzenia s3a
systematycznie tagodzone. Ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci
gospodarczej w centrach handlowych zostaty w wiekszosci zniesione wraz
Z przyjeciem rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 2 maja 2020 r., zgodnie
z ktérym od 4 maja 2020 r:

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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zniesiono zakaz prowadzenia dziatalnosci handlowej w odniesieniu do
centrow handlowych, jednak z wyjatkiem dziatalnosci kin, obiektéow

fitness i kioskdow handlowych oraz restauracji, ktére mogty dziata¢
wytacznie na zasadzie dostawy lub serwowania dan na wynos;

pozostawiono w mocy ograniczenia dziatalnosci wynikajace z ogdlnych
regulacji epidemicznych, zgodnie z ktérymi w lokalu przebywaé moze
nie wiecej niz 1 klient na 15 m2 oraz konieczne jest zachowanie 2 metrow
odlegtosci pomiedzy klientami;

zezwolono na prowadzenie hoteli i innych turystycznych obiektéw
noclegowych, jednak wszelkie obiekty fitness lub SPA oraz korzystanie z
restauracji hotelowych pozostaty nadal zabronione;

Zniesione zostaty ograniczenia dotyczace dziatalnosci
wielkopowierzchniowych sklepdw z materiatami budowlanymi.

Wreszcie, na podstawie rozporzadzenia Rady Ministrow z dnia 29 maja
2020 .

zniesiono ograniczenia dot. ustug zwigzanych z promocja, organizacja i
zarzadzaniem targami, wystawami, kongresami i konferencjami
(uczestnicy musza wecigz zakrywac usta i nos oraz obowigzuje
ograniczenie do jednego uczestnika na 4m2. dodatkowo, gdy impreza
odbywa sie wewnatrz budynku co drugie miejsce siedzace musi
pozosta¢ wolne);

dozwolone s3g ustugi zwigzane z aktywnoscig fizyczna, np. baseny,
sitownie, kluby fitness;

kina, teatry i inne miejsca kultury moga by¢ otwarte (moze by¢ zajeta
tylko potowa miejsc, co drugie miejsce musi pozosta¢ wolne);

wszystkie restauracje (w tym te w centrach handlowych i hotelach)
moga prowadzi¢ dziatalnos¢ w petnym zakresie.

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci
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KONTROWERSJE
DOTYCZACE STOSOWANIA
PRZEPISOW O
TYMCZASOWYM
WYGASNIECIU NAJMU

Art. 15ze ustawy z dnia 31 marca 2020 r. 0 zmianie ustawy o szczegdlnych
rozwigzaniach zwigzanych z zapobieganiem, przeciwdziataniem i
zwalczaniem COVID-19, innych chordéb zakaznych oraz wywotanych nimi
sytuacji kryzysowych oraz niektérych innych ustaw (dalej "Ustawa") jest
prawdopodobnie najszerzej omawianym punktem w catym pakiecie
antykryzysowym. Jak wspomniano powyzej, artykut ten stanowi, ze w
okresie obowigzywania zakazu prowadzenia dziatalnosci, w obiektach
handlowych o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000m2 (centra handlowe)
wygasajg wzajemne zobowigzania stron umowy najmu, dzierzawy lub innej
podobnej umowy, na mocy ktérej lokal jest udostepniany najemcy.

Niemal natychmiast po podaniu do publicznej wiadomosci ostatecznego
brzmienia Ustawy pojawily sie kontrowersje - czy czasowe zawieszenie
zobowigzan wynikajacych z umowy najmu (tj. m. in. pfacenia czynszu)
powinno dotyczy¢ wszystkich najemcéw w centrum handlowym, czy tez
powinni z niego korzystac tylko ci najemcy, ktérych bezposrednio dotyczy
zakaz handlu?

Dostowne brzmienie przepisu wskazuje, ze powinien on miec¢ zastosowanie
do wszystkich umow najmu, dzierzawy i innych umaow o podobnym skutku,
na mocy ktérych powierzchnia handlowa jest oddawana do uzytku w
obiekcie o powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 metréw kwadratowych. Z
pewnoscig z brzmienia przepisu nie wynika, ze czasowe wygasniecie
(zawieszenie) powinno mie¢ zastosowanie jedynie do umow z najemcami,
ktorzy podlegaja zakazowi prowadzenia dziatalnosci.

Podobny wniosek nasuwa analizy uzasadnienia rzgdowej autopoprawki do
projektu Ustawy, ktora wprowadzono ostateczne brzmienie
przedmiotowego przepisu (Druk Sejmowy nr 299-A z dnia 27 marca 2020 r.):
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"Co do zmiany art. 1 pkt 14 w zakresie wprowadzanego art. 15ze — z powodu

ogfoszenia stanu zagrozenia epidemicznego, a nastepnie stanu epidemi,
zakazano prowadzenia niektorych dziatalnosci gospodarczych w galeriach
handlowych, w ktorych powierzchnia sprzedazy przekracza 2000m?2.
Wzwigzku z tym prowadzenie dotychczasowej dziatalnosci w tych
miejscach jest zabronione (punkty sprzedazy lub swiadczenia ustug sa
zamkniete) albo stato sie mniej optacalne z powodu zmniejszenia liczby
klientow przebywajacych w galeriach handlowych (punkty sprzedazy lub
swiadczenia ustug notuja spadek przychodow). Umowy najmu albo inne
umowy o Kkorzystanie z powierzchni w tych galeriach powinny zostac
czasowo wygaszone, aby najemcy [ wynajmujacy nie byli zobowiazani do
wzajemnych swiadczen, generujacych dla obu stron koszty w tym okresie"

Oczywiste jest, ze powodem wprowadzenia rozporzadzenia byta troska
ustawodawcy zarowno o najemcow, ktdorych dziatalnos¢ zostata objeta
zakazem, jak i o najemcoéw, ktérzy nie sa nim objeci, ale ich obroty spadty ze
wzgledu na mniejsza liczbe oséb odwiedzajacych obiekty handlowe objete
zakazem. W uzasadnieniu projektu wprost wskazano, ze istota
rozporzadzenia jest objecie nim wszystkich najemcow.

Z drugiej strony, tymczasowe wygasniecie wzajemnych zobowigzan stron
ma zastosowanie "w okresie obowigzywania zakazu prowadzenia
dziatalnosci". Jesli przyjac, ze wygasniecie wzajemnych zobowigzan ma
zastosowanie rowniez do tych umoéw najmu, ktérych najemcy nie sg objeci
zakazem prowadzenia dziatalnosci handlowej, nie wiadomo, w ktérym
okresie zakazu (od 14 marca 2020 r. czy od 21 marca 2020 r.) nalezy ten okres
liczy¢. Trzeba bowiem zwrdci¢ uwage, ze, jak opisano powyzej, rozne
kategorie najemcow zostaty objete przepisami z dnia 14 i 21 marca.

Ponadto ustawa wyraznie stanowi, ze najemca jest zobowigzany do ztozenia
oferty przedtuzenia najmu "o czas obowigzywania zakazu prowadzenia
dziatalnosci gospodarczej" przedtuzony o 6 miesiecy. W przypadku najemcy,
ktory nie jest objety zakazem, nie jest mozliwe okreslenie czasu trwania
zakazu, poniewaz taki zakaz nie zostat natozony na najemce. Nalezy rowniez
wskazac, ze "okres obowigzywania zakazu handlu" bedzie rézny dla réznych
kategorii najemcow, ale ponownie tylko dla najemcow, ktérych dziatalnosé
zostata zakazana przez rozporzadzenia.

Ustawa przewiduje, ze oferta powinna zosta¢ ztozona w terminie trzech
miesiecy od dnia zniesienia zakazu. Zastosowanie "zawieszenia" do
wszystkich najemcdéw bytoby potencjalnie mozliwe tylko, gdyby rzad
wprowadzit jednolitg "date zniesienia zakazu", obejmujaca jednoczesnie
wszystkie ograniczenia w prowadzeniu dziatalnosci. W kazdym innym
przypadku data zniesienia zakazu prowadzenia dziatalnosci musi by¢ to
rozumiane jako data zniesienia zakazu dla najemcy dziatajacego w danej
branzy. Dlatego tez, w takim przypadku, przepis nie moze miec
zastosowania rowniez do najemcy, ktory nie jest objety zakazem, poniewaz
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dla takiego najemca nie bedzie istnie¢ "dnia zniesienia zakazu", w

odniesieniu do ktoérej mogtby by¢ liczony termin na ztozenie oferty
przedtuzeniowe].

W ciggu ostatnich kilku tygodni, po wejsciu w zycie ustawy, bylismy
sSwiadkami goragcej debaty pomiedzy wynajmujacymi, wystawiajacymi
faktury i zadajacymi zapftaty, przekonanymi o ograniczonym zastosowaniu
art. 15ze Ustawy, a najemcami, podnoszacymi, ze czynsz nie jest nalezny,
poniewaz oni takze objeci s moca Ustawy. Szereg sponsorowanych przez
rzad publikacji wzywajacych do ograniczonego stosowania art. 15ze dolewat
oliwy do ognia.

Wydaje sie jednak, ze ostatnim zdarzeniem, ktdre potwierdzito interpretacje
"ograniczonego stosowania", jest rozporzadzenie Rady Ministréw z dnia 2
maja 2020 r. w sprawie ztagodzenia ograniczen w prowadzeniu dziatalnosci.
Gdyby intencja ustawodawcy byto zastosowanie przepisow ustawy do
wszystkich najemcow centrow handlowych, rozporzadzenie to catkowicie
zniostoby zakaz prowadzenia dziatalnosci w centrach handlowych,
okreslajac "date zniesienia", o ktérej mowa powyzej. Zakaz prowadzenia
dziatalnosci nie zostat jednak w catosci zniesiony. Liczba podmiotéw
objetych tym zakazem zostata ograniczona (znaczaco), ale zakaz
prowadzenia dziatalnosci jako taki pozostat w mocy. Poniewaz nie mozna
racjonalnie twierdzi¢, ze czasowe wygaszenie wszystkich umow
najmu/dzierzawy powinno nadal obowigzywad, jedynym logicznym
whioskiem jest zgodzi¢ sie, ze od samego poczatku stosowanie art. 15ze
ustawy powinno byto by¢ ograniczone tylko do najemcdow bezposrednio
objetych zakazem prowadzenia dziatalnosci gospodarczej, niezaleznie od
tego, co w uzasadnieniu projektu twierdzit sam ustawodawca.

Omawiany artykut Ustawy zostat dodatkowo zmodyfikowany wraz z
uchwaleniem ustawy z dnia 19 czerwca 2020 r. o doptatach do
oprocentowania kredytodw bankowych udzielanych przedsiebiorcom
dotknietym skutkami COVID-19 oraz o uproszczonym postepowaniu o
zatwierdzenie uktadu w zwigzku z wystgpieniem COVID-19.

Czwarta odstona tarczy antykryzysowej rozszerzyta artykut o kolejny punkt,
zgodnie z ktérym "Przez powierzchnie handlowa, o ktdérej mowa w ust. 11i 2,
rozumie sie powierzchnie znajdujaca sie w obiekcie handlowym o
powierzchni sprzedazy powyzej 2000 m2 niezaleznie od celu oddania
powierzchni do uzywania, w szczegdlnosci w celu sprzedazy towardw,
Swiadczenia ustug i gastronomii". W ocenie ustawodawcy zmiana ta
powinna rozwia¢ watpliwosci odnosnie zastosowania art. 15ze Ustawy takze
w odniesieniu do podmiotéw prowadzacych dziatalnos¢ ustugowa. Dopiero
jednak czas pokaze jakie w praktyce bedg skutki tej dodatkowej regulacji.

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci

| 14



opracowane przez:

Tomasz Stasiak
PARTNER

tomasz.stasiak@wolftheiss.com

Aleksander Duma
ASSOCIATE

aleksander.duma@wolftheiss.com

Przeglad zmian w prawie istotnych dla branzy Nieruchomosci | 15




