FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

Warszawa, 29 maja 2007 r.

Stanowisko Fundacji na Rzecz Kredytu Hipotecznego
do ustawy z dnia 11 maja 2007 r. o tworzeniu i dziataniu

wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych
(w wersji: przekazanej do Senatu)

W dniu 4 kwietnia br. Fundacja na Rzecz Kredytu Hipotecznego, skupiajaca najwieksze
dziatajgce w Polsce instytucje kredytowe, w szczegoélnosci kredytodawcoéw hipotecznych
przekazata do Przewodniczacych wtasciwych Komisji Sejmowych krytyczne stanowisko do
projektu ustawy o tworzeniu i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektéow
handlowych (w wersji: sprawozdanie Komisji Gospodarki, Komisji Rozwoju
Przedsiebiorczosci oraz Komisji Samorzadu Terytorialnego i Polityki Regionalnej z dnia
1.03.2007 r. — druk nr 1463).

W trakcie prac legislacyjnych do ustawy zostaly wprowadzone zmiany, czesé¢ naszych
uwag zostata uwzgledniona, co przyjmujemy z zadowoleniem. Generalnie zmiany,
polegajace m.in. na usunieciu obowigzku podawania planowanej rocznej wielkosci obrotéw
WOH we wniosku o wydanie zezwolenia, zmianie zasady, iz zezwolenie wydawane jest na
oznaczony czas — 10 lat, zmianie zasady przenoszenia zezwolenia zmniejszaja rygor
ustawowy.

Jednak nawet w ztagodzonej wersji ustawa ingeruje w dziatajace mechanizmy
rynkowe; bedzie ona miata negatywny wplyw na rozwoj i finansowanie rynku
nieruchomosci handlowych w Polsce. Jej wejScie w 2zycie zaburzytoby proces
inwestycyjny na tym rynku, przede wszystkim z uwagi na proponowane w hiej restrykcyjne
procedury uniemozliwiajagce swobodny obrot pierwotny i wtéorny obiektami
handlowymi. Brak ptynnosci w tym sektorze ma natomiast wptyw na warto$¢ obiektow,
ryzyko finansowania i inne ryzyka, o ktoérych nizej mowa, jak réwniez w ostatecznym efekcie
na wysokos¢ czynszow najmu powierzchni handlowych wynajmowanych dziatajacym
na polskim rynku przedsigbiorcom.

Przyjecie ustawy w powyzszym ksztalcie spowoduje istotne zwiekszenie ryzyka
zwigzanego z kredytowaniem inwestycji w nieruchomosci komercyjne objete zakresem
ustawy, w przypadku gdyby takie kredyty byty objete ubezpieczeniem badz gwarancjg sptaty,
rowniez istotne zwiekszenie ryzyka ubezpieczeniowego, w przypadku zas gdy
wierzytelnosci sa podstawa emisji papierow wartosciowych, proponowane przepisy
ujemnie rzutowatyby na jako$c¢ i atrakcyjno$c¢, a wiec cene tych papierow.

Wydaje sie, iz cel ustawy realizowany jest przez projektodawcéw z pominieciem realiow
rynkowych, w ktdérych istotny jest udzial wielu podmiotow w procesie budowy,
finansowania, najmu i obrotu powierzchniami handlowymi. W praktyce w budowe tzw.
wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych zaangazowane sg przynajmniej 3 podmioty:
deweloper, ktory buduje obiekt, inwestor/ wiasciciel, ktéry nabywa tenze obiekt od
dewelopera oraz handlowiec, ktory jest najemcg w danym obiekcie. Co wazne inwestor —
czyli przewaznie fundusz inwestycyjny nie nabywa obiektu handlowego na zawsze, lecz z
zasady sprzedaje go po kilku latach, aby uptynni¢ swoje aktywa. Warunkiem wiec rozwoju
tego segmentu rynku nieruchomosci jest jego ptynnosé - umozliwienie obrotu pierwotnego i
wtdrnego obiektami handlowymi.
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Nalezy tez dodac, iz warunki i precyzyjne kryteria wydawania zezwolen na prowadzenie
WOH nie zostaly w ustawie blizej okreslone, a wiec nalezy zalozy¢ ryzyko
uznaniowosci procedury ze wszelkimi tego konsekwencjami, charakterystycznymi dla ztej
stawy typow administracji o funkcji reglamentacyjnej, od ktérej Polska wydawatoby sie
odchodzi. Ponadto nowe zasady oznaczajg dublowanie procedur — juz istniejacy plan
miejscowy moze zosta¢ zakwestionowany przez podmioty, ktére go uchwality i zatwierdzity.

Ustawa ma bezposrednie negatywne przelozenie takze na sytuacje bankow
finansujacych tego rodzaju inwestycie. Ze wzgledu na ryzyko wiazace sie z
finansowaniem tej kategorii obiektéw pod rzadami nowej ustawy, banki dostrzegaja
istotne bariery w finansowaniu budowy oraz zakupu obiektéw handlowych, jak
rowniez ryzyko efektywnego zarzadzania obiektami, co warunkuje ich dochodowos¢.

Ustawa nie uwzglednia realiéw prowadzenia dziatalnosci gospodarczej. Tym samym moze
przyczyni¢ sie do powstania prawnej i gospodarczej niepewnosci w zakresie prowadzonej
dziatalno$ci gospodarczej polegajacej na zarzadzaniu WOH.

Z kolei dla najemcow skutkiem wejscia w zycie ustawy bedzie usztywnienie podazy, a co
za tym idzie ograniczenie mozliwosci ekspansji, wzrost czynszéw oraz utrudnienia
zwigzane ze zmianami rodzaju dziatalnosci (przeprofilowanie).

Ustawa moze nasuwac¢ watpliwosci co do zgodnosci z Konstytucja i ustawg o
swobodzie dziatalnosci gospodarczej. Konstytucja w art. 20 i 22 gwarantuje wolnos¢
dziatalnosci gospodarczej, stwierdzajgc jednoczesnie, ze jej ograniczenie dopuszczalne jest
w drodze ustawy tylko ze wzgledu na wazny interes publiczny. Powstaje zatem watpliwosé,
czy przy reglamentowaniu dziatalnosci WOH mamy do czynienia rzeczywiscie z waznym
interesem publicznym. Uszczego6towienie zasad przewidzianych w Konstytuciji zawarte jest w
art. 6 ustawy o swobodzie dziatalnosci gospodarczej, ktoéry - zachodzi uzasadniona
watpliwos¢ - zostatby réwniez naruszony. Ponadto wprowadzenie kolejnego rodzaju
dziatalnos$ci gospodarczej podlegajacej reglamentacji nalezatoby uznaé za sprzeczne z
gloszonymi przez Rzad zapowiedziami usprawnienia proceséw gospodarczych i
odbiurokratyzowania proceséw gospodarczych.

Ustawa ponadto w ogdle pomija zagadnienia budynkdw wielofunkcyjnych biurowo-ustugowo-
handlowych lub mieszkalno-handlowych, problematyke firm wynajmujacych powierzchnie
handlowe, procedury wydawania decyzji o warunkach zabudowy i zagospodarowania terenu
dla WOH i innych duzych centréw handlowo-ustugowych.

Reasumujac, ustawe w aktualnym brzmieniu nalezy oceni¢ negatywnie. Stanowi ona zbyt
duza i niczym nieuzasadniong ingerencje w swobode dziatalnosci gospodarczej na
rynku komercyjnych nieruchomosci handlowych.

Projektowane przepisy sa sprzeczne z Konstytucjg (naruszenie prawa wtasnosci, wolnosci
dziatalno$ci gospodarczej), prawem UE (zasada swobodnego przeptywu kapitatu) oraz z
zasadami dyrektywy 2006/123/WE Parlamentu Europejskiego i Rady z 12 grudnia 2006 r.
dotyczacej ustug na rynku wewnetrznym (tzw. Dyrektywa ustugowa), ktérg Polska powinna
wdrozy¢ do 28 grudnia 2009 r. Sprzecznos$¢ projektu z prawem UE zostata podniesiona w
opiniach UKIE. Ustawa niesie negatywne skutki dla wszystkich podmiotéw aktywnych
na tym rynku - deweloperéw, bankow finansujacych, inwestorow oraz najemcow.
Ustawa wptynie niekorzystnie na dziatalnos¢ kredytowa bankéw, zaréwno co do obiektéw

Al. Stanéw Zjednoczonych 68, 04-036 Warszawa,
tel. 022/ 870 73 60, fax 022/ 870 73 72, e-mail: fundacja@ehipoteka.pl, www.ehipoteka.pl
Strona2z 3



FUNDACIJA NA RZECZ KREDYTU HIPOTECZNEGO

WOH juz funkcjonujacych, jak i tych ktére miatyby powsta¢ w przysztosci oraz na dziatalnos¢
przedsiebiorcéw prowadzacych dziatalnos¢ gospodarcza polegajaca na prowadzeniu WOH.

Mimo zliberalizowania niektorych przepiséw, o czym wspomnieliSmy na poczatku,
ustawe nadal oceniamy krytycznie. Przytoczone wyzej argumenty dotyczace negatywnych
skutkdbw rynkowych, pogorszenia konkurencyjnosci polskich przedsiebiorcow i inwestoréw
oraz istotne zarzuty prawne wskazujg na jej istotne braki.

Ustawa nadal, nawet w obecnej ztagodzonej wersji, zaburza proces inwestycyjny na
rynku nieruchomosci. Jezeli celem regulacji w tym zakresie ma by¢ poddanie WOH
specjalnej procedurze, to powinno odbywaé sie ono na etapie planowania przestrzennego.
Ustawa w art. 12 przewiduje zmiane ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i
zagospodarowaniu przestrzennym. Art. 10 ust. 2 pkt 8 tejze ustawy wprowadza obowigzek
gminy w przypadku sporzadzania studium uwarunkowan i kierunkéw zagospodarowania
przestrzennego gminy okreslenia obszaréw rozmieszczenia obiekiéw handlowych o
powierzchni sprzedazy powyzej 2.000 m kw. Studium jest podstawg do pdzniejszego
uchwaleniu miejscowego planu zagospodarowania przestrzennego. Ustawodawca
proponuje, aby limit 2.000 m kw powierzchni zastgpi¢ wielkoscig wystepujaca w ustawie o
WOH, czyli 400 m kw. Tym samym obiekty powyzej tego metrazu musiatyby by¢
uwzglednione w procedurach planowania przestrzennego gmin i przejs¢ calg
wymagang procedure administracyjno-uzgodnieniowa.

W opinii Fundacji zmiana ustawy z 27 marca 2003 r. o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym bytaby w zupetnosci wystarczajaca; inne zapisy ustawy o WOH sa
zbedne; juz na etapie procedur planistycznych okresla sie potrzebe istnienia obiektu
handlowego w danym miejscu. Dzieki temu gmina zyskuje wazny instrument kontroli nad
lokalizacjg obiektéw handlowych na jej terenie.

Ustawa o WOH wprowadza system zezwolen indywidualnych, ktére przyznawane sg ze
wzgledu na osobe wtasciciela/ podmiot inwestujacy. Kryterium to jest nie do przyjecia.
Nalezy ustali¢, czy obiekt handlowy o okreslonej powierzchni (wedtug aktualnej ustawy
powyzej 2 tys m kw, wedtug nowej propozycji powyzej 400 m kw.) jest potrzebny na danym
obszarze czy nie i uwzgledni¢ jego powstanie w danym miejscu.

Nalezy wzig¢ takze pod uwage, iz jezeli efektem projektowanych zmian ma byc¢
niezaburzanie matego handlu, to ustawa nie spetni tego celu. Jest bardzo prawdopodobne, iz
wielcy inwestorzy unikajac procedury koncesyjnej beda budowaé obiekty tuz ponizej limitu
ustawowego, np. 399 mkw., a ponadto beda tworzy¢ sieci handlowe skupiajace obiekty o
mniejszym metrazu.

Dlatego opowiadamy sie za ograniczaniem zmian jedynie do zmiany zawartej w art. 12
ustawy tworzeniu i dziataniu wielkopowierzchniowych obiektéw handlowych, ktéra
przewiduje zmiane art. 10 ustawy o planowaniu i zagospodarowaniu przestrzennym.

Pozwoli to unikng¢ podwaojnej procedury, jaka wprowadza ustawa o WOH.
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