Nierowne traktowanie najemcoéow
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Zasady uczciwej konkurencji muszg by¢ uwzgledniane przez
wynajmujgcych, ktérzy w ramach swojej dziatalnosci
wynajmujg powierzchnie na rzecz réznych przedsiebiorcow,
jak ma to miejsce na przyktad w centrach handlowych.
Rowne traktowanie kontrahentow wymaga ksztattowania

umow z najemcami i stosowania rozliczania kosztow w taki
sposob, aby nie dochodzito do uprzywilejowania niektorych z
nich i do pokrzywdzenia innych. [...]
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Zasady uczciwej konkurencji w
wynajmie powierzchni handlowych

W wynajmie powierzchni handlowych, takich jak centra handlowe,
istotne jest przestrzeganie zasad uczciwej konkurenciji.
Wynajmujgcy powinien dbac¢ o réwne traktowanie wszystkich
najemcéw i zapewnic¢, ze umowy najmu oraz rozliczanie kosztow sa
uczciwe i sprawiedliwe. Niestety, nie zawsze tak sie dzieje, co moze
prowadzi¢ do naruszenia zasad rownego traktowania i nieuczciwej
konkurencji.

Rowne traktowanie kontrahentow: Kluczowa
zasada dla wynajmujacych

W przypadku wynajmu powierzchni handlowych, kluczowa zasada
jest rowne traktowanie wszystkich kontrahentéw. Oznacza to, ze
najemcy powinni by¢ traktowani jednakowo pod wzgledem
warunkow najmu, czynszu oraz udziatu w kosztach wspdinych.
Nalezy unikac¢ sytuacji, w ktdorych niektdérzy najemcy sg
uprzywilejowani kosztem innych. Niestety, niektére praktyki
stosowane przez wynajmujgcych mogg naruszac¢ te zasade i
prowadzi¢ do nieuczciwej konkurencji.



Nieuczciwy model rozliczenia kosztéw:
Problematyczne praktyki w centrach handlowych

Jednym z problemdéw, ktére mogg wystepowad w wynajmie
powierzchni handlowych, jest nieuczciwy model rozliczania
kosztow operacyjnych. Czesto najemcy sg obcigzani kosztami
nieproporcjonalnie do zajmowanej powierzchni w relacji do
catkowitej powierzchni najmu w centrum handlowym.

Dodatkowo, niektdérzy najemcy, zwani ,anchor tenants”, ciesza
sie preferencyjnymi warunkami nie tylko pod wzgledem czynszu i
czasu trwania najmu, ale réwniez udziatu w kosztach wspdlnych. To
powoduje nieréwne traktowanie kontrahentdw i stwarza nieuczciwg

konkurencje.



https://rgw.com.pl/prawo-nieuczciwej-konkurencji/
https://rgw.com.pl/prawo-nieuczciwej-konkurencji/

Wyrok Sadu Najwyzszego: Czy nierdwne obciazenie

kosztami jest czynem nieuczciwej konkurencji?

Wazng kwestig dotyczacg nierdwnego traktowania najemcow i
sposobu rekompensaty powstatej szkody jest wyrok Sadu
Najwyzszego z 28 pazdziernika 2022 r. (sprawa Il CSKP 456/22). Sad
Najwyzszy uchylit wczesniejszy wyrok Sgdu Apelacyjnego w
Warszawie i przekazat sprawe do ponownego rozpoznania. Sad
Najwyzszy uznat, ze nieréwne obcigzenie kosztami operacyjnymi
najemcow, ktére nie jest rzeczowo uzasadnione, powinno by¢
kwalifikowane jako czyn nieuczciwej konkurencji.

Odszkodowanie w przypadku nieuczciwej
konkurencji

W przypadku czyndéw nieuczciwej konkurencji, poszkodowani
najemcy moga domagacd sie odszkodowania. Art. 18 ust. 1 pkt
4 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji stanowi podstawe



prawng dla takiego roszczenia. Jednakze, roszczenie
odszkodowawcze podlega ogdélnym zasadom prawa cywilnego.
Istotne jest réwniez okreslenie poziomu ,,réwnego traktowania” i
analiza przyczynowo-skutkowa w celu wyréwnania korzysci z

uszczerbkiem.

Wyrownanie korzysci z uszczerbkiem

Aby wyrdéwnac korzysci z uszczerbkiem, konieczne jest tozsame
zdarzenie, ktére jest zrédtem zarowno szkody, jak i korzysci. W
przypadku nieréwnego traktowania najemcéw, zrédtem szkody jest
nieuczciwa konkurencja, ktéra polega na uprzywilejowaniu
niektérych najemcé4w kosztem innych. Zasada compensatio lucri
cum damno pozwala na wyréwnanie korzysci osiggnietych przez
wynajmujgceqgo z uszczerbkiem, jaki doznaty inne najemcy.

Najemcy, ktérzy poniesli szkode z powodu nieuczciwej konkurencji,
majg mozliwos¢ dochodzenia odszkodowania od wynajmujgcego.
Ponadto, jesli wynajmujgcy bezpodstawnie uzyskat korzysci kosztem
innych najemcéw, moze zosta¢ zobowigzany do ich wydania.
Kumulacja roszczeh daje mozliwos¢ ochrony intereséw
poszkodowanych najemcéw oraz przywrécenia rownowagi w
wynajmie powierzchni handlowych.

Obnizki czynszu a zubozenie najemcy

W niektorych przypadkach, w celu wyréwnania korzysci z
uszczerbkiem, sad moze zobowigza¢ wynajmujacego do obnizki
czynszu dla poszkodowanych najemcoéw. Decyzja taka musi by¢
oparta na analizie wptywu czynu nieuczciwej konkurencji na
sytuacje finansowa najemcy oraz jego zubozenie. W takim
przypadku, obnizka czynszu ma na celu przywrocenie réwnowagi i
zapewnienie uczciwej konkurencji na rynku wynajmu powierzchni

handlowych.



Wiecej na temat nieuczciwej konkurencji przeczytasz w naszej
zaktadce Prawo ochrony konkurencji.
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