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Wazny wyrok dotyczqgcy
systemu naliczania
optat eksploatacyjnych
dla najemcow

w centrach handlowych
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Wazny wyrok dotyczqgcy systemu
naliczania optat eksploatacyjnych
dla najemcow w centrach handlowych

W dniu 28 pazdziernika 2022 roku Sqd Najwyzszy wydat wyrok
(sygnatura akt Il CSKP 456/22) dotyczgcy nieuczciwych
praktyk stosowanych przez wynajmujgcych w centrach
handlowych.

Polegajg one na nieuzasadnionym zréznicowaniu

w traktowaniu mniejszych najemcow przy ptatnosci kosztow
operacyjnych. Decyzja ta daje podstawe do weryfikacji
umow, a co za tym idzie, moze przyniesSc spore zmiany

w sektorze handlowym.

Znaczenie wyroku dla najemcow

Wyrok ten ma istotne znaczenie dla najemcow
w kontekscie obcigzania ich kosztami operacyjnymi
W SposoOb nieuzasadniony i nierdwny.

We wspomnianym wyroku Sgd Najwyzszy
jednoznacznie stwierdzit, ze:

= zroznicowanie optat eksploatacyjnych dla najemcow
stanowi czyn nieuczciwej konkurencji,

= stwierdzit rowniez, ze powszechny system pobierania
optat, w ktdrym niektorych najemcow traktuje sie
uprzywilejowanie kosztem innych, narusza zasade
rownego traktowania.
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Uzasadnienie wyroku i jego konsekwencje dla najemcow

W uzasadnieniu wyroku Sgd przytoczyt §11 umowy najmu zawartej miedzy
powodem a spotkq, ktdry stanowit, ze:

,udziat najemcy w kosztach operacyjnych
centrum handlowego zostanie obliczony na
podstawie stosunku powierzchni wynajmowanego
pomieszczenia do catkowite] powierzchni najmu
w centrum handlowym, powiekszonego o kwote
wynikajgcg z réznicy pomiedzy faktycznie
poniesionymi kosztami a optatg uiszczong przez
gtownych najemcow (anchor tenants), ktora to
roznica zostanie skalkulowana na podstawie
stosunku powierzchni pomieszczenia do
catkowite] powierzchni wszystkich pomieszczen
pozostatych najemcow”.

To prowadzito do sytuacji, w ktérej mniejsi najemcy byli obcigzani
kosztami, ktore powinny by¢ podzielone rowno wedtug obiektywnych
kryteridw. Tego rodzaju dziatanie zostato uznane za czyn nieuczciwej
konkurenciji (zgodnie z art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji).
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Wptyw wyroku na umowy najmu i reakcje
w sektorze handlowym

= Wyrok Sgdu Najwyzszego ma istotne znaczenie dla
ksztattowania nowych umow najmu oraz relacji miedzy
najemcami a wiascicielomi centrow handlowych.
Stanowi on podstawe do weryfikacji umaow i sposobow
obliczania optat eksploatacyjnych, a takze daje
najemcom mozliwos¢ domagania sie zwrotu
nadptaconych kosztow (na podstawie art. 18 ust. 1 pkt 4
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurendji).

= Wyrok ten niesie ze sobqg takze konsekwencje dla
rownego traktowania wszystkich najemcow.
Wynajmujgcy muszq teraz dgzy¢ do ustalenia
jednolitego poziomu traktowania, opartego na
obiektywnych kryteriach. Wprowadzanie odstepstw
od tego poziomu bedzie trudniejsze i wymagac bedzie
uzasadnienia.

Wydane orzeczenie stanowi reakcje na wzrastajgce spory pomiedzy
najemcami a wynajmujgcymi zwigzane, przede wszystkim, ze stabg
pozycjg negocjacyjng najemcdéw mniejszych powierzchni.

Na koniec warto zwrdci¢ uwage, ze wyrok nie stanowi automatycznej
wyktadni dla podobnych spraw. Jednak z duzym
prawdopodobienstwem bedzie teraz przytaczany przez najemcow
przy rozstrzyganiu kontrowersji zwigzanych z optatami
eksploatacyjnymi.
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Wszelkie informacje zawarte w niniejszym newsletterze sq dostepne nieodptatnie. Publikacja nie ma charakteru
reklomowego i stuzy wytgeznie celom informacyjnym. Zadnej z informacji zawartych w ninigjszym materiale nie
nalezy traktowac jako porady prownej ani ofert handlowej, w tym w rozumieniu art. 66 § 1 Kodeksu cywilnego.
JDP DRAPALA & PARTNERS Sp. j. niniejszym wytgcza swojg odpowiedzialnose tytutem jakichkolwiek roszczen, strat,
zqdan lub szkdéd wynikajgeych lub zwigzanych z korzystaniem z informacji, tresci lub materiatow zawartych
w newsletterze.
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