Sygn. akt XX GC 526/16

WYROK
W IMIENIU RZECZYPOSPOLITEJ POLSKIEJ

Dnia 15 listopada 2017 r.

Sad Okregowy w Warszawie XX Wydzial Gospodarczy w skladzie:

Przewodniczacy: SSO Maciej Kruszynski

Protokolant: Marta Wisniewska

po rozpoznaniu w dniu 15 listopada 2017 r. w Warszawie
na rozprawie

sprawy z powbdztwa P. B.

przeciwko (...) Sp.z 0.0. w W.

o zaplate

1. powodztwo oddala;

2. zasadza od powoda P. B. na rzecz pozwanego (...) Sp. z 0.0.
w W. kwote 7217,- zl (siedem tysiecy dwieScie siedemnascie zlotych) tytutem zwrotu kosztéw procesu;

3. nakazuje pobraé¢ od powoda P. B. na rzecz Skarbu Panstwa
Sad Okregowy w Warszawie kwote 1 763,- zl (jeden tysiac siedemset sze$édziesiat trzy zlote).

SSO Maciej Kruszynski

XX GC 526/16

UZASADNIENIE

Powdd P. B., prowadzacy dzialalno$¢ gospodarcza pod nazwa firma handlowa (...) w J. wnosil o zasadzenie od
pozwanego (...) spolka z 0.0. w W., kwoty 112 924 7z} 82 gr wraz odsetkami oraz kosztami postepowania. Uzasadniajac
pozew wskazal, iz dochodzona pozwem kwota stanowi odszkodowanie z tytulu czynu nieuczciwej konkurencji,
polegajacego na bezpodstawnym pobraniu w okresie od 1 stycznia 2012 roku do 31 grudnia 2015 roku oplaty
operacyjnej za lokal uzytkowy znajdujacy sie w centrum handlowym galeria (...) przy ulicy (...) w W..

Pozwany w odpowiedzi na pozew wnioésl o oddalenie powddztwa w caloSci. Zakwestionowal roszczenie powoda
zar6wno co do zasady jak i do wysoko$ci. Podniosl, iz wszelkie oplaty, ktorymi obcigzony zostat powdd, ustalone
zostaly laczacej strony w umowie najmu.

Pismem z 10 kwietnia 2017 roku powdd rozszerzyl swoje powddztwo wskazujac, iz ostatecznie domaga sie zasgdzenia
od pozwanego kwoty 148 185 zl 79 gr. Podtrzymal rowniez podana w pozwie podstawe prawna dochodzonego



roszczenia tzn. art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Powod wskazal, ze rozszerzenie
obejmuje zadanie zaplaty odszkodowania rowniez za rok 2016 (pismo k. 318).

Pozwany podtrzymal swoje stanowisko procesowe takze w zakresie rozszerzonego powodztwa.
Sad Okregowy ustalil, co nastepuje.

Powod P. B. oraz (...) spotka z 0.0. w W. zawarli 21 sierpnia 2008 roku w W. umowe najmu lokalu uzytkowego nr (...)

o powierzchni 66 m(? znajdujacego sie w centrum handlowym (...), przy ulicy (...) w W.. Umowa zawarta zostala na
okres dziesieciu lat od dnia przekazania lokalu najemcy.

Zgodnie z treScia umowy powdd zobowiazany byt do uiszczenia czynszu najmu w sposéb wynikajacy z § 10 umowy
najmu oraz kosztow dodatkowych — kosztéw operacyjnych centrum handlowego (§ 11 umowy). Koszty operacyjne
zdefiniowane zostaly jako uiszczane przez najemce w formie zaliczkowej jego udzial w oplatach obejmujacych
wszystkie koszty i oplaty ponoszone przy przez wynajmujacego dotyczacy centrum handlowe jako calo$ci, szacowane
na 5 EUR na k/metr kwadratowy platne w ztotych polskich, miesiecznie z géry, rozliczanie na podstawie rzeczywistych
kosztow. Lista kosztow operacyjnych stanowila zalacznik do 16 do umowy najmu. § 11 umowy najmu stanowil, ze
udzial najemcy w kosztach operacyjnych centrum handlowego zostanie obliczony na podstawie stosunku powierzchni
pomieszczenia do calkowitej powierzchni najmu w centrum handlowym, powiekszonego o kwote wynikajaca z réznicy
pomiedzy faktycznie poniesionymi kosztami a oplatg uiszczona przez gldwnych najemcoéHw (anchor tenants), ktéra
to roznica zostanie skalkulowana na podstawie stosunku powierzchni pomieszczenia do catkowitej powierzchni
wszystkich pomieszczen pozostalych najemcow.

Dowod: umowa karta 31, zalacznik nr 16 karta 42,

Powod nie zostal przez pozwanego zakwalifikowany do grupy kluczowych najemcéw w centrum handlowym — tzw.
anchor tenants.

Okolicznos$é bezsporna.

Do kluczowych najemecoéw (...) spolka z 0.0. w W. zaliczala podmioty ktore wynajmowaly powierzchnie - minimum -
pieciuset metrow kwadratowych. Drugim kryterium bylo rozpoznawalno$¢ marki. Byly zatem sklepy niespekniajace
kryterium powierzchnie — np. sklep (...). Kluczowy najemca byl to podmiot ktéry z racji na rozpoznawalno§¢ marki,
obroty itp. dzialal przyciagajaco na klientow galerii handlowe;j.

Dowdd: zeznania Swiadka R. K. - karta 281, G. S. - karta 282

Powod otrzymal rozliczenie kosztow operacyjnych za lata 2011 — 2015. Po rozliczeniu zaliczek miesiecznych za
poszczegoblne lata zostal wezwany do zaplaty: za rok 2011 — kwoty 17 521 zl 58 gr, za rok 2012 — kwoty 5914 z} 18 gr,
za rok 2013 kwoty 4743 zlotych 27 gr, za rok 2015 — kwoty 5311 zt 34 gr.

Dowod: pisma zawierajace podsumowanie dzialalnoSci wraz z rozliczeniem zaliczki i staw o zaliczki na oplaty wspoélne
- karta 44 - 65

Centrum handlowe (...) w W. jest jedynym centrum handlowym w regionie.
Dowdd: zeznania $wiadka P. K. - karta 280

Zebrane w toku postepowania, stanowigce podstawe ustalen faktycznych, dokumenty nie byly kwestionowane przez
strony. Sad dal wiare sluchanym swiadkéw, ich zeznania byly spojne w istotnych dla rozstrzygniecia kwestiach.

Sad oddalil w czes$ci wnioski dowodowe powoda, na podstawie art. 227 kodeksu postepowania cywilnego. W
szczegoOlno$ci nie bylo potrzeby ustalania wysokoSci poniesionej przez powoda szkody, z uwagi na oddalenie



powddztwa co do zasady. Podobnie nie bylo potrzeby zwracania sie do pozwanego o przedlozenie uméw zawartych
z innymi najemcami.

Sad Okregowy zwazyl, co nastepuje.
Powddztwo podlegato oddaleniu.
W pierwszym rzedzie wyjasnienia wymaga podstawa prawna, na jakiej zapadlo rozstrzygniecie.

Powo6d wnoszac powddztwo wskazal, iz swoje roszczenie opiera na tresci art. 15 pkt 1 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji. W treéci pozwu przytoczyl rowniez stosowne okolicznoéci faktyczne uzasadniajace to zadanie. Na
rozprawie w dniu 26 stycznia 2017 roku powod, w ustnym stanowisku, podniést dodatkowe okolicznoéci faktyczne,
ktére uzasadniaé mogloby rozstrzygniecie sporu takze w oparciu o art. 471 kodeksu cywilnego. Wskazal bowiem, ze
niezaleznie od przyczyn uzasadniajacych uwzglednienie roszczenia na podstawie przepisow o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji, pozwany nieprawidtowo wykonat taczaca strony umowe. Ostatecznie pismem z 10 kwietnia 2017 roku
powod sformutowal jednak zgdanie pozwu w ten sposéb, ze wniést o zasadzenie na jego rzecz kwoty 148 185 zt 79
gr jako odszkodowania z tytutu czynu nieuczciwej konkurencji, polegajacego na pobraniu, w okresie od 1 stycznia
2012 roku do 1 grudnia 2016, roku nie naleznych oplat za lokal. Podkreélenia wymaga fakt, iz sad - co do zasady
- nie jest zwigzany podstawa prawna wskazana przez strone procesu. Nalezy mieé¢ jednak na uwadze, iz zgodnie z
art. 187 § 1 kodeksu postepowania cywilnego pozew, m.in., winien zawiera¢ dokladne sprecyzowanie zgdania oraz
przytoczenie okolicznoéci faktycznych uzasadniajacych to zadanie. Tre$¢ okolicznos$ci faktycznych zawiera stanowisko
strony, wskazuje na istote sporu i wyznacza zakres oraz kierunek postepowania dowodowego. Wskazana bowiem
podstawa faktyczna jest zrodlem zadania udzielenia okreélonej ochrony prawnej. Przytoczone fakty za$, pozwalaja
na okre$lenie normy prawnej, ktéra znajduje zastosowanie w sprawie. Zmiana podstawy faktycznej zadania stanowi
zmiane pozwu. Podlega zatem rygorom o ktérych mowa w artykule 187 § 1 kodeksu podstepowania cywilnego.
Ewentualna zmiana podstawy faktycznej zadania wymaga zatem wniesienia stosownego pisma procesowego (nie
moze nastapic ustnie, wyjawszy stosowne odmiennoéci postepowan odrebnych). W okolicznoéciach niniejszej sprawy
nalezy zatem podkre$li¢, iz mimo, ze powod ustnie, na rozprawie podniost okoliczno$ci mogace prowadzi¢ do zmiany
podstawy faktycznej zadania pozwu, to nie zostaly one zawarte w piSmie procesowym, ktére wnidst po rozprawie,
ostatecznie precyzujac swoje zadanie. W ocenie Sadu Okregowego brak bylo zatem podstaw do oceny zadania
pozwu w oparciu o regulacje rezimu kontraktowego. Ocena roszczenia powoda w oparciu o przepisy regulujace
kwestie nienalezytego wykonania zobowigzan wymagalaby bowiem odwolania sie do okolicznoSci faktycznych nie
podniesionych w tresci pozwu przez powoda, w konsekwencji stanowiloby to wyjécie ponad zZadanie pozwu (art. 321 § 1
kodeksu postepowania cywilnego). Pow6d konsekwentnie bowiem wskazal, jako podstawe swego roszczenia, przepisy
o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji (podnoszac okoliczno$ci faktyczne uzasadniajgce to roszczenie). Wskazanie za$
przez powoda przepiséw prawa materialnego, jakkolwiek niewymagane i nie wiazace co do zasady sadu, nie pozostaje
jednak bez znaczenia dla przebiegu postepowania oraz wyniku sprawy, okresla bowiem takze okolicznoéci faktyczne
uzasadniajgce zadanie pozwu (por. wyroki Sadu Najwyzszego z 23 lutego 1999 roku I CKN 252/98, wyrok Sadu
Najwyzszego z 30 wrze$nia 2016 roku I CSK 644/15).

W konsekwencji zatem, roszczenie powoda podlegalo w ocenie w oparciu o artykul 15 pkt 1 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji z dnia 16 kwietnia 1993 r. (Dz.U. Nr 47, poz. 211).

Powolana wyzej regulacja przewiduje kilka czynow nieuczciwej konkurencji, ktére prowadza do utrudniania innym
przedsiebiorcom dostepu do rynku. Czyn pozwanego oceni¢ nalezalo przez pryzmat art. 15 ust. 1 pkt 3 — czyli rzeczowo
nieuzasadnionego, zr6znicowanego traktowania niektérych klientow.

Na wstepie zastrzec nalezy, ze mimo tego, iz przepis posluguje sie pojeciem ,klienta”, adresatem dzialan
dyskryminujacego przedsiebiorcy objety by¢ moze rowniez inny przedsiebiorca - kontrahent, dostawca, nabywca
towarow itd. (por. komentarz do art. 15 uznk, Legalis red. Szwaja 2016, wyd. 4/Skoczny/Bernatt). Zatem przepis ten



moze znalez¢ zastosowanie w stosunkach pomiedzy powodem i pozwanym - profesjonalnymi uczestnikami obrotu
rynkowego.

W ocenie Sadu Okregowego roszczenie powoda nie zaslugiwalo na uwzglednienie z uwagi na dwie, zasadnicze
przyczyny.

Przede wszystkim znalezienie ochrony na gruncie powolanej przez powoda regulacji, wymaga wykazania istnienia
przestanki polegajacej na utrudnianiu dostepu do rynku. Opisane w art. 15 ust. 1 pkt 1 - 5 ustawy o zwalczaniu
nieuczciwej konkurencji i zachowania sa przejawami czynu nieuczciwej konkurencji, jakim jest utrudnianie dostepu
do rynku. W toku postepowania sagdowego badac nalezy zatem okoliczno$é, czy wystapily okoliczno$ci o ktorych mowa
w tym przepisie i czy wskutek tego doszlo do utrudnienia dostepu do rynku danemu przedsiebiorcy. Za dzialanie
utrudniajace dostep do rynku innemu przedsiebiorcy, ktore nie wynika z istoty konkurencji, moze by¢ - na gruncie
ustawy - uznane dzialanie podejmowane przy pomocy §rodkow, ktore nie znajdujg usprawiedliwienia w mechanizmie
wolnej konkurencji. Istotnie, zr6znicowane traktowanie kontrahentéw - dyskryminacja - moze naruszaé ustrojowa
zasade wolno$ci gospodarczej, ale tylko w sytuacji, jezeli nie jest oparte na racjonalnych podstawach ekonomicznych.

Powdd fakt dyskryminacji wywodzi ze zréznicowanych warunkéw proponowanych najemcom w galerii handlowej
nalezgcej do pozwanego. Poza sporem bylo, iz pozwany, zawierajac umowy najmu lokali znajdujacych sie w jego
centrum handlowym, réznicowal najemcéw na dwie grupy, wedle ustalonych przez siebie kryteriow. Przy czym
jedna z grup obejmowala najemcéw tzw. kluczowych (anchor tenannts), ktorych sklepy wyr6zniaja sie znaczng
powierzchnig (500 m. kw.) oraz markg o duzej sile przyciagania klientow, drugg za$ grupe stanowia pozostali klienci
pozwanego — najemcy. Zasadniczym zarzutem powoda w niniejszym postepowaniu byl za$ fakt, iz z warunkéw umowy
wynika, ze wskutek corocznego rozliczenia kosztow, cze$é kosztow tzw. najemcdw kluczowych jest przerzucana na
najemcow stanowigcych druga grupe. Wynika to innych warunkéw uméw zawieranych z najemcami w obu grupach.
Zdaniem sadu, mozna oczywiScie prima facie odnie$¢ wrazenie, ze zaproponowanie innych — mniej korzystnych -
warunkéw umowy najmu w stosunku do cze$ci najemcoé6w moze stanowi¢ niedozwolong dyskryminacje prowadzaca
do utrudniania dostepu do rynku. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, iz przepis art. 15 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej
konkurencji nie pozwala wywie$¢ generalnego zakazu réznicowania cen lub warunkow kontraktowania. Niedozwolona
dyskryminacja nastapi¢ moze jedynie w sytuacji, kiedy warunki takie zostang zaproponowane dla podmiotow takiego
samego szczebla, w sposob sprzeczny z dobrymi obyczajami, poniewaz beda rzeczowo, funkcjonalnie i ekonomicznie
nieuzasadnione. W sytuacji niniejszego sporu za$, nalezy mie¢ na wzgledzie, ze normalna praktyka rynkowa jest,
oferowanie przez duze centra handlowe, obiektywnie, lepszych warunkéw najemcom typu sklepy znanych marek, kina
sieciowe, popularne restauracje, ktore sila przyciaggania klientow swoich przedsiebiorstw generowaé beda duzy ruch
klientéw w danym centrum handlowym, na czym korzystaja takze przedsiebiorcy o mniejszej, lub znikomej renomie
i marce.

Zatem okoliczno$¢, iz pozwana spoétka podpisywala umowy najmu, stosujac roézne, obiektywnie mniej korzystne
warunki dla najemcow mniejszych, i korzystniejsze warunki dla najemcoéw kluczowych, nie pozwala, w ocenie
Sadu Okregowego, w warunkach przedmiotowej sprawy na przyjecie, iz stanowilo to czyn nieuczciwej konkurencji
o ktorym mowa w art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji. Istnieja bowiem racjonalne
i obiektywne takiego, odmiennego traktowania najemcoéw, a zréznicowane warunki wynikajg z uwarunkowan
rynkowych i ekonomicznych.

Nalezy ponadto podkresli¢, iz decyzja co do zakwalifikowania najemcy jako kluczowego warunkowana byla zasadniczo
spelnieniem glownego kryterium jakim byla wynajmowana powierzchnia i (lub) rozpoznawalno$¢ marki. Nie
potwierdzily sie, podnoszone przez powoda okolicznoéci, iz jako kluczowi najemcy traktowane sa niewielkie podmioty
powiazane osobowo lub kapitalowo z pozwanym. W dzialaniu pozwanego nie mozna zatem dopatrzy¢ sie calkowitej
dowolnoéci. Jakkolwiek kryterium rozpoznawalno$ci marki jest kryterium do$¢ ocennym. Nie mniej nie mozna
jednak wlascicielowi centrum handlowego odmoéwié¢ prawa do wlasnego osagdu w tej kwestii, jezeli jest on jasno
zakomunikowany kontrahentowi, ze wskazaniem przyjetych przestanek.



W ocenie Sagdu Okregowego nie miala zatem znaczenia, dla rozstrzygniecia w sprawie, podnoszona przez powoda
okoliczno$¢, iz, prowadzony przez niego sklep, oferujacy (...) marki T., sprzedaje produkty renomowanej firmy, a
zatem rowniez powinien by¢ traktowany jako najemca kluczowy. Jak wskazano wyzej, trudno pozwanemu odmowié
prawa do ustalenia ksztaltu zaproponowanej przyszlemu kontrahentowi umowy. Jakkolwiek rzeczywiscie zapisy
umowy nie pozwalaly, w dniu jej podpisania, na latwe i dokladnie oszacowanie ewentualnych, przyszlych kosztow
eksploatacyjnych, to nalezy mie¢ na uwadze, iz powod, ktéry jest profesjonalnym uczestnikiem obrotu gospodarczego,
na takie warunki sie zgodzil. Zgodzil sie rowniez na zakwalifikowanie go do okre§lonej grupy najemcow.

Na kwestie ograniczenia dostepu do rynku nalezy spojrze¢ jeszcze z drugiej strony. W ocenie Sadu Okregowego,
niezaleznie od faktu, ze by¢ moze centrum handlowe (...), nalezace do strony pozwanej, jest jedynym lub
najpopularniejszym centrum handlowym (tzw. galeriag handlowa) w W., to niewatpliwie nie jest to jedyne miejsce,
gdzie mozna prowadzi¢ dzialalno$¢ gospodarcza w postaci sklepu z bielizng. Nie kwestionujac zatem oczywistej
i notoryjnej okolicznosci, iz obecnie tzw. galerie handlowe staly sie najpopularniejszymi miejscami do robienia
zakupdéw, powdd jednak nie mial przymusu, nawigzania wspoélpracy z pozwanag spo6lka, jezeli uwazal, zaproponowane
mu warunki za niekorzystne. Z tego punktu widzenia nie ma podstaw, aby na polityke pozwanego, wzgledem
najemcow, patrze¢ jak na ograniczenie dostepu do rynku, rozumianego jako przestrzen prowadzenia dzialalnoéci
handlowe;j.

Konkludujac zatem te cze$¢ rozwazan nalezy stwierdzi¢, ze w niniejszej sprawie nie wystapily okolicznosci,
pozwalajace na przyjecie, ze postepowanie strony pozwanej stanowi delikt, o ktorym mowa w artykule 15 ust. 1 pkt 3
ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji.

Na marginesie juz tylko nalezy odnie$¢ sie do podniesionego w toku postepowania zarzutu przedawnienia roszczen.

W ocenie Sadu Okregowego, jako - ewentualny - czyn nieuczciwej konkurencji uznaé nalezalo kazdorazowe naliczenie
przez pozwanego oplat eksploatacyjnych, i wezwanie powoda do uregulowania tych oplat. Kazdy z tych czynow
przedawnia sie odrebnie, na zasadach okreslonych w artykule 20 ust. 1 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji.
Termin przedawnienia nalezy liczy¢ od momentu otrzymania przez powoda pisma pozwanego z naliczeniem oplat i
wezwaniem do zaplaty. Majac zatem na uwadze, iz pozew w niniejszej sprawie zlozony zostal 16 czerwca 2016 roku,
przedawnieniu ulegly by roszczenia powoda w stosunku do czynéw pozwanego - naliczenia oplat - za lata 2011 (faktura
z 31 grudnia 2011 roku - karta 49, te date przyjeto jako date, doreczenia faktury powodowi, zatem roszczenie uleglo
przedawnieniu z dniem 31 grudnia 2014 roku), 2012 (faktura z 31 grudnia 2012 roku, réwniez te date przyjeto jako
date doreczenia faktury, roszczenie uleglo przedawnieniu z dniem 31 grudnia 2015 roku).

Przerwania biegu przedawnienia tych roszczen nie spowodowal wniosek o zawezwanie proby ugodowej, ktory
skierowany zostal do sadu po uplywie terminu do ich przedawnienia (22 marca 2016 roku — k. 96).

Majac powyzsze na uwadze, na podstawie art. 15 ust. 1 pkt 3 ustawy o zwalczaniu nieuczciwej konkurencji, orzeczono
jak w sentencji wyroku.

O kosztach postepowania orzeczono na podstawie art. 98 kodeksu postepowania cywilnego oraz § 2 pkt 6
Rozporzadzenia Ministra Sprawiedliwoéci z dnia 22 pazdziernika 2015 roku w sprawie oplat za czynno$ci adwokackie
(Dz.U. z 2015 1. poz. 1800).

SSO Maciej Kruszynski

(...

SSO Maciej Kruszynski



