Analiza prawna - skargi

W dniu 8 listopada 2022 r. do Starostwa Powiatowego w Proszowicach wptyneta skarga Pani
Niny Malety prowadzacej dziatalno$¢ gospodarczg pod firmg Nina Maleta Firma Handlowo-
Ustugowa GEO-MAL na podjecie wobec niej przez Dyrektora Samodzielnego Publicznego
Zespotu Opieki Zdrowotnej w Proszowicach dziatan prawnych nie majacych odzwierciedlenia
W podpisanej przez Skarzacg umowy na wynajecie od SPZOZ pomieszczenia na prowadzenie
dziatalno$ci handlowej w sklepie spozywczo-przemystowym z kawiarenka.

W tresci skargi wskazano, ze w pazdzierniku 2022 r. Skarzgca otrzymata od Dyrektora SPZOZ
pismo zobowigzujace jg do podpisania z dniem 30 wrzesnia 2022 r. aneksu Nr 2 do Umowy
nr 1/2019 z dnia 2 grudnia 2019 r. Nastepnie Skarzaca otrzymata przedmiotowy aneks, z
ktdrego miato wynikac, ze od dnia 1 pazdziernika 2022 r. wysokos¢ netto czynszu za metr
kwadratowy wynajmowanego lokalu wynosi¢ ma 80,00 zt. Zgodnie z twierdzeniami zawartymi
w skardze najemczyni natychmiast podjeta dziatania polegajgce na osobistym kontakcie
Dyrektorem SPZOZ majacym na celu przedstawienie i wyjasnienie warunkéw umowy najmu
oraz przedstawienie jej dezaprobaty wzgledem otrzymanej korespondencji.

W ocenie Skarzgcej podana w aneksie kwota za metr kwadratowy oraz data obowigzywania
podniesionej stawki czynszu stojg w razacej sprzecznosci z zapisami umowy najmu zawartej
po ogtoszonym przetargu. Zdaniem Skarzgcej zadanie od niej podpisania aneksu, w ktorym
zobowigzuje sie jg do ptacenia wyZszego czynszu od miesigca pazdziernika i to w kwocie o
380% wyzszej niz obowigzujgca, narusza przepisy specyfikacji przetargowe;.

Skarzaca twierdzi, ze na dzien 1 pazdziernika 2022 r. stawka czynszu za 1 metr kwadratowy
najmowanej powierzchni w dalszym ciggu wynosi 21,00 zt. W zwigzku z tym wystawiona przez
wynajmujgcego faktura nr U1/202209013 z dnia 30 wrze$nia 2022 r. — opiewajgca na kwote
wyliczong wedtug nowej stawki czynszu — zostata przez Skarzacg zwrocona do SPZ0OZ celem
weryfikacji i wystawienia wtasciwej faktury. Skarzaca o$wiadczyta ponadto, iz bedzie ptacita
czynsz w wysokosci zobowigzan umownych w wysokosci dotychczasowe;.

W dniu 14 listopada 2022 r. do Starostwa Powiatowego w Proszowicach wptyneto pismo
Dyrektora SPZOZ Proszowice zawierajgce wyjasnienia w sprawie zarzutéw zawartych w ww.
skardze.

W pierwszej kolejnosci Dyrektor wskazat, iz zawarta przez Strony umowa najmu nie
przewiduje jakichkolwiek klauzul waloryzacyjnych. W zwigzku z trudng sytuacjg Szpitala oraz
w zwigzku z panujgcg wysoka inflacjg i wzrostem cen oraz kosztéw mediow Dyrekcja SPZ0OZ
podjeta decyzje o prébie zmiany warunkow uméw z najemcami i dzierzawcami celem
uzyskania w umowach warunkow jak najbardziej zblizonych do warunkéw rynkowych. Zgodnie
z wyjasnieniami Dyrektora SPZOZ po doreczeniu Skarzacej pisma z aneksem w sprawie
propozycji podwyzszenia stawki czynszu najmu Skarzgca, wbrew swoim obecnym
twierdzeniom, w Zaden sposéb nie odniosta si¢ do przedstawionych propozycji zmian stawek.
Nie skontaktowata sig takze z SPZOZ celem ich oméwienia czy tez negocjacji. Co wiecej, do
czasu wniesienia skargi Skarzaca nie o$wiadczyta takze, ze na takowe podwyzki sie nie
zgadza.

Nastepnie, Dyrektor SPZOZ wskazat, iz Skarzgca nie regulowata zobowigzan wynikajacych z
czynszu najmu oraz mediéw terminowo przez okres 6 miesigcy, a na dzien dzisiejszy (tj. 9
listopada 2022 r.), posiada wymagalne zobowigzanie z tego tytutu przekraczajace kwote 1.200
zt.

W ocenie Dyrektora SPZOZ nie polegajg na prawdzie twierdzenia Skarzacej, Ze skoro umowa
najmu zostata zawarta w wyniku przetargu, to brak jest mozliwosci zmiany stawki Cczynszowe;j



| optat za media. Dynamiczny i wysoki wzrost cen, zwtaszcza noénikéw energii, powoduje, ze
waloryzacja czynszu po do$¢ znacznym czasie od momentu wzrostu cen towaréw i ustug
powoduje realne straty SPZOZ. Mozliwo$¢ zmiany warunkéw umowy, w tym czynszu i optat
za media, wynika z przepiséw dotyczacych klauzuli rebus sic stantibus wskazanej w art. 357"
kodeksu cywilnego. Zgodnie ze stanowiskiem Dyrektora SPZOZ powyzsza regulacja stanowi
podstawe do zmiany umowy w sytuacji zaistnienia nadzwyczajnych okolicznosci takze w
sytuacji, gdy umowa jest wynikiem przeprowadzonego przetargu.

Dyrektor SPZOZ nadmienit réwniez, iz pozostali najemcy i dzierzawcy wyrazili zgode na
zmiang wysokosci czynszu, zdajac sobie sprawe z zaistniatych zmian i akceptujgc propozycje
wynajmujgcego.

Majgc na uwadze powyzsze Dyrektor SPZOZ stwierdzit, iz wniesiona skarga jest
nieuzasadniona.

Przechodzac do analizy stanu prawnego sprawy wskazaé nalezy w pierwszej kolejnosci, iz
ogolne regulacje dotyczace zasad gospodarowania mieniem posiadanym przez samodzielny
publiczny zaktad opieki zdrowotnej zawarte zostaty w art. 54 ustawy z dnia 15 kwietnia 2011
r. o dziatalnosci leczniczej (Dz. U. z 2022 r. poz. 633 z pdzn. zm.). Na tej podstawie Rada
Powiatu Proszowickiego podjeta Uchwate Nr XI11/98/2012 z dnia 28 lutego 2012 r. w sprawie
zasad zbywania, wydzierzawiania, wynajgcia, oddania w uzytkowanie oraz uzyczenia aktywow
trwatych przez Samodzielny Publiczny Zespo6t Opieki Zdrowotnej w Proszowicach. Zgodnie z
jej postanowieniami wynajecie, wydzierzawianie pomieszczerh pomieszczen/lokali moze
nastgpowac na podstawie umoéw zawieranych na czas nieokreslony lub okreslony (§5 ust. 1
Uchwaty), zas wynajecie lub wydzierzawianie pomieszczer/lokali co do zasady odbywa sie w
trybie przepiséw kodeksu cywilnego dotyczacych przetargu.

Nastepnie, zauwazyC trzeba, ze przetargi dotyczgce nabycia wlasnosci lub innych praw (a
wigc np. najmu, dzierzawy) do istniejgcych budynkéw lub nieruchomosci wytaczone zostaty
spoza zakresu regulacji prawa zamoéwier publicznych zaréwno na gruncie przepisow
obowigzujacych w dacie zawarcia umowy ze Skarzaca (art. 4 pkt 3 lit. i ustawy z dnia 29
stycznia 2004 r. Prawo zaméwien publicznych), jak i na gruncie obecnie obowigzujgcej ustawy
z dnia 11 wrzesnia 2019 r. (art. 11 ust. 1 pkt 6). W zwiazku z powyzszym do tego typu
przetargow nie stosuje si¢ rygorystycznych obostrzen dotyczgcych mozliwosci zmiany
warunkéw umoéw w zakresie wynagrodzenia, tak jak ma to miejsce w przypadku uméw o
udzielenie zamoéwienia publicznego.

Idgc dalej, co prawda w ogtoszeniu przetargu znalazta sie informacja o klauzuli waloryzacyjnej
(pkt 3 ogtoszenia przetargu z dnia 7 listopada 2019 r.. ,Czynsz dzierzawy bedzie
waloryzowany raz na dwanascie miesiecy kalendarzowych na koniec miesigca grudnia
kazdego roku kalendarzowego obowigzywania umowy o wskaznik inflacji cen towaréw i ustug
ogtoszony przez Prezesa Gtéwnego Urzedu Statystycznego w miesigcu poprzedzajgcym
miesigc dokonania waloryzacji.”), niemniej jednak postanowienie to nie zostato nastepnie
wprowadzone do tresci umowy najmu Nr 1/2019 z dnia 2 grudnia 2019 r. Analiza samej umowy
prowadzi do wniosku, ze nie ma w niej rwniez zadnych innych postanowien odnoszacych sie
do waloryzacji wynagrodzenia naleznego wynajmujacemu. Ponadto, w §8 ust. 2 umowy Strony
ustality, ze wszelkie zmiany jej postanowien wymagajg zachowania formy pisemnej pod
rygorem niewaznos$ci.

Majac na uwadze powyzsze, analiza zarzutéw skargi oraz wyjasnien ztoZzonych przez
Dyrektora SPZOZ prowadzi do nastepujgcych wnioskéw.



Po pierwsze, jako podstawe prawng uzasadniajacg dokonanie zmiany postanowien
umownych w zakresie naleznego wynagrodzenia wynajmujacy wskazuje art. 357" kodeksu
cywilnego. Jakkolwiek przepis ten rzeczywiscie (w slad za stanowiskiem Dyrektora SPZ0Z)
dopuszcza mozliwos¢ ingerencji w tre$¢ taczacego strony stosunku umownego poprzez np.
zmiang wysokosci $wiadczenia, to jednak ingerencji tej moze w sposdb wigzgcy dokonacd
wytgcznie sad. W przedmiocie regulacji art. 357" kodeksu cywilnego orzeka sad i to tylko na
zadanie strony. Przepis art. 357" kodeksu cywilnego moze by¢ podstawag wystgpienia z
roszczeniem w drodze powddztwa albo wniesienia pozwu wzajemnego, nie moze natomiast
stanowi¢ jedynej podstawy do zmiany treSci umowy na drodze pozasadowej, a w
szczegodlnosci na skutek o$wiadczenia ztozonego wytacznie przez jedng ze stron stosunku
zobowigzaniowego.

Po drugie, nawigzywanie i realizacja kazdego ze stosunkéw zobowigzaniowych przebiegac
powinny z poszanowaniem przez obie strony umowy nie tylko zasady swobody umow
(ograniczonej przepisami wiasciwych ustaw), ale takze regut wykonywania zobowigzan
okreslonych w art. 354 kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem obie strony umowy
powinny dziataC przy wykonywaniu zobowigzania zgodnie z jego trescig i w sposob
odpowiadajgcy jego celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspdizycia
spotecznego, a jezeli istniejg w tym zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposéb
odpowiadajacy tym zwyczajom.

W tym kontekscie zasadnym wydaje sie twierdzenie, iz wynajmujgcy, w imieniu ktérego dziatat
Dyrektor SPZOZ, biorac pod uwage okolicznosci faktyczne niezalezne od Stron umowy, byt
uprawniony do wystgpienia z wnioskiem o dokonanie waloryzacji stawki czynszu. Okolicznos¢,
iz pozostali najemcy i dzierzawcy wyrazili zgode na zmiane wysoko$ci czynszu co prawda nie
wptywa wprost na ksztatt zobowigzan istniejgcych pomiedzy SPZ0OZ a Skarzaca, ale zdaje sie
jednak potwierdzac, iz waloryzacja stawek czynszu w aktualnych realiach rynkowych byta
mozliwa do przeprowadzenia.

Nie mozna jednak traci¢ z pola widzenia faktu, iz uzgodnienia w tym zakresie powinny mie¢
charakter dwustronny i co do zasady odnosi¢ si¢ do Swiadczen przysztych. W zwiazku z tym
naliczenie najemcy stawki czynszu za miesigc pazdziernik 2022 r. w nowej, wyzszej kwocie
przed otrzymaniem potwierdzenia zaakceptowania nowych warunkéw umownych przez
Skarzaca (w formie odestania podpisanego aneksu do umowy) mozna rozpatrywaé w
kategoriach naruszenia tzw. zasady uczciwosci kupieckiej. Co wiecej, zgodzi¢ mozna sie ze
stanowiskiem Skarzgcej, zgodnie z ktérym zaproponowana przez wynajmujgcego wyzsza
stawka czynszu nie weszta w zycie — jak bowiem wynika z §8 ust. 2 Umowy wszelkie zmiany
jej postanowien wymagajg zachowania formy pisemnej pod rygorem niewaznosci. Skoro wiec
do podpisania przez obie Strony aneksu do umowy w formie pisemnej, zmieniajgcego stawke
czynszu, nigdy nie doszto, brak jest podstaw do przyjecia, iz w realiach przedmiotowej sprawy
istniaty podstawy do wystawienia faktury opiewajacej na kwote niewynikajacg z pierwotnej
umowy z dnia 2 grudnia 2019 r. nawet, jesli Skarzaca nie wyrazita wprost swojego sprzeciwu
w tej sprawie.

Na zakonczenie wskaza¢ nalezy, iz bez znaczenia dla istoty skargi pozostaje kwestia
ewentualnych zalegtoSci Skarzacej w zaptacie dotychczasowych naleznosci wzgledem
wynajmujgcego — jesli takowe zalegtosci wystepowaty lub wystepujg, wynajmujacy w tresci
umowy wyposazony zostat w inne $rodki prawne umozliwiajace mu dochodzenie zalegtych
kwot (np. uprawnienie do naliczania odsetek za opdzZnienie, czy wrecz — po spehieniu
dodatkowych warunkéw — uprawnienie do rozwigzania umowy ze skutkiem
natychmiastowym).

Majac na uwadze powyzsze skarge z dnia 8 listopada 2022 r. uzna¢ mozna za:



. zasadng w zakresie zarzutéw odnoszgcych sie do braku wejScia w zycie podwyzki
czynszu najmu lokalu w kwocie proponowanej przez wynajmujacego,

bezzasadng w zakresie zarzutéw odnoszacych sie do braku mozliwosci wystgpienia
przez wynajmujgcego z propozycjg zmiany postanowien umownych dotyczgcych
wysokosci wynagrodzenia.



