Projekt

z dnia 8 grudnia 2022 r.
Zatwierdzony przez .........ccovvvvinvnnennn.

UCHWALA NR ......civiivieaes
RADY POWIATU PROSZOWICKIEGO

z dnia 30 grudnia 2022 r.

w sprawie skargi na dziatania Dyrektora Samodzielnego Publicznego Zespotu Opieki
Zdrowotnej w Proszowicach

Na podstawie art. 12 pkt 11 ustawy z dnia 5 czerwca 1998r. o samorzadzie powiatowym (t.j.
Dz. U. z2022r. poz. 1526), art. 229 pkt4, art. 237 8§ 3 oraz art. 238§ 1 ustawy z dnia
14 czerwca 1960r. Kodeks postepowania administracyjnego (t.j. Dz.U. z 2022r.
poz. 2000 z p6zn. zm.) Rada Powiatu Proszowickiego uchwala, co nastepuje:

8 1. Po rozpatrzeniu skargi z dnia 8 listopada 2022r. na dziatania Dyrektora Samodzielnego
Publicznego Zespotu Opieki Zdrowotnej w Proszowicach i po zapoznaniu sie z opinig Komisji
skarg, wnioskow i petycji, Rada Powiatu Proszowickiego:

1. Uznaje skarge za zasadng w zakresie zarzutow odnoszacych sie do braku wejscia w zycie
podwyzki czynszu najmu lokalu w kwocie proponowanej przez wynajmujacego.

2. Uznaje skarge za bezzasadng w zakresie zarzutow odnoszacych sie do braku mozliwosci
wystgpienia przez wynajmujacego z propozycjg zmiany postanowien umownych dotyczgacych
wysokosci wynagrodzenia.

8§ 2. Uzasadnienie faktyczne i prawne rozstrzygniecia skargi stanowi zatgcznik do uchwaty.

8§ 3. Zaleca sie Zarzadowi Powiatu Proszowickiego przeprowadzanie okresowych kontroli
zgodnosci dziatan SPZOZ z przepisami prawa oraz pod wzgledem celowosci, gospodarnosci
i rzetelnosci.

8§ 4. Zobowigzuje sie Przewodniczacego Rady Powiatu Proszowickiego do zawiadomienia
skarzacego o sposobie zatatwienia skargi wraz ze stosownym pouczeniem.

8 5. Wykonanie uchwaty powierza sie Zarzadowi Powiatu Proszowickiego oraz
Przewodniczagcemu Rady Powiatu Proszowickiego.

8§ 6. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczgca Rady Powiatu
Proszowickiego

Barbara Gacek
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Uzasadnienie

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 (dalej: SPzZOZ) dziatan prawnych nie majgcych
odzwierciedlenia w podpisanej przez Skarzacg umowie na wynajecie od SPZOZ pomieszczenia na
prowadzenie dziatalnosci handlowej w sklepie spozywczo-przemystowym z kawiarenka.

Zgodnie z art. 229 pkt 3 Kodeksu postepowania administracyjnego (dalej: k.p.a.) Rada
Powiatu Proszowickiego wtasciwa jest do rozpatrzenia skargi na Dyrektora SPZOZ.

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

W ocenie Skarzacej 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 Skarzacej zadanie od niej podpisania aneksu, w ktérym
zobowigzuje sie jq do ptacenia wyzszego czynszu od miesigca pazdziernika i to w kwocie o 380%
wyzszej niz obowigzujqca, narusza przepisy specyfikacji przetargowej.

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
wynajmujacego faktura nr U1/202209013 z dnia 30 wrzesnia 2022 r. — opiewajgca na kwote
wyliczong wediug nowej stawki czynszu - zostata przez Skarzaca zwrdcona do SPZOZ celem
weryfikacji i wystawienia wiasciwej faktury. Skarzaca oswiadczyta ponadto, iz bedzie pfacita
czynsz w wysokosci zobowigzan umownych w wysokosci dotychczasowej.

Komisja skarg, wnioskow i petycji Rady Powiatu na posiedzeniu w dniu 8 grudnia 2022r.
ustalita stan faktyczny i prawny dotyczacy skargi.

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 panujaca wysoka inflacjq i wzrostem cen oraz kosztéw mediow Dyrekcja SPZ0OZ
podjeta decyzje o probie zmiany warunkéw umédw 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 Skarzaca, wbrew swoim obecnym twierdzeniom,
w zaden sposdb nie odniosta sie do przedstawionych propozycji zmian stawek. Nie skontaktowata
sie takze z SPZOZ celem ich omdwienia 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 Skarzaca nie regulowata zobowigzan wynikajacych
Z czynszu najmu oraz medidw terminowo przez okres 6 miesiecy, a na dzien dzisiejszy (tj.
9 listopada 2022 r.), posiada wymagalne zobowigzanie z tego tytutu przekraczajace kwote
1.200 zt.
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W ocenie Dyrektora SPZOZ nie polegaja na prawdzie twierdzenia Skarzacej, ze skoro umowa
najmu zostata zawarta w wyniku przetargu, to brak jest mozliwosci zmiany stawki czynszowej
i optat za media. Dynamiczny i wysoki wzrost cen, zwitaszcza nosnikdw energii, powoduje, ze
waloryzacja czynszu po dos$¢ znacznym czasie od momentu wzrostu cen towardéw i ustug
powoduje realne straty SPZOZ. Mozliwos$¢ zmiany warunkow 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 rdwniez, iz pozostali najemcy i dzierzawcy wyrazili zgode na zmiane
wysokosci czynszu, zdajac sobie sprawe z zaistniatych zmian i akceptujac propozycje
wynajmujacego. Majac na uwadze powyzsze Dyrektor SPZOZ stwierdzit, iz wniesiona skarga jest
nieuzasadniona.

Analizujgc stan prawny sprawy wskazac¢ nalezy w pierwszej kolejnosci, iz ogdlne 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 p6zn. zm.). Na tej podstawie Rada Powiatu Proszowickiego
podjeta Uchwate Nr XIII/98/2012 z dnia 28 lutego 2012 r. w sprawie zasad zbywania,
wydzierzawiania, wynajecia, oddania w uzytkowanie oraz uzyczenia aktywow trwatych przez
Samodzielny Publiczny Zespdt Opieki Zdrowotnej w Proszowicach. Zgodnie z jej postanowieniami
wynajecie, wydzierzawianie pomieszczen/lokali moze nastepowac na podstawie umow
zawieranych na czas nieokreslony lub okreslony (85 ust. 1 Uchwaly), zas wynajecie lub
wydzierzawianie pomieszczen/lokali co do zasady odbywa sie w trybie przepiséw kodeksu
cywilnego dotyczacych przetargu.

Nastepnie, zauwazy¢ trzeba, ze przetargi dotyczace nabycia wtasnosci lub innych praw (a wiec
np. najmu, dzierzawy) do istniejacych budynkéw lub nieruchomosci wytaczone zostaty spoza
zakresu regulacji prawa zamoéwien publicznych zarédwno na gruncie przepiséw obowigzujgcych
w dacie zawarcia umowy ze Skarzaca (art. 4 pkt 3 lit. i ustawy z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo
zamowien publicznych), jak ina gruncie obecnie obowigzujacej ustawy z dnia 11 wrzes$nia
2019 r. (art. 11 ust. 1 pkt 6). W zwigzku z powyzszym do tego typu przetargéow nie stosuje sie
rygorystycznych obostrzen dotyczacych mozliwosci zmiany warunkdéw umow w zakresie
wynagrodzenia, tak jak ma to miejsce w przypadku uméw o udzielenie zamdwienia publicznego.

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 towardw i ustug ogtoszony przez
Prezesa Gtownego Urzedu Statystycznego w miesigcu poprzedzajacym 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 rowniez zadnych innych postanowien odnoszacych sie do waloryzacji
wynagrodzenia naleznego wynajmujacemu. Ponadto, w § 8 ust. 2 umowy Strony ustality, ze
wszelkie zmiany jej postanowien wymagajq zachowania formy pisemnej pod rygorem
niewaznosci.

Majac na uwadze powyzsze, analiza zarzutéow skargi oraz wyjasnien ztozonych przez Dyrektora
SPZ0OZ prowadzi do nastepujacych wnioskow.

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 $lad za stanowiskiem Dyrektora SPZOZ) dopuszcza
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mozliwos¢ ingerencji w tre$¢ taczacego strony stosunku umownego poprzez np. zmiane
wysokosci swiadczenia, to jednak ingerencji tej moze w sposob wigzacy dokonac wytgcznie sad.
W przedmiocie regulacji art. 357' kodeksu cywilnego orzeka sad ito tylko na Zzadanie strony.
Przepis art. 357! kodeksu cywilnego moze by¢ podstawg wystgpienia z roszczeniem w drodze
powddztwa albo wniesienia pozwu wzajemnego, nie moze natomiast stanowic¢ jedynej podstawy
do zmiany tresci umowy na drodze pozasadowej, a w szczegdlnosci na skutek oswiadczenia
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 umoéw
(ograniczonej przepisami wifasciwych ustaw), ale takze regut wykonywania zobowigzan
okreslonych w art. 354 kodeksu cywilnego. Zgodnie z tym przepisem obie strony umowy powinny
dziata¢ przy wykonywaniu zobowigzania zgodnie z jego trescig i w sposdob odpowiadajacy jego
celowi spoteczno-gospodarczemu oraz zasadom wspoétzycia spotecznego, a jezeli istniejg w tym
zakresie ustalone zwyczaje - takze w sposob odpowiadajacy tym zwyczajom.

W tym kontekscie zasadnym wydaje sie, iz wynajmujacy, w imieniu ktérego dziatat Dyrektor
SPZ0Z, biorgc pod uwage okolicznosci faktyczne niezalezne od Stron umowy, byt uprawniony do
wystgpienia z wnioskiem o dokonanie waloryzacji stawki czynszu. Okoliczno$¢, iz pozostali
najemcy i dzierzawcy wyrazili zgode na zmiane wysokosci czynszu co prawda nie wptywa wprost
na ksztatt zobowigzan istniejgcych pomiedzy SPZOZ a Skarzaca, ale zdaje sie jednak
potwierdzaé, iz waloryzacja stawek czynszu w aktualnych realiach rynkowych byta mozliwa do
przeprowadzenia. Uzgodnienia w tym zakresie powinny mie¢ charakter dwustronny i co do
zasady odnosi¢ sie do $Swiadczen przysztych. W zwigzku 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 rozpatrywa¢ w kategoriach naruszenia tzw. zasady uczciwosci
kupieckiej. Zgodzi¢ sie nalezy ze stanowiskiem Skarzacej, zgodnie z ktéorym zaproponowana
przez wynajmujacego wyzsza stawka czynszu nie weszia w zycie - jak bowiem wynika z §
8 ust. 2 Umowy wszelkie zmiany jej postanowien wymagaja zachowania formy pisemnej pod
rygorem niewaznosci. Skoro wiec do podpisania przez obie Strony aneksu do umowy w formie
pisemnej, zmieniajacego 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.

Z analizy wynika, iz bez znaczenia dla istoty skargi pozostaje kwestia ewentualnych zalegtosci
Skarzacej w zaptacie dotychczasowych naleznosci wzgledem wynajmujacego - jesli takowe
zalegtosci wystepowaty lub wystepujg, wynajmujacy w tresci umowy wyposazony zostat w inne
érodki prawne umozliwiajgce mu dochodzenie zalegtych kwot (np. uprawnienie do naliczania
odsetek za opdznienie, czy wrecz - po spetnieniu dodatkowych warunkéw - uprawnienie do
rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym).

Biorgc pod uwage przedstawione ustalenia faktyczne i prawne uznaé nalezy, ze skarga na
dziatania Dyrektora SP ZOZ w Proszowicach:

1) w zakresie zarzutdw odnoszacych sie do braku wejscia w zycie podwyzki czynszu najmu
lokalu w kwocie proponowanej przez wynajmujacego - jest zasadna,

2) w zakresie zarzutéw odnoszacych sie do braku mozliwosci wystapienia przez
wynajmujacego z propozycja zmiany postanowien umownych dotyczacych wysokosci
wynagrodzenia - jest bezzasadna.
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Wobec niemoznosci zatatwienia skargi w ustawowym terminie, skarzacy zostat
poinformowany o przedtuzeniu terminu jej rozpatrzenia przez Rade Powiatu.

Jednoczesnie zgodnie z art. 238 § 1 k.p.a. organ ma obowigzek pouczy¢ Skarzgcego o tresci
art. 239 k.p.a. w mysl, ktérego w przypadku gdy skarga, w wyniku jej rozpatrzenia, zostata
uznana za bezzasadng i jej bezzasadnos$¢ wykazano w odpowiedzi na skarge, a skarzacy ponowit
skarge bez wskazania nowych okolicznosci - organ wiasciwy do jej rozpatrzenia moze
podtrzymac swoje poprzednie stanowisko z odpowiednig adnotacjg w aktach sprawy, bez
zawiadamiania Skarzacego.

Id: C3432FF3-ACD4-4A8A-BEF8-1FC7C7FD69B0. Projekt Strona 5



