Dz.03.0021.13.2015

Uchwala Nr XI11 /119 /2015
RADY DZIELNICY III PRADNIK CZERWONY
z dnia 24 listopada 2015 r.

w sprawie: podjecia przez Gmine Miejska Krakéw dzialan majacych na celu nabycie prawa
wlasnosci nieruchomosci polozonej przy ul. Duchackiej 3 z przeznaczeniem na prowadzenie
placowki Przedszkola Samorzadowego Nr 162 (Oddzial) oraz zabezpieczenie Srodkoéw
finansowych na ten cel w budzecie Miasta Krakowa na 2017r.

Na podstawie § 3 pkt 3 lit. k uchwaty nr XCIX/1497/14 Rady Miasta Krakowa z dnia 12 marca 2014 r. w
sprawie organizacji i zakresu dziatania Dzielnicy III Pradnik Czerwony w Krakowie (Dz. Urz. Woj. Mat. z dnia
27.03.2014 r. poz. 1839) Rada Dzielnicy III Pradnik Czerwony uchwala, co nastepuje:

§1.
Whioskuje si¢ do Prezydenta Miasta Krakowa oraz Wydziatu Skarbu Miasta 0 podj¢cie przez Gming Miejska
Krakow dziatan majacych na celu nabycie prawa wiasnosci nieruchomosci potozonej przy ul. Duchackiej 3 z
przeznaczeniem na prowadzenie placowki Przedszkola Samorzadowego Nr 162 (Oddziat) oraz zabezpieczenie
srodkow finansowych na ten cel w budzecie Miasta Krakowa na 2017r.

§2.

Whioskuje si¢ do Prezydenta Miasta Krakowa o podjgcie przez Zesp6t Radcow Prawnych oraz Zespot
Ekonomiki O$wiaty negocjacji z Dyrektorem Jednostki Dziatalnosci Gospodarczej Kurii Metropolitarnej w
Krakowie ks. mgr Janem Kabzinskim majacych na celu doprecyzowanie warunkéw zawartej umowy najmu
nieruchomosci potoznej przy ul. Duchackiej 3, w tym okre$lajacych zakres praw i obowiazkow zwigzanych
z prowadzeniem prac remontowych budynku oraz prowadzacych do obnizki aktualnie obowigzujacej stawki
CZyNSZOweyj.

§3.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem jej podjecia

Przewodniczaca Rady i Zarzadu
Dzielnicy III Pradnik Czerwony

Aniela Pazurkiewicz

UZASADNIENIE:

Uchwata Nr VII/61/2015r. z dnia 19.05.2015r. Rada i Zarzad Dzielnicy III Pradnik Czerwony zwrocila si¢ do
Prezydenta Miasta Krakowa, Zespolu Ekonomiki O$wiaty oraz Wydzialu Skarbu Miasta o pilne przystapienie do
dzialan majacych na celu nabycie przez Gminge Miejskg Krakow tytutu prawnego do nieruchomosci
zagospodarowanych pod placowki oswiatowe potozone na terenie Dzielnicy III Pradnik Czerwony, umozliwiajacego
realizacje¢ zadan inwestycyjnych i remontowych w tych placowkach. Z pisma otrzymanego z Wydziatu Skarbu Miasta
UMK Nr GS-02.6871.6.2015 z dnia 29.09.2015r. wynika budzacy wiele niepokoju i obaw obraz sytuacji zwigzanej ze
stanem prawnym kilku placowek o§wiatowych na terenie Dzielnicy III. Jedna z kilku placéwek funkcjonujacych w
zasobie prywatnym na podstawie umowy najmu jest Oddziat Przedszkola Samorzadowego Nr 162 przy ul. Duchackie;j
3 w Krakowie. Z pozyskanych trybie dostepu do informacji publicznej dokumentéw wynika, ze placowka ta
funkcjonuje w budynku stanowigcym wtasnos$¢ Kurii Metropolitarnej na podstawie umowy najmu zawartej w styczniu
2011r. na czas nieoznaczony z trzymiesigcznym (sic!) okresem wypowiedzenia. W umowie tej w zaden sposob nie
zabezpieczono interesow Gminy poprzez okre§lenie umownych zasad podwyzki czynszu, jak rowniez nie
doprecyzowano, po czyjej stronie i na jakich zasadach nastgpuje ponoszenie naktadow na remonty biezace i
przekraczajace zwykty zarzad (naklady konieczne, naktady uzyteczne), pozostawiajgc powyzsze elementy pod
wyktadni¢ ogoélnych postanowien uméw najmu okreslonych w Kodeksie cywilnym. Taki stan rzeczy powoduje, ze
Kuria moze dowolnie podnosi¢ stawke czynszu (tj. zgodnie z postanowieniami umowy: cyt. ,,na zasadach okreslonych
prawem”), w dowolnej ilosci i do poziomu przez siebie okreslonego bez uwzgledniania stusznego interesu spotecznego
oraz bez zadnej mozliwosci ,,blokowania” umownego kolejnych podwyzek, czy tez przekraczajacych okreslony putap
procentowy w stosunku do aktualnej stawki. W umowie brak jest rowniez jakiejkolwiek informacji na temat zasad
ponoszenia naktadow na remonty, co w profesjonalnym obrocie prawnym (a tu mamy z takim doczynienia) - zasada
jest okreslenie, co wchodzi w zakres remontéw niezbgdnych do utrzymania substancji w stanie nie pogorszonym (tzw.
prace remontowe biezace), a co wchodzi w zakres prac przekraczajacych obowiazki Najemcy. Brak dookreslenia



essentiala negotii umowy powoduje, ze za kazdym razem ponoszone przez Gming (tu za po$rednictwem Dzielnicy)
naktady winny by¢ poddane uprzedniej analizie prawnej w kontekScie zapisow kodeksu cywilnego i zasadnosci
wydatkowania $rodkow. Tym samym np. umowa winna okresla¢, ze w sytuacji prac przekraczajacych biezace
utrzymanie i poniesienia naktadow ze srodkow gminnych stawka czynszu ulega obnizeniu np. o 50% na okres tzw.
:konsumpcji naktadéw”, tj. zwrotu wartosci poniesionych naktadow w czasie. Przepis art. 662 § 1 kodeksu cywilnego
jest bowiem wzglednie obowigzujacy w tym znaczeniu, ze strony mogg odmiennie uksztattowa¢ pewne kwestie w
umowie, np. przesadzié, ze najemca sam ma doprowadzi¢ przedmiot najmu do stanu nadajgcego si¢ do umdéwionego
uzytku. Moga wigc np. postanowi¢, ze w zamian za wykonany przez najemc¢ remont obcigzajacy wynajmujacego,
obnizony zostanie czynsz najmu (co stanowi¢ bedzie forme¢ zwrotu naktadéw poniesionych przez najemcg), albo tez
naktady konieczne na remont zostang zwrocone najemcy w innej formie (por. uzasadnienie wyroku SA w Lodzi z dnia
24 lutego 1993 r., | ACr 48/93, OSA 1993, z. 7, poz. 50). Warto zwrdci¢ rowniez uwage, ze Kodeks cywilny do$¢
ogodlnie formutuje postanowienia w zakresie rodzajow nakladéw obciazajacych Najemce i Wynajmujacego,
pozostawiajac te kwesti¢ jurysdykcji i orzecznictwu ksztalttowanemu na okoliczno$¢ sporéw i roszczen z tego tytutu. W
szczegolnosci z ogdlnych przepisow o najmie (w szczeg6lnosci z art. 662 § 2 k.c.) wynika, ze drobne naklady
potaczone ze zwyktym uzywaniem rzeczy obcigzaja najemce. Obowiazki najemcy w zakresie ponoszenia naktadow na
lokal moga by¢ odmiennie lub bardziej szczegétowo uregulowane w umowie najmu (tak, trafnie moim zdaniem, K.
Pietrzykowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. 1l, 2011, s. 509; J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa
prywatnego, t. 8, s. 109). W szczegolnosci dopuszczalne jest zastrzezenie w umowie najmu lokalu obowiazku
wynajmujacego dokonania — w chwili rozwigzania umowy — zwrotu wszelkich naktadow poczynionych przez najemce
na lokal i uzaleznienie zwrotu przez najemce¢ lokalu od wykonania tego obowiazku (zob. uchwata SN z dnia 29
listopada 1991 r., Il CZP 124/91, OSP 1992, z. 9, poz. 207, z glosami: T. Wisniewskiego, tamze, oraz A. Szpunara,
OSP 1993, z. 4, poz. 86). Rzecz powinna by¢ wydana najemcy w stanie przydatnym do uzywania jej w zakresie i w
sposOb okreslony w umowie najmu (zob. tez wyrok NSA we Wroctawiu z dnia 11 kwietnia 1994 r., SA/Wr 1861/93,
Glosa 1997, nr 1, poz. 57, a takze orzeczenie SN z dnia 3 lipca 1997 r., Il CKN 25/97, LEX nr 56808). Jezeli w umowie
najmu nie ma stosownego postanowienia w tym zakresie, rzecz powinna by¢ wydana najemcy w stanie nadajacym sie¢
do uzytku zgodnego z wilasciwoscig i przeznaczeniem rzeczy (tak, stusznie, J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa
prywatnego, t. 8, s. 25; J. Jezioro (w:) E. Gniewek, P. Machnikowski, Komentarz, 2013, s. 1179-1180; zob. uwagi do
art. 65 oraz art. 663). Przepis art. 681 k.c. wskazuje przyktady drobnych naktadow, ktore obcigzaja najemce w stosunku
najmu lokalu (zob. Z. Radwanski (w:) System prawa cywilnego, t. 111, cz. 2, s. 329). Przy czym katalog drobnych
naktadow okreslony w art. 681 k.c. nie jest zatem wyczerpujacy. Drobnymi naktadami w rozumieniu art. 662 § 2 k.c. sa
naktady ponoszone w wezszym zakresie niz naktady konieczne obcigzajace wynajmujacego, tj. takie, bez ktorych
przedmiot najmu nie jest przydatny do uméwionego uzytku (tak J. Panowicz-Lipska (w:) System prawa prywatnego, t.
8, s. 26-27; K. Pietrzykowski (w:) K. Pietrzykowski, Komentarz, t. Il, 2011, s. 471-472; J. Jezioro (w:) E. Gniewek,
Komentarz, 2006, s. 1073.

Tymczasem z treSci umowy zawartej z Kuriag nie wynika, jakie obowigzki w zakresie remontéw
pozostaja w gestii Wynajmujacego, a jakie Najemcy. Rodzi to pytanie o zasadno$¢ wydatkowania $rodkow
publicznych bez zabezpieczenia intereséw Gminy w postaci zapiséw chroniacych przed nadmierna zwyzka
czynszu, czy tez zasad regulujagcych wysoko$¢ tego czynszu na okoliczno$¢ dokonywania nakladow
przekraczajacych obowiazki najemcy. Natomiast jak ustalono w oparciu o informacje uzyskane z ZEO, ze
srodkéw publicznych (ktérymi dyspunuje dzielnica) w latach 2011-2015 poniesiono wydatki na nastepujgce
zadania:

— 2011 r. usunigcie zagrzybienia w pomieszczeniu intendentki na kwotg 9 000 zt

— 2012 r. zakup i modernizacja kuchni na kwotg 35 696,35 zt

— 2013r. izolacja przeciwwilgociowa, malowanie i cyklinowanie parkietow na kwotg 28 000 zt

— 2014 r. odgrzybianie i malowanie Scian wewngtrznych na kwotg 3 800 zt

— 2015 r. renowacja tynku przy wejsciu do przedszkola, renowacja schodow wejsciowych do przedszkola -

wejscie glowne, remont toalety na kwote 14 605,48 zt

Dodatkowo na 2015r. Dzielnica zaplanowala prace zwiazane z wymianga o$wietlenia na kwote 19.400 zl, a na
2016r — malowanie sal na kwote 13 600 zI. L.acznie w omawianym okresie wydatkowano juz kwote w wysokosci
91 101,83 z1, a z planowanymi do wydania kwotami to 124 101,83 z1!.

W zwiagzku z powyzszym dziatanie Gminy oraz jej shuzb prawnych oceniamy jako brak jakiegokolwiek
profesjonalizmu i gospodarnosci. Wynajmujac budynek, w ktérym nalezy przeprowadzi¢ tak liczne prace nalezato w
pierwszej kolejnosci zabezpieczy¢ kwestie czynszu (np. w formie zwolnienia przez 3 lata, badZ jego obnizki o 50%),
okresli¢, jakie prace sa po czyjej stronie, a dopiero potem decydowa¢ si¢ na remonty. Dla Dzielnicy III i jej
spoteczno$ci niezmiernie wazne jest, aby przedszkolaki spedzaly znaczna czg$¢ swojego dnia w przyjaznym i
bezpiecznym $rodowisku, z tych wzgledow kladziemy ogromny nacisk na poprawe infrastruktury w placowkach
oswiatowych. Niemnie jednak nie moze si¢ to odbywac¢ kosztem nieracjonalnego wydatkowania srodkéw pienigznych,
bez uprzedniej analizy i skutkow finansowych dla budzetu.

Zastanawiajgce i w naszej ocenie rowniez bezprawne jest jednostronne aneksowanie umowy o wskaznik
inflacji —w sytuacji, gdy takiej okoliczno$ci umowa gléwna nie przewiduje.

Wszystkie te okolicznosci powodujg, ze dalsze funkcjonowanie przedszkola w tym budynku wymaga albo jego
wykupienia przez Gming, albo renegocjowania warunkow umowy z uwzglednieniem poniesionych juz nakladéw, albo
zabezpieczenia lokalu z zasobu Gminy, ktory mozna by dostosowaé do potrzeb przedszkola. Istnieje rowniez
mozliwo$¢ rozpisania przetargu na najem lokali w budynkach prywatnych i pozyskanie brakujacej powierzchni na
rynku prywatnym na zasadach rynkowych, ale z zabezpieczeniem interesow Gminy i funkcjonowania placowki
oswiatowej.
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