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Zadanie nr 3/2017 Umowy najmu lokali uzytkowych

1. Wprowadzenie

1.1 Temat zadania
Umowy najmu lokali uzytkowych
1.2 Cele zadania zapewniajgcego

Udzielenie odpowiedzi na pytanie czy proces zawierania umow najmu gwarantuje
wiasciwe zabezpieczenie intereséw Gminy Nowy Tomys$l w audytowanym obszarze

1.3 Podmiotowy zakres zadania

Przedsiebiorstwo Ustugowe Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym Tomyslu
5p.Z 0.0,

1.4 Przedmiotowy zakres zadania

Ocena prawidfowosci zawierania umow najmu lokali uzytkowych w Gminie Nowy
Tomysl.

1.5 Data rozpoczegcia zadania zapewniajgcego

7.06.2016 .

Wersja 1
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2. Opinia

W opinii Audytora wewnetrznego przeprowadzajgcego zadanie audytowe zebrana podczas
realizacji zadania dokumentacja i przeprowadzona analiza stanu faktycznego wskazujg na $redni
stopien adekwatnosci, skutecznosci i efektywnosci systemu kontroli zarzadczej w obszarze ryzyka
objetym audytem.

Podczas realizacji zadania audytowego stwierdzono m.in. nastepujace uchybienia:

1. Wynajem dwdch lokali jednemu najemcy w jednym postepowaniu przetargowym.

2. Nieprawidtowe wyliczenie i pobieranie czynszu najmu w zanizonej wysokosci.

3. U umowach brak jest zapisow zabezpieczajgcych interes Gminy w przypadku naruszen
postanowiert umownych innych niz koniecznos$¢ zaptaty czynszu.

4. W umowach brak jest regulacji wskazujgcych mozliwos¢ przedterminowego rozwiazania
umowy (z przyczyn innych niz brak zaptaty czynszu).

5. Lokale uzytkowe (trzy) zostaty wynajete po stawce (za 1m?) nizszej niz stawka wywotawcza
stosowana w przetargach na najem nieruchomosci.

Biorgc pod uwage stwierdzone uchybienia nalezy wskazaé, iz poddane audytowi umowy
najmu w stopniu srednim gwarantujg wtasciwe zabezpieczenia intereséw Gminy.

Ponadto nalezy zaznaczy¢, iz wskazane wyiej uchybienia $wiadczg réwniez o tym,
iz zaprojektowane dla audytowanego obszaru mechanizmy kontrolne sg srednio adekwatne
i Srednio skuteczne. W opinii Audytora nalezy dodatkowo zaprojektowac i wdrozy¢ mechanizmy
kontrolne minimalizujace ryzyko wynajmu nieruchomosci gminnych z naruszeniem przepisow
powszechnie obowiazujacych i przepisow wewnetrznych.

W opinii Audytora nalezy podjg¢ dziatania majace na celu opracowanie i wdrozenie przepiséw
wewnetrznych kompleksowo regulujgcych proces najmu lokali uzytkowych stanowigcych

wtasnos¢ Gminy.

Z uwagi na wage uchybien dziatania zmierzajgce do dostosowania stanu faktycznego
do stanu zgodnego z przepisami prawa nalezy podjgé w racjonalnie krotkim terminie czasu.
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3.  Ustalenia stanu faktycznego wraz ze sklasyfikowanymi wynikami ich oceny
wedtug kryteriow

2.1 Kryterium

Umowe najmu lokalu uiytkowego mozna zawrze¢ na czas oznaczony albo na czas
nieoznaczony. Umowe najmu na czas oznaczony mozna zawrzeé na dziesieé lat, a jesli strong
umowy s3 przedsigbiorcy - na trzydziesci lat. Umowe zawarty na dtuiszy okres uznaje sie
po uptywie tych terminéw za umowe na czas nieoznaczony. Wynika to z art. 661 § 1 i 2 Kodeksu
cywilnego.

Jesli umowa najmu zostata zawarta na czas nieoznaczony, a czynsz jest ptatny miesiecznie,
kazda ze stron moze wypowiedzie¢ umowe najmu lokalu uzytkowego z trzymiesiecznym terminem
wypowiedzenia, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego (art. 688 K.c.).
Nie ma wtedy obowigzku wskazywania przyczyny wypowiedzenia. Niekiedy w umowach moizna
spotka¢ postanowienia zmieniajgce termin wypowiedzenia (skracajgce go lub wydtuzajace).
Istniejg jednak watpliwosci co do tego, czy postanowienia w umowach przewidujace krétszy niz
trzymiesigczny termin wypowiedzenia s skuteczne.

Wypowiadanie umow na czas oznaczony

Przy umowach na czas oznaczony regutg jest, ze strony nie maja mozliwosci
jej swobodnego wypowiedzenia - umowa powinna trwac tak dtugo, na jak dtugo zostata zawarta,
chyba Ze obie strony zgodza sie rozwigzaé jg wczesniej za porozumieniem stron.
Do umowy moina jednak wprowadzi¢ postanowienie dopuszczajgce wypowiedzenie umowy
na czas okreslony przed uptywem okresu, na jaki zostata ona zawarta. Pozwala na to art. 667
§ 3 K.c. Wynika z niego, ze jezeli czas trwania najmu jest oznaczony, zaréwno wynajmujacy, jak
i najemca moga wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.

Strony moga wiec w umowie wskazad przypadki, ktére pozwalajg na jej wypowiedzenie przed
uptywem terminu, na jaki zostata zawarta. Nie jest wystarczajace samo wpisanie postanowienia o
tredci: "kazda ze stron moie wypowiedzie¢ umowe z zachowaniem trzymiesiecznego terminu
wypowiedzenia". Konieczne jest wskazanie, w jakich przypadkach takie wypowiedzenie moina
ztozy¢. Mozna w tym celu zamiesci¢ katalog takich sytuacji. Dopuszczalne jest tez postuzenie sie
sformutowaniem "z wainych powoddéw" - uznat Sad Najwyzszy w uchwale z dnia 21 listopada 2006
r., sygn. akt Ill CZP 92/06. Rozstrzygniecia, czy przyczyna, na ktdrg powotuje sie strona dokonujaca
wypowiedzenia, jest "wazna", dokona w razie sporu sgd, postugujgc sie kryteriami obiektywnymi,
a takie rozwazajac interesy obu stron.

Uprawnienia wynajmujacego

Niezaleznie od tego, czy umowe zawarto na czas oznaczony, czy nieoznaczony, wynajmujacy
moze jg wypowiedzie¢, gdy najemca nie wykonuje swoich obowigzkéw wynikajacych z umowy.
Jezeli najemca uizywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowg lub z przeznaczeniem i mimo
upomnienia nie przestaje jej uzywac w taki sposéb albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia,
ze zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenie, wynajmujacy moze wypowiedzieé najem bez
zachowania terminéw wypowiedzenia (art. 667 § 2 K.c.).
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Umowe mozna rowniez wypowiedzieé¢ w przypadku nieptacenia czynszu przez najemce. Jezeli
najemca lokalu dopuszcza sie zwtoki z zaptatg czynszu co najmniej za dwa petne okresy ptatnosci,
a wynajmujacy zamierza najem wypowiedzie¢ bez zachowania termindw wypowiedzenia,
powinien on uprzedzi¢ najemce na pismie, udzielajgc mu dodatkowego terminu miesiecznego do
zaptaty zalegtego czynszu (art. 687 K.c.). Watpliwosci budzi skuteczno$é wprowadzania do umow
najmu lokali uzytkowych postanowien pozwalajgcych na wypowiedzenie umowy z pominieciem
zasad wynikajacych z art. 687 K.c., ktéry wymaga, aby zalegtos¢ wynosita co najmniej dwa petne
okresy ptatnosci i aby wczesniej uprzedzi¢ najemce, dajac mu dodatkowy, miesieczny termin na
jej uregulowanie. Istnieje ryzyko, ze wypowiedzenie najmu oparte na postanowieniach w umowie
sprzecznych z zasadami wynikajagcymi z art. 687 K.c. (np. pozwalajagcymi na wypowiedzenie
ze skutkiem natychmiastowym bez koniecznosci wyznaczania dodatkowego terminu) zostanie
uznane za nieskuteczne.

Rozwigzanie umowy przez najemce

Réwniez najemca ma mozliwo$¢ natychmiastowego wypowiedzenia umowy (zawartej
na czas nieoznaczony lub oznaczony). Jezeli w chwili wydania najemcy rzecz miata wady, ktére
uniemozliwiajg przewidziane w umowie uzywanie rzeczy, albo jezeli wady takie powstaty pozniej,
a wynajmujacy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo
jezeli wady usuna¢ sie nie dadza, najemca moze wypowiedzieé¢ najem bez zachowania termindw
wypowiedzenia (art. 664 § 2 K.c.). Jesli wady najetego lokalu s3 tego rodzaju, ze zagrazajg zdrowiu
najemcy lub jego domownikéw albo 0séb u niego zatrudnionych, najemca moze wypowiedziec¢
najem bez zachowania termindéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedziat
o wadach (art. 682 K.c.).

Podwyzka czynszu

W umowie najmu warto uregulowac kwestie podwyzek czynszu, np. wprowadzajgc mozliwos¢
corocznej podwyzki o wskaznik inflacji. Jesli bowiem z umowy nie wynika nic innego,
to wynajmujgcy ma prawo dokonaé podwyiszenia wysokosci czynszu najmu w trakcie trwania
umowy w oparciu o art. 685 K.c. Stanowi on, ze wynajmujacy lokal moze podwyzszy¢ czynsz,
wypowiadajac dotychczasowq jego wysokosé najpdzniej na miesigc naprzod, na koniec miesigca
kalendarzowego.

Co istotne, przepis ten dotyczy zardwno umow zawartych na czas oznaczony, jak i umow
na czas nieoznaczony. Samo zawarcie umowy na czas oznaczony nie jest wiec toisame
z zagwarantowaniem sobie statej wysokosci czynszu przez caty okres trwania umowy.

Przepis 0 mozliwosci podwyiszenia czynszu moze by¢ przez wynajmujacych naduzywany.
W przepisach o najmie zawartych w Kodeksie cywilnym nie sprecyzowano, czy najemca moze sie
broni¢ przed nieuzasadniong w jego ocenie podwyzka. Wart. 685'K.c. wskazano,
ze podwyzka czynszu nastepuje w drodze wypowiedzenia, wiec nie wymaga ona zgody drugiej
strony, w szczegdlnosSci podpisania aneksu do umowy najmu. Przyjmuje sie jednak, Ze najemca
moze kwestionowac nieuzasadniong, w szczegdlnosci zbyt duzg podwyike czynszu poprzez
odwotywanie sie do art. 5 K.c. ("nie mozna czynic ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspotzycia spotecznego")
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orazart. 58 § 2K.c. ("niewazna jest czynnos¢ prawna sprzeczna z zasadami wspotzycia
spotecznego”). Taka obrona moze by¢ skuteczna szczegdlnie wtedy, gdy wynajmujacy dokonuje
drastycznych podwyzek czynszu, ktdrych celem jest "pozbycie sie" najemcy.

W literaturze prawniczej sformutowano rowniez stanowisko, e najemca moie nie
zaaprobowac podwyzki czynszu ze skutkiem w postaci wygasniecia umowy najmu po uptywie
okresu wypowiedzenia. Wynika to z tego, ze czynsz jest przedmiotowo istotnym elementem
umowy najmu. Jesli najemca podwyzki nie zakwestionuje, umowa bedzie trwaé nadal.

Rozliczenie naktadow

Czgsto najemcy ponosza naktady na dostosowanie lokalu do swoich potrzeb. Sprawy zwigzane
z ich rozliczeniem moizna uregulowaé w umowie. W orzecznictwie Sadu Najwyiszego
za wazne uznano postanowienia w umowach najmu zastrzegajace, ze wszelkie naktady dokonane
przez strong korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasé po jej wygasnieciu
stronie oddajacej rzecz do uiywania, oznaczajace rezygnacje przez najemcOw ze zwrotu
dokonanych naktadow.

Na najemce bedgcego przedsigbiorcg mozna w umowie przerzucié ryzyko niezamortyzowania
sig¢ w petni poczynionych naktadéw w przypadku wczesniejszego rozwigzania umowy (por. wyrok
Sadu Najwyzszego z dnia 26 czerwca 2008 r., sygn. akt Il CSK 69/08).

Jesli umowa milczy na ten temat, nalezy stosowaé zasady okreslone w Kodeksie cywilnym.
Rozréinia on dwa rodzaje naktadéw: naktady konieczne i ulepszenia. Naktady konieczne
sq niezbedne do utrzymania rzeczy w stanie przydatnym do umdwionego uzytku. Naktady
konieczne obcigzajg wynajmujacego (wtasciciela). Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga
napraw, ktdre obcigzajg wynajmujacego, a bez ktérych rzecz nie jest przydatna
do umodwionego uzytku, najemca moze wyznaczy¢ wynajmujacemu odpowiedni termin
do wykonania napraw. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢
koniecznych napraw na koszt wynajmujacego (art. 663 K.c.). Do ponoszenia naktadéw bedacych
ulepszeniami (a nie naktadami koniecznymi) wynajmujacy nie jest zobowigzany. Jesli najemca
takich ulepszen dokonat, to zasady ich rozliczen - w braku odmiennego uregulowania
w umowie - reguluje art. 676 K.c. Zgodnie z nim, jezeli najemca ulepszyt najetg rzecz, wynajmujacy
w braku odmiennej umowy moze wedtug swego wyboru albo zatrzymaé ulepszenia za zaptatg
sumy odpowiadajacej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zgdaé przywrdcenia stanu poprzedniego.
Roszczenie najemcy o zwrot wartosci ulepszen (tzw. naktadow ulepszajgcych) powstaje dopiero
po pojawieniu sie dwoch zdarzen: zwrotu przedmiotu najmu i wykonaniu przez wynajmujagcego
prawa wyboru okreslonego w art. 676 K.c. (zatrzymanie ulepszen za zaptata ich wartosci albo
przywrdcenie stanu poprzedniego przedmiotu najmu).

Zmiana wiasciciela

Jesli dotychczasowy wtasciciel zdecyduje sie zbyé¢ lokal osobie trzeciej w trakcie trwania
umowy najmu, to nabywca stanie sie nowym wynajmujacym - z mocy prawa wstapi
w stosunek najmu w miejsce zbywcy (art. 678 § 1 K.c.). Oznacza to, ze bedzie on zwigzany
postanowieniami umowy zawartej przez zbywce. Moze jednak wypowiedzie¢c umowe najmu
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z zachowaniem terminu wypowiedzenia. Dotyczy to takie umdw na czas oznaczony, ktdre
w ogdle nie przewidywaty mozliwosci ich wczesniejszego wypowiedzenia. Jezeli wskutek
wypowiedzenia najmu przez nabywce najemca jest zmuszony zwrdcié¢ lokal wezesniej, niz bytby
zobowigzany wedtug umowy najmu, moze on zgda¢ od zbywcy odszkodowania.

Mozna do takiej sytuacji w ogole nie dopusci¢. Jesli lokal zostat wydany najemcy,
to wystarczy - jeszcze zanim dojdzie do jego zbycia - udac sie z egzemplarzem umowy najmu
do notariusza i poprosi¢ o poswiadczenie na umowie daty jej okazania notariuszowi (opatrzenie
tzw. datg pewng). Wowczas nowy wtasciciel nie bedzie mogt wypowiedzie¢ umowy zawartej przez
swojego poprzednika na czas oznaczony.

2.2 Stan faktyczny

Uchwata nr XIV/98/99
Uchwata nr XIV/98/99 Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 8 grudnia 1999 r. ustalono

stawki wywotawcze czynszu najmu za lokale uzytkowe wchodzace w sktad mienia komunalnego
gminy, stosowane w postepowaniu przetargowym.

Na mocy przepiséw przedmiotowej Uchwaty wywotawcze stawki czynszu uzalezniono
od potozenia lokalu (w okreslonych strefach miasta) oraz od rodzaju dziatalnosci wykonywane;j
w wynajetym lokalu uzytkowym.

Tabela 1
Wykaz stawek wywotawczych czynszu najmu za lokale uzytkowe wchodzace w sktad mienia komunalnego gminy
Nowy Tomysl — do przetargu.

- Kategoria lokalu -  rodzaj Stawka zallmz powierzchni uzytlj?wejwstreﬂe .
daistalrose miejska —$rodmiejska miejska - peryferyjna wiejska
Lokal rzeznaczon

p | of@e  przezmaczone  na 10 24 74 4zt
dziatalno$¢ gospodarczg

a cele

) Lokale przeznaczone n & i a4t 5

ustugowo-magazynowe

Ustalenia stanu faktycznego.
W przedmiotowej Uchwale lokale uzytkowe podzielono na dwie jedynie kategorie:

- lokale przeznaczone na dziatalno$¢ gospodarcza i

- lokale przeznaczone na cele ustugowo-magazynowe
bez blizszego zdefiniowania tych poje¢. W Uchwale brak jest wiec wskazania czy do kategorii lokali
przeznaczonych na dziatalnosé gospodarczg zalicza sie wszystkie lokale, w ktérych prowadzona jest
dziatalnos¢ handlowa, ustugowa, produkcyjna, czy do lokali przeznaczonych na cele ustugowo-
magazynowe wlicza sie tylko lokale z dziatalnoscig mieszang czy tez do kategorii tej zaliczy¢ nalezy
lokale, w ktérej swiadczona jest tylko dziatalno$é ustugowa lub tylko magazynowa.

W Uchwale ze strefy miejskiej — srédmiejskiej wytgczono sklepy zlokalizowane w podwdrzach.
Sklepow takich nie zaliczono do zadnej innej strefy — domniemadé wiec nalezy, iz brak jest podstaw
do naliczania czynszdw za lokale uzytkowe przeznaczone na takie sklepy. Podziat ten jest
niezrozumiaty albowiem rodzi pytanie — jesli wytgczono sklepy na podwdrzach to dlaczego nie
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wytaczono z optat czynszowych wskazanych w Uchwale np. punktéw ustugowych réwniez
zlokalizowanych na podwdrzach.

W Uchwale brak jest tez wskazania jakie optaty bedg ponosity instytucje charytatywne,
czy organizacje pozytku publicznego nie prowadzace dziatalnosci gospodarczej a wynajmujace
lokale uzytkowe od Gminy Miejskiej w Nowym Tomyslu.

W Uchwale brak jest wskazania jak traktowac podmioty Swiadczace np. ustugi medyczne
(przychodnie finansowane w catosci lub czesci ze srodkéw NFZ).

Uchwata nr XIV/98/99 jest Uchwatg w niezmienionej formie obowigzujgca od 18 lat. Zapisy
tej Uchwaty zwtaszcza w czesci dotyczacej wysokosci stawek wywotawczych do przetargow
— biorac pod uwage zmiane warunkow rynkowych jaka miata miejsce w czasie obowigzywania
Uchwaty oraz zmian w kosztach utrzymania lokali uzytkowych wydaja sie nieadekwatne do realiow
gospodarczych roku 2017.

Ponadto biorgc pod uwage obowigzujgce przepisy prawa, m.in. ustawe o gospodarce
nieruchomosciami oraz ustawe o samorzgdzie gminnym oraz uksztattowane orzecznictwo
wskazujace, iz ustalanie stawek czynszu najmu jest wytaczng kompetencjg Burmistrza do Rady
Miejskiej nalezy za$ ustalanie jedynie zasad najmu lokali uzytkowych okreslenie wywotawczych
stawek czynszu w Uchwale Rady Miejskiej nalezy uznac za dziatanie niezgodne z przepisami.

Jednak w celu potwierdzenia opinii Audytora nalezy pozyskac opinie stuzb prawnych Urzedu
Miejskiego w Nowym Tomyslu i ewentualnie podjaé dziatania majgce na celu doprowadzenie
stanu faktycznego do stanu zgodnego z obowigzujacym prawem.

Zarzadzenie nr 1/18/2007 Burmistrza Nowego Tomysla z dnia 22 stycznia 2007 r
Zarzadzeniem nr 1/18/2007 ustalono szczegétowe zasady gospodarowania lokalami
uzytkowymi wchodzacymi w skfad mienia komunalnego Gminy Nowy Tomysl.
W mysl przepiséw Zarzadzenia umowa najmu lokalu uzytkowego moze by¢ zawarta w wyniku:
a) ustnego przetargu nieograniczonego,
b) ustnego przetargu ograniczonego,
c) pisemnego przetargu ofertowego na zagospodarowanie lokalu uzytkowego,
d) wyboru najemcy poza wymienionymi w pkt. a), b}, c).

W drodze przetargu miaty by¢ wynajmowane wszystkie wolne lokale uzytkowe oddawane
w najem.

Podstawowg formg poszukiwania najemcy lokali uzytkowych miat by¢ ustny przetarg
nieograniczony.

Przetargi miaty by¢ organizowane przez Komisje przetargowa do spraw przetargéw.

Wybér najemcy poza przetargiem miat by¢ dokonywany w przypadkach wyjatkowych
— w szczegdlnosci w przypadku wynajmu lokalu na cele pomocy spotecznej cele oswiatowe czy
charytatywne.

W drodze bezprzetargowej mozina byto réwniez wynajaé¢ lokale, ktére nie zostaty
zagospodarowane w drodze przetargu z powodu nieatrakcyjnego potozenia lub ztych warunkow
technicznych. Kompetencje do wyboru najemcy poza przetargiem powierzono Komisji
Przetargowe].
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W Zataczniku nr 1 okreslono tryb i zasady prowadzenia przetargu niegraniczonego ustnego,
przetargu ograniczonego ustnego, przetargu pisemnego nieograniczonego.

Zgodnie zapisami zawartymi w tym zataczniku jako cene wywotawczg w przetargu nalezato
przyjmowac cene minimalng wskazang w Uchwale Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu. Stawienie
sig jednego licytanta (w przetargach ustnych) wystarczato do przeprowadzenia przetargu.
Organizujac przetarg ustny ograniczony i niegraniczony oraz przetarg pisemny w ogloszeniu
nalezato wskaza¢ nastepujace informacje:

a) przedmiot przetargu (adres), powierzchnie i warunki techniczne,

b) rodzaj przetargu,

) cene wywotawczg czynszu miesiecznego za 1 m2 powierzchni,
d) termin przeprowadzenia przetargu,
) wymagane wadium,
f) warunek udzielenia przebicia.

W przypadku pisemnego przetargu niegraniczonego do pisemnego przetargu mogty przystapic
osoby, ktore w zakreslonym terminie ztozyty pisemne oferty odpowiadajace wymogom podanym
w ogtoszeniu. Liczha oferentdow stajgcych do przetargu nie mogta byé mniejsza niz dwdch.
W przypadku przystapienia tylko jednego oferenta jego oferta miata byé rozpatrywana przez
Komisje Komunalng Prawa i Porzgdku Publicznego Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu. W umowie
najmu mozna byto zastrzec, ze naktady ponoszone przez najemce zostang potracone w catosci lub
czesci z czynszu najmu.

Ustalenia stanu faktycznego.
Zarzadzenie nr 1/18/2007 obowigzuje od 2007 r. i reguluje zasady i tryb prowadzenia

przetargdw na najem nieruchomosci przed przekazaniem tego zadania Zaktadowi Gospodarki
Mieszkaniowej sp. z 0.0. w Nowym Tomyslu.

Zapisy Zarzadzenia i Zatacznika nr 1 do Zarzadzenia w sposdb ogdlnikowy opisujg sposéb i tryb
organizacji przetargdw nie unifikujac np. ogtoszenia o przetargu, nie wskazujgc sposobdw
publikacji ogtoszen (BIP, strona internetowa, prasa lokalna), nie wskazujac kto powotuje Komisje
przetargowa, nie okreslajac jej zadan, obowigzkdéw i trybu pracy.

Ponadto to Zarzadzenie powierza zadania negocjacji warunkéw najmu lokali wynajmowanych
w trybie przetargu pisemnego ofertowego Komisji Rady Miejskiej —w przypadku gdy do przetargu
pisemnego ofertowego przystapit jeden podmiot. W opinii Audytora Komisja Komunalna Prawa
i Porzadku Publicznego wchodzi w kompetencje powierzone w drodze umowy o zarzadzanie
podmiotowi gospodarczemu i wykonuje zadania operacyjne znajdujgce sie w gestii Burmistrza co
moze zosta¢ uznane za dziatanie sprzeczne z ustawg o samorzadzie gminnym. Komisje Rady maja
stuzy¢ organowi uchwatodawczemu, usprawniajgc podejmowanie uchwat i umozliwiajgc wybér
rozwigzan jak najbardziej korzystnych dla danej jednostki samorzadu a nie wykonywaé zadania
operacyjne przypisane Urzedowi lub innym jednostkom organizacyjnym lub podmiotom
powigzanym z Gming stosownymi umowami.

Ponadto biorgc pod uwage ewentualng niezgodnosc z prawem Uchwaty nr XIV/98/99 Rady
Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 8 grudnia 1999 r. nalezy po pozyskaniu opinii stuzb prawnych
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Urzedu Miejskiego w Nowym Tomyslu dokona¢ odpowiednich zmian w procesie najmu i ustalania
stawek czynszu najmu lokali uzytkowych stanowigcych wtasno$¢ Gminy Nowy Tomysl.

Uchwata nr XVI11/125/2008

Uchwatg nr XVIII/125/2008 Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 1 lutego 2008 r. Rada
wyrazita zgode na zawieranie przez Burmistrza Nowego Tomysla kolejnych umdw najmu lokali
uzytkowych oraz nieruchomosci lokalowych przeznaczonych na cele uzytkowe, na czas okreslony
do 3 lat w sytuacji, gdy uptywa poprzedni trzyletni okres najmu takich lokali oraz nieruchomosci
lokalowych.

Zgodnie z regulacjami Uchwaty Burmistrz moze zawierac kolejne umowy najmu w przypadku
gdy umowa bedzie zawarta z tym samym podmiotem, ze stawka czynszu nie nizszg niz
dotychczasowa, na warunkach dla wynajmujgcego nie gorszych niz w umowie dotychczasowej.

Zgoda Rady na zawarcie kolejnej umowy z tym samym najemcg nie dotyczy sytuacji, gdy
najemca zalega w stosunku do Wynajmujgcego z zapfata czynszu i pochodnych od tych zalegtosci.

Umowy
Umowa l

W dniu 18 czerwca 2015 r pomiedzy Gming Nowy Tomysl a PUH Z. Kruschel zostata zawarta
umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 88,93 m? znajdujacego sie w dwdch budynkach
wielolokalowych potozonych w Nowym Tomyslu przy ul. Pitsudskiego 1 oraz Placu Chopina 15.

Lokal zostat wynajety po przeprowadzonym postgpowaniu przetargowym.

Przedmiot najmu sktada sie z dwdch lokali uzytkowych. Jeden o powierzchni 30,97m?
i drugi o powierzchni 57,96 m2.

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 lipca 2015 do 30 czerwca 2018 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalnos¢ handlowo- ustugows. Bez
zgody Wynajmujacego Najemca nie moze oddac lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnajgc.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposob nastepujgcy:

1 lokal — 960,07 zt netto i 1.180,89 zt brutto.
2 lokal =1.796,76 zt netto 2.210,01 zt brutto.
Razem - 2.756,83 netto i 3.390,90 zf brutto .

Cena wynajmu za 1 m? zostata okreslona na 31 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysoko$¢ czynszu ma by¢ waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.

Najemca w umowie zobowiazat sie do zawarcia we wtasnym imieniu umow na dostawe
mediéw i dokonywania optat z tego tytutu. Najemca zobowigzat sie takie do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezgcych napraw
oraz wymaganych prawem przegladéw na wtasny koszt.

Wynajmujacy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jezeli najemca bedzie zalegat z zaptata czynszu za petne dwa okresy ptatnosci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujacy ma uprzedzi¢ Najemce na pismie, udzielajgc mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zapfaty czynszu.
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Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych lub mogacych wynikngé w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowg
odpowiadajgcg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Wyciagi z kont.

W trakcie zadania audytowego Audytor poddat analizie takze wyciagi z kont najmowanych
lokali. Dla wynajetych przedmiotowg umowg lokali prowadzone sg dwa konta (001-00020-009-03
oraz 001-00001-007-06). Analiza zapisdw wskazuje, iz czynsz najmu za obydwa lokale
w okresie od 1 lipca 2015 do dnia 30 maja 2017 r. zostat przez najemce zaptacony.

Ustalenia stanu faktycznego
Zgodnie z informacjami pozyskanymi z PU ZGM lokale wynajete na mocy przedmiotowej

umowy posadowione sg w budynkach posiadajacych urzadzone ksiegi wieczyste.

Lokale stanowig prawnie odrebne nieruchomosci i jako takie powinny zostaé¢ wynajete
w trakcie dwdch rdéinych postepowari przetargowych i na najem tych lokali powinny zostaé
zawarte dwie rézne umowy najmu.

W umowie najmu brak jest zapisdw zabezpieczajacych wprost interesy Gminy w przypadku
naruszenia postanowien umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzecie]
do uzywania bez zgody Wynajmujacego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych
w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.

W umowie brak jest takze zapisow wskazujacych mozliwosé przedterminowego rozwiazania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajgcych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracjg wekslowq na sume wekslowg odpowiadajaca
dwumiesiecznemu czynszowi nalezy uznac takze za zabezpieczenie niewystarczajgce w przypadku
wystgpienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajgcym wysokos¢ czynszu najmu.

Uwagi Audytowanego:
»Lokal uzytkowy potozony na naroiniku potgczonych budynkow przy ul. Pitsudskiego
1 i Chopina 15 jest traktowany jako jeden lokal uzytkowy. W budynkach tych funkcjonujg

wspolnoty mieszkaniowe. Gmina jako jeden z wtascicieli wnosi zaliczki na eksploatacje na dwa
rézne konta bankowe. Zaliczka na eksploatacje liczona jest od czesci powierzchni uzytkowej lokalu
w danej wspolnocie”.

Odpowied? Audytora

Biorgc pod uwage fakt, iz kazdy z lokali stanowi odrebng nieruchomosé (lokale posiadajq
odrebne ksiegi wieczyste) oraz fakt zaptaty przez Gmine kosztéw eksploatacji na dwa rdézne konta
bankowe Audytor podtrzymuje opinie, iz na dwa oddzielne prawnie lokale powinny by¢
przeprowadzone dwa postepowania przetargowe. Jednak z uwagi na to, iz faktycznie lokale
te stanowiq jednq catos¢ Audytor pozostawia stuzbom prawnym Urzedu Gminy ostateczne
rozstrzygniecie kwestii czy przeprowadzenie jednego przetargu na dwa lokale nie narusza
przepisow powszechnie obowiqzujgcych. Przed przeprowadzeniem kolejnego postepowania
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przetargowego PU ZGM sp. z o0.0. powinno pozyskac opinie prawnq wskazujgcqg na sposob
postepowania w tym przypadku.

Umowa 2

W dniu 25 lutego 2016 r. pomiedzy Gming Nowy Tomysl a Centrum Finansowe Malwina
Tatarska zostata zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 47,30 m?znajdujgcego
sie w budynku wielolokalowym przy ul. Marszatka J. Pitsudskiego 47.

Przedmiot najmu sktada sie z dwdch czeéci — czesci handlowej oraz czesci magazynowo
-sktadowej. ‘

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 marca 2016 do 28 lutego 2019 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalnos¢ handlowo-ustugowy. Bez
zgody Wynajmujacego Najemca nie moze oddad lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnajgc.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposob nastepujacy:

1) 21,90 m2 *16,75 zt = 366,83 zt netto.
2) 25,40 m2 *15,70 zt = 398,78 zt netto.

Razem - 765,61 netto i 941,70 zt brutto.

Cena wynajmu za 1 m? zostata okreslona na 16,75 zt netto i 15.70 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysokos¢ czynszu ma byé waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.

Najemca w umowie zobowigzat sie do zawarcia we wtasnym imieniu uméw na dostawe
mediow i dokonywania optat z tego tytutu. Najemca zobowiazat sie takie do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezgcych napraw
oraz wymaganych prawem przegladdw na wtasny koszt.

Wynajmujacy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jezeli najemca bedzie zalegat z zaptata czynszu za petne dwa okresy pfatnosci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujgcy ma uprzedzi¢ Najemce na pismie, udzielajagc mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zaptaty czynszu.

Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych lub mogacych wynikngé¢ w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowg
odpowiadajacg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Wycigg z konta.

W trakcie zadania audytowego Audytor poddat analizie takze wyciagi z kont najmowanych
lokali. Analiza zapisdw wskazuje, iz czynsz najmu za lokal w okresie od 1 marca 2016 do dnia 30
maja 2017 r zostat przez najemce zaptacony.

Ustalenia stanu faktycznego
W umowie najmu brak jest zapisow zabezpieczajgcych wprost interesy Gminy w przypadku

naruszenia postanowien umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzeciej
do uzywania bez zgody Wynajmujacego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych
w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.
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W umowie brak jest takie zapiséw wskazujgcych mozliwo$¢ przedterminowego rozwiazania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajacych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracja wekslowg na sume wekslowg odpowiadajaca
dwumiesigcznemu czynszowi nalezy uznac takze za zabezpieczenie niewystarczajace w przypadku
wystgpienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajgcym wysoko$é czynszu najmu.

Umowa 3

W dniu 9 czerwca 2016 r pomiedzy Gming Nowy Tomysl a PHU A. Cichocka zostata zawarta
umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 32,01 m? znajdujgcego sie w budynku
wielolokalowym przy Plac. F. Chopina 1.

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 lipca 2016 do 30 czerwca 2019 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalnos¢ handlowo-ustugowa. Bez
zgody Wynajmujgcego Najemca nie moze oddac lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnajgc.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposdb nastepujacy:

32,01m2 * 35,00zt = 1.120,35 zt netto i 1.378,03 zt brutto

Cena wynajmu za 1 m2 zostata okreslona na 35 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysoko$¢ czynszu ma by¢ waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.

Najemca w umowie zobowigzat sie do zawarcia we wtasnym imieniu umow na dostawe
mediow i dokonywania opfat z tego tytutu. Najemca zobowigzat sie takie do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezacych napraw
oraz wymaganych prawem przeglagddw na wtasny koszt.

Wynajmujgcy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jezeli najemca bedzie zalegat z zaptatg czynszu za petne dwa okresy ptatnosci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujgcy ma uprzedzi¢ Najemce na pismie, udzielajgc mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zaptaty czynszu.

Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych lub mogacych wyniknaé w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowa
odpowiadajgcg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Wycigg z konta.

W trakcie zadania audytowego Audytor poddat analizie takze wyciggi z kont najmowanych
lokali. Analiza zapisow wskazuje, iz czynsz najmu za lokal w okresie od 1 lipca 2016 do dnia 30 maja
2017 r zostat przez najemce zaptacony.

Ustalenia stanu faktycznego
W umowie najmu brak jest zapiséw zabezpieczajgcych wprost interesy Gminy w przypadku

naruszenia postanowief umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzeciej
do uzywania bez zgody Wynajmujacego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych
w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.
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W umowie brak jest takze zapisdw wskazujgcych mozliwosé przedterminowego rozwigzania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajacych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracjg wekslowa na sume wekslowg odpowiadajaca
dwumiesigcznemu czynszowi nalezy uznad takie za zabezpieczenie niewystarczajace w przypadku
wystgpienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajgcym wysokos¢ czynszu najmu.

Umowa 4

W dniu 8 grudnia 2016 r pomiedzy Gming Nowy Tomysl a Sklep Odziezowy ,,OLA” Leszek
Nowak zostata zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 48,00 m?znajdujgcego
sie w budynku wielolokalowym przy Placu F. Chopina 5.

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 stycznia 2017 do 31 grudnia 2019 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalnos¢ handlowo-ustugowa. Bez
zgody Wynajmujgcego Najemca nie moze oddac lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnaja¢.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposdb nastepujacy:

48 m2 *16 zt = 768 zt netto i 944,64 zt brutto.

Cena wynajmu za 1 m? zostata okreslona na 16,00 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysokos¢ czynszu ma by¢ waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towarow i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.

Najemca w umowie zobowigzat sie do zawarcia we wtasnym imieniu uméw na dostawe
medidw i dokonywania optat z tego tytutu. Najemca zobowigzat sie takie do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezacych napraw
oraz wymaganych prawem przeglagdéw na wtasny koszt.

Wynajmujgcy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jezeli najemca bedzie zalegat z zaptatg czynszu za petne dwa okresy ptatnosci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujacy ma uprzedzi¢ Najemce na pismie, udzielajgc mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zaptaty czynszu.

Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajgcych lub mogacych wynikngé w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowa
odpowiadajacg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Ustalenia stanu faktycznego
W umowie najmu brak jest zapisow zabezpieczajgcych wprost interesy Gminy w przypadku

naruszenia postanowien umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzeciej
do uzywania bez zgody Wynajmujgcego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych

w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.

W umowie brak jest takie zapisdw wskazujgcych mozliwos¢ przedterminowego rozwigzania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajacych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracjg wekslowg na sume wekslowg odpowiadajgca
dwumiesiecznemu czynszowi nalezy uznac takze za zabezpieczenie niewystarczajgce w przypadku
wystgpienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajgcym wysokos¢ czynszu najmu.
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Umowa 5

W dniu 15 kwietnia 2015 r pomiedzy Gming Nowy Tomysl a PPHU Jedynka s.c. zostata zawarta
umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 122 m? znajdujgcego sie w budynku
wielolokalowym przy Pl. Chopina 8.

Przedmiot najmu skfada sie z dwéch czesci — czesci handlowej oraz czeéci magazynowo
-sktadowej.

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 maja 2015 do 30 kwietnia 2018 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalnosé¢ handlowo-ustugowa. Bez
zgody Wynajmujgcego Najemca nie moze oddac lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnajac.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposéb nastepujacy:

1) 72 m2 *11,51 zt = 828,72 zt netto.
2) 50m2 *11,51 zt = 575,50 zt netto.

Razem —1404,22 netto i 1727,20 zt brutto.

Cena wynajmu za 1 m? zostata okreslona na 11,51 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysokos¢ czynszu ma by¢ waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.

Najemca w umowie zobowigzat sie do zawarcia we wiasnym imieniu umow na dostawe
mediow i dokonywania opfat z tego tytutu. Najemca zobowigzat sie takie do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezacych napraw
oraz wymaganych prawem przeglagddw na wtasny koszt.

Wynajmujacy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jeieli najemca bedzie zalegat z zaptatg czynszu za petne dwa okresy ptatnosci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujgcy ma uprzedzi¢ Najemce na pi$émie, udzielajgc mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zaptaty czynszu.

Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych lub mogacych wyniknaé w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowg
odpowiadajgcg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Wycigg z konta.

W trakcie zadania audytowego Audytor poddat analizie takze wyciagi z kont najmowanych
lokali. Wyciag z konta lokalu obejmuje okres od 1 czerwca 2012 r do 30 maja 2017 r.

Zapisy na koncie lokalu sprzed daty podpisania obecnie obowigzujacej umowy wskazuja,
iz lokal po poprzednich okresach najmu zostat ponownie wynajety temu samemu najemcy bez
przetargu. W okresie od 1 czerwca 2012 do 28 lutego 2013 r. najemca optacat czynsz w wysokosci
1656,66 zt brutto. W okresie od 1 marca 2013 r do 30 maja 2017 r najemca optacat czynsz
w wysokosci 1727,20 zt brutto.

Ustalenia stanu faktycznego
W umowie najmu brak jest zapiséw zabezpieczajacych wprost interesy Gminy w przypadku

naruszenia postanowien umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzeciej
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do uzywania bez zgody Wynajmujacego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych
w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.

W umowie brak jest takze zapisdw wskazujgcych mozliwos¢ przedterminowego rozwigzania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajgcych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracja wekslowg na sume wekslowa odpowiadajaca
dwumiesiecznemu czynszowi nalezy uznac takie za zabezpieczenie niewystarczajgce w przypadku
wystgpienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajgcym wysokos¢ czynszu najmu.

Umowa 6

W dniu 14 stycznia 2016 r pomiedzy Gming Nowy Tomysl a OZPUH HIT H. Troszczyriska zostata
zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 52,65 m? znajdujgcego sie w budynku
wielolokalowym przy Pl. Chopina 9.

Przedmiot najmu sktada sie z dwdch czesci — czesci handlowej oraz czesci magazynowo
-sktadowe;j.

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 lutego 2016 do 31 stycznia 2019 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalno$¢ handlowo-ustugowa. Bez
zgody Wynajmujacego Najemca nie moze oddac lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnajac.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposdb nastepujacy:

1) 30,45 m2 *10,46 zt = 318,51 zt netto.
2) 22,20m2 *21,98 zt = 487,96 zt netto.

Razem — 806,47 netto i 991,96 zt brutto.

Cena wynajmu za 1 m? zostata okreslona na 21,98 zt netto i 11,46 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysoko$¢ czynszu ma by¢ waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towarow i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.

Najemca w umowie zobowigzat sie do zawarcia we wtasnym imieniu uméw na dostawe
mediéw i dokonywania optat z tego tytutu. Najemca zobowigzat sie takie do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezacych napraw
oraz wymaganych prawem przegladow na wtasny koszt.

Wynajmujacy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jezeli najemca bedzie zalegat z zaptatg czynszu za petne dwa okresy pfatnosci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujgcy ma uprzedzi¢ Najemce na pismie, udzielajgc mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zaptaty czynszu.

Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych lub mogacych wynikngé w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowa
odpowiadajgcg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Wyciag z konta.

W trakcie zadania audytowego Audytor poddat analizie takze wyciagi z kont najmowanych
lokali. Wyciag z konta lokalu obejmuje okres od 1 czerwca 2012 r do 30 maja 2017 r.
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Zapisy na koncie lokalu sprzed daty podpisania obecnie obowigzujgcej umowy wskazuja,
iz lokal po poprzednich okresach najmu zostat ponownie wynajety temu samemu najemcy bez
przetargu.

W okresie od 1 czerwca 2012 do 28 lutego 2013 r. najemca optacat czynsz w wysokosci 947,97
zt brutto. W okresie od 1 marca 2013 r do 28 lutego 2014 r najemca optacat czynsz w wysokosci
983,13 zt brutto. W okresie od 1 marca 2014 r do 30 maja 2017 r najemca opfacat czynsz
w wysokosci 991,96 zt brutto.

Ustalania stanu faktycznego
W umowie najmu brak jest zapisow zabezpieczajgcych wprost interesy Gminy w przypadku

naruszenia postanowien umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzeciej
do uzywania bez zgody Wynajmujacego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych
w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.

W umowie brak jest takze zapisdw wskazujgcych mozliwo$¢ przedterminowego rozwigzania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajgcych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracjg wekslowa na sume wekslowa odpowiadajgca
dwumiesigcznemu czynszowi nalezy uznac takze za zabezpieczenie niewystarczajgce w przypadku
wystgpienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajgcym wysokos¢ czynszu najmu.

Umowa 7

W dniu 14 stycznia 2016 r pomiedzy Gming Nowy Tomysl a Zaktadami miesnymi Mielczarek
sp. z 0.0. zostata zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 68,97 m? znajdujacego
sie w budynku wielolokalowym przy Pl. Chopina 20.

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 lutego 2017 do 31 stycznia 2020 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalnos¢ handlowo-ustugows. Bez
zgody Wynajmujgcego Najemca nie moze oddac lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnajgc.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposdb nastepujacy:

68,97 m2 *54,49 zt = 3.758,18 zt netto i 4.622,56 zt brutto.

Cena wynajmu za 1 m2 zostata okreslona na 54,49 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysokosé czynszu ma by¢ waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towardw i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.

Najemca w umowie zobowigzat sie do zawarcia we wiasnym imieniu umow na dostawe
mediow i dokonywania optat z tego tytutu. Najemca zobowigzat sie takie do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezgcych napraw
oraz wymaganych prawem przeglagdéw na wtasny koszt.

Wynajmujgcy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jezeli najemca bedzie zalegat z zaptatg czynszu za petne dwa okresy ptatnoséci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujacy ma uprzedzi¢ Najemce na pismie, udzielajac mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zaptaty czynszu.
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Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych lub mogacych wyniknaé w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowa
odpowiadajgcg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Wyciagg z konta.

W trakcie zadania audytowego Audytor poddat analizie takze wyciggi z kont najmowanych
lokali.

Wyciag z konta lokalu obejmuje okres od 1 czerwca 2012 r do 30 maja 2017 r.

Zapisy na koncie lokalu sprzed daty podpisania obecnie obowigzujacej umowy wskazuja,
iz lokal po poprzednich okresach najmu zostat ponownie wynajety temu samemu najemcy bez
przetargu.

W okresie od 1 czerwca 2012 do 28 lutego 2013 r. najemca optacat czynsz w wysokosci
4.580,99 zt brutto.

W okresie od 1 marca 2014 r do 30 maja 2017 r najemca optacat czynsz w wysokosci 4.622,56
zt brutto.

Ustalania stanu faktycznego
W umowie najmu brak jest zapisow zabezpieczajgcych wprost interesy Gminy w przypadku

naruszenia postanowien umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzeciej
do uzywania bez zgody Wynajmujgcego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych

w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.

W umowie brak jest takie zapisow wskazujgcych mozliwos¢ przedterminowego rozwigzania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajacych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracja wekslowg na sume wekslowa odpowiadajaca
dwumiesiecznemu czynszowi nalezy uznac takze za zabezpieczenie niewystarczajgce w przypadku
wystapienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajagcym wysokos¢ czynszu najmu.

Umowa 8

W dniu 13 sierpnia 2015 r pomiedzy Gming Nowy Tomy$| a ELDOM Jacek Skalinski zostata
zawarta umowa najmu lokalu uzytkowego o powierzchni 68,25 m? znajdujacego sie w budynku
wielolokalowym przy ul. Poznariskiej 2.

Umowa zostata zawarta na okres 3 lat (od dnia 1 wrze$nia 2015 do 31 sierpnia 2018 r). Lokal,
zgodnie z zapisami umowy miat by¢ wykorzystywany na dziatalno$¢ handlowo-ustugowsy. Bez
zgody Wynajmujgcego Najemca nie moze oddac lokalu osobie trzeciej do bezptatnego uzywania
oraz podnaja¢.

Czynsz za najem lokali ustalono w sposdb nastepujacy:

68,25 m2 *15,70 zt = 1071,53 zt netto i 1317,98 zt brutto.

Cena wynajmu za 1 m2 zostata okreslona na 15,70 zt netto.

Zgodnie z § 4 umowy wysoko$¢ czynszu ma by¢ waloryzowana raz w roku o wskaznik wzrostu
cen towaréw i ustug konsumpcyjnych publikowanych przez GUS.
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Najemca w umowie zobowigzat sie do zawarcia we wtasnym imieniu uméw na dostawe
mediow i dokonywania optat z tego tytutu. Najemca zobowigzat sie takze do utrzymania
przedmiotu najmu w nalezytym stanie, w tym do konserwacji i do dokonywania biezgcych napraw
oraz wymaganych prawem przegladéw na wtasny koszt.

Wynajmujacy zastrzegt sobie prawo rozwigzania umowy bez zachowania terminu
wypowiedzenia jezeli najemca bedzie zalegat z zaptatg czynszu za petne dwa okresy ptatnosci.
O zamiarze rozwigzania umowy Wynajmujacy ma uprzedzi¢ Najemce na pismie, udzielajgc mu
dodatkowo terminu miesiecznego do zapfaty czynszu.

Na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajgcych lub mogacych wynikngé w przysztosci
z umowy najmu Najemca zostat zobowigzany do wystawienia weksla in blanco na sume wekslowa
odpowiadajacg dwumiesiecznej wartosci czynszu.

Wycigg z konta.

W trakcie zadania audytowego Audytor poddat analizie takze wyciagi z kont najmowanych
lokali. Wyciag z konta lokalu obejmuje okres od 1 czerwca 2012 r do 30 maja 2017 r.

Zapisy na koncie lokalu sprzed daty podpisania obecnie obowigzujacej umowy wskazuja,
iz lokal po poprzednich okresach najmu zostat ponownie wynajety temu samemu najemcy bez
przetargu. W okresie od 1 czerwca 2012 do 28 lutego 2014 r. najemca optacat czynsz w wysokosci
1.306,22 zt brutto. W okresie od 1 marca 2014 r do 30 maja 2017 r najemca optacat czynsz
w wysokosci 1317,98 zt brutto.

Ustalania stanu faktycznego
W umowie najmu brak jest zapiséw zabezpieczajgcych wprost interesy Gminy w przypadku

naruszenia postanowien umowy zwigzanych z oddaniem lokalu lub jego czesci osobie trzeciej

do uzywania bez zgody Wynajmujacego, utrzymania lokalu w stanie nalezytym czy prowadzonych
w nim prac remontowych czy modernizacyjnych.

W umowie brak jest takie zapisow wskazujgcych mozliwosé przedterminowego rozwigzania
umowy przez Wynajmujgcego oraz wskazania przestanek umozliwiajacych rozwigzanie umowy
przed terminem.

Weksel in blanco z deklaracjy wekslowg na sume wekslowg odpowiadajgcg
dwumiesiecznemu czynszowi nalezy uznac takze za zabezpieczenie niewystarczajgce w przypadku
wystgpienia szkody w rozmiarze znacznie przekraczajgcym wysokos¢ czynszu najmu.

Stawki czynszu najmu lokali uzytkowych w Nowym Tomyslu.

Tabela 2 Stawki czynszu najmu lokali uzytkowych w Nowym Tomyslu

Ip adres Powierzchnia (m?) czynsz ( zt netto) Stawka zt. za metr kw.
1| Pitsudskiego 1 30,97 960,07 31
2 | Pitsudskiego 47 21,9 366,83 16,75
2 | Pitsudskiego 47 25,4 398,78 15,7
3 | Chopina 1 32,01 1120,35 35
4 | Chopina 2 30 630 21
5| Chopina 4 33,97 817,66 24,07
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5| Chopina 4 15,14 237,7 15,7
6 | Chopina 5 59,95 1317,7 21,98
7 [ Chopina 5 48 768 16
8 | Chopina 8 72 828,72 11,51
8 | Chopina 8 50 575,5 11,51
9 | Chopina 9 30,45 318,51 10,46
9| Chopina 9 22,2 487,96 21,98
10| Chopina 18 10,9 125,46 11,51
11| Chopina 20 68,57 3758,18 54,49
12 | Chopina 21 38,7 1952,42 50,45
13 | Chopina 21 160,11 2179,1 13,61
14 | Poznanska 1 189,7 3177,48 16,75
15 | Poznariska 2 68,25 1071,53 15,7
16 | Poznanska 5 20,8 239,41 11,51
17 | Poznariska 6 21 336 16
18 | Poznanska 8 25 392,5 15,7
19 | Poznarnska 8 42,91 815,29 19
20 | Poznanska 9 54,62 2980,61 54,57
21| Plac Niepodlegtosci 1 103,84 1661,44 16
22 | Plac Niepodlegtosci 2 61 1525 25
23| Plac Niepodlegtosci 5 25;:1 401,6 16
24 | Plac Niepodlegtosci 7 30,45 892,19 29,3
25 | Plac Niepodlegtosci 7 48,92 1126,63 23,03
25 | Plac Niepodlegtosci 7 27,66 810,44 29,3
26 | Plac Niepodlegtosci 13 146,7 2347,2 16
27 | Plac Niepodlegtosci 14 65,3 1639,68 25,11
28 | Plac Niepodlegtosci 15 22,4 539,17 24,7
28 | Plac Niepodlegtosci 15 23,5 368,95 15,7
29 | Plac Niepodlegtosci 15 67,9 753,69 11,1

30 | Plac Niepodlegtosci 15 27,3 57,88
31| Plac Niepodlegtosci 16 16,27 260,32 16
31| Plac Niepodlegtosci 27 30 450 15
32 | Plac Niepodlegtosci 29 140,78 2210,25 15,7
33 | Plac Niepodlegtosci 29 29,2 1460 50
34 | Mickiewicza 2 154,3 4166,1 27
35 | Mickiewicza 5 26,1 809,1 31
36 | Mickiewicza 8 47,74 1145,1 24,07
37 | Mickiewicza 8 24 1488 62
38 | Mickiewicza 8 25,92 298,34 11,51
39 | Mickiewicza 8 16,12 257,92 16
40 | Mickiewicza 10 75,07 1276,19 17
41 | Mickiewicza 10 61,3 1090,53 17,79
42 | Mickiewicza 10 40,7 616,2 15,14

43 | Mickiewicza 10 127,7 257,95
44 | Mickiewicza 12 92,5 1839,83 19,85
45 | Mickiewicza 13 80,46 1515,87 18,84
21
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46 | Mickiewicza 13 32,47 982,87 30,27
47 | Mickiewicza 13 20,94 328,76 15,7
48 | 3 Stycznia 1 36,4 571,48 15,7
49 | 3 Stycznia 4 19,96 319,36 16
50 | Dtuga 31 20

51 | Wolsztyriska 6 69,4 630,15 9,08
52 | Chopina 8 253,72 3602,82 14,2
53 | Chopina 8 14,8 44,4 —
54 | Plac Niepodlegtosci 19 56 896 16

Analiza przedstawionych przez Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym Tomyslu
dokumentow i zestawien wykazata, iz w jednym przypadku w umowie btednie wskazano wartos¢
naleznego Gminie czynszu. W wynajetym lokalu 22,4 m? zostato przeznaczone na powierzchnie
handlowg a 23,50 m? na powierzchnie magazynowa. Czes¢ handlowa lokalu zostata wynajeta
za 24,70 zt za m? co powinno daé czynsz o wartoéci 553,28 zt netto miesiecznie. W umowie
natomiast wskazano, iz czynsz za cze$¢ handlowg wynosi 539,17 zt netto. W zwigzku z powyzszym
od daty wynajmu lokalu pobierany jest czynsz w wysokosci zanizonej o 14,11 zt miesiecznie (od
dnia wynajmu do daty sporzadzenia niniejszego dokumentu nie pobrana naleznos¢ Gminy
wyniosta 296,31 zt netto).

W trzech przypadkach wynajeto lokale uzytkowe za cene (za 1 m2) nizsza niz od stawki
wywotawczej czynszu najmu za lokale uiytkowe majgcg zastosowanie w przetargach
organizowanych przez Gmine.

Wyjasnienia Audytowanego:
Stawki czynszu najmu Plac Niepodlegtosci 15 Edward Kupiec.
Lokal uzytkowy przy Pl. Niepodlegtosci 15 w Nowym Tomyslu zostat wynajety na wniosek

p. Edwarda Kupca, ktory od wielu lat ubiegat sie o lokal uzytkowy. Zgodnie z poleceniem Burmistrza
Nowego Tomysla oraz opinig Komisji Komunalnej Prawa i Porzqdku Publicznego Rady Miejskiej
w Nowym Tomyslu zostata przygotowana umowa. Lokal uzytkowy byt w bardzo ztym stanie
technicznym, a pofozenie lokalu w podwdrzu jest nieatrakcyjne dla prowadzenia innego rodzaju
dziatalnosci (strome wejscie po schodach).

Do wyjasniert Audytowany dotaczyt dwa zatgczniki: Wniosek Pana E. Kupca z 31.12.2008r.
oraz Opinie Komisji Komunalnej Prawa i Porzadku wypracowang na posiedzeniu w dniu
20.01.20009r.

Odpowiedz Audytora
Zgodnie z przedstawionymi dokumentami Komisja Komunalna Prawa i Porzqdku faktycznie

postanowita o oddaniu lokalu uzytkowego przy placu Niepodlegtosci 15 w Nowym Tomysiu,
w najem w trybie bezprzetargowym za 2 zt +VAT za 1m? powierzchni uzytkowe;j.

Biorgc pod uwage przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami, ustawe o samorzqdzie
gminnym oraz istniejqce orzecznictwo sqdowe (np. Wyrok NSA nr 10SK/1440/08 czy
Rozstrzygniecie nadzorcze Nr PN-11.4131.143.2013 Wojewody Lubelskiego) w opinii Audytora
Komisja Rady Miejskiej nie posiada kompetencji do ustalania czy to minimalnych stawek czynszu
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czy indywidualnych stawek czynszu najmu lokali uzytkowych. Jest to wyfgczna kompetencja
Burmistrza.

Audytor przyjmuje informacje, iz przedmiotowy lokal zostat wynajety za cenq niiszq
od obowigzujqgcej stawki wywotawczej co nie zmienia opinii Audytora, iz zostaty w tym przypadku
naruszone przepisy prawd.

W celu bezspornego podtrzymania lub obalenia opinii Audytora zaleca sie pozyskanie opinii
stuzb prawnych Urzedu Miejskiego w Nowym Tomyslu.

Do czasu wydania opinii prawnej przez stuzby prawne Urzedu zapisy Sprawozdania pozostajg
be zmian.

Wyijasnienia Audytowanego

Stawki czynszu najmu ul. Mickiewicza 10 ZIK PL. K. topata.

Lokal uzytkowy przy ul. Mickiewicza 10 w Nowym Tomyslu zostat wynajety na wniosek
p. K. topaty. Sprawa zostata rozpatrywana na posiedzeniu Komisji Komunalnej Prawa i Porzqdku
Publicznego Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu. Zostat uwzgledniony stan techniczny lokalu, brak

chetnych w wyniku przetargéw, kwestie bezpieczeristwa oraz chec¢ zagospodarowania terenu
wokdt budynku.

Do wyjasnie Audytowany dotaczyt dwa zatgczniki: Wniosek Pana K. topaty z9.11.2013r. oraz
Opinie Komisji Komunalnej Prawa i Porzadku wypracowang na posiedzeniu w dniu 21.11.2013r.

Odpowiedz Audytora

Zgodnie z przedstawionymi dokumentami Komisja Komunalna Prawa i Porzgdku Publicznego
Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu po zreferowaniu sprawy przez Zastepce Burmistrza pozytywnie
zaopiniowata wniosek Najemcy o wynajecie w drodze bezprzetargowej p. K. topata
przedmiotowego lokalu za cene 2 zt +VAT za 1m? powierzchni uzytkowej.

Jak w poprzednim przypadku w opinii Audytora, w celu bezspornego wyjasnienia czy nie doszfo
do ztamania przepiséw powszechnie obowiqzujgcych nalezy zwrdcic sie do stuzb prawnych Urzedu
w celu wydania opinii potwierdzajgcej zdanie Audytora, iz w tej sprawie doszto do naruszenia
przepiséw prawa z uwagi na brak kompetencji Komisji Rady Miejskiej do okreslania stawek czynszu
najmu lub wskazujgcej, iz dziatanie Wynajmujgcego byto zgodne z przepisami.

Do czasu wydania opinii prawnej przez stuzby prawne Urzedu zapisy Sprawozdania pozostajq
be zmian.

Wyjasnienia Audytowanego

Stawki czynszu najmu PI. Chopina 8 Restauracja Sandra Konieczna i Konieczny.

Na wniosek Paristwa Danuty Koniecznej i Bartosza Koniecznego stawka czynszu zostata
obnizona. Najemcy uzytkowali lokal po stawce wyzszej lecz chcieli zrezygnowac z najmu. Jest
to lokal o bardzo ztym stanie technicznym, usytuowanym w podwdrzy budynku, gdzie funkcjonuje
wspdlnota mieszkaniowa. Wjazd jest utrudniony, poniewaz zostafa zamontowana zamykana

brama wjazdowa a podwdrze jest mate ze zta nawierzchnig. Pomieszczenie jest przeznaczone
do celéw magazynowych.
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Do wyjasnien Audytowany zataczyt wniosek pp Koniecznych.

Odpowiedz Audytora.

Do zfozonych wyjasnier zatgczono wniosek Najemcdw. Na wniosku istnieje odreczna notatka
,Stawka najmu 3 zt za 1m*” oraz parafa Burmistrza.

Audytor przyjmuje informacje o ustaleniu stawki czynszu najmu przez organ posiadajgcy do tego
ustawowe kompetencje jednak wskazuje, iz w Gminie Nowy Tomys! brak jest jasnych zasad opisujgcych

proces najmu oraz ustalania stawek czynszu za najem lokali uzytkowych.

Tabela 3
stawka za m2
czynsz B o
wskazana w czynsz 10 zt | czynsz 6 zt | Rdznica | Roznica Il
. umowny
umowie
FIEE 2,12 57,88 273 163,8 215,12 105,92
Niepodlegtosci 15 ] ! : ! '
Mickiewicza 10 2,02 257,95 1277 766,2 1019,05 508,25
Chopina 8 3 44,4 148 88,8 103,6 44,4

W pierwszym przypadku (Plac Niepodlegtosci 15) uzyskiwany czynsz jest nizszy — w zaleznosci
od klasyfikacji prowadzonej dziatalnosci — o 215,12 zt netto miesiecznie lub o 105,92 zt netto
miesiecznie od czynszu, ktory mogtby zostaé uzyskany przy zastosowaniu wywotawczych stawek
czynszu okreslonych w Uchwale nr X1V/98/99.

Hipotetycznie mozna bytoby moéwié o uszczupleniu dochoddw Gminy o ok 1.250 zt — 2.600zt
netto rocznie (przy zatozeniu niezmiennosci stawek w analizowanym okresie).

W drugim przypadku (ul. Mickiewicza 10) uzyskiwany czynsz jest nizszy — w zaleznoéci
od klasyfikacji prowadzone] dziatalnosci — o 1.277 zt netto miesiecznie lub o 766,2 zt netto
miesiecznie od czynszu, ktéry mogtby zostaé uzyskany przy zastosowaniu wywotawczych stawek
czynszu okreslonych w Uchwale nr XIV/98/99.

Hipotetycznie mozna bytoby mowi¢ o uszczupleniu dochodéw Gminy o ok 9.100 zt — 15.300
zt netto rocznie (przy zatozeniu niezmiennosci stawek w analizowanym okresie).

W trzecim przypadku (ul. Chopina 8) uzyskiwany czynsz jest nizszy — w zaleznosci
od klasyfikacji prowadzonej dziatalnosci — o 103,6 zt netto miesiecznie lub o 44,4 zt netto
miesiecznie od czynszu ktory mdgtby zostac uzyskany przy zastosowaniu wywotawczych stawek
czynszu okreslonych w Uchwale nr XI1V/98/99.

Hipotetycznie moina bytoby moéwi¢ o uszczupleniu dochodéw Gminy o ok 500 zt — 1200zt
netto rocznie (przy zatozeniu niezmiennosci stawek w analizowanym okresie).

Uwaga Audytora.
W dniu 28 sierpnia 2017 Audytowany przestat Audytorowi szereg zastrzezer i uwag. Audytor

wewnetrzny czes¢ uwag uwzglednit usuwajgc zakwestionowane przez Audytowanego zapisy,
na czes¢ zastrzezeri odpowiedziat w niniejszym Sprawozdaniu. Wiekszos¢ przestanych przez
Audytowanego uwag stanowity dodatkowe wyjasnienia do stanu faktycznego lub ustaler nie
wskazujgcych na naruszenia przepisow prawa. Materiaty przestane przez Audytowanego zostang
dotgczone do dokumentacji audytowej przechowywane w Urzedzie Miejskim w Nowym Tomyslu.
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Uwagi Audytowanego

W dniu 28.08.2017 r. zostatly przestane zastrzezenia sporzqdzone przez Radce Prawnego PU
ZGM w Nowym Tomyslu,

W przedmiotowych zastrzezeniach Radca Prawny wskazat, iz:

»Ad 4.4 Zabezpieczenie interesu Gminy Nowy Tomys! w przypadku naruszenia postanowieri

umow najmu na lokale uzytkowe:

1. Obecny $8 umowy najmu ustanawia warunki (obostrzenia) dotyczgce przeprowadzenia
przez najemce w lokalu prac adaptacyjnych, napraw i remontéw oraz wskazuje
konsekwencje dla najemcy w przypadku nie przestrzegania prze niego tych warunkdw.

2. Obecny § 9 umdw najmu okresla szczegofowo zasady zwrotu na rzecz najemcy wartosci
poczynionych przez niego ulepszeri (naktadow) w danym lokalu, w tym jednoczesnie podaje
warunki konieczne do ubiegania sie przez najemce o zwrot wartosci tych ulepszen.

3. Zabezpieczenie roszczen wynajmujqcego przewidujq rowniez bezwzglednie obowigzujgce
przepisy art 670 i 671 Kodeksu cywilnego o ustawowym prawie zastawu wynajmujgcego
na rzeczach ruchomych najemcy,

4. Obowiqzujgce umowy najmu na lokale uzytkowe przewidujq zabezpieczenie wierzytelnosci
wynajmujgcego, wynikajgcych lub moggcych w przysztosci wynikngc z tychze umdw,
w formie weksla ,in blanco”. To zabezpieczenie dotyczy wszelkich roszczen wynajmujgcego
zwigzanych umowa w tym powstatych p rozwigzaniu umowy.

5. Ewentualne zapisy o karach umownych wydajq sie byc¢ tutaj zbedne - nie sq to umowy
o swiadczeniu ustug na rzecz wynajmujgcego, nie sq to umowy rezultatu czy starannego
dziatania. Jaki to miatby by¢ katalog kar, jakich miatby dotyczyc czynnosci (obowigzkow)
czy braku czynnosci (obowigzkdw najemcy).”

OdpowiedZz Audytora
Weksel ,,in blanco” jest oczywiscie dobrym zabezpieczeniem wierzytelnosci wynikajgcych lub

mogqcych wynikngé z umowy najmu. O ile weksel taki moze w sposob bezsporny zabezpieczyc
wszystkie wierzytelnosci nalezne Najemcy. Ograniczenie kwot mozliwych do odzyskania przy
pomocy weksla do wysokosci rownej dwoém miesiecznym czynszom i niskim czynszu najmu,
w opinii Audytora nie zabezpiecza w sposob odpowiedni interesow Gminy. Mozna oczywiscie
zrezygnowac z wprowadzenia dodatkowych mechanizmdw zabezpieczajqcych (takich jak kaucja)
o ile czy to w umowie czy deklaracji wekslowej towarzyszgcej wekslowi zostanie wskazana kwota
faktycznie zabezpieczajgca moggce powstac naleznosci Gminy.

W opinii Audytora zamieszczenie w umowie dodatkowego katalogu kar moze usprawnic
egzekucje kar w przypadku podjecia przez Najemce czynnosci czy dziatand sprzecznych
z zapisami umowy. Przepisy prawa i wypracowana doktryna nie zabraniajq wprowadzenia
do umowy zapisow dodatkowo chronigcych interesy Gminy. Zamieszczenie wfasciwie
skonstruowanego katalogu kar w umowie mogfoby by uprosci¢ ewentualne postepowanie sqdowe
lub nawet catkowicie je wyeliminowac co moze skutkowac zwiekszeniem efektywnosci
funkcjonowania tego obszaru dziatalnosci Gminy.
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Decyzja o ewentualnym wprowadzeniu dodatkowego katalogu kar do umdéw najmu pozostaje
w rekach wtadz Gminy Nowy Tomysl w zwigzku z czym zapisy Sprawozdania pozostajg
niezmienione.

Uwagi Audytowanego:
»Ad 4.5 Zamieszczenie w umowie zawartej na czas oznaczony postanowienia zezwalajgcego na jej

rozwigzanie za wypowiedzeniem z przyczyn okreslonych w umowie, jest sprzeczne z natura takiej
umowy najmu. Wyjqtki od tej zasady muszg byc szczegdinie uzasadnione. Dlatego tez w oparciu
o przepis art. 673§3 Kodeksu cywilnego zostaf przyjety zapis § 10 o rozwigzaniu umowy bez zachowania
terminu wypowiedzenia jezeli najemca zalegac¢ bedzie z zaptatq czynszu przez dwa petne okresy
ptatnosci.

Ponadto mozliwos¢ wypowiedzenia takich umow okresowych przez wynajmujgcego
przewiduje Kodeks cywilny w nastepujgcych przypadkach, co ma tez zastosowanie
do przedmiotowych umdw z uwagi na to, iz przywotane przepisy to przepisy bezwzglednie
obowiqzujgce: 1) art. 667 § 2 — najemca uzywa rzeczy w sposob sprzeczny z umowq lub
Z przeznaczeniem rzeczy alb gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia, ze zostaje ona narazona
na uszkodzenie, 2) art. 685 — zachowanie najemcy, ktére narusza (chocby w sposob posredni)
normy prawne oraz obyczajowe regulujgce stosunek najmu i negatywnie wptywa na godne
ochrony interesy 0sob korzystajgcych z innych lokali w budynku.

Wskazanie w umowach ,wainych powoddw” jako podstawy do wypowiadania przez
wynajmujgcego umow najmu jest niecelowe z uwagi na rak konkretyzacji tych powodow i wydaje
sie byc sprzeczne z literalnym zapisem i celem art. 673 § 3 k.c. mowigcym o ,,wypadkach
okreslonych w umowie”.

Odpowied? Audytora:
Wywdd przedstawiony przez Audytowanego Audytor wewnetrzny uwaza za stuszny. Jednakze

zarowno przepisy prawa jak i doktryna dopuszczajg w szczegdinych przypadkach zawieranie
w umowach zapiséw wskazujgcych na skonkretyzowane przyczyny jej rozwiqgzania. Zawarcie
umowy najmu na okres bez wskazania mozliwosci jej wczesniejszego rozwigzania (z przyczyn
innych niz brak zaptaty czynszu) jest w opinii Audytora obarczone duzym ryzykiem.
To do Audytowanego naleiy przewidzenie mozliwych zdarzen, ktore mogtyby skutkowac
koniecznosciq wczesniejszego rozwigzania umowy i wprowadzenie do umowy takich zapisow,
ktére umozliwityby rozwigzanie umowy bez zbednych kosztéw, ktére mogtyby zaistniec po stronie
Gminy. Zapisy takie moglyby réwniez wyeliminowacé lub istotnie ograniczy¢ droge postepowania
sqdowego w przypadku materializacji zdarzeri skutkujgcych koniecznosciq wczesniejszego
rozwigzania umowy.
W zwigzku z powyzszym zapisy Sprawozdania pozostajg bez zmian.
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4. Ocena mechanizméw kontrolnych
W celu zapewnienia prawidtowosci procesu najmu lokali uzytkowych i prawidfowosci

zawieranych umow w Gminie Nowy Tomysl opracowano i wdrozono nastepujgce mechanizmy
kontrolne.

° przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami,

° przepisy ustawy Kodeks Cywilny,

° nadzér nad procesem tworzenia umdéw najmu.

Biorgc pod uwage wyniki przeprowadzonego zadania audytowego Audytor wewnetrzny
stwierdzit, iz zaprojektowane dla danego obszaru mechanizmy kontrolne sg wystarczajace dla
zapewnienia prawidtowosci jego funkcjonowania jednak wystepuje koniecznosé ich modyfikacji
(doszczegotowienia) oraz zaprojektowania i wdrozenia dodatkowego mechanizmu kontrolnego
pozwalajgcego na weryfikacje prawidtowosci prowadzenia przetargow oraz wynajmowania lokali
zgodnie z obowigzujgcymi na terenie Gminy regulacjami wewnetrznymi (Uchwaty Rady Gminy,
Zarzadzenia Burmistrza).

5. Uchybienia

1. Wynajem dwdch lokali jednemu najemcy w jednym postepowaniu przetargowym.

2. Nieprawidtowe wyliczenie i pobieranie czynszu najmu w zanizonej wysokosci.

3. U umowach brak jest zapiséw zabezpieczajgcych interes Gminy w przypadku naruszen
postanowient umownych innych niz koniecznos¢ zaptaty czynszu.

4. W umowach brak jest regulacji wskazujacych mozliwos¢ przedterminowego rozwigzania
umowy (z przyczyn innych niz brak zaptaty czynszu).

5. Lokale uzytkowe (trzy) zostaty wynajete po stawce (za 1m?) nizszej niz stawka wywotawcza
stosowana w przetargach na najem nieruchomosci.

Uwaga:

Pobieranie czynszu w wysokosci nizszej od naleznej moze zosta¢ uznane za naruszenie dyscypliny
finanséw publicznych i skutkowaé konsekwencjami opisanymi w Ustawie o odpowiedzialnosci
za naruszenie dyscypliny finanséw publicznych.

6. Zalecenia

[Zalecenia dla PU ZGM w Nowym Tomyslu sp. z 0.0.]
1) Zawieranie w umowach najmu lokali uzytkowych zapisow chronigcych interesy Gminy

w szczegolnosci:

e zapisow wskazujgcych przestanki pozwalajgce na rozwigzanie terminowych umoéw
najmu przed datg ich zakonczenia,

® zapisow regulujgcych kary umowne

e postanowien opisujacych takie narzedzia ochrony interesdw Wynajmujacego jak
kaucja czy weksel in blanco.

2) Przeprowadzanie przetargdw na najem nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy
zgodnie z przepisami (powszechnie obowigzujacymi i przepisami wewnetrznymi).
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3) Opracowanie i wdroienie mechanizmdw zapobiegajgcych wynajmowi lokali w sposéb
niezgodny z ocbowigzujacymi przepisami.

[Zalecenia dla Urzedu Miejskiego w Nowym Tomyslu]
4) Nowelizacja i uszczegétowienie przepisow regulujacych zasady i tryb wynajmu lokali
uzytkowych znajdujacych sie na terenie Gminy Nowy Tomysl.
5) Opracowanie i wdrozenie przepisdw wewnetrznych okreslajgcych minimalne stawki najmu
lokali uzytkowych (stawki najmu powinny by¢ wskazane na poziomie nie nizszym niz koszty
utrzymania lokalu ponoszone przez Gmine).

Pouczenie

Audytowany, w terminie 14 dni kalendarzowych od dnia otrzymania sprawozdania, ustala sposéb i termin
realizacji zaleceri oraz wyznacza osoby odpowiedzialne za realizacje zalecer, powiadamiajgc o tym na pigmie
kierownika komdrki audytu wewnetrznego i kierownika jednostki. W przypadku odmowy realizacji zalecer
audytowany przedstawia, w terminie 7 dni kalendarzowych od dnia otrzymania sprawozdania, pisemne
stanowisko kierownikowi jednostki i audytorowi wewnetrznemu. W przypadku, odmowy realizacji zalecef
kierownik jednostki podejmuje decyzje dotyczaca realizacji zalecen, informujgc o tym audytowanego i kierownika
komorki audytu wewnetrznego.

29.08.2017 r

data sporzqdzenia wstepnych ustaleri

AUDYTOR W WNETRZNY
CIA nr 120833, CHAP nr 1619

podpis Audytora Wewnetrznego
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