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1 Wprowadzenie

1.1 Temat zadania

Umowy najmu lokali uzytkowych.

1.2  Cele zadania zapewniajgcego
Udzielenie odpowiedzi na pytanie czy proces zawierania umdéw najmu gwarantuje

wtasciwe zabezpieczenie interesdw Gminy Nowy Tomys$l w audytowanym obszarze.

1.3  Podmiotowy zakres zadania

Przedsigbiorstwo Ustugowe Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym Tomyslu
sp.z 0.0.

1.4 Przedmiotowy zakres zadania

Ocena prawidtowosci zawierania uméw najmu lokali uzytkowych w Gminie Nowy Tomysl.

1.5 Data rozpoczecia zadania zapewniajgcego

7 czerwiec 2017 r.
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2 Opinia

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

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

1) Postepowanie przetargowe przeprowadzono z naruszeniem przepiséw Uchwaty
nr XIV/98/99 z dnia 8 grudnia 1999 r.

2) Postgpowanie przetargowe przeprowadzono z naruszeniem przepisdw Zarzadzenia
Burmistrza Nowego Tomysla nr 1/18/2007 z dnia 22 stycznia 2007 r.

3) W Ogtoszeniu o przetargu nie podano wywotawczej stawki czynszu najmu za 1 m2.

4) Umowa najmu nieruchomosci potozonej przy ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomyslu
z dnia 19 maja 2017 r zostata zawarta z przekroczeniem uprawnien.

5) W umowie najmu nie zawarto zabezpieczajacych interes Gminy zapiséw regulujacych
mozliwo$¢ wypowiedzenia umowy przed zakoriczeniem okresu jej obowigzywania.

6) W umowie najmu nie zawarto zabezpieczajacych interes Gminy zapisdw opisujgcych kary
umowne oraz mozliwe przyczyny ich zastosowania.

7) W umowie najmu nie zawarto zabezpieczajacych interes Gminy zapiséw dotyczacych
kaucji.

8) Protokdt zdawczo — odbiorczy zostat podpisany przed data podpisania umowy najmu.

9) Nieruchomos¢ przy ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomyélu zostata wydana Najemcy przed
data podpisania umowy i przed datg poczatku jej obowigzywania.

Biorac pod uwagg stwierdzone uchybienia nalezy wskazaé, iz proces wynajmu nieruchomosci
zostat przeprowadzony z naruszeniem obowigzujgcych przepiséw wewnetrznych a zawarta
umowa najmu nie gwarantuje wtasciwego zabezpieczenia intereséw Gminy.

Ponadto nalezy zaznaczy¢, iz wskazane wyzej uchybienia $wiadcza réwniez o tym,
iz zaprojektowane dla audytowanego obszaru mechanizmy kontrolne s $rednio adekwatne
| $rednio skuteczne. W opinii Audytora nalezy dodatkowo zaprojektowa¢ i wdrozy¢ mechanizmy
kontrolne minimalizujgce ryzyko wynajmu nieruchomosci gminnych z naruszeniem przepiséw
powszechnie obowigzujgcych i przepiséw wewnetrznych.

W opinii Audytora nalezy podjac dziatania majgce na celu opracowanie i wdrozenie przepisow
wewngtrznych kompleksowo regulujgcych proces najmu lokali uzytkowych stanowigcych

wtasnos¢ Gminy.

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

3.1 Kryterium

Umowe najmu lokalu uiytkowego mozna zawrze¢ na czas oznaczony albo na czas
nieoznaczony. Umowe najmu na czas oznaczony mozna zawrze¢ na dziesie¢ lat, a jesli strong
umowy sg przedsigbiorcy - na trzydziedci lat. Umowe zawartg 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 mozna
spotka¢ postanowienia zmieniajgce termin wypowiedzenia (skracajace go lub wydtuzajgce).
Istniejg jednak watpliwosci co do tego, czy postanowienia w umowach przewidujgce krétszy niz
trzymiesieczny termin wypowiedzenia sg skuteczne.

Wypowiadanie umow na czas oznaczony

Przy umowach na czas oznaczony regutg jest, Ze strony nie majg mozliwosci
jej swobodnego wypowiedzenia - umowa powinna trwaé tak dtugo, na jak dtugo zostata zawarta,
chyba Ze obie strony zgodza sie rozwigzac jg weczesniej za porozumieniem stron.

Do umowy mozna 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, zardwno wynajmujacy, jak
i najemca mogg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych w umowie.

Strony moga wiec w umowie wskazac przypadki, ktdre pozwalajg na jej wypowiedzenie przed
uptywem terminu, na jaki zostata zawarta. Nie jest wystarczajgce samo wpisanie postanowienia
o tresci: "kazda ze stron moze 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 waznych powododw" - 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 "waina", dokona w razie sporu sad, postugujac sie kryteriami obiektywnymi,
a takze rozwazajac interesy obu stron.

Uprawnienia wynajmujacego

Niezaleznie od tego, czy umowe zawarto na czas 0znaczony, czy nieoznaczony, wynajmujacy
moze ja wypowiedzie¢, gdy najemca nie wykonuje swoich obowigzkéw wynikajacych z umowy.
Jezeli najemca uzywa rzeczy w sposéb sprzeczny z umowa lub z przeznaczeniem i mimo
upomnienia nie przestaje jej uzywac w taki sposéb albo gdy rzecz zaniedbuje do tego stopnia,
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ze zostaje ona narazona na utrate lub uszkodzenie, wynajmujacy moze wypowiedzie¢ najem bez
zachowania termindw wypowiedzenia (art. 667 § 2 K.c.).

Umowe mozna rowniez wypowiedzie¢ w przypadku nieptacenia czynszu przez najemce. Jezeli
najemca lokalu dopuszcza sig 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$¢ wprowadzania
do umow najmu lokali uzytkowych postanowieri pozwalajacych na wypowiedzenie umowy
z pominigciem zasad wynikajacych zart. 687 K.c.,, ktéry wymaga, aby zalegto$é wynosita
co najmniej dwa petne okresy ptatnosci i aby wczesniej uprzedzié¢ najemce, dajac mu dodatkowy,
miesigczny termin na jej uregulowanie. Istnieje ryzyko, Ze wypowiedzenie najmu oparte
na postanowieniach w umowie sprzecznych z zasadami wynikajagcymi zart. 687 K.c.
(np. pozwalajgcymi na wypowiedzenie ze skutkiem natychmiastowym bez koniecznosci
wyznaczania dodatkowego terminu) zostanie uznane za nieskuteczne.

Rozwigzanie umowy przez najemce

Réwniez najemca ma moiliwo$¢ 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 pézniej,
a wynajmujgcy mimo otrzymanego zawiadomienia nie usunat ich w czasie odpowiednim, albo
jezeli wady usunac sie nie dadza, najemca moze wypowiedzieé¢ najem bez zachowania termindéw
wypowiedzenia (art. 664 § 2 K.c.). Jesli wady najetego lokalu s3 tego rodzaju, e zagrazajg zdrowiu
najemcy lub jego domownikéw albo 0séb u niego zatrudnionych, najemca moie wypowiedzieé
najem bez zachowania terminéw wypowiedzenia, chociazby w chwili zawarcia umowy wiedziat
o wadach (art. 682 K.c.).

Podwyzka czynszu

W umowie najmu warto uregulowad kwestie podwyzek czynszu, np. wprowadzajac mozliwosé
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 dotychczasowg jego wysokos¢ najpdzniej na miesigc naprzdd, na koniec miesigca
kalendarzowego.

Co istotne, przepis ten dotyczy zaréwno umow zawartych na czas oznaczony, jak i uméw
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 wynajmujgcych naduzywany.
W przepisach o najmie zawartych w Kodeksie cywilnym nie sprecyzowano, czy najemca moze sie
broni¢ przed nieuzasadniona w jego ocenie podwyzka. Wart. 685! K.c. wskazano,
ze podwyzka czynszu nastepuje w drodze wypowiedzenia, wiec nie wymaga ona zgody drugiej
strony, w szczegdlnosci podpisania aneksu do umowy najmu. Przyjmuje sie jednak, ze najemca
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moze kwestionowac nieuzasadniong, w szczegélnosci zbyt duig podwyike czynszu poprzez
odwotywanie sig do art. 5 K.c. ("nie mozna czyni¢ ze swego prawa uzytku, ktéry by byt sprzeczny
ze spoteczno-gospodarczym przeznaczeniem tego prawa lub z zasadami wspétzycia spotecznego")
orazart. 58 § 2Kc. ("niewazna jest czynno$¢ prawna sprzeczna z zasadami wspotiycia
spotecznego"). Taka obrona moze by¢ skuteczna szczegélnie wtedy, gdy wynajmujacy dokonuje
drastycznych podwyiek czynszu, ktérych celem jest "pozbycie sie" najemcy.

W literaturze prawniczej sformutowano rdéwniez stanowisko, Ze najemca moie nie
zaaprobowac podwyiki 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

Czesto najemcy ponosza naktady na dostosowanie lokalu do swoich potrzeb. Sprawy zwigzane
z ich rozliczeniem moina uregulowa¢ w umowie. W orzecznictwie Sadu Najwyiszego
za wazne uznano postanowienia w umowach najmu zastrzegajace, ze wszelkie naktady dokonane
przez strone korzystajaca z cudzej rzeczy na podstawie umowy moga przypasé po jej wygasnieciu
stronie oddajgcej rzecz do uzywania, oznaczajgce rezygnacje przez najemcéw ze zwrotu
dokonanych naktaddw.

Na najemce bedacego przedsiebiorcg mozna w umowie przerzucic¢ ryzyko niezamortyzowania
sie 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.
Rozréznia on dwa rodzaje naktaddow: naktady konieczne i ulepszenia. Naktady konieczne
sg niezbedne do utrzymania rzeczy w stanie przydatnym do uméwionego uzytku. Naktady
konieczne obcigzajg wynajmujgcego (witasciciela). Jezeli w czasie trwania najmu rzecz wymaga
napraw, ktore obcigzaja wynajmujacego, a bez ktérych rzecz nie jest przydatna
do umdwionego uzytku, najemca moie wyznaczy¢ wynajmujagcemu odpowiedni termin
do wykonania napraw. Po bezskutecznym uptywie wyznaczonego terminu najemca moze dokona¢
koniecznych napraw na koszt wynajmujgcego (art. 663 K.c.). Do ponoszenia naktadéw bedacych
ulepszeniami (a nie naktadami koniecznymi) wynajmujacy nie jest zobowigzany. Jesli najemca
takich ulepszern dokonat, to zasady ich rozliczen - w braku odmiennego uregulowania
w umowie - reguluje art. 676 K.c. Zgodnie z nim, jezeli najemca ulepszyt najeta rzecz, wynajmujacy
w braku odmiennej umowy moze wedtug swego wyboru albo zatrzymac ulepszenia za zaptata
sumy odpowiadajgcej ich wartosci w chwili zwrotu, albo zada¢ przywrdcenia stanu poprzedniego.
Roszczenie najemcy o zwrot wartosci ulepszen (tzw. naktadow ulepszajacych) powstaje dopiero
po pojawieniu sie dwoch zdarzer: zwrotu przedmiotu najmu i wykonaniu przez wynajmujgcego
prawa wyboru okre$lonego w art. 676 K.c. (zatrzymanie ulepszen za zaptatg ich wartoéci albo
przywrocenie stanu poprzedniego przedmiotu najmu).
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Zmiana wtasciciela

Jedli dotychczasowy wiasciciel zdecyduje sie zbyé lokal osobie trzeciej w trakcie trwania
umowy najmu, to nabywca stanie sie nowym wynajmujgcym - z mocy prawa wstgpi
w stosunek najmu w miejsce zbywcy (art. 678 § 1K.c.). Oznacza to, ze bedzie on zwigzany
postanowieniami umowy zawartej przez zbywce. Moze jednak wypowiedzie¢ umowe najmu
z zachowaniem terminu wypowiedzenia. Dotyczy to takie uméw na czas oznaczony, ktére
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 zadaé od zbywcy odszkodowania.

Mozna do takiej sytuacji w ogdle 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). Wéwczas nowy wtasciciel nie bedzie mdgt wypowiedzie¢ umowy zawartej przez
swojego poprzednika na czas oznaczony.

Rzekome petnomocnictwo a zawarta umowa

Zawarcie umowy z osobg podajgca sie za petnomocnika, a nie majagcg umocowania albo
przekraczajagca jego zakres, powoduje, ze czynnos¢ prawna jest niezupetna i wymaga
potwierdzenia. Petnomocnik okreslany jest jako fatszywy. Kodeks cywilny stanowi, e jezeli
zawierajacy umowe jako petnomocnik nie ma umocowania albo przekroczy jego zakres, waznosé
umowy zalezy od jej potwierdzenia przez osobe, w ktdrej imieniu umowa zostata zawarta. Druga
strona moze wtedy wyznaczy¢ rzekomemu mocodawcy odpowiedni termin do potwierdzenia
umowy. Jezeli reprezentowany przez rzekomego petnomocnika nie potwierdzi (w dowolnej
formie) zawartej umowy przez petnomocnika rzekomego, wtedy osoba, ktdra wyznaczyta termin
staje sig wolna od ztozonego oswiadczenia woli. Jezeli jednak do waznosci czynnoséci prawnej
potrzebna byta forma szczegdlna, potwierdzenie powinno nastgpi¢ w takiej samej formie.
Milczenie nie moze by¢ poczytane za potwierdzenie.

Brak potwierdzenia wyznacza dla rzekomego petnomocnika pewne obowigzki wzgledem
podmiotu, z ktérym zawart umowe, gdyz jest on zobowigzany do zwrotu tego, co otrzymat
od drugiej strony w wykonaniu umowy, oraz do naprawienia szkody, ktdrg druga strona poniosta
przez to, ze zawarta umowe nie wiedzac o braku umocowania lub o przekroczeniu jego zakresu.
Odpowiedzialno$¢ fatszywego petnomocnika wobec osoby rzekomo reprezentowanej ksztattuje
sie zasadniczo na podstawie przepiséw o prowadzeniu cudzych spraw bez zlecenia, w zaleznosci
od okolicznosci faktycznych nie jest jednak wytgczona mozliwosé odpowiedzialnosci z czynu
niedozwolonego np. gdy petnomocnik rzekomy dziatat ze $wiadomoscia braku umocowania
w celu pokrzywdzenia osoby trzeciej.

Rzekome petnomocnictwo a czynnos¢ jednostronna
Zasadg jest, ze jednostronna czynnos$¢ prawna dokonana w cudzym imieniu bez umocowania lub

z przekroczeniem jego zakresu jest niewaina. Jednakze gdy mocodawca reprezentowany przez

rzekomego petnomocnika, zgodzi sie na dziatanie bez umocowania, wtedy zastosowanie znajduja
w sposéb odpowiedni przepisy o zawarciu umowy bez umocowania.
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Zgodnie z tym druga strona (ktéra otrzymata os$wiadczenie woli jednostronna) moze
wyznaczy¢ rzekomemu mocodawcy odpowiedni termin do potwierdzenia umowy. Jezeli
reprezentowany przez rzekomego petnomocnika nie potwierdzi jednostronnej czynnosci prawne;
dokonanej przez petnomocnika rzekomego, wtedy osoba, ktéra wyznaczyta termin staje sie wolna
od ztozonego oswiadczenia woli.

Jakie konsekwencje dla mocodawcy niesie dalsze dziatanie petnomocnika mimo,
ze petnomocnictwo wygasto jesli dziatat w granicach umocowania?

Z zasady zaufania osoby trzeciej do dziatania petnomocnika, mieszczacego sie
w granicach jego umocowania, wynika potrzeba ochrony tego zaufania w sytuacji, w ktorej
nastgpito wygasnigcie petnomocnictwa, o ktérym druga strona nie wiedziata i nie mogta wiedzie¢
nawet przy dofozeniu zwyktej starannosci. Kodeks cywilny daje temu wyraz wskazujac na ogdlng
zasade, ktdra stanowi, ze jezeli petnomocnik po wygasnieciu umocowania dokona w imieniu
mocodawcy czynnosci prawnej w granicach pierwotnego umocowania, czynno$¢ prawna jest
wazna, chyba ze druga strona o wygasnieciu umocowania wiedziata lub z tatwosciag mogta sie
dowiedziec.

Nie ma przy tym znaczenia, czy petnomocnik wiedziat o wygasnieciu umocowania. Granica
ochrony zaufania osoby trzeciej jest tatwos¢, z jakg w konkretnych okolicznosciach osoba trzecia
mogta dowiedzie¢ sie¢ o wygasnieciu umocowania. W podobnym tonie wypowiedziat sie Sad
Najwyiszy, ktory uznat, ze brak znajomosci prawa co do przyczyn wygasniecia umocowania
nie stanowi okolicznosci wytaczajacej przyjecie, ze strona mogta z fatwoscia dowiedzied
sie 0 Smierci mocodawcy.

Udowodnié, ze dana osoba wiedziata o braku umocowania powinna ta strona, ktdra
sie na to powotuje. Bowiem, kto twierdzi, ze druga strona wiedziata lub z tatwosciag mogta
sie dowiedzie¢ o wygasnieciu umocowania, powinien to udowodni¢. Mozliwoéé dowiedzenia
sie z tatwoscig oznacza, ze niewykorzystanie jej byto razgcym niedbalstwem. Chodzi tu o ogdlnie
dostepng fatwos¢ uzyskania wiarygodnej wiadomosci o wygasnieciu umocowania,
nie wymagajgcg zadnych szczegétowych dochodzen. Jezeli taki uzasadniony zarzut mozna drugiej
stronie postawié, to czynnosé prawna jest bezwzglednie niewaina.

3.2 Stan faktyczny

Uchwata nr XIV/98/99 Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 8 grudnia 1999 r.
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 przepisow przedmiotowej Uchwaty wywotawcze stawki czynszu uzalezniono
od potozenia lokalu (w okreslonych strefach miasta) oraz od rodzaju dziatalnosci wykonywanej
w wynajetych lokalach.
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Tabela 1
Wykaz stawek wywotawczych czynszu najmu za lokale uzytkowe wchodzace w sktad mienia komunalnego gminy
Nowy Tomy$l — do przetargu.

g Kategoria lokalu - rodzaj Stawka za|1m2 powierzchni uzytk”owej w strefie -

dziatalnosci miejska —srédmiejska miejska - peryferyjna wiejska
le

1 Lo.ka 5 przeznaczone na 10 4t 74 43t
dziatalnosc gospodarczg
Lokal rzezn I

5 okale przeznaczone na cele 6o - it
ustugowo-magazynowe

Zarzadzenie nr |/18/2007 Burmistrza Nowego Tomysla z dnia 22 stycznia 2007 r
Zarzadzeniem nr 1/18/2007 Burmistrza Nowego Tomysla z dnia 22 stycznia 2007 r. ustalono

szczegotowe zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi wchodzacymi w sktad 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.

Podstawowa formg poszukiwania najemcy lokali uzytkowych miat byé ustny przetarg
nieograniczony.

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

Wybor najemcy poza przetargiem miat by¢é dokonywany w przypadkach wyjatkowych
— w szczegolnosci w przypadku wynajmu lokalu na cele pomocy spotecznej cele o$wiatowe czy
charytatywne.

W drodze bezprzetargowej moina byto réwniez wynajaé lokale, ktdre nie zostaty
zagospodarowane w drodze przetargu z powodu nieatrakcyjnego potozenia lub ztych warunkéw
technicznych. Kompetencje do wyboru najemcy poza przetargiem powierzono Komisji
Przetargowej.

W Zatgczniku nr 1 okreslono tryb i zasady prowadzenia przetargu niegraniczonego ustnego,
przetargu ograniczonego ustnego, przetargu pisemnego nieograniczonego ofertowego.

Zgodnie zapisami zawartymi w tym zatgczniku jako cene wywotawcza w przetargu przyjeto
ceng minimalng wskazang w Uchwale Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu. Stawienie sie jednego
licytanta (w przetargach ustnych) wystarcza do przeprowadzenia przetargu.

Organizujac przetarg ustny ograniczony i niegraniczony oraz przetarg pisemny w ogtoszeniu
nalezato zamiescic nastepujace informacje:

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

b) rodzaj przetargu,

c) cene wywotawczg czynszu miesiecznego za 1 m2 powierzchni,

d) termin przeprowadzenia przetargu,

e) wymagane wadium,
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f) warunek udzielenia przebicia.

W przypadku pisemnego przetargu niegraniczonego do przetargu mogty przystapié osoby,
ktore w zakreSlonym terminie ztoiyly pisemne oferty odpowiadajgce wymogom podanym
w ogtoszeniu. Liczba oferentdw stajgcych do przetargu nie mogta byé mniejsza niz dwdch.
W przypadku przystgpienia tylko jednego oferenta jego oferta miata byé rozpatrywana przez
Komisje Komunalng Prawa i Porzadku Publicznego Rady Miejskiej w Nowym Tomy$lu. W umowie
najmu mozna byto zastrzec, ze naktady ponoszone przez najemce zostang potracone w catosci lub
czesci z czynszu najmu.

Uchwata nr XVI11/125/2008 Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 1 lutego 2008 r.

Uchwatg nr XVII1/125/2008 Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 1 lutego 2008 r. Rada
wyrazita zgode na zawieranie przez Burmistrza Nowego Tomysla kolejnych uméw 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 zawiera¢ kolejne umowy najmu w przypadku

gdy umowa bedzie zawarta z tym samym podmiotem, ze stawkg czynszu nie niiszg niz

dotychczasowa, na warunkach dla wynajmujacego nie gorszych niz w umowie dotychczasowej.
Zgoda Rady na zawarcie kolejnej umowy z tym samym najemca nie dotyczy sytuacji, gdy

najemca zalega w stosunku do Wynajmujgcego z zaptatg czynszu i pochodnych od tych zalegtosci.

Uchwata Rady Miejskiej nr XXX/281/2017 z dnia 27.02.2017 r.
W dniu 27 lutego 2017 r Rada Miejska w Nowym Tomyslu podjeta Uchwate w sprawie
wyrazenia zgody na zawarcie przez Burmistrza Nowego Tomysla umowy najmu nieruchomosci

oznaczonej numerami geodezyjnymi 1104/22 i 951/9, potoionej w Nowym Tomyslu przy
ul. Ogrodowej na okres do 20 lat.

W Uchwale Rada Gminy wyrazita na wynajem przedmiotowe] nieruchomosci na okres
do 20 lat wskazujac jednoczesnie, iz nieruchomosé ta moze byé wykorzystywana na cele
oswiatowe, sportowo rekreacyjne i szkoleniowo-konferencyjne. Wykonanie Uchwaty powierzono
Burmistrzowi Nowego Tomysla.

Umowa o zarzadzanie
W dniu 30 marca 2017 r pomigdzy Gming Nowy Tomys| a Przedsiebiorstwem Ustugowym
Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym Tomyslu sp. z 0.0. zawarto umowe o wykonywanie

ustug z zakresu gospodarki komunalne;j.
W umowie wskazano m.in. uprawnienia i obowigzki PU ZGM dotyczace wynajmu lokali
uzytkowych.

Uchwata PU ZGM sp. z 0.0.
W dniu 20 kwietnia 2017 r Zarzad PU ZGM sp. z 0. 0 w Nowym Tomyslu wydat Uchwate

nr 4/2017 w sprawie ogtoszenia przetargu i powotania komisji przetargowej na oddanie w najem
nieruchomosci zabudowane;.
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W Uchwale polecono ogtoszenie pisemnego przetargu na najem nieruchomosci zabudowane;j
przy ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomyslu obejmujacej budynek uzytkowy dwukondygnacyjny
0 facznej powierzchni 801,94 m2 wraz z przynaleznym terenem parkingowym oraz powotano
komisje przetargowga w sktadzie podanym w Uchwale.

Regulamin
Zatacznikiem do Uchwaty byt Regulamin pisemnego przetargu ofertowego na oddanie

W najem opisanej wyzej nieruchomosci.

W Regulaminie opisano wynajmowang nieruchomo$é, wskazano na dopuszczalne profile
dziatalnoSci w najmowanym obiekcie oraz wskazano, iz dtugo$¢ okresu najmu bedzie rezultatem
przeprowadzonego przetargu, jednak nie dtuzej niz 20 lat liczac od dnia podpisania umowy.

Wysokos¢ miesigcznego czynszu  najmu  miata byé rezultatem przeprowadzonego
postepowania przetargowego.

W Regulaminie nie wskazano minimalnej wartosci najmu 1 m2 przedmiotowej
nieruchomosci ani tez minimalnej ceny jaka wynajmujacy chciatby uzyska¢ za wynajmowany lokal.

W Regulaminie wskazano réwniez, iz oprdcz czynszu Najemca zobowigzany bedzie do optaty
kosztow zwigzanych z prowadzona dziatalnoscig, mi.in: energii elektrycznej, cieptej i ziimnej wody,
sciekdw, odpadéw komunalnych oraz naleznosci publicznoprawnych.

Ogfoszenie o przetargu co najmniej 14 dni przed planowanym przetargiem miato by
zamieszczone na stronie internetowej PU ZGM i Urzedu Miejskiego w Nowym Tomyslu, w BIP
spotki i Urzedu, na tablicach ogtoszen w spéice i Urzedzie oraz w prasie lokalnej.

W §6 Regulaminu zamieszczono zatozenia do umowy najmu. W zatozeniach do umowy brak
jest przestanek (warunkéw) rozwigzania umowy przed uptywem terminu najmu z przyczyn
wskazanych w umowie, czy zapiséw o karach umownych zabezpieczajacych interes gminy.

Regulamin przewidywat takze, iz Komisja przetargowa moze bez podawania przyczyn uzna,
iz przeprowadzony przetarg nie dat rezultatdw.

Przetarg
W dniu 21 kwietnia 2017 r ogtoszenie o przetargu zostato opublikowane w prasie lokalnej.

W dniu 25 kwietnia ogtoszenie o przetargu oraz regulamin przetargu zostaty opublikowane
na stronach internetowych PU ZGM oraz Urzedu Miejskiego w Nowym Tomyslu.

W ogtoszeniu o pisemnym przetargu ofertowym opisano nieruchomosé stanowiaca
przedmiot najmu, wskazano mozliwe do realizacji w przedmiotowym budynku profile dziatalnosci
Najemcy, obowigzki najemcy, koniecznos¢ zaptaty wadium i jego wysokoéé, sposdb i termin
ztozenia oferty oraz sposob sporzadzenia i zawartosé merytoryczng oferty oraz zataczniki
do ztozenia ktorych zobowigzany jest oferent. Podano termin otwarcia ofert, wskazano
na mozliwos¢ ogledzin przedmiotowe] nieruchomosci. W Ogloszeniu wskazano réwniez
zastrzezenie, iz z waznych przyczyn przetarg moze zosta¢ odwotany, lub zamkniety bez wyboru
ofert.

W Ogtoszeniu o przetargu dwukrotnie wskazano, iz najem przedmiotowej nieruchomosci
przewidziano na okres nie przekraczajacy 20 lat.
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Oferta

W dniu 11 maja 2017 r. w PU Zaktad Gospodarki Mieszkaniowej w Nowym Tomyslu zostata
ztozona jedna oferta w odpowiedzi na ogtoszony przetarg na najem lokalu uzytkowego.

Oferta zostata ztozona przez Nowotomyska Fundacje Rodzice Dzieciom. Ztozona oferta
spetniata wszystkie warunki wskazane w Ogtoszeniu o przetargu. W dniu 8 maja 2017 r. Fundacja
dokonata zaptaty wadium w wysokosci wskazanej w Ogtoszeniu.

Postepowanie przetargowe

W dniu 11 maja 2017 roku przeprowadzono jawng cze$¢ przetargu. Komisja przetargowa
po wykonaniu przewidzianych czynnosci, tj. przekazaniu informacji o przetargu, ustaleniu iloéci
ztozonych ofert, sprawdzeniu kompletnosci i weryfikacji ztozonych dokumentéw do czedci
niejawnej postepowania przetargowego zakwalifikowata jedyng ztozong oferte. Komisja
poinformowata Oferenta o terminie i miejscu czesci niejawnej przetargu oraz do planowanej dacie
zakoriczenia postepowania.

W dniu 15 maja 2017 r. Komisja przetargowa przeprowadzita czynnosci w ramach niejawnej
czesci postgpowania przetargowego i rozstrzygneta przetarg przyjmujac oferte ztozong przez
Nowotomyska Fundacje Rodzice Dzieciom.

Fundacja zaproponowata wynajecie przedmiotowej nieruchomosci na okres 20 lat,
Z miesiecznym czynszem w wysokosci 3.200 zt miesiecznie.

Fundacja w ztozonej ofercie zadeklarowata gotowosc poniesienia naktadéw inwestycyjnych
zwigzanych z modernizacjg tego budynku w kwocie 800.000 zt.

Umowa najmu
W dniu 19 maja 2017 r pomiedzy Gming Nowy Tomysl reprezentowang przez Prezesa Zarzadu

PU ZGM sp. z o0.0. oraz jednego z cztonkdw Zarzadu spotki a Nowotomysky Fundacjg Rodzice
Dzieciom zostata zawarta umowa najmu nieruchomosci zabudowane] potozonej
przy ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomyslu obejmujacej budynek uzytkowy dwukondygnacyjny
o tacznej powierzchni 801,94 m2 oraz przynaleznego terenu parkingowego na 6 samochoddw
osobowych.

Umowe najmu zawarto na okres 20 lat i jednego miesigca — od 1 czerwca 2017 r. do 30
czerwca 2037 r.

Najemca, zgodnie 2z umowa, przedmiotowg nieruchomos¢ moze wykorzystywaé
na prowadzenie dziatalnosci osSwiatowej, sportowo-rekreacyjnej oraz szkoleniowo-
konferencyjnej. Bez zgody Wynajmujgcego Najemca nie moze oddac nieruchomosci lub jej czesci
osobie trzeciej do bezptatnego uzywania ani podnajgc .

Czynsz zostat okreslony na kwote 3.200 zt brutto.

W § 4 umowy opisano klauzule waloryzacyjng wskazujac, iz wysokos¢ czynszu bedzie
waloryzowana raz w roku, zgodnie z wysokoscig Sredniorocznego wskainika inflacji
publikowanego przez GUS w Monitorze Polskim.

Do obowigzkdow najemcy, zgodnie z umowa nalezy takze zaptata podatku od nieruchomosci,
uiszczanie kosztéw mediéw (woda, gaz, ogrzewanie, energia elektryczna).
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W  kolejnych § umowy wskazano, iz najemca ma obowigzek zaptaty podatku
od nieruchomosci, zawarcia i realizacji uméw zwigzanych z wykorzystaniem medioéw (woda, prad,
gaz, ogrzewanie).

Zapisy § 7 to zobowiazanie najemcy do utrzymania przedmiotu najmu w nalezytym stanie,
prowadzenia prac konserwacyjnych, remontowych, utrzymania czystosci i porzadku
na nieruchomosci, wyposazenia nieruchomosci w niezbedny sprzet i urzadzenia p.poi.

W § 8 zawarto zapisy dotyczace zasad przeprowadzania prac adaptacyjnych i remontowych
w przedmiotowym budynku.

Zgodnie z regulacjami § 9 Wynajmujacemu przystuguje prawo rozwigzania umowy najmu bez
zachowania terminu wypowiedzenia jezeli Najemca zalega¢ bedzie z zaptata czynszu za dwa petne
okresy ptatnosci. O zamiarze rozwigzania umowy, w zwigzku z brakiem zaptaty czynszu
Wynajmujacy uprzedzi Najemce na pismie, udzielajgc mu dodatkowego miesiecznego terminu do
zapfaty zalegtego czynszu.

W § 11 wskazano, ze na zabezpieczenie wierzytelnosci wynikajacych lub moggcych wyniknaé
w przysztosci z umowy najmu Najemca wystawi Wynajmujacemu weksel ,in blanco” na sume
wekslowg odpowiadajgca dwumiesiecznej wartosci czynszu zgodnie z deklaracja wekslowg
stanowigcg zatgcznik do umowy.

Przekazanie lokalu
W dniu 18 maja 2017 r. na mocy protokotu zdawczo — odbiorczego PU ZGM w Nowym
Tomyslu sp. z 0.0. przekazata Nowotomyskiej Fundacji Rodzice Dzieciom przedmiotowy lokal

uzytkowy.
Fundacja przyjmujac lokal nie wniosta zadnych zastrzezer.

3.3 Ustalenia stanu faktycznego

Uchwatg nrXXX/281/2017 z dnia 27 lutego 2017 w sprawie wyrazenia zgody na zawarcie przez
Burmistrza Nowego Tomysla umowy najmu nieruchomosci oznaczonej numerami geodezyjnymi
1104/221951/9, potozonej w Nowym Tomyslu przy ul. Ogrodowej na okres do 20 lat Rada Miejska
w Nowym Tomyslu wyrazita zgode na wynajem przedmiotowe;j nieruchomosci.

Zgodnie z zapisami zawartymi w Regulaminie pisemnego przetargu ofertowego na oddanie
w najem nieruchomosci zabudowanej przy ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomyslu, stanowigcym
zatacznik do Uchwaty nr 4 Zarzadu PU ZGM w Nowym Tomy$lu $p. z 0.0. z dnia 20 kwietnia 2017
r. — dtugos¢ umowy najmu miata by¢ rezultatem przeprowadzonego przetargu, jednak miata
wynies¢ nie wigcej niz 20 lat od dnia podpisania umowy.

Zgodnie z ogtoszeniem o przetargu zamieszczonym w prasie lokalnej oraz opublikowanym
na stronach internetowych oraz stronach BIP Urzedu Miejskiego w Nowym Tomyélu oraz PU ZGM
— dtugo$¢ umowy najmu miata byé rezultatem przeprowadzonego przetargu, jednak nie dtuzej niz
20 lat od dnia podpisania umowy.

Umowa najmu z dnia 19 maja 2017 r. niezgodnie z wolg Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu
zostata zawarta na okres od 1 czerwca 2017 r. do 30.06.2037 r. czyli na 20 lat i jeden miesigc.
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Umowa zostata podpisana przez Prezesa PU ZGM w Nowym Tomyslu oraz jednego
z cztonkow Zarzadu, ktdrzy zawierajac umowe na okres dtuzszy niz wskazany przez Rade Miejska
przekroczyli swoje uprawnienia do zawierania umdw najmu.

Umowa najmu lokalu uzytkowego podpisana w dniu 19 maja 2017 r. zostata zawarta
na okres od 1 czerwca 2017 r. do 30.06.2037 r. W zwigzku z tym lokal uzytkowy powinien zosta¢é
wydany z poczatkiem okresu obowigzywania umowy, tj. 1 czerwca 2017r. Lokal zostat wydany
Najemcy w dniu 18 maja 2017 r. tj. 13 dni przed datg poczatku obowigzywania umowy. Najemca
korzystat wiec z przedmiotowego lokalu 13 dni bezumownie.

Czynsz najmu lokalu zostat ustalony na kwote 3.200,00 zt brutto (2.601,63 zt netto).

W ramach prowadzonych czynnosci audytowych Audytor wewnetrzny dokonat sprawdzenia
cen najmu lokali uzytkowych (umowy najmu zawarte w roku 2017).

Tabelanrl
powierzchnia
czynsz netto | wynajmowanego | czynsz 1 m?
lokal (zt) lokalu (zt) data wynajmu
1|PlacF. Chopina 5 1317,7 59,95 21,98 27.07.2017
2 | Plac F. Chopina 20 3758,18 68,97 54,49 27.04.2017
3 | ul. Poznanska 6 336 21 16,00 1.06.2017
4 | ul. Poznaniska 9 2980,61 54,62 54,57 18.02.2017
5 | Plac Niepodlegtosci 5 401,6 25,1 16,00 6.04.2017
6 | Plac Niepodlegtosci 27 450 30 15,00 13.04.2017
7 | ul. A. Mickiewicza 5 809,1 26,1 31,00 16.02.2017
8| Plac F. Chopina 8 3602,82 253,72 14,20 1.06.2017
9| ul. Ogrodowa 22 2601,63 801,94 _ 19.05.2017

Z zawartych w tabeli informacji wynika, iz czynsz najmu lokalu przy ul. Ogrodowe;j byt od kilku
do kilkunastu razy nizszy od czynszu najmu innych lokali wynajetych w roku 2017 przez Gmine
Nowy Tomysl.

Protokot zdawczo-odbiorczy lokalu zostat podpisany w dniu 18 maja 2017 r a wiec na dzien
przed podpisaniem umowy.

Wg informacji pozyskanych od pracownikéw PU ZGM sp. z 0.0. Nowotomyska Fundacja
Rodzice Dzieciom prace remontowe i modernizacyjne rozpoczeta w przedmiotowym obiekcie po
podpisaniu Protokotu zdawczo-odbiorczego a przed datg poczatku obowigzywania umowy.

W czasie realizacji zadania audytowego Audytor wewnetrzny odnalazt Uchwate nr XI1V/98/99
Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 8 grudnia 1999 r. w sprawie ustalenia stawek
wywotawczych czynszu najmu za lokale uzytkowe wchodzgce w sktad mienia komunalnego gminy
Nowy Tomys| w postepowaniu przetargowym.

W przedmiotowej Uchwale ustalono stawki wywotawcze czynszu najmu za lokale uzytkowe
wchodzac w sktad mienia komunalnego gminy Nowy Tomysl.

Zgodnie z zapisami Uchwaly wywotawcza stawka czynszu najmu, w analizowanym
w niniejszym opracowaniu postepowaniu przetargowym powinna, zgodnie z Uchwatg zostad
okreslona na min. 4 zt za m? powierzchni uzytkowej najmowanego lokalu.
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W postepowaniu przetargowym nie wskazano wywotawczej (minimalnej) stawki czynszu
najmu czym naruszono przepisy Uchwaty XIV/98/99 z 8 grudnia 1999 r.

W postepowaniu przetargowym czynsz najmu ustalono na kwote 3,24 zt za m? najmowane;j
co biorac pod uwage fakt, iz byto to pierwszy przetarg rdwniez moze zosta¢ uznane za naruszenie
przepisow tej uchwaty.

Konsekwencja zawarcia umowy najmu z kwotg czynszu najmu 3,24 zt za 1 m? uzytkowanej
powierzchni jest pobieranie dochoddéw z najmu nieruchomoéci stanowigcej mienie Gminy
w wysokosci nizszej niz przewidziana Uchwatg Rady Miejskiej co moze prowadzi¢ do wniosku,
iz w przypadku najmu przedmiotowej nieruchomosci mamy byé moze do czynienia z naruszeniem
art. 5 ust 1 pkt 2 ustawy o naruszeniu dyscypliny finanséw publicznych (do sprawdzenia
i rozstrzygnigcia przez stuzby prawne Urzedu Miasta).

Uwaga 1:

W przepisach wewngtrznych (opublikowanych na stronie BIP Urzedu Miejskiego w Nowym
Tomyslu) nie odnaleziono Uchwaty zmieniajace] lub uchylajacej Uchwate Rady Miejskiej w Nowym
Tomyslu nrXIV/98/99 z dnia 8 grudnia 1999 r. W zwiazku z tym przyjgto, iz Uchwata ta jest Uchwata
obowigzujaca.

Podczas realizacji zadania audytowego otrzymano réwnie: Zarzadzenie nr 1/18/2007
regulujace zasady i tryb prowadzenia przetargédw na najem nieruchomosci.

Przepisy Zarzgdzenia przewidujg, iz jednym z elementdéw ogtoszenia o przetargu bedzie cena
wywotawcza czynszu miesigcznego za 1m? powierzchni. W Ogtoszeniu o przetargu brak byto
wskazania ceny wywotawczej co w sposéb istotny naruszato przepisy przedmiotowego
Zarzadzenia.

Zgodnie z przepisami przedmiotowego Zarzadzenia w przypadku organizacji przetargu
pisemnego ofertowego przetarg moze zosta¢ przeprowadzony i rozstrzygniety jezeli wptyng dwie
oferty.

Jezeli w odpowiedzi na ogtoszenie o przetargu wptynie 1 oferta kompetencje do negocjacji
z Oferentem upowazniona jest Komisja Komunalna Prawa i Porzadku Publicznego Rady Miejskiej
w Nowym Tomyslu.

W analizowanym w niniejszym dokumencie przypadku w odpowiedzi na ogtoszenie
o przetargu wptyneta jedna oferta. Oceny oferty dokonata Komisja Przetargowa. Umowe najmu
podpisat Prezes PU ZGM w Nowym Tomyslu sp. z 0.0. W zadnym z etapdw wyboru Oferenta nie
uczestniczyta Komisja Komunalna i Porzadku Publicznego czym naruszono przepisy Zarzadzenia
Burmistrza nr 1/18/2007.

4. Ocena mechanizméw kontrolnych
W celu zapewnienia prawidtowosci procesu najmu lokali uzytkowych i prawidtowoéci
zawieranych umow w Gminie Nowy Tomys| opracowano i wdrozono nastepujace mechanizmy

kontrolne.
° przepisy ustawy o gospodarce nieruchomosciami,
° przepisy ustawy Kodeks Cywilny,
® nadzér nad procesem tworzenia uméw najmu.

BAIKW, Audytor wewnetrzny — Tomasz Dabréwny, CIA120833, CGAP1619, e-mail: tomasz.dabrowny@gmail.com 16




Zadanie nr 3/2017 Umowy najmu lokali uzytkowych

Biorgc pod uwage wyniki przeprowadzonego zadania audytowego Audytor wewnetrzny
stwierdzit, iz zaprojektowane dla danego obszaru mechanizmy kontrolne s3 niewystarczajace
dla zapewnienia prawidtowosci jego funkcjonowania i wystepuje koniecznosé ich modyfikacji
(doszczegotowienia) oraz zaprojektowania i wdrozenia nowych mechanizméw kontrolnych.

Uwagi Audytowanego i odpowiedzi Audytora

Po przedfozeniu ,Wstepnych ustalen z przeprowadzonego zadania audytowego” Audytowany
przedstawit nastepujace uwagi i zastrzezenia:

Uwaga Audytowanego:
LAd. 3.1

Dokumenty przetargowe dotyczgce oddania w najem nieruchomosci zabudowanej przy
ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomyslu, tj. ogtoszenie o przetargu i regulamin przetargu stanowig,
iz okres przysztej umowy najmu na przedmiotowq nieruchomosc to 20 lat. Taki konieczny element
umowy najmu (essenatialia negotti) zaakceptowat uczestnik przetargu poprzez przystgpienie
do niniejszego przetargu.

Zapis §2 ust 2 umowy najmu z dnia 19 maja 2017 r. z Nowotomyskqg Fundacja Rodzice
Dzieciom z siedzibg w Nowym Tomyslu na przedmiotowq nieruchomosc, wskazujgcy koricowy
termin obowigzywania tejze umowy na 30 czerwca 2037 r. zamiast poprawnego zapisu mowigcego
o 31 maja 2037 r. stanowi oczywista omytke, ktéra bedzie skorygowana w drodze aneksu
do obowiqzujgcej umowy najmu, a co juz strony zgodnie potwierdzity w protokole z dnia 4 sierpnia
2017 r.

Jest nader oczywiste, iz nie byfo intencjg stron zawarcie umowy na okres inny niz 20 lat. Zgodna
wola stron jest tutaj czytelna | oczywista, co nie wymaga szczegdinego dowodzenia
(przeprowadzenia dowodu), ani stosowania szczegolnej wyktadni, tak wiec nie stanowi to sporu
pomiedzy stronami umowy.

Odpowiedz Audytora

Dziatania majgce na celu zmiane terminu umowy zostafy podjete dopiero po interwencji
Burmistrza Nowego Tomysla i zleceniu przez niego przeprowadzenia audytu wewnetrznego.

Zarowno PU ZGM w Nowym Tomyslu sp. z 0 o jak i Nowotomyskg Fundacje Rodzice Dzieciom
nalezy uznac za profesjonalne podmioty dziatajgce na rynku i trudne do przyjecia jest, iz zadna
ze stron umowy nie potrafita prawidtowo okresli¢ czasu obowigzywania umowy czy zweryfikowaé
prawidfowosci zapiséw w niej zawartych.

W opinii Audytora w dacie zawarcia przedmiotowej umowy osoby dziatajgce w imieniu PU
ZGM sp. o o oraz Gminy Nowy Tomysl! przekroczyty uprawnienia nadane im zaréwno przez Rade
Gminy w Nowym Tomyslu jak i przez Burmistrza Nowego Tomysla. Podjecie dziatan zmierzajgcych
do doprowadzenia zapiséw umowy do stanu przewidzianego Uchwata Rady Gminy jest dziataniem
nader stusznym nie zmieniajqcym jednak faktu opisanego w niniejszym sprawozdaniu (podpisania
umowy z przekroczeniem uprawnieri).

W zwiqzku z powyiszym zapisy Sprawozdania pozostajq bez zmian.
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Uwaga Audytowanego:
Ad. 3.2
Zamieszczenie w umowie zawartej na czas oznaczony postanowienia zezwalajgcego na jej

rozwiqzanie za wypowiedzeniem z przyczyn okreslonych w umowie, jest sprzeczne z natura takiej
umowy najmu. Wyjqtki od tej zasady muszq by¢ szczegdlinie uzasadnione. Diatego tez w oparciu
0 przepis art. 67383 Kodeksu cywilnego zostat przyjety zapis § 9 o rozwigzaniu umowy bez

zachowania terminu wypowiedzenia jezeli najemca zalega¢ bedzie z zaptatq czynszu przez dwa
petne okresy ptatnosci.

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

Ewentualne wskazanie w umowach ,,waznych powodéw” jako podstawy do wypowiadania
przez wynajmujqcego umdéw najmu jest niecelowe z uwagi na rak konkretyzacji tych powoddw
i wydaje sie byc sprzeczne z literalnym zapisem i celem art. 673 § 3 k.c. mdwigcym o ,,wypadkach
okreslonych w umowie”.

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

zaréwno przepisy prawa jak i doktryna dopuszczajq w szczegdlnych przypadkach zawieranie
w umowach zapiséw wskazujqcych na skonkretyzowane przyczyny jej rozwigzania. Zawarcie
umowy najmu na okres 20 lat bez wskazania mozliwosci jej wezesniejszego rozwigzania (z przyczyn
innych niz brak zaptaty czynszu) jest w opinii Audytora obarczone zbyt duzym ryzykiem.
To do Audytowanego nalezy przewidzenie mozliwych zdarzen, ktére mogtyby skutkowad
koniecznosciq wczesniejszego rozwigzania umowy i wprowadzenie do umowy takich Zapisow,
ktore umozliwityby rozwiqzanie umowy bez zbednych kosztéw, ktére moglyby zaistniec po stronie
Gminy. Zapisy takie mogfyby rowniez wyeliminowac lub istotnie ograniczy¢ droge postepowania
sqdowego w przypadku materializacji zdarzeri skutkujgcych koniecznosciq wczesniejszego
rozwigzania umowy.
W zwiqzku z powyiszym zapisy Sprawozdania pozostajq bez zmian.

Uwagi Audytowaneqo:
Ad. 3.3

Ewentualne zapisy o karach umownych wydajg sie by¢ tutaj zbedne - nie sq to umowy
o0 swiadczeniu ustug na rzecz wynajmujqcego, nie sq to umowy rezultatu czy starannego dziatania.
Jaki to miatby byc katalog kar, jakich miatby dotyczy¢ czynnosci (obowigzkdw) czy braku czynnosci

(obowigzkdéw najemcy).”
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OdpowiedZ Audytora

W opinii Audytora zamieszczenie w umowie dodatkowego katalogu kar moze usprawnic
egzekucje kar w przypadku podjecia przez Najemce czynnosci czy dziatari sprzecznych
z zapisami umowy. Przepisy prawa i wypracowana doktryna nie zabraniajq wprowadzenia
do umowy zapisow dodatkowo chronigcych interesy Gminy. Zamieszczenie wiasciwie
skonstruowanego katalogu kar w umowie mogtoby by uprosci¢ ewentualne postepowanie sqdowe
lub nawet catkowicie je wyeliminowa¢ co moze skutkowac zwiekszeniem efektywnosci
funkcjonowania tego obszaru dziatalnosci Gminy.

Decyzja o ewentualnym wprowadzeniu dodatkowego katalogu kar do uméw najmu pozostaje
w rekach wtadz Gminy Nowy Tomysl w zwigzku z czym zapisy Sprawozdania pozostajq
niezmienione.

Uwagi Audytowaneqo:
Ad. 3.4

Przedmiotowa umowa najmu przewiduje zabezpieczenie wierzytelnosci wynajmujgcego
wynikajgcych lub mogqcych w przysztosci wynikngc z niniejszej umowy najmu w formie weksla
»in blanco”. To zabezpieczenie dotyczy wszelkich roszczert wynajmujgcego zwigzanych z umowg,
w tym powstatych po rozwigzaniu umowy.

Wyijasnienie Audytora

Weksel ,,in blanco” jest oczywiscie dobrym zabezpieczeniem wierzytelnosci wynikajgcych lub
moggqcych wynikngé z umowy najmu. O ile weksel taki moze w sposéb bezsporny zabezpieczy¢
wszystkie wierzytelnosci nalezne Najemcy. Ograniczenie kwot mozliwych do odzyskania przy
pomocy weksla do wysokosci rdwnej dwém miesiecznym czynszom przy dwudziestoletnim okresie
najmu i bardzo niskim czynszu najmu, przy duzej wartosci i powierzchni wynajmowanego lokalu
w opinii Audytora nie zabezpiecza w sposéb odpowiedni interesow Gminy. Mozna oczywiscie
zrezygnowac z wprowadzenia dodatkowych mechanizmow zabezpieczajqgcych (takich jak kaucja)
o ile czy to w umowie czy deklaracji wekslowej towarzyszqcej wekslowi zostanie wskazana kwota
faktycznie zabezpieczajgca mogqce powstac naleznosci Gminy.

W zwiqzku z powyzszym zapisy Sprawozdania pozostajq bez zmian.

Uwagi Audytowanego
Ad. 3.7.i3.8.
W przedmiotowym postepowaniu ofertowym nie mogta znalezé zastosowania minimalna

(wywotawcza) stawka czynszu za 1 m? z uwagi na istote takiego postepowania. To oferent podaje
(oferuje) wysokos¢ miesiecznego czynszu najmu. Stawki wywotawcze czynszu bedq miaty
zastosowanie przy licytacji.

Na marginesie nalezy zauwazyc, iz zadne przepisy dotyczgce zasad gospodarowania mieniem
gminy nie obligujq do ustanawiania stawek wywotawczych czy stawek minimalnych najmu ale
oczywiscie burmistrz moze je ustanowic. Brak podstaw prawnych do ustanawiania takich stawek
przez rady gmin.

Odpowiedz Audytora.
Zgromadzony podczas realizacji zadania audytowego materiat dowodowy wskazuje,

iz przetarg bedqcy przedmiotem niniejszego audytu zostat przeprowadzony jako przetarg pisemny
ofertowy. Sposob przeprowadzenia takiego przetargu zostat uregulowany w  Zarzgdzeniu
nr 1/18/2007 Burmistrza Nowego Tomysla z dnia 22 stycznia 2007 r. okreslajgcym szczegétowe
zasady gospodarowania lokalami uzytkowymi wchodzgcymi w sktad mienia komunalnego Gminy
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Nowy Tomysl. W Zarzqdzeniu tym wskazano, iz organizujqc przetarg ustny ograniczony i
niegraniczony oraz przetarg pisemny w ogtoszeniu nalezy zamiesci¢ nastepujqce informacje:

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

b) rodzaj przetargu,

¢) cene wywolawczq czynszu miesigecznego za 1 m2 powierzchni,

d) termin przeprowadzenia przetargu,

e) wymagane wadium,

f) warunek udzielenia przebicia.

Argumentacja Audytowanego jest wiec dla Audytora niezrozumiata i moze swiadczy¢ o braku
przepisow obowigzujqcych na terenie Gminy Nowy Tomysl.

Stawki wywotawcze czynszu zostaty wskazane w Uchwale nr XIV/98/99 Rady Miejskiej
w Nowym Tomyslu z dnia 8 grudnia 1999 r. w sprawie ustalenia stawek wywofawczych czynszu
najmu za lokale uZytkowe wchodzgce w sktad mienia komunalnego gminy, stosowane
w postepowaniu przetargowym.

Sprawq odrebng jest czy Rada Gminy posiada kompetencje do okreslania wywotawczych
stawek czynszu najmu.

W opinii Audytora jedynym organem posiadajgcym ustawowe umocowanie do okreslania
stawek czynszu najmu za lokale uzytkowe jest organ wykonawczy gminy — w analizowanym
przypadku Burmistrz Nowego Tomysla.

Nie zmienia to jednak faktu, ze przedmiotowa Uchwata zostata przez Rade Gminy podjeta
i wprowadzona do systemu przepisow prawnych obowiqzujgcych na terenie Gminy.

Nie jest rolq ani Audytowanego ani Audytora stwierdzanie np. niewaznosci Uchwaty Rady
Gminy, a jesli Audytowany posiadat wiedze, iz Uchwata nr XIV/98/99 zostata podjeta
z naruszeniem obowiqzujgcych przepiséw powinien o tym fakcie poinformowaé chociazby
Burmistrza Nowego Tomysla.

W zwiqzku z powyiszym zapisy Sprawozdania pozostajg bez zmian.

Uwagi Audytowanego
Ad. 3.9

Uchwata nr XIV/98/99 Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 8 grudnia 1999 r. w sprawie
ustalenia stawek wywofawczych czynszu najmu [...] stracita moc obowiqzujgcq z uwagi na to, iz nie
obowigzuje (‘wypadta”) podstawa prawna, zgodnie z ktérq zostafa ta uchwata podjeta. Brak
dwczesnego zapisu art. 18 ust 2 pkt 2 ustawy z dnia 8 marca 1990 r o samorzqdzie gminnym
stanowiqcego ,0 kierunkach dziatania zarzqdéw gmin” Obecnie art. 18 ust 2 pkt 2 tejze ustawy
mowi o ustalaniu wynagrodzenia wdjta, stanowieniu o kierunkach jego dziatania oraz

przyjmowaniu sprawozdan z jego dziatalnosci.

OdpowiedZ Audytora:

Audytor wewnetrzny po dokonaniu analizy zmian w ustawie o samorzqdzie gminnym
przywotanej przez Audytowanego nie moze sie zgodzi¢ z przedstawiong argumentacjq. Zmiana
zarzqdu gminy na wojta (burmistrza, prezydenta) byta zmiang systemowq nie wptywajgcqg na
waznos¢ Uchwafy. Przyjetq przez Rade Gminy w Nowym Tomyslu podstawg dla podjecia
przedmiotowej uchwaty byto m.in. stanowienie kierunkéw dziatania zarzqddéw gmin (organu
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wykonawczego gminy), obecnie jest to stanowienie kierunkow dziatania wéjta (réwniez organu
wykonawczego gminy) wiec w istocie zmiana brzmienia niniejszego przepisu w opinii Audytora nie
ma znaczenia dla obowiqzywania lub nie uchwaty poniewaz i w starym brzmieniu tego przepisu

i w nowym brzmieniu Rada Gminy stanowi o kierunkach dziatania organu wykonawczego Gminy.

W zwigzku z powyzszym zapisy sprawozdania pozostajq bez zmian.

B
1)

4)

Uchybienia

Umowa najmu nieruchomosci potozonej przy ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomyslu
z dnia 19 maja 2017 r zostata zawarta z przekroczeniem uprawnien.

Zgodnie z zapisami Uchwaty nr XXX/281/2017 Rady Miejskiej w Nowym Tomyslu z dnia 27
lutego 2017 r. przedmiotowa nieruchomosé mogta zosta¢ wynajeta na okres do 20 lat.
Prezes Zarzqdu PU ZGM w Nowym Tomyslu sp. z 0. 0 wraz z jednym z cztonkéw Zarzqdu,
dziatajgc na podstawie petnomocnictwa ogdlnego do zawierania umdéw najmu oraz
przeprowadzania przetargow w imieniu Gminy Nowy Tomysl, zawarli umowe najmu na
okres 20 lat i jednego miesiqca naruszajqc w ten sposéb postanowienia Uchwaty Rady
Miejskiej w Nowym Tomyslu.

W umowie najmu nie zawarto zabezpieczajacych interes Gminy zapiséw regulujacych
mozliwosé wypowiedzenia umowy przed zakofczeniem okresu jej obowigzywania.

Przy umowach na czas oznaczony regulq jest, Ze strony nie majg mozliwosci
Jjej swobodnego wypowiedzenia - umowa powinna trwac tak dfugo, na jak dtugo zostata
zawarta, chyba Ze obie strony zgodzq sie rozwiqzac jg wczesniej za porozumieniem stron.
Do umowy mozina 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
wynajmujqcy, jak i najemca mogqg wypowiedzie¢ najem w wypadkach okreslonych
w umowie. Strony mogq wiec w umowie wskaza¢ przypadki, ktére pozwalajq na jej
wypowiedzenie przed uptywem terminu, na jaki zostata zawarta. Konieczne jest wskazanie,
w jakich przypadkach takie wypowiedzenie mozna ztozy¢. Mozna w tym celu zamiescic
katalog takich sytuacji. Dopuszczalne jest tez postuzenie sie sformutowaniem
»2 wazinych powodow". Rozstrzygniecia, czy przyczyna, na ktérg powotuje sie strona
dokonujgca wypowiedzenia, jest "waina", dokona w razie sporu sgd, postugujgc sie
kryteriami obiektywnymi, a takze rozwazajqc interesy obu stron.

W umowie najmu nie zawarto zabezpieczajgcych interes Gminy zapiséw opisujacych kary
umowne oraz mozliwe przyczyny ich zastosowania.

W umowie najmu nie zawarto zabezpieczajacych interes Gminy zapisow dotyczacych
kaucji.
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Kaucja moze zabezpieczac m.in. roszczenia z tytutu czynszu lub tez inne roszczenia (z tytufu
uszkodzenia lokalu lub jego wyposazenia). Zakres zabezpieczenia mozna ustali¢ jeszcze
szerzej wskazujqc, Ze zabezpiecza ona wszelkie roszczenia pieniezne wynajmujgcego
wynikajgce z umowy najmu lub/i z tytutu korzystania z lokalu przez najemce, zatem te,
ktore powstang po rozwigzaniu umowy (np. z tytutu bezumownego korzystania z lokalu).

5) Protokdt zdawczo — odbiorczy zostat podpisany przed datg podpisania umowy najmu.

6) Nieruchomos¢ przy ul. Ogrodowej 22 w Nowym Tomysélu zostata wydana Najemcy przed
datg podpisania umowy i przed datg poczatku jej obowigzywania.

7) W Ogtoszeniu o przetargu nie podano wywotawczej stawki czynszu najmu za 1 m2,

8) Postgpowanie przetargowe przeprowadzono z naruszeniem przepiséw Uchwaty nr
XIV/98/99 z dnia 8 grudnia 1999 r.

9) Postgpowanie przetargowe przeprowadzono z naruszeniem przepisdw Zarzadzenia
Burmistrza Nowego Tomysla nr 1/18/2007 z dnia 22 stycznia 2007 r.

Uwaga Audytora

Cena wynajmu jednego metra kwadratowego przedmiotowego lokalu jest znacznie nizsza niz
cena wynajmu jednego metra kwadratowego w innych lokalach uzytkowych.

6. Zalecenia

[Zalecenia dla PU ZGM sp. z 0.0.]
1) Wzmocnienie nadzoru nad procesem tworzenia uméw najmu lokali uzytkowych, zwiaszcza

w przypadku uméw zawieranych na okres powyzej lat 3.
2) Zawieranie w umowach najmu lokali uzytkowych zapiséw chronigcych interesy Gminy w
szczegolnosci:
e zapisow wskazujgcych przestanki pozwalajace na rozwigzanie terminowych umoéw
najmu przed datg ich zakorczenia,
® zapisow regulujgcych kary umowne
® postanowien opisujacych takie narzedzia ochrony intereséw Wynajmujacego jak
kaucja czy weksel in blanco.
3) Opracowanie i wprowadzenie mechanizmdéw minimalizujgcych ryzyko zawierania umoéw
najmu z przekroczeniem uprawnien przez petnomocnikéw Gminy.
4) Opracowanie i wdrozenie mechanizméw minimalizujacych ryzyko przekazywania lokali
uzytkowych Najemcom przed datg poczatku najmu tych lokali.
5) Przeprowadzanie przetargdw na najem nieruchomosci stanowigcych wtasnosé¢ Gminy
zgodnie z przepisami (powszechnie obowigzujgcymi i przepisami wewnetrznymi).
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[Zalecenia dla Urzedu Miejskiego w Nowym Tomyslu]
1) Nowelizacja i uszczegbtowienie przepisdw regulujgcych zasady i tryb wynajmu lokali
uzytkowych znajdujacych sie na terenie Gminy Nowy Tomysl.
2) Opracowanie i wdrozenie (lub nowelizacja) przepiséw wewnetrznych okreélajacych
minimalne stawki najmu lokali uzytkowych (stawki najmu powinny byé wskazane na
poziomie nie nizszym niz koszty utrzymania lokalu ponoszone przez Gmine).

Pouczenie

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

29.08.2017 r.

data sporzqdzenia wstepnych ustaler
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