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Wystgpienia pokontrolne

' do przeprowadzenia kontroli

Dzialajagc na podstawie udzielonych upowaznief
inspektorzy Biura Kontroli Urzedu Miejskiego w Biatymstoku Wioletta Bizuta i Urszula
Szczerbinska przeprowadzili kontrol¢ problemowa w kierowanej przez Panig jednostce.

Kontroli poddano zawierane przez Panig umowy najmu za lata 2014-2015.

W zwiazku z kontrolg, ktérej wyniki zostaty przedstawione w protokole kontroli
podpisanym przez strony w dniu 21 wrzesnia 2016 roku, stosowanie do § 13 procedury
przeprowadzania kontroli? przekazuj¢ Pani wystapienie pokontrolne przedstawiajac uwagi
dotyczace ustalen kontroli.

W kontrolowanym okresie zawierata Pani na podstawie udzielonego petnomocnictwa’
umowy z przedsicbiorcami na wynajem powierzchni w Biatostockim Parku Naukowo —
Technologicznym. Podpisane umowy przekazywane byty do Referatu Obstugi Finansowo —

Ksiegowej Projektéw Unijnych w Departamencie Rachunkowosci Urzedu Miejskiego w celu
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prowadzenia rozrachunkéw oraz egzekucji nalezno$ci z nich wynikajacych, za wyjatkiem
uméw na wynajem Transferowni — przestrzeni kreatywnej, ktore ewidencjonowane byty przez
kontrolowana jednostkg. W latach 2014-2015 zawierala Pani umowy na wynajem
powierzchni biurowych, magazynowych, laboratoryjnych, warsztatowych na okres od 1 do 3
lat kwalifikujac je jako umowy dtugoterminowe. W przypadku laboratoriéw i powierzchni

z przeznaczeniem na prowadzenie dziatalnosci gastronomicznej wytaniano operatora/najemce
w drodze konkursu. Natomiast wynajem sal szkoleniowych, konferencyjnych, hall
wystawienniczych oraz przestrzeni kreatywnej — Transferowni kwalifikowano jako najem
incydentalny, z uwagi na zawarcie umow na dni lub godziny.

W zakresie najmu ww. powierzchni kontrola wykazala, ze:

Dokonujac metodg proby sprawdzenia wypetniania przez najemcéw obowigzkow
wynikajacych z postanowien zawartych uméw w postaci wplaty kaucji stanowigcej
zabezpieczenie prawidlowej realizacji umowy, stwierdzono, ze z wybranej grupy 22
podmiotéw, 20 najemcéw wypelnito obowigzek terminowej zaplaty kaucji tj. do dnia
wydania przedmiotu najmu i w terminach wskazanych w umowie. Natomiast 2 najemcow nie
dokonalo wplat w wymaganym terminie wynikajacym z zawartych umow. Opbznienia
w dokonaniu wplat wynosily od 2 do nawet 159 dni. — str. 42-46 protokotu kontroli.

W wyjasnieniach z dnia 21.09.2016r. udzielonych do protokotu kontroli w zakresie
wypelniania obowigzku terminowej zaplaty kaucji przez najemcéw, podaje Pani, ze
dokumentem potwierdzajagcym przekazanie przedmiotu najmu, zgodnie ze stosowanymi przez
jednostke zapisami umownymi jest obustronnie podpisany protokét przekazania lokalu.

W dalszej tresci wskazuje Pani, ze w wyniku przeprowadzenia analizy posiadanych
egzemplarzy protokotéw przekazania lokali dla najemcow, ktérzy nie dokonali wplat kaucji
w terminach wskazanych w umowach, kazdorazowo wydanie przedmiotu najmu nastgpowato
dopiero po wplaceniu przez najemce kaucji zabezpieczajace;.

Sprawdzono, ze obustronnie podpisane umowy zobowigzywaly najemce do wplaty kaucji
w okreSlonym terminie, za$ strony poprzez zlozenie swoich podpisow oswiadczyly, ze
zapoznaly si¢ z treScig umowy i jest ona dla nich zrozumiata. W zwiazku z powyzszym
pomimo, iz § 12 pkt 7 Zarzadzenia Nr 4535/14 z dnia 11.06.2014r. Prezydenta Miasta
Biategostoku* nie wskazywal terminu wplaty kaucji, a jedynie warunkowal przekazanie

przedmiotu najmu po wptaceniu kaucji zabezpieczajacej, ktorej wysokosé jest ustalana
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w umowie, to jednak wyartykutowany w tresci umowy, niebudzacy zadnych watpliwosci
termin wplaty depozytu zabezpieczajgcego winien by¢ dochowany.

Badajgc zapisy wprowadzanych zmian do uméw w postaci aneksow, dotyczace depozytu

zabezpieczajagcego prawidlowa realizacje umowy tj. wplaty kaucji, stwierdzono, ze w
zawieranych aneksach stosowano zapis ,, Kaucja w wysokosci ... ........ zi platna w terminie
do dnia ............"" wymagajac tym samym od najemcdéw, zaptaty kaucji, ktéra juz w catosci
albo w czesci znajdowala si¢ na rachunku wynajmujgcego. Stosowany zapis dotyczyt
zarowno powigkszenia przedmiotu najmu, zwrotu przedmiotu najmu lub jednoczesnie
zamiany przedmiotu najmu. Jedynie w jednym przypadku w aneksie do umowy najmu
zastosowano prawidlowe sformulowanie - brzmienie zapisu: ,, Kaucja w kwocie .... zi
zabezpieczona jest na rachunku wynajmujgcego”. — strona 51 protokotu kontroli.
Kaucja, co do zasady musi spetnia¢ rol¢ gwarancyjna, zabezpieczajacy. Zastrzegajac w
umowie najmu i aneksach do umow kaucj¢ przede wszystkim nalezy precyzyjnie okresli¢ jej
wysoko$¢, wyraznie zapisaé, jakiego rodzaju roszczenia wynajmujgcego moga byé z niej
zaspokojone. Brak konkretnych regulacji w kodeksie cywilnym?, ale takze i w przepisach
podatkowych, daje duza dowolno$¢ w zakresie ksztaltowania tego rodzaju stosunkéw przez
strony umowy. W zwigzku z tym strony umowy podpisujgc umowe powinny mieé
wyartykutowane w tresci umowy konkretng kwot¢ wniesienia lub uzupelnienia kaucji.

Dokonujgc metoda proby sprawdzenia wymagania od najemcy przedkladania o$wiadczen
w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ egzekucji w trybie art. 777 k.p.c.5, stwierdzono, ze
na osiem przyjetych do analizy uméw najmu, w dwdéch umowach najemca zlozyt
oswiadczenia po wymaganym terminie wynikajacym z postanowien zawartej umowy i § 15
Zarzadzenia Prezydenta’. Podmiot ... spdélka z o.0. zawierajagc umowe Nr BPN-T
2501.1.10.2014 z dnia 26.06.2014r. zlozyta o$wiadczenie w formie aktu notarialnego Nr Rep.
A 3136/2014 z dnia 19.11.2014r. Dokumentem potwierdzajgcym przekazanie przedmiotu
najmu byl obustronnie podpisany protokot przekazania z dnia 30.06.2014r. O$wiadczenie
ztozono wigc po wymaganym terminie wynoszacym kilkadziesigt dni. W przypadku drugiej
umowy z tym samym podmiotem Nr BPN-T 2501.111.5.2014 z dnia 18.09.2014r. ztozono
oswiadczenie Nr Rep. A 3143/2014 z dnia 19.11.2014r., za$ wydanie przedmiotu najmu

nastgpito w dniu 02.10.2014r. O$wiadczenie dostarczono po wymaganym terminie.

5 Ustawa z dnia 23.04.1964r. Kodeks cywilny (Dz. U 2016r. poz. 380 ze zm.)

¢ Ustawa z dnia 17 listopada 1964r. Kodeks postepowania cywilnego (Dz. U. 2014r. poz. 101 ze zm.)
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Zgodnie z § 15 ust. 1 Zarzadzenia Prezydenta Miasta Bialegostoku®, najemca
zobowigzany byl zlozyé o$wiadczenie w terminie 14 dni od dnia podpisania umowy, nie
pozniej niz przed przejeciem lokalu, za§ wynajmujacy mial prawo odstgpi¢ od zawartej
umowy bez zachowania terminéw wypowiedzenia oraz naliczy¢ kar¢ umowna w wysokosci
okreslonej w umowie.

W powyzszej sprawie wyjasnita Pani, ze:,... BPN-T zaprosit przedsigbiorstwo X do
wspéipracy i to BPN-T zalezato na pozyskaniu tak cennego partnera oraz znaczgcego
i liczgcego si¢ gracza na Swiatowym rynku implantow medycznych, zastosowanie wobec
najemcy drastycznej procedury odstgpienia od umowy i obcigzenia drakoriskimi karami
wynikajgcymi z umowy w wysokosci 140.650,32 zt od razu na poczgtku wspdipracy
skutkowatoby niemozliwymi do przewidzenia skutkami, ktore z pewnosciq nie ograniczylyby
sie wylgcznie do kontaktéw na linii Wynajmujgcy- Najemca, ale odbily by sie szerokimi
reperkusjami nie tylko na rynku lokalnym. Przekreslitoby to naszq, jako Parku szanse nie
tylko na wspélprace z tym, konkretnym podmiotem, ale z pewnoSciq wieloma innymi
potencjalnymi lokatorami budynku Centrum Technologicznego. Opodzinienie w przedlozeniu
oswiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji nie spowodowato zadnych zaklocen w egzekwowaniu
wzajemnych Swiadczen poprzez strony umowy najmu, a oSwiadczenie w prawidtowej formie
i tresci co prawda ze zwlokq, ale dostarczone. — strona 51 protokotu kontroli.

W tym samym zakresie stwierdzono roéwniez, ze w stosunku do 2 najemcéw z wybranej
proby jednostka nie wymagata przedlozenia stosownego os$wiadczenia — strona 42-46
protokotu kontroli.

Zgodnie z § 15 ust. 1 Zarzadzenia Prezydenta Miasta Biategostoku’, w przypadku, gdy
wymiar jednomiesigecznego czynszu i optat dodatkowych wynosi ponad 3.000,00 zI najemca,
winien przedlozy¢ oswiadczenie w formie aktu notarialnego o poddaniu si¢ w trybie art. 777
§ 1 Kodeksu postepowania cywilnego'’, egzekucji co do wydania nieruchomos$ci po
zakonczeniu najmu lub dzierzawy oraz egzekucji naleznosci wynikajacych z umowy

w wysokosci dwunastomiesiecznego czynszu i oplat dodatkowych. W zakresie nie
wymagania od wskazanych podmiotéw o$wiadczenia o poddaniu si¢ egzekucji w ztozonych
wyjasnieniach do protokotu podaje Pani, ze powotane wyzej Zarzadzenie Prezydenta nie
wskazuje jednoznacznie, czy chodzi o wymiar jednomiesigcznego czynszu i oplat

dodatkowych wynoszacy ponad 3.000,00 zi wyrazony w wartosci netto czy brutto, jak
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rowniez nie precyzuje, czy nalezy przyjmowaé bazowa stawke czynszu, czy tez stawke objeta
bonifikata po uwzglednieniu przyznanej pomocy de minimis. Przyjeta Pani zatem zasade, ze
wymiarem jednomiesigcznego czynszu i oplat dodatkowych bedzie ponoszona przez Najemce
oplata netto w wysokosci uwzgledniajacej udzielong pomoc de minimis. W zwiazku z
powyzszym w przypadku tych dwoch przedsigbiorstw wymiar jednomiesiecznego czynszu
i oplat dodatkowych wynosil mniej niz 3.000,00 zi, dlatego tez nie wymagano ztozenia
stosownego o$§wiadczenia.

Majac na uwadze ustalenia kontroli w tym zakresie oraz zapisy § 15 ust. 1 Zarzadzenia
Prezydenta Miasta Biategostoku'! organ kontrolny przyjat, ze do przedtozenia o§wiadczenia o
poddaniu si¢ egzekucji jednostka winna byta przyjac¢ zasade, wedtug ktorej:

» warto$¢ jednomiesiecznego czynszu i oplat dodatkowych wynosi ponad 3.000.00 zi

brutto z uwagi na ustalenie w tabelach minimalnych miesiecznych stawek czynszu

z tytulu najmu i dzierzawy nieruchomos$ci stanowigcych wilasno$¢ Gminy Biatystok
stanowiacych zalacznik do zarzadzenia w wartosci zawierajgcej podatek od towardéw i
ustug VAT, oraz ze czynsz najmu i optat dodatkowych oraz kaucji zabezpieczajacej
wnoszony jest na rachunek wskazany w umowie rowniez w wartosci brutto,

» W ww. Zarzadzeniu w zalaczniku Nr 1 w Tabelach Nr 5 Nr 6 i Nr 7 okre$lajacych
minimalne miesi¢gczne stawki czynszu z tytulu najmu i dzierzawy nieruchomosci

polozonych w siedzibie BPN-T okreslono, ze wymienione stawki nie uwzgledniajg znizek

w ramach pomocy de minimis.

Wskazujac na powyzsze nalezy zwrdci¢ uwage, ze w celu unikniecia w przysztosci
niejednakowo rozumianego sensu § 15 ust. 1 Zarzadzenia Prezydenta Miasta Bialegostoku'?
obecnie § 5 ust. 1 Zarzadzenia Nr 817/16 Prezydenta Miasta Bialegostoku '°, nalezatoby
wystapi¢ do Prezydenta Bialegostoku o doprecyzowanie tresci zarzgdzenia w zakresie ww.
paragrafu, tak aby w brzmieniu nie budzit on zadnych watpliwosci oraz tak, aby jednostka nie
dokonywata dowolnej, swobodnej interpretacji pozostajacej w sprzeczno$ci z jej interesem
ekonomicznym. Bowiem celem wymagania od najemcow zlozenia powyzszego o$wiadczenia
jest zabezpieczenie zobowigzan pieni¢znych wynikajacych z uméw najmu. Nalezy bowiem
mie¢ na wzgledzie, ze akt notarialny zawierajacy oswiadczenie dtuznika o poddaniu sig
egzekucji, po nadaniu mu klauzuli wykonalnosci, daje wierzycielowi mozliwo$¢ wszczecia

egzekucji bez uprzedniego prowadzenia postgpowania rozpoznawczego.
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W temacie egzekwowania zapisow umownych dotyczacych naliczania kar w wysokosci

okreslonej w umowie, w przypadku nie ztozenia przez najemcg¢ oswiadczenia o poddaniu si¢
egzekucji w terminie 14 dni od dnia podpisania umowy nie poézniej jednak niz przed
przejeciem lokalu, a takze w kontekscie postanowien § 15 ust. 1 Zarzadzenia Prezydenta
Miasta Biategostoku'* - strona 46-47 oraz str. 51-52 protokotu kontroli, wskazuje, ze nie
podjeta Pani dzialan w celu rozwigzania umowy i naliczenia kary umownej w zwigzku z
niewypelnieniem przez najemce przyjetego obowigzku przedlozenia stosownego
o$wiadczenia w wymaganym terminie. Wprawdzie Zarzadzenie nie okresla zasad ustalania
wysokosci kary umownej w przypadku nieprzedlozenia o$§wiadczenia, jedynie wskazuje na
sankcje jej zaplaty, jednak zgodnie z trescia umowy najmu zaakceptowanag przez strony
umowy, najemca zobowigzany byt do zaptaty kary umownej w wysokosci 140.650,32 zl tj.
/utraconych przychodéw za przewidywany okres najmu w przypadku nieprzedtozenia
o$wiadczenia/. Tak wigc odpowiedzialno$¢ najemcy za niewykonanie postanowien umowy
byla w umowie wyraznie okre$lona. Biorgc pod uwagg tresci Pani wyjasnien w tej sprawie,

z ktérych wynika, ze zastosowanie wobec najemcy tak drastycznej procedury odstgpienia od
umowy i obcigzenia drakonskimi karami skutkowatoby szerokimi reperkusjami na rynku nie
tylko lokalnym ze wzgledu na status tegoz przedsigbiorcy jako producenta specjalistycznych
implantow i narzedzi do ortopedii i traumatologii. Reasumujac, majac na uwadze Pani
wyjasnienia w tej sprawie, nalezaloby w tresciach zawieranych umoéw najmu ustalaé
wysokosci kar umownych za nieprzedlozenie o$wiadczen o poddaniu si¢ egzekucji w
terminie, na poziomie wspolmiernym do istotnosci dla realizacji umowy oraz w $wietle

innych posiadanych przez Panig zabezpieczen realizacji umowy.

Odpowiedzialno$¢ za gospodarke finansowa jednostki sektora finanséw publicznych,
w tym za wykonanie obowiazkéw w zakresie adekwatnej, skutecznej i efektywnej kontroli
zarzadczej, spoczywa na kierowniku jednostki zgodnie z art. 53 ust. 1 i art. 69 ust. 1 pkt. 3

ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 roku o finansach publicznych.

Majac na uwadze przedstawione nieprawidtowosci zalecam:
1. Skutecznie monitorowaé terminy wplaty kaucji zabezpieczajacych przez najemcow,

tak aby wplaty dokonywane byty w terminach wynikajacych z uméw najmu.
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2. Precyzyjnie stosowaé w umowach/aneksach do uméw terminologi¢ dotyczaca
whniesienia/uzupelnienia kaucji zabezpieczajacej w celu wyeliminowania w
przysztosci niejednoznacznych zapisow.

3. Ustalanie i egzekwowanie wysokosci kar umownych za nieprzedtozenie oswiadczen o
poddaniu si¢ egzekucji w terminie, na poziomie wspétmiernym do istotnosci dla
realizacji umowy.

4. Wystapienie do Prezydenta Miasta Biategostoku o doprecyzowania tresci § 5 ust. 1
Zarzadzenia Nr 817/16 Prezydenta Miasta Biategostoku!® w zakresie stosowania
zasady, wedlug ktérej najemcy winni sktada¢ o§wiadczenie o poddaniu si¢ egzekucji
zgodnie z art. 777 K.p.c.'®, tak aby przyjete zasady zabezpieczaly zawsze interes

prawny BPN-T.

Sprawozdanie z wykonania zalecei pokontrolnych nalezy przesta¢ do Urzedu
Miejskiego w Biatymstoku, ul. Stonimska 1 z podaniem numeru sprawy, w terminie 30 — dni

od daty otrzymania niniejszego wystapienia.

Otrzymuja/Do wiadomosci:
1. Departament Strategii i Rozwoju
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