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Pruszkow, 2025-05-05

PROTOKOL KONTROLI

przeprowadzonej w Wydziale Geodezji, Mienia i Estetyki Miasta w Pruszkowie

I. Czas i sktad Zespotu Kontrolnego

Kontrola zostata przeprowadzona w dniach od 13 stycznia 2025 r. do dnia 07 kwietnia 2025 r. przez
Komisje Rewizyjng Rady Miasta Pruszkowa w sktadzie:

tukasz Ruszczyk - przewodniczgcy Komisji
Ewa Nowacka - wiceprzewodniczgca Komisji
Pawet Zagrajel - cztonek Komisji

Agnieszka Kostera - cztonek Komisji

Katarzyna Wtodarczyk - cztonek Komisji

Podstawg kontroli jest Uchwata Rady Miasta Pruszkowa nr VI11.115.2024 z dnia 28 listopada 2024 r. w
sprawie planu pracy Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Pruszkowa na 2025 rok.

Wydziat Geodezji, Mienia i Estetyki Miasta jest prowadzony przez petnigcg obowigzki naczelnika Panig
Katarzyne Kozinska -Suska.

Na spotkaniach Komisji w zakresie kontroli uczestniczyty Panie Katarzyna Kozinska-Suska oraz Joanna
Okninska.

1. Zakres kontroli

Kontrola objeta nastepujace zagadnienia:

i,

2.

Procedury tworzenia i kontroli slosowania poslanowien umow dzierzawy i najmu w latach
2023 - 2024.

Weryfikacje stosowanych postanowieri w wybranych umowach dzierzawy obowigzujacych w
latach 2023-2024

Ill. Materlaly zgromadzone w trakcie kontroli

Komisja wystgpita do Wydziatu Geodezji, Mienia i Estetyki Miasta o informacje z zakresu:

1.

o Ml on B o o

Informacji o przepisach wewnetrznych, w tym réwniez zarzadzaniach i uchwatach regulujgcych
zasady zawierania oraz kontroli najmu i uméw dzierzawy przez WGM,

Regulaminu tworzenia i zawierania umow z najemcami i dzierzawcami,

Regulaminu lub opis procesu kontrolowania przestrzegania postanowieri umowy,

Wykazu obowigzujgcych w latach 2023 — 2024 umdw dzierzawy i najmu,

Wykazu nieruchomosci pozostajgcych w zarzadzie TBS w latach 2023-2024,

Skandéw wybranych umow dzierzawy,

Warunkow przetargu dziatki 485 obr. 23 objetej umowa dzierzawy 36,/17/10,

Informacji i materiatéw uzupetniajgcych.

Urzad Miasta Pruszkowa
ul. Jézefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkow
e-mail:rada@miasto.pruszkow.pl
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Komisja wystgpita réwniez do Pani Skarbnik Miasta Pruszkowa Matgorzaty Zielonki o informacje 7
zakresu:

1. Wysokosci zadtuzenia z tytutu najmu i dzierzawy w latach 2022-2024.
2. Liczby dtuznikéw w wyzej wymienionym zakresie.

Do komisji wptynety wszystkie wnioskowane informacje, w tym m.in.:

1. Rejestr umdw obowigzujacych w latach 2023-2024.
Opis procesu windykacji prowadzonych przez Wydziat Finanséw i BudZetu niezaptaconych
naleznosci z tytutu umoéw i dzierzawy.

3. Wykaz zalegtosci z tytutu umow dzierzawy i najmu na dzien 2024-12-31.
Skany umow dzierzawy nr: 7/24/10, 15/23/10, 16/23/10, 16/22/10, 22/23/10, 24/23/10,
30/23/10 (nie podpisana), 32/22/10, 36/17/10, 41/24/10, 62/24/10, 63/21/10, 67/24/10,
70/24/10, 84/23/10, 86/23/10, 87/23/10, 90/23/10, 94/23/10.

4. Skan ogtoszenia przetargu z dnia 29 marca 2017 w zakresie dziatki nr: 485 obr. 23.

5. Informacja o liczbie dtuznikéw i poziomie zadtuzenia wzgledem miasta z tytutu uméw najmu i
dzierzawy w latach 22-23.

6. Zatgcznik do porozumienia pomiedzy TBS ,Zielert Miejska” a miastem w sprawie zarzadzania
nieruchomosciami stan na dziert 31.12.2023 wraz z pdZniejszymi zmianami.

Otrzymane informacje stanowia zataczniki do protokotu:

Zatgcznik Nr 1 - Wyjasnienia WGM -proces tworzenia i kontroli um. Dzierzawy
Zatacznik Nr 2 - Proces windykacyjny

Zatgcznik Nr 3 - Wykaz zalegtosci 2022-23

Zafacznik Nr 4 - Wykaz zalegtosci

Zatgcznik Nr 5a - Rejestr umow dzierzawy 2023 r.

Zalgeenik Ni 5b - Rejestr umow dezierzawy 2024 1.

Zatacznik Nr 5¢ - Umowy dzierzawy obowigzujace w latach 2023-24
Zatgcznik Nr 6a - Zatgcznik do porozumienia z TBS

Zalgeznik Nr 6b - Mieszkaniowy 2asob Gminy w administrac)l TBS
Zatacznik Nr 7a - Umowy cz. 1

Zatacznik Nr 7b - Umowy cz.2

Z zatgcznikami do Protokotu Komisji mozna zapoznac sie w Biurze Rady Miasta Pruszkowa.

IV. Whnioski z kontroli

W toku kontroli i wobec wyjasnien, ktére komisja uzyskata, stwierdzono:

1. Brak sformalizowanych procedur w zakresie kontroli postanowieri uméw dzierzawy, co skutkuje
niewystarczajgcym nadzorem nad przestrzeganiem postanowied umowy i obnizong skutecznosé
oceny wiarygodnosci dzierzawcy.

Zgodnie z wyjasnieniami p.o. naczelnika WGM Pani Katarzyny Kozifiskiej -Suskiej nie istnieja
sformalizowane procedury przeprowadzania biezacych kontroli wtasciwego stosowania sie dzierzawcow
do postanowiern umoéw. Jedynie w przypadku informacji docierajgcych do pracownikéw Wydziatu

Urzad Miasta Pruszkowa
ul. Jozefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkow
e-mail:rada@miasto.pruszkow.pl



Strona3

Rada Miasta Pruszkowa
Komisja Rewizyjna Rady Miasta Pruszkowa

przeprowadzana jest wizja na miejscu. Dziatania te, nie s jednak sformalizowane, a ich przeprowadzenie
nie jest zakorczone okreslonym protokotem. Dziatania pracownikow maja charakter dorainy,
nakierowany na weryfikacjg zgtoszenia, a sposdb ich przeprowadzenia jest intuicyjny. W zwigzku z czym
Komisja widzi potrzebe stworzenia procedury kontroli postanowien zawierajgcych takie aspekty jak:

= utworzenie planu kontroli realizacji warunkéw umowy dzierzawy w danym roku kalendarzowym
oraz sposobu typowania podmiotéw podlegajacych kontroli i ich priorytetyzacji.

= opis przebiegu kontroli i kontrolowanych postanowien umowy wraz z wzorem protokofu
pokontrolnego i dodatkowej dokumentacji (np. dokumentacja zdjeciowa).

= dziatan pokontrolnych, takich jak wezwania do usuniecia naruszen, rekontrola itp.

2. Zadtuzenie z tytutu nieuregulowanych naleznosci jest trudnosciggalne.

Komisja na podstawie przedstawionych dokumentéw i wyjasnien zapoznata sie z procesem $ciggalnosci
naleznosci przeterminowanych oraz stanem zadtuzenia wobec Miasta z tytutu przeterminowanych
naleznoscl. Na podstawie otrzymanego pisma nr FNz. 3222.2.16.2025 oraz wyjaénieri pracownikow
WGM Pani Katarzyny Kozifiskiej -Suskiej i Pani Joanny Okniriskiej stwierdzono, ze obstugg windykacji
naleznosci w catosci zajmujg sie referaty Wydziatu Finanséw i Budzetu tj. referat ds. ksiegowosci i
finanséw oraz referat ds. windykacji. Nie istniejg sformalizowane procedury przeptywu informacji
pomiedzy WFiB a WGM, ktory formalnie petni role administratora wydzierzawionych nieruchomosci.
Informacja o zadtuZeniu dzierzawcy nie jest réwniez obligatoryjnie przekazywana do WGM, co powoduje
niedostateczng kontrole nad wypetnianiem postanowiert umowy przez dzierzawce.

Analiza przedstawionych dokumentéw wskazuje, ze poziom zadtuzenia wobec Miasta znaczaco zmalat w
roku 2024. Nalezy jednak wzig¢ pod uwage, ze ,zadtuzenie w latach 2022 i 2023 w znacznej czesci
wygenerowaty dwa podmioty”, z ktorych jeden w 2024 zadtuzenie spfacit, a z drugim zostata podpisana
umowa o roziozeniu dtugu na raty. Odliczajagc wiec zadiuzenie tych podmiotéw do ogdlnej sumy
(odpowiednio 1 460 kPLN w 2022 i 2 300 kPLN w 2023), zauwazy¢ mozna, ze poziom zadtuzenia jest w
miare staly i znaczgco rozdrobniony (Tabela nr 1). Samn problem windykacji naleznosci i jej skutecznoéel
wykracza jednak poza obecny zakres kontroli, a proces windykacji naleznosci zostat opisany w Protokole
Kontroli z dnia 18.11.2024 z kontroli Komisji Rewizyjnej w WFiB.

Urzgd Miasta Pruszkowa

ul. Jozefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkow
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Tabela nr 1 — wysokos¢ zadtuzenia wzgledem Miasta z tytutu dzierzawy

Wykaz na dzien Wysokos¢ zadtuzenia Liczba kont Liczba
Kwota Kwota odsetek z zadiuzeniem | wszystkich
naleznosci ustawowych za do 100,00 zt zadiuzonych
gtownych opdinienie kont

31.12.2022r. 1574709,67 zt | 103228652t | 400 | 467

(31.12.2023r. 2 438 225,35 zt | 345726,10 A 391 a3
311220241 | 130379504 | 988ard | 410 470

Zrédto: FNz.3222.2.34.2025

W opinii Komisji jednym z dziatan moggcych pozytywnie wptyngc¢ na zmniejszenie dtugu wzgledem
miasta jest wzmozona kontrola i kontakt z dzierzawca ze strony ,opiekuna umowy”, jakim jest wydziat
WGM. Samo powstanie zalegtoéci finansowych jest niedopetnieniem obowigzkéw dzierzawcy
wynikajgcych z umowy i moze skutkowa¢ rozwigzaniem umowy. Zasadnym jest wiec, by WGM
podejmowat czynnosci majgce na celu doprowadzenie do wypetniania obowigzkéw przez dzierzawce. By
jednak Wydziat mogt podja¢ czynnosdci majgce na celu niwelacje uchybieri po stronie dzierzawcy,
konieczne jest posiadanie wiedzy o powstaniu i skali uchybien finansowych. Aby byto to mozliwe,
konieczne jest stworzenie procesu ciggtego przeptywu informacji pomiedzy WFiB i WGM w rakresie
zalegloscr inansowych 2 tytulu umow najmu i dzierzawy nieruchomosci administrowanych przez WGM.

[

Przedstawione umowy w znacznej mierze sg powieleniem stosowanego w danym okresie wzoru,
bywaja niedostosowane do warunkéw dzierzawy, zawierajg tez btedy wynikajgce z rutynowo
stosowanego wzoru. Ponadto Komisja stwierdza niewystarczajgce stosowanie postanowien
zabezpieczajacych interes prawny i finansowy miasta.

Komisja zapoznata sie z zapisami umdw o numerach 7/24/10, 15/23/10, 16/23/10, 16/22/10,
22/23/10, 24/23/10, 30/23/10, 32/22/10, 36/17/10, 41/24/10, 62/24/10, 63/21/10, 67/24/10,
70/24/10, 84/23/10, 86/23/10, 87/23/10, 90/23/10, 94/23/10.

Z przeanalizowanych umow wynika, co nastepuje:
a. Zabezpieczenie interesu finansowego miasta:

W przedstawionych umowach nie s3 stosowane dodatkowe $rodki zabezpieczajgce interes finansowy
miasta. W zadnej weryfikowanej umowie nie stwierdzono zastosowania mechanizméw
zabezpieczajacych finansowy interes miasta w postaci kaucji, gwarancji bankowej lub

Urzad Miasta Pruszkowa
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ubezpieczeniowej, poreczenia cywilnego czy weksla in blanco. ledynie w umowie dzierzawy nr
36/17/10 z dnia 12.06.2017 dotyczacej czesci nieruchomosci gruntowej oznaczonej w ewidencji
gruntéw jako cz. dz. ewid. nr 485 obr. 23 o powierzchni 456 m? w § 3 ust 6 rzeczonej umowy zawarto
zapis o poddaniu sie egzekucji w trybie art. 777 § 1 ust.5 KPC w formie aktu notarialnego. Pozostate
umowy takiego zabezpieczenia nie posiadajg. Regularnie stosowang forma zabezpieczenia intereséw
finansowych sg natomiast zapisy o:

l. Corocznej waloryzacji stawek czynszu o wskaznik inflacji. Zapis ten moie by¢ uznawany za
nieprecyzyjny, jako, ze nie wskazuje, co strony rozumiejg jako okres roku poprzedniego
(kalendarzowy czy 12 miesiecy od podpisania umowy). Zapis nie wystepuje w umowie nr
36/17/10.

Il.  Zapis o mozliwosci zmiany wysokosci czynszu w przypadku wprowadzenia zmian w
zarzadzeniu Prezydenta Miasta Pruszkowa w sprawie ustalenia wysokosci minimalnych
stawek czynszu za dzierzawe lub najem nieruchomosci gruntowych bedacych wtasnoscig w
uzylkowaniu wieczystym lub slanowigeych przedmiol samolstnego posiadania Miasta
Pruszkowa. Jego tresc jest o tyle wadliwa, e wskazuje na fakultatywnosc jego stosowania
~Kwota czynszu dzierzawnego moze ulega¢ zmianie w przypadku zmiany stawek czynszu
dzierzawnego Zarzadzeniem Prezydenta Miasta Pruszkowa”. Zapis ten nie wystepuje réwniez
w umowie nr 36/17/10.

. W przypadku zalegania z ptatnoscig czynszu dzierzawnego w zadnej umowie nie ma
zastosowanych kar umownych (np. za wezwanie do zaptaty). Jedynym zapisem w tym
aspekcie zawartym we wszystkich umowach jest: ,W przypadku niedotrzymania terminu
ptatnosci Wydzierzawiajgcemu naleig sie ustawowe odsetki za opdinienie”. W Zzadnej
umowie nie wprowadzono réwniez innych kar umownych z tytutu nieprzestrzegania
postanowien umowy.

IV.  Zastosowanyw umowach nr: 16/23/10, 16/22/10, 24/23/106, 3/21/10, 32/22/10, 84/23/10,
86/23/10, 87/23/10, 90/23/10 zapis: ,Jezeli dzierzawca dopuszcza sie zwioki z zaptaty
czynszu ponad trzy miesigce, Wydzierzawiajacy moze rozwigza¢ Umowe bez zachowania
terminu wypowiedzenia, po uprzednim powiadomieniu Dzierzawcy i udzieleniu mu
dodatkowego terminu do zaptaty zaleglego czynszu” Jest regulacjg wychodzgcg poza
standardowy zakres sankcji Kodeksu Cywilnego, ktéry w art. 703, stwierdza, ze: ,lJezeli
delerlawea dopuszeza sle wtokl 2 zaplalg czynszu co najmnle] za dwa petne okresy plalnosc,

a w wypadku, gdy czynsz jest ptatny rocznie, jezeli dopuszcza sie zwtoki z zaptatg ponad trzy
miesigce, wydzierzawiajgcy moze dzierzawe wypowiedzie¢ bez zachowania terminu
wypowiedzenia. Jednakie wydzierzawiajgcy powinien uprzedzi¢ dzierzawce, udzielajgc mu
dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zapfaty zalegtego czynszu.” W tej sytuacji
»najbardziej korzystnymi” dla wydzierzawiajgcego wydajg sie umowy nr 41/24/10,
62/24/10, 67/24/10, 70/24/10, 94/23/10 i 7/24/10, w ktérych brak jest regulacji tego
aspektu w inny sposob niz poprzez odestanie do przepisow KC poprzez umieszczenie w
zapisach umdéw paragrafu o tresci: ,W sprawach nieuregulowanych niniejsza umowg maja
zastosowanie odpowiednie przepisy Kodeksu Cywilnego” czy zapisy umowy nr 36/17/10
wprost powielajace art. 703 KC: ,Jezeli dzierzawca dopuszcza sie opdinienia z zaptatg
czynszu, co najmniej dwa petne okresy pfatnosci, Wydzierzawiajgcy moze wypowiedzieé

/ﬁ/ .
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ul. Jozefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkéw
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umowe hez zachowania terminu wypowiedzenia, po uprzednim powiadomieniu dzierzawcy

i udzieleniu mu dodatkowego trzymiesiecznego terminu do zaptaty zalegtego czynszu”.

Biurgce pod uwage, le wszystkle wersje sankc]l za nleplacenle czynszu sy fakultatywne, w

opinii komisji, funkcjonujgce w umowach nr 16/23/10, 16/22/10, 24/23/106, 3/21/10,

32/22/10, 84/23/10, 86/23/10, 87/23/10, 90/23/10 zapisy pozycjonujg dzierzawce w

uprzywilejowanej pozycji wzgledem wydzierzawiajgcego, co moze skutkowac¢ nadmiernym

poziomem zadtuzenia wzgledem Miasta w poréwnaniu do bardziej restrykcyjnych
postanowien.
V.  Stawki czynszu zastosowane w umowach rozréznic¢ ze wzgledu na 3 sposoby ich ustalenia:

e Na podstawie Zarzadzenia Prezydenta Miasta Pruszkowa nr 18/2020 lub Zarzgdzenia nr
126/2023 w sprawie ustalenia wysokosci minimalnych stawek czynszu za dzierzawe lub
najem nieruchomosci gruntowych bedacych wtasnoscia, w uzytkowaniu wieczystym
lub stanowigcych przedmiot samoistnego posiadania Miasta Pruszkowa — umowy nr:
41/24/10, 62/24/10, 7/24/10, 90/23/10, 86/23/10, 87/23/10, 67/24/10, 32/22/10,
24/23/10, 16/23/10, 22/23/10, 87/23/10,

e Wytonione na podstawie wyniku przetargu — umowy nr: 36/17/10,

e Na podstawie negocjacji cenowych — umowy nr: 94/23/10, 84/23/10, 63/21/10,
16/22/10.

e W umowie nr 70/24/10 nie wskazano sposobu ustalenia wysokos$ci czynszu dzierzawy.

Szczegdlng uwage naleizy zwroci¢ na umowe, w ktdrej nie wskazano sposobu ustalenia
wysokosci czynszu, co narusza zasade jawnosci i moze prowadzi¢ do podejrzeri o
niegospodarnos¢ przy ustalaniu wysokosci czynszu.

Dla uméw nr 94/23/10, 84/23/10, 63/21/10, 16/22/10 ustalono, ze protokoty z negocjacji sg
w posiadaniu wydziatdw, jednak nie stanowig one zatgcznikdw do umoéw. | pomimo iz nie ma
formalnego obowigzku, by protokét byt zatgcznikiem do umowy i nie wynika o wprost ¢
jednej konkretnej normy w stylu: ,do umowy nalezy zataczy¢ protokét z negocjacji ceny”, to
wnioskujgc z posrednich przepisow oraz zasad gospodarowania mieniem publicznym,
wynika, ze jesli dochodzi do zawarcia umowy bez przetargu, to decyzja o wysokosci czynszu
musi by¢ uzasadniona i udokumentowana, m.in. poprzez negocjacje i ich przebieg. Biorgc
pod uwage rowniez zasade jawnos$ci i racjonalnosci gospodarowania zapisang w Ustawie o
Finansach Publicznych (,Samorzad gospodaruje mieniem publicznym, wiec musi dziataé:
przejrzyscie, racjonalnie , gospodarnie, by méc udowodnic, ze np. stawka czynszu nie jest
ustalona arbitralnie lub z pokrzywdzeniem gminy.”) oraz Ustawie o Gospodarce
Nieruchomosciami (art. 13 ust. 1 ,,Nieruchomosci stanowigce wtasno$é Skarbu Paristwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego mogg by¢ przedmiotem obrotu tylko na zasadach
okreslonych w ustawie, a gospodarowanie nimi powinno by¢ celowe i oszczedne.”). Dlatego
choc¢ nie ma formalnego obowigzku by protokét z negocjacji byt zatacznikiem do umowy, a
musi on by¢ jedynie sporzgdzony i przechowywany w dokumentacji umowy (co stwierdzono
w przypadku w/w umoéw), to zaleca sie jako dobrg praktyke, by 6w protokét byt dotgczany
do uméw w formie zatgcznika i zawierat m.in. takie elementy jak propozycje stron, daty
spotkan, ustalenia, podpisy negocjatoréw celem zachowania przejrzystosci postepowania.

b. Zabezpieczenie interesu prawnego i funkcjonalnego:

Urzad Miasta Pruszkowa
ul. Jézefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkow
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3 Odpowiedzialnos¢ cywilna wobec 0sob trzecich oraz za szkody w przedmiocie dzierzawy

W wiekszosci uméw, z ktorymi komisja sie zapoznata, brak jest wymogu ubezpieczenia
OC, juk 1owniei nie dookreslono vdpowiedziulnodei dzierzawcey wegledem wypudkdw i
szkod powstatych podczas czasu trwania dzierzawy. W umowach nr 86/23/10, 62/24/10,
63/21/10, 32/22/10, 24/23/10, 16/22/10, 16/23/10, 22/23/10, 87/23/10, 84/23/10,
15/23/10, 90/23/10, 70/24/10, 87/23/10, 94/23/10, 7/24/10 jedynym zabezpieczeniem
w tym zakresie sq klauzule mowigce o stosowaniu KC w kwestiach nieureqgulowanych
i/lub zapis o koniecznosci zwrotu nieruchomosci w stanie niepogorszonym.

W czesci umow z 2024 roku (umowy nr: 41/24/10, 67/24/10, doprecyzowano kwestie
odpowiedzialnosdci za szkody poprzez wprowadzenie nastepujacej tresci: ,Dzierzawca
ponosi wobec wydzierzawiajgcego odpowiedzialnosc za wszelkie szkody wyrzgdzone w
przedmiocie dzierzawy w zwigzku z realizacjg niniejszej umowy, choc¢by powstaty z winy
osoby trzeciej (ale tylko, jeéli taka osoba zostala wprowadzona na teren przedmiotu
dzierzawy przez dzierzawce), z wyjatkiem dziatania sity wyiszej oraz wytacznej winy
wydzierzawiajgcego.”

Jedyng umowa, w ktdrej jasno jest wskazana odpowiedzialno$¢ dzierzawcy za szkody w
mieniu i na osobach, jak réwniez konieczno$¢ posiadania ubezpieczenia OC przez
dzierzawce, jest najstarsza z przegladanych uméw o numerze 36/17/10. § 5 ust. 6
umowy, stanowi: ,Dzierzawca przyjmuje odpowiedzialnos¢ cywilng za wszelkie
awinione preez siebie sekody na osobach i mieniu wobec osdb trzecich, ktére moga
powsta¢ w zwigzku z wykonywaniem niniejszej umowy i powinien posiada¢ stosowne
ubezpieczenie od odpowiedzialnosci cywilnej.”

W opinii komisji, ograniczenia odpowiedzialnosci, brak ich okreslenia, a w szczegdlnosci
brak wymogu ubezpieczenia OC naraza Miasto jako wtasciciela gruntu na potencjalne
ryzyko wyplaly odszkodowar osobom trzecim w przypadku powstania ew. szkdd lub
uszczerbku na zdrowiu. Potencjalny regres roszczenia wyptaconego przez Miasto wigzac
sie moze z koniecznoscig przeprowadzenia postepowania sgdowego, co wydtuza czas
niezbedny na odzyskanie funduszy, jak rowniez wigze sie z koniecznos$cig poniesienia
dodatkowych kosztéw. W ocenie komisji, kwestia ta powinna zosta¢ uregulowana w
urmowie ce siezegolng dbalodcia, prey wspolpracy £ radog prawnyin,

Il.  Oddanie podmiotu dzierzawy do korzystania osobom trzecim
Stosowanie bardziej skutecznych postanowien w umowach z 2024 widac rowniez w zakresie
ochrony przed oddaniem podmiotu dzierzawy do korzystania osobom trzecim. W umowach
sporzgdzonych w tym roku tj. 7/24/10, 41/24/10, 62/24/10, 67/24/10, 70/24/10 — zapisano,
ze ,dzierzawca nie moze bez pisemnej zgody wydzierzawiajgcego oddawac przedmiotu
osobom trzecim do korzystania pod jakimkolwiek tytutem prawnym”. lest to rozwigzanie
bardziej kompleksowe niz to stosowane we wczesniej opracowywanych umowach (tj.
umowach o numerach: 36/17/10, 63/21/10, 32/22/10, 16/23/10, 16/22/10, 24/23/10,
84/23/10, 94/23/10, 22/23/10, 87/23/10, 86/23/10, 15/23/10 i 90/23/10), w ktdrych
umieszczono zapis o tredci: ,dzierzawca nie moze bez pisemnej zgody wydzierzawiajgcego
oddac dzierzawionej nieruchomosci osobie trzeciej do bezptatnego uzytkowania ani jej
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poddzierzawia¢”. Taka regulacja byta jednak tylko czesciowa i nie zabezpieczata przed
wszystkimi formami przekazania wtadania nad nieruchomoscia (np. poprzez wynajem).

M. Zobowigzanie do uzytkowania przedmiotu dzierzawy zgodnie z przeznaczeniem.

We wszystkich umowach odnotowano obecnos¢ zapisu stwierdzajgcego, ze dzierzawca nie
moze zmieniac przeznaczenia dzierzawionej nieruchomosci ani sposobu jej wykorzystania
bez pisemnej zgody wydzierzawiajgcego. Zapis ten jest wzmocniony klauzulg o ,mozliwosci
rozwigzania umowy ze skutkiem natychmiastowym w przypadku gdy dzierzawca w czasie
trwania umowy dzierzawy wykorzystuje dzierzawiong nieruchomo$¢ na cele inne niz
okreslone w §2 niniejszej umowy” (na przyktadzie umowy nr 90/23/10). Jednakze te warunki
umowy przy ogoélnym wskazaniu przeznaczenia nieruchomosci (np. ,na prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej —umowy nr: 84/23/10, 63/21/10 lub ,,z przeznaczeniem na stoisko
handlowe” —umowy nr: 16/23/10, 15/23/10) nie powoduja realnych ograniczen, ani kontroli
nad estetyka czy forma prowadzonej dziatalnosci.

IV.  Zwrot przedmiotu dzierzawy

W sprawdzanych umowach, w zaleznosci od czasu, w ktdérym byty one podpisywane,
funkcjonujg 3 rézne zapisy dotyczace zasad zwrotu nieruchomosci. W umowie nr 366/17/10
zawartej w dniu 12.06.2017 w § 10 ust. 1 zapisane jest ,, Po zakoriczeniu umowy dzierzawy,
w terminie okreslonym w §2 dzierzawca zobowigzany Jest niezwilocznie, nie pozniej jednak
niz w terminie jednego miesigca, zwréci¢ nieruchomos$¢ wydzierzawiajgcemu w stanie
niepogorszonym”. W umowach zawieranych w okresie od 28.07.2021 do 01.10.2023
(umowy nr: 63/21/10, 16/22/10, 16/23/10, 84/23/10, 86/23/10, 87/23/10, 24/23/10,
15/23/10, 90/23/10, 94//23/10, 22/23/10, 22/23/10) umieszczony jest artykut dotyczacy
obowigzku zwrotu w niepogorszonym stanie nastepujgcej tresci: ,Po wygasnieciu lub
rozwigzaniu umowy dzierzawca jesl zobowigzany do wydania nieruchomosdci w slanie
niepogorszonym i uporzadkowanym, a w szczegblnosci do usuniecia wszelkich poczynionych
przez siebie naniesien, bez prawa do odszkodowania, chyba, ze strony umowy postanowig
inaczej”. Istotnym jest, ze w wyzej przytoczonym zapisie nie wskazano czasu w ktérym éw
zwrot ma nastapi¢, co moze w skrajnych przypadkach powodowac trudnosci w uzyskaniu
twrolu nieruchormosc. W obu powyiszych preypadkach, nie zabespieczono 1éwnie strony
wydzierzawiajacej przed zwrotem nieruchomosci obcigzone] prawami i roszczeniami 0séb
trzecich.

Sytuacja ulega zmianie w 2024 (umowy nr: 7/24/10, 41/24/10, 62/24/10, 70/24/10,
67/24/10). W weryfikowanych umowach zawieranych na przestrzeni roku 2024
wprowadzono zapisy o koniecznosci braku wszelkich obcigzen wzgledem oséb trzecich, jak
réowniez wprowadzono sankcje w przypadku dalszego bezumownego korzystania z
nieruchomosci w postaci naliczania wynagrodzenia za bezumowne korzystanie (wyjatek
umowa 70/24/10, ktéra zapisu o sankcjach za dalsze bezumowne korzystanie z
nieruchomosci nie posiada).

Podsumowujac, tylko jedna, najstarsza umowa, miata wskazany termin zwrotu
nieruchomosci. Brak takich postanowien w poéiniejszym okresie niesie za sobg ryzyko

probleméw z odzyskaniem witadania nad wydzierzawiong nieruchomoscia. Dodatkowo
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umowy sporzadzone przed 2024 rokiem (z wyjatkiem umowy nr 70/24/10) nie s3
zabezpieczone zapisami w umowie w przypadku braku takiego zwrotu. Istotnym jest rowniez,
twrocenie uwdgi na ogolny czapis o koniecznodci ewrolu nieruchomodcl ,w o slanie
niepogorszonym”, wzglednie w ,,niepogorszonym uwzgledniajgcym stopien zuzycia” (umowy
od 2024r.), ktéry jest zapisem ogélnym niepopartym protokotem zdawczo-odbiorczym z
momentu przekazania dziatki dzierzawcy, a nastepnie zwrotu nieruchomosci
wydzierzawiajgcemu moze by¢ dyskusyjny i trudny do weryfikacji.

V.  Ogledziny nieruchomosci i kontrola przestrzegania przez dzierzawce postanowieri umowy.
ledynie dwie umowy z 2024r. (nr: 7/24/10 oraz 62/24/10) w §8 regulujg kwestie
przeprowadzenia kontroli na terenie dzierzawy. W wyzej wymienionym paragrafie, zapisano:
Swydzierzawiajacy zastrzega sobie lub upowaznionej przez siebie osobie, prawo wstepu na
teren dzlerzawy | dokonanla ogledzin w celu skontrolowanla przestrzeganla przez dzlerzawce
postanowied umowy.” Regulacje te wzmocniono zakazem odmowy wstepu na teren
dzierzawionej nieruchomosci, zastrzegajac, ze dzierzawca zostanie poinformowany o
zamiarze wstepu na 7 dni przed kontrola.

Paragraf zakonczony jest ustepem 4 ustanawiajacym, F{-H
W razie naruszenia postanowien niniejszej umowy, wydzierzawiajgcy przedstawi dzierzawcy
w terminie 7 dni od ostatniego dnia ogledzin przedmiotu dzierzawy pisemne uwagi.
Dzieriawca zobowigzany jest do ztozenia pisemnych wyjasniel w sprawie przedstawionych
uwag w ciggu 14 dni od dnia ich olrzymania”. Takie brzmienie usl. 4 nie zmierza do linalnej
naprawy uchybien ani nie okredla poslepowdnia w przypadku, gdy wyjadnienia okaiq sie dla
wydzierzawiajgcego niewystarczajace. Finalnie wiec, zastrzezono prawo do kontroli, ale jego
wynikiem moze by¢ albo polubowne rozstrzygniecie ewentualnego sporu odnosnie
potencjalnych uchybien wzgledem umowy, albo rozwigzanie umowy na podstawie
odrebnych postanowienn w niej zawarlych.

W umowach wczesniejszych oraz nr: 41/24/10, 94/23/10, 84/23/10, 63/21/10, 67/24/10,
36/17/10, 90/23/10, 15/23/10, 24/23/10, 16/22/10, 86/23/10, 87/23/10, 22/23/10,
87/23/10 zadne zapisy regulujgce le kweslie nie zoslaly ujele.

¢. Niedokladnosé uméw w ich zapisach
Po analizie postanowien niektorych umow wywnioskowaé mozna, ze sg one tworzone na bazie
gotowego szablonu i nie przystaja do realnych warunkéw umowy. Swiadczg o tym takie aspekty
jak:
e Zawarcie rocznych klauzul indeksacyjnych dla uméw krétkoterminowych np. umowa nr:
62/24/10 zawarta na okres 08.06.2024 — 04.09.2024 - §5 ust. 7;
e Zakaz trwatych naniesien, takich jak budynki na nieruchomosciach o niewielkich
powierzchniach - umowa 62/24/10 15m? (§7 ust. 3 ,,Dokonywanie przez dzierzawce w
przedmiocie dzierzawy dalej idgcych zmian niz opisane w ust. 1 (w_szczegdlnosci

wzniesienie budynku, budowli, wycinka zieleni wysokiej) wymaga pisemnej zgody

wydzierzawiajacego w tym zakresie”);
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e Nakaz posiadana podpisanej umowy na wywdz $mieci komunalnych z dziatki o
powierzchni 15m*z przeznaczeniem na droge dojazdowa do sasiadujacej posesji - §7 ust.
3 |, Diierzawca jesl zobowigzany do  ulrizymania porzgdku na  dzierzawionej
nieruchomosci - w szczegodlnosci dzierzawca zobowigzany jest do posiadania aktualnej
umowy na odbidr odpaddow komunalnych” — umowa nr 90/23/10;

e Stwierdzenie ptatnosdci czynszu dzierzawnego z géry, podczas gdy wyznaczony termin
ptatnosci w krotkoterminowej dzierzawie z przeznaczeniem na przeprowadzenie
kilkudniowego wydarzenia wyznaczony jest juz po uptywie terminu dzierzawy i trwania
umowy — umowa nr 70/24/10 obowigzujgca w dniach od 14.08.2024 do 18.08.2024, §4
ust.3 ,Zaptata nastgpi z goéry na podstawie faktury VAT, wystawionej przez
wydzierzawiajgcego, w terminie do dnia 23.08.2024 r. na indywidualne konto bankowe
wskazane na fv VAT.;

d. Niedociagniecia i niekonsekwencje podczas podpisywania umoéow
Dostarczane i analizowane przez Komisje umowy wykazujg sie licznymi niedociggnieciami, ktore
$wiadcza o nienalezytej weryfikacji przed ich podpisaniem oraz niekonsekwencjach w procesie
samego podpisywania umowy. Oto niektore przyktady:

e We wszystkich dostarczonych umowach, za wyjatkiem jednej, znajduje sie paragraf
bedacy oswiadczeniem dot. ptatnosci podatku VAT przez dzierzawce (,Dzierzawca
odwladcza, ze Jest/nle Jest* ptatniklem VAT. (*nlepotrzebne skresli¢)”). Jedynle w
umowach nr 24//23/10 oraz 36/17/10 dokonano stosownego o$wiadczenia, w
pozostatych zas, deklaracja nie zostata wypetniona.

e Niekonsekwencja w podejsciu do parafowania stron umowy dzierzaw.

W umowach nr:16/23/10, 15/23/10,41/24/10, 62/24/10,7/24/10, 84/23/10, 67/24/10,
70/24/10 nie wszystkie strony sg parafowane, badZ istnieje catkowity brak parafek,
podczas gdy w pozostatych parafowana jest kazda strona.

e Btedy pisarskie w podpisanych umowach — np. w umowie 62/24/10 §9 ust 4 1 5 zostaty
ponowione w identycznym brzmieniu odpowiednio w ustepach 6 i 7 tegoz paragrafu.

Podsumowanie analizy uméw:

Analiza tresci wykazuje szereg istotnych problemow systemowych w konstruowaniu i zawieraniu
umow dzierzawy, ktdre mogg mie¢ powazne konsekwencje zarowno finansowe, jak i prawne dla
Miasta. Cho¢ zauwazalne sg oznaki poprawy w dokumentach z 2024 roku, to zmiany te maja
charakter fragmentaryczny i nie tworza jednolitej, konsekwentnej praktyki. Gtéwnym
problemem pozostaje rutynowe korzystanie z réznych szablondw uméw bez ich odpowiedniego
dostosowania do konkretnych warunkow dzierzawy. Skutkuje to powtarzalnoscia btedow,
niespdjnosciami, brakiem precyzji oraz niewystarczajgcym zabezpieczeniem interesdw
publicznych. Szczegolnie niepokojacy jest brak realnych mechanizmow zabezpieczajgcych interes
finansowy miasta — takich jak kaucje, gwarancje czy ubezpieczenia — co znaczgco zwieksza ryzyko
utraty Srodkéw publicznych w przypadku niewywigzywania sie dzierzawcow z obowigzkéw
umownych.
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Niedostateczne zabezpieczenia prawne dotyczg takze odpowiedzialnosci cywilnej dzierzawcdw,
zwtaszcza w kontekscie szkdd na osobach i mieniu. Choé niektére umowy z 2024 roku zaczynajg
precyzyjniej regulowa¢ kwestie odpowiedzialnosci za szkody oraz zakaz przekazywania
nieruchomosci osobom trzecim, zmiany te wcigz nie majg charakteru powszechnego i nie sg
jednoznacznie implementowane w catej dokumentacji. Brak powszechnego wymogu posiadania
przez dzierzawce ubezpieczenia OC to ryzyko, ktére moze ohcigzy¢é miasto kosztami roszczen
cywilnych. W nowszych umowach dostrzegalny jest postep — bardziej szczegétowe i precyzyjne
zapisy w zakresie odpowiedzialnosci, zakazu przekazywania dzierzawy osobom trzecim oraz
zwrotu nieruchomosci — co moze $wiadczy¢ o zwiekszonej swiadomosci koniecznosci ochrony
interesu publicznego, jednak zmiany te sg wdrazane nieréwnomiernie.

Na tle catoSciowego przegladu wida¢ duza réznorodnosc uregulowan tej samej kwestii, co moze
utrudnia¢  skuteczne nadzorowanie wykonania umdw. Komisja widzi potrzebe
wystandaryzowania tresci umow, aktualizacji stosowanych wzorcédw i wypracowania
mechanizmow kontroli jakosci ich stosowania. Istotne bytoby takie wdroienie rozwigzan
systemowych, takich jak obowigzkowe klauzule zabezpieczajgce, stata wspotpraca z radcg
prawnym przy tworzeniu postanowie umowy oraz obowigzek dokumentowania i zatgczania
protokotéw negocjacyjnych. Tego typu dziatania mogtyby istotnie zminimalizowacd ryzyka prawne
i finansowe oraz zwiekszy¢ przejrzystos¢ w zarzgdzaniu majgtkiem miasta.

|

Stawki czynszu najmu lub dzierzawy okreslone w zarzadzeniu Prezydenta Miasta Pruszkowa

Komisja celem stwierdzenia czy stawki okreslone w Zarzadzeniu Nr 126/2023 Prezydenta Miasta
Pruszkowa z dnia 12 maja 2023 w sprawie ustalenia wysokosci minimalnych stawek czynszu za
dzierzawe lub najem nieruchomosci gruntowych bedacych wtasnoscig, w uzytkowaniu wieczystym
lub stanowigcych przedmiot samoistnego posiadania Miasta Pruszkowa porownata stawki z
analogicznych zarzgdeenn wybranych gmin okalajgeych Miaslo Sloteccne Warszawe. Do analizy
wybrano:
e Gmina Piaseczno
Zarzadzenie nr GGG.0050.15.2022 Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno z dnia
21.09.2022 r. w sprawie ustalenia wysokos$ci optat pobieranych z tytutu instalacji tablic
reklamowych, nosnikow reklamowych itp. Na nieruchomosiciach gminnych;
Zarzadzenie nr GGG.0050. 20.2022 Burmistrza Miasta i Gminy Piaseczno z dnia 2022-11-
17 w sprawie zmiany Zarzadzenia nr GGG.0050.11.2021 Burmistrza Miasta i Gminy
Piaseczno z dnia 28.05.2021 r. w sprawie ustalenia stawek czynszu najmu gruntow
komunalnych, podziatu terenu Miasta i Gminy na strefe srédmiejskg, podmiejsky i
peryferyjng oraz ustalenia stawek czynszu za dzierzawe gruntéw komunalnych
przeznaczonych pod uprawy rolne)
e Gmina Konstancin-Jeziorna
Zarzadzenie Nr 219/1X/2024 Burmistrza Gminy Konstancin-Jeziorna z dnia 19.12.2024
roku w sprawie ustalenia minimalnych stawek czynszu dzierzawnego gruntéw
komunalnych oraz za najem lokali, pomieszczen i obiektow przeznaczonych do innych
celow niz mieszkalne, stanowigcych wiasnos¢ Gminy Konstancin-Jeziorna
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e Gmina Miasta Piastéw
Zarzgdzenie Nr 297/2024 Burmistrza Miasta Piastowa z dnia 05 grudnia 2024r. w sprawie
ustalenia stawek czynszu z tytutu dzierzawy gruntéw bedgcych wiasnoscig lub we
wtadaniu Gminy Miasta Piastéw

e  Gmina tomianki
Zarzgdzenie Nr WAQ.0050.57.2024 Burmistrza tomianek z dnia 08 marca 2024 r. w
sprawie ustalenia stawek czynszu z tytutu najmu lub dzierzawy gruntow bedacych
wtasnoscig lub we wtadaniu Gminy tomianki oraz stawki od optaty jednorazowej z tytutu
oddania nieruchomosci stanowigcej wtasnos¢ Gminy tomianki w uzytkowanie

e Gmina Raszyn
Zarzadzenie Nr 176/2024 Wdjta Gminy Raszyn z dnia 30 wrzesnia 2024 roku w sprawie
ustalenia wysokosci minimalnych stawek czynszu za najem lub dzierzawe lokali
uzytkowych lub pomieszczen lub nieruchomosci stanowigcych wtasnos¢ Gminy Raszyn

e  Gmina Wotomin
Zarzadzenie NR 196/2024 Burmistrza Wotomina z dnia 26 lipca 2024 r. w sprawie
ustalenia minimalnych stawek czynszu najmu i czynszu dzierzawnego nieruchomosci
gruntowych Gminy Wotomin

W ponizszej tabeli przedstawiono poréwnanie niektdrych wartosci minimalnych stawek czynszu za
dzierzawe na podstawie w/w rozporzadzen. Wybrane stawki zostaly zaprezentowane z podziatem wedle
przeznaczenia terenu dzierzawy z zastrzezeniem, ze kategoryzacja ze wzgledu na jej odmiennos¢ zostata
usystematyzowana wedle nazewnictwa wykorzystanego w Zarzadzeniu 129/2023 Prezydenta Miasta
Pruszkowa.
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W Tabeli nr 2 - Poréwnanie stawek dzierzawy pomiedzy wybranymi gminami wida¢, ze stawki przyjete
w zarzgdzeniu Prezydenta Miasta Pruszkowa nr 126/2023 majg poziom rynkowy i nie odbiegajg
znaczgco od stosowanych w gminach osciennych Warszawy. Jednoczesnie jednak Komisja zauwaza, ze
liczne obowigzujgce umowy majg poziom stawek czynszowych znaczgco nizszy od rozporzadzenia. Oto
niektore wybrane przyktady na podstawie rejestru uméw obowigzujgcych w 2023 i 2024r:

|

a. Ogrodki dziatkowe — w zarzadzeniu stawka minimalna 0,60pIn/m? nie mniej niz 100pin
rocznie: 1/23/10/a (0,41pIn/m?), umowy numer : 32-42, 44-56 i 58-62 /23/10 ze
stawkg obowigzujaca 0,46pin/m?,

b. parkingi, place manewrowe, sktadowiska, zaplecza, magazyny itp. - 3,73 zt/m? przy
powierzchni dzierzawy/najmu do 500 m?% 1,24 zt/m? za kazdy 1 m? powierzchni
dzierzawy/najmu powyzej 500 m* Umowy nr: 9/23/10 (400 m?) — 2,67pin/ m?
84/23/10 (435 m?) — 1,28pIn/ m?; 89/23/10 (36 m?) — 0,86pln/ m?; 23/24/10 (352 m?)
—1,48pln/ m?,

¢ catoroczne oblekty produkcyjne, handlowe | ustugowe, kioskl, pawilony, Itp (15 7t/m?,
nie mniej niz 200 zt miesiecznie), oraz sezonowe obiekty handlowo-ustugowe, stoiska,
stragany, foodtrucki itp. sprzedaz sezonowych warzyw i owocéw (do 15 m?)
miesieczna: 300 zt; pozostate: 400 zt miesiecznie) — 3/24/10 sezonowe 10m? - 152,91zt
miesiecznie, 4/23/10 sezonowe 10m?* - 152,91 zt miesiecznie, 22/23/10 przyczepa
gastronomiczna - 152,91zt miesiecznie;

Powyisze (wybrane) przyktady wskazuja na koniecznos¢ weryfikacji stawek, rozpatrzenia
zasadnosci renegocjacji umdw dzierzawy, ktore sg dtugoterminowe, oraz przegladu umow pod
katem zastosowania indeksacji stawek w latach poprzednich. Niskie stawki roczne i
krotkoterminowe (np. 18/24/10, 278,279/24/10, 9/24/10, — 123plIn/rok, 5,6/23/10, 10/23/10 —
76,46pIn/rok, 8/23/10  62,16pln rok i liczne umowy o wartosci ponizej 100pIn/rok wskazujg na
koniecznos¢ weryfikacji kosztow urzedniczych stworzenia i administracji umowy dzierzawy oraz
wprowadzenia minimalnej stawki rocznej dzierzawy, ktora owe koszty pokryje.

Komisja na bazie rozmow z pracownikami Wydziatu Geodezji, Mienia i Estetyki Miasta ustalita, ze
nieruchomosci przeznaczone na ogrédki dziatkowe nie byty kierowane do wydzierzawienia na bazie
ogélnodostepnego  przetargu. Stosowana praktyka powodowata, e w przypadku
niekontynuowania dzierzawy przez obecny podmiot, informacja o dostepnosci nieruchomosci
kierowana byta do oséb ,zapisanych w kolejce”. Praktyka ta zostata wewnetrznie oceniona
negatywnie, jako niezapewniajgca rownego prawa mieszkaricow do dostepu do mienia gminnego
oraz dobre praktyki administracyjne i wedle informacji pracownikow wydziatu zostata zaniechana
w 2024r.

Urzad Miasta Pruszkowa
ul. Jozefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkow
e-mail:rada@miasto.pruszkow.pl
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V. Rekomendacje pokontrolne

W wyniku przeprowadzonej kontroli komisja rewizyjna stwierdzita, 7e we wspotpracy z Radcami
Prawnymi nalezy rozwazy¢ zmiany w zakresie:

1. Opracowanie i wdrozenie nowych, ustandaryzowanych i dopasowanych do warunkow
przedmiotu oraz czasu trwania umowy dzierzawy, wzoréow umow dzierzawy mocniej
zabezpieczajgcych interes miasta, uwzgledniajgcych dostosowane do sytuacji, wybrane z
ponizszego katalogu, poszczegolne zabezpieczenia::

a. Zapisy zabezpieczajgce interes finansowy miasta poprzez wprowadzenie wybranych
zabezpieczen z dostepnego ponizszego katalogu:
i. Kaucji pokrywajgcej min. okres trzykrotnosci czynszu dzierzawnego
i Gwarancji bankowej lub ubezpieczeniowej
iii. Rygoru poddania sie egzekucji (KPC art. 777) w przypadku dziatalnosci
lkomercyjnej badz wysolkich kwot wynilajgcych z zawartej umowy
iv. Zastosowania weksla in blanco
b. Doprecyzowanie postanowien indeksacyjnych
Stosowanie precyzyjnych postanowien dot. przeznaczenia i celu dzierzawy
d. Szerokie stosowanie postanowieri zabezpieczajacych przed przekazaniem dziatki we
wiadanie podmiotdw trzecich réwniez poprzez wynajem przez dzierzawce
e. Wprowadzenle postanowler o odpowledzlalnoscl cywllne] dzlerzawcy w przypadku
wykorzystania komercyjnego dzierzawionej nieruchomosci
f. Ustandaryzowanie i wprowadzenie postanowien o stanie przekazania nieruchomosci -
protokoty zdawczo-odbiorcze jako zataczniki
g. Rozwazenie umieszczania protokotu z negocjacji cenowych (w przypadku ustalenia
stawek w trybie negocjacji) jako zatacznika do umowy.

Z. Opracowanie motzliwie jednolitego systemu zasad wnoszenia optat z tytutu dzierzawy, takich
jak np. ceeslotliwosc oraz okredlenia minimalnej stawki rocznej, pokrywajgee] urzednicze koszly
obstugi umowy.

3. Przeglad stawek dzierzaw oraz ich ewentualng renegocjacje w przypadku stwierdzenia
obowigzywania razaco niskich stawek, jak rowniez przeglad zastosowania klauzul
indeksacyjnych wraz z ich wprowadzeniem do umowy w dokurnentach, w ktérych nie sg one
obecnie zapisane.

4. Wprowadzenie zmian w obowigzujgcych umowach wieloletnich z uwzglednieniem pkt. 1 3.

5. Stworzenie w formie pisemnej procesu i regulaminu cyklicznej kontroli przestrzegania
postanowieri umow

6. Opracowanie pisemnej formy procedury wymiany informacji pomiedzy WFiB a WGM w
zakresie poziomu zadtuzenia dzierzawcdw / najemcow wraz z informacjg o czasie jej powstania

i dtugosci trwania.
Przew dnit&misﬁ Rewizyj
‘tukasz Ruszczy

Urzad Miasta Pruszkowa
ul. Jozefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkow
e-mail:rada@miasto.pruszkow.pl
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Pruszkow, 05.05.2025 1.

WYSTAPIENIE POKONTROLNE

Na podstawie art. 18a ust. 4 ustawy z dnia 8 marca 1990 roku o samorzadzie gminnym (Dz. U. z 2024
r. poz. 14651 1572) oraz Uchwaly Rady Miasta Pruszkowa nr VII1.115.2024 z dnia 28 listopada 2024 r.
w sprawie planu pracy Komisji Rewizyjnej Rady Miasta Pruszkowa na 2025 rok, Komisja Rewizyjna
Rady Miasta Pruszkowa przeprowadzila planowang kontrole w Wydziale Geodezji, Mienia i Estetyki
Miasta (WGM).

W wyniku przeprowadzonej kontroli Komisja Rewizyjna wnosi nastepujgce
zastrzezenia i uwagi:

1.

Brak sformalizowanych procedur kontroli dzierzawcow

Obecnie kontrola przestrzegania zapisow umow dzierzawy prowadzona jest doraznie, bez
ustalonego harmonogramu, dokumentacji z kontroli i procedur dziatania. W ocenie Komisji
niezbgdne jest stworzenie kompleksowego planu kontroli, uwzgledniajacego m.in. typowanie umow
do kontroli, przebieg i form¢ dokumentowania kontroli, jak réwniez dziatania pokontrolne.

Brak efektywnego przeplywu informacji o zadluzeniu dzierzawcow miedzy WGM a
Wydzialem Finansow i Budzetu.

Wydziat Geodezji jako administrator uméw dzierzawy nie ma biezacego dostgpu do informacji o
zalegtosciach finansowych dzierzawcow. Taki stan rzeczy ogranicza mozliwo$¢ skutecznego
reagowania na naruszenia warunkow umow i podejmowania dziatan dyscyplinujacych.
Stosowanie niedostosowanych i powtarzalnych wzorow umow dzierzawy, niedostatecznie
zabezpieczajacych interes finansowy, prawny i funkcjonalny miasta.

Umowy analizowane przez Komisje zawieraly liczne bledy, nieaktualne lub nieprecyzyjne zapisy,
brak zabezpieczen finansowych (takich jak kaucje, gwarancje bankowe, rygor egzekucji)'. Brakuje
rowniez wymogow ubezpieczeniowych, jasno okreslonej odpowiedzialnodei cywilnej dzierzawcy,
czesciowo zabezpieczenia mozliwoséci prowadzenia kontroli, kar umownych i innych. Ponadto duza
10znotodnode uregulowan tej samnej kwestii, moze by¢ uttuduieniem skutecznego nadzorowania
wykonania umow.

Zbyt niskie stawki czynszu w czeSci umow.

W wielu przypadkach obowiazujgca wysokosé czynszu lokuje sie ponizej minimalnych stawek?.

! Na bazie zbadanych umow; zgodnie z protokotem kontroli
2 Na bazie rejestru umow dzierzawy; zgodnie z protokotem kontroli

Urzad Miasta Pruszkowa

ul. Jozefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkéw
e-mail:rada@miasto.pruszkow.pl
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Whioski:

We wspotpracy z Radcami Prawnymi nalezy rozwazy¢ zmiany w zakresie:

1.

Opracowanie i wdrozenie nowych, ustandaryzowanych i dopasowanych do warunkow
przedmiotu oraz czasu trwania umowy dzierzawy, wzoréw umoéw dzierzawy mocniej
zabezpieczajacych interes miasta, uwzgledniajgcych dostosowane do sytuacji, wybrane z
ponizszego katalogu, poszczegdlne zabezpieczenia:

e klauzule zabezpieczajace interes finansowy (np.: kaucje, gwarancje, art. 777 KPC),
e  kary umowne,

e obowigzkowe OC dla wykorzystania komercyjnego dzierzawionej nieruchomosci,
przy jednoczesnym uregulowaniu kwestii odpowiedzialnosci cywilnej,

e precyzyjne okreslenie przeznaczenia nieruchomosci i zakresu dopuszczalnych zmian,

e Szerokie stosowanie zapisow zabezpieczajacych przed przekazaniem dziatki we
wladanie podmiotéw trzecich rowniez poprzez wynajem przez dzierzawce,

e Ustandaryzowanie i wprowadzenie zapisow o stanie przekazania nieruchomosci -
protokoty zdawczo-odbiorcze jako zalaczniki.

Przeglad obowigzujacych stawek czynszu oraz rozwazenie renegocjacji  umoéw
dtugoterminowych, zawartych na warunkach razaco odbiegajacych od rynkowych w zakresie
finansowym lub zabezpieczenia interesu strony wydzierzawiajacej.

Opracowanie mozliwie jednolitego systemu zasad wnoszenia oplat z tytutu dzierzawy, takich
jak np. czgstotliwosé, jak rowniez okres§lenie minimalnej rocznej stawki dzierzawy,
pokrywajacej urzednicze koszty obstugi umowy.

Stworzenie pisemnej procedury / regulaminu kontroli przestrzegania zapisow umow dzierzawy,
w tym planu rocznego, sposobu typowania uméw do kontroli, wzoréw protokotow
pokontrolnych i procedur dziatan nastepczych.

Uregulowanie zasad dokumentowania procesu negocjacji czynszu i dotgczanie protokotow
negocjacyjnych do dokumentacji umowy.

Wdrozenie skutecznego systemu przeplywu informacji pomigdzy WGM a Wydziatem
Finanséw i Budzetu w zakresie zaleglosci z tytulu dzierzawy/najmu oraz usankcjonowanie
procesu w formie pisemnej procedury z okresleniem czestotliwosei i zakresu przekazywanych
danych.

Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej

Urzad Miasta Pruszkowa

ul. Jézefa Ignacego Kraszewskiego 14/16, 05-800 Pruszkow
e-mail:rada@miasto.pruszkow.pl



