to6dz, dnia 16 sierpnia 2017 roku

Pan
Andrzej Chojnacki
p.o. Dyrektora Zarzadu Lokali Miejskich

WK-602/61/2017

Na podstawie art. 9 ust. 2 ustawy z dnia 7 pazdziernika 1992 roku
o regionalnych izbach obrachunkowych (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r., poz. 561),
informuje Pana Dyrektora, ze Regionalna Izba Obrachunkowa w Lodzi
przeprowadzita dorazng kontrole gospodarki finansowej w Zarzadzie Lokali Miejskich
w todzil. Kontrolg objeto wybrane zagadnienia dotyczace realizacji dochoddw
z najmu lokali. Stwierdzone w wyniku czynnosci kontrolnych nieprawidtowosci
i uchybienia wynikaty z nieprzestrzegania obowigzujacych przepiséw oraz
naruszenia procedur wewnetrznych. Wykazane nieprawidtowosci dotyczyty,
w szczegolnosci:

W zakresie lokali oddanych w najem w trybie przetargowym

1. Stwierdzono, ze oferta ztozona przez ,Prometeus” Sp. z 0.0., wybrana przez
komisje konkursowg w konkursie na najem lokalu usytuowanego przy
ul. Piotrkowskiej 67/1U, o powierzchni 203,25 m?2 - nie spetniata wymogow
okreslonych w regulaminie publicznego przetargu pisemnego na wysokos¢
stawki czynszu najmu lokali uzytkowych w ramach wyznaczonego przez
organizatora sposobu ich zagospodarowania, stanowigcego zatacznik nr 3 do
zarzadzenia nr 3311/VI/12 Prezydenta Miasta todzi z dnia 16 listopada
2012 roku. Zgodnie z § 9 ust. 1 pkt 5 ww. zataqcznika nr 3 - oferta powinna
zawiera¢ m.in.: ,informacje o otrzymanych w okresie 5 lat przed ztoZzeniem
oferty nagrodach lub wyrdznieniach w konkursach i wystawach”. Oferta

1 Czynnoéci kontrolne przeprowadzone zostaty w dniach: 21 marca 2017 roku — 7 kwietnia 2017 roku.
W dniu 29 czerwca 2017 roku wptyneto do RIO w todzi pismo p.o. Dyrektora Zarzadu o odmowie
podpisania protokotu kontroli.



ztozona przez ,Prometeus” Sp. z 0.0. nie zawierata informacji o otrzymanych
przez oferenta nagrodach lub wyrdznieniach w konkursach i wystawach.
Zgodnie z postanowieniami § 10 ust. 1 pkt 3 zatacznika nr 3 do zarzadzenia
nr 1284/V/07 Prezydenta Miasta todzi: ,Komisja dokonuje oceny pod
wzgledem formalno — prawnym i odrzuca oferty, ktdre nie zawierajg danych
okreslonych w § 9 ust. 1”. Biorgc pod uwage powyzsze wskazac nalezy, iz
wybrana oferta podlegata odrzuceniu.

2. Stwierdzono, ze zabezpieczenie (deklaracja wekslowa) ztozone w dniu
15 stycznia 2014 roku przez najemce lokalu uzytkowego przy ul. Piotrkowskiej
67/1U (o powierzchni tacznej 203,25 m?) nie stanowito réwnowartosci
dwunastomiesiecznego czynszu, co bylo niezgodne z § 7 ust. 1 uchwaty
nr XI/186/07 Rady Miejskiej w todzi z dnia 16 maja 2007 roku w sprawie
zasad gospodarowania lokalami uzytkowymi. Przedmiotowe zabezpieczenie
wynosito 50.600,00 zt, nie pokrywajac dwunastokrotnos$ci czynszu
wyliczonego wg stawki zadeklarowanej w przetargu, tj. 17,00 zt netto.
Wysokos$¢ zabezpieczenia winna zosta¢ wyliczona nastepujaco: (17,00 zt +
23% x 203,25 m?) x 12 m-cy = 50.999,52 zt. Zatem zlozone przez najemce
zabezpieczenie nie pokrywato kwoty wymaganego zabezpieczenia
majatkowego, stanowigcego réwnowarto$¢ dwunastomiesiecznego czynszu,
liczonego na podstawie zaoferowanej stawki.

W zakresie lokali uzytkowych oddanych w najem w trybie
bezprzetargowym

1. W 2010 roku dokonano zmiany najemcy lokali uzytkowych potozonych przy
ul. Piotrkowskiej nr 71 i nr 102, nieprawidtowo stosujac regulacje wynikajace
z zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi z dnia 8 listopada 2007 roku nr
1282/V/07 (w  brzmieniu uwzgledniajacym zmiane wprowadzong
zarzadzeniem nr 3466/V/09 Prezydenta Miasta todzi z dnia 13 sierpnia
2009 roku).

Pismem sygn. IV ZOP 0717-3/2/10 z dnia 25 marca 2010 roku (wptyw w dniu
26 marca 2010 roku) skierowanym do p.o. Prezydenta Miasta todzi -
Komisarza Tomasza Sadzynskiego, osoba fizyczna - (...)?> wystgpita 0 zmiane
umowy najmu lokalu uzytkowego potozonego w budynku przy ul.
Piotrkowskiej 71, w ten sposdb, by w miejscu oznaczenia dotychczasowego
najemcy EUROBUT sp. j. G. Broniarczyk, B. Pietrasik, wpisa¢ firme: EUROBUT
IT s.c. EUROBUT sp. j., G. Broniarczyk, B. Pietrasik, Z. Broniarczyk, M.
Kapczynska-Dopierata, W. Szczurtek na zasadach wynikajacych z § 3 ust. 5
zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi z dnia 8 listopada 2007 roku nr
1282/V/07 w sprawie zasad zmiany warunkéw najmu lokali uzytkowych (w

2 Wytaczono dane osobowe ze wzgledu na prywatno$é osoby fizycznej - podstawa wytaczenia art.5
ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 roku o dostepie do informacji publicznej w zw. z art.23 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny. Wytaczenia dokonat Naczelnik Wydziatu Kontroli RIO
w todzi Piotr Walczak.



brzmieniu uwzgledniajgcym zmiane wprowadzong zarzadzeniem nr 3466/V/09
Prezydenta Miasta todzi z dnia 13 sierpnia 2009 roku).

Wskazane pismo wiasnorecznie podpisata jedna osoba, tj. (...)3, wskazujac w
uzasadnieniu, ze umowa spoétki cywilnej pomiedzy EUROBUT sp. j. Gabriela
Broniarczyk, Barbara Pietrasik, a Zbigniewem Broniarczyk, Matgorzatg
Kapczynskg—Dopierata oraz Wiestawg Szczurtek, majaca na celu prowadzenie
dziatalnosci gospodarczej pod nazwg EUROBUT II s.c. w lokalach przy ul.
Piotrkowskiej 71 i 102, zostata zawarta w dniu 20 pazdziernika 2008 roku
(aneks do umowy w dniu 17 lutego 2009 roku), tj. przed dniem wejscia w
zycie zarzadzenia 3466/V/09 z dnia 13 sierpnia 2009 roku. Jednocze$nie
podniesiono, ze w dniu 24 lutego 2009 roku do Urzedu Miasta todzi, Wydziatu
Budynkéw i Lokali zostato ztozone pismo informujace o zmianie podmiotu
prowadzacego dziatalnos$¢ w lokalu przy ul. Piotrkowskiej 71.

Kontrolowana dokumentacja zawierata analogiczne pismo z dnia 25 marca
2010 roku (wptyw w dniu 26 marca 2010 roku) sygn. IV ZOP 0717-3/3/10,
ktore dotyczyto jednak zmiany umowy najmu lokalu uzytkowego potozonego
w budynku przy ul. Piotrkowskiej 102, w ten sposéb, by w miejscu oznaczenia
dotychczasowego najemcy EUROBUT sp. j. G. Broniarczyk, B. Pietrasik,
wpisa¢: EUROBUT II s.c. EUROBUT sp. j., G. Broniarczyk, B. Pietrasik,
Z. Broniarczyk, M. Kapczynska-Dopierata, W. Szczurtek na zasadach
wynikajagcych z § 3 ust. 5 zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi z dnia
8 listopada 2007 roku nr 1282/V/07 (w brzmieniu uwzgledniajgcym zmiane
wprowadzong zarzadzeniem nr 3466/V/09 Prezydenta Miasta todzi z dnia
13 sierpnia 2009 roku).

Przedmiotowe pismo nie zostalo recznie podpisane, a jedynie na dole

znajdowato sie ,komputerowe” wskazanie imienia i nhazwiska
nadawcy. W uzasadnieniu stwierdzono, ze umowa spétki cywilnej pomiedzy

EUROBUT sp. j. Gabriela Broniarczyk, Barbara Pietrasik, a Zbigniewem
Broniarczyk, Matgorzata Kapczynska — Dopieratq oraz Wiestawg Szczurtek,
majgca na celu prowadzenie dziatalnosci gospodarczej pod nazwg EUROBUT 11
s.c. w lokalach przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102 zostata zawarta w dniu
20 pazdziernika 2008 roku (aneks do umowy w dniu 17 lutego 2009 roku), tj.
przed dniem wejscia w zycie ww. zarzadzenia nr 3466/V/09 z dnia 13 sierpnia
2009 roku. Jednoczesénie podniesiono, ze w dniu 29 pazdziernika
2008 roku do Urzedu Miasta todzi, Wydziatu Budynkow i Lokali, zostato
ztozone pismo _informujgce o zmianie podmiotu prowadzacego dziatalnosc
w lokalu przy ul. Piotrkowskiej 102.

W pismach z dnia 6 kwietnia 2010 roku skierowanych do Tomasza
Sadzynskiego petnigcego funkcje Prezydenta Miasta todzi, Petnomocnik
Prezydenta Miasta ds. Ulicy Piotrkowskiej — Wtodzimierz Adamiak pozytywnie
zaopiniowat wnioski o sygn. IV ZOP 0717-3/2/10 (Piotrkowska nr 71) i sygn.

3 Wytaczono dane osobowe ze wzgledu na prywatno$¢ osoby fizycznej - podstawa wytaczenia art.5
ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 roku o dostepie do informacji publicznej w zw. z art.23 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny. Wytaczenia dokonat Naczelnik Wydziatu Kontroli RIO
w todzi Piotr Walczak.



IV ZOP 0717-3/3/10 (Piotrkowska nr 102), wskazujac, ze proponuje ztozenie
przez wnioskodawce oswiadczen o przyjeciu zobowigzania o utrzymaniu
w lokalach opcjonalnie: a) dotychczasowych ich funkcji, b) podjeciu i realizacji
funkcji ustugowej w branzy gastronomicznej. Za szczegdlnie przydatne
Wtodzimierz Adamiak uznat uprofilowanie funkcji gastronomicznych,
podkreslajac cenotwodrczy charakter tego typu ustug/podkreslajacych
artystyczny charakter todzi. Pozytywne opinie nie odnosity sie do konkretnej
tresci wnioskéw dotyczacych zmiany najemcy, legalnosci takiej zmiany na
gruncie § 3 ust. 5 zarzadzenia nr 1282/V/07 ze zm. (co podnosit
whnioskodawca). Na ww. pozytywnych opiniach Wtodzimierza Adamiaka,
Tomasz Sadzynski zamiesScit pieczatke, podpis oraz adnotacje o tresci:

«Zgoda”.

Pismem z dnia 30 kwietnia 2010 roku sygn. BL.I-71442/213/10/EB, p.o.
Zastepcy Dyrektora Wydzialu Budynkéw i Lokali - Jacek Marszatek
w odpowiedzi na pismo skierowane do Tomasza Sadzynskiego (wnioski o sygn.
IV ZOP 0717-3/2/10 i o sygn. IV ZOP 0717-3/3/10), poinformowat EUROBUT
IT s.c., ul. Piotrkowska 102 (a wiec podmiot nie bedacy najemca lokali
uzytkowych), ze Prezydent pozytywnie zaopiniowat prosbe dotyczacg zmiany
najemcy lokali uzytkowych — Piotrkowska 102 i 71. Jednocze$nie ww. pismo
wskazywato na konieczno$¢ dostarczenia dokumentéow  (kserokopii
i oryginatéw) potwierdzajacych prowadzenie dziatalnosci gospodarczej przez
spétke cywilng EUROBUT 1II, tj. @) umowy spdtki prawa cywilnego wraz
z aneksami, b) REGON, NIP spotki, €) aktualne zaswiadczenia o wpisach do
ewidencji dziatalnosci gospodarczej, d) zaswiadczenia o braku zadtuzenia
w podatku od nieruchomosci. Nalezy wskazac, ze zadanie od adresata pisma,
tj. spotki cywilnej (niebedacej najemca), ktéra w praktyce jest sumaq
pojedynczych podmiotéw, zaswiadczenia o braku zadtuzenia w podatku od
nieruchomosci nie znajdowato podstaw w zarzadzeniu nr 1282/V/07 ze zm.
wprowadzonymi zarzadzeniem nr 3466/V/09. Wedtug zapisow § 3
ww. zarzadzen - to najemca lokalu uzytkowego miat nie zalegac
z naleznosciami z tytutu najmu, nie za$ nowy najemca i nie w podatku od
nieruchomosci. Nie zmienia to jednak faktu, ze udostepniona dokumentacja
nie zawierata zaswiadczenia o braku zadtuzenia w podatku od nieruchomosci
ztozonego przez spétke cywilng, a wiasciwie przez wszystkich jej wspolnikow
(inspektorzy kilkakrotnie prosili o ewentualne uzupetnienie takich oswiadczen,
jednak pracownicy jednostki kontrolowanej oswiadczali, ze brak ich w
materiale zrédtowym). Przediozono jedynie zaswiadczenie Prezydenta Miasta
todzi o niezaleganiu w podatkach Ilub stwierdzajgce stan zalegtosci
Fn.I.3118/71/2010 dotyczace wytacznie faktycznego najemcy, tj. spotki
osobowej EUROBUT sp. j. G. Broniarczyk, B. Pietrasik, w ktérym wskazano, ze
na dzien 25 maja 2010 roku nie ujawniono zalegtosci z tytutu podatku od
nieruchomosci ww. podatnika. Powyzsze $wiadczy o braku konsekwencji
i nadzoru ze strony wynajmujacego, ktéry mimo wymagania w pismie o sygn.
BL.1-71442/213/10/EB okreslonego zaswiadczenia od spétki cywilnej zadowolit
sie otrzymaniem zaswiadczenia jedynie od spotki osobowej, a wiec od jednego
z czterech podmiotéw sktadajgcych sie na spétke cywilng.




W pisSmie z dnia 2 czerwca 2010 roku sygn. BL.I-71442/213/10/EB, p.o.
Zastepcy Dyrektora Wydzialu Budynkéw i Lokali - Jacek Marszatek
poinformowat EUROBUT s.c. (tak okreslono adresata) o wyrazeniu zgody przez
Prezydenta Miasta na zawarcie umow najmu lokali usytuowanych w budynkach
przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102 z EUROBUT II s.c. W piSmie wymieniono cztery
podmioty, z ktérych sktadata sie spoétka cywilna oraz fakt, ze dotychczasowym
najemcy lokali jest spétka jawna. Przedmiotowe pismo potwierdzato ztozenie
zabezpieczenia majatkowego w postaci weksla in blanco z poreczeniem do
kwoty 147.500,00 zt (za 170,70 m? lokalu przy Piotrkowskiej 71)
i 80.500,00 zt (za lokal 106,38 m? przy Piotrkowskiej 102).

W dniu 30 czerwca 2010 roku Miasto tdédz reprezentowane przez p.o.
Dyrektora Wydziatu Budynkéw i Lokali Urzedu Miasta todzi - Andrzeja
Chojnackiego zawarto umowe nr 6/2010 na czas nieokreslony
z wynajmujacym EUROBUT II s.c. NIP 7251984902, Regon 100590168
w skiadzie: 1) EUROBUT sp. j. Gabriela Broniarczyk, Barbara Pietrasik;
2) Zbigniew Broniarczyk; 3) Matgorzata Kapczynska - Dopierata; 4) Wiestawa
Szczurtek (wszystkie osoby fizyczne wpisane do ewidencji dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej przez Prezydenta Miasta todzi). Nowa umowa
zastgpita umowe nr 15/2002 z dnia 24 pazdziernika 2002 roku. Przedmiotem
najmu byt lokal przy ul. Piotrkowskiej 71 o powierzchni 170,70 m2. Najemca
zobowigzat sie do prowadzenia w wynajmowanym lokalu dziatalnosci
gastronomicznej. Czynsz najmu od 1 lipca 2010 roku:

- powierzchnia sali 119,47 m? wg stawki 63,91 zt/m? = 7.635,33 zt netto +
1.679,77 zt (VAT),

- powierzchnia zaplecza - 51,23 m? wg stawki 47,56 zt/m? = 2.436,50 zt netto
+ 536,03 zt (VAT).

Razem - 12.287,63 zt brutto.

W dniu 30 czerwca 2010 roku Miasto tédz reprezentowane przez p.o.
Dyrektora Wydziatu Budynkdéw i Lokali Urzedu Miasta todzi - Andrzeja
Chojnackiego zawarto umowe nr 7/2010 na czas nieokreslony
z wynajmujacym EUROBUT II s.c. NIP 7251984902, Regon 100590168
w skiadzie: 1) EUROBUT sp. j. Gabriela Broniarczyk, Barbara Pietrasik;
2) Zbigniew Broniarczyk; 3) Matgorzata Kapczynska - Dopierata; 4) Wiestawa
Szczurtek (wszystkie osoby fizyczne wpisane do ewidencji dziatalnosci
gospodarczej prowadzonej przez Prezydenta Miasta todzi). Nowa umowa
uchylita umowe nr 1/98 z dnia 1 marca 1998 roku. Przedmiotem najmu byt
lokal przy ul. Piotrkowskiej 102 o powierzchni 106,38 m?2. Najemca zobowigzat
sie do prowadzenia w wynajmowanym lokalu dziatalnosci gastronomicznej.
Czynsz najmu od 1 lipca 2010 roku:

- powierzchnia sali 97,02 m? wg stawki 52,81 zt/m? = 5.123,63 zt netto +
1.127,20 zt (VAT),

- powierzchnia zaplecza - 9,36 m? wg stawki 39,31 zt/m? = 367,94 zt netto +
80,95 zt (VAT).

Razem - 6.699,72 zt brutto.



W dniu 3 kwietnia 2017 roku kontrolujgcy wystapili o sporzadzenie wykazu
lokali uzytkowych potozonych w strefie ,0”, w przypadku ktérych zmiana
najemcy lokalu uzytkowego nastgpita za zgoda Prezydenta Miasta todzi
w zwigzku z zaistnieniem szczegélnych okolicznosci innych niz wymienione w
§3 zarzadzenia Prezydenta Miasta todzi w sprawie zasad zmiany warunkéw
najmu lokali uzytkowych (ze zm.)* W wykazie sporzadzonym w dniu
4 kwietnia 2017 roku, p.o. Zastepcy Dyrektora ds. Zasobéw Zewnetrznych -
Piotr tyczkowski wymienit jedynie dwa lokale potozone w todzi przy
ul. Piotrkowskiej 71 1U i 102 2U wynajmowane na podstawie umdw z dnia
30 czerwca 2010 roku do dnia 31 maja 2015 roku.

W okresie od dnia 26 marca 2010 roku, tj. dnia w ktéorym wptynety
whnioski/pisma o sygn. IV ZOP 0717-3/2/10 i sygn. IV ZOP 0717-3/3/10 do
dnia podpisania nowych uméw najmu o nr 6/2010 i 7/2010, §3 ust. 5
zarzadzenia nr 1282/V/07 w brzmieniu uwzgledniajagcym zmiany
wprowadzone zarzadzeniem nr 3466/V/09 (przepis na ktéry powotywat sie
wnioskodawca w ww. pismach), wskazywat co nastepuje:

~Zmiana najemcy lokalu w szczegdlnych warunkach, innych niz wymienione
w § 3 moze nastapi¢ wytacznie za zgoda Prezydenta Miasta todzi.”

Jednoczesnie w § 3 ust. 1 pkt 2 przedmiotowe zarzadzenie stanowito, ze
zmiana najemcy lokalu uzytkowego moze nastapié, gdy:

»2) najemca lokalu uzytkowego wystgpi o zmiane strony umowy najmu przez
przystapienie do umowy po stronie najemcy o0so6b fizycznych (osoby),
z ktérymi prowadzi wspdlnie dziatalnos¢ gospodarczg albo zawarcie umowy ze
spotka osobowg w rozumieniu Kodeksu spotek handlowych, ktorej jest
udziatowcem, pod nastepujgcymi warunkami:

a) najemca lokalu uzytkowego:
- nie zalega z naleznosciami z tytutu najmu,

- wyrazi zgode na przekazanie lokalu do przetargu (konkurs ofert) w czasie
trwania umowy najmu,

- zlozy os$wiadczenie, ze obowigzujagca umowa najmu ulega rozwigzaniu
w terminie 7 dni od zakoriczenia przetargu;

b) podmiot ubiegajacy sie o najem skorzysta z prawa pierwszernistwa w
zawarciu umowy najmu ze stawkg czynszu rowng najwyzszej stawce
zaoferowanej w przetargu, a w przypadku braku ofert, przyjmie stawke
czynszu ustalong w drodze negocjacji, nie nizszg od dotychczasowej stawki."”

Jak wynika z analizy regulacji § 3 zarzadzenia nr 1282/V/07 ze zm.,
niedopuszczalna byla zmiana najemcy lokali uzytkowych potozonych
przy ul. Piotrkowskiej nr 71 i nr 102 na podstawie §3 ust. 5
zarzadzenia, poniewaz omoéwiony stan faktyczny odpowiadat

4 Zarzadzenie nr 1282/V/07 Prezydenta Miasta todzi z dnia 8 listopada 2007 roku w sprawie zasad zmiany
warunkow najmu lokali uzytkowych, a nastepnie zmiany tego zarzadzenia, w ostatnimi ustepie §3
przewidywat zmiane najemcy lokalu uzytkowego w szczegdlnych warunkach/okolicznosciach, innych niz
wymienione w §3, ktéra miata nastgpic za zgoda Prezydenta Miasta todzi.



warunkom § 3 ust. 1 pkt 2 zarzadzenia. Zastosowanie jednak trybu
przewidzianego w § 3 ust. 1 pkt 2 wigzato sie z koniecznoscig spetnienia
warunkoéw okreslonych w tym przepisie. W oparciu o dokumentacje zrodtowg
stwierdzono, ze podpisanie umoéw nr 6/2010 oraz 7/2010 nastgpito
Z pominieciem zbadania, czy najemca lokali uzytkowych, tj. EUROBUT sp. j.
G. Broniarczyk, B Pietrasik nie zalega z naleznosciami z tytutu najmu.
Kontrolowana dokumentacja zawierata jednak zaswiadczenie z dnia 29 lipca
2010 roku podpisane przez Witolda Slawskiego - Dyrektora AN Centrum 1II,
w ktérym wskazano, ze na koncie finansowym lokalu uzytkowego przy
ul. Piotrkowskiej 102 najemcy EUROBUT sp. j. G. Broniarczyk, B. Pietrasik nr
ewid. 402076038 nie wystepujg zalegtosci czynszowe w optatach. Nalezy
jednak zaznaczy¢, ze ww. zaswiadczenie zostato wystawione juz po podpisaniu
umowy nr 7/2010, kiedy najemca byty juz cztery podmioty wchodzace w sktad
spétki cywilnej oraz zaswiadczenie stwierdzato, ze umowa najmu zawarta w
dniu 24 kwietnia 1997 roku jest aktualna na dzien wystawienia zaswiadczenia.
Ponadto nie przedtozono podobnego zaswiadczenia w zakresie lokalu
potozonego przy Piotrkowskiej 71. Udostepniono natomiast wydruk ewidencji
ksiegowej - kartoteka konta nr 403406611 za caty 2010 rok (brak daty
wydruku, jednak ujecie ksiegowan z drugiej potowy 2010 roku oznacza, ze
wydruk réwniez pochodzit z okresu po podpisaniu _umowy nr 6/2010).
Kartoteka konta nr 403406611 w zakresie lokalu nr 71 1U dotyczyta jednak
EUROBUT s.c., a ponadto zapisy ksiegowe oscylujagce w granicach 180 zt
miesiecznie wskazywatly, ze ewidencja nie dotyczy czynszu najmu, a raczej
pozostatych optat np. wody, $ciekdéw, odpadow.

Dodatkowo najemca nie wyrazit zgody na przekazanie lokali do przetargu
(konkurs ofert) w czasie trwania umowy najmu, nie ztozyt o$wiadczen, ze
obowigzujace umowy najmu ulegajg rozwigzaniu w terminie 7 dni od
zakonczenia przetargu, wreszcie nowi najemcy nie mieli okazji skorzystac¢ z
prawa pierwszenstwa w zawarciu umowy najmu ze stawkg czynszu réwng
najwyzszej stawce zaoferowanej w przetargu, a w przypadku braku ofert,
stawkq czynszu ustalong w drodze negocjacji, nie nizszg od dotychczasowej
stawki — poniewaz nie przeprowadzono przetargu.

W zakresie lokali uzytkowych potozonych w todzi przy ul Piotrkowskiej 71
i 102, kontrolujacy ustalili, ze Miasto td6dZz nieprawidlowo obnizyto
dotychczasowe stawki czynszu o 50%.

Pismem z dnia 3 marca 2009 roku (wptyw do Urzedu w dniu 3 marca
2009 roku) Gabriela Broniarczyk i Barbara Pietrasik, reprezentujagc EUROBUT
sp. j., wystgpity do Wydziatu Budynkow i Lokali z prosbg o wyrazenie zgody
na przekwalifikowanie lokalu uzytkowego przy ul. Piotrkowskiej 102 na
dziatalno$¢ gastronomiczng - restauracje.

Pismem z dnia 26 czerwca 2009 roku sygn. BL.1.71442-129/2009/UW,
Zastepca Dyrektora Budynkdéw i Lokali - Andrzej Chojnacki wyrazit zgode na
zmiane dziatalnosci na jaka zostat wynajety lokal przy ul. Piotrkowskiej 102
z handlu na gastronomie. W pi$mie stwierdzono ponadto, ze pozostate warunki
umowy najmu nie ulegajg zmianie, za$ sama zmiana zapiséw umowy najmu
lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej 102 w zakresie prowadzonej w nim




dziatalnosci nastgpi po zakoriczeniu prac remontowych i dopuszczeniu lokalu
do uzytkowania. Wéwczas najemca miat zgtosié sie w celu przygotowania
i podpisania aneksu zmieniajgcego umowe najmu. Kontrolowana
dokumentacja nie zawierata jednak takiego aneksu. Informacja o prowadzeniu
dziatalnosci gastronomicznej w ww. lokalu pojawiata sie w umowie nr 7/2010
Z dnia 30 czerwca 2010 roku.

W przedtozonym materiale Zzréodtowym znajdowata sie réwniez decyzja
o0 warunkach zabudowy nr PPZ.1.584/09 wydana po rozpatrzeniu wniosku
ztozonego w dniu 23 lipca 2009 roku przez EUROBUT II s.c. — ustalono warunki
zabudowy polegajacej na zmianie sposobu uzytkowania lokalu handlowego na
gastronomiczny na nieruchomosci przy ul. Piotrkowskiej 102.

Pismem z dnia 20 kwietnia 2010 roku (wptyw do Urzedu w dniu 21 kwietnia
2010 roku) Gabriela Broniarczyk i Barbara Pietrasik, reprezentujgcy EUROBUT
sp. j., wystapity do Wydziatu Budynkdéw i Lokali z prosbg o wyrazenie zgody
na zmiane warunkéw najmu lokalu uzytkowego przy ul. Piotrkowskiej 71 na
lokal gastronomiczny, czyli przywrdcenie jego poprzedniej funkcji (lokal do
2002 roku petnit funkcje gastronomiczno - handlowa).

Pismem 2z dnia 29 kwietnia 2010 roku sygn. BL.1.7148/138/09/10/KB,
Zastepca Dyrektora Budynkow i Lokali — Jacek Marszatek wyrazit zgode na
zmiane dziatalnosci na jaka zostat wynajety lokal przy ul. Piotrkowskiej 71
z handlu artykutami przemystowymi na gastronomie. W_piSmie stwierdzono
ponadto, ze pozostate warunki umowy najmu nie ulegajg zmianie, za$ sama
zmiana zapisdw_umowy najmu lokalu pofozonego przy ul. Piotrkowskiej 71
w_zakresie prowadzonej w nim dziatalno$ci nastgpi po zakonczeniu prac
remontowych i dopuszczeniu lokalu do uzytkowania. Wéwczas najemca miat
zgtosic¢ sie w celu przygotowania i podpisania aneksu zmieniajgcego umowe
najmu. Kontrolowana dokumentacja nie zawierata jednak takiego aneksu.
Informacja o prowadzeniu dziatalno$ci gastronomicznej w ww. lokalu
pojawiata sie w umowie nr 6/2010 z dnia 30 czerwca 2010 roku.

W dniu 16 lipca 2010 roku do Wydziatu Budynkow i Lokali wptynety dwa
whnioski (...)°> datowane na dzien 13 lipca 2010 roku, w ktoérych wystagpita ona
o wyrazenia zgody na zmiane warunkéw najmu lokali uzytkowych
znajdujacych sie w budynkach przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102 w todzi, poprzez
ustalenie stawki czynszu w wysokos$ci 50% stawki dotychczasowej, na
zasadach wynikajacych z §2 ust. 1 i 3 zarzadzenia nr 1282/V/07 Prezydenta
Miasta todzi z dnia 8 listopada 2007 roku w sprawie zasad zmiany warunkéw
najmu lokali uzytkowych.

We wnioskach wskazano, ze umowa najmu lokalu potozonego przy
ul. Piotrkowskiej 71 w todzi pomiedzy Miastem tdédz a EUROBUT sp. j.
G. Broniarczyk, B. Pietrasik zawarta zostata w dniu 24 pazdziernika 2002 roku.

5 Wytaczono dane osobowe ze wzgledu na prywatno$é osoby fizycznej - podstawa wytaczenia art.5
ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 roku o dostepie do informacji publicznej w zw. z art.23 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny. Wytaczenia dokonat Naczelnik Wydziatu Kontroli RIO
w todzi Piotr Walczak.



W przypadku lokalu przy Piotrkowskiej 102 wskazano na zawarcie umowy
najmu w dniu 25 sierpnia 2010 roku (a wiec w przysztosci w stosunku do daty
ztozenia wniosku).

W dniu 20 pazdziernika 2008 roku pomiedzy EUROBUT sp. j. G. Broniarczyk,
B. Pietrasik a Zbigniewem Broniarczykiem, Matgorzatg Kapczynska - Dopieratg
oraz Wiestawg Szczurtek zostata zawarta umowa, na mocy ktérej
dotychczasowq spotke przeksztatcono w EUROBUT II s.c. EUROBUT sp. j.,
G. Broniarczyk, B. Pietrasik, Z. Broniarczyk, M. Kapczynska-Dopierata,
W. Szczurtek, majaca na celu prowadzenie dziatalnosci gospodarczej pod
nazwg EUROBUT 1II s.c. w lokalach przy ul. Piotrkowskiej 71 oraz
ul. Piotrkowskiej 102 w todzi. Dotychczas w lokalach tych prowadzona byta
dziatalno$¢ handlowa, natomiast zamiarem spotki jest zmiana przedmiotu
dziatalnosci gospodarczej na dziatalno$¢ gastronomiczng®. Umowa najmu
przedmiotowych lokali trwa przez okres 5 lat, jak rowniez po stronie najemcy
nastgpita zmiana dziatalnosci gospodarczej.

Z powyzszego wnioskodawca wywiddt, ze zachodzg przestanki wynikajace
z § 2 ust. 3 ww. zarzadzenia, do zmiany warunkéw najmu poprzez obnizenie
stawki czynszu do wartosci 50% dotychczasowej wysokosci. Wskazat
jednoczesnie, ze aktualna stawka czynszu dla lokalu potozonego przy
ul. Piotrkowskiej 71 wynosita 63,91 zt/m? (od 119 m?) oraz 47,56 zt/m? (od
51,23 m?), natomiast od lokalu potozonego przy Piotrkowskiej 102 wynosita
52,81 zt/m? (od 97 m?) i 39,31 zt/m? (od 9,37 m?)’. Wnioskodawca podnidst
takze, iz EUROBUT 1II s.c. planuje podejmowanie dalszych inwestycji w strefie
ul. Piotrkowskiej, co wymaga wysokich naktadéw finansowych przy
jednoczesnym spadku rentownosci ustug gastronomicznych.

Stosownie do tresci § 2 ust. 3 zarzadzenia nr 1282/V/07 Prezydenta Miasta
todzi z dnia 8 listopada 2007 roku w brzmieniu obowigzujacym w 2010 roku:
+W_przypadku zmiany dziatalnosci gospodarczej przez najemce lokalu
uzytkowego, ktérego najem trwa co najmniej przez okres 5 lat, dopuszcza sie
ustalenie stawki czynszu nizszej niz dotychczasowa. Ustalona stawka wynosi
50 % stawki dotychczasowej, przy czym nie moze by¢ nizsza niz minimalna
stawka czynszu dla danego rodzaju dziatalnosci okreslona w zataczniku Nr 2
do wiasciwego zarzgadzenia Prezydenta Miasta todzi w sprawie podziatu miasta
na strefy oraz ustalenia stawek czynszu najmu lokali uzytkowych. Decyzje
w_tej sprawie kazdorazowo podejmuje Prezydent Miasta todzi po uzyskaniu
opinii zespotu wytonionego z Rady Przedsiebiorcow.”

Pismami z dnia 10 sierpnia 2010 roku, o sygn. BL.I-71442/213/10/EB,
p.o. Zastepcy Dyrektora Wydziatu Budynkdéw i Lokali — Jacek Marszatek
wystapit do Zespotu Opiniujgcego Rady Przedsiebiorcéw przy Prezydencie
Miasta todzi o wydanie opinii (na podstawie §2 ust. 3 zarzadzenia nr

6 Zgodnie z korespondencjg dotyczgcg zmiany rodzaju dziatalnosci gospodarczej prowadzonej w lokalu
102, najemca wskazywat, ze do 31 grudnia 2009 roku zaadoptuje lokal do dziatalnosci gastronomiczne;j.
Tymczasem w tresci wniosku ztozonego w potowie 2010 roku najemca nadal postuguje sie czasem
przysztym.

7 Stawki wskazane we wnioskach byly tymi wynikajacymi z uméw 6/2010 i 7/2010, jednak wystapity
nieznaczne rozbieznosci w zakresie powierzchni wskazanej w tych umowach.




1282/V/07) w sprawie zastosowania stawki czynszu najmu w wysokosci
31,95 zi/m? dla powierzchni lokalu uzytkowego znajdujacego sie przy
ul. Piotrkowskiej 71 i 26,40 zi/m? dla powierzchni lokalu uzytkowego
znajdujacego sie przy ul. Piotrkowskiej 102. Opisujgc w przedmiotowych
pismach stan faktyczny stwierdzono m.in.: Spétka cywilna EUROBUT II jest
najemcg wymienionych lokali na podstawie uméw najmu nr6/2010i nr 7/2010
zawartych z Miastem t6dz w dniu 30 czerwca 2010 roku. Spétka cywilna
EUROBUT 1II jest kontynuatorem i nastepca, powstatym w wyniku
przeksztatcenia pierwszego najemcy lokalu, tj. spétki jawnej EUROBUT (teza
postawiona w przypadku lokalu przy ul. Piotrkowskiej 71)8. W przypadku
lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej 102 stwierdzono natomiast, ze spétka
cywilna EUROBUT 1II jest kontynuatorem i nastepca, powstatym w wyniku
przeksztatcenia pierwszego najemcy lokalu, tj. spétki cywilnej EUROBUT.
Lokale byty przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci w zakresie handlu
artykutami  przemystowymi. We wniosku dotyczacym lokalu przy
ul. Piotrkowskiej 71 stwierdzono, ze w grudniu 2009 roku najemca lokalu
zwrocit sie z prosbg o wyrazenie zgody na zmiane prowadzonej dziatalnosci
z handlu artykutami przemystowymi na gastronomie. W zakresie lokalu
potozonego przy Piotrkowskiej 102 wskazano natomiast, ze w kwietniu
2009 roku najemca wystgpit o zmiane prowadzonej w lokalu dziatalnosci
z handlu artykutami przemystowymi na gastronomie. Jednoczesénie wg
wnioskow od czerwca 2009 roku w lokalach przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102
byta prowadzona dziatalno$¢ gastronomiczna.

Nalezy zaznaczyé, ze powyzsze twierdzenie dotyczace daty prowadzenia
dziatalnosci gastronomicznej byto niespéjne z dokumentacjg opisang
szczegotowo w protokole kontroli.

Na zakoniczenie wnioskow o opinie Zespotu Opiniujgcego Rady Przedsiebiorcéw
przy Prezydencie Miasta todzi stwierdzono, ze w zataczeniu przekazuje sie
kopie pisma spotki cywilnej EUROBUT 1II, przy czym nie sprecyzowano o jakie
pismo chodzi.

Kontrolowana dokumentacja zawierata dwie notatki stuzbowe datowane na
dzien 9 sierpnia 2010 roku, w ktorych inspektor Elzbieta Boriczak wskazata
m.in.:

- w zakresie lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej 71: ,[...] od maja
2010 r. w lokalu prowadzona jest dziatalno$¢ gastronomiczna”;

- w zakresie lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej 102: ,/[...] Zmiana
dziatalnosci z handlu art. przemystowymi na gastronomie. Pismo
BL.1.71442/129/2009/UW z 10.04.2009 r. i 26.06.2009r.”

Pismami z dnia 7 wrzesnia 2010 roku Zespét Opiniujacy Rady Przedsiebiorcow
przy Prezydencie Miasta todzi pozytywnie zaopiniowat zaproponowang przez
Wydziat Budynkdw i Lokali stawke czynszu w wysokosci 31,95 zt/m? dla lokalu

8 Przedmiotowe twierdzenie byto dalece watpliwe, poniewaz poprzedni najemca (spétka jawna) wszedt
jedynie w sktad nowego najemcy bedacego w istocie zbiorem podmiotéw i przedsiebiorcow — spotki
cywilne;j.
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przy ul. Piotrkowskiej 71 o pow. 170,70 m? oraz w wysokosci 26,40 zt/m? dla
lokalu przy ul. Piotrkowskiej 102 o pow. 106,38 m?, ,[..Jktéra zgodnie z
wnioskiem najemcy, po zmianie dziatalnosci z handlowej wykorzystywana
bedzie na dziatalnos¢ ustugowg - gastronomie”.

Pismami z dnia 16 wrzesnia 2010 roku o sygn. BL.I-71442/213/10/EB,
p.o. Dyrektora Wydziatu Budynkdéw i Lokali - Andrzej Chojnacki wystapit do
Komisji Rozwoju i Dziatalnoséci Gospodarczej Rady Miejskiej w Lodzi o wydanie
opinii dotyczacej obnizenia stawki czynszu za najem lokali uzytkowych
znajdujacych sie w Lodzi przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102, w zwigzku ze zmiang
rodzaju dziatalnosci wykonywanej z handlowej na gastronomiczng. Ostatnie
stowa wnioskéw brzmiaty jednak: ,[...] prosze o akceptacje stanowiska
Wydziatu w powyzszej sprawie”. Nalezy zauwazy¢, ze przedmiotowe
pisma opisywaty stan faktyczny zwigzany z najmem lokali uzytkowych
znajdujgcych sie w todzi przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102, jednak nie zawieraty
jednoznacznego stwierdzenia, ze Wydziat Budynkoéw i Lokali stoi na
stanowisku, iz nalezy obnizy¢ stawki czynszu o 50% oraz nie zatgczono do nich
innych dokumentéw np. wnioskdéw najemcy o obnizenie stawki czynszu o0 50%
(z_pism nie wynika okoliczno$¢ zatgczenia takich dokumentéw). Opisujac
w przedmiotowych pismach stan faktyczny stwierdzono m.in.: Spétka cywilna
EUROBUT 1II jest najemcg wymienionych lokali na podstawie uméw najmu
nr 6/2010 i nr 7/2010 zawartych z Miastem tdédz w dniu 30 czerwca
2010 roku. Spotka cywilna EUROBUT II jest kontynuatorem i nastepca,
powstatym w wyniku przeksztatcenia pierwszego najemcy lokalu, tj. spotki
jawnej EUROBUT (teza postawiona w przypadku lokalu przy ul. Piotrkowskiej
71). W przypadku lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej 102 stwierdzono
natomiast, ze spotka cywilna EUROBUT II jest kontynuatorem i nastepca,
powstatym w wyniku przeksztatcenia pierwszego najemcy lokalu, tj. spotki
cywilnej EUROBUT (uwagi analogiczne jak we wczesniejszej wystgpienia).
Lokale byty przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci w zakresie handlu
artykutami  przemystowymi. We wniosku dotyczacym lokalu przy
ul. Piotrkowskiej 71 stwierdzono, ze w grudniu 2009 roku najemca lokalu
zwrocit sie z prosbg o wyrazenie zgody na zmiane prowadzonej dziatalnosci
z handlu artykutami przemystowymi na gastronomie. W zakresie lokalu
potozonego przy Piotrkowskiej 102 wskazano natomiast, ze w kwietniu
2009 roku najemca wystgpit o zmiane prowadzonej w lokalu dziatalnosci
z handlu artykutami przemystowymi na gastronomie. Jednoczesnie
wg wnioskow od czerwca 2009 roku w lokalach przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102
byta prowadzona dziatalno$é gastronomiczna. Nalezy zaznaczy¢, ze powyzsze
twierdzenie byto niespojne z dokumentacjg opisang w protokole kontroli.

Pismami z dnia 27 wrzesnia 2010 roku o sygn. BL.I-71442/213/10/EB,
p.o. Zastepcy Dyrektora Wydziatu Budynkdéw i Lokali — Jacek Marszatek
wystagpit do Wiceprezydenta Miasta todzi — Marcina Bugajskiego. Opisujgc stan
faktyczny w ww. pismach z dnia 27 wrzesnia 2010 roku ponownie stwierdzono
m.in.: Spoétka cywilna EUROBUT II jest najemcg wymienionych lokali na
podstawie uméw najmu nr 6/2010 i nr 7/2010 zawartych z Miastem tédz
w dniu 30 czerwca 2010 roku. Spotka cywilna EUROBUT II jest kontynuatorem
i nastepcg, powstatym w wyniku przeksztatcenia pierwszego najemcy lokalu,
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tj. spotki jawnej EUROBUT (teza postawiona w przypadku lokalu przy
ul. Piotrkowskiej 71). W przypadku lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej
102 stwierdzono natomiast, ze spétka cywilna EUROBUT II jest kontynuatorem
i nastepca, powstatym w wyniku przeksztatcenia pierwszego najemcy lokalu,
tj. spétki cywilnej EUROBUT (uwagi analogiczne jak we wczesniejszej czesci
wystgpienia). Lokale byty przeznaczone na prowadzenie dziatalnosci
w zakresie handlu artykutami przemystowymi. We wniosku dotyczacym lokalu
przy ul. Piotrkowskiej 71 stwierdzono, ze w grudniu 2009 roku najemca lokalu
zwrocit sie z prosba o wyrazenie zgody na zmiane prowadzonej dziatalnosci
z handlu artykutami przemystowymi na gastronomie. W zakresie lokalu
potozonego przy Piotrkowskiej 102 wskazano natomiast, ze w kwietniu
2009 roku najemca wystgpit o zmiane prowadzonej w lokalu dziatalnosci
z handlu artykutami przemystowymi na gastronomie. Jednoczesnie
wg wnioskow od czerwca 2009 roku w lokalach przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102
byta prowadzona dziatalno$¢ gastronomiczna. Powyzsze twierdzenie byto
niespdéjne z dokumentacjg opisang w protokole kontroli.

W ww. pismach skierowanych do Wiceprezydenta Miasta todzi - Marcina
Bugajskiego wystgpiono o: .[...] akceptacje stanowiska Wydziatu
w powyzszej sprawie”. Kontrolujgcy zwrdcili uwage, ze przedmiotowe pisma
opisywaty: stan faktyczny zwigzany z najmem lokali uzytkowych znajdujacych
sie w todzi przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102, stanowiska innych podmiotdéw, nie
zawieraty natomiast jednoznacznego stwierdzenia, ze Wydziat Budynkéw
i Lokali uznaje, ze nalezy obnizy¢ stawki czynszu o 50%.. Dodatkowo z pism
wynika, ze nie zataczono do nich innych dokumentéw w szczegdlnosci
whnioskow najemcy o obnizenie stawki czynszu o 50%.

Zgodnie z ostatnim zdaniem § 2 ust. 3 zarzadzenia nr 1282/V/07 decyzje
w_przedmiotowej sprawie kazdorazowo miat podejimowaé Prezydent Miasta
todzi po uzyskaniu opinii zespotu wytonionego z Rady Przedsiebiorcow.
Powyzsze jest tym bardzie istotne, ze kontrolowana dokumentacja nie
zawierata zgody Prezydenta Miasta todzi wyrazonej w formie oddzielnego
pisma dotyczacego zmniejszenia stawki czynszu o 50% za najem lokali
uzytkowych potozonych przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102, a jedynie na pismach
z dnia 27 wrzednia 2010 roku zamieszczono piecze¢ Wiceprezydenta Miasta
todzi Marcina Bugajskiego z odrecznym dopiskiem ,zgoda".

Dodatkowo kontrolowany materiat zrodtowy nie zawierat anekséw do umowy
nr 6/2010 i nr 7/2010. Przedtozono jedynie pismo p.o. Zastepcy Dyrektora
Wydziatu Budynkow i Lokali - Jacka Marszatka z dnia 30 wrzesnia 2010 roku,
w ktorym poinformowano EUROBUT II s.c., ze wniosek spotki zostat
przedstawiony Wiceprezydentowi Miasta todzi. ,Prezydent zaakceptowat
propozycje Wydziatu Budynkéw i Lokali UMt dokonania obnizenia miesiecznej
stawki czynszu najmu w lokalach przy ul.:

- Piotrkowskiej 71 (pow. 170,70 m?) do wysokosci 31,95 zt[...],
- Piotrkowskiej 102 (pow. 106,38 m?) do wysokosci 26,40 [...]

Pozostate warunki umdéw nie ulegajq zmianie. Celem dopetnienia czynnosci
formalnoprawnych w sprawie ujetej niniejszym pismem, prosze zgtosi¢ sie do
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Wydziatu Budynkéw i Lokali UMt [..]". W dolnej czesci ww. pisma
zamieszczono adnotacje o otrzymaniu w dniu 30 wrzesnia 2010 roku.

Brak spisania anekséw do umowy nr 6/2010 i 7/2010 wskazuje na
niewypetnienie zapisow §2 ust. 6 tych umoéw, zgodnie z ktérymi ,Zmiany
stawek czynszu dokonuje sie w drodze pisemnego aneksu do umowy.”
Przedmiotowa sytuacja jest tym bardziej watpliwa jezeli wezmiemy pod
uwage, ze nieznaczne waloryzacje stawek czynszu dokonywane byly za
posrednictwem anekséw do umoéw najmu, natomiast zaniechano spisania
aneksu w sytuacji obnizenia stawki czynszu o 50%. Fakt braku anekséw do
umoéw nr 6/2010 i nr 7/2010 zostat potwierdzony w wyjasnieniach cytowanych
w protokole kontroli.

Przeprowadzona analiza tresci wnioskéw kierowanych z Wydziatu Budynkow
i Lokali do innych komérek Urzedu Miasta todzi oraz Wiceprezydenta Miasta
todzi prowadzi do wniosku, ze byty one konstruowane w sposéb nieprecyzyjny
i mogty wprowadzaé w btagd adresatéw, np. poprzez wystepowanie
rozbieznosci w zakresie terminu zmiany dziatalnosci gospodarczej
(problematyka uszczegdétowiona w protokole kontroli). Potwierdzeniem tak
postawionej tezy jest fakt, ze umowy nr 6/2010 i nr 7/2010 rozrézniaty stawki
dla dwéch rodzajéw powierzchni w wynajmowanych lokalach, natomiast
wnioski o opinie/zgode jakie byty wytwarzane w Wydziale Budynkéw i Lokali
wskazywaty powierzchnie catkowitg wynajmowanych lokali i jedynie najwyzszg
stawke, ktéra zgodnie z umowami dotyczyta czesci powierzchni danego lokalu.

Whnioski ztozone w dniu 16 lipca 2010 roku do Wydziatu Budynkdéw i Lokali
podpisane przez (...)°, dotyczace ustalenia stawki czynszu w wysokosci 50%
stawki dotychczasowej, na zasadach wynikajacych z §2 ust. 1 i 3 zarzadzenia
nr 1282/V/07, takze wyodrebniaty dwa rodzaje powierzchni w kazdym z
omawianych lokali i przypisywaty im dwie odrebne stawki odpowiednio do
rodzaju powierzchni. Tymczasem w zadnym z pism/wnioskow o0 opinie
wychodzgcych z Wydziatu Budynkéw i Lokali nie podzielono powierzchni lokalu
potozonego przy ul. Piotrkowskiej nr 71 i nr 102 zgodnie z umowami, a jedynie
wskazywano powierzchnie ogdlng i stawke najwyzszg dotyczacg czesci lokalu
nazywanej ,salg”. Nawet w piSmie z dnia 30 wrzesnia 2010 roku, w ktérym
poinformowano EUROBUT II s.c., Zze wniosek spotki zostat przedstawiony
Wiceprezydentowi Miasta todzi, ktéry zaakceptowat propozycje Wydziatu
Budynkdéw i Lokali UML dokonania obnizenia miesiecznej stawki czynszu najmu
w lokalach przy ul. Piotrkowskiej nr 71 i nr 102 przypisano jedng stawke do
catej powierzchni lokali. Tym samym wystapito domniemanie, ze w obu
lokalach potozonych przy Piotrkowskiej nr 71 i nr 102 ujednolicono stawke
czynszu do wysokosci 50% poprzedniej stawki od powierzchni sali do catej
powierzchni lokalu. Inne informacje wynikaja jednak z dalszych anekséw
dotyczacych waloryzacji stawek czynszu (zob. protokdt kontroli).

9 Wytaczono dane osobowe ze wzgledu na prywatno$é osoby fizycznej - podstawa wytaczenia art.5
ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 roku o dostepie do informacji publicznej w zw. z art.23 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny. Wytaczenia dokonat Naczelnik Wydziatu Kontroli RIO
w todzi Piotr Walczak.
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W zakresie zmiany warunkéw najmu w zwiazku ze zmiang dzialalnosci
gospodarczej najemcy Ilokalu uzytkowego potlozonego przy
ul. Piotrkowskiej nr 71 i nr 102, RIO w todzi doszta do nastepujacych
wnioskow:

W ocenie Izby zastosowanie § 2 ust. 3 zarzadzenia nr 1282/V/07 Prezydenta
Miasta todzi w sprawie zasad zmiany warunkdw najmu lokali uzytkowych - w
brzmieniu obowigzujacym w 2010 roku (regulacja cytowana we wczesniejszej
czesci protokotu) wymagato kumulatywnego zaistnienia co najmniej
nastepujacych okolicznosci: konkretny lokal uzytkowy jest wynajmowany
przez konkretnego najemce przez okres minimum 5 lat i najemca ten zmienia
rodzaj prowadzonej dziatalnosci gospodarczej w wynajmowanym lokalu.
Niedopuszczalne byto zastosowanie obnizenia czynszu o 50% stawki
dotychczasowej w  sytuacji niezaistnienia fgcznego  ktorejkolwiek
z ww. przestanek, np. w sytuacji, gdy konkretny lokal uzytkowy byt
wynajmowany przez konkretnego najemce, ktéry zmienit rodzaj prowadzonej
dziatalnosci w tym wynajmowanym lokalu, jednak wynajmowat go tylko kilka
miesiecy. Nie ulega watpliwosci, ze w takiej sytuacji najemcy nie przystugiwato
zmniejszenie stawki czynszu o 50% nawet w przypadku, gdy lokal przez niego
najmowany byt przez wiele poprzednich lat wynajmowany przez inny/e
podmiot/y. Uznanie, ze 5-letni okres najmu lokalu uzytkowego nie musi by¢
nieroztgcznie zwigzany z danym (konkretnym) najemcg prowadzi do wniosku,
ze co do zasady przestanki stosowania obnizenia czynszu o 50%, spetniatyby
wszystkie lokale wynajmowane w strefie 0. Najczesciej bowiem w 2010 roku
ich najem przez réznych najemcéw mogt trwac kilkadziesigt lat. W takim
przypadku nietrudno wyobrazi¢ sobie sytuacje polegajaca na tym, ze najemca
X wynajmujacy od 5 m-cy lokal Y, wystepuje o zmniejszenie czynszu o 50%,
poniewaz zmienit dziatalno$¢ z handlowej na gastronomiczng, a lokal byt
wynajmowany juz od 30 lat jednak na rzecz réznych podmiotéw. Czynsz
zostaje obnizony. Po uptywie kolejnych 5-ciu miesiecy najemca X wynajmujacy
lokal Y juz 10 m-cy, wystepuje o zmniejszenie czynszu o kolejne 50% (do
minimalnej stawki wynikajacej z zarzadzenia), poniewaz zmienit dziatalnos¢ z
gastronomicznej na handlowa.

W opinii Izby w oméwionym stanie faktycznym dotyczacym lokali
uzytkowych przy ul Piotrkowskiej 71 i 102, Miasto Lo6dz nie moglo na
podstawie § 2 ust. 3 zarzadzenia nr 1282/V /07 zastosowac obnizenia
dotychczasowej stawki czynszu o 50%, poniewaz w dniu 30 czerwca
2010 roku ww. lokale zostaty wynajete nowemu podmiotowi (umowy
nr 6/2010 i 7/2010), tj. EUROBUT II s.c. EUROBUT sp. j.,
G. Broniarczyk, B. Pietrasik, Z. Broniarczyk, M. Kapczynska-Dopierala,
W. Szczurtek. Nowy najemca byl spétka cywilng, ktéra w istocie
stanowita sume odrebnych podmiotéw, odrebnych przedsiebiorcow.

Stosownie do tresci art. 4 ustawy z dnia 2 lipca 2004 roku o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 1829 ze zm.) -
przedsiebiorcg w rozumieniu ustawy jest osoba fizyczna, osoba prawna i
jednostka organizacyjna niebedaca osobg prawng, ktérej odrebna ustawa
przyznaje zdolno$¢ prawng - wykonujgca we wltasnym imieniu dziatalnosc
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gospodarczg (ust. 1). Za przedsiebiorcow uznaje sie takze wspolnikdw spotki
cywilnej w zakresie wykonywanej przez nich dziatalnosci gospodarczej
(ust. 2). W przypadku EUROBUT II s.c. EUROBUT sp. j., G. Broniarczyk, B.
Pietrasik, Z. Broniarczyk, M. Kapczynska-Dopierata, W. Szczurtek, dziatalnos¢
gospodarczg prowadzity cztery odrebne podmioty: a) spétka osobowa - wypis
z KRS 0000095983, z dnia 1 marca 2010 roku dotyczacy EUROBUT sp. j.
G. Broniarczyk, B. Pietrasik (REGON 471031197), b) Matgorzata Kapczynska
- Dopierata - zaswiadczenie o zmianie wpisu do ewidencji dziatalnosci
gospodarczej z dnia 20 lutego 2009 roku, c) Zbigniew Broniarczyk -
zaswiadczenie o zmianie wpisu do ewidencji dziatalnosci gospodarczej z dnia
19 lutego 2009 roku, d) Wiestawa Szczurtek - zaswiadczenie o zmianie wpisu
do ewidencji dziatalnosci gospodarczej z dnia 20 lutego 2009 roku. Poprzedni
najemca lokali potozonych przy ul. Piotrkowskiej nr 71 i 102 wszedt w sktad
spétki cywilnej, jednak nie oznacza to, ze ta spotka cywilna powstata z
przeksztatcenia spotki osobowej. Ustawa z dnia z dnia 15 wrzesnia 2000 roku
Kodeks spoétek handlowych (tekst jednolity Dz. U. z 2016 r. poz. 1568 ze zm.),
w art. 551 § 2 przewiduje przeksztatcenie spotki cywilnej w spétke handlowa,
inng niz spotka jawna, jednak nie dopuszcza odwrotnej sytuacjil®. Przepisy
prawa nie przyznajg spotce cywilnej osobowosci prawnej, ani zdolnosci
prawnej (spotka nie jest odrebnym podmiotem, nie moze dziata¢ sama we
wiasnym imieniu). Biorgc powyzsze pod uwage obnizenie stawki
czynszu o0 50% w stosunku do dotychczasowej nastapilo
z naruszeniem § 2 ust. 3 zarzadzenia nr 1282/V/07 (w dniu
30 czerwca 2010 roku nastapita zmiana najemcy lokali uzytkowych
potozonych przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102 - umowy nr 6/2010
i7/2010).

Odrebng  kwestig  dotyczacg  mozliwosci zastosowania obnizenia
dotychczasowej stawki czynszu o 50% na postawie § 2 ust. 3 zarzadzenia nr
1282/V/07, jest sposdb okreslenia momentu, w ktdrym nastgpita zmiana
dziatalnosci gospodarczej. Przedmiotowe zarzadzenie nie okreslato jaki
moment winien by¢ uznany za zmiane dziatalnosci, tzn. czy bedzie to: ztozenie
whniosku przez najemce o zmiane rodzaju prowadzonej dziatalnosci, moment
wyrazenia zgody na takg zmiane przez wynajmujacego, moment zakonczenia
adaptacji lokalu do nowego rodzaju dziatalnosci, faktyczne rozpoczecie
prowadzenia zmienionej dziatalnosci itp. Dodatkowo, analiza udostepnionej
dokumentacji wykazata niespdjnosci w zakresie informacji okreslajacych
potencjalny termin, w ktérym nastgpita przedmiotowa zmiana dziatalnosci:

Korespondencja, w ktérej EUROBUT sp. j. wystepowat o wyrazenie zgody na
przekwalifikowanie lokalu uzytkowego przy ul. Piotrkowskiej 102 na
dziatalno$¢ gastronomiczng - restauracje wskazywata, ze do dnia 1 lipca
2009 roku bedzie w lokalu prowadzona dziatalno$¢ handlowa, rozpoczecie

10 W Kodeksie spdtek handlowych uregulowano: przeksztatcenie spétki osobowej w spétke kapitatows,
przeksztatcenie spotki kapitatowej w spdtke osobows, przeksztatcenie spotki kapitatowej w inng spotke
kapitatowa, przeksztatcenie spétki osobowej w inng spdtke osobowa oraz przeksztatcenie przedsiebiorcy
w spotke kapitatowa.
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remontu przewiduje sie na dzien 1 lipca 2009 roku, zas zakonczenie na dzien
31 grudnia 2009 roku.

Korespondencja, w ktérej EUROBUT sp. j. wystepowat o wyrazenie zgody na
przekwalifikowanie lokalu uzytkowego przy ul. Piotrkowskiej 71 na dziatalnos¢
gastronomiczng wskazywata: ,[...[Jednoczesnie zobowigzujemy sie prowadzi¢
dziatalnos$¢ handlowa do momentu rozpoczecia remontu, tj. 1.07.2010 r. do
konca 2010”.

W dniu 16 lipca 2010 roku do Wydziatu Budynkow i Lokali wptynety dwa
wnioski (..)', w ktorych wystgpita ona o wyrazenia zgody na zmiane
warunkow najmu lokali uzytkowych znajdujacych sie przy ul. Piotrkowskiej 71
i 102, poprzez ustalenie stawki czynszu w wysokosci 50% stawki
dotychczasowej. W przedmiotowych wnioskach nowy najemca postugiwat sie
czasem przysztym piszac o zmianie rodzaju dziatalnosci gospodarcze;j:
~Dotychczas w lokalach tych prowadzona byta dziatalnos¢ handlowa, natomiast
zamiarem spotki jest zmiana przedmiotu dziatalnosci gospodarczej na
dziatalno$¢ gastronomiczng.”

Korespondencja Wydziatu Budynkow i Lokali do Zespotu Opiniujgcego Rady
Przedsiebiorcéw przy Prezydencie Miasta todzi, do Komisji Rozwoju i
Dziatalnosci Gospodarczej Rady Miejskiej w todzi oraz do Wiceprezydenta
Miasta todzi - Marcina Bugajskiego, wskazywata, ze od czerwca 2009 roku w
lokalach przy ul. Piotrkowskiej 71 i 102 byta prowadzona dziatalnos¢
gastronomiczna.

W notatkach stuzbowych datowanych na dzien 9 sierpnia 2010 roku inspektor
Elzbieta Bonczak wskazata m.in.: - w zakresie lokalu potozonego przy ul.
Piotrkowskiej 71: ,[...] od maja 2010 r. w lokalu prowadzona jest dziatalnos¢
gastronomiczna”; - w zakresie lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej 102:
.[...] Zmiana dziatalnosci z handlu art. przemystowymi na gastronomie. Pismo
BL.1.71442/129/2009/UW z 10.04.2009 r. i 26.06.20009r.".

Kontrolowana dokumentacja zawierata decyzje nr DR-UA-1.114.2012
z dnia 1 marca 2012 roku, w drodze ktérej zatwierdzono projekt budowlany i
udzielono pozwolenia na wykonywanie robot budowlanych polegajacych na
przebudowie lokalu przy ul. Piotrkowskiej nr 71 na pub.

Udostepniono takze zezwolenia na sprzedaz i podawanie napojéw
alkoholowych w lokalach przy ul. Piotrkowskiej nr 102 i 71. Najwczesniej
wydane z przedtozonych zezwolen dotyczace sprzedazy i podawania napojéw
alkoholowych w lokalu przy ul. Piotrkowskiej 102 pochodzity z dnia 30 wrzesdnia
2011 roku, z kolei w przypadku lokalu potozonego przy ul. Piotrkowskiej nr 71
pierwsze zezwolenia zostaty wydane dopiero w dniu 24 kwietnia 2012 roku.

1 Wytaczono dane osobowe ze wzgledu na prywatnoé¢ osoby fizycznej - podstawa wytaczenia art.5
ust.2 ustawy z dnia 6 wrzesnia 2001 roku o dostepie do informacji publicznej w zw. z art.23 ustawy
z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny. Wytaczenia dokonat Naczelnik Wydziatu Kontroli RIO
w todzi Piotr Walczak.
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Powyzsze rozbiezne informacje pozwalajg podda¢ w watpliwos¢ faktyczny
termin, w _ktérym nastgpita zmiana dziatalnosci gospodarczej prowadzonej
w_lokalach przy ul Piotrkowskiej nr 71 i nr 102.

II.

Informujac o powyzszych nieprawidtowosciach prosze Pana Dyrektora o podjecie
dziatan majacych na celu ich wyeliminowanie oraz zapobiezenie wystepowaniu
w przysztosci. W zwigzku z powyzszym RIO w todzi kieruje nastepujgce wnioski
pokontrolne:

1.  Dokonujac wyboru ofert na najem lokali uzytkowych, przestrzega¢ wymogow
okreslonych w regulaminie publicznego przetargu pisemnego na wysokos¢
stawki czynszu najmu lokali uzytkowych w ramach wyznaczonego przez
organizatora sposobu ich zagospodarowania.

2. Zapewni¢ przestrzeganie zapisu § 7 ust. 1 uchwaty nr XI/186/07 Rady
Miejskiej w todzi z dnia 16 maja 2007 roku w sprawie zasad gospodarowania
lokalami uzytkowymi, zgodnie z ktérym umowy najmu zawiera sie po ztozeniu
przez przysztego najemce zabezpieczenia majatkowego stanowigcego
réwnowartos¢ dwunastomiesiecznego czynszu.

3. Zapewnic¢ przestrzeganie regulacji wewnetrznych dotyczacych zasad zmiany
warunkéw najmu lokali uzytkowych?'?,

4, Zapewni¢ nalezyte dokumentowanie okolicznosci faktycznych majacych
znaczenie z punktu widzenia unormowan dotyczacych zasad zmiany warunkéw
najmu lokali uzytkowych.

Podajac powyzsze do wiadomosci, zgodnie z art. 9 ust. 3 ustawy z dnia
7 pazdziernika 1992 roku o regionalnych izbach obrachunkowych, prosze Pana
Dyrektora o przestanie informacji o sposobie wykonania zalecen pokontrolnych lub
przyczynach ich niewykonania w terminie 30 dni od daty otrzymania niniejszego
wystgpienia pokontrolnego.

Jednoczesnie informuje, ze zgodnie z art. 9 ust. 4 ustawy o regionalnych izbach
obrachunkowych, do wnioskéw zawartych w II czesci wystgpienia pokontrolnego
przystuguje prawo zgtoszenia zastrzezen do Kolegium Izby.

Zastrzezenie sktada wtasciwy organ jednostki kontrolowanej w terminie 14 dni od
daty otrzymania wystgpienia pokontrolnego, za posrednictwem Prezesa Izby.

12 Na podstawie strony: http://bip.uml.lodz.pl , ustalono, ze aktualnie obowigzuje zarzadzenie nr
3269/VII/16 Prezydenta Miasta todzi z dnia 1 kwietnia 2016 roku w sprawie zasad zmiany warunkéw
najmu lokali uzytkowych.
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Podstawg zgtoszenia zastrzezen moze by¢ tylko zarzut naruszenia prawa poprzez
btedng jego wyktadnie lub niewfasciwe zastosowanie.

Bieg terminu, o ktérym mowa wyzej ulega zawieszeniu na czas rozpatrzenia
zastrzezenia w odniesieniu do wnioskéw pokontrolnych objetych zastrzezeniem.

Do wiadomosci
Prezydent todzi
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