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Wystąpienie Pokontrolne

W dniu 18.10.2005r. Radny Miasta Opola Lesław Watras skierował do Prezydenta Miasta Opola interpelację zawierającą wniosek o przeprowadzenie kontroli Zakładu Komunalnego Sp. z o.o. w zakresie sprawowania zarządu nad targowiskami miejskimi. Wniosek dotyczy w szczególności niżej wymienionych następujących zagadnień.

1. Sprawdzenia czy lokal przy ul. Reymonta 21 (były sklep meblowy) od 10.03.2003r. był udostępniany do użytkowania zgodnie z przepisami i czy ewentualne należne opłaty z tego tytułu były odprowadzane do budżetu miasta.

2. Zbadanie faktu zgłoszenia do I przetargu lokalu przy ul. Reymonta (były sklep meblowy) w dniu 04.10.2004r. tj. 19 miesięcy od daty zgłoszenia do przetargu przez Zakład Komunalny (10.03.2003r.).

Wstępna analiza umowy dzierżawy targowisk miejskich oraz przepisów dotyczących najmu lokali użytkowych pozwoliły na określenie niżej wymienionych celów kontroli.

1. Ustalenie prawidłowości postępowania przy zgłaszaniu lokalu przy ul. Reymonta 21 (parter budynku administracyjnego) do przetargu oraz prawidłowości (zgodności z obowiązującymi regulacjami) postępowania przetargowego.
2. Ustalenie zgodności z przepisami oraz obowiązującą umową dzierżawy postępowania Zakładu Komunalnego Sp. z o.o. przy użytkowaniu lokalu przy ul. Reymonta 21 w okresie od zwolnienia lokalu przez dotychczasowego użytkownika do rozstrzygnięcia przetargu na nabycie praw do zawarcia umowy najmu.
Postępowanie kontrolne obejmujące ww. zagadnienia zostało przeprowadzone w okresie od 15 do 21 grudnia 2005r.   
I. Podsumowanie ustaleń kontroli
I.I. 
Procedury przetargowe

1. Gmina Opole oddała targowiska miejskie w dzierżawę Zakładowi Komunalnemu Sp. z o.o. Stosowną umowę Gmina podpisała w dniu 18.04.2002r. W okresie od lipca 2002r. do lutego 2003r. Zakład Komunalny powierzył administrowanie targowiskiem miejskim „CENTRUŚ” firmie (Wyłączono na podstawie art. 5. ust. 2 ustawy o dostępie do informacji publicznej (Dz.U.01.112.1198))  .

Kwestie związane z zawieraniem przez dzierżawcę umów najmu lokali znajdujących się na terenie targowisk uregulowane zostały w § 6 umowy dzierżawy, zgodnie z którym:

a. dzierżawca upoważniony jest do zawierania umów najmu lokali użytkowych znajdujących się na terenie targowisk,

b. dzierżawca stosował będzie zasady najmu lokali użytkowych ustalone w uchwale nr LVII/562/98 Rady Miasta Opola z dnia 17 czerwca 1998r. w sprawie zasad najmu lokali użytkowych. 

2. Zgodnie z § 5 ust.1 wyżej wymienionej uchwały najemców lokali użytkowych wyłania się w przetargach organizowanych w formie:

1) przetargu ustnego nieograniczonego,

2) przetargu ustnego ograniczonego,

3) przetargu pisemnego nieograniczonego,

4) przetargu pisemnego ograniczonego.

W § 9 tejże uchwały Prezydent Miasta został zobligowany między innymi do określenia regulaminu przetargów.

3. W okresie objętym kontrolą obowiązywały trzy kolejne regulaminy przetargów:

a. „Regulamin przetargu o nabycie prawa do zawarcia umowy najmu lokali użytkowych stanowiących własność komunalną” stanowiący załącznik do uchwały Zarządu Miasta  Opola nr 4817/2001 z dnia 15.03.2001r. (obowiązujący do 31.12.2003r.), 

b. „Regulamin przetargu o nabycie prawa do zawarcia umowy najmu lokali użytkowych stanowiących własność komunalną” stanowiący załącznik do zarządzenia Prezydenta Miasta Opola nr OR.II-155-742/2003 z dnia 31.12.2003r. (obowiązujący do 5.11.2004r.),
c. „Regulamin przetargu i rokowań o nabycie prawa do zawarcia umowy najmu lokali użytkowych stanowiących własność komunalną” stanowiący załącznik do zarządzenia Prezydenta Miasta Opola nr OR.I-0151-707/2004 z dnia 5.11.2004r. (obowiązujący).

4. Zarówno zapisy wyżej powołanych uchwał jak i zarządzeń nie wskazują konkretnych terminów w jakich gmina powinna ogłosić przetarg o nabycie prawa do zawarcia umowy najmu lokali użytkowych. Także ustawa z dnia 21.07.1997r. o gospodarce nieruchomościami (tj. z 2000 r. Dz.U. nr 46 poz. 543 z późn. zm.) nie wskazuje takiego terminu. Ustawa określa jedynie w art. 12, że organy wykonawcze samorządu terytorialnego są zobowiązane do gospodarowania nieruchomościami w sposób zgodny z zasadami prawidłowej gospodarki.

5. Podsumowanie przebiegu całości postępowania w sprawie oddania w najem pomieszczenia handlowego znajdującego się na terenie targowiska „CENTRUŚ” (parter budynku administracyjnego) zaprezentowano w poniższej tabeli.

	Zdarzenie
	Data zdarzenia
	Czasookres

	Zwolnienie lokalu przez dotychczasowego dzierżawcę
	01.02.2003r
	22 miesiące

(postępowanie od momentu powzięcia przez Zakład Komunalny Sp. z o.o. informacji o zwolnieniu lokalu do ogłoszenia pierwszego przetargu)
	

	Wpływ do Zakładu Komunalnego pisma dotychczasowego dzierżawcy w którym informuje on o zwolnieniu lokalu
	10.02.2003r.
	
	

	Wpływ do UM pisma Zakładu Komunalnego zgłaszającego lokal do przetargu 
	10.03.2003r
	
	

	Ponowne zgłoszenie lokalu przez Zakład Komunalny
	01.03.2004r.
	
	

	Kolejne zgłoszenie lokalu przez Zakład Komunalny
	09.07.2004r.
	
	

	Wpływ powyższego pisma do Referatu Przetargów i Zamówień Publicznych
	20.07.2004r
	
	

	Ogłoszenie I przetargu ustnego nieograniczonego o nabycie prawa do zawarcia umowy najmu lokalu
	04.10.2004r
	
	8 miesięcy

(postępowanie od ogłoszenia I przetargu do zawarcia umowy najmu)

	Ogłoszenie II przetargu ustnego nieograniczonego
	02.12.2004r.
	
	

	Ogłoszenie III przetargu ustnego nieograniczonego
	24.01.2005r.
	
	

	Ogłoszenie I rokowań o nabycie prawa do zawarcia umowy najmu
	16.03.2005r.
	
	

	Zawarcie umowy najmu ze stroną
	31.05.2005r
	
	


6. Na uwagę zasługuje fakt,  iż pismem z dnia 07.03.2003r. Zakład Komunalny Sp. z o.o. przekazał do Urzędu Miasta wykaz wolnych lokali użytkowych przeznaczonych do najmu w drodze przetargu. W wykazie umieszczono między innymi przedmiotowy lokal. Pismo wpłynęło do sekretariatu Prezydenta w dniu 10.03.2003r. i zostało zarejestrowane w dzienniku korespondencyjnym. Następnie dokument został przekazany w tym samym dniu do sekretariatu nr 3 i także zarejestrowany w dzienniku korespondencyjnym. W dzienniku korespondencyjnym prowadzonym dla sekretariatu nr 3 brak jest adnotacji dotyczącej osoby odbierającej pismo. W trakcie postępowania kontrolnego sprawdzono także zapisy w dziennikach korespondencyjnych prowadzonych w Wydziale Inwestycji Miejskich oraz Referacie Przetargów w 2003r. W dziennikach tych brak jest jakiejkolwiek adnotacji dotyczącej wpływu przedmiotowego pisma.

I. II. 

Użytkowanie lokalu do czasu rozstrzygnięcia przetargu

Umowa dzierżawy zawarta z Zakładem Komunalnym Sp. z o.o. nie normuje kwestii związanych ze sposobem postępowania z wolnymi lokalami w okresie do rozstrzygnięcia przetargu. W związku z tym zastosowanie znajdują wprost przepisy Kodeksu cywilnego, a mianowicie art. 698, zgodnie z którym bez zgody wydzierżawiającego dzierżawca nie może oddawać przedmiotu dzierżawy osobie trzeciej do bezpłatnego używania ani go poddzierżawiać. Naruszenie tego obowiązku może skutkować wypowiedzeniem przez wydzierżawiającego umowy dzierżawy bez zachowania terminów wypowiedzenia. 
Z dokumentów badanych w trakcie postępowania wynika, iż w okresie od listopada 2003r do momentu rozstrzygnięcia przetargu Zakład Komunalny nieodpłatnie użyczał przedmiotowy lokal dwóm kupcom do celów magazynowych. Decyzję o nieodpłatnym użyczeniu lokalu podjął kierownik miejskich targowisk kierując się interesem Zakładu Komunalnego. W swoich wyjaśnieniach powołuje się on na następujące zapisy umowy dzierżawy targowisk miejskich w Opolu z dnia 18.04.2002r. pomiędzy Gminą Opole a Zakładem Komunalnym Sp. z o.o.:

· § 3 pkt 2.5, zgodnie z którym do obowiązków dzierżawcy należy w szczególności utrzymanie targowisk oraz urządzeń handlowych w odpowiednim stanie technicznym,

· § 8 pkt 2, zgodnie z którym dzierżawca zobowiązuje się utrzymywać targowiska w stanie nie pogorszonym, a więc dokonywać bieżących napraw obiektów i urządzeń,

· § 15, zgodnie z którym po zakończeniu dzierżawy dzierżawca jest obowiązany zwrócić przedmiot dzierżawy w stanie, w jakim powinien się znajdować przy wykonywaniu prawidłowej gospodarki.

W celu wypełnienia ww. zobowiązań umownych bez ponoszenia dodatkowych nakładów użyczono pomieszczenia kupcom pod warunkiem jego ogrzewania w okresie zimowym (budynek, w którym znajduje się lokal jest w złym stanie). Ponadto kierownik targowisk miejskich zobowiązał kupców korzystających z lokalu do udostępniania go innym kupcom jako przymierzalni, dbania o porządek w lokalu oraz udostępniania lokalu na każde wezwanie administratora targowiska. 

Jak wynika z badanej dokumentacji Zakład Komunalny Sp. z o.o. nie występował do Gminy o zgodę na użyczenie lokalu.  

II. Zalecenia

W związku z ustaleniami kontroli opisanymi w pkt I.I niniejszego wystąpienia polecam: 

· wdrożyć właściwe środki zapobiegające nieprawidłowościom w obiegu dokumentów w Urzędzie Miasta. W szczególności należy wdrożyć właściwe elementy kontroli funkcjonalnej uniemożliwiające zaistnienie sytuacji, w której w dziennikach korespondencyjnych prowadzonych w sekretariatach Prezydentów brak jest adnotacji o osobach odbierających dany dokument,

· rozważyć możliwość wprowadzenia systemu centralnego monitorowania czasu załatwiania spraw dla danej ich kategorii.

Termin wykonania zaleceń:  niezwłocznie.

	Na podstawie § 43 Regulaminu Kontroli Urzędu Miasta Opola   stanowiącego załącznik do zarządzenia nr OR.II-0152/18/2003 Prezydenta Miasta Opola z dnia 9 czerwca 2003 r. w sprawie Regulaminu Kontroli Urzędu Miasta Opola zmienionego zarządzeniem nr OR.I-152-32/2004 Prezydenta Miasta Opola z dnia 24.08.2004 r. w sprawie zmiany Regulaminu Kontroli Urzędu Miasta Opola oraz zarządzeniem nr OR.I-0152-42/2004 Prezydenta Miasta Opola z dnia 29.10.2004 r. w sprawie zmiany Regulaminu Kontroli Urzędu Miasta Opola wyznaczam termin przedstawienia sprawozdania z realizacji zaleceń na  31.03.2006r.


Zał:

kserokopia protokołu kontroli

kserokopia wniosków pokontrolnych
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