Projekt

z dnia 20 maja 2020 r.
Zatwierdzony przez ........cccceeceeeeeeee

UCHWALA NR .....ccovvvuveneee
RADY MIASTA KOBYLKA
zdnia .....cccoeeeel 2020 r

w sprawie przyjecia wystapienia pokontrolnego Komisji Rewizyjnej z kompleksowej kontroli Spolki
"Kobylka Dom"

Na podstawie § 77 ust. 2 Statutu Gminy Kobyltka (Dz. Urz. Woj. Maz. z 2003 r. Nr 105, poz. 2597, z p6zn. zm.)
oraz Zatacznika do Uchwaly NR 1V/37/2019 Rady Miasta Kobylka zdnia 21 stycznia 2019 r. w sprawie
zatwierdzenia planu pracy Komisji Rewizyjnej na 2019 rok uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. 1. Przyjmuje si¢ wystapienie pokontrolne Komisji Rewizyjnej po kontroli Spotki "Kobytka Dom"
w zakresie analizy zawiazania spoiki (podpisania umowy spotki), nadzoru wiascicielskiego, realizacji podpisanych
umow przez spoltke, stanu realizacji przedsiewzigcia i rentownosci spotki.

2. Wystgpienie pokontrolne Komisji Rewizyjnej, o ktorym mowa w ust. 1 stanowi zalgcznik do niniejsze;j
uchwaty.

§ 2. Wykonanie uchwaly powierza si¢ Przewodniczacej Rady Miasta.

§ 3. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
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Zatacznik do uchwaty Nr ...
Rady Miasta Kobytka
zdnia.......ccco.e... 2020 r.W

Wystapienie pokontrolne Komisji Rewizyjnej po kontroli Spélki "Kobylka Dom" w zakresie analizy
zawigzania spélki (podpisania umowy spoélki), nadzoru wlascicielskiego, realizacji podpisanych uméw
przez spolke, stanu realizacji przedsiewziecia i rentownosci spoétki:

1. Sporzadzony w2011 roku operat szacunkowy wartosci nieruchomosci okreslal, ze wartos¢
1 m?nieruchomosci zabudowanej w czgéci budynkiem mieszkalnym przeznaczonym do rozbiorki w ktorym
zamieszkiwato 6 0sob o powierzchni 358 m? zostal wyceniony na 416,69 zt. Warto§¢ 1 m? nieruchomo$¢
niezabudowanej sgsiadujgcej z w/w dziatkg o powierzchni 4883 m? zostal wyceniony na 465,81 zt. Biorac pod
uwagg sukcesywnie rosngce zapotrzebowanie na zakup nieruchomosci pod budownictwo wielorodzinne na terenie
naszego Miasta, atrakcyjne potozenie nieruchomos$ci, atakze zmiane zapisoOw miejscowego planu
zagospodarowania przestrzennego, ktdry zezwolil na tym terenie mozliwo$¢ budowy wyzszych obiektow,
o wickszej ilo$ci kondygnacji, nalezato domniemywac¢, ze cena tych gruntow réwniez powinna wzrosna¢. Mimo to
wedtug sporzadzonego w 2014 roku operatu szacunkowego na potrzeby omawianej inwestycji wartos¢
nieruchomosci na ktorej miata powsta¢ inwestycja, zamiast wzrosna¢ to zmalata do 311,31 zt za 1 m2. W dniu 04.
09. 2019 roku w siedzibie Urzedu Miasta Kobylka, komisja przetargowa przeprowadzita przetarg ustny
nieograniczony na sprzedaz niezabudowanej nieruchomosci gruntowej, potozonej w Kobylce przy ulicy
Granicznej, stanowigcej dziatki ewidencyjne w obrebie 0033,33, oznaczone numerami 155/2, 1571 156 o tacznej
powierzchni 0,2193 ha. Zgodnie z Ogloszeniem WGP.6840.1.6.2019 z dnia 13. 09. 2019 r. Burmistrza Miasta
Kobytka w przetargu zostala osiagnigta najwyzsza cena za sprzedaz w/w dzialek w kwocie 1.933.000 zt brutto.
W ogloszeniu o wyniku przetargu Burmistrz Miasta Kobytka poinformowatl, iz Nabywca nieruchomos$ci zostata
spotka pod firmg A.M.M. Sp. zo. o. Sp. komandytowa. Oznacza to, ze nieruchomos$ci zostaly sprzedane za
881,44 ztotych za m?. Biorac pod uwage powyzsze mozna wnioskowaé, ze za tak niska cen¢ nieruchomos$é ta
nie powinna zosta¢ wniesiona aportem do Spotki ,,Kobytka Dom”. W ocenie komisji nalezalo wykona¢ jeszcze
jeden niezalezny operat szacunkowy i woéwczas zastanowi¢ si¢ nad optacalnoscig pozbywania si¢ nieruchomosci
w centrum Miasta za mato atrakcyjng ceng. Na decyzje Miasta powinna tez wplynaé¢ szybka decyzja podmiotu
prywatnego, ktory nie kwestionowal wartosci dziatki, nie proponowat negocjacji stawki tylko przyja¢ bez uwag
zaproponowana przez Miasto jej warto$¢. Moze to nasuwacé wnioski, ze zdaniem podmiotu prywatnego, ktéry ma
znacznie wigksze doswiadczenie na rynku obrotu nieruchomos$ciami niz urzad miasta, cena dziatki byta bardzo
atrakcyjna, co nie dziwi zpunktu widzenia partnera prywatnego, ktorego dziatania nastawione sa na
maksymalizacje zysku, podjecia takiej decyz;ji.

1. Miasto do realizacji inwestycji wybralo podmiot prywatny. Bylo nim Konsorcjum firm: Multibud W.
Ciurzynski S.A. oraz Unidevelopment S.A. Nastgpnie na wniosek firmy Multibud W. Ciurzynski S.A., ktora
zostala wybrana do realizacji inwestycji w Gdansku zmieniono jednego z inwestorow, tj. firm¢ Multibud W.
Ciurzynski S.A. zastgpita firma Multibud Investment W. Ciurzynski S.A. powigzana kapitalowo i osobowo
z wezesniej wybrang firmg. W nastepnej kolejnoSci ponownie zmieniono cztonkow wyltonionego wczesniej
partnera publicznego. Tym razem byty to firmy: Multibud Investment S.A. W. Ciurzynski S.A., Unidevelopment
S.A. oraz Technobeton Sp. z 0.0. W zwiazku z powyzszym w ocenie komisji niewlasciwym byto wyrazanie zgody
na dokonywanie tak istotnych zmian w przedmiocie zamiany partneréw prywatnych na inne podmioty. Wedtug
sporzadzonych na potrzeby Miasta opinii prawnych, takie dziatania byly dozwolone. Podnosi to jednak sens
przeprowadzonego postepowania o wytonienie partnera publicznego, skoro ostatecznie inwestycji nie realizowato
w pierwotnie wybranym sktadzie wybrane w postgpowaniu konsorcjum. Pojawiajg si¢ obawy czy Spotka Multibud
W. Ciurzynski, ktéra w momencie skladania oferty byla w organizacji byta w stanie wykaza¢ si¢ nalezytym
wymaganym w specyfikacji doswiadczeniem oraz czy zasoby finansowe pozwalaly jej na realizacj¢ inwestycji lub
zaciggnigcie kredytu na wymagang kwote.
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2. Miasto Kobytka zakupito od Spotki lokal uzytkowy o powierzchni 445,23 m? w stanie deweloperskim. Cena
zakupu za 1 m? wyniosta 4.200,00 ztotych netto. Po doliczeniu podatku VAT cena ta wynosi 5.166,00 zt/m?.
Dodatkowo dotozona zostata zbudzetu Miasta kwota w wysokosci 500.000,00 ztotych z przeznaczeniem na
dostosowanie lokalu uzytkowego na potrzeby Miejskiej Biblioteki, co dodatkowo powoduje wzrost kosztu budowy
1 m? okolejng kwot¢ w wysokosci 1.123,02 zt za 1 m?. Daje to taczng kwote okoto 6.289, 02 zt za 1 m?
powierzchni lokalu uzytkowego. Na dzien dzisiejszy w ocenie Komisji cena ta wydaje si¢ bardzo wysoka. Wedtug
wyjasnien przedstawicieli Spotki na tym poziomie ksztattuje si¢ cena rynkowa lokali w naszym miescie
zbudowanych w takim standardzie a tylko za cena rynkowa Spolka moze sprzeda¢ Miastu ten lokal uzytkowy.
W ocenie komisji Miasto byto w stanie na wolnym rynku zakupi¢ lokal o podobnej powierzchni i standardzie za
cen¢ nizsza niz wskazana powyzej. Wymagato to zabezpieczenia $§rodkéw finansowych w budzecie Miasta na
zakup za gotowke takiego lokalu lub dokona¢ sprzedazy nieruchomosci i wowczas te $rodki przeznaczy¢ na zakup
lokalu lub we wlasnym zakresie go wybudowac. Jednak ostateczna ocena rentownosci tego przedsigwziecia bedzie
mozliwa dopiero po likwidacji spolki i jej pelnym rozliczeniu (zyski z tytutu sprzedazy lokali, dywidendy, itp.), co
bedzie mozliwe w trzecim kwartale 2020 roku.
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