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Or.0914-5/08
Protokół nr 5/08
z kontroli przeprowadzonej przez Komisję Rewizyjną Rady Miejskiej w Chojnicach

1. Nazwa i adres kontrolowanego podmiotu:
Urząd Miejski w Chojnicach, Wydział Gospodarowania Przestrzenią i Nieruchomościami, Stary Rynek 1.
2. Imię i nazwisko kontrolujących:

· Edward Gabryś 

- przewodniczący Komisji Rewizyjnej

· Maria Błoniarz-Górna

· Andrzej Mielke

· Renata Dąbrowska

· Antoni Szlanga
· Dariusz Folerzyński

Członkowie komisji nieobecni podczas kontroli:

· Marcin Wenta


- usprawiedliwiony
· Leszek Pepliński 

- usprawiedliwiony

3. Data przeprowadzenia kontroli: 9 września 2008r., godz. 11.00.
4. Określenie przedmiotowego zakresu kontroli i okresu objętego kontrolą:
Kontrola wykonania planu sprzedaży mienia komunalnego w okresie od stycznia do sierpnia 2008r.
5. Imię i nazwisko kierownika kontrolowanego podmiotu:

Jacek Marczewski
– Dyrektor Wydziału Gospodarowania Przestrzenią i Nieruchomościami
6. Przebieg i wynik czynności kontrolnych:
Członkowie komisji zapoznali się oraz przeanalizowali zestawienia sprzedaży mienia komunalnego za okres objęty kontrolą (w załączeniu).

· Przewodniczący Edward Gabryś – otrzymaliście Państwo przygotowane przez Wydział Pana Marczewskiego zestawienia. Myślę, że się z nimi zapoznaliście i jeśli coś jest niejasne, to Pan Marczewski wytłumaczy, ale na wstępie chciałbym Pana poprosić o kilka słów wstępu do tego tematu, jak ta sprzedaż jest realizowana, jak to wszystko się układa i co jeszcze szykuje się do sprzedania. 
· p.Marczewski – oferta gminy miejskiej nieruchomości przeznaczonych na sprzedaż jest stale 
w internecie. Ona jest uzupełniana i w miarę sprzedawania nieruchomości również są zdejmowane. Oferty gruntowe są numerowane. Czyli przyjęliśmy zasadę, że jeżeli coś jest wystawiane z określoną ofertą, to nawet potrafi siedzieć dwa, trzy lata, bo różnie bywa. Czasem zdarza się zdjęcie nieruchomości z tego powodu, że no przykładowo zdejmiemy nieruchomości na terenie pomiędzy ul. Człuchowską, a osiedlem „Kolejarz”, ponieważ przystąpiliśmy do sporządzenia planu miejscowego i będzie tam nowy podział. Wobec czego jest to zrozumiałe.

Wszystkie nieruchomości, kiedy Rada uchwali zgodę na ich zbycie, są szacowane, a następnie burmistrz podejmuje decyzję o cenie. Ustala cenę na podstawie tego szacunku, nie niższą niż cena oszacowania i są zamieszczane na wykazie, ogłoszenie w prasie się ukazuje, no i oczywiście do internetu. Następnie ogłaszamy przetargi. W zależności od wartości nieruchomości, 
w Chojnicach przetarg trwa od miesiąca do dwóch miesięcy. Tą magiczną granicą jest cena 100.000 €. Czyli jeżeli nieruchomość jest warta mniej niż 100.000 € jest ogłaszana w prasie o zasięgu wojewódzkim. Okres oczekiwania od ogłoszenia do przetargu wynosi miesiąc. Powyżej 100.000 € – w prasie o zasięgu krajowym. Ogłaszamy wtedy w „Rzeczypospolitej” i okres oczekiwania wynosi dwa miesiące. 
To co w tabeli jest pokazane – uwagi o należnościach są to zobowiązania naszych kontrahentów powstałe na skutek przetargu i one są w różnym stopniu zaawansowane. Niektóre są to ceny zapłacone z tytułu przetargów, które odbyły się jeszcze w zeszłym roku, z różnych powodów. Część są to ceny, które zostały już zapłacone za przetargi tegoroczne. Część są to ceny ustalone w wyniku przetargu, za które zapłata jeszcze nie nastąpiła. Mam tu na myśli przetarg sierpniowy przy ul. Kolejowej, przy ul. Zielonej. Chociaż przy ul. Zielonej chyba już załatwione jest. 
W każdym bądź razie kwoty ok. miliona złotych, które powinny wpłynąć do końca listopada, zgodnie z uchwałą Rady Miejskiej, która mówi o możliwości rozłożenia należności na raty 
w ciągu roku budżetowego, nie dalej jednak niż do 30 listopada. 
To co Państwo macie w ręku jest to zestawienie nieruchomości, które już zostały, czyli umowy zostały zawarte w wyniku przetargu. Czyli ta ustna w wyniku licytacji umowę uznaje się za zawartą.

Pozostały nam nieruchomości do zbycia wywieszone na wykazie. Między innymi należą do nich przedszkola na znaczną kwotę. 
Przedstawił dodatkowe zestawienie obejmujące sprzedaż i ofertę (w załączeniu).

Tym „klu” teraz są młyny oraz przedszkola. Oprócz tego jest ładna nieruchomość przy ul. Bytowskiej, którą przygotowujemy w tej chwili do zbycia, o powierzchni ok. hektara. 

· Przewodniczący Edward Gabryś – to tam, gdzie te truskawki?
· p.Marczewski – tak, są tam truskawki.

· Radny Antoni Szlanga – a jaki jest na ten rok plan sprzedaży?

· p.Marczewski – 7 mln zł, o ile pamiętam. 

· Radna Maria Błoniarz-Górna – a ile mamy wykonane?

· p.Marczewski – 3,6 mln zł.

· Radny Antoni Szlanga – to jest wysokie wykonanie, bo mamy wpływy z tytułu odpłatnego nabycia prawa do nieruchomości jest 5.710.000 zł, to jest na rok i do końca czerwca było wykonanie na poziomie 39,5%, a w tej chwili już jest no dużo wyżej.
· p.Marczewski – bo zaraz miesiąc potem zrobiliśmy przetarg i w jego wyniku doszedł milion zł dochodu, ale również wzrósł w planie. O ile wiem wynosi właśnie 7 mln zł w tej chwili. No jeżeli jest zainteresowane młynami. Wystawialiśmy za 3 mln zł. Żaden chętny się nie zgłosił jednak. Odbywało się to w sytuacji, kiedy była pewna większa podaż nieruchomości i teraz wrócimy z tym i zobaczymy co się stanie. Jest prawdopodobne, że sprzedamy. Cena w drugim przetargu prawdopodobnie będzie 2,2 mln zł, co jest jeszcze ceną powyżej oszacowania, bo oszacowanie jest 2.122.000 zł. 
· Radny Antoni Szlanga – a jak to się ma do tych wspaniałych pomysłów Starosty, który chciałby młyny przejąć od nas, czy powiedzmy zamienić na jakąś inną nieruchomość?

· p.Marczewski – jeżeli coś z oferty sprzedażowej darujemy, no to ona maleje. To nie ulega wątpliwości. Oznacza to wycofanie oferty sprzedaży, więc w tej części kwot nie można jej zrealizować.

· Radny Antoni Szlanga – ale przetarg jest ogłoszony na tą niższą kwotę już, czy nie?

· p.Marczewski – przetarg będzie ogłoszony w najbliższych dniach. Ponieważ jednocześnie sporządzamy plan miejscowy i tam energetyka zgłasza zapotrzebowanie co do lokalizacji stacji transformatorowej i na tym etapie chcieliśmy rozstrzygnąć kwestie z tym związane. Nie chcę się teraz wypowiadać, bo to byłyby jeszcze dywagacje teraz. 
· Radna Renata Dąbrowska – ja mam pytanie, skąd to wynika, że np. tutaj jest ul. Zakładowa, działka przy działce i powierzchnia gruntów jest dużo większa, a wartość sprzedaży jest dużo mniejsza? Z czego to wynika?
· p.Marczewski – te nieruchomości mają różny stopień zagospodarowania. Na niektórych są budynki, na niektórych nie ma. Poza tym przetargi pokazują różne nieprzewidywalne sytuacje 
i to nie jest pytanie w zasadzie do mnie, bo my działamy w ten sposób, że odbywa się szacowanie nieruchomości, ustalenie ceny. Możemy ją tylko czasem podwyższać i różnie to bywa. Przy ul. Bytowskiej podwyższyliśmy znacznie i się udało – rynek odpowiedział jeszcze bardziej pozytywnie. W przypadku młynów się nie udało – rynek był obojętny. No, ale może być tak, że nagle zapłacą 3,5 jeżeli się dwóch chętnych zgłosi. Była taka sytuacja, gdzie sprzedawaliśmy garaże przy ul. Młodzieżowej i najgorszy garaż, najkrótszy, położony na piętrze, działka pod ten garaż została sprzedana chyba 50% wyżej niż pozostałe, które były atrakcyjniejsze. Tak, że to jest jeżeli chodzi o wyniki przetargu. Natomiast jeżeli chodzi o cenę nieruchomości szacowaną, to biegły posługuje się standardami. Szacuje nieruchomości, jako całość, poprzez dane porównawcze, czyli poszukuje nieruchomości o zbliżonym kształcie, zbliżonym sposobie zabudowy, w zbliżonej okolicy i na tej podstawie szacuje. Tak, że to też w ogóle czasem nie ma w oparciu o co szacować i musi przyjąć to po prostu w oparciu o swoją wiedzę fachową, wyczucie rynku. 
· Radny Dariusz Folerzyński – czyli ja rozumiem, że np. w tym przypadku na ul. Zakładowej 20 przypuszczamy, że na tej działce mniejsze po prostu były budynki, a na tej działce o większej powierzchni nie było budynków? Czysto teoretycznie tak?

· p.Marczewski – to znaczy, ja musiałbym sprawdzić jeszcze dokładnie z mapką. Natomiast, czego dotyczy pytanie? Do czego zmierza pytanie, chciałbym zapytać?
· Radny Dariusz Folerzyński – to znaczy tak, przychód szacowany i uwagi o należnościach, różnice w tych kolumnach, bo są one podobne. Więc jaka była kwota wystawienia tej działki na przetarg, szacowana przez Urząd i jaka był osiągnięty wynik sprzedaży? Jaką cenę wystawił Urząd, a jaką osiągnęliśmy przy sprzedaży, bo tego tu nie ma?

· p.Marczewski – ta tabelka jest to mój podręcznik, który ma na celu przybliżyć, co jeszcze ewentualnie można zbywać. Natomiast jeżeli komisja chce zbadać konkretne nieruchomości, to ja sobie je zaznaczę i na następne posiedzenie komisji lub dzisiaj, jeżeli komisja ma czas, przedstawię kompletny materiał związany z wyceną i innymi rzeczami. Ponieważ mówiliśmy o sprawozdaniu ze sprzedaży, więc przedstawiłem. Natomiast badanie prawidłowości sprzedaży, czy tutaj nie nastąpiło jakieś tam przekłamanie i inne historie, to ja oczywiście służę materiałem, tylko, że nie mogę tego natychmiast, ani nawet szczegółów mogę nie pamiętać.
· Radny Dariusz Folerzyński – to znaczy, może inaczej, bo Pan tu troszeczkę inaczej odebrał. My nie chcemy kontrolować jakby prawidłowości sprzedaży, tylko chcemy zobaczyć, jak wynika właśnie kwestia szacunków dotyczących danych gruntów przez miasto i jak to wynika potem w sprzedaży? Jaka jest różnica procentowa między tym co wycenia miasto, a tym co w rzeczywistości otrzymujemy? Bo z tego wprost nie wynika. To nie musi być na dzisiaj. Żeby taką tabelkę po prostu przedstawić – cena wywoławcza i cena sprzedaży. 
· Radny Antoni Szlanga – tu w tej tabeli z boku dopisać cenę wywoławczą. 

· p.Marczewski – wszystkie z tych nieruchomości tutaj były wystawiane. Tu niektóre szacunki mogą być nawet z rękawa do pewnego stopnia. Mówimy o szacowanym przychodzie. Ponieważ one nie były wystawione mogły nawet nie być oszacowane, np. nie mam danych szacunkowych jeszcze w tej chwili na ul. Bytowską. Natomiast wiem, że będę ją sprzedawał i wiem, że 700 tys. zł nie jest to kwota za niska. Ona jest ostrożnie wyszacowana, bo to jest 70 zł za m2. Na dzień dzisiejszy jest określony stan prac nad tymi nieruchomościami.
· Radny Dariusz Folerzyński – nas nie interesuje to co jest w planach, tylko to, co zostało 
w tym roku zrealizowane. Dana działka została wystawiona na przetarg – cena wywoławcza + cena zbycia.
· Radna Renata Dąbrowska – ja mam jeszcze jedno pytanie, ponieważ tak patrzę, że tutaj jest 
z terenu mojego osiedla tak dosyć sporo gruntów właściwie sprzedanych. Jest to teren przemysłowy i chciałam się zapytać, czy zostały jeszcze jakieś grunty, które są w tym terenie do sprzedania? Bo tak patrząc tu jest ul. Przemysłowa, Tucholska, Zakładowa, Kolejowa.

· p.Marczewski – według założeń jakie w tej chwili pojawiają się w studium, to co jest od ul. Kolejowej w lewo i w górę, patrząc w układzie północ-południe, są to nieruchomości z możliwością zagospodarowania na przemysł, jakieś duże usługi. Natomiast to co jest w dół i w prawo powinny to być nieruchomości związane z mieszkalnictwem. 
· Radna Renata Dąbrowska – ale na dzień dzisiejszy, czy zostały pod przemysł jeszcze jakieś działki, czy to jest wszystko sprzedane w obrębie ul. Tucholskiej, Przemysłowej, Zakładowej, Kolejowej?

· p.Marczewski – patrząc tym kluczem, o którym mówiłem, to nie, że to co by zostało w prawo, byłyby to nieruchomości przeznaczone na budownictwo mieszkaniowe, oświatę, rekreację, ulice. 

· Radny Dariusz Folerzyński – ja chciałbym uściślić jedną wypowiedź Pana dyrektora odnośnie umieszczenia na stronie internetowej miasta gruntów, które miasto ma do sprzedaży. Rozumiem, że tam są wszystkie grunty, które są planowane do sprzedaży, czy tylko te które są w danej chwili wystawione do przetargu? Czy tam jest wykaz wszystkich gruntów, których miasto będzie się pozbywało, czy będzie w przyszłości sprzedawało?
· p.Marczewski – nie, są to grunty, które są objęte uchwałą Rady Miejskiej, nie wszystkie, co do których została ustalona cena zbycia.
· Radny Antoni Szlanga – czy w tej kwocie planu 7 mln zł, o którym mówiliśmy, na rok 2008 mieszczą się też przedszkola i młyny?

· p.Marczewski – tak trzeba przyjąć. 

· Radny Antoni Szlanga – czyli one były planowane do sprzedaży i w planie zostały ujęte? Wartość tych nieruchomości została ujęta w planie tych 7 mln zł? No bo jeżeli tutaj mamy 15 mln zł, w tym 8,5 mln zł to są przedszkola i młyny, czyli to zwiększałoby kwotę rocznego przychodu, gdyby te wszystkie działki poszły. Bo wydaje mi się, że to chyba było poza planem, te przedszkola i młyny. 
· p.Marczewski – planować w taki rzetelny sposób, z jakimś tam zrzutem 5 – 10% można należności, które spływają w sposób uregulowany, czyli np. podatek od nieruchomości. Natomiast tutaj ja do planowania sprzedaży nieruchomości przyjmuję trochę inną zasadę. Jest pewne prawdopodobieństwo sprzedaży, dlatego w planie nie ma 15 mln zł. Trudno zaplanować sprzedaż 5 przedszkoli i powiedzieć, że zrobimy to do jutra, bo Państwo najlepiej wiecie, że to się po prostu nie da. To samo dotyczy innych nieruchomości. Były okresy na początku roku, że bardzo szybko schodziły, a w tej chwili np. nie sprzedaliśmy dwóch mieszkań, które nie były tak wysoko specjalnie wycenione. Nagle coś stanęło. Ja zawsze mam ofertę sprzedaży o wiele wyższą niż jest budżet, a czasem udawało się tą ofertę, którą ja miałem w tabeli wykonać no tam w 30% na przykład, bo była recesja. Myśmy sprzedawali przecież grunty przy Os. Kolejarz, tam na rozszerzeniu, one szły po 20 zł brutto i chwała ludzie kupowali, będą się teraz budować. Natomiast później szły trzy razy gorzej. Jeżeli rynek będzie schodził, nie możemy zrobić nagle planów w poziomie wszystkiego, co mamy. 
Ja bardzo proszę, jeżeli komisja ma wątpliwości co do jakiejś nieruchomości, ja dam cały materiał, żeby prześledzić.
· Radny Antoni Szlanga – to nie chodzi o to, żeby Pana kontrolować, tylko chodzi o to, żeby stwierdzić jakie są ewentualne trendy. Czy idzie poniżej wyceny, czy ceny wywoławczej?
· p.Marczewski – powyżej.
· Radny Dariusz Folerzyński – tylko tak jak prosiliśmy – cena wywoławcza i jaka został osiągnięta. 
· Radny Antoni Szlanga – ja bym zaproponował taki wniosek, że Komisja Rewizyjna popiera pomysł dotyczący zastosowania zachęt do zakupu przedszkoli…
· Radny Andrzej Mielke – Komisja Rewizyjna oprócz jednego – Andrzeja Mielke. Ja nigdy się nie zgodzę, żeby to zostało sprzedane w trybie takim jakim jest, a nie przetargowo. W przetargu więcej byśmy dostali na pewno, niż teraz, chociaż jest ta wycena. Co prawda jest pewna niepewność, ale to jest drugorzędne. Ale dla mnie bilans w tym wypadku tu byłby większy, bardziej się liczył dla naszego miasta, niż to, że tam powiedzmy jakaś grupa, elita dostanie po niższych cenach. 

· Radny Antoni Szlanga – nie wiem, czy to elita? No nie wiem, czy taki wniosek, bo radny Mielke może się wyłączyć tutaj z tego, a więc jak mówiłem Komisja stoi na stanowisku, czy uważa, czy wnioskuje o zastosowanie zachęt przy zakupie przedszkoli, jeżeli płatność będzie dokonana do końca roku 2008. Nie określając ile tam ma być tej bonifikaty itd. Z tym zaznaczeniem, co radny Mielke mówił, bo to też jest istotne, wg aktualnej wyceny. 
Komisja podjęła następujące wnioski:

W związku z poprawą sprzedaży mienia komunalnego w stosunku do lat ubiegłych Komisja Rewizyjna pozytywnie ocenia sprzedaż za okres od stycznia do sierpnia 2008r. 

/6 za – jednogłośnie/

Komisja wnioskuje o zastosowanie zachęt przy zakupie przedszkoli, jeżeli płatność będzie dokonana do końca 2008r., na podstawie aktualnej wyceny.
/5 za, 1 wstrzymujący/
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