Dabrowa Goérnicza, dnia 12.05.2016 1.
WA-I1.0003.4.2016 -

Pani
Katarzyna Zagajska

Radna
Rady Miejskiej
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W odpowiedzi na Pani ihterpelacj@ Nr BRM.0003.1013.2016 z dnia 26 kwietnia 201ér.,
zgloszong na sesji Rady Miejskiej w dniu 22 kwietnia 2016r., w zalaczeniu przekazuje kserokopie
dokumentu sporzadzonego przez doradce podatkowego Pana m
pt.: ,,Symulacja kosztéw, przychodéw i dochodéw Urzedu Miasta w Dagbrowie Gér11iciej gdyby
w dalszym ciggu obowigzywala umowa najmu pomigdzy Centrum Administracji sp. z 0.0. a Urzedem
Miasta w Dgbrowie Goérniczej za okres od 01.01.2003 do 31.12.2017 r.”
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Fwory Bednarsin

Do wiadomoscei:

1. Biuro Rady Miejskiej,
2. Wydziat Administracyjny — Referat Organizacyiny.
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Symulacj2 kosztow, przychodow i dochod6w
u Miasta w Dabrowie Gornicze] gdyby w dalszym
1a umowa najmu pomigdzy Centrum

Miasta w Dabrowie

a Urzedem
1.2003 d0_31.12.2017 ¥

Urzed
ciagu obowigzywa

Administracji sp. Z 0.0.
Goérniczej za okres od 01.0
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wanie zostalo sporzadzone przez mgf -
Ministerstwa Finansow:

posiadajacego nastepujace uprawnienia
1. Whpis na listg doradcow podatkowych nr 03982
2. Wpis na listg 050b uprawnionych do ustugowego prowadzenia ksiag rachunkowych nr

0288/98 : ,

Niniejsze opraco




I.  Podstawa opracowania

- Zlecenie Urzedu Miasta w Dabrowie Gorniczej

1) Umowa najmu podpisana pomiedzy Centrum Administracji sp. z 0.0. w Dabrowie
Gorniczej jako wynajmujacym a Urzedem Miasta w Dabrowie Gorniczej jako najemca
miata obowigzywacé od 01.02.2003 do 31.12.2017 (15 lat)

2)  Ogoblna powierzchnia wynajmu 17 900 m?

3)  Ustalony czynsz za wynajem ustalono w nastepujacej wysokosci:

|

|

] II.  Dane wyjSciowe do opracowania
!

i

-a) Czynsz 12,5 Euro + 22% VAT za 1 m® pow.
b) Oplata eksploatacyjna 4,5 Euro +22% VAT za 1 m? pow.
c) Razem optaty 17 Euro + 22% VAT za 1 m® pow.

' :\. 4) - Urzad Miasta w Dabrowie Gorniczej podpisal umowy podnajmu z nastepujacymi
i najemcami: ' : '

a} Prokuratura Rejonowa w Dabrowie Gémiczej — umowa obowiazuje od II/2003 do
chwili obecnej . ' ‘ ‘
- powierzchnia wynajmowana 1259,77 m?
- ustalony czynsz 25 zt z VAT za 1 m® pow.

b) Sad Rejonowy w Dabrowie Gorniczej — umowa obowiazuje od I1/2003 do chwili

obecne] N

-wpovierzchnia ymdimawenad086.m’. .. ...

- - ustalony czynisz 25 zt z VAT za 1 m® pow. : :

c) Firma ,,BONUS” - umowa obowigzywata od V/2003 do XI1/2004.
- ustalony czynsz 3031,20 zt z VAT miesiecznie.

5) Do obliczefi przyjeto Sredni kurs Euro NBP:

® a) Za 2004 rok 4,5328 = 4,5
ud b) Za 2005 rok 4,07874 = 4,1

Natomiast za 2003 rok przyjeto faktyczne wplaty wg informacji uzyskanej z Urzgdu
Miasta. : :
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1. Wysokosé czynszu Urzgdu Miasta dla Centrum Admmlstracp z godnie z podplsanq
umowa.
1 Eksploatac
Kurs Czynsz 12,5 Sploatacja Razem czynsz Razem o
' platy
Rok Euro Eurozatm? | 5 Eumrzo “a 1 + eksploatacja| 227 VAT brutto -
faktyczne '

2003 vzp’faty 10 241 055 zt 1769669z 12010724 zt 2642359zt 14653083z
2004 45| 12082500z 4349 700 zt| 16432200 3615084 21| 20047284 7
2005 4.1 11 008 500 z 3986306802zt 14971560 z/ 3293743 zt] 18265303 7
2006 4.1 11 008 500 zt 3863 060 zt| 14971560 zt 3293743 z¢| 18 265303 z}
2007 4.1 11 008 500 z¢ 39630680z 14971560z 3293743 2| 18265303 z
2008 4,1 11 008 500 zt 3963060z 14971580z 3283743 7| 182653032
2009 4.1 711 008 500 zt 39630602z 14971560zt 3293743zt 18265303 2t
2010 41 11 008 500 zi 3963 060zt 14971560zt 3293743 zt| 18 265 303 zt
2011 4,1 11 008 500 z¢ 3063060zt 14971560z 3283743 7| 18265303zt
2012 4.1 11 008 500 z{ 3963060z 14971560z 3203743 z¢ 18 265 303 z!
2013 4.1 11 008 500 zt 3963060zt 14971560zt 3293743z 18 265303 zt
2014 4.1 11 008 500 zi 3963060z 14971560zt 3293743z 18265303z
2015 4.1 11 008 500 zt 39863060zt 14971560zt 3293743 zi| 18 265303 z¢
2016 4,11 11008 500 z¢ 3963 060 zt] 14 971580 z¢ 3293743 zt| 18265303 zt
2017 4.1 11 008 500 zt 39630680zt 14971560zt 3293743 ztf 182685303z
[ RAZEM 165434 055 zt| 57 639 149 2zt | 223 073 204 zt| 49 076 102 zt | 272 149 306 zt
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1V.  Przychody Urzedu Miasta z tytulu czynszéw za’ fiodnajem lokali.

r N
Prokuratura o 4 a086m2x | Firma Razem W tym 22%
Rok 1289,77m" z 25 zt brutto Bonus przychody VAT
25 zt brutto . brutto ‘
2003 314 943 z¢ 1123650 zt 15 984 zt 1454 577 zt 262 300 zi
2004 377 931 z¢ 1 225 800 z! 36 374 zt 1 640 105 zt 295 757 zt
2005 377 931 zt 1 225 800 zt 1603 731 zt 289 197 zt
2006 377 931 zt 1225 800 zt 1603731 z 289197 2t
2007 377 931 zt 1225 800 zt 1603731z . 289197 #
. 2008 377 931 zt 1225 800 zt 1603731 zf 289197 zt
2009 . 377 931 zt 1 225 800 zt 1603731 zt 289 197 7
2010 377 93 zt 1225 800 zt 1603731 z¢ 289197 zt
377 931 zi 1225 800 z¢ 1603731 289197 zt
377 931 2t 1 225 800 zt -1603731 289 197 zt
377931 2t 1225 800 zt 1803 731 zt 289 197 zt
377 931 z 1225 800 zt 1803731 28¢ 197 zt
377 931 =2t 1225 800 zt 1603731 zt 289 197 7zt
377 931 z 1 225 800 zt 1603731z 289 197 zt
377931 ¢ 1225800 zt 1603731z 289 197 zt
5605977 zt| 18 284 850 2t 52358zt 23943185z 4 317 618 zt
i
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v, Koszty czynszu i oplat ekSploatacyjnych Urzedu Mlasta po

uzyskane przychody z podnajmu

' Przychody z Faktyczne. -

Rok 3;); Egirgr?t?: poydnajm{: - | koszty Urzedu
‘ brutto Miasta |

2003 14 853 083 zt 1454 577 zt| 13 198 506 zt
2004 .| 20 047 284 2! 1640 105 z1| 18407179 z
2005 18 265 303 z! 16037312t 16 661'572ﬂ
2006 18265303 z 1603731 z| 166615722
2007 18265 303 # 1603 731zt 166615727
2008 18 265 303 zt 1603 731 zt| 186615722
2009 18 265 303 zt 1603 731z| 166615722
2010 18265303 4| 1603731z 16 661 572 zt
2011 -1 18265303 z 1603 731 zt| 166615727
2012 . 18265 303 z¢| 1603731z 16 661572 zt
2013 18265 303 zt 1603 731 zt| 16661572z
12014 18 265303 ¢ 1603 731 zt| 166615722
2015 18 265 303 z 1603731 zt| 16661572zt
2016 18 265303 zt 1603 731 zt|, 16681572
2017 | 18265303 7t 1603731zt 166615722t
RAZEM 272 140 306 zt| 23943185 248 206 121 2!

VI -POds_umowanie tabel w pkt. IIL-V
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2)

Przychody z podna]mu 2003 — 2017
3) VAT z przychodow z podnajmu do odprowadzenia
' do US (VAT nalezny)
4)  Wysoko$¢ czynszu obciazajaca Urzqd Miasta
w latach 2003 - 2017
5y  Rozliczenie powierzchni wynajmu
a) Powierzchnia ogolna
b) Powierzchnia podnajmu Sad
¢) Powierzchnia podnajmu Prokuratura
4 Powierzchnia Urzedu Mlasta
6)  Wysokosé czynszu i opiat eksploatacyjnych ($rednia)

obc1aczaj aca Urzad Miasta

a) $redni czynsz miesigezny 252 523 739 zt/ 15 lat/ 12 m-cy
1402910z /12554 m’

'b) Wysokosé czynszu za 1 m’

Rownowartosé w Euro 111, 75z [ 4,10

.272 149 306 zi
423943 185zt

4317618 24

252 523 739 zk

17 900 m’
4 086 m*
1260 m?
12 554 m”

* Uwaga: Urzad Miasta nie ma prawa do' odliczenia VAT nalicz‘onego.
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pomniejszeniu 0

1402 910 zt
111,75 2t/ m?
2725Eur0/m




VIL. Wyniki opracowania

1) Wartos¢ czynszu i oplat eksploatacyjnych _ :
Urzgdu Miasta dla CA Za okres 2003 — 2017 272 149306 zt

2) Czynsz Sredniorocznie (272 149 306/ 15 lat) 18 143 287 zt
£y Czynsz miesigezny (18 143 287 / 12 m-cy) 1511940 zt

4) Stawka czynszu za | m (1511940/17 900 m%) 84,46 zt / m”

3) Stawka czynszu za 1 m* w Euro (84,46 zt / 4 ,10) 20,60 Euro / m*

Wobec powyzszego wyliczenia wyraznie widaé, ze stawki czynszu dla Sadu Rejonowego i
Prokuratury Rejonowej s bardzo zanizone, wyliczenie ponizej:

Czynsz dla Sadu Rejonowego

1. Wysoko$¢ czynszu zgodnie z umowa 4 086 m” x 25 zt = 102 150 7t
Wysokos¢ czynszu, jaka powinna by¢, uwzgledniajac
faktyczne koszty Urzedu Miasta 4 086 m® x 84,46 zt = 345103 zi
3. Roznica obciazajaca Urzad Miasta (miesiecznie) : 242 953 zt
4. Roznica w skali roku 242 953 x 12 m-cy 2915436 #

Czynsz dla Prokuratury Rejonowej

1. \-\-’ysokoéo’ czynszu zgodnie z umowa 1 260 m* x 25 zi = 31500 #
2 Wysokosé czynszu, jaka powinna by¢, uwzcrl@dmaj ac :
faktyczne koszty Urzedu Miasta 1 260 m X 84 46 zt = 106 420
3. T Réznicaobtidzajaed Ut tamifeste 74 920 zt
4, Réznica w skali roku 74 920 x 12 m-cy ' 899 040 zt
Razem doptaty do czynszu dla Sqdu i Prokuratury
obciazajace Urzad Miasta w skali roku 2 915 436 + 899 040 = . 3814476z

VILIL. Whaioski koficowe

Temat opracowania w zasadzie sprowadza sie do pytania: jakie obciazenia ponositby Urzad
Miasta gdyby w dalszym ciggu obowiazywala umowa z Centrum Administracji, zawarta na

okres 2003 - 2017 roku?

W zwiazku z faktem, ze umowa z Centrum Administracji juz nie obowigzuje nalezy
odpowiedzie¢ na pytanie: jakie korzysci osiggnie Urzad Miasta po rozwiazaniu uraowy z
Centrum Administracji? '

W wyniku przeprowadzonej symulacji mozna stwierdzié, ze:

1) Wysokos¢ czynszu i optat eksploatacyjnych,
jakie zaplacitby Urzad Miasta
dla Centrum Administracji sp. z 0.0. .
na przestrzent lat 2003 — 2017 wyniostyby - 252 523739z

2)  Przez caly okres obowiazywania umowy z Centrum Admtmstracp Urzad Miasta
doptacitby do czynszu dla: ‘

e
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4)

5)

a) Sadu Rejonowego — miesigcznie 242 953 7t

W skali roku | 2015439 zt

Na przestrzeni lat 2003 ~ 2017 43 731 540 74
b} Prokuratury Rejonowej — miesiecznie 74 920 zt

W skali roku . * _ 899 040 zt

Na przestrzeni lat 2003 - 2017 13485 600 !
¢) Dla Sadu i Prokuratury fqcznie — miesigcznie . 317 873 zt

W skali roku : : 3814476

Na przestrzeni lat 2003 — 2017 57 217 140 zt

Strata ta wynika z zanizonej stawki najmu za 1 m’ niepokrywaj aeej faktycznych
kosztéw Urzedu Miasta zwiazanych z utrzymaniem budynku. Koszt utrzymania 1 m?
budynku ponoszony przez Urzad Miasta wynost 84,46 zt / m* a stawka podnajmu dla
Sadu i Prokuratury wynosi 25 zt/ m?. Réznica to 59,46 zt doptaty Urzedu Miasta do
kazdego m® podnajmowanej powierzchni. '

Wysokoé¢ ustalonego czynszu i oplat eksploatacyjnych przez Centrum Administracji sp.
2 0.0. dla Urzgdu Miasta w wysokosei 17 900 m* x 17 Euro x 4,10zt = 1247630
miesigeznie i 14 971560 zt rocznie gwarantowata dla Centrum Administracji bardzo
szybki zwrot naktadéw inwestycyjnych na budowe budynku administracyjnego
wynoszacy ok. 6 lat. Jest to wskaznik bardzo dobry, gdyz tego typu nakiady
inwestycyjne w praktyce zwracaja si¢ w okresie ok. 10— 15 lat.

Odpowiadajac na pytanie, jakie negatywne skutki bylyby dla Urzedu Miasta,
gdyby umowa z Centrum Admi

*

5

Wysokos’;éwc.:.zynszﬂu i 6plaf eksploatacyjnych,

- Jakie zaplacilby Urzad Miasta

dla Centrum Administracji na przesfrzeni :
lat 2003 — 2017 wynioslaby 252 523 739 2l
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