PROTOKOL NR 13 /2023

Z przeprowadzonej kontroli w Urzedzie Miasta 1 Gminy w Gryfowie S1. przez Komisje Rewizyjng
Rady Miejskiej Gminy Gryfow Slaski w zakresie kontroli kosztow utrzymania budynku — Ubocze
300

Komisja Rewizyjna Rady Miejskiej Gminy Gryfow Slaski dziatajgc zgodnie z uchwalonym planem
pracy na rok 2023 przeprowadzita w dniu 3.07.2023:
,,Kontrola kosztow utrzymania budynku Ubocze 300.

Skitad zespotu kontrolnego:

- Mariusz Kozak-Przewodniczacy Komisji Rewizyjnej

- Mariusz Dragan-Zastepca Przewodniczacego Komisji Rewizyjnej
- Urszula Maga-Cztonek Komisji Rewizyjnej

Kontrole odnotowano w ksiedze kontroli pod poz. 11/2023

Podczas kontroli wyjasnien udzielata:
1. Monika Galucha

|Budynek pod adresem Ubocze 300 stanowi mienie zarzadzane przez Gming Gryfow Slaski.
Czteropietrowy biurowiec w przesztosci bedacy czescia zaktadu FNF Ubocz jest wykorzystywany
jako siedziba jednostki organizacyjnej gminy: Miejsko-Gminnego Osrodka Pomocy Spotecznej, w
budynku miesci sie réwniez Agencja Restrukturyzacji i Modernizacji Rolnictwa. Dolnoslaski
Oddziat Regionalny. Biuro powiatowe. Pozostata cze$¢ budynku jest dzierzawiona przez firmy,
organizacje pozarzadowe, a duza cz¢s¢ budynku obecnie nie jest wykorzystywana.

Nalezy odnotowac¢, ze decyzje o opuszczeniu budynku w roku 2023 podjeto Partnerstwo Izerskie —
Stowarzyszenie LGD. Jest to bez watpienia duza strata zarowno dla biurowca, jak i gminy Gryfow
Slaski, poniewaz Lokalna Grupa Dziatania jest jednym z najwazniejszych grantodawcow
rozdzielajgcym unijne pienigdze. LGD przeniosta si¢ do Swieradowa Zdroju. W zesztym roku
Stowarzyszenie poniosto optaty pokrywajace koszty uzytkowania pomieszczen w budynku Ubocze
300 na kwote 18.572,50zk.

W kwestii calosciowych ponoszonych kosztéw powiedzie¢ nalezy, ze w budzecie na rok 2022
przyjeto 150.000,00z1, a utrzymanie budynku kosztowato 123.425,90zt. Z otrzymanych informacji
wynika, ze optaty najemcow w sumie pokryly koszty i wyniosty 125.184,16z1. Jednak dodatni
wynik to zaledwie 1.758,26 zt. Na niskg warto$¢ tej kwoty wpltyw mogly mie¢ skokowe podwyzki
cen energii, ale z drugiej strony nalezy stwierdzi¢, ze wiekszo$¢ pomieszczen jest nieuzytkowana, a
dodatkowo nie nadaje si¢ na wynajem, chyba ze w celach magazynowych.

Czynsz za dzierzawe 1 mkw wynosi 9 zt netto. Od tej kwoty przystuguje rabat 80% w wypadku
dzierzawy pomieszczen na cele magazynowe.

Warunki finansowe obecnych najemcoéw pomieszezen sg zréznicowane. Szczegolnie da sig to
odczué poréwnujac oplaty za energig. Niektore z przedsiebiorstw ponosza zryczaltowang oplate za
dzierzawe prad i inne media, ktéra wynosi 3,31zt od 1 mkw powierzchni, a inne maja zamontowane
podliczniki energii i odrebnie oplacajg czynsz. Jeden z przedsigbiorcow deklarowat, ze jego
rachunki za prad i dystrybucje oscyluja w ostatnich miesiacach wok6t 400zt (okolo 200 zt oplaty
plus oplata dystrybucyjna okoto 200 zt), gdyby ten sam przedsigbiorca placit oplace zryczattowana
rachunek wynidstby okoto 85 zt za prad i wode. Zaznaczy¢ nalezy, ze jest to wynajem typowo



biurowy, gdzie gtoéwny pobor stwarza oswietlenie, 2 komputery i klimatyzacja. Pokazuje to skale
réznicy w wysokosci oplat pomiedzy oplata zryczaltowana, a realnie mierzonym poborem energii
elektryczne;.

W kwestii montazu podlicznikéw w budynku komisja rewizyjna dowiedziata sie, ze osoba ktdra
robita inwentaryzacje o§wietlenia wycenita taki montaz na kwote 76 800 zt netto. W 2023 roku nie
ma na to srodkdw, natomiast pani Monika Gatucha zadeklarowata wpisanie takiego
zapotrzebowania do realizacji w budzecie na 2024 rok.

Niektére z pomieszczen wynajmowane sg jako magazynowe. Ich stan pozostawia wiele do
Zyczenia.

Z ogledzin, ktore przeprowadzil radny Mariusz Dragan wynika jednak, ze duza czes¢ pomieszczen
(by¢ moze ponad 50% - brak planu budynku utrudnia oszacowanie) jest pusta, a dodatkowo nie
nadaje si¢ do wynajecia bez poczynienia wstepnych inwestycji remontowych. Piwnica i parter sg
wykorzystywane w duzym zakresie, nie ma tam wielu wolnych pomieszczen, natomiast od
pierwszego pigtra wzwyz sytuacja jest diametralnie inna.

Pierwsze pigtro jest cze$ciowo wynajmowane przez firme Business Navigator S.j., ktora wedle
danych z umowy dzierzawi 171,8 mkw. Powierzania ta szacunkowo moze stanowic¢ do 25%
metrazu pietra, na ktorym znajduje si¢ rowniez obszerna i od dawna nieuzytkowana hala oraz
przynalezne do niej pomieszczenie sanitarne i przebieralnia. Mata czes$¢ tego pietra jest zarzadzana
przez ARIMR.

Drugie pigtro jest wynajmowane w wigkszym stopni, cho¢ duza czg¢s¢ pomieszczen pozostaje
wolna, a powierzchni¢ wynajmowang oszacowa¢ mozna na okoto 50%. Na tym pietrze znajdowata
si¢ siedziba LGD — z zebranych informacji wynika, Ze jest firma zainteresowana ich wynajmem.

Z rozméw z pracownikiem Panstwowe Gospodarstwo Lesne Lasy Panstwowe — Nadlesnictwo
Lwowek Slaski (40 mkw) wynika, ze wynajem pomieszczenia jest tymczasowy, docelowo firma ma
przenies¢ si¢ do wiasnej siedziby ktora jest w trackie budowy. Z biur w budynku zrezygnowata
rowniez firma Arch-line, ktéra w zeszly roku poniosta optaty w wysokosci 15 293,99zt. Na pietrze
pozostaja wolne trzy pomieszczenia po firmie Wycinanka oraz 5 innych o réznych gabarytach.
Trzecie i ostatnie pigtro budynku zagospodarowane jest gtoéwnie w czesci w ktorej miescita sie
siedziba MMM (firma ta wyremontowata pomieszczenia, czyniac je atrakcyjniejszymi dla
pozniejszych dzierzawcow). Obecnie znajduje si¢ tam szkota jezykowa, biuro architektoniczne i
studio fotograficzne. Na 3 pigtrze znajduje si¢ rowniez kottownia, a kilka pomieszczen
wynajmowanych jest w celach magazynowych. 10 pomieszczen pozostaje puste, co rowniez
stanowi znaczny 1 ciezki do oszacowania metraz.

Obecnie urzgdujgcy najemcy zwracajg uwage na pewne niedogodnosci wynikajgce z wieku i stanu
budynku. W wielu pomieszczeniach dochodzi do zaciekania $cian. Ich zdaniem spowodowane to
jest wykonaniem budynku w technologii wielkiej ptyty i pojawiajacymi si¢ z czasem
rozszczelnieniami pomi¢dzy plytami. Remont dachu nie wyeliminowat catkowicie tego problemu.

Dodatkowo problemem stwierdzonym przez najemcow jest instalacja elektryczna, ktora nie jest w
stanie wytrzymac¢ dalszego obcigzenia i wymaga pilnego audytu.

Wchodzac do budynku i przechadzajac si¢ pomiedzy pietrami rzuca sie w oczy stan czesci
wspolnej. Réznokolorowe $ciany, miejscami odpadajgce tynki, réznorodne drzwi do pomieszczen.
Nie sprawia to dobrego wrazenia, szczegdlnie jesli okreslamy ten budynek jako biurowec. Z



zewnatrz niestety nie jest lepiej - zly stan elewacji i niektorych okien to gléwny powdd zaciekania
wody do $rodka.

W budynku odnotowac nalezy znaczne straty cieplne, wynika to zarowno ze stanu $cian, jak i z
duzego metrazu nieuzytkowanych i nieogrzewanych pomieszczen.

Odnoszac si¢ do zapiséw budzetowych:

W budzecie na rok 2023 na jego utrzymanie przyjeto kwote 287.000 zt, w tym:
— zakup energii 160.000,00 zi,
— modernizacja rozdzielni elektrycznej 15.000,00 zt,
— zakup i montaz piecy centralnego ogrzewania 70.000,00 zt,
— zakup ustug i materiatlow 42.000,00 zt

Rok wczesniej, w 2022 na administrowanie i utrzymanie w.w. nieruchomosci w budzecie
zaplanowano 150 000 zl, a wydano 123.425,90z1.

Plan:
— zakup energii 95.000,00 zt,
— drobne remonty 10.000,00 zl,
— zakup ushug i materialéw 45.000,00 zt

Wydatki:
— zakup energii 99.390,84 zi
—  woda 5.599,02 zt
— zakupy i naprawy 4.000,02 zi
— wynagrodzenie za sprzatanie 7.236,00 zt
— wynagrodzenie konserwatora 7.200,00 z}

O ile w roku kontrolowanym kwota zabezpieczona w budzecie okazala si¢ wystarczajgca, na
podstawowe utrzymanie, tak w biezacym roku przy ,,galopujacym”™ wzroscie cen pomimo
zabezpieczenia wigkszych $rodkéw kwota moze okaza¢ si¢ niedoszacowana. Sytuacja przy takich
zalozeniach budzetowych bez generalnego remontu moze si¢ z roku na rok pogarszac.

WNIOSKI POKONTROLNE :

Budynek Ubocze 300 to biurowiec z jednej strony o duzym potencjale, a z drugiej mogacy wkrotce
stanowi¢ obcigzenie dla finanséw gminy. W roku 2022 jego wynik finansowy byl na niewielkim
plusie i wyniost 1.758,26 zt. Doda¢ nalezy, ze w kontrolowanym roku nie byto w nim zadnych
wiekszych remontéw, na naprawy wydano zaledwie 4 000zt. W 2023 doszto do odejscia kilku
dzierzawcow, a o wyniku finansowym przekonamy si¢ na koniec roku.

Nie da si¢ jednak nie zauwazy¢, ze sytuacja zar6wno gminy, jak 1 najemcow jest coraz mniej
komfortowa. Czynsz z jednej strony wydawac si¢ moze atrakcyjny, ale z drugiej strony co najmniej
50% pomieszczen nie jest wynajmowane. Wynika¢ to moze z ich stanu technicznego — wymagaja
one generalnego remontu przed rozpoczeciem swojej dzialalnosei. Potencjalni najemcy nie moga
liczy¢ na rozliczenie kosztéw remontu w ramach czynszu, wigc prog finansowy wejscia jest duzo
wyzszy. Z drugiej strony by¢ moze wizja niskiego czynszu bylaby w stanie zache¢ci¢ niektére firmy
do zainwestowania.

Dla gminy takie prace ,,na wiasng reke” stanowig jednak dodatkowe utrudnienie, poniewaz
ogladajgc pomieszczenia wyremontowane przez najemcdw zauwaza si¢ brak spdjnosci —
réznorodne drzwi, czy style wykonczenia pomieszczen nie pasuja do idei biurowca.



Budynek wymaga pilnej interwencji w kwestii instalacji elektrycznej, nalezatoby przy tej okazji
zadbac o podliczniki dla kazdego z wynajmujacych. Rownie pilna wydaje si¢ sprawa
termomodernizacji. Z rozmow z najemcami wynika, ze $ciany budynku sg zardwno nieszczelne, jak
1 energetycznie mato wydajne. Zimg potrzeba jest duzo energii aby ogrza¢ pomieszczenia, latem
jest bardzo goraco i nalezy je klimatyzowaé. Dodatkowo elewacja przy zacinajgcym deszczu
przepuszcza wode, niszczac pomieszczenia.

Komisja Rewizyjna wnioskuje o:

— zalozenie podlicznikow dla wszystkich dzierzawcow

— upublicznienie informacji o kosztach wynajmu pomieszczen na stronach Gryfowa, obecnie
nie mozna dotrze¢ do takiej informacji, co moze powodowa¢ brak nowych chetnych na
wynajem

— audyt i dostosowanie instalacji elektrycznej do potrzeb dzierzawcdw

— zadbanie o estetyke klatki schodowej i czgsci wspdlnych

— usuniecie z czesci wspolnych szaf i innych rzeczy ktore zmniejszajg bezpieczenstwo
pozarowe

— promowanie wynajmu pomieszczen w budynku, jako taniej przestrzeni biurowe;j

— systematyczne przeznaczanie srodkéw budzetowych na remonty kolejnych pomieszczen, w
celu dalszego wynajmu na lepszych warunkach dla gminy

— termomodenizacj¢ budynku, uszczelnienie elewacji, okien

— ujednolicenie zasad wynajmu pomieszczen — jesli organizacje pozarzadowe sa zwolnione z
optat, to wszystkie na tych samych zasadach

— w wypadku braku srodkéw na remonty pomieszczen przed wynajmem warto byloby
sporzadzi¢ dokument, ktéry nowym dzierzawcom nakazywatby zastosowanie materiatow
nadajacych spojny wizerunek czesciom wspolnym. tj. wyznaczy¢ rodzaj i kolor drzwi ktore
mozna zamontowac, rodzaj 1 kolor okien oraz okresli¢ jak mozna gospodarowac
powierzchnig korytarza obok drzwi — w jaki sposob oznacza¢ firmy z pomocg spojnych
tablic informacyjnych i jakie sposoby malowania sg dozwolone

— jesli doszloby do pracach remontowych - nadanie marketingowej nazwy ulatwiajacej
identyfikacje np. Gryfowski Inkubator Przedsigbiorczosci, postawienie przed budynkiem
pylonu reklamowego, gdzie moglyby znajdowa¢ si¢ szyldy najemcéw.

Na tym protokot zakonczono i podpisano.

Kontrolujacy :
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