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|. Dane identyfikacyjne

Spoétdzielnia Mieszkaniowa Zazamcze we Wioctawku, ul. Hutnicza 20,
87-800 Wtoctawek'

Barttomiej Poptawski, Prezes Zarzadu - od 1 czerwca 2015 roku?
W okresie objetym kontrolg funkcije kierownika jednostki poprzednio petnili:
Anna Janiak, Prezes Zarzadu - od 1 stycznia 2014 roku do 31 maja 2015 roku

Skutecznos¢, efektywnos¢ oraz zgodnos¢ z obowigzujacymi przepisami i umowami
o dofinansowanie $rodkami publicznymi zadan polegajacych na termomodernizacii
budynkéw mieszkalnych

2014-20183
art. 2 ust 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 roku o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Bydgoszczy

Robert Elwertowski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LBY/140/2018 z 6 wrzes$nia 2018 roku
(akta kontroli str. 1-3)

Il. Ocena og6lna kontrolowanej dziatalnosci®

W  okresie objetym kontrolg SM zrealizowata inwestycje dotyczace
termomodernizacji dwoch budynkéw bedacych w jej zasobach. Roboty budowlane
wykonane zostaty zgodnie z zatozeniami dokumentacji technicznej oraz wariantem
optymalnym audytu energetycznego. Rozpoczecie prac budowlanych nastgpito
w terminach wynikajgcych ze zgtoszenia do organu administracji architektoniczno-
budowlanej. Prace dociepleniowe zrealizowane zostaty zgodnie z zawartymi
umowami na roboty budowalne.

Efekt rzeczowy inwestycji byt zgodny z zawartg umowa pozyczki. Wykonane
inwestycje przyczynity sie do obnizenia zuzycia energii w budynkach poddanych
termomodernizacji, a takze do obnizenia kosztow ogrzewania.

Efekt ekologiczny inwestycji ma zostaé osiggniety do 30 maja 2019 roku.
Dotychczasowe rezultaty inwestycji nie wskazujg jednak na wystepowanie istotnego
ryzyka nieosiggniecia planowanych wskaznikow w tym zakresie.

Stwierdzone w toku kontroli NIK nieprawidtowo$ci dotyczyly nieprzeprowadzenia
inwentaryzacji przyrodniczej przed rozpoczeciem robét oraz niewfasciwego
wypetniania ksigzek obiektu budowlanego.

' Dalej: ,SM” lub ,Spotdzielnia”.

2Dalej: Prezes SM”.

3 Lata 2014-2018 (do dnia zakorczenia kontroli, §j. 7.11.2018 r.)

4Dz.U.z2017 r. poz. 524, ze zm., dalej: ,ustawa o NIK”.

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0gding jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo oceng w formie opisowe;.
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Przygotowanie inwestycji oraz jej realizacja

1. Realizacja obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

W okresie objetym kontrola SM przeprowadzita termomodernizacie dwdch
budynkéw mieszkalnych, ktére byly w jej zasobach: przy ul. Wesotej 14 i 16 we
Wioctawku. Kontrolg objeto przygotowanie i realizacje zadan w zakresie realizacji
termomodernizacji ww. budynkow.

W ramach termomodernizacji wykonano docieplenie styropianem Scian
zewnetrznych, docieplenie granulatem z wetny mineralnej stropodachu oraz
wymiane wezitdw ciepinych. Przed opracowaniem projektu termomodernizacji SM
Zlecita opracowanie audytdw energetycznych budynkéw. Opracowane audyty
spetniaty wymagania okre$lone w § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
17 marca 2009 r. w sprawie szczegbtowego zakresu i form audytu energetycznego
oraz czesci audytu remontowego, wzoréw kart audytow, a takze algorytmu oceny
opfacalnoséci przedsiewziecia termomodernizacyjnego®. Sporzadzone audyty
okreslaty wybdr wariantu optymalnego przedsigwziecia.

(akta kontroli str. 30)

SM opracowata dokumentacje techniczng planowanych rob6t budowlanych
dotyczacq docieplenia $cian i stropodachow. Rozwigzania przyjete w dokumentacji
technicznej odpowiadaty i zawieraly elementy okreSlone w audytach
energetycznych, takie jak: wspoétczynnik przenikania ciepta $cian i stropodachu oraz
opis wykonania rob6t budowlanych. Ze wzgledu na wysoko$¢ budynkéw wynoszacy
13,5 m, realizacja rob6t budowalnych nie wymagata uzyskania pozwolenia na
budowe. Stosownie do art. 30 ust. 5 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’
Spotdzielnia dokonata zgloszenia robdot do Wydziatu Urbanistyki i Architektury
Urzedu Miasta Wioctawek na 21 dni przed zamierzonym terminem rozpoczecia
prac.

(akta kontroli str. 31-36)

Postepowanie dotyczace udzielenia zamoéwienia na roboty budowlane dotyczace
termomodernizacji budynkéw przeprowadzono w oparciu 0 wewnetrzne przepisy
SM8, Wykonawcow zaproszono do ztozenia ofert cenowych poprzez ogtoszenie
w prasie lokalnej. Po zlozeniu ofert SM przeprowadzita negocjacje cenowe
z wykonawcami.

Wybdr wykonawcow nastapit zgodnie z zasadami okre$lonymi w regulaminie.
Zawarte umowy na roboty budowlane, w zakresie rzeczowym i finansowym, byty
zgodne ze wzorem umowy i przedmiarem robot, ktére byly udostepnione
wykonawcom na etapie postepowania®. Umowy okre$laty kary dla wykonawcow
m.in. za zwloke w wykonaniu przedmiotu umowy oraz zwloke w usuwaniu wad
w przedmiocie umowy. Ustalono zabezpieczenie nalezytego wykonania umowy
w wysoko$ci 3% wynagrodzenia brutto zatrzymanego na okres objety gwarancja,
ktory wynosit 60 miesiecy.

(akta kontroli str. 38-50, 66)

6Dz. U.z2009r. Nr 43, poz. 346, ze zm., dalej: ,rozporzadzenie w sprawie audytu”.

7Dz.U.z 2018 r. poz. 1202, ze zm., dalej: ,, prawo budowlane”.

8 Regulamin dotyczacy trybu postepowania przy udzielaniu zaméwien na roboty budowlane i remontowe, realizacje inwestycji
oraz zakup materiatéw i ustug, uchwalony przez Rade Nadzorcza 13 sierpnia 2015 r., dalej: ,regulamin udzielania zaméwien
spotdzielni” lub ,regulamin”.

9 Umowa nr 47/Bud-Doc/2017 z 19 maja 2017 r. oraz umowa nr 46/Bud-Doc/2017 z 19 maja 2017 roku.
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Rozpoczecie prac termomodernizacyjnych nastgpito w terminach wskazanych
w zgtoszeniu o zamiarze ich rozpoczecia, tj. 6 czerwca oraz 4 lipca 2017 roku. SM
zapewnita nadzér nad realizacjg prac poprzez inspektora nadzoru inwestorskiego,
ktory byt pracownikiem Spotdzielni. Zaréwno inspektor nadzoru inwestorskiego, jak
I kierownik budowy posiadali odpowiednie uprawnienia budowlane.

Inspektor nadzoru podat, ze w trakcie robdt nie zgtaszat uwag odno$nie do jako$ci
wykonywanych prac oraz uzytych materiatdw. Podczas realizacji prac zwigzanych
z termomodernizacjg zwiekszono zakres rzeczowy o wymiang stolarki okiennej
w trzech lokalach mieszkalnych'0. Roboty zostaty zakoriczone w terminach
przewidzianych w umowach. Zgodnie protokotami odbioru roboty dotyczace
ocieplen budynkéw zostaty zakonczone 11 pazdziernika 2017 roku''. Roboty
zwigzane z przebudowg i wymiang weztdéw cieplnych zakoriczono 29 maja 2018
roku.

(akta kontroli str. 51, 67)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

2. Realizacja obowigzkow w zakresie ochrony srodowiska

Do SM nie wplynely skargi zwigzane z gniazdowaniem ptakéw w budynkach
poddawanych termomodernizacji. Powyzsze zagadnienie nie byto takze poddawane
kontroli zewnetrznych organéw. Objete kontrolg budynki nie byly wczesnie]
docieplane ptytami azbesto-cementowymi.

(akta kontroli str.25)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujgca nieprawidtowosc:

W przypadku obu skontrolowanych inwestycji termomodernizacyjnych SM nie
uwzglednita obowigzku ochrony $rodowiska i nie przeprowadzita inwentaryzacii
przyrodniczej.

Zgodnie z art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony
Srodowiska'2, w trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewzigcie jest
obowigzany uwzgledni¢ ochrong srodowiska na obszarze prowadzenia prac. W § 10
pkt 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie
ochrony gatunkowej zwierzat'® wskazano sposoby ochrony gatunkéw zwierzat
objetych Scistg oraz cze$ciowa ochrong - m.in.: inwentaryzowanie. Zatacznik nr 1 do
tego rozporzadzenia stanowi wykaz zwierzat objetych $cistq ochrong, zawierajacy
az 425 gatunkow ptakow, w tym takie jak objety ochrong czynng jerzyk, a takze
kawka, zieba, wrobel i wiele innych, ktére bytujg w miastach, w tym takze
w blokowiskach.

(akta kontroli str. 67)

Inspektor Nadzoru wyjasnit, ze w opinii SM zlecenie inwentaryzacji przyrodniczej
w odniesieniu do populacji zwierzat objetych ochrong nie jest obligatoryjne
w sytuacji braku wystepowania siedlisk na remontowanych budynkach. Wskazat
przy tym, ze brak wystepowania zwierzat chronionych potwierdzity ogledziny
budynkéw przy przekazaniu placu budowy oraz biezaca obserwacja przez

10'W budynku przy ul. Wesotej 16 — osiem okien, ul. Wesota 14- jedno okno.

"W jednym przypadku wskutek opadéw deszczu, przedtuzono termin zakonczenia prac o dziewigé dni.

2Dz, U.z 2018 r. poz. 799, ze zm. )

13 Dz. U. z 2016 r. poz. 2183; a takze poprzednio obowigzujace rozporzadzenie Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika
2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat (Dz. U. z 2014 r. poz. 1348), dalej: ,rozporzadzenie o ochronie zwierzat’.
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kierownika robdt w trakcie prowadzenia prac dociepleniowych. Podat réwniez, ze
SM zamontowata na drzewostanie znajdujacym sie w obszarze robot kilka skrzynek
legowych.

(akta kontroli str. 19, 25-26, 69-72)

Izba wskazuje, ze ww. inwestycje powinny byly zosta¢ poprzedzone inwentaryzacjq
(w szczegdlnosci  ornitologiczng), zrealizowang przez profesjonalny  podmiot,
posiadajacy wiedze co do miejsc i zwyczajow bytowania poszczegoinych gatunkow.
Inwentaryzacja pozwolitaby na prawidtowe ustalenie, jaki jest stan zasiedlenia
budynkéw i ich najblizszej okolicy przez gatunki chronione, a co za tym idzie,
zrealizowania obowigzku ochrony Srodowiska w procesie inwestyciji

3. Wykonanie rzeczowe zadania

Wiekszo$C czynnosci zwigzanych z realizacjg w SM zadan inwestycyjnych
prowadzit: Dziat ds. Gospodarki Zasobami Mieszkaniowymi'* i Dziat ds.
Technicznych oraz Gtowny Ksiegowy.

SM zawarta jedng umowe pozyczki'® z Wojewodzkim Funduszem Ochrony
Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Toruniu'®. Kwota udzielonej pozyczki wynosita
660,0 tys. zt, co stanowito 56,7% udziatu pozyczki w koszcie catkowitym inwestyciji
wynoszacym 1164,0 tys. zi'7. Termin rozliczenia i sptaty pozyczki zostat
wyznaczony na 31 pazdziernika 2021 roku. Osiggniecie efektu rzeczowego ustalono
na 30 maja 2018 r., a efektu ekologicznego na 30 maja 2019 roku.

(akta kontroli str. 21-22, 25)

Zadanie zostato zrealizowane zgodnie z zatozeniami wynikajacymi z audytow
energetycznych oraz z dokumentacjq techniczng'®. Przy budynku umieszczona
zostata tablica informujgca o dofinansowaniu termomodernizacji ze Srodkow
WFOSIiGW.

(akta kontroli str. 61-65, 67, 73-74)

Ksigzka  obiektu  budowlanego  posiadata  wpisy  dotyczace  odbioru
przeprowadzonych  robét termomodernizacyjnych. Zagadnienia  dotyczace
termomodernizacji budynkdéw nie byly objete kontrolg przez inne podmioty
zewnetrzne.

(akta kontroli str. 25, 67)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc¢:

W przypadku obu inwestycji objetych kontrolg w ksigzkach obiektéw budowlanych
nie byto wpisdbw o wykonanych audytach energetycznych oraz o opracowane;
dokumentacji projektowej powstatej w trakcie uzytkowania'®. Poprzez to naruszono
zasady wprowadzania wpisdw do ksigzki obiektéw okreslone w § 6 ust. 1 oraz § 6
ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego?® w zw. z art. 64 ust. 1 i ust. 3 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 67, 90-97)

4 Dalej: ,GZM"..

5 Umowa nr PWI17036/0A-wnc z 20 grudnia 2017 roku.

6 Dalej: ,WFOSIGW”.

17 Kwota obejmuje docieplenie budynkéw wraz z wymiang weztéw cieplnych.

'8 Potwierdzity to w szczegolno$ci dokumentacja robét budowlanych i ogledziny przeprowadzone 29 wrzesnia 2018 r.

9 W sekgji VIII.1 tablica 6 oraz w sekcji VIII.2 tablica 7 brak bylo wpisow dotyczacych wykonanych: audytéw energetycznych,
projektu docieplen budynkéw oraz projektéw budowlanych dotyczacych przebudowy i wymiany weztéw cieplnych; w sekgji 1X.2
tablica 9 brak bylo wpiséw opracowan dotyczacych zrealizowanych robét na podstawie protokotéw odbioru z tablicy 8.

2Dz, U.z2003 r. Nr 120, poz. 1134, dalej: ,rozporzadzenie w sprawie ksigzki obiektu”.
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Inspektor Nadzoru wyjasnit, ze ww. nieprawidtowo$¢ wynikata z braku niezbednej
wiedzy osoby odpowiedzialnej za prowadzenie ksigzek obiektu.

(akta kontroli str. 26)

4. Realizacja obowiazkéw wynikajacych z umowy z WFOSiGW

Dofinasowaniem przez WFOSiGW, w formie pozyczki, objeto dwie inwestycje
dotyczace termomodernizacji budynkéw?!. Lacznie w ramach zawartej umowy SM
otrzymata pozyczke w kwocie 660,0 tys. zt. Sptata pozyczki zostata rozpisana na 16
rat po 41,3 tys. zt kazda. Pierwsza rata zaptacona zostata 29 lutego 2018 roku.
Termin ostatniej raty zaplanowano na 31 pazdziernika 2021 roku.

Wedtug stanu na 4 pazdziernika 2018 roku zadtuzenie SM wynosito 371,0 tys. zt.
Spdtdzielnia  spetnita  wszystkie warunki zawarte w umowie pozyczki.
Zabezpieczeniem sptaty pozyczki byly: weksel in blanco oraz umowa przelewu
wierzytelno$ci z rachunku bankowego?2.

(akta kontroli str. 98-110)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

5. Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

Wykonane przez SM zadanie inwestycyjne przyczynito sie¢ do obnizenia zuzycia
energii cieplnej, ktére w sezonie grzewczym 2017/2018 w modernizowanych
budynkach wyniosto tacznie 3 363 GJ2 i byto nizsze w stosunku do poprzednich
sezondw grzewczych o:

— 1391 GJ w poréwnaniu do sezonu 2013/2014;
— 1074 GJ w poréwnaniu do sezonu 2014/2015;
— 618 GJ w poréwnaniu do sezonu 2015/2016;
— 967 GJ w poroéwnaniu do sezonu 2016/2017.

Tym samym po dociepleniu budynkow, w sezonie grzewczym 2017/2018 spadty
koszty zuzycia energii cieplnej o 37 tys. zt wzgledem sezonu poprzedniego.
Maksymalny spadek — o 73 tys. zt — odnotowano wzgledem sezonu 2013/2014,
a minimalny — o 16 tys. zt — wzgledem sezonu 2014/2015.

(akta kontroli str. 22)

SM posiadata witasng kottownie¢ cieplna, ktéra obstugiwata 67 budynkow
mieszkalnych spoétdzielni, 66 budynkéw mieszkalnych odbiorcow zewnetrznych oraz
13 pawilonéw handlowo-uzytkowych. SM posiadata stosowne koncesje URE?* na
wytwarzanie i dystrybucje ciepta®.

(akta kontroli str. 111, 112-124)

Gtoéwny Ksiegowy SM podat, ze jednosktadnikowe ceny GJ ciepta dostarczanego do
obiektow spotdzielni w poszczegdinych okresach grzewczych sg ustalane jako iloraz
poniesionych kosztow produkcji i przesytu oraz tacznej ilosci GJ ciepta zuzytych
przez te zasoby (ustalonych na podstawie cieptomierzy zainstalowanych w weztach
cieplnych).

Cena jednego GJ w okresie objetym kontrolg wynosita:

21 Objetych kontrolg NIK.

22 Wierzytelno$¢ ustalona na kwote 762,0 tys. zt.

2 Gigadzul, dalej: ,GJ".

2 Urzad Regulacji Energetyki.

%5 Decyzja OP0.4110.9.2018.JPi z 19 czerwca 2018 r. oraz decyzja OP0.4110.6.2018.JPi z 19 czerwca 2018 r.
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51,97 zt od 01.07.2013 r. do 30.06.2014 r.;
42,79 zt od 01.07.2014 r. do 30.06.2015 .,
53,57 zt od 01.07.2015 r. do 30.06.2016 r;
48,57 zt od 01.07.2016 r. do 30.06.2017 r.,
51,81 zt od 01.07.2017 r. do 30.06.2018 r.

(akta kontroli str. 23, 51)

Gtowny Ksiegowy SM podat, ze wzrost cen ciepta 0 25,2% i 6,7% w sezonach
2015/2016 1 2017/2018 wynikat z:

— realizacji szerokiego zakresu remontow zaréwno w zakresie wytwarzania?®, jak
i przesytu?’ ciepta;
— wzrostu cen wegla na rynku o 18% w okresie lat 2017/2018;
— wzrostu 0 25% kosztéw zwigzanych z amortyzacijg $rodkéw trwatych;
— ograniczenia i spadkow zuzycia ciepfa.
(akta kontroli str. 52)

W karcie efektu ekologicznego stanowigcej zatacznik do umowy pozyczki okreslono
nastepujace efekty ekologiczne:

— roczna 0szczedno$¢ zuzycia energii facznie 0 354 MWh/rok, tj. 0 33%;
— redukcja zanieczyszczen do atmosfery: pytow o 0,3 Mg/rok, dwutlenku siarki
0 0,1 Mg/rok, tlenku azotu o 0,04 Mg/rok, dwutlenku wegla o 121,2 Mg/rok.

Efekt rzeczowy wskazany w umowie o dofinasowanie byt zgodny z efektem
wymienionym w sprawozdaniu z osiggnietych efektow i zostat przekazany do
WFOSIGW. Natomiast efekt ekologiczny, z uwagi na zakorczenie robét 29 maja
2018 r., mozliwy bedzie do zweryfikowania po okresleniu zuzycia energii w sezonie
grzewczym 2018/2019. Laczna oszczednosC energii w  zmodernizowanych
budynkach w sezonie grzewczym 2017/20182 wyniosta 22,3% przy zaktadanych
33%2° w karcie efektu ekologicznego.

(akta kontroli str. 24, 107, 110)

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowo$ci

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na

podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, przedstawia nastepujace uwagi

| wnioski:

1. Sporzadzanie - przed rozpoczeciem robdt budowlanych - inwentaryzacii
przyrodniczej, o ktérej mowa w § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska
z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat, pod katem
wystepowania w miejscu prowadzonej inwestycji gatunkdéw zwierzat objetych
ochrong Scistg lub czesciowa.

2. Systematyczne prowadzenie ksigzek obiektow budowlanych i wprowadzanie do
nich wszystkich istotnych wpiséw.

% Tj. remont komina, generalny remont filtra workowego, remont tasmociagu odzuzlania, modernizacja kottéw i pompowni.

21 Tj. remont sieci cieptowniczej polegajacy na wymianie rur na rury preizolowane, wymiana wymiennikow w weztach
cieplnych, remont instalacji centralnego ogrzewania w budynkach mieszkalnych.

2\ stosunku do sezonu poprzedzajacego inwestycje, tj. 2016/2017.

2\ sezonie 2018/2019.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskéw

V.Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwoch egzemplarzach; jeden dla
kierownika jednostki kontrolowanej, drugi do akt kontroli.

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Bydgoszczy. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskéw pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodiecia
tych dziatan.

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Bydgoszcz, 7 listopada 2018 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Bydgoszczy

Kontroler Dyrektor
Robert Elwertowski Barbara Antkiewicz

specjalista kontroli panstwowe;j



