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|. Dane identyfikacyjne

Spoétdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wtasnosciowa w Jarocinie, ul. Tadeusza
Kosciuszki 4, 63-200 Jarocin (dalej: Spétdzielnia),

Pawet Niewiadomski, Prezes Zarzadu' (dalej: Prezes), petiacy te funkcje od dnia
1 marca 2003 r.

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

Lata 2014-2018 (do dnia 11 listopada 2018 r.)

art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2

Najwyzsza Izba Kontroli, Delegatura w Poznaniu

Marek Rozwalka, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli

nr LPO/137/2018 z 3 wrze$nia 2018 r.
(akta kontroli str.1-2)

1 Zarzad Spotdzielni jest jednoosobowy.
2Dz. U. 22017 r. poz. 524, ze zm., dalej: ustawa o NIK
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OCENA OGOLNA

Il. Ocena ogdlna? kontrolowanej dziatalnosci

Przeprowadzone w badanym okresie przez Spdidzielnie termomodernizacje
bedacych w jej zasobach wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, zasadniczo
przeprowadzone zostaty zgodnie z obowigzujacymi  przepisami  oraz
postanowieniami umow o dofinansowanie tych dziatan ze Srodkdw publicznych.
Przed przystgpieniem do procesu termomodernizacji 20 budynkéw mieszkalnych
opracowano dla tych obiektow audyty energetyczne, zawierajgce wymagane
prawem elementy oraz wskazujgce optymalne warianty przedsiewzie¢ w tym
zakresie. Spoétdzielnia na wykonanie przedmiotowych prac uzyskata stosowne
pozwolenia, jak rowniez dokonata wymaganych zgtoszern organowi nadzoru
budowlanego, przy czym osoby wykonujace funkcje techniczne, tak w zakresie
kierowania robdt, jak rowniez nadzoru inwestorskiego, posiadaty odpowiednie
uprawnienia. Wyboru wykonawcy prac termomodernizacyjnych dokonano
z uwzglednieniem zasady konkurencyjnosci i gospodarnosci, zabezpieczajac
w tresci zawartych uméw o realizacje tych prac interesy Spotdzielni. Zakres
wykonanych robot termomodernizacyjnych byt, co do zasady, zgodny z zatozeniami
przyjetymi w audytach energetycznych, a przyjete w toku projektowania i realizacji
odstepstwa uzasadniane byty przyczynami technicznymi.

Zrealizowane w okresie objetym kontrolg przedsiewzigcia termomodernizacyjne
przyczynity sie, pomimo niepetnej realizacji zatozonych w audytach efektow
rzeczowych i ekonomicznych, do obnizenia zuzycia energii cieplnej oraz
ograniczenia jej kosztow.

Kontrola NIK wykazata, ze Spdidzielnia, realizujgc proces termomodernizacii
budynkéw znajdujacych sie w jej zasobach, nie zapewnita dostosowania projektow
budowlanych wykonywanych na jej zlecenie do optymalnego wariantu
przedsiewziecia energetycznego zaproponowanego w sporzgdzonych wcze$niej
audytach energetycznych.

Ponadto Spoétdzielnia realizowata obowigzki w zakresie ochrony $rodowiska
podejmujagc w odniesieniu do budynkéw poddawanych w badanym okresie
termomodernizacjom, dziatania polegajace na obserwacji i ogledzinach tych
obiektéw pod katem wystepowania miejsc bytowania i siedlisk zwierzat (ptactwa)
objetych ochrong gatunkowg przez osoby nieposiadajace specjalistycznego
wyksztatcenia ornitologicznego.

Dzienniki budowy dotyczace robot termomodernizacyjnych szesciu budynkow
nie byty prowadzone we wiasciwy sposéb, gdyz nie dokonywano w nich wszystkich
wpisow dotyczacych zrealizowanych prac. Stwierdzono réwniez przypadki
dokonywania wpisdw nieprawidtowych. Spétdzielnia, wbrew postanowieniom umowy
zawartej z wykonawcg robot termomodernizacyjnych dwoch budynkéw, nie pobrata
od tego wykonawcy gwarancji nalezytego wykonania tej umowy.

Spétdzielnia nie dopetnita réwniez jednego z obowigzkéw okre$lonych w umowach
kredytowych dotyczacych dofinansowania ze $rodkéw publicznych, gdyz nie
powiadomita banku kredytujgcego o wystepowaniu do innego banku z wnioskiem
0 udzielenie dwoch kredytow inwestycyjnych, takze przeznaczonych na realizacje
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych.

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogoina, jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowe;.
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OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

lIl.Opis ustalonego stanu faktycznego oraz oceny
czastkowe* kontrolowanej dziatalnosci

1. Skutecznosgé, efektywnos¢ oraz zgodnosé
z obowiazujacymi przepisami i umowami
o dofinansowanie  Srodkami publicznymi  zadan
polegajacych na termomodernizac;ji budynkéw
mieszkalnych

1.1 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

1. W latach 2014-2018 (do czasu kontroli) Spétdzielnia, w oparciu o kierunkowg
uchwate Walnego Zgromadzenia Spétdzielni Nr 16 z dnia 18 kwietnia 2012 r.
w sprawie zatwierdzenia 10-letniego programu docieplen budynkéw nieobjetych
dotej pory tym przedsiewzieciem, zrealizowata zadania w  zakresie
termomodernizacji 20 wielorodzinnych budynkdéw mieszkalnych potozonych
w Jarocinie®, ktére objeto w toku nin. kontroli badaniem. Zarzad Spoétdzielni
upowazniony byt, w tym okresie, do zaciggania okreslonych kwot zobowigzan
kredytowych, a Rada Nadzorcza, w przyjmowanych planach gospodarczo—
finansowych Spétdzielni, ujmowata i zatwierdzata tego rodzaju dziatania
do realizacji.

(akta kontroli str. 861-897, 1092-1096)

W latach 2013-2016 Spétdzielnia zlecita podmiotowi posiadajagcemu uprawnienia
audytora energetycznego w specjalno$ci budynki mieszkalne i uzyteczno$ci
publicznej (dalej: audytor), wykonanie audytéw energetycznych 20 ww. budynkow
mieszkalnych. Wszystkie audyty, sporzadzone zostaty przed opracowaniem
projektow budowlanych w zakresie termomodernizaciji tych budynkdw.

(akta kontroli str. 248-250, 1092-1096, 1141-1149)

2. Sporzadzone audyty energetyczne zawieraly elementy wymagane § 5
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca 2009 r. w sprawie
szczegblowego zakresu i form audytu energetycznego oraz cze$ci audytu
remontowego, wzoréw Kkart audytdbw, a takze algorytmu oceny optacalnosci
przedsiewziecia termomodernizacyjnego®.

(akta kontroli str. 67-247, 1092-1096)

3. W opracowaniach sporzadzonych przez audytora wskazano optymalne warianty
przedsiewzieC  termomodernizacyjnych ~ wszystkich  badanych  budynkéw
mieszkalnych, polegajace m.in. na: ociepleniu Scian zewnetrznych (podtuznych
i szczytowych) wszystkich tych obiektéw ptytami styropianowymi o grubo$ciach
od 10 do 16 cm; ociepleniu stropodachdéw 13 budynkéw materiatem izolacyjnym?;
wymianie stolarki okiennej oraz drzwiowej na klatkach schodowych dziewieciu
budynkdéw®; modernizacji instalacji cieptej wody uzytkowej w 10 budynkach.

(akta kontroli str. 67-247, 1092-1096)

4 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegdinych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana, jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.

5 Ul. Bema 37; os. Konstytucji 3 Maja 16, 20, 23, 25, 26, 29, 34, 35, 36, 37, 40, 41, 42; ul. Wroctawska 73, 75;
ul. Kosciuszki 69, 71, 73; ul. Swierczewskiego (obecnie: Rogalskiego) 1.

6 Dz.U. Nr 43, poz. 346 ze zm.

7 Granulatem Ekofiber oraz w jednym budynku ptytami z wetny mineralnej.

8 W przypadku o$miu budynkéw dotyczyto wymiany okien, w jednym drzwi na klatkach schodowych.
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4. Budynki miaty opracowang, w okresie od listopada 2013 r. do stycznia 2017 r.,
dokumentacje, na ktorgq sktadaty sie: projekty budowlane robot w zakresie
termomodernizacji powyzszych budynkéw i szczegotowe kosztorysy inwestorskie
tych zadan.

(akta kontroli str. 251-436, 1161-1171)

5. Przyjete w dokumentacjach projektowych oraz kosztorysach inwestorskich
rozwigzania techniczne w zakresie termomodernizacji poddanych badaniu
budynkow mieszkalnych, za wyjatkiem odstepstw opisanych w czesci dot.
stwierdzonych  nieprawidtowosci,  odpowiadaty  przyjetym w  audytach
energetycznych optymalnym wariantom przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych
tych obiektdw.

(akta kontroli str. 67-247, 251-436)

6. Spdtdzielnia uzyskata decyzje zatwierdzajace projekty budowlane i udzielajace
pozwolenia na wykonanie rob6t budowlanych w zakresie termomodernizacji 11 z 20
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych?.

(akta kontroli str. 437-449, 518-535, 551-564, 1101)

Wykonywanie'? rob6t termomodernizacyjnych dziewieciu wielorodzinnych budynkéw
mieszkalnych Spdidzielni'!, ktérych wysoko$¢ przekraczata 12 m, ale nie byfa
wyzsza niz 25 m, poprzedzono skierowanymi do Starosty Jarocinskiego
zgtoszeniami 0 zamiarze realizacji powyzszych prac.

(akta kontroli str. 450-461, 575-586, 594-599, 1101)

7. Spdtdzielnia, przed faktycznym rozpoczeciem robdt budowlanych, powiadomita
Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego w Jarocinie o terminach
rozpoczecia robot termomodernizacyjnych 11 wielorodzinnych  budynkéw
mieszkalnych, dla ktérych wymagane byto pozwolenie na budowe.

(akta kontroli str. 251-375, 536-544, 565-569, 1101)

8. W Spdidzielni nie ustalono w latach 2014-2018 (do czasu kontroli) procedur
okreslajacych tryb organizowania i przeprowadzania przetargéw na dostawe ustug,
rob6t budowlanych dla Spotdzielni, badz dokonywania wyboru wykonawcy takich
robét.

(akta kontroli str. 861-897, 1097-1098)

Termomodernizacje  wielorodzinnych  budynkow  mieszkalnych  zrealizowat
na podstawie czterech uméw jeden wykonawca. Jego wyboru dokonano w 2014 r.
po przeprowadzeniu postepowania, w ktérym  Spoétdzielnia  wystgpita
z zaproszeniami do ztozenia ofert do pieciu dziatajacych na lokalnym rynku firm
cieszacych sie, jak wynikato z wyjadnien Prezesa, dobrg opinia, co do jakoSci
i terminowosci wykonywanych robdt. Wybdr takiego trybu uzasadniony byt, jak
wyjasniono, checigq zaproszenia firm, ktore bylyby odpowiedzialne, sumienne
| wywigzywaty sie terminowo z wykonania powierzonej inwestycji oraz posiadaty
odpowiedni potencjat pracowniczy i sprzetowy. Kolejnymi powodami zastosowanego
trybu byla podpisana umowa z bankiem i do$¢ krotki termin wykorzystania
pozyskanych $rodkdw, jak réwniez checig unikniecia potencjalnych odwotan i skarg
oferentdw przetargu nieograniczonego, ktére mogtyby wywotaé opdznienia
w realizacji zadania oraz niezadowolenie cztonkéw Spotdzielni.

W odpowiedzi na skierowane przez Spétdzielnie zaproszenia, oferty na realizacje
przedmiotowego zadania ztozyly, przy zachowaniu wymogdéw formalnych, cztery

9 Ul. Bema 37; os. Konstytucji 3 Maja 20, 23, 25, 26, 29, 34,37; ul. Wroctawska 73, 75; ul. Ko$ciuszki 71.
10 W okresie od maja 2016 r. do sierpnia 2018 r. ]
1 Ul Konstytucji 3 Maja 16, 35, 36, 40, 41, 42; ul. Kosciuszki 69, 73; ul. Swierczewskiego 1.
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podmioty gospodarcze. Powotana przez Prezesa komisja przetargowa dokonata
oceny ztozonych ofert w oparciu o okreslone w zaproszeniach kryteria'2,.

Podpisanie z tym samym wykonawcg uméw w 2015 i 2016 roku poprzedzono
wystapieniem do tego podmiotu z pismami'3 0 zamiarze, z uwagi na dotychczasowg
wspotprace i wysokq jako$¢ wykonanych docieplen, kontynuacji dalszych procesow
termomodernizacji, pod warunkami: realizacji robét w zakreSlonych terminach,
udzielenia przez wykonawce 5 letniej gwarancji oraz zastosowania w przedtozone;
ofercie m.in. cen materiatow, roboczogodziny i narzutdw wynikajacych z realizacji
rob6t w latach 2014 i 2015'. Wykonawca zilozyt oferty odpowiadajace
przedstawionym warunkom, w nastepstwie czego po komisyjnej analizie warunkow
przediozonych ofert, zawarte zostaty z tym podmiotem odpowiednie umowy.
Z wyjasnien dotyczacych zastosowania takich trybéw wyboru wykonawcy wynikato,
ze Zarzad obawiat sie, iz przy rozpisaniu nowych procedur cena wykonania robot
zostanie podniesiona, co bytoby niekorzystne dla finanséw Spétdzielni.

Wyboru powyzszego wykonawcy, w odniesieniu do prac planowanych do wykonania
w 2017 roku, dokonano po przeprowadzeniu postepowania, w ktorym Spétdzielnia
wystapita z zaproszeniami do ztozenia ofert do dwdch dziatajgcych na lokalnym
rynku firm zainteresowanych przystgpieniem do ztozenia ofert, gdyz realizujgcy
dotychczas prace wykonawca nie zgodzit sie na utrzymanie stawek robot
termomodernizacyjnych z lat wcze$niejszych. W wyniku komisyjnej oceny dwoch
ztozonych ofert, dokonanej w oparciu o zastosowane i okre$lone w zaproszeniach
kryteria's, zaproponowano Zarzadowi, w zwigzku ze ztozeniem najkorzystniejszej
oferty,  podpisanie  umowy z  dotychczasowym  wykonawcg  prac
termomodernizacyjnych, jak rdwniez przeprowadzenie dalszych negocjacji
dot. podniesienia okresu gwarancji do minimum 60 miesiecy (zaoferowano
gwarancje 36 miesieczng). W wyniku negocjacji wykonawca ten zgodzit sig
na udzielenie gwarancji na ww. okres i w nastepstwie tego podpisano z nim umowe
na realizacje przedmiotowych prac.

(akta kontroli str. 437-517, 861-876)

9. Umowy na wykonanie prac termomodernizacyjnych, zawieraty zapisy zgodne
z dokumentacjg ofertowg, tak w zakresie rzeczowym jak i finansowym oraz
zabezpieczaly interes Spotdzielni. Jako zamawiajacemu, Spotdzielni przystugiwaty
kary umowne z tytutu wystgpienia zwioki w oddaniu okre$lonego w umowie
przedmiotu odbioru'®, jak réwniez wystapienia zwioki w usunieciu wad
stwierdzonych podczas odbioru lub w okresie rekojmi za wady'’.

Zabezpieczeniem nalezytego wykonania uméw, byto wniesienie przez wykonawce
gwarangcji nalezytego ich wykonania, w okre$lonej wysokosci — 2 lub 3% ceny netto
lub brutto. Wedtug postanowiern uméw, 90% warto$ci wniesionych gwarancii
podlegato zwrotowi po ostatecznych odbiorach robdt, natomiast pozostate 10%
po uptywie okresow rekojmi.

W umowach okreslono, ze okresy rekojmi na wykonanie robot budowlano-
montazowych, obowigzujgce od daty ostatecznych odbiordw robét, wynosza:
48 miesiecy w przypadku pierwszej podpisanej umowy oraz 60 miesiecy
w odniesieniu do kolejnych trzech umoéw podpisanych z wykonawca.

12 Cena oraz okres rekojmi na wykonanie docieplenia, przy wadze tych kryteriow na poziomie, odpowiednio 90%
i 10%.

13 z dnia 10 lutego 2015 . i 13 kwietnia 2016 1.

14 Odpowiednio do ww. pism.

15 Cena oraz okres rekojmi na wykonanie docieplenia, przy wadze tych kryteriow na poziomie, odpowiednio 90%
i 10%.

16 W wysokosci 0,05% wynagrodzenia umownego za przedmiot odbioru, za kazdy dzien zwioki.

7'W wysokosci 0,05% wynagrodzenia umownego za wykonany przedmiot odbioru, za kazdy dzier zwioki, od
dnia wyznaczonego na usunigcie wad.
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(akta kontroli str. 437-461)

10.Wykonawca wniost gwarancje nalezytego wykonania trzech umow, natomiast
nie wptynefa do dnia zakonczenia kontroli kwota 23.797,00 zt, stanowigca gwarancje
nalezytego wykonania umowy zawartej w 2017 r.

(akta kontroli str. 437-461, 1018-1067)

11.Rozpoczecie prac termomodernizacyjnych 11 wielorodzinnych  budynkow
mieszkalnych nastapito, w kazdym przypadku, przed uptywem trzech lat od dnia,
w ktérym wydana decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie ostateczna.

(akta kontroli str. 251-375, 518-535, 551-564, 1101)

12.Nadzér nad realizowanymi w badanym okresie robotami termomodernizacyjnymi
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, sprawowany byt przez inspektora nadzoru
inwestorskiego'®  posiadajacego  przygotowanie  zawodowe  upowazniajace
do wykonywania samodzielnej funkcji kierownika budowy i rob6t w specjalnosci
konstrukcyjno-budowlane;.

(akta kontroli str. 258-375, 437-461, 668-670, 1090-1091, 1172-1173)

Obowigzki kierownika budowy sprawowata ze strony wykonawcy tych prac osoba
posiadajaca uprawnienia budowlane do kierowania robotami budowlanymi
bez ograniczen w specjalnosci konstrukcyjno-budowlanej,

(akta kontroli str. 258-375, 537-538, 545-550, 570-574, 587-593, 600, 641-645)

13.W zakresie realizowanych prac termomodernizacyjnych 11  budynkow
mieszkalnych, na ktére wydano decyzje o zatwierdzeniu projektow budowlanych
i udzieleniu pozwolen na budowe, kierownik budowy prowadzit, stosownie
do wskazanych w decyzjach warunkdéw prowadzenia robot, dzienniki budowy.
W odniesieniu  do dokonywanych przez kierownika wpisow dotyczacych
zrealizowanych w powyzszym zakresie prac, akceptacji wykonanych robot
dokonywat w tej dokumentacji inspektor nadzoru inwestorskiego.

(akta kontroli str. 258-375, 518-535, 551-564)

W dziennikach budowy dot. trzech budynkéw nie dokonano wpiséw dotyczacych
wymiany — montazu drzwi'® oraz okien?0 na klatkach schodowych, tj. prac objetych
umowami na realizacje docieplen ww. budynkow. W odniesieniu natomiast do robdt
dociepleniowych dwdch budynkéw?!, nie dokonano w dziennikach wpiséw
dotyczacych ocieplenia stropodachéw materiatem izolacyjnym (granulat Ekofiber),
takze objetych umowg z wykonawcg tego rodzaju prac. Ponadto stropodach
budynku mieszkalnego??, jak wynikato z zapiséw dziennika budowy, ocieplono
materiatem izolacyjnym (granulat Ekofiber) o grubosci 10 cm, podczas gdy grubosé
ww. materiatu, zgodnie z przyjetym wariantem optymalnym audytu energetycznego
tego budynku oraz postanowieniami umowy z wykonawcg, przewidywat
zastosowanie takiego materiatu o grubosci 12 cm.

(akta kontroli str. 86-95, 258-262, 270-274, 283-286, 338-342, 371-375, 437-449)

14.0soby nadzorujace wykonywanie rob6t termomodernizacyjnych wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych, nie zgtaszaty uwag badz polecen, dotyczacych jakosci
wykonanych prac i uzytych materiatow.

(akta kontroli str. 861-876)

18 Zatrudnionego w Spétdzielni do dnia 28 lutego 2018 r. na stanowisku Gtéwnego specjalisty ds. technicznych,
natomiast od 2 marca 2018 r., na podstawie umowy zlecenia, o wykonywanie zadan inspektora nadzoru
inwestorskiego.

19 UI. Ko$ciuszki 71.

20 UI. Bema 37, ul. Wroctawska 75.

21 UI. Konstytucji 3 Maja 29, ul. Wroctawska 75.

22 UI. Konstytucji 3 Maja 20.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

15.W toku prac termomodernizacyjnych 20 budynkéw mieszkalnych?? wystapity,
jak wyjasnit Prezes Spodidzielni, odstepstwa od dokumentacji projektowe;j,
obejmujace nieprzewidziane w projektach i kosztorysach konieczne roboty
dodatkowe?#, jak réwniez wynikajace z réznic pomiedzy obmiarami projektowymi
i rzeczywistymi2>. Warto$C zaptaconych przez Spétdzielnie robot dodatkowych,
wykonanych w toku realizacji uméw, wyniosta odpowiednio:

a)197.101,06 z, co stanowito 5,84% wartoSci umoéwionych prac,
sfinansowanych ze $rodkéw wiasnych Spoétdzielni w tacznej kwocie
1.071.969,01 zt, przeznaczonych na realizacje zadania objetego umowa,

b)143.763,33 z, co stanowito 5,34% wartoSci umowionych prac,
sfinansowanych ze $rodkéw wiasnych w tacznej kwocie 808.570,04 zi,
przeznaczonych na realizacje zadania,

) 269.165,35 zl, co stanowito 7,47% wartoSci umowionych prac,
sfinansowanych ze $rodkéw wiasnych w tacznej kwocie 1.371.572,61 zi,
przeznaczonych na realizacje zadania,

d)164.304,27 zt, co stanowito 12,79% wartosci umdwionych prac,
sfinansowanych ze $rodkow wiasnych w tacznej kwocie 464.898,57 zi,
przeznaczonych na realizacje tego zadania.

(akta kontroli str. 437-461, 791-876, 1100)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

1. Spoétdzielnia, realizujgc proces termomodernizacji budynkow znajdujacych sie
W jej zasobach, nie dokonata korekty projektow budowlanych wykonywanych na jej
Zlecenie, tak by zakres prac w nich okreslony byt zgodny z optymalnym wariantem
przedsiewziecia energetycznego zaproponowanego w sporzadzonych wczesniej
audytach energetycznych:

1.1. W projekcie budowlanym oraz kosztorysie jednego budynku mieszkalnego?s
oraz w umowie z wykonawcg nie przewidziano, jak réwniez faktycznie
nie wykonano, zatozonych w audycie prac obejmujgcych wymiane okien na klatkach
schodowych, wykonano natomiast nieprzewidziane w audycie prace dotyczace
wymiany stolarki okiennej w kondygnaciji piwniczne;.

Prezes Spotdzielni wyjasnit, ze przy opracowywaniu specyfikacji i zakresu robét
dokonano analizy kosztéw i celowosci poszczegdinych robot, podajac, ze przy
ocenie wspodtczynnika ciepta dla istniejgcej stolarki okiennej na klatkach schodowych
przyjeto wspdtczynnik 2,6, podczas gdy faktycznie wynosit on 1,6. Stwierdzono
ponadto, Ze istniejaca stolarka drewniana jest w bardzo dobrym stanie technicznym,

23 Zatozone w umowach z PKOBP koszty przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych odnoszg sie i odpowiadaja,
wartosciom tych przedsigwzie¢ okreslonych w audytach energetycznych i byly znaczaco nizsze od faktycznie
poniesionych przez Spéldzielnie kosztéw tych zadan. Umowy z BOS wskazywaly m.in. koszty catkowite
inwestycji (nieokre$lane, jako kwalifikowalne), ktorych warto$¢ byta takze nizsza od faktycznie poniesionych
kosztow ww. inwestycji, co najmniej o wartosci zaptaconych ze S$rodkéw wiasnych Spotdzielni robot
dodatkowych. Zaciagniete w BOS i PKO BP kredyty na ww. zadania ponadto wykorzystane zostaly w catosci.

2 Dotyczace m.in.: utozenia membrany dachowej, malowania kominéw i murkéw attykowych, wykonania
podbitek rusztéw drewnianych, montazu dylatacji przy ocieplaniu $cian, silikonowania styku cokotu z murem,
obsadzenia kratek wentylacyjnych i wentylacji $cian, montazu listew kapisonowych na balkonach, przerébek
i demontazu balustrad na balkonach i loggiach, montazu zadaszen i progdw balkonowych, obrébek blacharskich
paséw podrynnowych i wiatrotapéw, zakupu i montazu ptyt OSB pod obrdbki blacharskie, wymiany i montazu
instalacji odgromowej, zakupu i montazu rynien dachowych i spustowych oraz nowych plytek na wiatrotapach,
wykonania i montazu wiatrotapéw z drzwiami wej$ciowymi, zakupu i montazu drzwi zewnetrznych, zakupu
i montazu nawiewnikdw okiennych, remontu pokry¢ dachowych weztow cieplnych, dostawy i plantowania ziemi
i zasiania trawy, zakupu i montazu skrzynek gazowych, wykonania napiséw na budynkach, utylizacji i wywozu
dachdwek i pustakéw szklanych oraz wywozu gruzu.

25 Dotyczacych: izolacji i docieplen fundamentéw, montazu cokolikéw ptytkowych na balkonach, montazu stolarki
okiennej, obrobek blacharskich oraz wielko$ci rur spustowych.

26 Przy ul. Swierczewskiego 1, obecnie Rogalskiego 1.



natomiast, w zwigzku z przyjeciem w audycie wymiany stolarki na stolarke PCV o
wspotczynniku przenikania 1,1 uznano, ze usprawnienie niewiele by wniosto i nie
wpltynetoby znaczaco na osiggniecie efektow energetycznych.

(akta kontroli str. 67-247, 251-436, 450-456, 995-1012, 1077-1087, 1092-1096)

1.2. Dokumentacja projektowo-kosztorysowa, jak roéwniez umowa z wykonawcy
robot termomodernizacyjnych, nie przewidywata montazu w oknach klatek
schodowych siedmiu budynkéw mieszkalnych, nawiewnikéw higrosterowalnych,
ktorych montaz zatozono w opracowanych audytach energetycznych tych
budynkdéw. Nawiewnikow tych w oknach ww. budynkoéw nie zainstalowano.

Prezes Spdtdzielni wyjasnit, ze opracowujgc ww. dokumentacje nie przyjeto w nich
montazu nawiewnikow, z uwagi na ich koszt oraz niepetne ich wykorzystanie przy
braku odpowiedniej wilgotnosci klatek schodowych. W klatkach tych moze
dochodzi¢ do niestabilno$ci wentylacji grawitacyjnej, zwigzanej z nieregulowanym
naptywem powietrza zewnetrznego, co nie skutkowatoby poprawg efektywnosci
energetycznej. W budynkach przy ul. Bema 37 oraz os. Konstytucji 3 Maja 40 i 42
zamontowano nawiewniki mechaniczne z mozliwoscig regulacji naptywu powietrza
na klatke schodowg (podyktowane to byto wystepowaniem instalacji gazowej oraz
licznikéw gazu na klatkach schodowych), co w efekcie zapewnito stabilne warunki
mikroklimatu wewnetrznego, niezalezne od poziomu wilgotnosci powietrza, zaréwno
wewnetrznego jak i zewnetrznego.

(akta kontroli str. 67-247, 251-461, 995-1012, 1070-1087, 1092-1096)

NIK wskazuje, ze zgodnie z art. 2 pkt 8 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r.
0 wspieraniu termomodernizacji i remontéw?’, stanowigcy zatozenia do projektu
budowlanego audyt energetyczny jest opracowaniem okreslajgcym zakres oraz
parametry techniczne i ekonomiczne przedsiewziecia termomodernizacyjnego.
Wskazuje on optymalne rozwigzania, w szczegolno$ci z punktu widzenia kosztow
realizacji tego przedsiewziecia oraz uzyskiwania oszczednos$ci energii.

2. W dziennikach budowy dot. wykonywanych rob6t termomodernizacyjnych sze$ciu
budynkéw mieszkalnych: nie zamieszczono wpisow dotyczacych umaowionych
i wykonanych robdt w zakresie wymiany/montazu drzwi?® i okien2?, docieplen
stropodachdéw budynkéw®0, oraz dokonano wpisu o grubosci zastosowanego
materiatu izolacyjnego stropodachu®!, ktéra byta niezgodna z przyjetq w audycie
energetycznym i umowie wykonawczej. Ponadto wpisane przez kierownika budowy
i inspektora nadzoru inwestorskiego daty32 zakonczenia i zgtoszenia do odbioru
rob6t termomodernizacyjnych budynkus? byty nieprawidtowe.

Taki sposob prowadzenia powyzszej dokumentacji byt niezgodny z art. 45 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane3* oraz § 2 rozporzadzenia Ministra
Infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika budowy, montazu
i rozbiorki, tablicy informacyjnej oraz ogloszenia zawierajacego dane dotyczace
bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowias®.

Prezes Spotdzielni wyjasnit m.in., ze brak wpiséw dotyczacych realizowanej przez
firme podwykonawczg wymiany drzwi i okien, spowodowany zostat przeoczeniem

27 Dz.U. z 2018 . poz. 966

28 I, Ko$ciuszki 71.

29 Ul. Bema 37, ul. Wroctawska 75.

30 UI. Konstytucji 3 Maja 29, ul. Wroctawska 75.

31 UI. Konstytucji 3 Maja 20.

3 15 czerwca 2015 r., zamiast prawidtowej, ti. 15 maja 2015 r. Protokolarnego odbioru prac
termomodernizacyjnych budynku dokonano w dniu 25 maja 2015 .

33 UI. Konstytucji 3 Maja 25.

% Dz. U.z2018r., poz. 1202 ze zm.

% Dz. U.z2018r., poz. 963



Opis stanu
faktycznego

kierownika budowy, ktory skupit sie na pracach podstawowych, tj. ociepleniach $cian
zewnetrznych. Brak odnotowania ocieplenia stropodachow wyjasniajacy uzasadnit
przebywaniem ww. kierownika na urlopie i zastepowaniem go przez
wspotwiasciciela wykonawcy robot, ktory dokonat potwierdzenia wykonania tych
prac protokotami ich odbioru. Natomiast omytkg pisarskq Prezes uzasadnit
wskazang w dzienniku grubos¢ materiatu izolacyjnego, przedktadajac oswiadczenie
wykonawcy tych prac oraz zatgcznik do wystawionej faktury, wskazujace na
faktyczne zastosowanie izolacji o prawidtowej grubosci. Z wyjasnien Prezesa oraz
inspektora nadzoru inwestorskiego, dotyczacych dokonania nieprawidtowych
wpisow daty zakonczenia robdt termomodernizacyjnych wynikato, ze wskazane daty
byly omytkq pisarska, spowodowang pospiechem i powielong przez inspektor
nadzoru. Prezes przedtozyt na te okolicznos¢, sporzadzone przez na dzien 18 maja
2015 r. przez wykonawce rob6t i dostarczone Spotdzielni w tym samym dniu,
zgtoszenie odbioru robdt budowlanych.

NIK wskazuje, ze obowigzkiem Spotdzielni jako inwestora, dziatajacej takze przy
pomocy inspektora nadzoru inwestorskiego, byto zapewnienie prawidtowych wpisow
w ww. dziennikach, a takze dokonywania sprawdzenia i odbioru rob6t budowlanych,
w tym ulegajacych zakryciu, jak réwniez kontroli zgodnosci przebiegu procesu

budowlanego z przepisami prawa.
(akta kontroli str. 86-95, 258-262, 270-274, 283-286, 338-342, 371-375, 437-449,
995-996, 998-1003, 1013-1015, 1090-1091)

3. Spoétdzielnia nie pobrata od wykonawcy termomodernizacji dwdch budynkéw
mieszkalnych36 kwoty 23.797,00 zI, stanowigcej gwarancje nalezytego wykonania,
zawartej w dniu 11 maja 2017 r., umowy o zrealizowanie tych prac.

Zaniechanie to stanowito niewypetnienie, majacych na celu zabezpieczenie
interesow Spotdzielni, postanowien § 3 ust. 1 ww. umowy, ktore okreslaty wartos¢
tej gwarancji oraz zobowigzywaty wykonawce do jej wniesienia w dniu zawarcia
umowy.

Prezes wyjasnit, Zze osoba odpowiedzialna za przygotowanie dokumentacii
przetargowej¥” nie dokonata sprawdzenia, czy wniesiono ww. gwarancje.
Po dopatrzeniu sie nieprawidtowosci, okoto cztery miesigce przed zakonczeniem
terminu umowy, Zarzad postanowit, ze nie bedzie domagat sie¢ od wykonawcy
wniesienia gwarancji. Postanowiono, ze kwota 2.379,70 zt (10% petnej kwoty
gwarancji) z tytutu rekojmi nalezytego wykonania umowy, zostanie zabezpieczona
rekojmig z 2014 r. w kwocie 10.634,83 zt, ktdra miata zosta¢ zwrdcona w czerwcu
2018 r. Po zakonczeniu zadania objetego umowg z wykonawcg z dnia 11 maja
2017 r. i pozytywnej weryfikacji przez bank, kwota 2.379,70 zt pozostanie tytutem
rekojmi nalezytego wykonania ww. umowy, a rdznica tj. 8.255,13 zt zostanie
zwrocona wykonawcy robét termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str.457-461, 1018-1019)

1.2 Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony srodowiska

16. Podczas przygotowywania procesu termomodernizacji Spétdzielnia opierata sie

na wynikach inwentaryzacji budynkéw, m. in. pod katem wystepowania gatunkéw

zwierzat (ptakéw) chronionych, przeprowadzonej przez posiadajacq odpowiednie
uprawnienia budowlane osobe sporzadzajacg projekt budowlany.

(akta kontroli str. 251-254, 263-266, 275-278, 287-290, 298-301, 309-312, 319-

322, 330-333, 343-345, 354-356, 364-367, 376-378, 382-384, 388-390, 394-396,

401-403, 408-410, 415-417, 423-425, 430-432)

% Os. Konstytucji 3 Maja 40, os. Konstytucji 3 Maja 41.
87 Zastepca Kierownika GZM ds. Technicznych.
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W projektach dotyczacych pigciu budynkéw38 stwierdzono, ze w okresie od maja
dolipca 2014 r., ,w okresach przylotu i wylegu tych ptakow”, projektant
przeprowadzit obserwacje tych obiektow, w zwigzku ,z czestym wystepowaniem
gatunkow ptakoéw chronionych, w tym jerzykdw na starych murach budynkow
(szczelinach w cegtach, zagtebieniach itp.)”. W efekcie nie stwierdzono
wystepowania gatunkéw ptakéw chronionych, w tym jerzykéw. Z ustalen ogledzin
wskazanych w protokole z komisyjnego®® przegladu ww. budynkéw wynikato,
Ze nie stwierdzono na przedmiotowych budynkach jakichkolwiek siedlisk ptakow
oraz, ze konstrukcja tych budynkow nie pozwala, aby ptaki mogty budowa¢ gniazda
legowe.

(akta kontroli str. 653)

W jednej umowie z BOS, zawartej z 29 marca 2017 r., Spotdzielnia zostata
zobowigzana do ,przedtozenia w Banku oswiadczenia o wykonaniu przed
przystgpieniem do prac budowlanych inwentaryzacji/ogledzin budynku pod katem
identyfikacji miejsc legowych ptakéw oraz w przypadku identyfikacji gniazd/miejsc
legowych przeprowadzeniu dziatan majacych na celu ich ochrong (przeniesienie
w bezpieczne miejsce, postawienia budek legowych itp.) Ogledzin dwéch budynkéw
mieszkalnych?0, pod katem identyfikacji miejsc legowych ptakéw, Spotdzielnia
dokonata w dniu 8 stycznia 2018 r., przed wejsciem pracownikéw budowlanych
naplac budowy. W toku ogledzin, jak wynikato z o$wiadczenia Prezesa
sporzadzonego w tym dniu, nie stwierdzono wystepowania takich miejsc legowych
iw zwigzku z tym zdecydowano o wejSciu pracownikow na plac budowy.
Os$wiadczenie to zostato przestane do BOS, ktdry nie wniést zastrzezer do sposobu
realizacji postanowien umowy w tym zakresie.

Prezes oraz Petnomocnik Zarzadu ds. Technicznych o$wiadczyli ponadito,
ze wszystkie istniejgce  otwory  wentylacyjne  stropodachéw byly przed
przeprowadzeniem termomodernizacii, zabezpieczone kratkami.

(akta kontroli str. 654-655, 1187-1188)

17.W dniu 26 czerwca 2014 r. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego
w Jarocinie (dalej: PINB) przeprowadzit, w zwigzku z uzyskang ze Starostwa
Powiatowego w Jarocinie informacjg o0 zgtoszeniu przez mieszkanca Jarocina
niszczenia siedlisk jerzyka podczas prowadzenia rob6t termomodernizacyjnych
budynkéw na Os. Konstytucji 3 Maja, kontrole tych budynkow, w tym budynku Nr 20,
na ktorym prowadzono w czasie kontroli tego rodzaju roboty. W wyniku kontroli
ustalono m.in.,, Zze prace termomodernizacyjne prowadzono zgodnie
z zatwierdzonym projektem budowlanym, jak réwniez na podstawie dokonanych
ogledzin dostepnych partii §cian i stropodachdéw stwierdzono brak wystepowania
na obiekcie otworow, w tym wentylacyjnych, ktére umozliwiatyby i stuzyly jako
miejsca legowe ptakow, w tym réwniez jerzykdw. Z wyjasnien ztozonych w trakcie
kontroli przez kierownika rob6ot wynikato, Zze przed rozpoczeciem prac
termomodernizacji ww. budynku, jak réwniez w trakcie prowadzenia robdt,
nie stwierdzono wystepowania gniazd legowych ptakéw, w tym jerzykdw, natomiast
w $cianach i stropodachach tego budynku nie byto kratek wentylacyjnych lub innych
otworéw umozliwiajacych gniezdzenie sie ptactwa. Z wyjasnien Prezesa ztozonych
w toku kontroli PINB wynikato, ze przy kazdej termomodernizacji budynkow
mieszkalnych nalezacych do Spoétdzielni przeprowadzane sg ich ogledziny pod
katem siedlisk ptakéw, zarbwno na etapie projektowania, jak i bezposrednio przed
rozpoczeciem robdt budowlanych. W przypadku budynku objetego kontrolg nie
stwierdzono wystepowania takich siedlisk. Brak powyzszych siedlisk potwierdzit

38 Os. Konstytucji 3 Maja 26, 29, 34, 37, ul. Wroctawska 75.
39 Prezes, Petnomocnik Zarzadu ds. technicznych, Zastepca Kierownika Dziatu GZM oraz projektant.
40 Os. Konstytucji 3 Maja 40 i 41, ktérych termomodemizacja byta realizowana na podstawie tej umowy
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ponadto podczas kontroli PINB wspotwiasciciel podmiotu wykonujacego prace
termomodernizacyjne.
(akta kontroli str. 641-645)

Pismem Dyrektora Wydziatu Budownictwa i Srodowiska Starostwa Powiatowego
w Jarocinie z dnia 25 czerwca 2014 r. informujacym m.in. o ztoZzeniu wskazanego
wyzej zawiadomienia o niszczeniu siedlisk jerzyka oraz wskazujacym na istniejacy
zakaz niszczenia schronien dziko wystepujacych ptakow i obowigzek wystepowania
do Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu (dalej; RDOS)
0 wydanie zezwolenia w przypadku koniecznosci zniszczenia schronien ptakdw,
zobowigzano Spdtdzielnie do przeprowadzenia ogledzin budynkéw poddawanych
termomodernizacjom w celu ustalenia, czy nie dochodzi do niszczenia siedlisk
ptactwa, w tym jerzyka. W odpowiedzi na to pismo Spdidzielnia, pismem z dnia
3 lipca 2014 r., poinformowata ww. Wydziat o wynikach powyzszej kontroli PINB,
atakze o dokonanych przez projektanta ogledzinach budynkéw (odnotowanych
w dokumentacji bedacej podstawg wydanych pozwolen na budowe) oraz
ogledzinach przeprowadzanych podczas przekazywania placu budowy, w wyniku
ktorych nie stwierdzano gniazd i siedlisk ptakow.

(akta kontroli str. 646-648)

W dniu 11 sierpnia 2014 r. do Spéidzielni wptyneto pismo RDOS, informujace
0 zgtoszeniu temu organowi niszczenia siedlisk jerzyka podczas prac
termomodernizacyjnych wskazanego wyzej budynku. RDOS wskazat w pi$mie m.in.
na zakres ochrony ww. gatunku oraz na zakazy obowigzujgce w stosunku do
gatunkéw dziko wystepujacych zwierzat stwierdzajac, ze kazdy przypadek prac
skutkujacych ograniczeniem dostepu do miejsc regularnego wystepowania i rozrodu
jerzykéw lub innych chronionych gatunkéw ptakéw, kwalifikuje sie jako niszczenie
siedliska gatunku chronionego prawem. Przy czym, jak wynikato dalej z tresci ww.
pisma, prace remontowe budynkdéw, w tym prowadzace do zamknigcia otwordw
i szczelin, w wyniku ktérych dochodzi do zniszczenia gniazd i siedlisk ptakdw
objetych ochrong gatunkowa, wykonywane bez zezwolerr odpowiednich organdw,
naruszajq zakazy okre$lone w ustawie z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie
przyrody oraz rozporzadzeniu w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat. W sytuacji
natomiast, gdy zniszczenie gniazd i siedlisk ptakéw jest konieczne, inwestor
powinien, jak wskazat RDOS, uzyskaé zgode tego organu na odstepstwo od zakazu
zniszczenia gniazd i siedlisk danych gatunkéw. RDOS zobowigzat jednoczesnie
Spdtdzielnie do pilnego zlozenia wyjasnien, czy przed przystapieniem do prac
przeprowadzono inwentaryzacje budynku pod katem wystepowania gniazd i siedlisk
chronionych gatunkow ptakdw, w tym do przestania kserokopii inwentaryzacji wraz
zinformacjg o terminie jej przeprowadzenia. Z tresci ww. pisma wynikato,
Zze aktualnie trwa sezon legowy ptakéw, m.in. jerzyka i w przypadku gniazdowania
chronionych ptakéw na budynku, nalezy niezwtocznie wstrzymac prace powodujgce
naruszenie przepisdw ww. ustawy. W pi$mie Spétdzielni z dnia 18 sierpnia 2014 r.,
stanowiacym odpowiedz na pismo RDOS, wyjasniono m.in., ze przed rozpoczeciem
prac projektowych robdt termomodernizacyjnych projektant dokonat ogledzin
przedmiotowego budynku m.in. pod wzgledem wystepowania gniazd i siedlisk
ptakow chronionych, w tym jerzykow, przy czym, jak wynikato z o$wiadczenia tej
osoby, dokonane ogledziny pieciu budynkow#!, w tym budynku, ktérego dotyczyto
pytanie RDOS, prowadzono w okresie od kwietnia do czerwca 2013 r. i obejmowaly
one m.in. obserwacje pod katem wystepowania gatunkéw ptakéw chronionych
(ich wystepowania nie stwierdzono). Prezes w piémie do RDOS oéwiadczyt ponadto,
ze przy kazdej termomodernizacji wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych

41 UI. Kosciuszki 71, ul. Bema 37, os. Konstytucji 3 Maja 20, os. Konstytucji 3 Maja 25, ul. Wroctawska 73.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

przeprowadzane sg ogledziny blokow pod katem siedlisk ptakéw, zaréwno na etapie
projektowania, jak i bezposrednio przed rozpoczeciem robét budowlanych.

Spotdzielnia nie otrzymata, jak wyjasnit Prezes, zadnej odpowiedzi zwrotnej
od RDOS, jak réwniez zadnych wytycznych, co do krokow jakie wykonywano przed
termomodernizacjg budynku. Z uwagi na powyzsze Zarzad uznat temat
za wyjasniony, kontynuujac dalszg termomodernizacje budynkdéw wedtug przyjetych
zasad.

(akta kontroli str. 649-652, 1186)

18.Poddane w badanym okresie termomodernizacji wielorodzinne budynki
mieszkalne bedace w zasobach Spdtdzielni, nie zawieraty elementow lub wyrobdw,
w sktad ktorych wchodzit azbest.

(akta kontroli str. 861-876)

W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

W projektach budowalnych dotyczacych termomodernizacji 20 budynkow, znajduje
sie opis, ze podczas opracowywania projektu, posiadajacy odpowiednie uprawnienia
budowlane projektant, dokonywat ogledzin budynkéw pod katem miejsc
wystepowania gatunkéw ptakéw chronionych, oraz Zze miejsc wystepowania takich
gatunkow nie stwierdzono. Budynki te nie byly poddawane inwentaryzacji
ornitologicznej, przeprowadzanej przez osobe posiadajacq specjalistyczng wiedze
| doSwiadczenie.
(akta kontroli str. 251-254, 263-266, 275-278, 287-290, 298-301, 309-312, 319-
322, 330-333, 343-345, 354-356, 364-367, 376-378, 382-384, 388-390, 394-396,
401-403, 408-410, 415-417, 423-425, 430-432)

Prezes na okoliczno$¢ braku sporzadzenia w badanym okresie inwentaryzacji
ornitologicznej (przyrodniczej) wyjasnit m.in., ze przepisy prawa nie wskazywaty
bezpos$rednio, ze nalezy wykona¢ inwentaryzacje budynkéw przez ornitologa. Przed
wykonaniem projektu technicznego termomodernizacji projektant miat za zadanie
przeprowadzenie ogledzin budynkéw w celu sprawdzenia bytowania zwierzat
chronionych i w kazdym projekcie zamieszczono wpis 0 przeprowadzonych
ogledzinach z informacja, ze nie stwierdzono wystepowania zadnych siedlisk ptakéw
chronionych. Wyja$niajacy podat, ze podczas sktadania do Referatu Budownictwa
i Srodowiska Starostwa Powiatowego w Jarocinie wniosku o pozwolenie na budowe
(lata 2014-2015) oraz zgioszenia robot budowlanych niewymagajacych takiego
pozwolenia (2016-2017), Spétdzielnia nie otrzymywata informacji o potrzebie
przeprowadzenia dodatkowej inwentaryzacji przez uprawnionego ornitologa.
Takze kontrola Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego z 2014 r.
nie stwierdzita, jak wyjasniono, wystepowania chronionych gatunkéw ptakéw.
Prezes poinformowat ponadto, ze przy nowym projekcie z dofinansowaniem
z programu JESSICA 2, ktéry wprowadzany jest przy kolejnych inwestycjach,
jednoznacznie wskazane sg wymagania, ktére mdwig o potrzebie wykonania
dokumentaciji przez uprawnionego ornitologa i zgodnie z tymi wymaganiami zlecono
juz wykonanie przedmiotowych ekspertyz.

(akta kontroli str. 1013-1015)

NIK zwraca uwage, ze zgodnie z art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r.
Prawo ochrony $rodowiska*2; ,\W trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy
przedsiewziecie jest zobowigzany uwzgledni¢ ochrone $rodowiska na obszarze
prowadzenia prac(...). Jednym ze sposobdw ochrony zwierzat jest
inwentaryzowanie stanowisk i siedlisk zwierzat objetych ochrong gatunkowa

42Dz.U.z2018r. poz. 799, ze zm.
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(§ 10 pkt 1 rozporzadzenia z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej
zwierzat®3). Inwentaryzacja taka ma przede wszystkim w sposéb pewny wykazac,
ze nie wystepujg okolicznosci skutkujgce koniecznoscig uzyskania zezwolenia
w trybie art. 56 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody (zezwolenie Generalnego
Dyrektora Ochrony Srodowiska na czynnosci podlegajace zakazom zwigzanym
zochrong gatunkowg zwierzat). Pewno$C takq moze natomiast da¢ jedynie
inwentaryzacja przyrodnicza sporzadzona przez do$wiadczonego ornitologa44.

1.3. Wykonanie rzeczowe zadania

19. W realizacji zadan inwestycyjnych termomodernizacji wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych bedacych w zasobach Spoétdzielni, brali udziat w zakresie rzeczowym:
Petnomocnik Zarzadu ds. Technicznych, Kierownik Dziatu Gospodarki Zasobami
Mieszkaniowymi oraz pracownicy Komérki Technicznej. Zadania tego rodzaju
od strony finansowej obstugiwat Petnomocnik Zarzadu ds. Ekonomicznych (Gtéwny
Ksiegowy) oraz pracownicy Dziatu Ksiegowosci Spdtdzielni.

(akta kontroli str. 63-66, 861-876)

20. W okresie objetym badaniem Spotdzielnia podpisata z Powszechng Kasg
Oszczednosci Bank Polski S.A. (dalej: PKO BP S.A.) pie¢ umoéw o kredyty
inwestorskie ,Nasz Remont” wraz premiami termomodernizacyjnymi z Banku
Gospodarstwa Krajowego (dalej: BGK), na realizacje prac dociepleniowych pieciu
(pieciokondygnacyjnych) budynkéw mieszkalnych. Date rozliczenia i zamknigcia
wszystkich ww. kredytéw okreslono na dzien 28 grudnia 2026 .

(akta kontroli str. 671-750, 1100)

Ponadto, Spétdzielnia zawarta z Bankiem Ochrony Srodowiska S.A. (dalej: BOS)
trzy umowy kredytéw inwestycyjnych z doptatami do oprocentowania ze $rodkow
Wojewddzkiego Funduszu Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Poznaniu?s,
przeznaczonych na wykonanie docieplen 15 (cztero- i pieciokondygnacyjnych)
wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych.

(akta kontroli str.751-790, 1100)

21. Umowami, objetymi dofinansowaniem udzielonym ze srodkow publicznych,
objeto realizowane w badanym okresie termomodernizacje 20 wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych bedacych w zasobach Spétdzielni.

(akta kontroli str. 671-790)

22. Zakres prac termomodernizacyjnych 10 poddanych ogledzinom wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych#6 byt zgodny, w odniesieniu do zastosowanych rozwigzan
termomodernizacyjnych, z opracowanymi projektami architektoniczno-budowlanymi
tych prac oraz postanowieniami uméw zawartych z wykonawcg robot
termomodernizacyjnych. Stan elewaciji, farb poddanych ogledzinom budynkéw byt
bardzo dobry, nienoszacy sladow uszkodzen i zuzycia, a zastosowana kolorystyka
elewacji budynkéw odpowiadata planowanej w projektach budowlanych. Stan
rynien, rur spustowych budynkow wyposazonych w takie elementy, jak rowniez
parapetdw, obrobek blacharskich (wiatrotapdw i balkondw), opasek budynkéw oraz
dachu ceramicznego jednego budynku, byt bardzo dobry. W bardzo dobrym
lub dobrym stanie byta stolarka okienna i drzwiowa klatek schodowych oraz
kondygnacji piwnicznych. Ogledziny wykazaty brak zainstalowania w oknach klatek

43 Dz. U z 2016 r., poz. 2183 - poprzednio obowigzujace rozporzadzenie z 6 pazdziernika 2014 r. zawierato
tozsame uregulowanie.

4 Stanowisko takie zaprezentowat Generalny Dyrektor Ochrony Srodowiska w piémie z dnia 2 lipca 2010 r.,
sygn. GDOS/DOPozgiz-4200/111-272/2484/10/Is/dt (treéé pisma dostepna jest pod adresem:
http://otop.org.pl/uploads/media/gdo-_stanowisko_ochrona_jerzykow_02_07_2010.pdf )

45 Dalej: WFOSIGW.

46 Os. Konstytucji 3 Maja 20, 23, 29, 36, 41; ul. Wroctawska 73, 75; ul. Kosciuszki 69, 71; ul. Swierczewskiego
(obecnie: Rogalskiego) 1.
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schodowych trzech budynkow nawiewnikow, natomiast w jednym budynku okna
ww. klatek wyposazono w nawiewniki mechaniczne. Na klatkach schodowych
jednego budynku zainstalowano stolarke okienng drewniang, z podwojnymi szybami
klejonymi (w stanie bardzo dobrym).

(akta kontroli str.1070-1087)

23.Budynki, ktére poddano termomodernizaciji, posiadaty ksigzki obiektu, w ktdrych
dokonano wpisu 0 jej przeprowadzeniu.
(akta kontroli str.601-640)

24.7Zagadnienia z zakresu niniejszej kontroli byty m.in. przedmiotem kontroli petnej,
obejmujacej lata 2013-2015, przeprowadzonej przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych, ktéra nie stwierdzita nieprawidtowosci podczas przygotowania
i prowadzenia prac termomodernizacyjnych, w tym w realizacji postanowien
umownych, w sprawowaniu przez Spoéidzielnie nadzoru nad robotami oraz
dokumentowaniu i rozliczaniu robét wykonanych przez podmioty zewnetrzne.
Lustracja wykazata ponadto, ze zawarte z wykonawcami umowy zabezpieczaty
interes spotdzielni.

(akta kontroli str. 656-667, 861-876)

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

1.4 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z umowy z BGK

25. W okresie objetym kontrolg Spotdzielnia rozliczata pie¢ przedsigwzie¢
termomodernizacyjnych sfinansowanych kredytami inwestorskimi ,Nasz Remont”,
zaciggnietymi w PKO BP S.A.47, w tacznej wysoko$ci 1.859.351,96 zt. Na realizacje
tego zadania Spoétdzielnia przeznaczyta $rodki w wysokosci 2.834.491,68 zt, ktore
pochodzity z funduszu remontowego. Udziat procentowy przyznanych $rodkéw
pochodzacych z ww. kredytdw inwestycyjnych wraz z przyznanymi premiami
termomodernizacyjnymi, w relacji do warto$ci zrealizowanych inwestycji objetych
powyzszym finansowaniem wyniést od 66,8% do 76,3%.

(akta kontroli str. 671-750, 1018-1027, 1099-1100)

26. W zwigzku z powyzszym, BGK przyznat i przekazat Spotdzielni premie
termomodernizacyjne w facznej wysoko$ci 166.569,68 zt.
(akta kontroli str. 1100)

27. Kwoty zaciggnietych kredytéw inwestycyjnych, przeznaczonych na realizacje
zadan termomodernizacyjnych pieciu wielorodzinnych budynkow mieszkalnych, byty
zgodne ze wskazanymi w audytach energetycznych tych budynkéw kosztami
optymalnych wariantdw przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych oraz z wnioskami
Spoétdzielni o przyznanie premii termomodernizacyjne;.

(akta kontroli str. 67-247, 671-724, 1092-1096, 1100)

28.W badanym okresie Spdtdzielnia nie otrzymywata od BGK czy PKO BP S.A.
uwag dotyczacych przedktadanych audytéw energetycznych, badz przekazywanych
w toku realizacji uméw kredytowych dokumentow.

(akta kontroli str. 1018-1019)

Kontrolowana jednostka otrzymata sporzadzong przez Krajowg Agencje
Poszanowania Energii S,A, w Warszawie (datowang na dzien 8 lipca 2014 r.)
pozytywng ocene weryfikacyjng audytu energetycznego*® budynku wielorodzinnego
potozonego przy ul. Wroctawskiej 75. W dokumencie tym, poza informacjq
o pozytywnym  zweryfikowaniu audytu, poinformowano o zmianie zakresu

47w dniu 25 kwietnia 2014 r.
48 Zataczonego uprzednio do wniosku o przyznanie premii termomodernizacyjnej dot. zaciagnietego w PKO BP
S.A. kredytu inwestycyjnego w kwocie 476.225,17 z.
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rzeczowego przedsiewzigcia dot. wartoSci wspotczynnika przenikania ciepta okien
na klatkach schodowych®. Jednoczesnie we wszystkich zawiadomieniach BGK
0 przyznaniu premii termomodernizacyjnych w zakresie zawieranych z PKO BP S.A.
uméw o kredytow inwestycyjne na realizacje zadan termomodernizacyjnych,
kazdorazowo informowano Spoétdzielnie o dokonaniu pozytywnej oceny
weryfikacyjnej audytow energetycznych.

(akta kontroli str. 671-750, 995-996, 1009, 1018-1021)
29.Spotdzielnia zrealizowata w badanym okresie obowigzki okreslone w umowach
o kredyt inwestorski ,Nasz Remont’, zawartych z PKO BP S.A., ktére dotyczyty
przekazywania Bankowi:

a)sprawozdan finansowych lub innych informacji o aktualnej sytuacii
ekonomiczno-finansowej i majatkowej Spotdzielni oraz dostarczania
aktualnych uméw ubezpieczenia przedmiotu stanowigcego zabezpieczenie
kredytow oraz przelewu wierzytelno$ci z tych umow na rzecz banku,

b) o$wiadczenia projektanta o zgodnosci projektu budowlanego z zatozeniami
wynikajacymi ze zweryfikowanych przez BGK audytow energetycznych,
jak rowniez  dokumentow  stwierdzajacych  posiadane  uprawnienia
projektanta,

c) oSwiadczenia inspektora nadzoru inwestorskiego o0  zrealizowaniu
przedsiewziecia termomodernizacyjnego zgodnie z projektem budowlanym,
jak rowniez przedstawienia dokumentow stwierdzajacych posiadanie
uprawnien przez te osobe.

Spotdzielnia powiadomita takze bank, o wystapieniu do BOS o udzielenie kredytu
inwestycyjnego przeznaczonego na termomodernizacje wielorodzinnych budynkdw
mieszkalnych Spdtdzielni®0. Spotdzielnia nie udzielata w badanym okresie poreczen,
o ktorych mowa wyze;j.
(akta kontroli str. 671-724, 900-959)
Spdtdzielnia spetnita okreslony ww. umowami wymdg nieobnizania bez zgody
Banku, od dnia 1 sierpnia 2014 r. do dnia korica kredytowania, miesiecznego odpisu
na fundusz remontowy ponizej 1,65 zt za 1 m? powierzchni uzytkowej.
(akta kontroli str. 671-724, 1150-1155)

Faktyczne terminy zakonczenia prac termomodernizacyjnych, objetych zawartymi
zPKO BP S.A. umowami kredytéw inwestycyjnych, byly zgodne z wskazanymi
w tych umowach terminami zrealizowania przedsiewzigc.

(akta kontroli str. 570-574, 671-724, 1101)

30. Przedstawiciele PKO BP S.A. uczestniczacy w procesie kredytowania
termomodernizacji budynkéw dokonywali, jak wyjasnit Prezes, kontroli na etapie
zakonczenia poszczegolnych inwestycji. Spotdzielni nie informowano, jak wynikato
z tych wyjasnien, o zamierzonych kontrolach na kredytowanych nieruchomosciach,
a o ich przeprowadzeniu pozyskiwano informacje z wyciggow bankowych,
w zwigzku z pobranymi optatami z tytutu przeprowadzonych na obiekcie kontrolis!.
Zakresy tych kontroli, jak wynikato z informacji udzielonej Spétdzielni przez Bank®2,
obejmowaty nieruchomo$¢ oraz przebieg prowadzonej na niej inwestycji, przy czym
pozytywny wynik tych kontroli byt jednym z warunkow wyptaty kredytu. Spdtdzielnia
nie oftrzymata, jak dalej podat Prezes, Zzadnych informacji oraz protokotu
z przeprowadzonych kontroli.

(akta kontroli str. 900-902, 987-988, 991)

49 Faktycznie wykonanej w toku prac termomodernizacyjnych przedmiotowego budynku, w ten sposob,
ze zainstalowane na klatkach okna charakteryzowaly sie wspdtczynnikiem przenikania ciepta Us1,1 W/m2K”.

50 Zaciagnietego w dniu 26 sierpnia 2014 r.

51 W dniu 6 lipca 2015 r. pobrano dwie optaty w wysokosci 150,00 zt, dot. dwdch uméw kredytowych.

52 w toku nin. kontroli.
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31. Przyznane i wyptacone Spdtdzielni przez BGK premie termomodernizacyjne
dotyczace zawartych uméw o kredyty inwestorskie ,Nasz Remont’, nie ulegaty
w badanym okresie zmniejszeniu. Przyznane przez PKO BP S.A. kredyty
inwestycyjne Spotdzielnia wykorzystata w catosci, zgodnie z przeznaczeniem na jaki
zostaty udzielone.

(akta kontroli str. 671-750, 1018-1027, 1100, 1110-1128, 1183)

32.Wszystkie otrzymane przez Spdidzielnie premie termomodernizacyjne
wynikajace z zawartych z PKO BP S.A. uméw o kredyty inwestorskie, przekazane
zostaly na wczedniejszq sptate poszczegdinych zaciggnietych  kredytow,
co skutkowato jednoczes$nie zmiang harmonogramdw sptaty tych kredytow.

(akta kontroli str. 1018-1019, 1022-1054, 1110-1128)

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

Spétdzielnia nie powiadomita PKO BP S.A. o wystapieniu do BOS, o udzielenie
kredytdw inwestycyjnych przeznaczonych na termomodernizacje wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych, zaciggnietych przez Spéidzielnie na podstawie uméw
zawartych w dniach 21 kwietnia 2016 r. oraz 29 marca 2017 r. Byto to niezgodne
z postanowieniami § 22 ust. 1 pkt 5 pieciu umow kredytowych, zawartych z PKO BP
SAA. w dniu 25 kwietnia 2014 r., okreSlajacych obowigzki powiadamiania
0 wystepowaniu o kredyty i pozyczki.
Prezes oraz Gtéwny Ksiegowy Spoéidzielni wyjasnili, ze postanowienia umow
zawartych z PKO BP S.A. dot. powiadamiania o wystepowaniu o udzielenie nowych
kredytéw znane byly dotychczasowej Gtownej Ksiegowej Spotdzielni, ktora z dniem
1 stycznia 2016 r. przeszla na emeryture. Prezes podat ponadto, ze bank byt
informowany o sytuacji finansowej i ekonomicznej Spotdzielni w sktadanych
sprawozdaniach finansowych, w ktérych widniejg zobowigzania dtugoterminowe
i krotkoterminowe, a w przypadku zaciggnietych nowych kredytow nastepuje
zwiekszenie zobowigzan.

(akta kontroli str. 671-724, 769-790, 900-902, 1088-1089)

1.5 Realizacja obowiazkow wynikajacych z  umowy
z Wojewodzkim Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki
Wodnej

33. W latach 2014-2018 Spétdzielnia podpisata® z BOS trzy umowy na udzielenie
kredytu inwestycyjnego przeznaczonego na wykonanie docieplen tgcznie
15 wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych.

(akta kontroli str. 751-790, 1100, 1109)

34. Zawarte z BOS umowy przewidywaty udzielenie przez WFOSIGW, na podstawie
umowy zawartej pomiedzy Bankiem a Funduszem, dopfat do odsetek w tgczne;
kwocie 518.275,04 zt54. Pierwsza z tych uméw przewidywata ponadto przyznanie
kredytobiorcy®5, zachety finansowej w kwocie 71.428,57 EUR, celem sptaty czesci
kapitatu kredytu. Przekazana w dniu 21 pazdziernika 2015 r. na kredytowy rachunek
Spdtdzielni ww. zacheta finansowa w kwocie 298.592,50 zt (przyznana ostatecznie
w wysokosci 71.746,00 EUR), umniejszyta stan zadtuzenia kredytobiorcy wobec
BOS.

(akta kontroli str. 751-790, 1099-1100, 1129-1137, 1156-1160)

53 26 sierpnia 2014 r., 21 kwietnia 2016 r. oraz 29 marca 2017 r.
54 Odpowiednio: 226.186,70 zt, 191.234,73 zt oraz 100.853,61 zi.,
%5 W ramach Programu Efektywnos$ci Energetycznej dla Malych i Srednich Przedsigbiorstw
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35. Rozliczenie i zamkniecie tych kredytow winno nastapi¢, wg postanowien tych
umow, odpowiednio do: 25 czerwca 2019 r., 21 kwietnia 2021 r. oraz
31 pazdziernika 2025 r.

(akta kontroli str. 751-790)

36. Spétdzielnia realizowata, okre$lone w umowach zawartych z BOS, obowigzki
w zakresie  dostarczania  sprawozdan  finansowych  oraz  dokumentéw
umozliwiajagcych ocene ekonomiczno-finansowa i majatkowg Spdidzielni,
jak rowniez przedktadania temu Bankowi dokumentacji potwierdzajacej wykonanie
i odbior wykonanych przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych, a takze dokumentow
potwierdzajacych osiagniecie efektow ekologicznych..

(akta kontroli str. 900-902, 961-991)

Z wyjasnien ztozonych na okolicznos¢ przedtozonego do Banku w dniu 12 wrze$nia
2017 r. potwierdzenia uzyskania efektu ekologicznego®, w zakresie m.in.
zmniejszenia  zuzycia ciepta oraz redukcji emisji dwutlenku  wegla,
dot. przedsiewzigcia objetego umowg kredytowg z dnia 21 kwietnia 2016 r.,
wynikato, ze wskazane parametry uzyskanych efektéw wynikaty z opracowanego
audytu energetycznego, poniewaz, jak podat Prezes, Spotdzielnia nie ma
mozliwosci wyliczenia takich danych. Ziozone do BOS o$wiadczenie Spotdzielni
zdnia 24 wrze$nia 2018 r., dotyczace osiggnietych efektéw ekologicznych
realizowanych termomodemizacji objetych umowag z dnia 29 marca 2017 r.,
wskazywato dane dot. powierzchni wymienionych okien oraz ociepler $cian
| stropow.
(akta kontroli str. 900-901, 984-986)
Faktyczne terminy zakonczenia prac termomodernizacyjnych, objetych zawartymi
z BOS umowami kredytéw inwestycyjnych, byly zgodne z terminami zrealizowania
tych przedsiewzie¢, wskazanymi w tych umowach.
(akta kontroli str. 545-550, 587-593, 600, 751-790, 1101)

37. W odniesieniu do umowy kredytowej zawartej w dniu 26 sierpnia 2014 r.
nie prowadzono w miejscu realizacji inwestycji termomodernizacyjnych kontroli badz
inspekcji, z uwagi, jak wynikato z informacji udzielonej Spétdzielni przez BOS w toku
nin. kontroli, na brak wymogu takiej formy weryfikacji realizowanego zadania.
W stosunku do umowy kredytowej z dnia 21 kwietnia 2016 r. BOS przeprowadzit
jedng kontrole, o czym Spdtdzielnie powiadomiono wczes$niej telefonicznie i jak
wynikato z wyjadnien Prezesa, podczas kontroli obecny byt przedstawiciel
Spdtdzielni. Z informaciji udzielonej Spétdzielni przez ww. Bank wynikato réwniez,
ze potwierdzono wykonanie termomodernizacji budynkéw zgodnie z zatozeniami
i zapisami umowy kredytowej oraz potwierdzono uzyskanie efektu rzeczowego
i ekologicznego. W odniesieniu do umowy zawartej w dniu 29 marca 2017 r. kontrola
inwestycji, jak wynikalo z informacji BOS przekazanej Spotdzielni, miata zosta¢
przeprowadzona do dnia 31 pazdziernika 2018 .

(akta kontroli str. 900-902, 989-990)

W dziatalno$ci kontrolowane] jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.
1.6 Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

38.W odniesieniu do 14 budynkéw odnotowano nizsze zuzycie ww. energii
w ostatnim badanym sezonie - 2017/2018, w stosunku do zuzycia tej enerdgii
w okresach wczesnigjszych®. Takze poniesione w sezonie grzewczym 2017/2018

% W dokumencie wskazywano, poza efektami ekologicznymi, m.in. planowane i osiagniete efekty rzeczowe,
jak réwniez informacje dot. terminu zakofczenia zadania oraz sporzadzonej dokumentacji powykonawcze;.

57 W odniesieniu do trzech budynkéw objetych jednym weztem cieplnym (ul. Konstytucji 3 Maja 40, 41 i 42)
nie formutowano wnioskéw dot. osigganych efektéw ekologicznych/ekonomicznych w poszczegélnych okresach
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koszty energii cieplnej, dotyczace 13 budynkdw, byty w tym okresie nizsze
od poniesionych w okresach wcze$niejszych.
Natomiast w odniesieniu do:
a)dwoch budynkows®, iloSC zuzytej energii cieplnej wzrosta w sezonie
grzewczym 2017/2018 0 28,20 GJ, w stosunku do sezonu 2015/2016,
b)jednego budynku®, iloS¢ zuzytej energii cieplnej wzrosta w sezonie
grzewczym 2017/2018 0 15,44 GJ, w stosunku do sezonu 2015/2016.
Prezes wyjasnit, ze ciepto produkowane przez dostawce dostarczane jest do weztow
grupowych dwufunkcyjnych, a nastepnie rozprowadzane siecig niskich parametrow
do poszczegolnych budynkow. Miejscem rozliczenia dostawy ciepfa, jak podano,
jest licznik ciepfa zamontowany przed wymiennikiem na wysokich parametrach,
mierzacy catkowitg ilos¢ dostarczonego ciepta do wezta na potrzeby centralnego
ogrzewania i cieptej wody. Odnoszac sie do opisanych wyzej wzrostow ilosci zuzytej
energii cieplnej na weztach tych budynkow, wyjasniono, ze mogto to by¢
spowodowane warunkami atmosferycznymi w tym sezonach, jak rowniez zwrocit
uwage na wystepujace w tych okresach zmiany liczby stopniodni.

W wyniku analizy poniesionych w ww. sezonach grzewczych kosztéw energii
cieplnej ustalono, ze:

a)w dwdch budynkach® koszt zuzytej energii cieplnej wzrdst w sezonie
grzewczym 2017/2018 o 8.269,07 z, w stosunku do kosztéw sezonu
201572016,

b)w dwoch budynkach®! koszt zuzytej energii cieplnej wzrést w sezonie
grzewczym 2017/2018 o 3.489,62 zt, w stosunku do kosztow sezonu
2016/2017.

Z wyjasnien udzielonych przez Prezesa wynikato, ze wzrost kosztow energii
w budynkach wskazanych pod lit. a), spowodowany byt wiekszymi zakupami energii
cieplnej, zwigzanymi z panujacymi w tym okresie warunkami atmosferycznymi.
Wzrost kosztéw energii w dwoch kolejnych obiektach uzasadniono natomiast
zmiang cen zakupu ciepta.

Zebrane dane dotyczace osiggnietych efektow ekologicznych przeprowadzonych
termomodernizacji, w zakresie zuzycia energii ciepinej, wykazaty, ze w odniesieniu
do dwdch budynkéw2 w sezonie grzewczym 2016/2017 nastapit wzrost zuzycia
energii cieplnej o 84,80 GJ, w stosunku do sezonu 2013/2014, poprzedzajacego
przeprowadzong ich termomodernizacje. Powodem wystapienia wzrostu zuzycia
energii cieplnej w ww. budynkach mogty by¢, jak wynikato z wyjasnien Prezesa,
panujace w tym okresie warunki atmosferyczne.
W pozostatym zakresie, jak wynikato z ww. danych, efektem przeprowadzonych
w badanym okresie termomodernizacji budynkdéw mieszkalnych, byto zmniejszenie
zuzycia energii cieplnej w tych obiektach w okresach grzewczych nastepujacych
po zrealizowaniu tych robét.

(akta kontroli str. 1174-1181)

grzewczych, z uwagi na zakoniczenie procesu termomodernizacji dwoch budynkéw (Nr 40 i 41) w miesigcu
sierpniu br.

% Ul Konstytucji 3 Maja 23 i 25 (objetych weztem cieplnym obejmujacym trzy budynki), poddanych
termomodernizaciji przed sezonem grzewczym 2015/2016.

5 Ul. Konstytucj 3 Maja 16 (objetego wezlem cieplnym obejmujacym dwa budynki), poddanego
termomodernizaciji przed sezonem grzewczym 2017/2018.

60 Ul. Konstytucji 3 Maja 23 i 25 (objetych weztem cieplnym obejmujacym trzy budynki), poddanych
termomodernizaciji przed sezonem grzewczym 2015/2016.

61 Ul. Konstytucji 3 Maja 35 i 36 (objetych jednym weztem cieplnym), poddanych termomodernizacji przed
sezonem grzewczym 2017/2018.

62 Ul. Konstytucji 3 Maja 23 i 25 (objetych weztem cieplnym obejmujacym trzy budynki), poddanych
termomodernizacji przed sezonem grzewczym 2015/2016.
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39. W badanym okresie wystepowaty zmiany obowigzujgcych dla Spdtdzielni cen
energii cieplnej. Z dniem 1 lutego 2015 r. nastgpit wzrost ceny za moc zaméwiong
I zuzyte ciepto, a obnizono cene ustugi przesytowej. Z dniem 15 lutego 2016 r.
zmniejszeniu ulegta cena za moc zamoéwiong, natomiast wzrosty ceny ustugi
przesytowej i zuzytej energie cieplnej. Od 1 marca 2017 r. nastapit wzrost cen za
moc zamowiong, a obnizono ceny ustugi przesytowej i zuzytego ciepta. Z dniem
1 marca 2018 r. zmniejszeniu ulegta cena mocy zamdwionej, natomiast wzrosta
cena za zuzycie ciepta i ustuge przesytowa. Dostawca ciepta (Veolia Energia
Poznan S.A.) powiadamiat listownie Spétdzielnie o zmianie cen, informujgc
onowych taryfach opftat zatwierdzonych przez Prezesa Urzedu Regulacji
Energetyki. W jednym przypadku, piSmie z dnia 8 stycznia 2015 r., dostawca ciepta
poinformowat, ze: "Wzrost cen spowodowany jest, przede wszystkim, zmiang
struktury paliw i zwiekszeniem udziatu gazu w wytwarzaniu ciepta, jako paliwa
bardziej ekologicznego”.

(akta kontroli str.1018-1019, 1055-1061)

Od dnia 1 lutego 2015 r. nastapit, w relacji do cen obowigzujgacych od 1 grudnia
2013 r., wzrost tacznej ceny jednego GJ ciepta i zmiennej ustugi przesytowe,
01,392 tj. 2,5%. Na dzien 15 lutego 2016 r. ww. cena GJ zmalata w relacii
do poprzednio ustalonej 0 0,14 zt, tj. 0,24%. Kolejne obnizenie tacznej ceny jednego
GJ, w odniesieniu do ustalonej w 2016 r., nastapito z dniem 1 marca 2017 r.
i wyniosto 5,56 zt, co stanowito obnizke tej ceny o 6,25%. Aktualna warto$¢ faczne;
ceny jednego GJ ciepta i ustugi przesytowej, obowigzujgca od dnia 1 marca 2018 r.,
wzrosta natomiast, w relacji do ustalonej na dzien 1 marca 2017 r., o 0,50 z,
tj. 0,94% poprzednio obowigzujace;.
(akta kontroli str.1107)
40. Analiza danych, dotyczacych realizacji zatozonych w audytach energetycznych
procentowych oraz rocznych kwotowych oszczednosci zapotrzebowania energii
ciepinej w poddanych termomodernizacji w badanym okresie budynkachS?,
wykazata, ze w przypadku 15 budynkow zatozen dot. procentowych oszczedno$ci
nie zrealizowano. Takze w odniesieniu do 18 budynkdw nie zostaty zrealizowane
przyjete przez audytora roczne wartosci oszczedno$ci kosztow tej energii.
Z wyjasnien Prezesa zlozonych na te okolicznos¢ wynikato, ze wyliczone
w audytach energetycznych roczne oszczednosci kosztow energii i wielko$ci
procentowe dotyczg obliczen dla temperatur zewnetrznych roku standardowego,
tj. Srednich temperatur zewnetrznych z 10 lat. Ceny ciepta, na podstawie ktorych
obliczany jest koszt ciepta, sg obowigzujace dla okresu w ktdrym sporzadzany jest
audyt. Bezpo$rednie pordwnywanie kosztdbw ogrzewania i osiggnietych
oszczednosci wyliczonych w audycie, do kosztow uzyskanych w poszczegdinych
latach po modernizaciji jest obarczone, jak podano w wyjasnieniach, duzym btedem.
Dodatkowo koszty po modernizacji liczone sa, jak wskazat wyjasniajacy,
na podstawie odczytow z licznikow ciepta w grupowych weztach cieplnych, przy
czym w koszty ciepta z grupowych weztéw ciepinych sg wliczone koszty przesytu
ciepfa siecig cieplng do budynkéw (sie¢ c.o. i c.w.u.) oraz straty na wezle grupowym,
ktorych to wielkosci te nie uwzgledniano w sporzadzonych audytach
energetycznych.
(akta kontroli str. 1092-1096, 1174-1176, 1182)

41.W postanowieniach umoéw kredytow inwestycyjnych, przeznaczonych na
realizacje w badanym okresie przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych, zaciggnietych

63 Objetych w zespotach budynkéw réznymi weztami cieplnymi, przy czym w przypadku dwdch budynkdéw
termomodernizacje zakofczono w miesigcu sierpniu br.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Whioski

w BOS okreslano zakladane efekty ekologiczne tych zadar®4. Z wyjasnien
udzielonych przez Prezesa, jak rowniez przekazanych Spétdzielni przez BOS w toku
nin. kontroli informacji, wynikato, ze zatozone w umowach efekty ekologiczne
obliczano m.in. w oparciu o dostarczone przez Spotdzielnie audyty energetyczne,
jak rowniez opracowania dot. prognozowanej redukcji CO2 w ramach
WspdInotowego Systemu Handlu Uprawnieniami do Emisji. Ustalen w zakresie
planowanych efektéw ekologicznych, przyjmowanych do decyzji oraz tresci umow
kredytowych, dokonywali, jak wynikato z udzielonych wyjasnien i informaciji,
upowaznieni pracownicy Banku zatrudnieni na stanowisku Gtéwnego Ekologa.
Prezes wyjasnit ponadto, ze Spétdzielnia nie dokonata analizy osiggnietych efektow
ekologicznych, ktéra wykonana zostanie po catkowitym zakonczeniu robot
termomodernizacyjnych budynkéw, objetych 10-letnim programem tych zadan.
Wyjasniajacy zwrocit uwage na to, ze w przewazajacej wigkszosci budynki objete
jednym weztem ciepinym docieplane sg w roznych latach i w takiej sytuacii
dokonywanie przedmiotowych analiz budynkéw, w sytuacji, gdy pozostatych
budynkéw danego wezta jeszcze nie docieplono, nie dawatoby petnego obrazu
osiggnietych efektow.

(akta kontroli str. 751-790, 900-902, 960)

42.\W badanym okresie, w odniesieniu do zawartych z BOS uméw kredytow
inwestycyjnych przeznaczonych na termomodernizacje wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych, Spotdzielnia nie przekazywata ww. Bankowi, wobec braku istnienia
takiego obowigzku, sprawozdan z osiggnietych efekidw ekologicznych
przedsigwzie¢ objetych tymi umowami.

(akta kontroli str. 751-790, 1018-1019)
W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

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 wnioski
zmierzajace do zapewnienia:

1.zgodnosSci opracowywanych na zlecenie Spotdzielni projektéw budowlanych
dotyczacych termomodernizacji budynkdw, znajdujacych sie w jej zasobach,
zoptymalnym  wariantem  przedsiewziecia energetycznego  ustalonym
w audycie energetycznym,

2. profesjonalnego realizowania w procesie termomodernizacji obowigzkdw
zwigzanych z ochrong gatunkowa zwierzat,

3. prawidtowego prowadzenia dziennikéw budowy,

4. petnego realizowania obowigzkdw wynikajacych z postanowien zawartych umow,
zwigzanych z prowadzeniem robét budowlanych, badz ich finansowaniem.

V.Pozostate informacje i pouczenia

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

64 W postaci: 1) umowa z dnia 26 sierpnia 2014 r.: oszczednosci energii dot. ocieplenia $cian w (kWh/a), w tym
efektu ekologicznego SMEFF EE w zakresie wskaznika oszczednosci energii (kWh/a, %) oraz wskaznika
redukcji emisji CO2 (%); 2) umowa z dnia 21 kwietnia 2016 r.: zmniejszenia zuzycia ciepta (GJ/a) oraz redukcji
emisji CO2 (Mg/a); 3) umowa z dnia 29 marca 2017 r.: zmniejszenia zuzycia ciepta (GJ/a) oraz redukcji emisji
CO2 (Mg/a), jak réwniez zakresu wymiany okien, ocieplenia $cian i stropéw (m?).
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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 Poznaniu.

Prawo zgtoszenia zastrzezen, zgodnie z art. 61b ust. 2 ustawy o NIK,
nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego zmienionego zgodnie z treScig
uchwaty w sprawie rozpatrzenia zastrzezen.

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

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

Poznan, 23 listopada 2018 .

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Dyrektor
z up. Tomasz Nowinski
Kontroler Wicedyrektor
Marek Rozwalka
Specjalista kontroli pafistwowej
podpis
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