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|. Dane identyfikacyjne

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Nowym Tomyslu, ul. Stefana Batorego 32,
64-300 Nowy Tomysl| (dalej: Spotdzielnia lub Inwestor)

Zbigniew Markowski, Prezes Zarzadu Spotdzielni Mieszkaniowej w Nowym Tomyslu
od dnia 31 marca 2006 roku.

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

Lata 2014-2018 (do dnia 31 pazdziernika).
Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli!

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Poznaniu
Ryszard Kokocinski, Gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie

do kontroli nr LPO/134/2018 z 31 sierpnia 2018 r.
(akta kontroli str. 1-4)

"Dz. U.z2017 r. poz. 524, ze zm., dalej: ustawa o NIK
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Il. Ocena ogdlnaz kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie podejmowane w latach 2014-2018
(do 31 pazdziernika) przez Spotdzielnie Mieszkaniowg w Nowym Tomyslu dziatania,
zwigzane z termomodernizacjg wielorodzinnych budynkdw mieszkalnych.

W okresie tym, Spotdzielnia przygotowata izrealizowata termomodernizacje
30 wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych w sposéb zgodny z obowigzujgcymi
przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane3. Wykonawcy rob6t
zostali wybrani na podstawie Regulaminu zlecania dostaw i wykonywania ustug oraz
rob6t budowlanych, zatwierdzonego przez Rade Nadzorczg Spdtdzielni. Umowy
na wykonanie tych prac zabezpieczaty interes Spotdzielni. NIK pozytywnie ocenia
wspotprace Spotdzielni z Polskim Towarzystwem Ochrony Przyrody ,Salamandra™,
(dalej: PTOP ,Salamandra®) w zakresie prowadzania nadzoru ornitologicznego
i chiropteologicznego nad budynkami przeznaczanymi do prac
termomodernizacyjnych oraz wykonanie prac kompensacyjnych dla ptakéw
i zwierzat wskazanych w zaleceniach PTOP oraz w decyzji Regionalnego Dyrektora
Ochrony Srodowiska (dalej: RDOS). Przewidziane do termomodernizacji budynki,
miaty wykonany audyt energetyczny, ktdry po zweryfikowaniu przez bank, uprawniat
do uzyskania z PKO BP kredytu inwestycyjnego z premig termomodernizacyjng
BGK. Prawidtowe przygotowanie i prowadzenie wykonanych 25 termomodernizacii
potwierdzaty przeprowadzone przez PKO BP kontrole, ktoére nie ujawnity
nieprawidtowosci i skutkowaty wyptaceniem przez BGK 1 091,8 tys. zt z tytutu premii
termomodernizacyjnej na spfate zaciggnietych przez Spdidzielnie kredytow.
Termomodernizacja 25 budynkdw skutkowata obnizeniem kosztow ogrzewania oraz
zuzycia energii cieplnej. Obnizenie to czeSciowo odbiegato od wartosci zatozonych
w audytach energetycznych, gdyz uzaleznione ono byto rowniez od czynnikow,
na ktére Spotdzielnia nie miata wptywu.

l1l. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Skutecznosé, efektywnos¢ oraz zgodnosé
z obowigzujacymi przepisami i umowami
o dofinansowanie  Srodkami  publicznymi  zadan
polegajacych na termomodernizacji  budynkéw
mieszkalnych

1.1 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

1. Przystepujac do opracowania projektu budowlanego lub wykonawczego
termomodernizacji wielorodzinnego budynku mieszkalnego®, Spétdzielnia posiadata
wykonany uprzednio audyt energetyczny, ktérego wariant optymalny byt podstawg
do opracowania zakresu robot i wielkoSci zaciggnigtego kredytu.

(akta kontroli str.29-103, 113-114 i 635-654)

2. Audyty energetyczne budynkow, zawieraty elementy wymagane § 5
Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 17 marca 2009 r. w sprawie

2 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogéing jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie opisowej
3Dz.U.z2018 r. poz.1202 ze zm.

4 Na podstawie corocznie zawieranych uméw z 24 marca 2014 r., 13 lutego 2015 ., 7 marca 2016 r. oraz 24 lutego 2017 r.

5 Badaniem kontrolnym objeto 15 wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych, w tym 12 w Nowym Tomyslu na Osiedlu Pétnoc
nr20, 11, 22, 23, 34, 15, 16, 17, na ul. Wypoczynkowej 49, 50, 51, w Buku os. 700Icia Miasta nr 4, 6 i 7, Pniewy ul. Spacerowa
nr 20 termomodernizowanych w ramach, szesciu uméw z wykonawcami a dofinansowanych premig termomodernizacyjng
przez BGK.
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szczegblowego zakresu i form audytu energetycznego oraz cze$ci audytu
remontowego, wzoréw kart audytow, a takze algorytmu oceny optacalnosci
przedsiewziecia termomodernizacyjnego® (dalej: rozporzadzenie w sprawie audytu
energetycznego).

(akta kontroli str. 29-103, 113-114 | 635-654)

3. Wszystkie audyty posiadaty opracowany optymalny wariant przedsiewziecia
termomodernizacyjnego.
(akta kontroli str. 29-103, 113-114 | 635-654)

4. Budynki, ktorych proces termomodernizacji rozpoczat si¢ przed 28 czerwca
2015r., posiadaty opracowany projekt budowlany. Prace termomodernizacyjne
budynkéw, po tym dniu, byly realizowane w oparciu o projekt wykonawczy’.

(akta kontroli str.105-112)

9. Rozwigzania techniczne przyjete w projektach budowlanych lub wykonawczych,
byly zgodne z zatozeniami  wariantu  optymalnego  przedsiewzigcia
termomodernizacyjnego, okreslonego w audycie energetycznym sporzadzonym dla
danego budynku.

(akta kontroli str. 29-103, 105-114 i 635-654)

6. Z 15 kontrolowanych budynkéw poddawanych termomodernizacji, cztery
posiadaty wysoko$¢ do 12 m i nie wymagaty uzyskania pozwolenia na budowe
lub zgtoszenia prac wtadciwemu organowi. Pozostate 11 budynkdéw miato wysokos¢
do 25 m. Dla dziewigciu z tych budynkdw, ktorych termomodernizacje rozpoczeto
do 28 czerwca 2015 r., Spotdzielnia uzyskata decyzje pozwolenia na budowe.
Dla dwéch, ktérych termomodernizacje prowadzono po tym dniu, pozwolenie
na budowe nie bylo wymagane®, a prowadzenie rob6t odbyto sie na podstawie
zgtoszenia rozpoczecia robdt wtasciwemu organowi.

(akta kontroli str.113-128)

7. W przypadku budynkéw, dla ktérych wydane zostato pozwolenie na budowe,
kazdorazowo zawiadamiano organ nadzoru budowlanego o zamierzonym terminie
rozpoczecia robot termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str. 123-128)

8. Obowigzujacy w Spoétdzielni ,Regulamin zlecania dostaw i wykonywania ustug
oraz rob6t budowlanych™, przewidywat cztery tryby wyboru wykonawcy robét
budowlanych, dostaw i ustug'®. W przetargu nieograniczonym i ograniczonym
obowigzywat dwuetapowy wybdr wykonawcy. W pierwszym etapie komisja
dokonywata wyboru najkorzystniejszych ofert, w etapie drugim Zarzad Spétdzielni
przeprowadzat negocjacie z wybranymi oferentami. W trybie zapytania o cene
obowigzywata zasada skierowania pytania do nie mniej niz trzech wykonawcéw.
Tryb zaméwienia z wolnej reki przewidziano dla zaméwien nieprzekraczajacych
25 tys. zt. Wyboru wykonawcy dokonywat Zarzad, po przeprowadzeniu przetargu
nieograniczonego, w oparciu 0 uregulowania zawarte w regulaminie. Umowa
w sprawie realizacji zamowienia, wymagata formy pisemnej pod rygorem
niewazno$ci.

Postepowania przetargowe dotyczace termomodernizacji budynkdéw prowadzita,
zgodnie z postanowieniami regulaminu, trzyosobowa komisja przetargowa
powotywana przez Zarzad Spotdzielni. Przystepujacy do przetargu wykonawcy

6Dz. U. 22009 r. nr 43, poz. 346 ze zm.

7 Dla dwéch budynkéw o wysokosci do 25 m, ktérych termomodernizacje prowadzono po 28 czerwca 2015 r. pozwolenie
na budowe nie byto wymagane.

8 Stosownie do dyspozycii art. 29 ust. 2 pkt. 4 prawa budowlanego, obowigzujacego po 28 czerwca 2015r.,

9 Zatwierdzony uchwatg nr 18 z 23 lutego 2010 r. Rady Nadzorczej Spotdzielni Mieszkaniowej w Nowym Tomyslu.

10 Przetarg nieograniczony, przetarg ograniczony, zapytanie o cene oraz zlecenie z wolnej reki.
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zobowigzani byli do wniesienia wadium okreSlonego w Specyfikacji Istotnych
Warunkéw Zamowienia (dalej: SIWZ). Z postepowania przetargowego sporzadzano
protokdt, podpisywany przez cztonkdw komisji.

(akta kontroli str. 129-143)

9. Umowy zlecajgce wykonanie prac termomodernizacyjnych, zawieraty zapisy
zgodne z dokumentacjg ofertowq tak w zakresie rzeczowym, jak i finansowym oraz
zabezpieczaly interes Spotdzielni.
Spétdzielni przystugiwaty kary umowne w wysokosci 0,3 % wartoSci przedmiotu
umowy za kazdy dzien zwitoki w wykonaniu przedmiotu umowy, 10 % wartosci
przedmiotu umowy za odstapienie od jej realizacji oraz 0,3 % wartosci przedmiotu
umowy za kazdy dzien zwioki w usunieciu usterek. W przypadku zwioki
w wykonaniu przedmiotu umowy lub zwioki w usunigciu usterek, wykonawca
wyrazat zgode na dokonanie potracenia naliczonych kar umownych bezposrednio
z nieuregulowanych faktur lub na podstawie odrebnego wezwania do zaptaty.
Nieusuniecie usterek w terminie 14 dni upowazniato zamawiajgcego do zlecenia
ich usuniecia innemu podmiotowi oraz do obcigzenia kosztami wykonawcy.
Wykonawca robot zobowigzany byt wnies¢ zabezpieczenie nalezytego wykonania
umowy w wysokosci 6 % warto$ci umowy brutto. Zabezpieczenie to mogto byé¢
wniesione w postaci weksla wtasnego zaopatrzonego w klauzule ,bez protestu”,
ptatnego na zlecenie zamawiajgcego lub weksla in blanco z deklaracjg wekslowg —
zalgczong do danej umowy. Kwote 50% zabezpieczenia nalezytego wykonania
umowy zamawiajacy zwracat w terminie 30 dni od daty dokonania bezusterkowego
koricowego odbioru robdt, lub zatrzymywat w catosci lub w czesci w przypadku
wniesienia zastrzezen co do nalezytego wykonania umowy. Wykonawcy udzielali
d-letniej gwarancji na zrealizowane roboty termomodernizacyjne. Zabezpieczenie
roszczen z tytutu gwarancji Spétdzielnia zwracata po uptywie okresu gwarancyjnego,
w terminie 30 dni od daty podpisania protokotu bezusterkowego przegladu
gwarancyjnego.

(akta kontroli str.144-173)

10. Wykonawcy wniesli zabezpieczenie nalezytego wykonania robdt zgodnie
z warunkami okre$lonymi w umowach, jako Srodki finansowe wpfacone przez
wykonawce na rzecz Spdtdzielni, badz potracone za jego zgodg z kwot naleznosci
za wykonane roboty lub w postaci weksla gwarancyjnego.

(akta kontroli str.135)

11. Termomodernizacje budynkdw rozpoczynano przed uptywem trzech lat od dnia,
w ktorym dana decyzja o pozwoleniu na budowe stawata sie ostateczna.
(akta kontroli str. 115-128, 136-173, 191-251)

12. Osoby obejmujace kierownictwo budowy oraz nadzér nad robotami
termomodernizacyjnymi  posiadaty uprawnienia budowlane w odpowiednej
specjalnosci.

(akta kontroli str. 174-186, 198-200, 218-220)

13. Dla budynkéw termomodernizowanych, ktére uzyskaty pozwolenia na budowe,
prowadzono dziennik budowy.
(akta kontroli str. 191-197, 209-217, 221-251)

14. 15. Nadzér inwestorski nad robotami termomodernizacyjnymi sprawowali
posiadajacy stosowne uprawnienia pracownicy Dziatu Technicznego Spétdzielni,
bedacy cztonkami Wielkopolskiej Okregowej Izby Inzynieréw Budownictwa.

(akta kontroli str. 174-186)



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

16. Osoby nadzorujace prace termomodernizacyjne z ramienia inwestora oraz inne
osoby nadzorujgce te roboty, nie zgtosity uwag do jakosci wykonawstwa i uzytych
materiatow.

(akta kontroli str. 191-197, 209-217, 221-251,401, 469)

17. Roboty dodatkowe nieobjete umowg, rozliczano na podstawie kosztorysu
powykonawczego, uwzgledniajgcego ceny jednostkowe zastosowane w ofercie.
W trakcie realizowania termomodernizacji budynkéw wystepowaty przypadki
Zlecenia prac dodatkowych nieprzewidzianych pierwotnie w dokumentacji
projektowej lub wykonawczej, ktore dotyczyty m.in. wzmocnienia elementow wielkiej
ptyty, przerobienia instalacji odgromowej, wymiany skrajnych ptytek gresowych
na balkonach, malowania obrobek blacharskich na czotach ptyt balkonowych,
wykonanie nawietrzaka podokiennego do pomieszczenia wymiennika c.0. Roboty
dodatkowe nie powodowaty op6znien w terminach realizacji poszczegéinych zadan
termomodernizacyjnych i nie powodowaty zwiekszenia kosztow kwalifikowanych.

W przypadku prac dot. kontrolowanych 15 budynkéw nie ujawniono opdznien
lub przesuniecia terminu zakorczenia robot termomodernizacjach poza termin
wskazany w umowie lub aneksie.

(akta kontroli str. 136-173, 388-490)

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

1.2 Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony srodowiska

18. Prowadzanie inwentaryzacji ornitologicznych oraz chiropterologicznych,
zaprojektowanie dziatan minimalizujacych i kompensujacych oraz prowadzanie
nadzoru ornitologicznego i chiropteologicznego nad budynkami przeznaczonymi
do prac termomodernizacyjnych, Spotdzielnia zlecita Polskiemu Towarzystwu
Ochrony Przyrody ,Salamandra™?.
Zadaniem PTOP ,Salamandra” byto ustalanie liczebnosci oraz sktadu gatunkowego
ptakéw zasiedlajgcych dany budynek'2, okre$lenie zasiedlenia budynkéw przez
nietoperze, planowanie dziatah minimalizujgcych oraz kompensacyjnych dla ptakow
i nietoperzy w budynkach poddawanych termomodernizacji'3, przygotowywanie
ekspertyz ornitologicznych i chiropaterologicznych w celu uzyskania zgody
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Poznaniu (dalej; RDOS)
na odstepstwo od zakazu zniszczenia gniazd i siedlisk zwierzat objetych ochrong
oraz konsultacja i nadzér nad prowadzonymi robotami.

(akta kontroli str. 252-259)

19. Obserwacje ornitologiczne i chiroptologiczne budynkéw przez przedstawicieli
PTOP ,Salamandra” wykazaty, ze w 11 stropodachach budynkéw zagniezdzity sie
nietoperze (mroczek pozny) oraz w jednym zasiedlity sie ptaki (jerzyki i wréble).
W pozostatych trzech budynkach nie stwierdzono osiedlania sie nietoperzy lub
ptakéw. W przypadku nietoperzy, PTOP ,Salamandra” zalecita pozostawienie
w termomodernizowanych budynkach dostepu nietoperzom do stropodachéw,
poprzez wyciecie w kratkach wentylacyjnych stropodachéw szczelin o wymiarach
min. 3x5 cm, umozliwiajacych nietoperzom swobodne opuszczanie kryjowki
I wchodzenie do niej. Powyzsze zalecenie zostato wykonane.

(akta kontroli str. 260-274)

" Na podstawie corocznie zawieranych umoéw z 24 marca 2014 r., 13 lutego 2015 r., 7 marca 2016 r. oraz 24 lutego 2017 r.

12 Na podstawie 1-3 kontroli w zalezno$ci od potrzeb, w okresie od marca do potowy maja.

13 Zgodnie z ustawa z 21 sierpnia 1997 r. o ochronie zwierzat, ustawg z 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody oraz ustawg
z 13 kwietnia 2007 r. o zapobieganiu szkodom w $rodowisku i ich naprawie oraz z wytycznymi zawartymi w poradniku
przygotowanym przez PTOP ,Salamandra” dostgpnym na stronie http://www.salamandra.org.pl/publikacje/category/2.html

6



Stwierdzone
nieprawidtowosci

20. Ekspertyza ornitologiczna dla budynku na Osiedlu Pétnoc 35 w Nowym
Tomyslu, ktory przewidziano do termomodernizacji w Il potroczu 2018 r., ujawnita
gniazdowanie ptakéw. W wydane] opinii ekspert ornitolog stwierdzit mozliwo$¢
prowadzenia prac remontowych elewacji na scianie potnocno-zachodniej. Remont
Sciany pdtnocno-wschodniej mozliwy byt po zakonczeniu sezonu legowego,
tl. po 15 sierpnia 2018 r. W ekspertyzie wskazano na wymdg uzyskania zgody
RDOS na odstapienie od zakazu niszczenia gniazd i siedlisk ptakéw objetych
ochrong na tej czesci elewacji oraz zaplanowanie dziatan kompensacyjnych
w postaci skrzynek legowych dla wrobli i jerzykéw, w iloéci wskazanej przez RDOS.
RDOS'™ zezwolit Spétdzielni na odstepstwo od zakazu niszczenia gniazd
I siedlisk bedacych obszarem rozrodu lub wychowu mtodych osobnikéw wrdbla
i jerzyka na ww. budynku oraz okre$lit warunki realizacji zezwolenia. W ramach
rekompensaty za utracone przez ptaki siedliska, Spdidzielnia zobowigzana zostata
do zamontowania, do 31 pazdziernika 2018 r., 43 skrzynek legowych
przeznaczonych dla jerzykow oraz co najmniej trzech skrzynek legowych dla wrobli,
» W sposob wskazany przez ornitologa”. Skrzynki powinny zosta¢ zabezpieczone
przed negatywnym dziataniem warunkéw atmosferycznych, a w przypadku ich
uszkodzenia lub zniszczenia naprawione lub wymienione na nowe. Ponadto
Spétdzielnia zostata zobowigzana do przediozenia RDOS, do 15 listopada 2018 .,
sprawozdania z zakresu wykorzystania zezwolenia wraz z informacjg
0 wykonaniu rekompensaty. Wskazane skrzynki zostaty zakupione i zamontowane.
Prowadzone przez PTOP ,Salamandra” obserwacje w trakcie prowadzonych prac
termomodernizacyjnych nie ujawnity zaktadania nowych gniazd ptakdw.
Nie ujawniono zapisow w dziennikach budowy o osiedlaniu sie ptakéw w trakcie
termomodernizacji danego budynku.

(akta kontroli str. 260-280)

21. Do organéw Spdtdzielni nie zgtaszano skarg, dotyczacych dobrostanu ptakéw
w budynkach poddanych termomodernizacji.
(akta kontroli str. 281)

22. Instytucje zewnetrzne w tym RDOS, nie prowadzily kontroli w zakresie
dobrostanu ptakdw i nietoperzy na termomodernizowanych budynkach Spétdzielni.
(akta kontroli str.382-383)

23. Sciany konstrukcyjne budynkéw, poddanych termomodernizacji nie zawieraty
azbestu.
Termomodernizowany w 2017 r. budynek mieszkalny w Pniewach, posiadat przy
krawedzi dachu wykonane z ptyt azbestowych ozdobne spadziste zadaszenie,
ktérego celem bylo dostosowanie architektoniczne budynku do otaczajgcych
go budynkdéw jednorodzinnych.
Demontazu i usuniecia z placu budowy ptyt azbestowych o kodzie 17 06 05,
dokonato specjalistyczne przedsiebiorstwo, ktore przekazato ptyty na sktadowisko
odpaddéw zawierajacych azbest. Z wykonanych czynnosci sporzadzono karty
przekazania odpadu, w ktorych zostato potwierdzone przyjecie 1.550 Mg ptyt
azbestowych na sktadowisko.

(akta kontroli str. 282-285)

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

14 Decyzja nr WPN--6401.246.2018.KL.2 z 6. 08.2018 1.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

1.3. Wykonanie rzeczowe zadania

24. Problematykg inwestycyjng w zakresie rzeczowym i finansowym zajmowat sie
w Spotdzielni odpowiednio Dziat Techniczny i Dziat Finansowo-Ksiegowy.
(akta kontroli str. 5-28)

25. Od 1 stycznia 2014 do 31 pazdziernika 2018 r., Spotdzielnia na sfinansowanie
termomodernizacji wielorodzinnych budynkow mieszkalnych podpisata z PKO BP
45 umdw kredytu inwestycyjnego NASZ REMONT z premig termomodernizacyjng
z BGK.

(akta kontroli str. 287-288)

26. W poszczegdlnych latach okresu 2014-2018 zrealizowano odpowiednio: trzy,
siedem, siedem, siedem i szes¢, tj. facznie 30, termomodernizacji budynkow
mieszkalnych. Spotdzielnia do 31 pazdziernika 2018 r. zlozyta do PKO BP
sprawozdania z wykonania 25 termomodernizacji, ktére zostaty przez bank
pozytywnie zweryfikowane. Na tej podstawie BGK przyznat 25 premii
termomodernizacyjnych  przeznaczonych na czeSciowg spfate  kredytow
termomodernizacyjnych. Spos$rdéd 45 umdw kredytowych na termomodernizacije,
Spdtdzielnia do 31 pazdziernika 2018 r. nie rozpoczeta termomodernizowania
15 budynkow.

(akta kontroli str. 286- 287, 289)

27. Termomodernizacje budynkdéw wykonano zgodnie z projektami architektoniczno-
budowlanymi lub z projektami wykonawczymi, zatozeniami audytu energetycznego,
umowami zawartymi z wykonawcami rob6t oraz z zaleceniami PTOP Salamandra.
Budynki mieszkalne w czeSciach wspoinych (klatki schodowe i korytarze) posiadaty
stolarke okienng PVC oraz aluminiowe drzwi wejsciowe do klatek schodowych.
Wraz z ociepleniem $cian wykonano nowe rynny, parapety oraz obrobki blacharskie
dachu i ptyt balkonowych. Opaski wokot fundamentow budynkéw wykonano z kostki
pozbrukowej lub z wylewki betonowej. Kratki wentylacyjne stropodachdw znajdujace
sie na $cianach wzdtuznych budynkéw, w ktdrych stwierdzono przebywanie
nietoperzy posiadaty wyciete otwory umozliwiajace swobodny dostep do przestrzeni
stropodachu dziko zyjacych zwierzat i ptakéw. Kolorystyka elewacji budynkéow
wykonana zostata zgodnie ze wskazaniami plastycznymi Spétdzielni oraz
w porozumieniu z przedstawicielami osiedli. Nie stwierdzono $ladéw naturalnego
zuzycia farby pokrywajacej tynki lub celowego niszczenia elewacji budynkow (tynku
i warstwy docieplajacej).

(akta kontroli str. 290-308)

28. Zgodnie z § 5 Rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego', budynki, ktére poddano termomodernizacii,
posiadaty ksigzki obiektu, w ktorych dokonano wpisu o jej przeprowadzeniu.

(akta kontroli str.309-368)

29. Zagadnienia z zakresu niniejszej kontroli byty m.in. przedmiotem kontroli petnej,
obejmujacej lata 2012-2014, przeprowadzonej przez Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni
Mieszkaniowych, ktéra nie stwierdzita nieprawidtowosci podczas przygotowania
| prowadzenia prac termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str. 369-361)

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

5Dz, U. nr 120, poz. 1134
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1.4. Realizacja obowiazkéw wynikajacych z umowy z BGK

30. W latach 2014-2018 (do 31 pazdziernika) rozliczono 25 przedsiewzie¢
termomodernizacyjnych, sfinansowanych kredytem inwestycyjnym NASZ REMONT
z premigq termomodernizacyjng z BGK. Termomodernizacja ww. budynkéw
kosztowata Spétdzielnie tacznie 8 578 456,33 zt, w tym pozyczki z PKO BP wynosity
6 089 162,80 zt, a udziat funduszu remontowego 2 489 293,53 zt.

(akta kontroli str. 384-387)

31. W zwigzku z powyzszymi rozliczeniami BGK przekazat PKO BP 25 premii
termomodernizacyjnych w tacznej wysokosci 1.091 816,72 zt, na sptate
zaciggnietych przez Spotdzielnig kredytow inwestycyjnych.

(akta kontroli str. 384-386)

32. Umowy o przyznanie kredytu inwestycyjnego z premig termomodernizacyjna,
zawierano na kwoty zgodne z kwotami wskazanymi w optymalnych wariantach
poszczegolnych audytdw energetycznych oraz z wnioskami Spétdzielni o przyznanie
premii termomodernizacyjne;.

(akta kontroli str. 29-104 i 388-513)

33. Zarzad Spotdzielni wyjasnit, ze: ,Spdidzielnia nie otrzymata od Banku
kredytujacego oraz BGK uwag do przeditozonych audytéw energetycznych oraz
przestanych w trakcie trwania umowy zaswiadczer dotyczacych zgodnosci
wykonanych prac z dokumentacjg projektowg'e. Nie wystapity przypadki odmowy
udzielenia kredytu lub premii termomodernizacyjnej.”

(akta kontroli str. 493)

34. Umowy kredytu inwestycyjnego NASZ REMONT z premig termomodernizacyjng
zobowigzywaty Spdtdzielnie do zrealizowania przedsiewziecia
termomodernizacyjnego  zgodnie z projektem budowlanym opracowanym
na podstawie zweryfikowanego przez BGK audytu energetycznego, w terminie
w niej wskazanym. Uzyskanie premii termomodernizacyjnej przez Spdidzielnie
uwarunkowane byto od zlozenia do banku w terminie 20 dni roboczych od daty
zakonczenia realizacji przedsiewziecia oS$wiadczenia projektanta, ze projekt
budowlany  sporzadzony zostat na podstawie zatozen  wynikajacych
ze zweryfikowanego przez BGK audytu energetycznego oraz o$wiadczenia
inspektora nadzoru inwestorskiego lub projektanta sprawujacego nadzér autorski,
ze przedsigewziecie zostato zrealizowane zgodnie z projektem budowlanym. PKO BP
po przeprowadzonej kontroli, powiadamiat BGK, Ze spetnione zostaty warunki
uprawniajgce do wyptaty premii termomodernizacyjnej. Wskazane w umowach
warunki, zostaty przez Spotdzielnig spetnione. W jednym przypadku PKO BP,
na wniosek Spotdzielni, aneksem do umowy'” przedtuzyt termin realizacji inwestycii.
Przedtuzenie terminu wynikato z ograniczonej mocy przerobowej wykonawcy oraz
niesprzyjajacych warunkéw atmosferycznych.

Umowy kredytu inwestycyjnego zobowigzywaty kredytobiorce do informowania
banku o wystepowaniu o inne kredyty lub pozyczki. Spdidzielnia nie zaciggata
innych, nowych zobowigzan o charakterze kredytowym lub leasingowym.

(akta kontroli str. 388-490)

Protokoty odbioru robét termomodemizacyjnych potwierdzaty ich wykonanie
w terminie okreslonym umowg oraz z zakresem rob6t wskazanym w audycie
energetycznym danego budynku. Nie ujawniono przypadkéw zakonczenia inwestycji

6 Dotyczy 25 przekazanych przez Spétdzielnie do PKO BP do 31 pazdziernika 2018 r. petnych rozliczen wykonanych
termomodernizacji.
17Nr 1 do umowy 83 1020 4144 0000 6796 0065 6686 z 17.10.2014 r.
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po terminie umownym lub aneksowanym oraz wypfaty premii termomodernizacyjne;
przed datg zakonczenia robot.
(akta kontroli str. 191-251, 401, 469, 477-490

35. W umowach PKO BP zastrzegt prawo do dokonywania kontroli przez osoby
upowaznione przez bank i przedstawicieli organéw kontroli panstwowe;
lub skarbowej, dokumentow zwigzanych z przedsiewzieciem termomodernizacyjnym
oraz nieruchomosci bedacej przedmiotem termomodernizacji. Przed realizacjg
dyspozyciji kredytobiorcy, PKO BP miat prawo kontroli zgodnosci wystawionych
faktur lub dokumentow ksiegowych z zakresem zrealizowanych robot.
PKO BP przeprowadzit 25 kontroli termomodernizowanych budynkéw'®, o ktdrych
Spditdzielnia wezesniej nie byta informowana. Pozytywny wynik kontroli spowodowat
wyptate kredytu oraz premii termomodernizacyjnej. Spotdzielnia nie otrzymywata
kopii protokotow z przeprowadzonych kontroli.

(akta kontroli str. 492-493)

36. Zgodnie z art. 5 ustawy z 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji
i remontéw!®, wysoko$¢ premii termomodernizacyjnej uzalezniona byta od kwoty
faktycznie wykorzystanego kredytu, wartosci przedsiewziecia
termomodernizacyjnego oraz dwukrotnosci przewidywanych rocznych kosztow
oszczednosci, nie wyzszych niz okreslone w pozytywnie zweryfikowanym audycie
energetycznym.  Spoérdd 25  rozliczonych  przez  bank  kredytow
termomodernizacyjnych, w  dwoéch  umowach?0  wykorzystanie  kredytu
termomodernizacyjnego byto nizsze od przyznanego, odpowiednio o kwote:
14 648,18 zt i 2 320,00 zt. Tylko w przypadku nizszego wykorzystania o 2 320,00 zt
kredytu termomodernizacyjnego przyznanego umowa nr 44 1020 4144 0000 6696
0072 7180, BGK zmniejszyt premie termomodernizacyjng o kwote 464,00 zt.

(akta kontroli str. 494-511)

37. Premie termomodernizacyjne przekazywane przez BGK, PKO BP zaliczat
na sptate zaciggnietych kredytéw, co skutkowato zmniejszeniem salda zadtuzenia
Spotdzielni.

(akta kontroli str. 495-511)

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

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

38. Spotdzielnia zawarta w 2013 r. dwie umowy?! kredytu z Bankiem Ochrony
Srodowiska (dalej: BOS) z doptatg do oprocentowania kredytow przez Wojewddzki
Fundusz Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Poznaniu (dalej: WFOSIGW),
na finansowanie zadan zwigzanych z ochrong srodowiska. W umowach zawartych
pomiedzy BOS a Spotdzielnig Mieszkaniowa ,WFOSiGW udzielat doptat do odsetek
na zasadach okre$lonych w umowie, o ktérej mowa w ust. 1, w wysokosci 3,00 p.p
przez okres nie dtuzszy niz 60 miesiecy liczony od dnia uruchomienia pierwszej
transzy kredytowej"22, odpowiednio dwoch budynkdw w Nowym Tomyslu
z zakonczeniem realizacji zadania do 30 grudnia 2013 r. oraz jednego budynku

18 Za kazda kontrole PKO BP obcigzat rachunek biezacy Spétdzielni prowizjg w wysokosci 150 zt.

9 Dz. U.z 2018 r. poz. 966

2 Umowa nr 92 1020 4144 00006096 0072 7289 z 4.12. 2015 r. oraz nr 44 1020 4144 0000 6696 0072 7180 z 4.12.2015 .

21 Umowa kredytowa Nr 13/13/WFOSIGW/L05/056 ze splatg przez dziesie¢ lat i Nr 14/13/WFOSIGW/L05/056 z 25 listopada
2013 r. ze sptatg przez pig¢ lat

2 Oszczednosc energii (oc. $cian) odpowiednio 175 472,22 kWh/a i 135 833,33 kWh/a i
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wBuku i dwoch w Nowym Tomy$lu z zakonczeniem realizacji zadania do
30 czerwca 2014 .
(akta kontroli str. 512-542)

39. WFOSiIGW doptacit do odsetek dwdch kredytow udzielonych przez BOS tacznie
119.149,52 zt, w tym 3.353,29 zt w 2013 r. oraz od 1.01.2014 r. do 31 pazdziernika
2018r. 115.796,23 zt.

(akta kontroli str. 543-545)

40. WFOSIGW nie kontrolowat Spétdzielni w zakresie realizacji termomodernizacji
wielorodzinnych budynkéw mieszkaniowych wskazanych w pkt 38.
(akta kontroli str.382-383)

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

1.6. Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

41. Dostawcy energii cieplnej do budynkow bedacych w zasobach Spdtdzielni
na terenie Nowego Tomysla byto Przedsiebiorstwo Energetyki Cieplnej Spdtka z o.0.
w Nowym Tomyslu (dalej: PEC). Do budynkéw w Buku, Pniewach i Opalenicy
energie cieplng dostarczata Veolia Energia Poznan S.A. Ww. dostawcy biezaco
zawiadomili Spotdzielnie o wzroscie lub obnizeniu ceny energii ciepinej, oraz
ze wprowadzane taryfy cen ciepta zostaty zatwierdzane decyzjg Prezesa Urzedu
Regulacji Energii.
W poszczegdinych latach okresu 2014-2017 cena GJ energii cieplnej netto
dostarczanej przez PEC wynosita odpowiednio: 67,65 zt/GJ, 68,64 zt/GJ,
67,49 zZ/GJ i 63,83 zl/GJ. PEC poinformowato Spétdzielnie, ze od 11 wrze$nia
2018r. opfata ta wzrasta w stosunku do roku poprzedniego o 2,3 % i wynika
z wzrostu kosztow prowadzenia dziatalnosci koncesyjne;.
Cena GJ energii cieplnej dostarczanej przez Veolia Energia w okresie od 2013
do 2017 r. ulegata obnizeniu. Dla budynkéw w Buku z 61,47 z{/GJ do 54,17 zt/GJ,
dla budynkéw w Pniewach z 64,81 z/GJ do 57,09 zl/GJ oraz dla budynkow
w Opalenicy z 60,88 zt/GJ do 55,79 zl/GJ. Od 2 sierpnia 2018 r. dostawca ciepta
podwyzszyt cene GJ w stosunku do 2017 r. dla budynkéw w Pniewach i Buku
odpowiednio 0 0,7 i 1,6 %, a dla budynkéw w Opalenicy obnizyt ceng o 0,1 %.
Zmiang ceny GJ, Veolia Energia Poznan uzasadnita lokalizacjg zrodta ciepta,
rodzajem stosowanego paliwa (gazu) oraz mocg zaméwiona.

(akta kontroli str. 546-623)

42. Audyty energetyczne 12 kontrolowanych budynkéw zasilanych z trzech weziow
w wariancie optymalnym zaktadaty zmniejszenie zapotrzebowania na energie
cieplng od 22,15 % do 28,17 %. Dostawy ciepta do ww. budynkéw odbywaty sie
przez wezly cieptownicze?, na ktorych dokonywany byt pomiar taczny
przekazywanej energii cieplnej. Zaktadane oszczednosSci zuzycia energii ciepinej dla
badanych trzech weztow zasilajgcych odpowiednio sze$¢ i trzy budynki w Nowym
Tomy$lu oraz trzy budynki w Opalenicy wynosita odpowiednio: 24,17, 27,3
i123.11 %. Rzeczywista oszczednos¢ energii po termomodernizacji, wynosita
odpowiednio: 29 i 25 % w Nowym Tomyslu oraz 19 % w Opalenicy?4. Oszczedno$é
kosztdbw ogrzewania poszczegdlnych budynkéw w sezonie grzewczym
po termomodernizacji w stosunku do oszczednosci kosztow wyliczonych w audycie
energetycznym wyniosta od 10 do 100 %.

(akta kontroli str. 624-632)

23 Licznik energii cieplnej zamontowany na weZle, informacije o zuzytej energii cieplnej przez kilka budynkéw podtgczonych do
wezta. Spétdzielnia nie ma licznikéw dla poszczegélnych blokow.
2 Jeden z trzech budynkéw w Opalenicy ma wykonang czg$ciowg termomodernizacjg.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Prezes Spotdzielni wyjasnit, ze: ,Budynki wielorodzinne charakteryzujq sie naturalng
zmiennoscig zapotrzebowania na ciepto. Decydujg o tym niepoliczalne czynniki
zewnetrzne m.in. rézne nasilenie niskich temperatur powietrza w kolejnych
sezonach grzewczych, nastonecznienie bryly budynku, ekspozycja na wiatry i opady
atmosferyczne oraz wewnetrzne zyski ciepta. Jako temperature obliczeniowg
mieszkan w opracowanych audytach energetycznych przyjeto zgodnie z przepisami
20 st. C. Mozna przypuszczac, ze przed termomodernizacjg duza ilo$¢ pomieszczen
w mieszkaniach byla niedogrzewana. Po termomodernizacji, gdy znaczaco
ograniczono straty ciepta, mozliwe staje sie utrzymywanie temperatury wyzej niz
20 st. C. Dane o zuzyciu energii ciepinej budynkéw zasilanych w ciepto pochodzg
z tzw. weztow grupowych budynkdéw, posiadajacych jeden wspolny licznik, mogg
mie¢ charakter wytacznie orientacyjny. Straty na ciepfociggach przesytowych
zwezta grupowego do budynkéw, powodujg znieksztatcenie obrazu zuzyc,
natomiast audyty zgodnie z obowigzujacymi przepisami obejmujg energetycznie
wylacznie  budynki, bez uwzglednienia strat na zewnetrznych sieciach
przesytowych.”

(akta kontroli str. 633-634)

45. Otrzymana z WFOSIGW doptata do odsetek, zaciagnietych dwach kredytow
przez Spdtdzielnie, przekazywana byta bezposrednio przez WFOSIGW do BOS.
BOS nie wymagat przediozenia audytéw energetycznych a jedynie dokumentow
potwierdzajacych osiagniecie efektu ekologicznego, tj. protokotéw odbioru robét
budowlanych dla termomodernizowanych budynkéw mieszkalnych. Dla pieciu
budynkéw termomodernizowanych w oparciu 0 ww. kredyt, Spotdzielnia posiadata
opracowane audyty energetyczne.

(akta kontroli str. 512, 530, 635-654)

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

IV. Uwagi i wnioski

Najwyzsza Izba Kontroli nie formutuje uwag i wnioskdéw pokontrolnych.

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 zgtoszenia 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 zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Poznan, 13 listopada 2018 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu
Kontroler Dyrektor
Ryszard Kokociriski z up. Tomasz Nowinski
Gtéwny specjalista kontroli panstwowej ~ Wicedyrektor



