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|. Dane identyfikacyjne

Poznanskie Towarzystwo Budownictwa Spotecznego sp. z 0.0.; ul. Konfederacka 4;
60-281 Poznan'.

Andrzej Konieczny, Prezes Zarzadu PTBS, od 8 wrze$nia 2015 .

Przygotowanie i realizacja projektéw finansowanych z Europejskiego Funduszu
na rzecz Inwestycji Strategicznych?. W szczegéInoSci:

a) przygotowanie inwestycji i pozyskanie finansowania z EFIS;
b) udzielanie zamowien publicznych w ramach inwestyciji;
C) przebieg i efekty realizacji inwestycji.

1 stycznia 2016 r. - 31 marca 2022 r. z uwzglednieniem dowodow i faktow
wykraczajacych poza ten okres, majacych wptyw na kontrolowane obszary3.

Art. 2 ust. 2 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli4

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Zbigniew Truszkowski, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LPO/65/2022 z 5 kwietnia 2022 r.

(akta kontroli str.1)

" Dalej: PTBS albo Spétka). Miasto Poznan posiadato 100% udziatéw w kapitale zakladowym Spétki.

2 Dalej: EFIS. Europejski Fundusz na rzecz Inwestycji Strategicznych (EFIS) zostat utworzony przez Komisje
Europejska i Europejski Bank Inwestycyjny (dalej: EBI) w celu uruchomienia inwestycji o wartosci 500 mid EUR.
Jego zadaniem jest zapewnienie gwarancji dla finansowania projektéw potrzebnych danej gospodarce badz
spofeczenstwu, realizowanych przede wszystkim przez sektor prywatny oraz w niektérych obszarach
gospodarczych przez sektor publiczny. Poprzez zwiekszenie zdolnoSci do ponoszenia ryzyka, mozliwe jest
uruchomienie inwestycji dugoterminowych bez konieczno$ci angazowania $rodkéw budzetowych danego kraju
i tym samym nie generujac dtugu publicznego. Poczatkowy budzet EFIS wynosi 33,5 mld EUR, z czego 26 mid
zostato zaangazowane z budzetu UE, a 7,5 mld przekazat EBI. Finansowanie mozna uzyska¢ na inwestycje
z réznorodnych obszaréw, w tym m.in. badania i innowacje, energetyke, rozwéj przedsigbiorczosci, ochrone
$rodowiska oaz infrastrukture spoteczng i zdrowie. Inwestycje te muszg charakteryzowaé sie podwyzszonym
poziomem ryzyka. https://www.gov.pl/web/fundusze-regiony/europejski-fundusz-na-rzecz-inwestycji-
strategicznych-efis-

3 Dalej: badany okres.

4Dz. U.z2022r. poz. 623, dalej: ustawa o NIK



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Il. Ocena ogdlna’ kontrolowanej dziatalnosci

Spotka nie wybudowata zaktadanej w umowie z EBI liczby lokali mieszkalnych (mnie;
0 58%, nie dotrzymujac przy tym uméwionego terminu), a zrealizowane w ramach
tej umowy inwestycje na polach 8 MW i 5 MW, nie zostaty wykonane w terminach
wyznaczonych w umowach z Wykonawcg (opdznienia o odpowiednio: 108 i 290 dni).
Natomiast Spotka byta przygotowana do realizacji inwestycji wspétfinansowane;
z EFIS. Prace nad przygotowaniem i ztozeniem wniosku oraz przygotowaniem
| zawarciem umowy z EBI przebiegaly bez zbednej zwioki. Podjete dziatania
skutkowaty pozyskaniem srodkéw EFIS na przedsiewziecie jeszcze przed podjeciem
prac inwestycyjnych. Rozpoczynajac inwestycje PTBS miato zapewnione jej petne
finansowanie.

Udzielajagc zamowien zwigzanych z realizacjq inwestycji wspétfinansowanych
ze Srodkdéw EFIS, Spotka przestrzegata przepisow ustaw prawo zamowien
publicznych8, podejmujac dziatania, w sposéb gwarantujacy zachowanie uczciwe;
konkurenciji i rowne traktowanie wykonawcow. W Spdtce nalezycie zabezpieczono
interes Zamawiajgcego, co w rezultacie spowodowato, ze wybdr Wykonawcy
zapewnit pozadang pod wzgledem jakosci realizacje inwestycji.

Koszty prac wykonanych w ramach poszczegoinych zadan inwestycyjnych
nie odbiegaty razaco (wyzsze $rednio o 11,6 %) od kwot ustalonych w umowach
z Wykonawcy. Kwoty wynikajace z umow z Wykonawcyg byty wyzsze od kwot
wyliczonych w kosztorysach $rednio o 8,6 %. Nadzor sprawowany przez Spotke
nad realizacjg inwestycji byt rzetelny. Podejmowane dziatania w tym zakresie
pozwalaty na identyfikacie przypadkdéw niezgodnoSci realizacji inwestycji z jej
zatozeniami, przepisami oraz zasadami wiedzy technicznej.
Rezultatem prowadzonego nadzoru byly dziatania eliminujace negatywne skutki tych
niezgodnosci. PTBS spfacato terminowo zobowigzania wobec EBI z tytutu
zaciggnietych transz kredytu, zardbwno w czesci odsetkowej jak i kapitatowe;.
Wynagrodzenia wykonawcdw byly ptacone zgodnie z warunkami okre$lonymi
w umowach. Skfadniki majatkowe sfinansowane ze $Srodkéow EBI zostaty
ubezpieczone. Osiagnieto optymalne korzy$ci spoteczne z  inwestycji;
z funkcjonujacych 542 lokali mieszkalnych zbudowanych w ramach ww. inwestycii
wszystkie byty wynajete’.

Jednakze w dokumencie okreslajgcym zatozenia do inwestycji nie przedstawiono
oceny w zakresie wykonalno$ci technicznej i prawnej inwestycji oraz oceny ryzyk
zwigzanych z realizacjg inwestycji.

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

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogding, jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowe;.

6 Ustawa z dnia 29 stycznia 2004 r. Prawo zamowien publicznych, Dz. U. z 2019. poz. 1843 ze zm., dalej:

poprzednia ustawa pzp. Ustawa z dnia 11 wrze$nia 2019 r. Prawo zaméwien publicznych, Dz.U. z 2021, poz.1129

ze zm. dalej: ustawa pzp.

" Wedtug stanu na 15 lipca 2022 r.

8 Oceny czastkowe to oceny dziatalnosci w poszczegolnych obszarach badan kontrolnych. Ocena czastkowa
moze by¢ sformutowana jako ocena pozytywna, ocena negatywna albo ocena w formie opisowe;.
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Opis stanu
faktycznego

1. Przygotowanie inwestycji i pozyskanie finansowania
z EFIS

Dokumentem  okre$lajgcym  zatozenia dla  planowanej inwestycji  pn.
,Projekt Koszalinska™ byta w Spdice ,Analiza optacalnosci inwestycii
na nieruchomosci przy ul. Koszalinskiej planowanej przez spotke PTBS sp. z 0.0.™1°.
Wskazano w niej podstawowe cele i rodzaje inwestycji mieszkaniowych: budowa
mieszkan na wynajem, mieszkan na wynajem z dojsciem do wtasnosci oraz budowa
lokali mieszkalnych skierowanych do os6b wymagajacych wsparcia (np. seniorzy,
wychowankowie doméw dziecka). W opracowaniu wskazano zrédfa finansowania
oddzielnie dla kazdego z ww. rodzajow inwestycji. Zdefiniowano grupe docelowg
przysztych uzytkownikéw, osoby, ktdrych nie sta¢ na zakup mieszkania na wolnym
rynku (gospodarstwa domowe o niskich i $rednich dochodach oraz ustalono
obligatoryjne warunki dostepu do tych mieszkan i zasad ich najmu. W opisie
wskazano sposob pozyskania nieruchomosci przy ul. Koszalinskiej oraz potencjat pol
inwestycyjnych w zakresie: planowanej ilosci i powierzchni uzytkowej lokali
mieszkalnych i lokali uzytkowych oraz planowanych kosztéw budowy wigcznie
z infrastrukturg drogowg (bez kosztow finansowych i gruntu). W strukturze
finansowej projektu zaplanowano podziat inwestycji na etapy i dostosowanie tempa
realizacji inwestycji do zatozen polityki mieszkaniowej Miasta Poznania i popytu
na lokale zgtaszane przez potencjalnych najemcéw. Opracowano plan montazu
finansowego dla poszczegdlnych pol inwestycyjnych z uwzglednieniem warto$ci
gruntu, podatku VAT oraz kosztow finansowych poniesionych w okresie realizacji
inwestycji. Zatozono sfinansowanie inwestycji kredytem udzielonym przez EBI
na okres 30 lat. W Analizie przedstawiono takze: projekcje finansowe zwigzane
z wykupem lokali mieszkalnych w ramach najmu z dojsciem do wiasnosci; projekcje
stawki czynszu oraz przychodow czynszowych w ramach najmu z dojsciem
do witasnosci; prognozowany wykup lokali mieszkalnych w ramach najmu z dojSciem
do wilasno$ci; projekcie finansowe zwigzane z lokalami mieszkalnymi
przeznaczonymi na wynajem oraz projekcje stawki czynszu oraz przychodow
czynszowych  dla  lokali ~ mieszkalnych  przeznaczonych  na wynajem.
Analiza opfacalnosci wykazata, ze inwestycja na nieruchomosci przy ul. Koszalinskiej
w przyjetej formule, zgodnie z zaplanowanym harmonogramem realizacji, byta
rentowna. Tworzac ww. Opracowanie korzystano takze z analiz rynkowych
przekazanych Spotce przez Miasto Poznan.

(akta kontroli str. 28-123)

Ocena korzy$ci wynikajacych z realizacji inwestycji, w tym korzySci spotecznych
wynikata z samej istoty plandw inwestycyjnych w rejonie ul. Koszalinskiej,
gdzie zamierzano wybudowanie mieszkan na wynajem, mieszkan na wynajem
z dojsciem do wiasno$ci i lokali mieszkalnych skierowanych do oséb wymagajacych
wsparcia. Byt to program spoteczny, skierowany do najemcéw o srednich dochodach,
ktérzy nie posiadali zdolno$ci kredytowej i nie byli w stanie sfinansowa¢ zakupu
mieszkania, dysponowali jednak dochodami na tyle wysokimi, ze nie mogli ubiegac
sie 0 mieszkanie komunalne. Oferte tg kierowano do najemcéw spetniajacych
okreslone kryteria dochodowe, nieposiadajacych tytutu prawnego do innego lokalu
mieszkalnego na terenie Poznania. Korzysci spoteczne z tej inwestycji byty spojne
z zatozeniami ,Strategii Rozwoju Miasta Poznania do roku 203011, w ktérej zatozono
realizacje m.in. nastepujacych celow strategicznych: ,poprawa jako$ci zycia oraz

9 Dalej: takze Projekt

10 Dalej: Analiza optacalnosci. Pierwsza wersja Analizy optacalnosci powstata 21 grudnia 2015 r. Dokument
obowigzujacy sporzadzono 18 listopada 2016 r.

W 2013 r. dokonano aktualizacji dokumentu.



atrakcyjnoS¢ przestrzeni i architektury miasta"; ,zwiekszenie atrakcyjnosci Poznania
jako miejsca do zamieszkania" program ,Mieszkajmy w Poznaniu", majacy za zadanie
zatrzymanie trendu odptywu mieszkancoéw z terenu miasta. Zaplanowane efekty
spoteczne inwestycji w ramach mieszkan dostepnych cenowo miaty spowodowac:
zahamowanie procesow suburbanizacyjnych; zatrzymanie w mie$cie mtodych ludzi
i 0s6b w Srednim wieku w celu poprawy struktury demograficznej miasta; zachete dla
0s6b w wieku produkcyjnym do powrotu do miasta oraz pozyskanie przez Miasto
Poznan $rodkéw na utrzymanie infrastruktury o$wiatowej, sportowej, kulturalnej,
drogowej czy zdrowotnej, a takze realizacje nowych inwestycji (zrodtem finansowania
bedgq podatki ptacone przez mieszkancow Poznania, kitérzy zamieszkajg
w budynkach wykonanych w ramach ww. Projektu). W ramach programu mieszkan
dostepnych cenowo Spdtka przygotowata oferte zréznicowanych cenowo lokali
mieszkalnych na wynajem, z podziatem na: mieszkania na wynajem w standardowym
systemie tbs; mieszkania dla senioréw (Spdtka udostepnita 35 lokali Miastu Poznan,
ktére stajac sie partycypantem w kosztach budowy, wskazato jednoczesnie Spotce
najemcow tego zasobu); mieszkania wspomagane dla 0séb z niepetnosprawno$ciami
oraz mieszkania na wynajem z dojsciem do wiasnosci (przeznaczone dla oséb
chetnych do wplaty partycypacji w kosztach inwestycji oraz systematycznego
sptacania pozostatej wartosci lokalu mieszkalnego w czynszu).

(akta kontroli str. 52-56, 354-375, 615)

1.2. Analiza udostepnionej do badania dokumentacji Spotki wykazata, ze organa
Spdtki dgzac do realizacji ww. inwestycji podejmowaty m.in. nastepujace dziatania:

- Zarzad Spdtki w maju 2015 r. analizowat mozliwosci inwestycyjne Spotki
na posiadanych gruntach i potencjalne zrodta finansowania (fundusze EBI, obligacje
BGK, kredyty komercyjne)'?;

- na posiedzeniu we wrzesniu 2015 r.13 Zarzad Spotki omowit m.in.: decyzje Zastepy
Prezydenta Miasta Poznania™ o zwigkszeniu intensyfikacji dziatan przez PTBS
I ZKZL sp. z 0. 0. w celu pozyskani kredytébw z EBI dla realizacji projektow
mieszkaniowych oraz utrzymywanie statego kontaktu pracownika Spétki z EBI;

- 29 lutego 2016 r. Zarzad Spdtki podjat Uchwate's, o wyrazeniu zgody
na przeprowadzenie postepowania w formie konkursu'é, na opracowanie koncepciji
urbanistyczno-architektonicznej terenu potozonego w Poznaniu, przy ulicy
Koszalinskiej - dziatki o numerze ewidencyjnym 1/37 (w trakcie podziatow) arkusz
14, obreb Golecin (zbieg ulic Koszalifska, Literacka, Zotnierzy Wykletych) bedacego
we wiadaniu PTBS, w ktorym przewiduje sie nagrody okreslone w art. 111 ust. 1 pkt
113 ustawy prawo zamowien publicznych pzp; oraz w trybie zamdwienia z wolnej reki
na podstawie art. 67 ust 1 pkt 2 pzp na opracowanie koncepcji wielobranzowej oraz
Programu Funkcjonalno-Uzytkowego dla przedmiotowego terenu;

- na posiedzeniu w kwietniu 2016 r. cztonkowie Rady Nadzorczej PTBS'.,
analizowali podejmowane dziatania, w tym, w szczegolnosci te zwigzane
z. aktualizacjg harmonogramu Projektu; ww. konkursem; rodzajami zrodet
finansowania Projektu, takze tym z EBI; efektami spotkania w dniu 5 kwietnia 2026

12 Protokét z posiedzenia Zarzadu spétki PTBS z 25 wrze$nia 2015 .
13 Protokot z posiedzenia Zarzadu spétki PTBS z 28 maja 2015 .
14 Dalej: Prezydent Miasta

15 Uchwata Zarzadu spétki PTBS nr 16/2016 z dnia 29 lutego 2016 roku w sprawie: przeprowadzenia postepowania
w formie konkursu na opracowanie koncepcji urbanistyczno- architektonicznej terenu potozonego w Poznaniu przy
ulicy Koszalinskiej, przeprowadzenia postepowania w trybie zamoéwienia z wolnej reki na opracowanie koncepcii
wielobranzowej oraz Programu Funkcjonalno-Uzytkowego dla przedmiotowego terenu, przyjecia Regulaminu
konkursu, powotania Komisji do przeprowadzenia postepowania w trybie zaméwienia z wolnej reki

16 Na podstawie art. 110 i nastepnych poprzedniej ustawy pzp.

"7 Protokét z posiedzenia Rady Nadzorczej nr 160/2016 PTBS z dnia 8 i 25 kwietnia 2016 r.
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w Poznaniu z przedstawicielami EBI w ramach tzw. misji technicznej, wytonieniem
generalnego wykonawcy i nadzoru inwestorskiego inwestycj:

- 19 maja 2016 r. Zarzad Spotki skierowat do Zgromadzenia Wspoinikow PTBS
wniosek 0 wyrazenie zgody na zaciggniecie kredytu diugoterminowego w kwocie
do 147 000 tys. zt na okres do 30 lat na sfinansowanie przedsiewzigcia polegajacego
na budowie ok. 1200-1300 lokali mieszkalnych i lokali uzytkowych
wraz z infrastrukturg towarzyszacg. Wniosek ten 6 czerwca 2016 r. uzyskat
pozytywng opinie Rady Nadzorczej PTBS'8:

- 18 lipca 2016 r.1® Zarzad Spétki podjat decyzje o utworzeniu nieformalnego zespotu
do przygotowania Projektu:

- na wniosek BNW, Zarzad Spdtki w pazdzierniku 2016 r. dokonat aktualizacji Analizy
optacalnosci;

- 27 pazdziernika 2016 r. Zarzad Spdtki wyrazit zgode na przeprowadzenie
postepowania o udzielenie zamdwienia publicznego na opracowanie projektu
budowlanego i wykonawczego dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu
budynkdw wielorodzinnych z halami garazowymi oraz lokalami ustugowymi na polach
inwestycyjnych 4 MW, 6 MW i 7 MW zlokalizowanych w Poznaniu pomiedzy ulicami:
Literacka/Zotnierzy Wykletych wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe
oraz petnieniem nadzoru autorskiego w trakcie realizacji2;

- w listopadzie 2016 r. Zarzad Spotki przekazat do BNW kolejng aktualizacje Analizy
optacalnosci

- Nadzwyczajne Zgromadzenie Wspoinikow PTBS 28 listopada 2016 r. wyrazito
zgode na realizacje | etapu inwestycji w rejonie ul. Koszalinskiej/Literackiej/Zotnierzy
Wykletych w Poznaniu, polegajacego na budowie okoto 357 lokali mieszkalnych
(w tym okoto 69 mieszkan w systemie TBS i okoto 288 w systemie najem z dojSciem
do wiasnosci), lokali uzytkowych oraz miejsc postojowych wraz z infrastrukturg
towarzyszaca, na terenie niezabudowanych nieruchomos$ci gruntowych potozonych
w obrebie Golecin (arkusz mapy 14), na dziatkach: nr 1/65, o powierzchni 2,0424 ha
(pole inwestycyjne oznaczone w miejscowym planie zagospodarowania
przestrzennego?! jako 5 MW); i nr 1/78, o powierzchni 0,6355 ha ( pole inwestycyjne
oznaczone w mpzp jako 8 MW), objetych ksiegg wieczysta nr KW P01P/00101309/8,
po wniesieniu ich przez Miasto Poznan do Spotki jako wkiad niepieniezny i na
warunkach nie gorszych niz wynikajacych z opracowania Analiza opfacalnosci
inwestycji przy ul. Koszalinskiej planowanej przez spotke?2;

- takze 28 listopada 2016 r. Nadzwyczajne Zgromadzenie WspoInikéw PTBS wyrazito
zgode na zaciggniecie przez Spdtke kredytu w EBI w celu sfinansowania inwestyciji
polegajacej na budowie lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych oraz miejsc
postojowych wraz z infrastrukturg towarzyszaca na terenie Miasta Poznania w okresie

18 Uchwata nr 26 /2016 Rady Nadzorczej spotki PTBS z dnia 6 czerwca 2016 r. w sprawie: zaopiniowania wniosku
Zarzadu Spotki w przedmiocie zaciggniecia przez PTBS kredytu

19 Protokot z posiedzenia Zarzadu spétki PTBS z 18 lipca 2016 r.

2 Uchwata Zarzadu Spotki PTBS nr 61/2016 z dnia 27 pazdziernika 2016 r. w sprawie: przeprowadzenia
postepowania o udzielenie zamoéwienia publicznego na opracowanie projektu budowlanego i wykonawczego dla
inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkéw wielorodzinnych z halami garazowymi oraz lokalami
ustugowymi na polach inwestycyjnych 4MW, 6 MW i 7 MW zlokalizowanych w Poznaniu pomiedzy ulicami:
Literacka/Zotnierzy Wykletych wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe oraz petnieniem nadzoru autorskiego w
trakcie realizacji oraz powotania Komisji Przetargowej

21 Dalej: mpzp.

22 Uchwata nr 49//2016 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdlnikow spotki PTBS z dnia 28 listopada 2016 r.
w sprawie: wyrazenia zgody na realizacje | etapu inwestycji polegajacego na budowie lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych oraz miejsc  postojowych wraz z infrastrukturg towarzyszaca w rejonie  ul.
Koszalinskiej/Literackiej/Zotierzy Wykletych w Poznaniu, tj. na polach inwestycyjnych oznaczonych w mpzp jako
5MW i 8MW.



do korica 2021 roku2z. Uchwata nie zawierata informacji o analizowaniu przez
ten organ Spotki innych niz EFIS Zrodet finansowania inwestyciji;

- w zwigzku z uchwatg nr 26/2016 Rady Nadzorczej Spétki z dnia 6 czerwca 2016 r.
oraz uchwatg nr 50/2016 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw z dnia
28 listopada 2016r., Zarzad Spotki 30 listopada 2016 r. podjat decyzje o zaciggnieciu
przez PTBS kredytu w EBI kwocie do 147000 tys. zt przeznaczonego
na sfinansowanie inwestycji polegajacej na budowie lokali mieszkalnych, lokali
uzytkowych oraz miejsc postojowych wraz z infrastrukturg towarzyszaca na terenie
Miasta Poznania w okresie do korica 2021 roku?4.

- Zarzad Spotki 30 listopada 2016 podjgt uchwate w sprawie: przeprowadzenia
postepowania o udzielenie zamowienia publicznego na realizacje inwestycji
polegajacej na zaprojektowaniu wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe i budowie
zespotu budynkdw wielorodzinnych z halami garazowymi oraz lokalami ustugowymi
wraz z petnieniem nadzoru autorskiego, na polach inwestycyjnych 5 MW i 8 MW
Zlokalizowanych w Poznaniu pomiedzy ulicami Literacka / Zotnierzy Wykletych
oraz powotania Komisji Przetargowe;.

(akta kontroli str. 261-271, 272-283, 284-343)

Pierwsze telefoniczne rozmowy z EBI, pracownicy Sp&tki przeprowadzili na poczatku
2015 r., po ktorych, 25 lutego 2015 r. przekazano do EBI opis biznesowy PTBS wraz
z planami inwestycyjnymi. Od czasu podjecia pierwszych rozméw z EBI do dnia
podpisania umowy kredytowej (21 grudnia 2016 r. w Poznaniu i 22 grudnia 2016 r.
w Luksemburgu), Spdtka w 25 pakietach korespondencyjnych przekazywata
do Banku dokumenty zawierajace m.in.: sprawozdania Zarzadu, raporty biegtego
rewidenta wraz z opinig za rok 2013 oraz sprawozdania finansowe za lata 2012-2015;
opis planowanej struktury finansowania Projektu; informacje nt. zadtuzenia PTBS
w instytucjach finansowych, projekcje finansowe Spotki na okres kredytowania,
uwzgledniajacy realizacje planowanej inwestycji wraz z opisem zatozen;
kwestionariusz (otrzymany z EBI do uzupetnienia); opis integraciji Projektu z Miastem
Poznan w zakresie dostepnosci do infrastruktury, ustug, w tym transportu
publicznego; informacije do przygotowania dokumentacji dla Zarzadu EBI?5; aktualng
tabele z alokacjg Projektu; zdjecia dotychczasowych inwestycji, odpowiedzi
na dodatkowe pytania EBI w zakresie spraw finansowych; ustalenia w zakresie opisu

23 Uchwata nr 50//2016 Nadzwyczajnego Zgromadzenia Wspdinikéw spétki PTBS z dnia 28 listopada 2016 r.
w sprawie wyrazenia zgody na zaciggniecie kredytu w Europejskim Banku Inwestycyjnym w kwocie do 147 min
PLN przeznaczonego na sfinansowanie inwestycji polegajacej na budowie lokali mieszkalnych, lokali uzytkowych
oraz miejsc postojowych wraz z infrastruktura towarzyszaca na terenie Miasta Poznania w okresie do konca 2021
r. Dla ww. kredytu ustalono nastepujace zatozenia: okres kredytowania: 30 lat; przedmiot finansowania: 50%
kosztéw inwestycji brutto, bez podatku VAT podlegajacego odliczeniu; kwota kredytu: do 147 000 tys.zt;
planowane oprocentowanie nie wyzsze niz faktyczny koszt pozyskania finansowania przez EBI + marza 0,5%,
lecz nie gorsze niz wynikajace ze zgody na zaciagniecie kredytu udzielonej Spétce przez Bank Gospodarstwa
Krajowego; kredyt udzielany w transzach, okres ciggnienia transz do 2021 r., karencja w spfacie kapitatu kredytu
w okresie realizacji inwestycji dla poszczegdlnych transz; po zakonczeniu realizacji inwestycji - sptata kredytu w
kwartalnych lub pdirocznych ratach kapitatowo-odsetkowych.

2 Uchwata Zarzadu Spotki PTBS nr 63/2016 z dnia 30 listopada 2016 r. w sprawie: zaciggniecia kredytu w EBI.

25 W tym: m.in.: ,Polityka mieszkaniowa 2012-2022"; ,Analiza rynku nieruchomosci mieszkaniowych w Poznaniu i
gminach podpoznanskich; Analiza wielokryterialna; Diagnoza potrzeb mieszkaniowych. Interpretacja badan
ankietowych pt. Potrzeby i preferencje mieszkaniowe poznaniakéw; Raport z wywiadéw realizowanych w ramach
projektu pt. Badania potrzeb mieszkaniowych i spotecznych; Stan, struktura przestrzenna i kierunki rozwoju
mieszkalnictwa; Mapa dzielnic Poznania; Prognoza oddzialywania na $rodowisko STUDIUM; Prognoza
oddziatywania na $rodowisko - Strategia Rozwoju Miasta Poznania do 2030; Prognoza  oddziatywania  na
$rodowisko dotyczaca MPZP Koszalinska_Hezjoda; ~ Podsumowanie Strategicznej Oceny oddzialywania na
$rodowisko dla Projektu ; Program Ochrony Srodowiska dla Miasta Poznania na lata 2013-2016 z perspektywa
na 2020 Miejscowy plan zagospodarowania przestrzennego STRZESZYN; Miejscowy plan zagospodarowania
przestrzennego NARAMOWICE; Umowa PTBS z Miastem Poznan ; Analiza finansowa - Projekt Koszalinska, z
uwzglednieniem danych historycznych za lata 2012-2015 ; Projekcje  finansowe (obejmujace  Projekt
Koszalifiska) do roku 2042. Przyktadowe uktady mieszkan 1-, 2-, 3- pokojowych.
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technicznego Projektu, majacego stac sie czescig umowy kredytowej; informacji nt.
list 0sOb oczekujacych na zasiedlenie lokali mieszkalnych PTBS w latach 2013-2015;
ustalenia w zakresie zapisow umownych nt. lokalizacji inwestycji, limitow
dochodowych najemcéw, danych S$rodowiskowych i spotecznych, spetnienia
warunkow do wypfaty i zobowigzan dotyczacych wyptat transz oraz zastawu
na rachunku bankowym; zestaw dokumentow identyfikacyjnych ("Procedura Know
your Customer"); zestawienie zabezpieczen kredytowych; oraz liste udziatowcow
Spotki; oraz odpowiedzi na pytania EBIm.in. w zakresie informacji o przychodach
za lata 2014-2015 i naleznosSciach za lata 2012- 2015.

(akta kontroli str. 261-271, 272-283, 621)

28 sierpnia 2015 r., w Poznaniu odbyto sie spotkanie przedstawicieli Miasta Poznania
z przedstawicielami EBI, podczas ktorego omdwiono: plany inwestycyjne PTBS;
potencjalne projekty finansowane z EBI; mozliwo$ci finansowania w ramach tzw.
Planu Junckera (EFSI - the European Fund for Strategie Investments)
oraz mozliwo$ci finansowania pozabilansowego dla poznarskich spotek miejskich.

EBI nie zadat od Spotki formalnego wniosku o kredyt. Przekazat natomiast PTBS
kwestionariusz z pytaniami, ktory stanowit standardowg procedure oceny projektu.
Odpowiedzi na 43 szczegdtowe pytania przekazano do EBI 15 marca 2016 r.
Informacje zawarte w tych odpowiedziach stuzyty EBI do oceny projektu i identyfikacji
ryzyk z nim zwigzanych. Zdefiniowane ryzyka i srodki zaradcze uwzgledniono
w raporcie wewnetrznym Banku i dokumentach Projektu, ktdre przekazano
komitetowi zarzadzajgcemu i zarzadowi EBI.

Trwajaca od lutego 2015 r. korespondencja z EBI, doprowadzita do wzajemnych
ustalen szczegotow w zakresie zapisdw umownych. W dniu 19 lipca 2016 r. EBI
zatwierdzit Projekt pod nazwg Poznan Affordable Housing (Mieszkania dostepne
cenowo w Poznaniu)2.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze EBI przeprowadzito badanie ,due diligence™’, jednak
efektem tej analizy byt wewnetrzny dokument Banku, ktorego nie przekazano
do Spétki. O wykonaniu przez Bank takiej analizy Spétka dowiedziata sie z rozmowy
przeprowadzonej z pracownikiem EBI.

(akta kontroli str. 141-173, 458-547, 621-622)

1.3. Spdtka zapewnita petne finansowanie inwestycji. W budzecie Projektu udziat
kredytu z EBI wynosit do 50% catkowitego kosztu inwestycji. Zarzad Spétki wyjasnit,
ze w budzecie Projektu nie byto Srodkéw z Funduszy Strukturalnych.

(akta kontroli str.1229)

1.4. Zarzad Spotki wyjasnit, Ze administracja rzadowa nie wspierafa Spotki w zwigzku
z ww. Projektem, poniewaZz nie wystapita taka potrzeba. PTBS nie przekazywato do
Ministerstwa Funduszy i Polityki Regionalnej informacji o problemach w aplikowaniu
0 wsparcie z EFIS, gdyz jak wyjasnit Zarzad wszelkie problemy zwigzane
z aplikowaniem o $rodki finansowe rozwigzywane byty na biezgco w trakcie dialogu
Z Bankiem.

(akta kontroli str. 623)

% Dalej: Mieszkania dostepne cenowo.

27 Pojecie due diligence wywodzi sie z amerykaniskiej wyktadni prawa cywilnego. Do powszechnego uzycia trafito
w 1933 r. W jezyku polskim stosuje sie ttumaczenie tego pojecia jako nalezyta starannos¢. W trakcie badania due
diligence wyczerpujacej analizie poddaje sie kondycje w celu jego wyceny przez inwestora Due diligence ma na
celu szczegotowa ocene aktualnej sytuacii przedsiebiorstwa oraz okreslenie istniejacego i potencjalnego ryzyka
zwigzanego z planowang transakcjq kapitatowg (np. fuzja, przejecie, wydzielenie lub sprzedaz zorganizowanej
czesci przedsiebiorstwa). Zakres due diligence zalezy od specyfiki badanego przedsiebiorstwa (wielkosci,
struktury itd.). Due diligence stanowi ostatni etap fazy przedtransakcyjnej, po ktérym nastepuje faza negocjacji.
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~ Stwierdzone W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie stwierdzono
nieprawidtowosci  nastepujace nieprawidtowosci:

1.

Analiza optacalnosci, dokument okreslajacym zatozenia dla planowane;
inwestycji, nie zawierat oceny w zakresie wykonalno$ci technicznej i prawnej
inwestycji oraz oceny ryzyk zwigzanych z realizacjg inwestycji.

Zarzad Spotki wyjasnif, ze analizy dotyczace zasadno$ci celowej, rzeczowej
i finansowej inwestycji byty wykonywane przed podjeciem decyzji o realizacji
przedsiewzigcia oraz na poszczegolnych etapach planowania i przygotowania
inwestycji. Zarzad Spotki wyjasnit, ze brak jednolitego dokumentu nie oznaczat
braku analizy poszczegolnych obszarow dotyczacych inwestycji.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze przygotowujgc Analize opfacalnosci spefniono
wszystkie wymogi WtaSciciela Spotki, EBI oraz BGK w zakresie dokumentow
niezbednych do podjecia decyzji o zgodzie na zaciggniecie kredytu przez
WtaSciciela i decyzji o zgodzie na udzielenie kredytu przez banki. Z uwagi
na brak innych wymagan formalnych, nie sporzadzono dodatkowego zbiorczego
studium ponad to, ktére zostato przediozone w toku kontroli. Zarzad Spotki
wyjasnit, ze chociaz PTBS ze wzgledu na wieloletniq dziatalno$¢ w branzy
posiada znaczne do$wiadczenie w zakresie przygotowania iprowadzenia
inwestycji, nie zidentyfikowano w Spofce potrzeby stworzenia jednego
dokumentu o zakresie szerszym, niz ww. Analiza.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze w zakresie wykonalnoSci technicznej sporzgdzono
w Spofce wstepng ocene przydatnosci nieruchomosci pod zabudowe
wielorodzinng  mieszkaniowq poprzez:  badanie  miejscowego  planu
zagospodarowania przestrzennego dla terenow w rejonie ulic Koszalinskiej
i Hezjoda w Poznaniu; badanie dostepnych podktadow cyfrowych i dostepnych
planow inwestycyjnych Aquanet i ZDM; ogledziny ww. terenu w zakresie oceny
sgsiadujgcej zabudowy, warunkéw przyrodniczych i komunikacyjnych,
sgsiedztwa i dostepu do medidw oraz potencjalnej ochrony konserwatorskiej.
Wstepny szacunek pozwolit ocenic nieruchomosc jako atrakcyjng pod wzgledem
inwestycyjnym.

(akta kontroli str. 174-201, 626-627)

Zarzad Spotki wyjasnit, Zze przed podjeciem decyzji o rozpoczeciu inwestycji
,Projekt Koszalinska”, organa Spotki2 analizowaty ryzyka zwigzane z jej
realizacjq i inicjowaly dziatania zapobiegajgce oddziatywaniu tych ryzyk
na ww. przedsiewzigcie.

Z zatgczonej do wyjasniert dokumentacji wynikato, ze podczas obrad organow
Spdtki oraz spotkan z Zastepcg Prezydenta Miasta, w réznych okresach czasu
omawiano ryzyka zwigzane z: brakiem srodkow na pokrycie wktadu wiasnego;
konieczno$ci opodatkowania aportu gruntu podatkiem; realizacjg inwestycii
w nowej formule ,zaprojektuj i wybuduj”; brakiem chetnych na najem lokali
mieszkalnych w nowym programie mieszkaniowym; brakiem mozliwosci
wykorzystania dokapitalizowania Spotki jako elementu finansowania partycypacji
Miasta Poznan w kosztach inwestycji Spétki oraz ze stanem prawnym
nieruchomosci planowanej do przekazania przez Miasto.

(akta kontroli str. 202-260, 574-577)

Zdaniem NIK w przypadku wszystkich projektow inwestycyjnych za ogélnie
wymagane mozna uzna¢ opracowanie studium wykonalnosci przed

28 Zarzad, Rada Nadzorcza i Zgromadzenie Wspdlnikow
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rozpoczeciem realizacji. Analizy przedinwestycyjne powinny wskazywac
na zasadno$C celowa, rzeczowq i finansowq przeprowadzania inwestycji.
Studium wykonalnosci powinno zawiera¢ m.in oceng: wykonalnosci technicznej
(czy dostepne zasoby techniczne bylty wystarczajace dla realizacji inwestyciji);
wykonalnosci prawnej (czy jakikolwiek aspekt planowanej inwestyciji
byt sprzeczny z wymogami prawnymi); ograniczen finansowych (czy
potwierdzono zapewnienie wystarczajace] ilosci srodkéw  pienieznych
do realizacji inwestycji); ryzyk zwigzanych z realizacjg inwestycji; korzysci
wynikajacych z realizacji inwestycji, w tym korzysci spotecznych.

Wyznacznikiem dla oceny rzetelnosci w zakresie wykonania analizy
przedinwestycyjnej jest m.in. jej kompletno$¢ rozumiana jako zbior zawierajacy
co najmniej ww. zagadnienia. Wymienione przez Zarzad dziatania zawieraty
w sobie cechy badania wykonalnosci technicznej czy oceny ryzyk zwigzanych
z realizacjg inwestycji. Jednakze w przypadku oceny ryzyk, byty to czynnosci
i dziatania nieplanowane, miaty charakter dorazny, byly podejmowane
w réznych okresach czasu, i na skutek roznych okolicznosci, a ich rezultaty byty
rozproszone w roznych dokumentach, co nie utatwiato ich wykorzystania.
W szczegdlnosci nalezy podkresli¢, ze tylko za pomocg analizy zawierajacej
ocene pieciu ww. wskaznikow, wykonanej w fazie formutowania projektu, mozna
zweryfikowaé, czy dany projekt ma dobre podstawy do realizaciji.

Uznajac, w oparciu o przekazane dowody, ze w dziataniach organow Spotki
pojawialy sie zagadnienia zwigzane z ryzykami w zakresie ,Projektu
Koszalinska”, to wéréd wymienionych ryzyk, ktdre analizowaty organa Spotki,
nie byto ryzyka wynikajacego z wymogu stosowania procedury prawa zamowien
publicznych, powodujgcego mozliwo$¢ znacznego wydtuzenie procesu
inwestycyjnego, czy ryzyka wydtuzenia procesu inwestycyjnego z powodu zbyt
dlugiego oczekiwania na wydanie przez Wydziat Ochrony Srodowiska UM
w Poznaniu decyzji o $rodowiskowych uwarunkowaniach inwestycjii. Skutki
wystapienia ww. ryzyk Spdtka przedstawita w wyjasnieniach, przywotanych
w trzecim obszarze tego wystapienia, w sekcji ,stwierdzone nieprawidtowosci”.

(akta kontroli str. 202-260, 574-577)

2. Zarzad Spdtki podejmujac decyzje o zaciagnieciu przez PTBS kredytu w EBI
w kwocie do 147 000 tys. zt przeznaczonego na sfinansowanie inwestycji
,Projekt Koszalinska” w okresie do konca 2021 r., nie posiadat rzetelnej analizy
opfacalnosci dofinansowania z EFIS w poréwnaniu z innymi zrodtami
finansowania. Zarzad Spotki wyjasnit, ze PTBS oceniato opfacalnosc
dofinansowania $rodkami z kredytu EBI. Analizy te nie miaty odzwierciedlenia
w jednolitym dokumencie, jednak fakt ich prowadzenia byt udokumentowany
w protokofach z posiedzenia Zarzadu, Rady Nadzorczej oraz narady
u Prezydenta Miasta. Z przedstawionych przez PTBS dowodow w tym zakresie
wynikato, ze: ,w trakcie posiedzenia Zarzadu Spotki- dyskutowano réwniez
0 potencjalnych Zzrodtach finansowania inwestycji w perspektywie kilku
najblizszych lat (fundusze EBI, obligacje BGK, kredyty komercyjne"; w trakcie
narady z Zastepcg Prezydenta Miasta??, Biuro Nadzoru Wiacicielskiego Urzedu
Miasta rekomendujgc trzy warianty realizacji inwestycji, wskazato,
ze ,Wykorzystanie do finansowania projektu kredytu z EBI jest wariantem
najkorzystniejszym ekonomicznie”; w trakcie posiedzenia Zarzadu Spdtki®
Prezes, przedstawit wyciag z ww. narady z Zastepcg Prezydenta Miasta.

29 Wyciag z protokotu z narady z Zastepca Prezydenta nr NW-1.113.13.2015 w dniu 2 wrze$nia 2015 r.
30 Protokét z posiedzenia Zarzadu Spétki z 25 wrzesnia 2015 .
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OCENA CZASTKOWA

,LZarzad wyjasnit, ze ww. dziatania byly wystarczajgce dla potrzeb podjecia
decyzji o wyborze instytucji finansujacej. Zarzad dodat, ze w planie rzeczowo-
finansowym na rok 2016 zamieszczono informacje, iz ,Ze wzgledu na planowang
wielko$¢ inwestycji (ok. 500 min zt) Spotka nawigzata kontakt z Bankiem
Gospodarstwa Krajowego oraz z Europejskim Bankiem Inwestycyjnym w celu
okreslenia mozliwosci finansowania przedsiewzie¢ Spotki”.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze atrakcyjnos¢ kredytu z EBI w pordwnaniu
do alternatywnych Zrodet finansowania wynikata takze z faktu odstapienia przez
Bank od prowizji w przypadku podmiotdw z sektora publicznego, przy
jednoczesnym obcigzeniem tych podmiotow kosztami obstugi prawnej
w zakresie przygotowania umowy finansowej wraz z dokumentami
zabezpieczen.

(akta kontroli str. 627-628, 630-638)
Zdaniem NIK przedstawione przez Zarzad Spdtki dokumenty nie sg dowodami
wykonywania w Spotce analiz finansowych w zakresie optacalno$¢ pozyskania
srodkow z EFIS w pordéwnaniu z innymi zrodtami finansowania. Jesli nawet
w réznych sytuacjach i okolicznosciach podnoszono kwestie optacalnosci, to nie
sporzadzono w  Spétce  rezultatbw analiz  w tym  zakresie.
Przedstawiony w  wyjasnieniach argument o atrakcyjno$ci kredytu z EBI,
polegajacej na odstgpieniu przez Bank od pobrania prowizji i jedoczesnym
obcigzeniu PTBS kosztami obstugi prawnej umowy, w zadnym razie nie ma
warto$ci analitycznej, bo nadal, tak jak wszystkie inne przedstawione przez
Spdtke dowody, nie zawiera poréwnan odnoszacych sie wprost do ofert innych
podmiotéw. Poza tym, ww. argument nie pojawit w zadnych dokumentach
z okresu podejmowania przez organa Spdtki decyzji o zaciggnieciu kredytu.
NIK uwaza, ze rezultaty analiz opfacalnosci pozyskania Srodkow powinny
zawieraC wskazniki charakteryzujace sie co najmniej trzema cechami:
mierzalno$cia, interpretowalno$ciq i poréwnywalno$ciq oraz wskazywac
jednoznacznie najlepsze zrédio finansowania sposrdéd innych  zrodet.
Przy wyborze okreSlonego zewnetrznego zrodta finansowania inwestyciji,
analizie nalezy podda¢ m.in. takie czynniki jak: dostepno$¢ (spetnienie przez
przedsigbiorstwo okreslonych warunkow, np. posiadanie odpowiednich
zabezpieczen by uzyska¢ niezbedne $rodki w postaci kredytéw); koszty
(nominalna wysoko$¢ kosztow, wysoko$¢é odsetek od kredytu, harmonogram
sptat, w kontekscie przysztych mozliwosci ptatniczych firmy); elastyczno$é
(mozliwo$¢ elastycznego zwigkszania doptywu Srodkow  finansowych
oraz dopasowywania ptatnosci do mozliwosci firmy).

Prace Spotki nad przygotowaniem i ztozeniem wniosku oraz przygotowaniem
I zawarciem umowy z EBI przebiegaty bez zbednej zwtoki. Przystepujac do inwestycii
Spdtka miata zapewnione i udokumentowane jej petne finansowanie. Natomiast
przyjety w Spotce dokument okres$lajacy zatozenia dla planowanej inwestycji, nie
zawierat oceny w zakresie wykonalno$ci technicznej i prawnej inwestycji oraz oceny
ryzyk zwigzanych z realizacjg inwestycji. Ponadto Zarzad Spdtki, podejmujac decyzje
0 zaciggnieciu przez PTBS kredytu w EBI, nie posiadat rzetelnej analizy optacalnosci
dofinansowania z EFIS w pordwnaniu z innymi zrédtami.



OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

2. Udzielanie zamoéwien publicznych w ramach inwestycji

W badanym okresie Spétka3! wszczeta osiem postepowans2 o udzielenie zamoéwienia
publicznego, przy ktdrych realizacji zaplanowano wspétfinansowanie ze Srodkow EBI.
Dwa z nich33 zostaty uniewaznione w trybie art. 93 ust. 1 pkt 4 poprzedniej ustawy
pzp, jedno na podstawie art. 93 ust. 1 pkt 6 poprzedniej ustawy pzp oraz jedno3, na
podstawie art. 255 pkt. 6 i 7 ustawy pzp. Natomiast w pozostatych czterech
przypadkach udzielono zamdwien publicznych w trybie zamdwienia z wolnej reki (1)
oraz przetargu nieograniczonego (3) na kwote 133 520 tys. zt (brutto). Badaniem
objeto trzy umowy o najwieksze] wartosci, dotyczace realizacji inwestyciji:
Zaprojektowanie i wybudowanie  zespotu  budynkéw  mieszkalnych
wraz z zagospodarowaniem terenu pofozonego w Poznaniu przy ul. Koszalinskiej”
(73 756 tys. zt brutto)®; ,Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych
z garazem podziemnym na polu inwestycyjnym 4 MW zlokalizowanym w Poznaniu
pomiedzy ulicami: Literacka/Zotnierzy Wykletych wraz z uzyskaniem prawomocne;
decyzji pozwolenia na uzytkowanie” (55800 tys. zt brutto)3¢ oraz ,Opracowanie
projektu budowlanego i wykonawczego dla inwestycji polegajacej na budowie
zespotu budynkdw wielorodzinnych z halami garazowymi oraz lokalami ustugowymi
na polach inwestycyjnych 4 MW, 6 MW i 7 MW zlokalizowanych w Poznaniu pomiedzy
ulicami: Literacka/ Zotnierzy Wykletych wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe
oraz petieniem nadzoru autorskiego w trakcie realizacji (3 600 tys. zt brutto)37.

(akta kontroli str.639-641)

W rezultacie badania zamoéwien: ZP-11/PN/2016, ZP-7/PN/2019 oraz ZP -
14/PN/2017, udzielonych w trybie przetargu nieograniczonego3®, ustalono, ze:

31 Réwniez: Zamawiajacy
32 1)Konkurs urbanistyczno- architektoniczny pod nazwg ,Wykonanie koncepcji urbanistyczno- architektonicznej

zespotu budownictwa mieszkaniowego wraz z zagospodarowaniem terenu potozonego w Poznaniu przy ulicy
Koszalinskiej”.

Postepowanie w trybie wolnej reki- ,Opracowanie przez Wykonawce Koncepcji Wielobranzowej wraz
z Programem Funkcjonalno- Uzytkowym jako rozwinigcie pracy konkursowej w konkursie urbanistyczno -
architektonicznym na opracowanie koncepcji zabudowy i zagospodarowania terenu potozonego w Poznaniu przy
ulicy Koszalinskiej”. 2. Zaprojektowanie i wybudowanie zespotu budynkéw mieszkalnych wraz
z zagospodarowaniem terenu pofozonego w Poznaniu przy u. Koszalinskiej. ZP-11/PN/2016. 3. Opracowanie
projektu budowlanego i wykonawczego dla inwestycji polegajacej na budowie zespotu budynkdw wielorodzinnych
z halami garazowymi oraz lokalami ustugowymi na polach inwestycyjnych 4MW, 6 MW i 7 MW zlokalizowanych w
Poznaniu pomiedzy ulicami: Literacka/ Zotnierzy Wykletych wraz z uzyskaniem pozwolenia na budowe oraz
petnieniem nadzoru autorskiego w trakcie realizacji. ZP-14/PN/2017. 4. Budowa zespotu budynkdw
wielorodzinnych z halami garazowymi oraz z lokalami ustugowymi na polu inwestycyjny 4 MW zlokalizowanym w
Poznaniu pomiedzy ulicami; Literacka/Zotnierzy Wykletych wraz z uzyskaniem prawomocnej decyzji pozwolenia
na uzytkowanie. ZP-3/PN/2018. 5. Budowa zespotu budynkéw wielorodzinnych z halami garazowymi na polu
inwestycyjnym 4 MW zlokalizowanym w Poznaniu pomiedzy ulicami; Literacka/Zotnierzy Wykletych wraz z
uzyskaniem prawomocnej decyzji pozwolenia na uzytkowanie. ZP-15/PN/2018. 6. Budowa zespotu budynkdéw
mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym na polu inwestycyjnym 4 MW zlokalizowanym w Poznaniu
pomiedzy ulicami: Literacka/Zotnierzy Wykletych wraz z uzyskaniem prawomocnej decyzji pozwolenia na
uzytkowanie ZP- 7/PN/2019. 7. Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem
podziemnym na polu inwestycyjnym 7 MW zlokalizowanym w Poznaniu pomiedzy ulicami:
Literacka/Wiencka/Zawackiej wraz z uzyskaniem prawomocnej decyzji pozwolenia na uzytkowanie”. ZP-
4/PN/2020. 8. Budowa zespotu budynkdw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym w Poznaniu na
polu inwestycyjnym 6MW, wraz z uzyskaniem prawomocnej decyzji pozwolenia na uzytkowanie. ZP-11/PN/2021

3 O symbolach: ZP-3/PN/2018 i ZP-15/PN/2018

% Budowa zespotu budynkéw mieszkalnych wielorodzinnych z garazem podziemnym w Poznaniu na polu
inwestycyjnym 6MW, wraz z uzyskaniem prawomocnej decyzji pozwolenia na uzytkowanie” (74 147 192,89 zt);
dalej: ZP-11/PN/2021

3 Dalej: ZP-11/PN/2016
3% Dalej: ZP- 7/PN/2019
37 Dalej: ZP-14/PN/2017
38 Na podstawie poprzedniej ustawy pzp.



- Zamawiajacy umiescit ogtoszenia w swojej siedzibie oraz na swojej stronie
internetowej BIP w dniach odpowiednio: 20 grudnia 2016 r.,14 maja 2019 r3°,
i 16 pazdziernika 2017 r%0 oraz przekazat ogtoszenie o zamowieniu Urzedowi
Publikacji Unii Europejskiej - data publikacji odpowiednio: 20 grudnia 2016 r.41,
14 maja 2019 r.42 16 pazdziernika 2017 r.43;

- opis przedmiotu zaméwien Zamawiajgcy sporzadzit w sposéb jednoznaczny
I wyczerpujacy, za pomocy dostatecznie doktadnych i zrozumiatych okreslen,
uwzgledniajac wymagania i okolicznosci mogace mie¢ wptyw na sporzadzenie
oferty44. Wykonawcy zwracali sie do zamawiajacego z pytaniami dotyczacymi opisow
przedmiotu zamdwienia®. Pytania wraz z treScig odpowiedzi Zamawiajacy
udostepniat pozostatym uczestnikom postepowania. Wartos¢ zamowienia na roboty
budowlane, ktore byty przedmiotem postepowan ustalono na podstawie odpowiednio:
planowanych kosztébw prac projektowych oraz planowanych kosztow robét
budowlanych okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym; na podstawie
kosztorysow  inwestorskich  oraz  symulacji wzrostu  wartosci  kosztow
oraz na podstawie programu funkcjonalno-uzytkowego i zataczonych wytycznych;

- specyfikacje istotnych warunkdw zamoéwienia® zawieraty elementy ujete
art. 36 poprzedniej ustawy pzp;

- Spotka kazdorazowo badata, okreslone przez nig w ogtoszeniach o zamédwienie,
warunki udziatu w postepowaniu oraz wymagane od wykonawcdw $rodki dowodowe
(w zakresie: ewentualnego wykluczenia; kompetencji lub uprawnien do prowadzenia
okreslonej dziatalnosci zawodowej; sytuacji ekonomicznej lub finansowej; posiadania
zdolnosci  technicznej; posiadania zdolno$ci zawodowej odrebnie do czesci
projektowej i do czeSci realizacyjnej*’). OkresSlone przez Zamawiajgcego warunki
udziatu w postepowaniu oraz wymagane od wykonawcow Srodki dowodowe,
wyznaczono na minimalnym poziomie*8; nie ograniczaty one dostepu do zamowien
wykonawcom dajacym rekojmie jego nalezytego wykonania, i nie wychodzity ponad
poziom niezbedny do osiggniecia celu, jakim byto wytonienie wykonawcy, ktory bedzie
zdolny prawidtowo zrealizowa¢ zamdwienie, w sposob zgodny z wymaganiami
Zamawiajacego;

- przyjete przez Zamawiajacego kryteria oceny ofert odnosity sie do przedmiotu
zamdwienia i dotyczyty oferowanych robét budowlanych#9. Najlepszy bilans punktéw
w ustalonych wskaznikach: ,taczna cena ofertowa brutto" ,gwarancja jakosci
i rekojmia za wady" ,organizacja wykonawcy” ,doswiadczenie zespotu projektowego”
,S€rwis i konserwacja urzadzen”, oraz najlepszy bilans punktéw w ustalonych
wskaznikach: ,cena ofertowa brutto” ,do$wiadczenia gtéwnego projektanta,
do$wiadczenia zespotu projektowego” i ,termin realizacji zaméwienia” %9, decydowat

39 Takze w tym dniu na platformie zakupowej; https://platformazakupowa.pl/
40 Takze w tym dniu na platformie zakupowej; https://platformazakupowa.pl/

41 TED (Tenders Electronic Daily). internetowa wersja ,Suplementu do Dziennika Urzedowego Unii Europejskie.
nr ogtoszenia w Dz.U. 2016/S 245-446896.

42 TED, nr ogtoszenia w Dz.U. 2019/S 092-221268)

43 TED, nr ogtoszenia w Dz.U. 2017/S 198-407524

44 Wymog wskazany w art. 99 ustawy pzp i art. 29 poprzedniej ustawy pzp.

45 Takich zapytan nie zadawano w przypadku zaméwienia ZP-14/PN/2017

46 Dalej: siwz

47W zwiazku z art. 112 i 114-116 ustawy pzp oraz w zwigzku z art. 22, 22b - 22d poprzedniej ustawy pzp.
48 Na podstawie art. 22 ust. 1 a poprzedniej ustawy pzp, oraz art. 112 ust. 1 ustawy pzp.

49 Zgodnie z art. 91ust. 3 poprzedniej ustawy pzp, kryteria oceny ofert nie moga dotyczyé wiasciwosci wykonawcy,
a w szczegolnosci jego wiarygodnosci ekonomicznej, technicznej lub finansowe;j.

50 W przypadku zaméwienia ZP-14/PN/2017.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

OCENA CZASTKOWA

0 uznaniu oferty za najkorzystniejsza. W poszczegolnych siwz opisano takze zasady
oceny tych kryteriow;

- W zadnym z badanych postepowan nie wystgpity okolicznosci dajace
Zamawiajgcemu podstawy do uznania, Ze cena oferty byta razgco niska w stosunku
do przedmiotu zamowienia®’;

- w jednym z badanych postepowans2 Zamawiajacy odrzucit oferte na podstawie art.
89 ust. 1 pkt 7a poprzedniej ustawy pzp i wykluczyt Wykonawce na podstawie art. 24
ust,1 pkt 12 (niewykazanie przez wykonawce spetnienia warunkow udziatu
w postepowaniu, w zakresie zdolnosci technicznej i zawodowej) co skutkowato
odrzuceniem oferty na podstawie art. art. 89 ust. 1 pkt 5 poprzedniej ustawy pzp);

- zgodnie z art. 91 ust. 1 poprzedniej ustawy pzp, Zamawiajacy dokonat wyboru ofert
najkorzystniejszych na podstawie ww. kryteriow oceny ofert okreslonych w siwz,
wskazujac na wykonawce, ktory uzyskat najwiekszg liczbe punktéw zsumowanych
sposrdd ocenianych kryteriach. W badanych postepowaniach nie ztozono ofert,
ktérych wybor prowadzitby do powstania u zamawiajacego obowigzku podatkowego
zgodnie z przepisami o podatku od towardw i ustug;

- umowy o roboty budowlane zawieraty postanowienia, o ktorych mowa w art. 143d
poprzedniej ustawy pzp;

- dokonano odpowiednio siedmius3, piecius i jednej zmianys® postanowien zawartych
umow, z zgodnie z wymogami zawartymi w art. 144 poprzedniej ustawy pzp;

- od dnia zawarcia www. uméw do dnia zakonczenia niniejszej kontroli w PTBS
(do 21 lipca 2022 r.) Spotka nie udzielata zaméwien z wolnej reki wykonawcom
realizujgcym ww. zadania inwestycyjne.

(akta kontroli str. 643-1189)

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

5 W sytuacji, gdy zaoferowana cena lub koszt, lub ich istotne czesci sktadowe, wydajg sie razaco niskie
w stosunku do przedmiotu zaméwienia i budzg watpliwosci zamawiajacego co do mozliwosci wykonania
przedmiotu zaméwienia zgodnie z wymaganiami okre$lonymi przez zamawiajacego lub wynikajacymi z odrebnych
przepiséw, zamawiajacy zwraca si¢ o udzielenie wyjasnien, w tym ztozenie dowoddw, dotyczacych wyliczenia
ceny lub kosztu. Art. 90 ust. 1 poprzedniej ustawy pzp.

52 7P-7/PN/2019

53 Aneks nr 1 do umowy nr PTBS/ 12/2017 zawarty w dniu 31 maja 2017 r. w Poznaniu pomiedzy: spotka PTBS,
a spotka Przedsigbiorstwo Produkcyjno-Ustugowe i Handlowe “AGROBEX” Sp. z 0.0. z siedzibg w Poznaniu, ul.
Kochanowskiego 7 (dalej: Wykonawca); Aneks nr 2 do umowy nr PTBS/ 12/2017 zawarty wdniu 14 lipca
2017 r. w Poznaniu pomiedzy: spotka PTBS, a Wykonawca; Aneks nr 3 do umowy nr PTBS/ 12/2017 zawarty
w dniu 23 listopada 2017 r. w Poznaniu pomiedzy: spétka PTBS, a Wykonawca (na kwote 76 260,00 zt); Aneks
nr 4 do umowy nr PTBS/ 12/2017 zawarty w dniu 25 wrze$nia 2018 r. w Poznaniu pomiedzy: spotkg PTBS, a
Wykonawca (na kwote 470 986, 93 zt); Aneks nr 5 do umowy nr PTBS/ 12/2017 zawarty w dniu 22 lutego 2019 r.
w Poznaniu pomiedzy: spétkg PTBS, a Wykonawca; Aneks nr 6 do umowy nr PTBS/ 12/2017 zawarty w dniu 29
marca 2019 r. w Poznaniu pomigdzy: spétkq PTBS, a Wykonawcg (na kwote 7 365 276,00 zt); Aneks nr 7 do
umowy nr PTBS/ 12/2017 zawarty w dniu 13 wrze$nia 2019r. w Poznaniu pomiedzy: spotkg PTBS, a Wykonawcq,
(rozliczenie finansowe z tytutu robét dodatkowych i robt zaniechanych-do zwrotu PTBS 69 216,30);

5 Aneks nr 1 do umowy nr PTBS/1/2020 z dnia 3 stycznia 2020 r. zawarty w dniu 20 kwietnia 2020 r. w Poznaniu
pomiedzy: spotkg PTBS, a Wykonawca (na kwote 30 578, 23 zt); Aneks nr 2 do umowy nr PTBS/1/2020 zawarty
w dniu 11 grudnia 2020 r. w Poznaniu pomigdzy: spétka PTBS, a Wykonawca; Aneks nr 3 do umowy nr
PTBS/1/2020 zawarty w dniu 9 pazdziernika 2020 r. w Poznaniu pomiedzy: spotkg PTBS, a Wykonawcg (na
kwoted40 048,53 zt); Aneks nr 4 do umowy nr PTBS/1/2020 z dnia 3 stycznia 2020 r. zawarty w dniu 14 maja 2021
r. w Poznaniu pomiedzy: spotkg PTBS, a Wykonawcg (na kwote 93 999,17 zt); Aneks nr 5 do umowy nr
PTBS/1/2020 z dnia 3 stycznia 2020 r. zawarty w dniu 6 wrzesnia 2021 r. w Poznaniu pomiedzy: spétkg PTBS, a
Wykonawca (na kwote 43 357,95 z1).

5 Aneks nr 1 do umowy nr PTBS/104/2017 zawarty w dniu 24 maja 2018 r. w Poznaniu pomiedzy spétkg PTBS a
spotkg Kostka i Kurka Architekci sp. z 0. o.
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Opis stanu
faktycznego

Udzielajagc zamowien zwigzanych z realizacjq inwestycji wspdtfinansowanych
ze Srodkéw EFIS, Spotka przestrzegata przepisdbw ustaw prawo zamdwien
publicznych, podejmujac dziatania w sposéb gwarantujgcy zachowanie uczciwe;
konkurencji i réwne traktowanie wykonawcow. W Spotce nalezycie zabezpieczono
interes Zamawiajgcego, co w rezultacie spowodowato, ze wybdr Wykonawcy
zapewnit pozadang pod wzgledem jakosci realizacje inwestyciji.

3. Przebieg i efekty realizacji inwestyc;ji

3.1. Wedlug stanu na 31 marca 2022 r% w ramach inwestycji pn.
,Projekt Koszalinska” wybudowano 542 lokale mieszkalne i trzy lokale uzytkowe
w 12 budynkach oraz 659 miejsc postojowych w halach garazowych.
Zadania te zrealizowano na trzech polach inwestycyjnych: 8 MWS7 (71 lokali
mieszkalnych i trzy lokale uzytkowe w jednym budynku mieszkalnym oraz 115 miejsc
postojowych; 5 MW58 (291 lokali mieszkalnych w siedmiu budynkach i 332 miejsc
postojowych) oraz na polu 4 MW59 (180 lokali mieszkalnych w czterech budynkach
i 212 miejsc postojowych).

(akta kontroli str. 1204, 1227-1228, 1467-1497)

Ogledziny w trybie art. 39 ustawy o NIK przeprowadzone 1 lipca 2022 r. potwierdzity,
ze ww. efekty rzeczowe inwestycji pn. ,Projekt Koszaliiska” zostaty osiggniete.
W obszarze pola inwestycyjnego 8 MW znajdowat sie jeden budynek usytuowany
przy ul. Moniki Cegtowskiej, ktéremu nadano numery administracyjne od 10 do 22.
Budynek posiadat cztery kondygnacje naziemne mieszkalne oraz jedng kondygnacje
podziemna, w ktorej znajdowata sie hala garazowa ze 115 miejscami postojowymi.
Do budynku przynalezato osiem naziemnych miejsc postojowych. Na poziomie
parteru pod nr 12/U1 funkcjonowato przedszkole. Lokal uzytkowy oznaczony nr 14/U2
zajmowat ztobek a ostatni lokal uzytkowy oznaczony nr 18/U3 zajmowat gabinet
stomatologiczny. Sposrod 71 lokalach mieszkalnych w budynku, 35 z nich
przeznaczono na realizacje programu Senior, 36 funkcjonowato w systemie tbs,
w tym trzy z tych lokali przystosowano na potrzeby 0séb z niepetnosprawno$ciami.

Na polu inwestycyjnym 5 MW znajdowato sie siedem budynkéw mieszkalnych
z czterema kondygnacjami naziemnymi. W czterech budynkach przy ul. Elzbiety
Zawackiej oznaczonych numerami: 1-9, 11, 13, 15-23, znajdowato sie odpowiednio:
57, 24, 15 i 57 lokali mieszkalnych lokali mieszkalnych. W trzech budynkach
przy ul. Zotnierzy Wykletych oznaczonych numerami: 4-12, 14 i 16-24 funkcjonowato
odpowiednio: 57, 24 i 57 lokali mieszkalnych. Do 291 lokali mieszkalnych przypisano
332 miejsc postojowych w hali garazowej znajdujacej sie w kondygnacji podziemne;
pod czescig ww. budynkébw oraz 104 naziemne miejsca postojowe.
Wszystkie uzytkowane w tych budynkach lokale mieszkalne byty objete programem
,Najem z dojsciem do wtasnosci”.

W granicach pola inwestycyjnego 4 MW znajdowaty sie cztery budynki mieszkalne
z czterema kondygnacjami naziemnymi. W budynkach przy ul. Moniki Cegtowskiej
oznaczonych numerami: nr 1A-1D, 3-3 E, 5-5C i 7-7A, znajdowato sie odpowiednio:
52, 57, 52 i 19 lokali mieszkalnych. Do 180 lokali mieszkalnych przynalezato
212 miejsc postojowych w hali garazowej znajdujacej sie w kondygnacji podziemnej
pod czeSciq ww. budynkow oraz 59 miejsc postojowych naziemnych.
Wszystkie uzytkowane w tych budynkach lokale mieszkalne byty objete programem
,Najem z dojsciem do wiasnosci”.

% Na podstawie danych z programu FK, modut $rodki trwate (Unisoft).
57 Przy ul. M. Cegtowskiej 10- 22 w Poznaniu,

5 Przy ul. Zotnierzy Wykletych 4-24/ E. Zawackiej 1-23 w Poznaniu

% Przy ul. M. Cegtowskiej 1-7A w Poznaniu.
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Wszystkie budynki osiggnety petng funkcjonalno$¢ uzytkowg w zaplanowanych
obszarach. Na powierzchni zewnetrznej przy budynkach istniaty, drogi, chodniki,
place zabaw i miejsca postojowe dla samochodow. Wykonano nasadzenia krzewdw
I drzew. Estetyka i stan zewnetrzny na ww. polach inwestycyjnych nie budzit
zastrzezen.

(akta kontroli str. 1230-1266)

W celu realizacji zadan inwestycyjnych na polach 8 MW i 5 MW Spotka zawarta
umowe z Wykonawcg na kwote 73 756 tys. zt (brutto). Na inwestycje, w ramach
umowy z Wykonawcg wydatkowano 81599 tys. zt (brutto). Na zadanie na polu
8 MW60 wydatkowano 19 368 tys. zt (brutto), a na zadania na polu 5 MW
wydatkowano 62 383 tys. zt (brutto). Przystepujac do realizacji inwestycji na polu
4 MW Spétka zawarta umowe z Wykonawca na kwote 55 800 tys. zt (brutto)s!.
Na inwestycje w ramach umowy z Wykonawcg wydatkowano 57 068 tys. zt (brutto)s2.

(akta kontroli str. 1272)

3.2. W Analizie opfacalnosci zaplanowano wybudowanie: okoto 3 000 lokali
mieszkalnych w budynkach wielorodzinnych, w tym okofo 1 100 lokali do 2020 r.,
oraz 1 800 lokali do 2026 r.; lokali uzytkowych (gtdwnie usytuowanych w parterach
budynkéw wielorodzinnych; niezbednej infrastruktury technicznej (w tym: sieci
wodociggowej, sieci kanalizacyjnej i deszczowej oraz uktadu drogowego) a takze
pozostatej infrastruktury towarzyszacej (m.in. hal garazowych i naziemnych miejsc
postojowych); infrastruktury  sportowo-rekreacyjno-o$wiatowej  niezbedne;
do whasciwego funkcjonowania osiedla (place zabaw, boiska itp.) W zestawieniu
szczegotowym na polach inwestycyjnych przy ul. Koszalinskiej zaplanowano
wybudowanie 1089 mieszkan, w tym: 69 (na polu 8 MW), 353 (na polu 7 MW),
199 na polu (6 MW), 288 (na polu 5 MW) i 180 (na polu 4 MW) oraz odpowiednio:
12363, 555, 334, 432 i 271 miejsc postojowych.

Analiza optacalno$ci zaktadata podziat inwestycji przy ul. Koszalinskiej na dwa etapy
I dostosowanie tempa realizacji inwestycji do zatozen polityki mieszkaniowej
Miasta Poznania, popytu na lokale zglaszane przez potencjalnych najemcéw
oraz warunkéw technicznych zwigzanych z realizacjq inwestycji. W ramach
pierwszego etapu, trwajagcego do 2018 r. Spdtka zamierzata wybudowaé
od 360 do 540 lokali mieszkalnych, na dwoch lub trzech polach inwestycyjnych.
W drugim etapie, ktdrego zakonczenie wyznaczono na koniec 2020 r. planowano
wybudowanie od 550 do 730 na dwdch lub trzech kolejnych polach inwestycyjnych.

(akta kontroli str. 56-72)

W umowie finansowej zawartej pomigdzy EBI a Spotkg PTBS 22 grudnia 2016 r.,
w zalgczniku A wskazano, ze Projekt obejmuje budowe okoto 1300 lokali
mieszkalnych, komercyjnych lokali uzytkowych i niezbednej infrastruktury techniczne;
a fizyczne zakonczenie Projektu nastapi 31 grudnia 2021 r.

Umowa finansowa z EBI nie wskazywata terminéw zakonczenia poszczegolnych

komponentéw inwestycji, tylko termin fizycznego zakoriczenia Projektu. W zwigzku
z niewykonaniem inwestycji we wskazanym w umowie terminie, Zarzad Spotki

60 Na podstawie Aneksu nr 5 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 22 lutego 2017 r. pomigdzy: spotka,
PTBS, a Wykonawcg, ustalono odrebne terminy zakofczenia rob6t budowlanych na polach 8MW i 5MW a tym
samym odrebne ich rozliczenie.

61 Umowa o roboty budowlane PTBS/1/2020 zawarta w Poznaniu 3 stycznia 2020 r. pomiedzy: spétka PTBS,
a Wykonawca.

62 Wydatki wg stanu na 31 marca 2022 .
83 Wedtug wspdtczynnika 1,5 miejsca parkingowego na 1 mieszkanie
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wynegocjowat z EBI nowy termin fizycznego ukonczenia Projektu, ktory przypada
na 31 grudnia 2023 r.

(akta kontroli str. 462-573)

3.3 Sposoby realizacji oraz terminy wykonania ww. zadan inwestycyjnych wyznaczaty
dwie umowy z wykonawca. Do umowy o roboty budowlane PTBS/12/201764 zawarto
siedem aneksow dotyczacych zakresu prac i termindw ich zakoriczenia. W pierwszym
aneksieb5 dokonano zmiany terminéw wykonania umowy, w zwigzku z przedtuzeniem
procedury wyfaniania wykonawcéw. W drugim aneksie®® dokonano zmiany terminéw
wykonania umowy, w zwigzku z przediuzajacg sie procedurg wydania decyzji
srodowiskowej, uniemozliwiajgcej uzyskanie pozwolenia na budowe. Na podstawie
porozumienia z dnia 5 wrzeénia 2017 r. podpisano trzeci aneks®” do ww. umowy
o0 wykonanie dodatkowych prac projektowych i zmiang termindw wykonania umowy,
w zwigzku z trwajgca procedurg w zakresie wydania decyzji Srodowiskowej. Z powodu
wystapienia niekorzystnych warunkéw atmosferycznych oraz wykonania robét
dodatkowych i zamiennych dokonano zmiany termindw wykonania umowy
oraz ustalono dodatkowe wynagrodzenie dla Wykonawcy w aneksie czwartym®s,
W aneksie  pigtymé®,  ktbrego  tres¢  byla  konsekwencjg  wcze$niej
podpisanych anekséw, wskazano nowe terminy zakonczenia inwestycji, odrebnie
napolu 8 MW i na polu 5 MW oraz ustalono, Ze termin zakonczenia robot
budowlanych - data pisemnego zgtoszenia gotowos$ci do odbioru koricowego - bedzie
okreslony odrebnie dla kazdego z pol, z ktdrych sporzadzi sie protokoty odbioru
koncowego, oddzielne dla kazdej z inwestycji. W oparciu o tre$¢ ugody sadowe;
zawartej miedzy PTBS a Wykonawcg 28 marca 2019 r. przed Sadem Rejonowym
Poznan Grunwald i Jezyce w Poznaniu w sprawie IX Co 52/19/2, oraz wniosek
Wykonawcy z dnia 8 marca 2019 roku, podpisano aneks szésty’0, w ktérym ustalono
zwiekszenie wynagrodzenia Wykonawcy okreslonego w Umowie o kwote 6 768 000
zt+ VAT. Ostatni, sidmy aneks do ww. Umowy! dotyczyt wykonania dodatkowych
robot i zwigkszenia z tego tytutu wynagrodzenia Wykonawcy.

(akta kontroli str. 769-933)

W zakresie sporzadzenia i podpisania ww. szostego aneksu, Zarzgd Spotki wyjasnit,
Ze decyzje o zwiekszeniu wynagrodzenia Wykonawcy, podjeto na podstawie zawartej
ugody w sadzie, w zwigzku z wystgpieniem do sqdu generalnego wykonawcy
Z zawezwaniem o probe ugodowa. Decyzje o ugodzie, zwiekszajgcq wynagrodzenie
Wykonawcy Zarzad Spétki podjaf, po wnikliwej analizie roszczenia wykonawcy,
faktycznej sytuacji formalno- prawnej i stanu zaawansowania budowy; kierowat sie
przy tym dobrem Spotki i jej przysztych lokatorow. Zarzad Spotki dodat, ze gtownym

64 Umowa o roboty budowlane PTBS/12/2017 zawartg w Poznaniu 11 kwietnia 2017 r. pomiedzy: spétka PTBS, a
Wykonawca oraz umowa o roboty budowlane PTBS/1/2020 zawartg w Poznaniu 3 stycznia 2020 r.: pomiedzy:
spotka PTBS, a Wykonawca,

8 Aneks nr 1 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 31 maja 2017 r. pomiedzy: spotka PTBS,
a Wykonawca.

6 Aneks nr 2 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 14 lipca 2017 r. pomigdzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca.

67 Aneks nr 3 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 23 listopada 2017 r. pomiedzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca.

6 Aneks nr 4 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 25 wrzesnia 2018 r. pomiedzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca.

89 Aneks nr 5 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 22 lutego 2019 r. pomiedzy: spétkg PTBS,
a Wykonawca,

0 Aneks nr 6 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 29 marca 2019 r. pomiedzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca.

™ Aneks nr 7 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 13 wrzesnia 2019 r. pomiedzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca,
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motywem tej decyzji byly obawy, przed zaprzestaniem Swiadczenia przez
Wykonawce okre$lonych w umowie PTBS/12/2017 ustug, i wynikajgcych z tego
konsekwenciji.

Badanie przedstawionej w tym zakresie dokumentacji wykazato, ze w Spoétce
dokonano rzetelnej analizy wskazujacej konsekwencje zaprzestania $wiadczenia
ustug wynikajacych z ww. umowy. Ponadto Spdtka przedstawita dowody na szereg
usystematyzowanych dziatan, ktére podejmowano w celu osiggniecia w powstate]
sytuaciji, jak najkorzystniejszego dla niej rezultatu, w tym: kalkulacje szacowanej
wartosci robot pozostatych do wykonania na polu inwestycyjnym 5 MW
oraz kalkulacje wptywu zwiekszenia wynagrodzenia dla Wykonawcy na koszt
budowy; stawke czynszu i partycypacje na polach inwestycyjnych 8 MW i 5 MW.
Spotka zamdwita opinie prawna, z ktdrej wynikata mozliwos¢ podniesienia
wynagrodzenia wykonawcy, w kontekscie zaistniatych okoliczno$ci, tj. dekoniunktury,
a takze niemozliwej do przewidzenia zmiany stosunkow prowadzaca do razacej straty
jednej ze stron. Na podstawie innej zleconej przez PTBS ,Opinii technicznej
w zakresie oceny metodologii wyznaczenia wzrostu kosztow wraz z analizg zmian
warto$ci kosztdw dla zadania inwestycyjnego okre$lonego w umowie PTBS/12/2017
z 11.04.2017 r.”, ustalono kwote zwiekszenia wynagrodzenia Wykonawcy.

(akta kontroli str. 1267-1271)

Do umowy o roboty budowlane PTBS/1/202072 zawarto pie¢ aneksow.
W pierwszym’® wprowadzono zapis o wykonaniu robét dodatkowych i o zmianie
wysoko$ci wynagrodzenia Wykonawcy. W drugim aneksie’® dokonano zmiany
redakcyjnej o charakterze porzadkowym w zapisach umowy. Aneks trzeci’®
sporzadzono w zwigzku z koniecznoscig wykonania robdt dodatkowych, robot
zamiennych oraz w zwigzku ze zmniejszeniem zakresu robét (roboty zaniechane),
i zmiang wysokosci wynagrodzenia Wykonawcy. Aneks czwarty’® dotyczyt
wykonania robét dodatkowych i zmiany wysoko$ci wynagrodzenia Wykonawcy,
a w aneksie pigtym’” strony umdwity sie na wykonanie rob6t dodatkowych, robét
zamiennych oraz w zwigzku ze zmniejszeniem zakresu, na zmiane wysokosci
wynagrodzenia Wykonawcy.

(akta kontroli str. 1039-1090)

3.4. W celu realizacji zadan inwestycyjnych na polach 8 MW i 5 MW Spétka zawarta
umowe z Wykonawcg na kwote 73 756 tys. zt (brutto). Do umowy zawarto aneksy
na kwote 7 843 tys. zt (brutto), przez co warto$¢ umdwionej z Wykonawcg kwoty
wzrosta 0 10,6%, do 81 599 tys. zt (brutto). Na zadanie na polu 8 MW78 wydatkowano
19 368 tys. (brutto). Laczny koszt realizacji inwestycji’® na tym polu wyniést 20 216

2 Umowa o roboty budowlane PTBS/1/2020 zawartg w Poznaniu 3 stycznia 2020 r.: pomiedzy: spotka PTBS,
a Wykonawca.

73 Aneks nr 1 do umowy nr PTBS/1/2020 zawarty w Poznaniu 20 kwietnia 2020 r. pomiedzy: spétkgq PTBS,
a Wykonawca.
™ Aneks nr 2 do umowy nr PTBS/1/2020 zawarty w Poznaniu 11 grudnia 2020 r. pomigdzy: spétka PTBS,
a Wykonawca.
5 Aneks nr 3 do umowy nr PTBS/1/2020 zawarty w Poznaniu 9 pazdziernika 2020 r. pomiedzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca.
6 Aneks nr 4 do umowy nr PTBS/1/2020 zawarty w Poznaniu 14 maja 2021 r. pomiedzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca.
7 Aneks nr 5 do umowy nr PTBS/1/2020 zawarty w Poznaniu 6 wrzesénia 2021 r. pomiedzy: spotkg PTBS,
a Wykonawca.

78 Na podstawie Aneksu nr 5 do umowy nr PTBS/12/2017 zawarty w Poznaniu 22 lutego 2017 r. pomiedzy: spotkg
PTBS, a Wykonawca, ustalono odrebne terminy zakofczenia rob6t budowlanych na polach 8MW i 5MW a tym
samym odrebne ich rozliczenie.

9 Netto plus cze$¢ VAT niepodiegajace odliczeniu ze wzgledu na stosowang strukture sprzedazy (dalej: VAT
NPO)
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tys. 180, Na zadanie na polu 5 MW wydatkowano 62 383 tys. zt (brutto). Laczny koszt
realizacji inwestycji®! na tym polu wyniost 65 703 tys. z{#82.

Przystepujac do realizacji inwestycji na polu 4 MW Spétka zawarta umowe
z Wykonawcg na kwote 55 800 tys. zt (brutto)83. Do umowy zawarto aneksy na kwote
1268 tys. zt (brutto), przez co kwota faktycznie wydatkowanych Srodkow w ramach
umowy z Wykonawca wzrosta 0 2,3%, do kwoty 57 068 tys. zt (brutto). Laczny koszt
realizacji inwestycji® na tym polu wyniost 59 489 tys. z{5.

Natomiast kosztorys inwestorski na realizacje zadania inwestycyjnego na polach
8 MW i 5 MW86 przewidywat kwote 66 797 tys. z187, natomiast warto$¢ kosztorysowg
zadania na polu 4 MW ustalono na 52 274 tys. zi#8. Wszystkie ww. kwoty wydatkdw
odnosity sie do stanu na 31 marca 2022 r.

(akta kontroli str. 1272)

Zarzad Spotki wyjasnit, ze procedura udzielenia zamowienia publicznego jak i cafa
inwestycja na polach 8 MW i 5 MW byta realizowana w trybie ,zaprojektuj i wybuduj”,
a Szacowania warto$ci dokonano na podstawie rozporzadzeniaw sprawie kosztorysu
inwestorskiego w oparciu 0 metode wspdtczynnikows, ktora nie uwzgledniata
aktualnych uwarunkowan otoczenia zewnetrznego. Takze dla inwestycji na polu
4 MW szacowania wartosci dokonano na podstawie kosztorysow inwestorskich.
Zarzad Spotki wyjasnit, Ze kosztorysy inwestorskie stuzyty do oszacowania wartoc,
przed przystapieniem do realizacji, natomiast ceny rynkowe byty ksztaftowane przez
podaz i popyt, i zawieraty oszacowane przez wykonawce koszty nabycia, a nie normy
zawarte w katalogach nakfadow rzeczowych. Zarzad Spotki wyjasnit, ze to
wykonawca okre$lat rzeczywiste zuzycie materiatow, pracochtonnosc i rodzaj sprzetu
w oparciu o wybrang technologie. Ceny jednostkowe skalkulowane na podstawie
rozporzgdzenia | katalogdw bazy normatywnej byly czesto nizsze od cen
wykonawcow, gdyz nie uwzgledniaty rezerwy finansowej na ryzyko zwigzane
z dfugoterminowym | kapitatochtonnym procesem inwestycyjnym. Zarzad Spotki
wyjasnit, Ze kosztorysy inwestorskie nie uwzgledniaty ryzyka zmiany cen
w budownictwie (waloryzacji), jakie nastepujg przy dtugoterminowych realizacjach.
Zuwagi na ryczattowy charakter wynagrodzenia umownego za wykonanie

80 W tym m.in.: zastepstwo inwestorskie 235 566,27 zt, dokumentacja 415 746,68 zt, pozostate koszty 61 725,56
zt, koszty kredytu 246 635,23 zt, VAT NPO 1 340 910,05 zt

8 Netto plus VAT NPO

82 W tym m.in.: zastepstwo inwestorskie 795 251,23 zt, dokumentacja 1 175 429,95 zt, pozostate koszty 107 852
,61 zt, koszty. kredytu 1 481 037,70 z}, 1 340 910,05 zt VAT NPO

8 Umowa o roboty budowlane PTBS/1/2020 zawartg w Poznaniu 3 stycznia 2020 r. pomiedzy: spétkg PTBS,
a Wykonawca.

8 Netto plus VAT NPO

8 W tym m.in.: zastepstwo inwestorskie 773 682,48 zt; dokumentacja 773 689,64 zt; pozostate koszty 77 178,09;
koszty kredytu 847 265,20 zt, 3 531 254,65 VAT NPO

8 Zadanie podzielone na podstawie Porozumienia do umowy o roboty budowlane PTBS/12/2017 z 5 wrze$nia
2017r.

87 Szacowania wartosci dokonano na podstawie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury 18 maja 2004 r.w sprawie
okre$lania metod i podstaw sporzadzania kosztorysu inwestorskiego, obliczania planowanych kosztéw prac
projektowych oraz planowanych kosztdw robot okreslonych w programie funkcjonalno-uzytkowym, Rozdziat 3- dla
planowanych kosztéw robét budowlanych, Rozdziat 4- dla planowanych kosztéw prac projektowych. Szacowanie
uzupetnione o koszt zakupu i montazu kuchenek, rozszerzenie zakresu konserwacji oraz wytycznych dotyczacych
wind (dalej: rozporzadzenie w sprawie kosztorysu inwestorskiego)

8 Szacowania warto$ci dokonano na podstawie rozporzadzenie w sprawie kosztorysu inwestorskiego) , Rozdziat
2- metody i podstawy sporzadzenia kosztorysu inwestorskiego. Szacowanie uwzglednia umnigjszenie
Kosztoryséw inwestorskich o rezygnacje z zakupu i montazu kuchenek oraz zlewozmywakéw oraz aktualizacje
wartosci kosztorysowej na podstawie analizy wzrostu cen materiatow budowlanych.
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przedmiotu umowy, nie sposob podac jakie dodatkowe koszty poniesli wykonawcy
i jakie kwoty doliczyli do ceny wykonania robot.

(akta kontroli str.1276-1277)

3.5. Spotka sprawowata nadzor nad realizacjg ww. inwestycji. Zgodnie z art. 18 ust. 1
ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. - Prawo budowlane8®. decyzjami o pozwoleniu
na budowe i przyjeta w Spoice praktyka, na kazdym z pdl inwestycyjnych,
powotywano zespdt inspektorow nadzoru inwestorskiego. Nadzér nad kazdym
z etapdw realizacji inwestycji wykonywano w réznych branzach budowlanych
(przy pomocy inspektorow w specjalnosciach: konstrukcyjno-budowlanej, sanitarne;
i elektrycznej, a takze wg potrzeb drogowej), zatrudnionych w Spétce lub dziatajgcych
na jej zlecenie. W przypadku kontraktow o duzym stopniu skomplikowania na budowe
kierowano dodatkowego inzyniera budownictwa i asystenta inspektora. W PTBS
w trakcie realizacji inwestycji organizowano cotygodniowe narady techniczne. Przez
okres trwania rob6t budowlanych staty nadzor nad budowa petnit rowniez projektant,
autor dokumentaciji projektowej. Nadzor nad procesami inwestycyjnymi wykonywat
organ Spotki Rada Nadzorcza, oraz podmiot finansujacy, EBI. Catos¢ procesow
inwestycyjnych nadzorowat kierownik dziatu inwestycji.

Z kazdej narady budowy sporzadzano protokot opisujacy podejmowane dziatania
organizacyjne, projektowe oraz stan zaawansowania rob6t. Raz w miesigcu
sporzadzano raport z postepu robot budowlanych i protokdt przerobowy
(zaawansowania robot), ktére Wykonawca zataczat do faktur przekazanych do Spotki.
Spodtka przekazywata do EBI raporty z realizacji projektu wedtug stanu na 31 grudnia
za okres lat-2017-2021.

(akta kontroli str. 1353-1356, 1357-1439)

W zwigzku z robotami budowlanymi na ww. polach inwestycyjnych inspektorzy
nadzoru inwestorskiego odnotowali jeden przypadek wystapienia niezgodnosci
w zakresie realizacji budowy z projektem i pozwoleniem na budowe.
Przy wykonywaniu robét na polu 4 MW, stwierdzono brak w strefach miedzy
gtowicowych stropu, gornej siatki zbrojenia z pretow o $rednicy min. 10 co 20 cm,
co mogto skutkowa¢ zwiekszonymi ugieciami stropu i jego mniejszg nosnoscia.
Odnotowane przypadki stwierdzenia niezgodno$ci z przepisami oraz zasadami
wiedzy technicznej dotyczyty m.in.: braku wytyczenia drég i doj$¢ do wykopu budynku,
braku wydzielenia stref niebezpiecznych, btedéw przy wykonywaniu robét
zbrojarskich, prowadzenia rob6t dociepleniowych niezgodnie z dokumentacjg
i aprobatg techniczng (na polu 8 MW); zaprojektowania i wykonania uziomu
otokowego (na polu 5 MW); nieprawidtowej konstrukcji zbrojenia poziomego
w $cianach, niezaplanowania przerw roboczych i przejscia rur kanalizacyjnych przez
tawy fundamentowe; zabezpieczenia skarpy wykopdw poreczami i barierami
ochronnymi i skladowania przy nich materiatdbw budowlanych; nieoczyszczania
zbrojenia stop przed betonowaniem z resztek gliny i zachowywania wtasciwej otuliny
pretow zewnetrznych przy skarpach wykopdw (min. 5cm); W ocenie inspektorow
nadzoru niewtasciwa jako$¢ wykonywanych robét odnosita sie do: nieprawidtowego
wykonania zbrojenia belki parteru Y17'/X15-X20; nieusuniecia z wykopdw przed
wykonaniem obsypek budynku, $mieci i zanieczyszczen (na polu 8 MW);
nieprawidtowego zasklepienia otworéw w elementach Zelbetowych; nieprawidtowego
wykonania izolacji posadzki w mieszkaniach (na polu inwestycyjnym 5 MW)
oraz niedostosowania sposobu wykonywania prac do panujgcych warunkow
atmosferycznych (na polu inwestycyjnym 4 MW. Analiza dokumentacji budéw

8 Dz. U. 22021 r. poz. 2351 ze zm.
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wykazata, ze podjeto dziatania eliminujace ww. nieprawidtowos$ci oraz, ze dziatania
te zostaly zaakceptowane przez inspektoréw nadzoru.

(akta kontroli str. 1353-1356, 1357-1439)

Ustanowieni przez Spdtke inspektorzy nadzoru inwestorskiego, czynnosci
w zakresie: sprawdzania i odbioru robét budowlanych ulegajgcych zakryciu
lub zanikajgcych, préb i odbioru technicznego instalacji, urzadzen technicznych
i przewoddw kominowych, dokumentowali wpisami do dziennika budowy
oraz w protokotach robét zanikajgcych.
Przed przystapieniem do odbioru gotowych obiektow budowlanych i przekazaniem
ich do uzytkowania, Zarzad Spotki powotywat Komisje odbiorowa, ktdrej cztonkowie
zostali przeszkolenie przez Wykonawce w zakresie obstugi i serwisowania urzadzen
bedacych na wyposazeniu obiektow. Przed przystapieniem do odbioru w Spotce
weryfikowano przekazane przez Wykonawce dokumenty, w tym dokumentacje
powykonawcza. Efektem prac komisji byt protokdt odbiorowy, w ktérym, w przypadku
zaistnienia wad nieistotnych, wskazywano usterki wraz z oznaczeniem terminu
ich usuniecia. Po zgloszeniu ich usuniecia dokonywano ponownego odbioru
i przejecia obiektu.

(akta kontroli str. 1353-1356, 1357-1439)

3. 6. Do dnia zakonczenia kontroli w jednostce? Spotka zaciggneta w EBI dwie
transze kredytu z EBI (pierwsza transza w wysoko$ci 46 260 tys. zt wyptacona
w czerwcu 2018 r; druga wysoko$ci 40 363 tys. zt wyptacona w maju 2020 r.).
Bank nie pobrat prowizji od udzielonego Spotce kredytu. PTBS sptacata terminowo
zobowigzania wobec EBI z tytutu zaciggnietych transz kredytu, zaréwno w czesci
odsetkowej, jak i kapitatowej.

(akta kontroli str. 1275)

3.7. Wynagrodzenia wykonawcow byly ptacone zgodnie z warunkami umow.
Realizowano je kazdorazowo po otrzymaniu poprawnie wystawionych dokumentow.
Badanie okazanych dokumentdw nie ujawnito op6znien w realizacji ww. zobowigzan.

(akta kontroli str. 1537-1564)

3.8. Sktadniki majatkowe sfinansowane ze Srodkdéw EBI zostaty ubezpieczone.
Ubezpieczenie mienia od ognia i innych zdarzen losowych obejmowato: budynki
wrazz urzgdzeniami budowlanymi oraz innymi elementami umozliwiajacymi
uzytkowanie obiektu, budowle-sieci, wezty i przytacza wodociggowe, kanalizacyjne,
gazowe, trafostacje, linie energetyczne o$wietlenie, place zabaw $mietniki itp.
oraz maszyny i urzadzenia, w tym urzadzenia dzwigowe.

(akta kontroli str.1580-1618)

3.9. Wedtug stanu na 31 marca 2022 r. w rezultacie ukoficzonych inwestycji na polach
8 MW, 5 MW i 4 MW: funkcjonowato odpowiednio: 71, 291 i 180 lokali mieszkalnych,
z tego poza jednym na polu 8 MW, w petni zasiedlonych. W analizie opfacalno$ci
do 2020 r. zaplanowano uzyskanie 1089 mieszkan, w tym 1020 mieszkan
na wynajem z dojéciem do wtasnosci oraz 69 mieszkan na wynajem.

(akta kontroli str. 1619-1620, 1623)

3.10. W strukturze zrealizowanego budzetu inwestycji na polach 8 MW, 5 MW i 4 MW,
wedtug stanu na 31 marca 2022 r., Srodki wtasne Spétki w kwocie odpowiednio: 1 577
tys. zt, 634 tys. zt i 636 tys. zt stanowity odpowiednio 1,08%, 0,44% i 0,44%
wszystkich srodkdw, natomiast $rodki z EFIS w kwocie odpowiednio: 12 118 tys. zt,

9 Tj. do 21 lipca 2022 r. (dalej: dzien zakorczenia kontroli w jednostce)

21



Stwierdzone
nieprawidtowosci

37799 tys. zt i 36 706 tys. zt stanowity odpowiednio: 8,3%, 26% i 25,2%
zaangazowanych Srodkow.

Finansujac ww. inwestycje Spdtka nie korzystata z funduszy strukturalnych.

W dniu zakonczenia kontroli pozostata do wykorzystania kwota kredytu z EBI wynosita
60 377 tys. zt. Zarzad Spotki wyjasnit, Ze kwota ta zostanie przeznaczona
na wspoffinansowanie budowy zespofu budynkow mieszkalnych na polu 6 MW
w rejonie ul. Koszalinskiej. Ponadtfo pozostate do wykorzystania Srodki kredytu,
pozostawaty w dyspozycji EBI i nie generowaty kosztow finansowych..

(akta kontroli str.1229, 1275-1276)

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

1. Spotka nie wybudowata zaktadanej w umowie z EBI liczby lokali mieszkalnych.
W umowie finansowej zawartej pomiedzy EBI a Spétkg PTBS 22 grudnia 2016 r.,
w zataczniku A wskazano, Ze Projekt obejmuje budowe okoto 1300 lokali
mieszkalnych, komercyjnych lokali uzytkowych i niezbednej infrastruktury technicznej,
a fizyczne zakonczenie Projektu nastgpi 31 grudnia 2021 r. W poréwnaniu
z osiggnietym stanem inwestycji na dzien 31 marca 2022 r. (542 lokale mieszkalne),
wybudowano o okoto 758 (58%) lokali mniej niz wskazano w umowie finansowej
z EBI.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze gtdwnymi przyczynami niewybudowania mieszkan
w liczbie wskazanej w umowie z EBI byty przyczyny ekonomiczne i spofeczne.
Dwukrotnie nie udato sie Spofce rozpocza¢ inwestycji na polu 4 MW, poniewaz
nastapita konieczno$¢ uniewaznienia postepowan ZP-3/PN/2018 i ZP-15/PN/2018,
Z uwagi na znaczne, odpowiednio o ponad 13 000 tys. zt i 8 000 tys. zt, roznice,
pomiedzy kwotg przeznaczong na realizacje zamowienia a kwotg oferowang. Zarzad
Spotki wyjasnit, Ze niespotykane wcze$niej zaburzenia popytu i podazy na rynku
konsumenckim i inwestycyjnym oraz duze braki w materiatach budowlanych
i niedostatek sify roboczejw wykonawstwie, po epidemii SARS CoV 2, spowodowaty
takze konieczno$c¢ uniewaznienia postepowania ZP -4/PN/2020 dotyczacego
inwestycji na polu 7 MW (budowa 353 mieszkan). Z kolei stan niepewnosci wywofany
wojng w Ukrainie, wzrost kosztow pozyskania materiatow, przerwane fancuchy
dostaw, niepewnos$¢ na rynku pracowniczym izwigzana z tym inflacja wptynety
na konieczno$¢ uniewaznienia w czerwcu 2022 r. postepowania przetargowego
w zakresie wyboru wykonawcy na pole 6 MW (budowa199 mieszkan), ogloszonego
w listopadzie 2021 r.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze wymogi formalno-prawne zwigzane z procedurg zamowien
publicznych, takze przyczynity sie do op6znient w realizacji inwestycji, powodujgc
w konsekwencji niewybudowanie cze$ci mieszkan. Odwotat sie przy tym do przyktadu
zwigzanego z postepowaniem ZP-7/PN/2019, ktore Spotka 10 maja 2019 r.
przekazata do ogtoszenia do Urzedu Publikacji UE. Otwarcia ofert w ramach tego
zamoOwienia dokonano 24 czerwca 2019 r. W zwigzku z odwotaniem Wykonawcy
do Krajowej Izby Wykonawczej, dopiero w 17 grudnia 2019 r. ogfoszono wybor
Wykonawcy a 3 stycznia 2020 r. zawarto z nim umowe na realizacje przedmiotu
ZamOwienia.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze zaplanowane w Analizie optacalnosci dziatania, bedace
przedmiotem umowy z EBI nadal sq wykonalne, a jedynie w trosce o racjonalne
wykorzystanie zasobow przesuwajq jej efekt koricowy, ktdrym jest realizacja prawie
1,1 tysigca mieszkan na terenie przy ul. Literackiej/Koszaliriskiej. Zarzad dodat,
Ze Spotka na biezaco analizuje potrzeby mieszkancow (potencjalnych najemcéw)
i podejmuje decyzje dotyczace realizacji kolejnych etapéw zabudowy. PTBS posiada
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gotowe do realizacji projekty budowlane i wykonawcze wraz z prawomocnymi
decyzjami pozwolenia na budowe dla kazdego z zespotow budynkdw wielorodzinnych
mieszkalnych na polach 6 MW i 7 MW. Spétka jest wtaScicielem uzbrojonych
nieruchomosci i jest przygotowana pod wzgledem technicznym, finansowym
i prawnym do realizacji na nich zabudowy. W obecnych uwarunkowaniach
zewnetrznych elementem nieprzewidywalnym jest czas trwania procedury
przetargowej i jej rezultat - wybor generalnego wykonawcy.

Whnikliwa analiza przekazanej do kontroli dokumentacji, potwierdzita wystapienie
opisanych okoliczno$ci i uprawdopodobnita wyjasnienia Zarzadu Spotki w zakresie
obiektywnych przyczyn, ktdre uniemoZliwity realizacie umowy z EBI w petnym
zakresie i w umdwionym terminie.

(akta kontroli str. 1278-1280)

2. Inwestycje na polach 8 MW i 5 MW nie zostaty zrealizowane w wyznaczonych
w umowach z Wykonawca terminach. Rezultaty zadan inwestycyjnych na polu: 8 MW
(termin zakonczenia wynikajacy z umowy z Wykonawcg 30 listopada 2018 r.); 5 MW
(termin zakonczenia wynikajacy z umowy w Wykonawcg 30 listopada 2018 r.)
oraz 4 MW (termin zakonczenia wynikajacy z umowy z Wykonawcg 3 listopada 2021
r.), Spotka odebrata od Wykonawcy odpowiednio: 18 marca 2019r., 17 wrzesnia 2019
r. i 21 wrzesnia 2021 r. W oparciu o przekazang dokumentacje wyliczono, ze na
polach 8 MW i 5 MW nastgpito opdznienie w realizacji umowy o odpowiednio:
108 i 290 dni.

Zarzad Spotki wyjasnit, ze gtownym powodem niezrealizowania inwestycji na tych
polach, w wyznaczonych pierwotnie terminach, byty problemy z uzyskaniem decyzji
0 uwarunkowaniach  $rodowiskowych realizacji inwestycji. Poniewaz zgodnie
Z zapisami siwz oraz umowy, realizacja inwestycji na polach 5 i SMW odbywac sie
miafa rownolegle, takze opracowanie dokumentacji projektowej odbywato sie
rownolegle tak, aby decyzje pozwolenia na budowe uzyska¢ w podobnym czasie.
Zarzad Spotki wyjasnit, Ze znajgc miejscowe realia w zakresie termindw wydawania
decyzji sSrodowiskowych, wszczeta procedure w tym zakresie, skfadajgc 5 wrze$nia
2016 r. (trzy miesigce przed ogtoszeniem postepowania przetargowego), wniosek
do Wydzialy Ochrony Srodowiska UM w Poznaniu o wydanie decyzji
0 Srodowiskowych uwarunkowaniach inwestycji. Spotka otrzymata ww. decyzje
po przeszto pottora roku od daty ztozenia wniosku. Wspdlne dziatania Spotki
i Wykonawcy doprowadzity do zminimalizowania strat w harmonogramie czasowym
robot na polu 8 MW do nieco ponad 3 miesiecy (podjeto decyzje o podziale inwestycji
i jej niezaleznej realizacji). Zarzad Spotki wyjasnif, ze na opOznienia w  realizacji
inwestycji na ww. polach wptynety takze: problemy z uzyskaniem decyzji dotyczgcej
wycinki zieleni; konieczno$c realizacji robot dodatkowych; niekorzystne warunki
atmosferyczne; problemy z terminowym uzyskaniem dostepu do sieci energetycznej
oraz zmiany techniczne dotyczace realizacji mieszkan specjalnych. Zarzad Spotki
wyjasnit, Ze opOznienia w realizacji ww. inwestycji nie spowodowaty powstania
dodatkowych kosztow.

Analiza przekazanej do kontroli dokumentaciji, potwierdzita wystgpienie opisanych
okolicznosci i uprawdopodobnita wyjasnienia Spdtki w zakresie obiektywnych
przyczyn, ktére uniemozliwity dotrzymania termindéw wynikajacych z zawartych uméw.

(akta kontroli str. 1280-1281)

Koszty prac wykonanych w ramach poszczegdinych zadan inwestycyjnych na polach
8 MW i 5 MW oraz 4 MW, wedtug stanu na 31 marca 2022 r., nie odbiegaty razaco
(byly wyzsze o odpowiednio: 0 16,5% i 6,6%; $rednio 11,6%) od kwot ustalonych
w umowach z Wykonawca. Kwoty wynikajace z uméw z wykonawcami byty wyzsze
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od kwot wyliczonych w kosztorysach o odpowiednio: 10,4% i 6,7%; Srednio 0 8,6%.
Nadzér sprawowany przez Spotke nad realizacjg inwestycji byt rzetelny.
Podejmowane dziatania w tym zakresie pozwalaly na identyfikacie przypadkow
niezgodnosci realizacji inwestycji z jej zatozeniami, przepisami oraz zasadami wiedzy
techniczne]. Rezultatem prowadzonego nadzoru byly dziatania eliminujace
negatywne skutki tych niezgodnosci. PTBS sptacato terminowo zobowigzania wobec
EBI z tytutu zaciggnietych transz kredytu, zarowno w czesci odsetkowe] jak
i kapitatowej. Wynagrodzenia wykonawcow byty ptacone zgodnie z warunkami
okreslonymi w umowach. Sktadniki majatkowe sfinansowane ze $rodkéw EBI zostaty
ubezpieczone. Z funkcjonujacych 542 lokali mieszkalnych zbudowanych w ramach
ww. inwestycji wszystkie byly wynajete?’.

Natomiast Spétka wybudowata o 58%, mniej mieszkan w stosunku do zaktadane;
w umowie z EBI liczby lokali mieszkalnych, a realizacja wynikajacych z tej umowy
inwestycji na polach 8 MW i 5 MW zostata opdzniona odpowiednio 0:108 i 290 dni,
w stosunku do termindbw  wyznaczonych w umowach z Wykonawca.
Jednakze opdznienia w realizacji tych inwestycji nie spowodowaty powstania
dodatkowych kosztow.

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli,
na podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi 0 zapewnienie:

- sporzadzania przed rozpoczeciem inwestycji, dokumentu wskazujacego
na zasadno$¢ celowa, rzeczowq | finansowa  przeprowadzania
inwestycji, zawierajagcego m.in ocene: wykonalnosci technicznej i prawnej,
ograniczen finansowych, ryzyk zwigzanych z realizacjq inwestycji oraz korzysci
wynikajacych z realizacji inwestycji, w tym korzy$ci spotecznych;

- osiggania zaplanowanych rezultatow inwestycji, w terminach przyjetych
w zatozeniach i umowach.

V. Pozostate informacje i pouczenia

Wystgpienie pokontrolne zostato sporzadzone w dwdch 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 wystapienia pokontroinego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

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

9 Wedtug stanu na 15 lipca 2022 r.
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W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Poznan, 29 lipca 2022 r.
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Poznaniu

Kontroler p. 0. Dyrektor
Gt. specjalista k.p. Delegatury NIK w Poznaniu
Zbigniew Truszkowski dr Marcin Stefaniak
....................... b' odpls pOdeS
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