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|. Dane identyfikacyjne

Gostyninska Spoétdzielnia Mieszkaniowa w Gostyninie, ul. Spdidzielcza 5,
09-500 Gostynin'

Andrzej Jakubowski — Prezes Zarzadu od 21 kwietnia 2015 r.
W okresie objetym kontrolg funkcje kierownika jednostki poprzednio petnili:

— Dorota Anna Zgorzelska — Prezes Zarzadu od 2 wrzesnia 2013 r.
do 26 kwietnia 2014 r.;

— Konrad Wilkanowicz - p.o. Prezesa Zarzadu od 27 kwietnia do 6 maja 2014 r.;
— Czestaw Czajkowski — p.o. Prezesa Zarzadu od 7 maja do 30 czerwca 2014 r.;
— Bogdan Michalak - Prezes Zarzadu od 1 lipca do 19 grudnia 2014 r.;

— Jarostaw Szymanski — p.o. Prezesa Zarzadu od 20 grudnia 2014 r. do
20 kwietnia 2015 r.

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

Lata 2014-2018 (do dnia zakonczenia kontroli).
Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli?

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Warszawie

Robert Bartosik, gtéwny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWA/125/2018 z 4 wrze$nia 2018 .

(akta kontroli str.1-14)

1 Dalej zwang réwniez: GSM lub Spétdzielnia.
2Dz.U.z2017 r. poz. 524 ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena og6ina3 kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie realizacie przez Spotdzielnie
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych budynkéw mieszkalnych w latach 2014-
2018.

Spdidzielnia  zrealizowata  przedsiewziecia ~ termomodernizacyjne zgodnie
z zatozeniami projektu budowlanego oraz wariantem optymalnym przedsiewziecia,
okreSlonym w audycie energetycznym. Zadania inwestycyjne w tym zakresie
wykonane zostaty zgodnie z wymogami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo
budowlane?t, wytaczywszy incydentalny przypadek niezawiadomienia organu
nadzoru budowlanego o planowanym rozpoczeciu robot (w 2014 r.), co nie miato
jednak wptywu na wiasciwy przebieg robot oraz na zapewnienie ochrony ptakow
gniezdzacych sie na budynkach poddanych termomodernizacii.

Prawidlowo wykonane zostaty postanowienia umow zawartych z bankiem
kredytujgcym, warunkujace wyptate premii termomodernizacyjnej przez Bank
Gospodarstwa Krajowegod.

Przeprowadzone roboty termomodernizacyjne zapewnity uzyskanie petnego
rzeczowego efektu planowanych inwestycji oraz osiggniecie efektu ekologicznego
w postaci ograniczenia zuzycia energii cieplnej, a tym samym kosztéw ogrzewania
zmodernizowanych budynkdw.

lIl. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie inwestycji oraz jej realizacja

1.1 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

W latach 2014 - 2018 GSM zarzadzata 68 budynkami mieszkalnymi, realizujac
w 27 z nich przedsigwziecia termomodernizacyjne. Kontrolg w zakresie spetnienia
przez Spotdzielnie obowigzkéw wynikajacych z ustawy Prawo budowlane objeto
15 budynkdéw poddanych termomodernizacji’. Stwierdzono, ze przed opracowaniem
projektu  budowlanego, GSM kazdorazowo zlecatla wykonanie audytu
energetycznego budynku. Audyty zawieraty wymagane elementy okreslone
w § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca 2009 r. w sprawie
szczegotowego zakresu i form audytu energetycznego oraz czeSci audytu
remontowego, wzoréw Kkart audytdbw, a takze algorytmu oceny optacalnosci
przedsiewziecia termomodernizacyjnego8, tj. karte audytu energetycznego budynku
sporzadzong wedtug wzoru okreslonego w tabeli nr 2 czesci 1 ztacznika nr 1 do
rozporzadzenia, wykaz dokumentow i danych Zzrédiowych, z ktérych korzystat
audytor, inwentaryzacje techniczno-budowlang budynku, ocene stanu technicznego
budynku w zakresie istotnym dla wskazania ulepszeh z podaniem optacalnosci
poddanych optymalizacji, opisy techniczne i przedmiar rob6t optymalnego wariantu
przedsiewziecia termomodernizacyjnego. W zadnym z 15 zbadanych audytéw nie
zamieszczono rzutdw poziomych z zaznaczeniem przerw dylatacyjnych. Zarzad
GSM wyjaénit, ze audyty byly sprawdzane przez BGK i weryfikowane przez

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene 0going jako ocene pozytywna, oceng negatywng albo ocene w formie opisowe;.

4Dz.U.z2018r. poz. 1202, ze zm.

5 Dalej BGK.

6 Jedno przedsiewziecie traktowane jako termomodernizacja jednego budynku mieszkalnego.

7 Jeden budynek w Gabinie, ul. Wojska Polskiego 7C i 14 budynkéw w Gostyninie: ul. Kosciuszki 37, ul. Legionéw Polskich 7,
ul. Legionéw Polskich 11, ul. Czapskiego 11, ul. Czapskiego 11B, ul. Polna 4, ul. Armii Krajowej 33, ul. Kilinskiego 7C, ul.
Czapskiego 12, ul. Kilinskiego 7B, ul. Czapskiego 6, ul. Czapskiego 8, ul. Kilifskiego 17, ul. Czapskiego 4.

8Dz. U. nr43, poz. 346, ze zm.
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wyspecjalizowanych weryfikatorow na zlecenia BGK, wigc mozna byto je uzna¢ za
sporzgdzone zgodnie z wymienionym rozporzadzeniem.

W odniesieniu do 15 budynkow objetych kontrolg Spotdzielnia zlecita opracowanie
projektu budowlanego w oparciu o rozwigzania techniczne przyjete w audycie
w jego wariancie  optymalnym.  Porownanie  zakresbw prac  przyjetych
w opracowanych  projektach ~ budowlanych z audytami  wykazato, ze:
w 4 przypadkach w projekcie przewidziano ocieplenie stropodachu wetng szklang
o grubosci 15 mm, pomimo wskazania w audycie wetny szklanej o grubosci 17 mm;
zas w 9 przypadkach w projekcie budowlanym nie przewidziano modernizacji
instalacji c.o. oraz c.w.u.?, pomimo takiego wskazania w audycie. Zarzad Spotdzielni
wyjasnit, ze w przypadku ocieplenia stropodachu projektant zdecydowat
0 zmniejszeniu grubosci docieplenia z uwagi na poddanie tych budynkéw, kilka lat
wczes$niej, pracom zwigzanym z dociepleniem stropodachu'?; za$ w przypadku
modernizacji c.0. i c.w.u., w projektach termomodernizacyjnych nie wystapity
wymienione prace, poniewaz jest to odmienna branza, byly one natomiast ujete
w przedmiarach robdt oraz w kosztorysach inwestorskich i zostaty wykonane
w ramach rob6t dodatkowych przez wykonawcow prac termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str.67-79)

Sposrod 15 skontrolowanych przedsiewzieé, w przypadku 7 budynkdw Spétdzielnia,
stosownie do obowigzujacych do 27 czerwca 2015 r. przepisow ustawy Prawo
budowlane, wystapita do Starosty Gostyninskiego i uzyskata pozwolenie na budowe,
natomiast w odniesieniu do pozostatych 8 budynkéw (o wysoko$ci powyzej 12 m
i nie wyzszych niz 25 m), w ktorych prace termomodernizacyjne wykonywane byty
po 27 czerwca 2015 r.'', Spotdzielnia dokonata zgtoszenia robot w zakresie
docieplenia. W 6 przypadkach, w ktorych prace w zakresie termomodernizacji
wymagaty uzyskania pozwolenia na budowe, Spotdzielnia dopetnita obowigzku
zawiadomienia organu o zamierzonym terminie rozpoczecia robdt budowlanych,
natomiast w jednym przypadku (w 2014 r.), jak wyjasnit Zarzad, przez pomytke nie
sporzadzono takiego zawiadomienia. Inwestycje objete pozwoleniami na budowe
zostaty rozpoczete w ciggu 3 lat od wydania pozwolenia.

Wyboru wykonawcow termomodernizacji dokonywano na podstawie ,Regulaminu
organizowania zamowien i przetargow, najmu lokali i pomieszczen oraz dzierzawy
w Gostyninskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Gostyninie”, wprowadzonego uchwatg
nr 12/2012 Rady Nadzorczej GSM z dnia 17 maja 2012 r. W dokumencie tym
okreslono, ze do czynno$ci podejmowanych przez zamawiajacego i wykonawcow
w postepowaniu o udzielenie zamdwienia stosuje sie przepisy ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny'2, jezeli przepisy regulaminu przetargowego nie
stanowig inaczej. We wszystkich badanych przypadkach wyboru wykonawcow
dokonano po przeprowadzeniu przetargu nieograniczonego. Komisja przetargowa
przedktadata Zarzadowi Spoétdzielni najkorzystniejsze oferty. Kryteria wyboru
najkorzystniejszej oferty, okreslone w specyfikacji istotnych warunkéw zamowienia
(siwz), stanowity najnizsza cena oraz doswiadczenie w zakresie rob6t budowlanych
wykonanych w poprzedzajacych trzech latach, ze szczegdlnym uwzglednieniem
wykonanych prac termomodernizacyjnych.

Stwierdzono, ze w wyniku przetargu z 8 kwietnia 2015 r., dotyczacego realizacii
czterech zadan, najkorzystniejsze oferty, wedtug oceny komisji przetargowej, ztozyta
firma B. Na posiedzeniu Zarzadu w dniu 10 kwietnia 2015 r. Cztonek Zarzadu
Spotdzielni  stwierdzit, ze zwycieska firma w ofercie wykazata zamdwienia

9 Ciepta woda uzytkowa.

10 Ocieplenie poprzez wdmuchanie ekofibru o grubosci 18 cm.

" Tj. po zmianie ustawy Prawo budowlane (Dz. U.z 2015 r. poz. 443).
2Dz.U.z 2018 r., poz. 1025, ze zm.

4



zrealizowane w ciggu ostatnich pieciu, a nie trzech lat, przy czym prace wykonane
wramach tych zamdwien czeSciowo nie obejmowaty robot w zakresie
termomodernizacji. Uwzgledniajgc te argumenty, dziatajac na podstawie
§ 5ust. 10 ww. Regulaminu®®, Zarzad postanowit przyzna¢ firmie B. realizacje
jednego zadania, a innym oferentom — pozostatych trzech.

W przetargu z dnia 17 wrzesnia 2015 r., dotyczacym wytonienia wykonawcow
dwoch zadan, w jednym przypadku'4 Spotdzielnia zawarta umowe na kwote nizsza,
niz zaoferowana w postepowaniu i uznang za najkorzystniejsza. Podobnie,
w przetargu z dnia 23 marca 2016 r., dotyczacym wyboru wykonawcow dla
11 zadan, w 7 przypadkach Spéidzielnia zawarta z wytonionymi wykonawcami
umowy o0 mniejszej wartosci, niz wynikato to z ofert zgtoszonych w ramach
przeprowadzonego postepowania. Zarzad wyjasnit, ze pomiedzy decyzjg komisji
przetargowej a ostatecznie podjetg decyzjg, na posiedzeniach Zarzadu w dniach
22 wrzesnia 2015 r. i 31 marca 2016 r. przeprowadzono dodatkowe rozmowy
z wykonawcami, majace na celu obnizenie oferowanych cen, co stanowito
potgczenie postepowania w trybie przetargu nieograniczonego oraz w trybie
negocjacji, ktore stosownie do postanowien regulaminu przetargowego, sg
odrebnymi trybami. Prezes Zarzadu Spdtdzielni stwierdzit, ze zdecydowano sie na
podjecie negocjacji z uwagi na wysokie ceny ofert. Uzyskane rabaty okazaly sie
korzystne dla Spdtdzielni i z tego wzgledu Zarzad zdecydowat, ze w tym wypadku
interes Spotdzielni i spotdzielcow jest wazniejszy, niz formalne procedury okre$lone
w regulaminie przetargowym.

Z wykonawcami wytonionymi w wyniku przeprowadzonych postepowan Spétdzielnia
zawierata umowy, ktérych postanowienia byly zgodne z dokumentacjg ofertowg
w zakresie rzeczowym oraz finansowym, a takze zabezpieczaty interes GSM.
W umowach ustalano kary umowne za opdznienie robot', za opdznienie
W usunieciu wad'6 oraz za op6znienie odbioru'’. Ustalono rowniez zabezpieczenie
nalezytego wykonania przedmiotu umowy w formie gwarancji bankowej lub
ubezpieczenia. W 14 przypadkach w dokumentacji Spétdzielni znajdowaty sie
potwierdzenia wniesienia zabezpieczenia w terminie okreSlonym w umowie,
w jednym przypadku - brak bylo dowodu wniesienia zabezpieczenia'. We
wszystkich 15 umowach ustanowiono gwarancje i rekojmie na wykonane roboty na
okres 60 miesiecy.

(akta kontroli str.36-56, 80-111, 130-165, 241-242)

Spdtdzielnia zapewnita objecie kierownictwa budowy oraz nadzér nad robotami
przez osoby posiadajace stosowne uprawnienia budowlane. Kierownicy budowy
prowadzili dzienniki budowy. Nadzér nad prowadzonymi robotami byt sprawowany
przez ustanowionego inspektora nadzoru lub Czionka Zarzadu GSM. Osoby te
posiadaty odpowiednie uprawnienia budowlane. W trakcie prowadzonych prac,
w 5 przypadkach osoby sprawujace nadzér zgtaszaty uwagi dotyczace jakosci prac,
uzytych materiatow lub tempa prowadzonych robdt, w 7 przypadkach osoby
nadzorujgce wskazaty usterki, ktére zostaty przewidziane do usunigcia przy
podpisywaniu protokotow koricowych odbioru prac. W trakcie robét dokonano
uzgodnien pomiedzy Spoidzielnia a wykonawcami, dotyczacych modernizacii
instalacji c.0. i c.w.u. oraz prac objetych kosztorysami réznicowymi — prace te
zostaty wykonane w ramach robdt dodatkowych i odebrane tgcznie z robotami
termomodernizacyjnymi. W przypadku 13 badanych przedsiewziec, roboty zostaty

13 Zgodnie z ust. 10 regulaminu, decyzje o wyborze oferty podejmuje Zarzad Spétdzielni.
4 Ul. Polna 4

50,2% za kazdy dzief opdznienia.

162,0% za kazdy dzief op6znienia

171,0% za kazdy dzien opdznienia

18 UI. Czapskiego 12.
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ukoniczone w terminie okreslonym w zawartych umowach. W odniesieniu do dwoch
zadan przedtuzono termin ich wykonania. W pierwszym przypadku'® spowodowane
to byto brakiem mozliwo$ci wykonania prac dotyczacych c.0. w sezonie grzewczym,
za$ w drugim20 koniecznoscig wstrzymania prac termomodernizacyjnych z uwagi na
zte warunki atmosferyczne.

(akta kontroli str. 65-66, 80-88, 178-179)

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

Spotdzielnia, wbrew obowigzkowi wynikajacemu z art. 41 ust. 4 ustawy Prawo
budowlane, nie zawiadomita organu nadzoru budowlanego o zamierzonym terminie
rozpoczecia robdt budowlanych w budynku przy ul. Polnej 4, dla ktorych uzyskano
pozwolenie na budowe w dniu 16 wrzesnia 2014 r.

1.2 Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony srodowiska

Spotdzielnia, przed przystapieniem do realizacji przedsiewzie¢
termomodernizacyjnych, nie przeprowadzita ogledzin budynkéw pod katem
wystepowania w nich gniazd ptakéw objetych ochrong S$cistg lub czeSciowa.
Z wyjadnien Zarzadu GSM wynika, Zze nie dokonano tego, poniewaz w latach
wczesniejszych na otworach wentylacyjnych  zatozono kratki wentylacyjne
i zlikwidowano otwory poprzez piankowanie. Po rozpoczeciu robét budowlanych
w2015 r., Spotdzielnia zlecita firmie wykonujacej ekspertyzy przyrodnicze
dokonanie wizji lokalnej w budynkach przewidzianych do termomodernizacji, w tym
nocnej wizji chiropterologicznej. Firma ta przeprowadzita w latach 2015-2016 cztery
wizje lokalne, stwierdzajac brak nietoperzy i brak gniazdowania ptakow na
wiekszosci budynkow, przy czym w odniesieniu do 6 budynkow zalecita przerwanie
prac termomodernizacyjnych (wystepowanie gniazd legowych ptakéw chronionych)
oraz ztozenie wniosku do Regionalnej Dyrekcji Ochrony Srodowiska (RDOS) w celu
uzyskania zgody na dalsze prace. Prace na tych budynkach zostaty przerwane.
Firma ekspercka dokonata kolejnej wizji lokalnej stwierdzajac leg okndwki na jednym
budynku i jerzyka na kolejnym, na pozostatych budynkach nie stwierdzita obecnosci
gatunkdéw chronionych. Zalecita wznowienie prac na budynkach, gdzie stwierdzono
gniazda, po 16 sierpnia 2016 r.

W dniu 5 lipca 2016 r. Spétdzielnia wystapita z pismem do RDOS, wnioskujac
0 wydanie zezwolenia na niszczenie siedlisk i umys$ine uniemozliwienie dostepu do
schronien dla ptakéw chronionych poprzez zabezpieczenie wszystkich otworéw
wentylacyjnych. Decyzjg z dnia 20 lipca 2016 r. RDOS zezwolit na uszkadzanie
i usuwanie gniazd ptakdéw po zakonczeniu legéw (tj. po 15 sierpnia), nakazujac
jednoczesnie zamontowanie, pod nadzorem ornitologa, budek legowych na czterech
budynkach,

Stan realizacji zalecen RDOS byt kontrolowany po wykonaniu prac
termomodernizacyjnych przez firme E., ktéra w sprawozdaniach zlozonych do
RDOS w dniach 15 grudnia 2016 r. i 12 grudnia 2017 r. potwierdzita zamontowanie
budek legowych w liczbie i lokalizacjach zgodnych z decyzjg RDOS, a takze fakt
zasiedlenia zamontowanych budek przez ptaki chronione.

Podczas niniejszej kontroli dokonano ogledzin wybranych budynkéw, m.in. pod
katem realizacji zalecern RDOS. Stwierdzono, ze na 2 budynkach znajdowaly sie
budki legowe, w tym 52 skrzynki legowe dla jerzyka w budynku przy ul. Kilinskiego
7B, natomiast na budynku przy ul. Czapskiego 4 i Kiliiskiego 17 nie byto sztucznych

9 Ul. Polna 4
2 ||, Czapskiego 4
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gniazd legowych dla oknowki. Na niektorych balkonach w tych lokalizacjach
widoczne byly slady po gniazdach naturalnych. Zarzad Spotdzielni wyjasnit, ze na
wskazanych budynkach wystepowaty naturalne gniazda legowe i po okresie
legowym zostaty usuniete.

(akta kontroli str.169-173, 188-195, 223)

W przypadku 7 sposrod 15 objetych sprawdzeniem budynkéw, w trakcie prac
termomodernizacyjnych dokonano usunigcia ptyt azbestowych, ktére znajdowaty sie
na filarkach miedzyokiennych. Zarzad GSM wyjasnit, ze przed przystapieniem do
prac termomodernizacyjnych budynki byty kontrolowane w ramach przegladow
okresowych i nie stwierdzono ztego stanu materiatow zawierajacych azbest. Zarzad
Spdtdzielni wyjasnit ponadto, Zze sktadajac wnioski o pozwolenie na budowe
i zgtoszenie robot budowlanych, Spdidzielnia ztozyta w Starostwie Gostynin projekty
budowlane z zakresem robo6t na danym budynku, w ktdrym byty demontowane ptyty
azbestowe i uzyskata informacje od nadzoru budowlanego w Gostyninie, ze
zgtoszenia tych prac dokonuje wykonawca. Informacje o usuwaniu ptyt azbestowych
podczas robdt termomodernizacyjnych byly odnotowane w czterech dziennikach
budowy, w pozostatych trzech nie byto takich adnotacji. W toku kontroli Spétdzielnia
przedstawita, w odniesieniu do ww. 7 budynkdw, w ktorych wystepowat azbest,
kopie kart przekazania przez wykonawcow odpadéw azbestowych na uprawnione
sktadowiska oraz oswiadczenia tych wykonawcow, stwierdzajace wykonanie prac
zgodnie z przepisami, a takze oczyszczenie terenu budowy z resztek materiatow
zawierajgcych azbest.

(akta kontroli str.196-197, 222- 223)

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

1.3 Wykonanie rzeczowe zadania

W Regulaminie organizacyjnym GSM2! okreslono stanowiska pracy/komérki
organizacyjne odpowiedzialne za realizacje zadan zwigzanych z inwestycjami
termomodernizacyjnymi. W latach 2014-2015 (I pdirocze) ,prowadzenie catoksztattu
spraw zwigzanych z termomodernizacjg budynkow’ byto jednym z zadan
przypisanych samodzielnemu stanowisku pracy ds. inwestycji i termomodernizacji;
w okresie pdzniejszym nalezato do zadan Dziatu Inwestycji. W latach 2014-2016
(do 28 listopada) do zadan gtéwnego ksiegowego nalezato ,organizowanie kontroli
wstepnej w biezgcej dziatalnosci pod katem zasadnosci, rzetelnoSci i prawidtowosci
dokumentéw  dotyczacych operacji gospodarczych przed ich realizacjg,
Stanowigcych podstawe przyjecia lub wydania Srodkow pienieznych; sporzgdzanie
rozliczen inwestycyjnych”. W okresie pdzniejszym sprawy zwigzane z nadzorem
finansowym przypisano do zadan Dziatu Ekonomicznego, jako ,prowadzenie spraw
zwigzanych z finansami Spoftdzielni oraz wspotoraca w tym zakresie z bankami
i instytucjami ubezpieczeniowymi”.
(akta kontroli str.243-265)

W okresie objetym kontrolg Spétdzielnia zawarta 27 umoéw z dofinansowaniem ze
$rodkéw publicznych w celu realizacji zadar termomodernizacji 27 budynkéw (na 68
budynkéw pozostajacych w zarzadzie spotdzielni). Wszystkie zadania zostaty
dofinansowane premig termomodernizacyjng z BGK, w tacznej kwocie

21 Regulamin organizacyjny wprowadzony uchwata nr 32/2012 Rady Nadzorczej GSM z dnia 17 grudnia 2012 r.; Regulamin
organizacyjny wprowadzony uchwatg nr 49/2015 Rady Nadzorczej z dnia 18 czerwca 2015 r.; Regulamin organizacyjny
wprowadzony uchwatg nr 40/2016 Rady Nadzorczej z dnia 28 listopada 2016 r.; Regulamin Organizacyjny wprowadzony
uchwata nr 44/2017 z dnia 28 grudnia 2017 r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

1771 873,80 zt. Laczna wartos¢ zrealizowanych inwestycji termomodernizacyjnych
wyniosta 11804 139,30 zt i zostata sfinansowana w wigkszoSci z kredytu
bankowego. Pozostate wydatki GSM pokryta ze $rodkéw wiasnych. Zadania
termomodernizacyjne zostaty zrealizowane zgodnie z przyjetymi zatozeniami
wynikajacymi z audytu energetycznego i projektu budowlanego. Realizacja ww.
zadan rozpoczeta sie w czerwcu 2014 r. (pierwsze zadanie, ul. Stodéina 6 -
2 czerwca 2014 r.) i zakonczyta w maju 2017 r. (ostatnie zadanie ul. Czapskiego 4 -
17 maja 2017 r.).

(akta kontroli str.19-24)

Stan wybranych 10 budynkéw po przeprowadzeniu termomodernizacji oceniono
w trakcie przeprowadzonych ogledzin. Stwierdzono, ze prace termomodernizacyjne
zostaty wykonane. Wszystkie poddane ogledzinom budynki posiadaty stolarke
okienng PCV, stalowe drzwi wejsciowe do klatek schodowych i pomieszczen
gospodarczych. Wraz z ociepleniem $cian zamontowano nowe rynny, parapety oraz
wykonano obrobki blacharskie dachu i ptyt balkonowych oraz opaski z piyt
chodnikowych i kostki betonowej wokdt fundamentdw. W czesci budynkéw
odtworzono otwory wentylacyjne stropodachdéw, na pozostatych wentylacja
odbywata sie poprzez kratki na kominach oraz kominki metalowe na dachach.
W otworach zastosowano kratki wentylacyjne, a w dwdch z czterech budynkdw,
wskazanych przez RDOS, wykonano budki legowe dla ptakéw. W pozostatych
dwdch budynkach, gdzie RDOS nakazat zatozenie budek dla oknowek, budek takich
nie byto, natomiast byly widoczne $lady po gniazdach naturalnych. Zastosowana
kolorystyka elewacji w wiekszosci budynkéw odpowiadata planowanej w projektach
budowlanych, w czesci z nich niektore elementy kolorystyki zostaty zmienione na
zyczenie mieszkancow. Nie stwierdzono sladéw zuzycia farby pokrywajacej tynki lub
zniszczenia elewaciji budynkow.

W ksigzkach obiektu budowlanego dokonano odpowiednich wpisow o zrealizowanej
termomodernizacji. W adnotacjach z okresowych kontroli przeprowadzonych przez
komisje powotang w Spotdzielni po zakoriczeniu prac termomodernizacyjnych, w 11
sposrod 15 sprawdzonych budynkdw stwierdzono minimalne uszkodzenia w postaci:
ubytkéw tynku na cokole, ubytkéw lastryka, niewielkich uszkodzer daszkéw przy
drzwiach wejsciowych, peknigtych pojedynczych ptytek terakoty.

(akta kontroli str.188-197)

W okresie objetym kontrolg Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych RP
w Warszawie przeprowadzit w dniach od 4 kwietnia do 5 lipca 2016 r. lustracje
petnej dziatalno$ci GSM za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia 2015 r. Zespot
kontrolny opisat réwniez realizowane zadania termomodernizacyjne, stwierdzajgc
m.in., ze wyboru wykonawcow rob6t dokonywano w trybie przetargu
nieograniczonego, przetargi byty przygotowane i prowadzone zgodnie z zasadami
§ 14 regulaminu przetargowego, przy wyborze wykonawcy wskazywano oferty
korzystne cenowo, roboty zostaty wykonane w terminach okreslonych w umowie,
a kwota do zaptaty byta zgodna z zatwierdzonym przez Spoétdzielnie kosztorysem
powykonawczym.

(akta kontroli str. 266-281)

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



Opis stanu
faktycznego

1.4 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z umowy z BGK

W okresie objetym niniejszg kontrola GSM zrealizowata 27 inwestycji, z czego
wszystkie byty zrealizowane z premig termomodernizacyjng. Dofinansowanie premig
przyznang w tym okresie przez BGK wyniosto 1771 873,80 zt. Na sfinansowanie
ww. robot Spotdzielnia zaciggnefa kredyty inwestycyjne. Wnioskowane kwoty
kredytu na poszczegolne zadania byty zgodne z kwotami wykazanymi w audycie
energetycznym. Bank przyznat kredyty dla wszystkich inwestycji we wnioskowanej
wysokosci.

Spdtdzielnia otrzymata od banku kredytujacego uwagi do 20 przediozonych audytow
energetycznych. Na zlecenie BGK oceny audytow dokonywata Fundacja na Rzecz
Efektywnego Wykorzystania Energii?2, ktéra w ww. przypadkach stwierdzita m.in.:
niekompletno$¢ audytéw, niezgodnoS¢ z rozporzadzeniem Ministra Infrastruktury
i Rozwoju z dnia 3 czerwca 2014 r. w sprawie metodologii obliczania charakterystyki
energetycznej budynku i lokalu mieszkalnego lub cze$ci budynku stanowigce;
samodzielng cato$¢ techniczno-uzytkowg oraz sposobu sporzadzania $wiadectw
charakterystyki energetycznej?®, w tym nieprawidtowe obliczenie zuzycia energii
cieplnej i zapotrzebowania mocy po modernizacji. Uwagi te bylty przekazywane do
wiadomo$ci BGK. Nieprawidtowe audyty, po ich skorygowaniu, bylty ponownie
weryfikowane przez Fundacje. Wszystkie audyty po poprawkach zostaty pozytywnie
zweryfikowane i na tej podstawie bank kredytujacy zawart ze Spétdzielnig umowy
kredytowe.

Spotdzielnia spetnita wszystkie warunki zawarte w umowach kredytowych, m.in.
przediozyta do banku kredytujacego, stosownie do § 3 ust. 8 pkt 1 i 2 umowy,
dokumenty niezbedne do wyptaty premii termomodernizacyjnej, tj. oswiadczenie
projektanta o zgodnosci projektu budowlanego z pozytywnie zweryfikowanym
audytem energetycznym i oS$wiadczenie inspektora nadzoru o realizacji
przedsigwziecia termomodernizacyjnego zgodnie z projektem budowlanym. Zgodnie
z umowg kredytowg bank byt uprawniony do przeprowadzania kontroli realizacji
inwestycji. Zarzad Spotdzielni wyjasnit, ze bank kredytujacy przeprowadzat
kilkukrotnie kontrole w trakcie prac termomodemizacyjnych na wszystkich
budynkach, ale dokumentacja z tych kontroli znajduje sie w banku.

W 26 przedsiewzieciach faktycznie wykorzystany kredyt byt nizszy niz planowany,
ataczna kwota zmniejszenia kredytu wyniosta 3 005 471,04 zt. W odniesieniu do
tychze przypadkéw, Spdtdzielnia kazdorazowo sktadata o$wiadczenie do banku
orezygnacji z czesci przyznanego kredytu. Zmniejszenie  kosztdw inwestycji
wynikato z nizszej wartosci uméw podpisanych po przeprowadzeniu negocjacii
z wykonawcami. Zmniejszenie wysokosci kredytu nie spowodowato zmiany okresu
kredytowania ani wysokosci rat kredytowych bowiem byty one ustalane od kredytu
faktycznie wykorzystanego. W odniesieniu do 15 inwestycji zmniejszeniu ulegta
réwniez kwota wyptaconych premii termomodernizacyjnych (12 premii pozostato bez
zmian). Zgodnie z postanowieniami uméw kredytowych oraz decyzjami o przyznaniu
premii termomodernizacyjnej, wysoko$¢ premii mogta by¢ obnizona w zaleznosci od
kwoty wykorzystanego kredytu oraz faktycznych kosztéw przedsiewziecia. Ogdtem,
dla 27 inwestycji termomodernizacyjnych przyznano premie w wysSokoSci
2032904,44 z, a po ich zmniejszeniu, BGK przekazat do banku kredytujacego
srodki w tacznej kwocie 1 771 873,80 zt, tj. 0 261 030,64 zt mniejsze od wczesnie
przyznanych. Przekazane przez BGK premie termomodernizacyjne zostaty
zaliczone na sptate kredytu poprzez zmniejszenie wysoko$ci ptaconych rat, bez
skracania okresu kredytowania.

22 Dalej: Fundacja

23 Dz. U. z 2014 r. poz. 888. Rozporzadzenie to stracito moc z dniem wejscia w zycie rozporzadzenia Ministra Infrastruktury i
Rozwoju z dnia 27 lutego 2015 r. w sprawie metodologii wyznaczania charakterystyki energetycznej budynku lub czesci
budynku oraz $wiadectw charakterystyki energetycznej — poz. 376
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(akta kontroli str.210-219, 184, 198, 238-239)

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

1.5 Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

Wykonane w okresie objetym kontrolg zadania termomodernizacyjne przyczynity sie
do obnizenia zuzycia energii ciepinej i ograniczenia kosztow tej energii ponoszonych
przez Spdtdzielnie. Zuzycie energii ciepinej w sezonie grzewczym 2017/2018
wyniosto 29 097,760 GJ wobec 40 219,020 GJ w sezonie 2013/2014, a zatem
spadfo o 27,7%. Odpowiednio koszty energii cieplnej w sezonie 2017/2018 wyniosty
2101642,19 zt wobec 3055663,86 zt w sezonie 2013/2014, tj. byly nizsze
0 30,7%.

Efekty ekologiczne przeprowadzonej termomodernizacji liczone jako zuzycie energii
cieplnej na jednostke kubatury budynku (GJ/m3) rowniez ulegty poprawie. W sezonie
grzewczym 2014/2015 dla poszczegdinych budynkéw zuzycie energii cieplne
ksztattowato sie na poziomie od 0,12 GJ/m3 do 0,19 GJ/m3, a w sezonie grzewczym
2017/2018 od 0,10 GJ/m? do 0,17 GJ/m3.

W badanym okresie cena energii cieplnej nie ulegata zasadniczym zmianom.
W sezonie 2013/2014 wynosita 48,06 - 48,22 zl/ GJ, w sezonie 2014/2015 nie ulegta
zmianie, w sezonie 2015/2016 ulegta zmniejszeniu do 43,82 -43,99 zHGJ,
w sezonie 2017/2018 wynosita 41,61 — 44,33 zt/GJ.

(akta kontroli str.26-32, 225, 228-236)

Poréwnanie efektow zatozonych w audytach energetycznych z faktycznymi
wynikami po przeprowadzeniu termomodernizacji wykazato, ze we wszystkich
27 przypadkach wystapity oszczednosci w rocznych kosztach energii cieplnej, z tym
ze w czterech przypadkach byly one wyzsze niz zaktadane w audytach,
aw 23 przypadkach nizsze. Oszczednosci zakladane w audytach wynosity dla
poszczegoinych budynkow od 19303,00 zt do 79296,02 zt, a uzyskane od
7 671,62 zt do 59 788,80 zt.

Zarzad Spotdzielni  wyjadnit, ze przyczynami nieuzyskania zaktadanych
oszczedno$ci kosztow byly: niedogrzanie budynkoéw przed termomodernizacja,
wzrost Srednich temperatur zewnetrznych w ostatnich latach, co miato wptyw na
mniejsze koszty zuzycia energii cieplnej, nieznaczny wzrost cen energii ciepinej,
a takze utrwalony zwyczaj zmniejszania temperatury w lokalach mieszkalnych przez
otwieranie okien przez mieszkancdw, zamiast obnizania temperatury poprzez
regulacje zaworow.

(akta kontroli str.225, 231-232)

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

IV. Uwagi i wnioski

Uwzgledniajac dziatania Spdétdzielni po 2014 r., Najwyzsza Izba Kontroli nie
formutuje uwag ani wnioskéw pokontrolnych.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

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 si¢
do dyrektora Delegatury NIK w Warszawie. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Warszawa,
Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Warszawie
Kontroler
Robert Bartosik
Gtéwny specjalista kontroli
panstwowej
....................... podp/s



