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|. Dane identyfikacyjne

Mazowiecka Spotdzielnia Mieszkaniowa w Ptocku'
ul. Gierzynskiego 17, 09-407 Ptock

Lech Chodkowski,
Prezes Zarzadu Mazowieckiej Spdtdzielni Mieszkaniowej w Ptocku
od 26 kwietnia 2002 r.2

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

Lata 2014-2018 (do dnia zakonczenia czynnosci kontrolnych).
Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®
Najwyzsza Izba Kontroli

Delegatura w Warszawie

Lidia tucka, gtdwny specjalista kontroli pafistwowe;j,
upowaznienie do kontroli nr LWA/135/2018 z 13 wrze$nia 2018 r.
(akta kontroli str. 1)

' Dalej takze: MSM, Spétdzielnia.

2 Uchwata nr 10-1/02 Rady Nadzorczej MSM w Ptocku z dnia 25 kwietnia 2002 r. w sprawie wybrania Prezesa
Zarzadu Mazowieckiej Spétdzielni Mieszkaniowej w Ptocku.

3 Dz.U.z2017r. poz. 524, ze zm., dalej: ustawa o NIK.
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Il. Ocena ogoina* kontrolowanej dziatalnosci

Najwyzsza Izba Kontroli ocenia pozytywnie realizacie przez Mazowieckg
Spotdzielnie Mieszkaniowg w Ptocku zadan polegajacych na termomodernizacii
budynkéw mieszkalnych w latach 2014-20185.

Przedsiewziecia termomodernizacyjne wykonywane byty przez Spdtdzielnie
w sposéb zgodny z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane$,
wymogami ochrony $rodowiska, umowami o dofinansowanie srodkami publicznymi
oraz umowami zawartymi pomiedzy MSM a wykonawcami inwestycii.
Prace przeprowadzono zgodnie z zatozeniami projektow budowlanych oraz
wariantem optymalnym okreslonym w audytach energetycznych. Zaplanowany na
lata 2014-2017 efekt rzeczowy inwestycji, tj. termomodernizacja 25 budynkow
mieszkalnych, zostat osiggniety.

Termomodernizacja budynkéw spowodowata obnizenie kosztdw ponoszonych na
ich ogrzewanie iograniczenie zuzycia energii cieplnej, przyczyniajac si¢ do
ograniczenia emisji szkodliwych zanieczyszczen do atmosfery.

Spotdzielnia prawidtowo wywigzata sie z obowigzkéw okre$lonych w umowach
zawartych z bankiem kredytujgcym oraz w umowie pozyczki z Wojewodzkim
Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Warszawie’.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie inwestyciji oraz jej realizacja

1.1 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

W latach 2014-2018 MSM prowadzita termomodernizacie 278 budynkéw
mieszkalnych wielorodzinnych. Analiza dokumentacji 15° z nich wykazata, ze przed
przystapieniem do realizacji zadania, uprawniony audytor sporzadzit audyty
energetyczne budynkow. Audyty zawieraty wszystkie elementy okreslone w art. 13
ust. 2 ustawy zdnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacii
i remontow'™ oraz w § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca
2009r. w sprawie szczegotowego zakresu i form audytu energetycznego oraz
czesci audytu remontowego, wzorow kart audytow, a takze algorytmu oceny
opfacalnosci przedsiewzigcia termomodernizacyjnego™. Audyty wskazywaty m.in.
warianty optymalne przedsiewziec.
Dla kazdego budynku uprawnieni projektanci sporzadzili projekt budowlany na
docieplenie budynku mieszkalnego wielorodzinnego, projekt budowlany regulacji
centralnego ogrzewania i projekt budowlany regulaciji cieptej wody uzytkowe;.

(akta kontroli str. 44-49, 162)

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene
w formie opisowe;.

5 Do dnia zakoriczenia czynnosci kontrolnych, tj. do 9 listopada 2018 r.

6 Dz. U.Zz2018r. poz. 1202, ze zm. Dalej: Prawo budowlane.

7 Dalej: WFOSIGW.

8 W 2014 przeprowadzono termomodernizacje 8 budynkéw, w 2015r. -7, w 2016 r. - 8, w 2017 - 2iw 2018 r.,
w trakcie kontroli NIK, prowadzono termomodernizacje dwéch budynkéw.

9 Préba 15 budynkoéw mieszkalnych (ul. Dobrowolskiego 5, ul. Dobrowolskiego 6, ul. Dobrowolskiego 7,

ul. Dobrowolskiego 9, ul. Sucharskiego 3, ul. Sucharskiego 5, ul. Sucharskiego 7, ul. Grota Roweckiego 2,

ul. Gintera 5, ul. Sikorskiego 4, ul. Dobrowolskiego 13, ul. Lachmana 2, ul. Wyszogrodzka 161, ul. Sikorskiego 6,

ul. Sikorskiego 8), zréznicowanych technicznie, termomodernizowanych w ramach 16 uméw z wykonawcami,

dofinansowanych z BGK i WFOSIGW, objetych zezwoleniem Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska na

odstepstwa od zakazow w stosunku do dziko wystepujacych zwierzat.

0Dz. U. 22018 ., poz. 966.

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



Zakres prac i parametry techniczne inwestycji zawarte w 15 zbadanych projektach
budowlanych byly zgodne z zatozeniami wariantu optymalnego przedsigwziecia,
okreslonego w audytach energetycznych budynkéw. W projektach zgodnie
z audytami okreslono zatozenia termomodernizaciji, w tym: modernizacji centralnego
ogrzewania i systemu zaopatrzenia budynkéw w ciepta wode uzytkowa, rodzaj
i parametry'? materiatow zastosowanych do ocieplenia stropodachu, $cian
zewnetrznych i Scian piwnic oraz wymienianych drzwi zewnetrznych i okien na
klatkach schodowych i w piwnicach.

(akta kontroli str. 50-57)

MSM otrzymata dla:

— 12 zbadanych budynkéw — decyzje Prezydenta Miasta Plocka o zatwierdzeniu
projektu budowlanego i udzieleniu pozwolenia na wykonanie robot budowlanych,
zgodnie z art. 34 ust. 4 Prawa budowlanego,

— trzech budynkéw — pismo z Urzedu Miasta Ptocka o przyjeciu bez sprzeciwu
zgtoszenia docieplenia budynku, skierowanego przez MSM w trybie art. 30 ust. 1
pkt 2¢c Prawa budowlanego.

Spdtdzielnia, zgodnie z art. 41 ust. 4 Prawa budowlanego, zawiadomita Powiatowy

Inspektorat Nadzoru Budowlanego w Ptocku o planowanym terminie rozpoczecia

termomodernizacji 12 budynkéw, dla ktérych wymagane bylo pozwolenie na

budowe. Zawiadomienia dokonano przed terminem rozpoczecia robdt wpisanym
do dziennikow buddéw. Termin rozpoczecia robdt budowlanych, wskazany

w zawiadomieniach, w dziewieciu przypadkach byt zgodny z faktyczng datq

rozpoczecia prac wpisang do dziennika budowy. W jednym przypadku rozpoczecie

rob6t nastapito 2 tygodnie pdzniej, aw dwoch o ponad 2 miesigce pozniej od daty
wskazanej w zawiadomieniu, co spowodowane byto ustaleniem wystepowania
gniazd ptakdw i oczekiwaniem na zakonczenie sezonu legowego.

(akta kontroli str. 58-59)

MSM corocznie ogtaszata jedno postepowanie w trybie przetargu nieograniczonego
dwuetapowego na wykonanie termomodernizacji budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych wraz z robotami towarzyszacymi. Analiza sposobu wyboru
wykonawcow w latach 2014-2017'3 wykazata, ze Spdtdzielnia przeprowadzita
postepowania zgodnie z zasadami okreslonymi w obowigzujgcym w MSM
regulaminie zamoéwien i przeprowadzania przetargéw'¢ oraz rocznymi planami
termomodernizacji ~ budynkow'.  Zgodnie  zregulaminem  zamdwien,
w postepowaniach pomocniczo stosowano przepisy ustawy z dnia 29 stycznia
2004 r. Prawo zamowien publicznych?®,

Do kazdego postepowania Zarzad powotywat 4-5-osobowe komisje przetargowe,
dziatajace przy wspoétudziale cztonka Rady Nadzorczej Spotdzielni. W ramach
pierwszego etapu postepowania (przetarg nieograniczony) komisje dwukrotnie,
wdwdch lokalnych  czasopismach, zamieScity ogtoszenia o przetargach,
przygotowaty specyfikacje istotnych warunkéw zamowienia, przyjety i ocenity oferty
oraz wskazaty najkorzystniejsze z nich. Kryterium oceny ofert i wyboru wykonawcow
stanowita cena w odniesieniu do poszczegdinych termomodernizowanych budynkdow
(waga 80%) i dane do kosztorysowania robét towarzyszacych (waga 20%).

W ramach drugiego etapu postepowania (negocjacje cenowe) komisje przetargowe
przeprowadzity z wytonionymi wykonawcami negocjacje finalnych cen robét,

12 Grubo$¢ ocieplenia, wspdtczynnik przewodzenia lub przenikania ciepta.

13Tj. w latach, w ktorych wykonano termomodernizacje badanych 15 budynkéw.

14 Przyjety uchwatg nr 9/07 Rady Nadzorczej MSM z 28 lutego 2007 r.

15 Przyjete uchwatami Rady Nadzorczej MSM nr 10/2012 z 28 lutego 2007 r. i nr 33/2016 z 14 grudnia 2016 r.
6Dz. U.z2018r., poz. 1986.
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wskazaty najkorzystniejsze z ofert, kazdorazowo sporzadzajac protokoty
postepowan.
Protokoty i wybdr wykonawcow zatwierdzit Zarzad Spdtdzielni.
O wyborze wykonawcy zawiadomiono wszystkich oferentow.
(akta kontroli str. 60-127)

Z wykonawcami wybranymi w wyniku przetargu dwustopniowego Zarzad MSM
zawart 16 uméw'” na wykonanie termomodernizacji 15 budynkéw mieszkalnych
wraz z robotami towarzyszacymi.
Zbadane umowy byly zgodne z dokumentacjg ofertowg w zakresie finansowym,
rzeczowym i termindw wykonania zadan.

(akta kontroli str. 124-135)

W umowach z wykonawcami termomodernizacji MSM zabezpieczyta swdj interes,

ustalajac:

— kary umowne w wysokoSci 0,1% wynagrodzenia za kazdy dzien zwioki
w wykonaniu przedmiotu umowy oraz w wysokosci 5% wynagrodzenia z tytutu:

— odstgpienia wykonawcy od umowy z przyczyn niezaleznych od Spétdzielni,
— niestosowania materiatéw zgodnych ze SIWZ,
— zwhoki w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze i w okresie gwarancji,

— zabezpieczenie nalezytego wykonania przedmiotu umowy w formie pienieznej
(lokata bankowa), polisy ubezpieczeniowej lub weksla w wysokosci 3% netto
wartosci umowy na okres robot i gwarancii,

— okres gwarancji na wykonane roboty dla termomodernizacji na 120 miesiecy,
a dla robot towarzyszacych i dodatkowych na 36 miesiecy od daty odbioru.

(akta kontroli str. 136-144)

Wykonawcy termomodernizacji 15 zbadanych budynkéw wniesli do MSM ustalone
zabezpieczenie nalezytego wykonania umdw zgodnie z warunkami umownymi,
tj. przed rozpoczeciem robot budowlanych, w kwocie ustalonej w umowach oraz na
okres prowadzenia robot i gwarancii.

(akta kontroli str. 145-155)

W przypadku 12 zbadanych inwestycji, dla ktérych wymagane byto pozwolenie na
budowe, rozpoczecie robdt termomodernizacyjnych nastapito zgodnie zart. 37
ust. 1 Prawa budowlanego, tj. w terminie od 1 do 17 miesiecy od dnia, w ktérym
decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie ostateczna.

(akta kontroli str. 58-59)

MSM w 16 umowach z wykonawcami termomodemizacji zbadanych 15 budynkow
wskazata, zgodnie z art. 18 ust. 2 i art. 42 ust.1 Prawa budowlanego, kierownika
budowy i powotata inspektora nadzoru'®. Osoby te byly inzynierami budownictwa
i posiadaty uprawnienia budowlane w specjalno$ci konstrukcyjno-budowlanej lub
architektonicznej. Inspektorzy nadzoru byli pracownikami Dziatu Przygotowania
i Realizacji Inwestycji i Remontow Spétdzielni. Dla zbadanych inwestycji kierownicy
budowy, stosownie do art. 42 ust. 1 i 2 Prawa budowlanego, prowadzili dzienniki
budowy. Inspektorzy nadzoru budowlanego dokonywali w nich systematycznych
wpisow (od 8 do 21), w tym oceniali postep robét i zgtaszali uwagi dotyczace jakosci
wykonywanych robdt oraz uzytych materiatow.

(akta kontroli str. 21-22, 158-161)

7 Do przeprowadzenia termomodernizacji budynku przy ul. Sikorskiego 8ABCDE wybrano dwéch wykonawcow.
8W decyzjach o pozwoleniu na budowe Prezydent Miasta Plocka nie natozyt na MSM obowiazku ustanowienia
inspektora nadzoru inwestorskiego.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

MSM zawarta tacznie 15 aneksow do 9 z 16 zbadanych umow, w tym:

— 13 w sprawie zmiany terminu zakorczenia robdt z powodu stwierdzenia
wystepowania siedlisk ptakéw w budynkach (6 aneksdw) lub na wniosek
wykonawcéw, z powodu zmian harmonogramu prac (7 aneksow),

— 2z powodu zmiany adresu wykonawcy lub kierownika budowy.

(akta kontroli str. 128-133, 149-157, 163-166)

W przypadku kazdej z 15 zbadanych inwestycji wystgpita konieczno$¢ robot

dodatkowych, ktére polegaty gtdwnie na remoncie:

— balkonéw (montaz gresu, oktadzin ceramicznych, oston lub daszkow),

— wejs¢ do klatek schodowych (montaz gresu, podjazdow dla wozkow, balustrad,

o$wietlenia, odwodnienia lub przefozenia polbruku),

— elementéw dachu (wtazu dachowego, kominéw lub nadbudéwek).

Roboty dodatkowe zostaty okreslone w protokotach koniecznosci i przyjete przez

Zarzad MSM w kosztorysie powykonawczym i protokole obioru robét dodatkowych.

Koszty tych robot zostaty pokryte z funduszu remontowego Spotdzielni i nie

stanowity kosztu kwalifikowanego dla pomocy udzielonej ze $rodkéw publicznych.
(akta kontroli str. 167-168)

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

1.2 Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony srodowiska

Dla budynkéw objetych termomodernizacjq Spotdzielnia zlecita wykonanie
inwentaryzacji przyrodniczych'® pod katem wystepowania w nich gatunkéw zwierzat
objetych Scistg lub czesciowg ochrong gatunkowa. W 2014 r. Spdidzielnia zlecita
wykonanie inwentaryzacji po rozpoczeciu, a w latach nastepnych przed
rozpoczeciem termomodernizacji. Sporzadzone ekspertyzy ornitologiczne oraz
chiropterologiczne dotyczyty $cian i stropodachéw budynkow.

(akta kontroli str. 169-210)

W 13 z 15 budynkéw objetych badaniem kontrolnym rzeczoznawca ustalit
wystepowanie stanowisk ptakéw (mazurka, jerzyka, wrobla, oknowki, kawki, szpaka
i bogatki) oraz w trzech potencjalne kryjowki nietoperzy. W ekspertyzach
rzeczoznawca okreslit zasady prowadzenia remontdw, wymogi i Sposoby
wczesniejszego zabezpieczenia lub zamkniecia miejsc bytowania zwierzat, sposoby
kompensacji zniszczonych siedlisk oraz konieczno$¢ uzyskania przez Spotdzielnie
decyzji Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Warszawie2 na odstepstwa
od zakazéw w stosunku do dziko zyjacych zwierzat objetych ochrong gatunkowa.
W ekspertyzie dotyczacej 8 budynkdéw termomodernizowanych w 2014 r.
rzeczoznawca zalecit wstrzymanie prac — w odniesieniu do 6 budynkoéw do czasu
zakonczenia legdw ptakow.

(akta kontroli str. 170-182, 184-189, 192-199, 202-210)

Dla wszystkich 13 badanych budynkéw, w ktérych rzeczoznawca stwierdzit
wystepowanie zwierzat chronionych, RDOS wydat, na wnioski Spétdzielni, decyzje
administracyjne zezwalajgce na odstepstwa od zakazéw w stosunku do dziko
wystepujacych ptakdw?!. Decyzje zobowigzywaty MSM do wypetnienia warunkow

19 Zgodnie z § 10 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 pazdziemika 2011 r. w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat (Dz.U. Nr 237, poz. 1419), obowigzujacego do dnia 1 pazdziernika 2014 r. i odpowiednio
w § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej
zwierzat (Dz.U. poz. 1348), obowigzujacego od 8 pazdziernika 2014 r. do 31 grudnia 2016 r. oraz
rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia z dnia 16 grudnia 2016 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat
obowigzujacego od 1 stycznia 2017 r. (Dz.U. poz. 2183).

2 Dalej: RDOS.

21 Na podstawie art. 56 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614).
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w zakresie ochrony ptakéw w trakcie remontu kazdego z budynkéw i do utrzymania

mozliwo$ci ich gniazdowania po zakonczeniu prac. Decyzje te okreslaty m.in.:

— sposob i termin, w jakim MSM mogta dokona¢ zniszczenia stanowisk
poszczegolnych gatunkow ptakdw,

— dziatania kompensujace utrate miejsc legowych, tj. liczbe i rodzaj budek
legowych koniecznych do zamontowania na blokach lub w najblizszej okolicy po
zakonczeniu prac,

— okres utrzymania budek legowych i prowadzenia monitoringu ich zasiedlenia,

— zasady sprawozdawczosci z zastosowania sie Spéldzielni do decyzji RDOS
i Z prowadzonego monitoringu.

(akta kontroli str. 214-221, 228-237, 239-246, 258-265, 272-274)

Ogledziny 10 budynkéw pod katem spetnienia warunkéw wynikajacych z decyz;ji
RDOS w zakresie zawieszenia budek legowych wykazaly, z& MSM zgodnie
zdecyzjami i ekspertyzami ornitologicznymi  zamontowata na elewacjach
termomodernizowanych blokow ok. 50 budek legowych dla jerzykéw, 8 dla kawek
i kilkana$cie sztucznych gniazd dla oknowek, a na elewacjach i pobliskich drzewach
ok. 50 budek dla wrdbli, mazurkdéw iszpakéow. Budki byty w dobrym stanie
technicznym i w ich okolicy bytowaty ptaki. Ponadto na dachach trzech blokow,
zgodnie z ekspertyzg przyrodnicza, MSM zamontowata 5 schrondw dla nietoperzy.
(akta kontroli str. 275-281)

MSM zlozyta do RDOS sprawozdania z zakresu realizacji zezwolei na odstepstwa
od zakazéow w stosunku do dziko wystepujacych ptakow, w tym dokumentacje
fotograficzna, potwierdzajacg liczbe i rozmieszczenie budek oraz sprawozdania
z wynikéw monitoringu zasiedlenia budek.
Sprawozdanie za 2014 r. Spotdzielnia przekazata 23 grudnia 2014 r., tj. 22 dni po
terminie wyznaczonym przez RDOS (do 1 grudnia 2014 r.), co spowodowane byto
brakiem zgody mieszkarncow jednego bloku na wywieszenie budek.

(akta kontroli str. 222-238, 247-257, 266-271, 282-285, 289-291, 532-535)

Towarzystwo Opieki nad Zwierzetami Zarzad Oddzialu w Ptocku 28 kwietnia
2014 r.22 poinformowato Spotdzielnie, ze na elewacji blokéw w rejonie dwéch ulic,
gdzie rozpoczeto przygotowania do prac termomodernizacyjnych, wystepujg
gniazda jerzykow. Spotdzielnia 6 maja 2014 r. wstrzymata rozpoczete i przesuneta
termin rozpoczecia zaplanowanych?® na 2014 r. prac termomodernizacyjnych
w odniesieniu do 8 budynkéw oraz tego samego dnia zlecita sporzadzenie
inwentaryzacji przyrodniczej dla tych budynkéw. Sporzadzona w czerwcu 2014 r.
,Ekspertyza ornitologiczna oraz chiropterologiczna 8 budynkdéw mieszkalnych na
terenie Plocka” wykazata, ze w6 budynkach znajdujg si¢ stanowiska ptakow
objetych ochrona gatunkowa. Prace przy tych budynkach, zgodnie z decyzja RDOS,
zostaty wznowione po zakonczeniu legdw (po 15 sierpnia). MSM zawarta aneksy do
umow z wykonawcami termomodernizacii i przesuneta terminy zakonczenia robot.
(akta kontroli str. 124-127, 169-182, 211-213, 219-221, 286-288, 532-534)

W latach 2014-2018 (do czasu kontroli NIK) do Spdtdzielni wptynety dwa pisma
dotyczace zwierzat objetych ochrong, =zasiedlajgcych budynki mieszkalne
przewidziane do termomodernizacji, t. ww. pismo Towarzystwa Opieki nad
Zwierzetami i skierowany do RDOS protest mieszkarncow w sprawie wywieszania
budek legowych na elewacji bloku. Oba wnioski MSM rozpatrzyta pozytywnie,
o0 czym poinformowata wnioskujacych. W pierwszym przypadku wstrzymano prace

22Pismo z 23.04.2014 r.
23 Umowne rozpoczecie prac przez wykonawcow termomodernizacii ustalono w okresie od 1 kwietnia 2014 r. do
30 czerwca 2014 r., tj. w 6 przypadkach wstrzymano prace, w dwdch przesunieto termin ich rozpoczecia.
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na okres legowy ptakdéw, w drugim budki zamontowano w innych miejscach (na
naczyniu zbiorczym na dachu i na okolicznych drzewach).
(akta kontroli str. 32-43, 286-291)

W latach 2014-2018 w Spotdzielni nie bylo kontroli zewnetrznych w zakresie
spetnienia warunkéw zawartych w decyzjach RDOS.
(akta kontroli str. 27-31)

Trzynascie z 15 zbadanych budynkéw miato przed termomodernizacjq docieplone
filarki miedzyokienne ptytami cementowo-azbestowymi. W latach w 2004 r., 2009 r.
i 2014 r.24 Spotdzielnia, stosownie do postanowien § 4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia
Ministra Gospodarki, Pracy i Polityki Spotecznej z dnia 2 kwietnia 2004 r. w sprawie
sposobow i warunkéw  bezpiecznego  uzytkowania iusuwania  wyrobow
zawierajacych azbest?®, przeprowadzita kontrole stanu tych plyt oraz sporzadzita
ocene stanu i mozliwosci bezpiecznego uzytkowania wyrobow zawierajgcych
azbest. Wedtug ocen ptyty cementowo-azbestowe miaty mocng strukture wiokien
i byty pokryte powtoka farby zewnetrzne;.
W  projektach budowlanych, dotyczacych termomodernizacji tych budynkow,
projektant zalecit demontaz i usunigcie ptyt eternitu z zachowaniem przepisow ww.
rozporzadzenia. Zgodnie z zapisami w dziennikach budéw wykonawcy
termomodernizacji zdemontowali i usuneli ptyty eternitu.

(akta kontroli str. 292-298)

W dniu 31 lipca 2008 r. Spdidzielnia przekazata do Urzedu Miasta Ptocka wykaz
budynkéw, z ktorych od 2008 r. bedg usuwane filarki miedzyokienne wykonane
z ptyt azbestowo-cementowych. Po demontazu ptyt w latach 2014-2017 Spétdzielnia
przekazata do Powiatowego Inspektoratu Nadzoru Budowlanego w Ptocku
informacje o wyrobach zawierajacych azbest, ktorych wykorzystanie zostato
zakonczone. W zgtoszeniach podano nazwe i adres wykonawcy termomodernizacji
jako firmy przekazujacej azbest oraz nazwy iadresy firm transportujgcych
i przejmujacych odpady do utylizacji.

(akta kontroli str. 292-295, 300-316, 532-535)

Po zakonczeniu robot, zgodnie z § 8 ust. 3 rozporzadzenia w sprawie sposobow
i warunkdw bezpiecznego uzytkowania i usuwania wyrobow zawierajacych azbest,
wykonawcy termomodernizacji zlozyli do MSM pisemne os$wiadczenie
o prawidtowo$ci prac przy usuwaniu ptyt oraz o oczyszczeniu terenu z pytu
azbestowego z zachowaniem wiasciwych przepiséw technicznych i sanitarnych.
(akta kontroli str. 292-295, 299)

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

1.3. Wykonanie rzeczowe zadania

W latach 2014-2018 problematykg inwestycyjng w zakresie rzeczowym w MSM
zajmowat si¢ Dziat Przygotowania i Realizacji Inwestycji i Remontéw, a w zakresie
finansowym Dziat Finansowo-Ksiegowy i gtéwna ksiegowa Spétdzielni.

(akta kontroli str. 7-26)

W celu dofinansowania termomodernizacji budynkéw, MSM w latach 2014-2018

zawarta 28 umow, w tym:

— 27 umoéw? kredytu inwestorskiego ,Nasz remont” z bankiem komercyjnym
(z udziatem premii termomodernizacyjnej z Banku Gospodarstwa Krajowego?’),

2 Dotyczy budynkéw termomodernizowanych po 2014 r.
25Dz, U. Nr 71 poz. 649, ze zm.
%W 2014 r.- 8 umow, w 2015 1. — 7 umow, w 2016 r. - 8 uméw, w 2017 r. — 2 umowy i w 2018 r. — 2 umowy.
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— jedng umowe pozyczki® z WFOSIGW na dofinansowanie realizacji zadania
pn. ,Termomodernizacja czterech budynkdéw nalezacych do zasobdw
mieszkaniowych MSM w Ptocku??”.

(akta kontroli str. 317-322, 480-481)

W ramach ww. uméw sfinansowano termomodernizacje 27 budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych, w tym 8 budynkéw w 2014 r., 7w 2015 r., 8 w 2016 r., 2 w 2017 .
i 230 w 2018 r. Byly to 3 budynki Xll-kondygnacyjne, 1 — X-kondygnacyjny, 1 - VIII-
kondygnacyjny, 20 — V-kondygnacyjnych oraz 2- [V-kondygnacyjne. Spo$rdd
wymienionych obiektow 6 zostato wybudowanych w  technologii tradycyjnej
przemystowej, 20 w systemie OWT (wielka ptyta), a jeden w technologii szkieletowe;
zelbetowej prefabrykowanej.

(akta kontroli str. 323-324, 480-481)

Analiza protokotow odbioru robot i zapisow w dziennikach budowy 15 badanych
inwestycji oraz ogledziny 10 budynkéw wykazaly, Zze termomodemizacje
zrealizowano  zgodnie  z  zatozeniami  wynikajgcymi  z  audytow
energetycznych, projektéw  architektoniczno-budowlanych i uméw zawartych
z wykonawcami. Bloki miaty nowe schody zewnetrzne, opaski z polbruku, cokoty,
tynki i niedawno malowane $ciany, a zastosowana kolorystyka elewacji odpowiadata
zaplanowanej w projektach budowlanych. Dokonano obrébek blacharskich,
a parapety, rynny, rury spustowe, dachy przybudéwek i spody balkonéw zostaty
wymienione lub wyremontowane. W czesciach wspolnych (klatki schodowe,
przybudowki i piwnice) zainstalowano nowg stolarke okienng, drzwi wejsciowe oraz
balustrady przy schodach zewnetrznych.
Fakt przeprowadzenia termomodernizacji w 15 badanych budynkach potwierdzono
wpisem do ksigzek obiektu budowlanego.

(akta kontroli str. 279-281, 325-326, 327)

Zagadnienia z zakresu termomodernizacji budynkow MSM w latach 2014-2018 nie
byly kontrolowane przez podmioty zewnetrzne, w tym przez Zwigzek Rewizyjny
Spdtdzielni Mieszkaniowych.

(akta kontroli str. 27-31)

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

1.4. Realizacja obowiazkéw wynikajacych z umowy z BGK

Spdtdzielnia w latach 2014-2018 finansowata Srodkami z bankowych kredytow
inwestycyjnych ,Nasz remont” z udziatem premii termomodernizacyjnej wszystkie
realizowane inwestycje, tj. remont 27 budynkow.

BGK przyznat MSM tacznie 1 967,1 tys. zt premii termomodernizacyjnej.

Okre$lone w umowach kwoty kredytow i wielko§¢ wyptaconej przez BGK premii
termomodernizacyjnej byly zgodne z kwotami  wskazanymi  w audytach
energetycznych i wnioskach MSM o przyznanie premii przez BGK.

Po rozliczeniu inwestycji MSM ztozyta do banku kredytujgcego o$wiadczenia
o tacznych naktadach na przedsiewzigcia i zrédtach ich finansowania, przy czym
w przypadku 12 inwestycji Spdtdzielnia zrezygnowata z czesci niewykorzystanego

27 Dalej: BGK

28 Nr 0188/14/0A/P z 5 grudnia 2014 r.

29 Docieplenie $cian zewnetrznych szczytowych 4 budynkoéw, kérych termomodernizacje prowadzono réwniez
ze Srodkdw kredytu inwestorskiego.

30 Umowny termin wykonania termomodernizacji - do 15 listopada 2018 r.
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kredytu. taczna wartoS¢ zrealizowanych przez MSM w latach 2014-2018 prac
termomodernizacyjnych wyniosta 23 504,2 tys. zt.
Rezygnacja przez MSM zczeSci przyznanego kredytu nie spowodowata
zmniejszenia kwoty premii termomodernizacyjnej.

(akta kontroli str. 317-322, 328-331)

Wszystkie przedtozone przez MSM audyty energetyczne zostaty ocenione
pozytywnie, a o$wiadczenia projektanta o sporzadzeniu projektu budowlanego na
podstawie zweryfikowanego przez BGK audytu energetycznego io$wiadczenia
inspektora nadzoru inwestorskiego o zakonczeniu i realizacji przedsigwzigcia
zgodnie z projektem budowlanym, przyjete bez uwag.

(akta kontroli str. 332-341)

W przypadku wszystkich 27 zadan termomodernizacyjnych MSM spetnita warunki
zawarte w umowach kredytowych, dochowujac ustalonych terminéw zakorczenia
prac. W przypadku 25 inwestycji kredyt uruchomiono w terminie umownym,
w dwdch przypadkach zawarto aneksy zmieniajgce termin wypfaty pierwszej transzy
kredytu.
Premie termomodernizacyjne BGK wypfacit po zakoriczeniu inwestyciji.

(akta kontroli str. 342-353)

W umowach zawartych z MSM, bank kredytujacy zagwarantowat sobie prawo
kontroli realizacji inwestycji, dokumentow z nig zwigzanych, a takze nieruchomosci
bedacej przedmiotem termomodernizacji. W latach 2014-2018 (do czasu kontroli
NIK) bank nie przeprowadzit takich kontroli.

(akta kontroli str. 27-31, 354-355)

Bank kredytujacy zaliczyt przekazane przez BGK premie termomodernizacyjne na
sptate kredytu inwestycyjnego ,Nasz remont’ a Spoétdzielnia sptacata raty od
kredytdw pomniejszonych o premie termomodernizacyjne.

(akta kontroli str. 356-375, 439)

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

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

W badanym okresie MSM zawarta z WFOSIGW jedna umowe pozyczki (5 grudnia
2014 r.) na dofinansowanie termomodernizacji czterech budynkéw mieszkalnych.
taczna kwota pozyczki otrzymanej 12 stycznia 2015 r. wyniosta 444,0 tys. zi,
z czego kwota 22,2 tys. zt zostata 25 pazdziernika 2016 r. umorzona. Pozostate
421,8 tys. zt MSM sptacita ostatecznie 17 marca 2017 r.

(akta kontroli str. 318, 440-463, 480-482)

Spdtdzielnia przeznaczyta pozyczke na dofinansowanie docieplenia szczytow
czterech budynkéw, ktdrych termomodernizacje finansowata gtownie z kredytow
bankowych. Koszt kwalifikowalny zadania finansowanego z WFOSIGW wyniost
23024 tys.zt brutto, wtym pozyczka stanowita 19,3%. Ogdlem koszt
termomodernizacji ww. czterech budynkéw wyniost 4 028,20 tys. zt.

MSM spetnita warunki zawarte w umowie z WFOSiGW. Realizacje zadania
zakonczyta do 5 stycznia 2015 r., a 18 maja 2016 r.3' ztozyta, po uwzglednieniu
uwag WFOSiGW, sprawozdanie z zakoficzenia inwestycji. Rozliczone koszty

31 Pierwsze sprawozdanie z zakoficzenia inwestycji MSM przekazata do WFOSIGW 15 marca 2016 1.
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catkowite, w tym wydatki pokryte z pozyczki, terminy sptat poszczegéinych rat
i osiggniety efekt rzeczowy byty zgodne z umowa,.
Spdtdzielnia, zgodnie z umowa, umiescita na zmodernizowanych budynkach
informacje o dofinansowaniu inwestycji z WFOSiGW.

(akta kontroli str. 279-281, 319-324, 463-482)

WFOSIGW nie przeprowadzit kontroli inwestycji dofinansowanych w ramach ww.
umowy.
(akta kontroli str. 27-31, 354-355)

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

1.6. Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

W 2014 r. MSM dokonata termomodernizacji 8 budynkéw mieszkalnych.

Poréwnanie danych dotyczacych ogrzewania w dwdch sezonach grzewczych przed

i w dwoch sezonach grzewczych po termomodernizacji wykazato, ze Srednie:

— zuzycie energii cieplnej na budynek przed remontem wyniosto 1 784,22 GJ,
a po termomodernizacji 1 462,01 GJ, tj. byto 0 322,21 GJ (018,06%) mniejsze,

— koszty ogrzewania jednego budynku przed remontem wyniosty 92,9 tys. z,
a po termomodernizaciji 94,0 tys. z}, 1j. byly 0 1,1 tys. zt (0 1,20%) wieksze.

Poréwnanie dla 7 budynkow zmodernizowanych w 2015 r. wykazato, ze Srednie:

— zuzycie energii cieplnej na budynek przed remontem wyniosto 1 448,39 GJ,
apo-1267,61 GJ, tj. byto 0 180,78 GJ (012,48%) mniejsze,

— koszty ogrzewania jednego budynku przed remontem wyniosty 88,6 tys. zt,
apo—83,8tys. zt tj. byly 0 4,8 tys. zt (0 5,39%) mniejsze.

Poréwnanie dla 8 budynkéw zmodernizowanych w 2016 r. wykazato, ze Srednie:

— zuzycie energii cieplnej na budynek przed remontem wyniosto 1677,61 GJ,
apo-1516,99 GJ, tj. byto 0 160,62 GJ (0 9,57%) mniejsze,

— koszty ogrzewania jednego budynku przed remontem wyniosty 108,1 tys. t,
apo—93,5tys. zt tj. byly 0 14,6 tys. zt (0 13,51%) mniejsze.

Zarzad MSM wyjaénit, ze termomodernizacja 25 budynkéw w latach 2014-2017
przyczynita si¢ do obnizenia zuzycia energii cieplnej $rednio o okoto 12,3%.
Nieograniczenie w2014 r. lub niedostateczne ograniczenie kosztéw wraz
z ograniczeniem zuzycia energii cieplnej w latach po termomodernizacii
spowodowane byto m.in. wzrostem cen energii cieplnej (np. w2014 r. 0 14,47%)
i ustug przesytowych oraz zmiang w czesci budynkow sposobu rozliczania kosztow
ogrzewania z podzielnikdéw na rozliczanie wg powierzchni mieszkan.

(akta kontroli str. 483-484, 524, 526)

W latach 2014-2018 dostawca ciepta 9 razy zmieniat, w tym 6 razy zwiekszat ceny

energii cieplnej i ustug przesytowych. Najwiekszy wzrost ceny ciepta nastgpit

14 sierpnia 2014 r. (0 14,47%). Dostawca poinformowat MSM, Ze spowodowane to

byto wzrostem cen produkcji ciepta ustalonym przez wytwérce. Najwiekszy spadek

cen ciepta nastapit 5 stycznia 2017 . (0 13,45%).

Taryfy ustalone przez dostawce zatwierdzit Prezes Urzedu Regulacji Energetyki.
(akta kontroli str. 486, 489-521)

W wyniku termomodernizacji 25 budynkéw roczne oszczednoSci energii cieplnej

okazaly sie nizsze niz zatozono w audytach energetycznych. | tak:

— dla 8 budynkéw wyremontowanych w 2014 r. zatozono 5 124 GJ oszczednoci
energii rocznie, a faktyczne zmniejszenie w czterech sezonach grzewczych32 po
termomodernizacji wyniosto $rednio 1 023 GJ na sezon,

32 2014/2015, 2015/2016. 2016/2017 i 2017/2018.
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— dla 7 budynkéw termomodernizowanych w 2015 r. zatozono 3896 GJ
oszczednosci rocznie, a faktyczne zmniejszenie w kolejnych trzech sezonach
wyniosto $rednio 1 119 GJ na sezon,

— dla 8 budynkow z 2016 r. zatozono 4 192 GJ oszczednosci rocznie, a faktyczne
w dwdch nastepnych sezonach grzewczych wyniosto srednio 1 394 GJ na sezon,

— dla 2 budynkow z 2017 r. zatozono 1 733 GJ oszczednosci rocznie, a faktyczne
w sezonie grzewczym 2017/2018 wyniosto 656 GJ.

Srednig roczng oszczednosé energii po termomodernizacji zatozono w audytach na

37,85%, a rzeczywista w pierwszym sezonie wyniosta 11,55%.

Roczne oszczednosci kosztow energii zatozono na 932,5 tys. zt, arzeczywiste

w pierwszym roku po zakorczeniu termomodernizacji wyniosty 111,9 tys. zt.

(akta kontroli str. 485, 487-488)

Zarzad MSM wyjasénit, ze zaplanowane w audytach energetycznych oszczednosci
nie zostaly osiggniete, poniewaz zaktada si¢ w nich efekty dla warunkow
obliczeniowych lll strefy klimatycznej przy temperaturze zewnetrznej minus 20°C,
afaktyczne zuzycie i koszty energii zalezy od rzeczywistych warunkéw
pogodowych, w tym wartosci temperatur i dtugo$ci okresu grzewczego.

(akta kontroli str. 524, 526)

Spotdzielnia, zgodnie z harmonogramem rzeczowo-finansowym stanowigcym

zatacznik do umowy z WFOSIGW, za $rodki z pozyczki docieplita w 2015 r. éciany

zewnetrzne czterech budynkow mieszkalnych o facznej powierzchni 14,6 tys. m2.
(akta kontroli str. 448, 465-479)

W karcie efektu ekologicznego, stanowiacej zatacznik do ww. umowy, Spdidzielnia
wskazata, ze efektem ekologicznym termomodernizacji bedzie 3 065,15 GJ/rok
zaoszczedzonego ciepta, tj. 41,3% rocznego obliczeniowego zuzycia energii do
ogrzewania budynkow. Obliczenia dokonane zostaty na zlecenie Spotdzielni przez
podmiot zewnetrzny33.

(akta kontroli str. 450, 525, 527-531)

W sprawozdaniu z zakoriczenia inwestycji, przyjetym przez WFOSIGW 18 maja
2016 r., MSM wykazata, ze 5 stycznia 2016 r. osiggneta efekt ekologiczny, czego
potwierdzeniem, zdaniem Spdtdzielni, byto przyjecie przez Powiatowy Inspektorat
Nadzoru Budowlanego w Plocku zawiadomien o zakonczeniu inwestycji.
W sprawozdaniu Spétdzielnia nie okre$lita poziomu realizaciji tego efektu.
Zarzad MSM wyjaénit, ze Spétdzielnia nie poinformowata WFOSIGW o poziomie
realizacji efektu ekologicznego, poniewaz nie bylo takiego wymogu ze strony
Funduszu. Obecnie Spétdzielnia okre$la efekt ekologiczny na podstawie poréwnania
faktycznych zuzy¢ ciepta w GJ w sezonach przed i po termomodernizacji. W wyniku
remontow nie osiggnieto w petni  zatozonego efektu ekologicznego, co
spowodowane byto cieptymi zimami oraz tym, iz zuzycie energii ciepinej przy
wyliczeniach zaktada sie dla warunkéw Il strefy klimatycznej o temperaturze
zewnetrznej minus 20°C, a faktyczne zuzycie zalezy od warunkdw rzeczywistych.
(akta kontroli str. 465-471, 525-535)

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

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku z niestwierdzeniem nieprawidtowosci, Najwyzsza Izba Kontroli nie
formutuje uwag i wnioskéw pokontrolnych.

33 Umowa o dzieto nr 14/El z 25.07.2014 r.



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 zgloszenia na piSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
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, dnia listopada 2018 .
Najwyzsza Izba Kontroli
Kontroler Delegatura w Warszawie
Lidia tucka Dyrektor

gt. specjalista kontroli pafstwowe;



