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|. Dane identyfikacyjne

Gérnicza Spotdzielnia Mieszkaniowa w Jastrzebiu Zdroju?, ul. Graniczna 1,
44-335 Jastrzebie Zdroj
Gerard Weychert, Prezes Zarzadu Spotdzielni, od 1 wrzesnia 2010 r.

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

Lata 2014-2018 (do 16 listopada 2018 r.)?
Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli®

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Katowicach*

Dariusz Bienek, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/328/2018 z 25 pazdziernika 2018 r.

Mariusz Podolski, gtéwny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/329/2018 z 25 pazdziernika 2018 r.

Artur Stekla, gtéwny specjalista kontroli paristwowej, upowaznienie do kontroli
nr LKA/294/2018 z 19 wrze$nia 2018 .

Mirostaw Sekuta, doradca techniczny, upowaznienie do kontroli nr LKA/279/2018
z 4 wrze$nia 2018 r.

(akta kontroli str.1-4)

1 Dalej ,Spoétdzielnia” lub ,GSM”.

2 \W wystapieniu uwzglednione zostang takze zdarzenia, ktére miaty miejsce przed ww. okresem, majace znaczenie dla
kontrolowanej dziatalnosci,.

8Dz. U. 22017 r. poz. 524 ze zm., dalej ,ustawa o NIK".
4 Dalej NIK”.
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Il. Ocena og6lnas kontrolowanej dziatalnosci

Spotdzielnia  prawidtowo  zrealizowata zbadane inwestycie w  zakresie
termomodernizacji budynkow w okresie objetym kontrolg. Osiggniete zostaty efekty
rzeczowe oraz po dociepleniu budynkow ograniczono zuzycie energii cieplne;
w sezonie grzewczym o $rednio 7,6%. Inwestycje zostaty zrealizowane zgodnie
z dokumentacjg projektowg i audytami energetycznymi, z uwzglednieniem zatozen
wariantéw optymalnych. Audyty energetyczne badanych budynkéw zawieraty
wszystkie elementy wymagane przepisami. GSM pozyskata z Banku Gospodarstwa
Krajowego® premie termomodernizacyjne na wszystkie badane inwestycje.
Spdtdzielnia spetnita wymagania okreslone w umowach o pozyczki zawarte
z Wojewddzkim  Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej
w Katowicach’ oraz w umowach kredytowych, w szczegélnosci terminowo
zrealizowata inwestycje, ktdre zostaty zrealizowane zgodnie z przepisami ustawy
z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane8. Umowy na realizacje badanych inwestycji
zabezpieczaly interesy Spotdzielni poprzez okreslony okres gwarancyjny oraz kary
umowne za niewtasciwe i nieterminowe wykonanie zadan.

Stwierdzone nieprawidtowo$ci polegaty na niewystgpieniu  Spétdzielni do
Regionalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska w Katowicach® o wydanie zezwolen
na odstepstwo od zakazow wymienionych w art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia
2004 r. o ochronie przyrody'® w sytuacji stwierdzenia wystepowania gatunkéw
chronionych ptakow w miejscach prowadzenia prac termomodernizacyjnych
dot. trzech budynkdw, oraz na niedokonaniu wpisu w dzienniku budowy
0 przeprowadzeniu demontazu plyt azbestowo-cementowych w przypadku robét
dotyczacych jednego budynku.

1. Opis ustalonego stanu faktycznego
kontrolowanej dziatalnosci

1. Przygotowanie inwestyciji oraz jej realizacja

1.1 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

Przed opracowaniem projektu budowlanego w zakresie termomodernizacii
Spotdzielnia zlecita wykonanie audytow energetycznych wszystkich budynkow
wybranych do badania'. Audyty energetyczne tych budynkéw zawieraty wszystkie
wymagane elementy okreslone w § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia

5 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej. W niniejszej kontroli ocenie nie podlegaly dziatania Spétdzielni przeprowadzone przed okresem

objetym kontrola, tj. przed rokiem 2014.
6 Dalej ,BGK".

7 Dalej ,WFOSIGW".

8Dz. U. 22018, poz.1202 ze zm., dalej ,Prawo budowlane”.

¢ Dalej ,RDOS”.

10Dz. U.z 2018 r., poz. 142 ze zm., dalej ,ustawa o ochronie przyrody”.

" Do badania wybrano wszystkie 5 budynkéw ocieplonych w okresie objetym kontrolg i dofinansowanych ze $rodkow
WFOSIGW. Byly to budynki przy ulicach: Poznanskiej 1-11 i Kaszubskiej 11 (docieplone w 2014 r.) oraz Pomorskiej 3-15,
Wrzosowej 2-12 i Marusarzéwny 8-12 (docieplone w 2015 1).
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17 marca 2009 r. w sprawie szczegotowego zakresu i form audytu energetycznego
oraz czesci audytu remontowego, wzoréw kart audytow, a takze algorytmu oceny
opfacalno$ci przedsiewzigcia termomodernizacyjnego?, jak i wskazywaty warianty
optymalne przedsiewzigcia'®, ktbre zostaly wybrane do realizacji we wszystkich
przypadkach.

(akta kontroli str. 21-22, 65-68, 162-164)

Spéidzielnia  zlecita opracowanie  projektébw budowlanych w  zakresie
termomodernizacji budynku. Rozwigzania techniczne przyjete w projektach
budowlanych byty zgodne z zatozeniami wariantow optymalnych tych przedsiewzie¢,
okre$lonych w Audytach energetycznych budynkéw docieplanych w 2014 i 2015
roku.

(akta kontroli str. 23-24, 65-68, 91-95)

W przypadku zbadanych pieciu inwestycji, Spotdzielnia uzyskata pozwolenia
na budowe. GSM dopetnita obowigzku wynikajacego z art. 41 ust. 4 Prawa
budowlanego, tzn. zawiadomita Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego dla
Jastrzebia Zdroju o0 zamierzonym terminie rozpoczecia rob6t budowlanych przed ich
faktycznym rozpoczeciem. W przypadku kazdej z inwestycji rozpoczecie robét
termomodernizacyjnych nastapito przed uptywem trzech lat od dnia, w ktérym
decyzje o pozwoleniu na budowe staty sie ostateczne.

(akta kontroli str. 25-35, 435-436)

Wyboru wykonawcy kompleksowej obstugi procesu termomodernizacyjnego
dokonata Spoétdzielnia w 2011 r. w wyniku przeprowadzenia postepowania w trybie -
zapytanie ofertowe’s. O sposobie wyboru zostata poinformowana Rada Nadzorcza
na posiedzeniu w dniu 25 stycznia 2011 r. Zarzadowi Spoétdzielni absolutorium za
dziatalno$¢ w 2011 r. udzielito Walne Zgromadzenie GSM w dniu 4 czerwca 2012 r.

Zapisy umow o pozyczki zawarte z WFOSIGW, jak réwniez ,Ogolne warunki
zawierania uméw i wyptaty $rodkow przez WFOSIGW w Katowicach”, nie
okreSlaty wymagan co do sposobu wyboru wykonawcy ocieplen. Z wybranym
wykonawcg zawarto umowe'> na wykonanie kompleksowej obstugi procesu
termomodernizacyjnego  zasobdéw  Spoétdzielni, polegajacej na:  wykonaniu
i opracowaniu Audytow (w tym charakterystyki energetycznej budynkow), wykonaniu
dokumentacji technicznej, wypetnieniu i ztozeniu w imieniu Spotdzielni wnioskow
do WFOSIGW oraz banku celem pozyskania pozyczki i kredytu z premig
termomodernizacyjng, prowadzeniu rozliczen pozyczki oraz sukcesywnym
wykonywaniu robdét budowlano-termomodernizacyjnych, na ktére zawierane
byly osobne jednostkowe umowy (§ 4 ust. 1.1. ww. umowy). W umowie okreslono
24 miesieczny okres gwarancyjny na wykonane roboty budowlane (§ 9 ust. 1) oraz

12Dz. U. 2009 Nr 43, poz. 346 ze zm., dalej ,rozporzadzenie w sprawie audytow”.

13 Warianty optymalne obejmowaty docieplenie $cian zewnetrznych budynkéw, wymiane okien w piwnicach (budynki przy
ul. Poznanskiej 1-11, Kaszubskiej 11, Pomorskiej 3-15), wymiana okien w klatce schodowej (budynek przy ul. Marusarzéwny
8-12) oraz wymiane drzwi zewnetrznych do zsypow (Poznariska 1-11).

14 Zapytanie ofertowe zostato wystane do pieciu firm, z ktérych odpowiedziaty trzy.
15 Umowa Nr 08/03/JANTAR/2011 z dnia 15 marca 2011 r.
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kary umowne za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie postanowien umowy
(§ 10 ust. 1-3).

(akta kontroli str. 36-68, 311-317, 334-340)

Umowy na roboty budowlane'® zawierane 2z wykonawcg byly zgodne
z dokumentacjg ofertowg zarébwno w zakresie rzeczowym, jak i finansowym.
Réwniez te umowy zabezpieczaly interesy inwestora poprzez okre$lone w nich
kary umowne (§ 9 uméw na roboty budowlane).

(akta kontroli str. 23-24, 69-80, 310, 333, 357)

Zgodnie z umowami na ocieplenie budynkéw, kierownika budowy zapewniat
wykonawca (§ 3 ust. 2 uméw na roboty budowlane). Nadzér nad realizacjq pieciu
badanych inwestycji sprawowat inspektor nadzoru inwestorskiego - pracownik
Spdtdzielni posiadajacy stosowne uprawnienia. Kierownik budowy zgodnie
z przepisami art. 42 ust. 2 pkt 1 Prawa budowlanego prowadzit dzienniki budowy
dla wszystkich badanych inwestycji.

(akta kontroli str. 69-80, 86-90, 96-106, 206-207, 422)

Prezes wyjasnit, ze w trakcie wykonywania rob6t nie wnoszono uwag co do jakosci
wykonania robét, jak i uzytych materiatow. Stwierdzit takze, Ze biezacy nadzor
wyeliminowat mozliwo$¢ wystapienia takich sytuacji.

(akta kontroli str. 420)

Inwestycje zostaty zrealizowane w zakresie i terminach okreslonych w umowach.
W przypadku trzech poddanych badaniu budynkéw'” w ramach niniejszej kontroli
nastgpity zmiany w stosunku do dokumentaciji projektowej polegajace na wykonaniu
zwirowej opaski wokét budynku zamiast opaski z ptytek chodnikowych. Roboty te
byly robotami niekwalifikowanymi w ramach uméw o pozyczke z WFOS. Prezes
wyjasnit, ze powyzsza zamiana wynikata z przyczyn praktycznych, gdyz opaska
taka nie ulega deformaciji, zniszczeniu i nie powoduje zabrudzen elewacji w czasie
opaddéw deszczu. Powyzsze odstepstwa spowodowaty zmniejszenie kosztow
wykonywanych rob6t, a co za tym idzie zmniejszenie zaptaty wykonawcy.

(akta kontroli str. 20, 23-24, 69-74, 91-93, 107-112, 162-163, 208-209, 216-217,
225-240, 369)

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

1.2 Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony srodowiska

W przypadku termomodemnizacji pigciu budynkéw, poddanej badaniu w ramach
niniejszej kontroli, Spotdzielnia zlecita® wykonanie ekspertyz ornitologicznych.
Umowy na wykonanie tych ekspertyz zostaty podpisane 17 lipca 2014 r. (odnoszaca
sie do budynkéw przy ul. Poznanskiej 1-11 i Kaszubskiej 11), 6 marca 2015 r.
(dla budynku przy ul. Marusarzéwny 8-12) oraz 11 sierpnia 2015 r. (odnoszaca sie

6 Umowy na roboty dociepleniowe zawierane byly osobno na kazdy budynek.
17 Zmiany dotyczyty budynkéw docieplonych w 2015 .
18 Gornoslaskiemu Zwigzkowi Ornitologicznemu.



m.in. do budynku przy ul. Pomorskiej 3-15 i Wrzosowej 2-12). Rozpoczecie robot
termomodernizacyjnych wybranych budynkow nastgpito w dniach, odpowiednio:
2 maja 2014 r.19, 15 kwietnia 2015 r. oraz 3 lipca i 4 wrzesnia 2015 r.

(akta kontroli str. 114-159)

Wyjasniajac podpisanie dwdch sposréd ww. uméw po rozpoczeciu robot
Prezes stwierdzit: ,Op6znienie zwigzane ze zleceniem wykonania ekspertyz
ornitologicznych  wynikato z powodu niedostepno$ci w danym  okresie
poprzedzajacym rozpoczecie rob6t, oséb mogacych wykona¢ przedmiotowe
ekspertyzy”.

(akta kontroli str. 162)

Z otrzymanych przez GSM ekspertyz wynikato, ze w przypadku budynkéw
przy ul. Poznanskiej 1-11 i Kaszubskiej 11 obecno$¢ siedlisk ptakow stwierdzono
juz w2013 r. W zwigzku z powyzszym, zdaniem NIK, wykonanie ww. ekspertyz
nalezato zleci¢ przed rozpoczeciem robét.

(akta kontroli str. 128, 133)

Spétdzielnia zrealizowata zalecenia okreSlone w ww. ekspertyzach, poprzez
zawieszenie na krawedzi dachéw budek legowych dla jerzykow (trzy na budynku
przy ul. Kaszubskiej 11 i dziesie¢ na budynku przy ul. Poznanskiej 1-11), jak réwniez
poprzez niezamkniecie otwordw wentylacyjnych stropodachu budynku przy
ul. Marusarzéwny 8-12. Zgodnie z zaleceniem GSM wstrzymato roboty na okres
legowy w przypadku budynkdw przy ul. Kaszubskiej 11 i Poznanskiej 1-11.

(akta kontroli str. 129, 134)

Spétdzielnia nie zwracata sie do RDOS o stosowne zezwolenia (co zostato opisane
w dalszej czesci wystapienia, w sekcji Ustalone nieprawidfowosci).

(akta kontroli str. 420)

Do Spétdzielni w okresie objetym kontrolg nie wptynely skargi dotyczace dobrostanu
ptakéw gniazdujgcych w budynkach poddawanych termomodernizacji.

(akta kontroli str. 113)

Zadne instytucie (w tym RDOS) w latach 2014-2018 nie kontrolowaly Spétdzielni
pod wzgledem ochrony dziko wystepujacych gatunkow zwierzat.

(akta kontroli str. 162-163, 409)

Dwa z budynkow objetych badaniem w ramach niniejszej kontroli byty
przed termomodernizacjq  docieplone  ptytami  azbestowo-cementowymi20,
Zgodnie z przepisem § 4 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Gospodarki, Pracy
i Polityki Spotecznej z dnia 2 kwietnia 2004 r. w sprawie sposobow i warunkow
bezpiecznego uzytkowania i usuwania wyrobdw zawierajacych azbest?! Spotdzielnia
przeprowadzita kontrole stanu ptyt azbestowych i dokonata oceny stanu i mozliwosci

9 W tym dniu rozpoczeto obie inwestycje zrealizowane w 2014 r.
2 Budynek przy ul. Kaszubskiej 11 oraz Marusarzéwny 8-12.
21Dz, U. Nr 71, poz. 649 ze zm.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

bezpiecznego uzytkowania wyroboéw zawierajgcych azbest?2. Zgodnie z przepisem
§ 6 ust. 4 ww. rozporzadzenia Spotdzielnia dokonata zgtoszenia prac do Wydziatu
Architektury Urzedu Miasta w Jastrzebiu Zdroju?® oraz zgtoszenia o planowanym
terminie ich rozpoczecia do Powiatowego Inspektora Nadzoru Budowlanego
dla Jastrzebia Zdroju. W ramach prac termomodernizacyjnych piyty zostaty
zdemontowane i wywiezione przez podwykonawce inwestycji. W przypadku
budynku przy ul. Kaszubskiej 11 demontaz pityt zawierajacych azbest zostat
opisany w Dzienniku budowy. W przypadku budynku przy ul. Marusarzéwny 8-12
w projekcie termomodernizacji oraz w kosztorysach ofertowym i powykonawczym,
dotyczacych docieplenia tego budynku zostaty ujete prace polegajace na rozebraniu
pokrycia §cian z ptyt azbestowo-cementowych, jednakze nie dokonano wpisu tych
rob6t w Dzienniku budowy (co zostato opisane w sekcji Ustalone nieprawidtowosci).
Zgodnie z § 8 ust. 3 ww. rozporzadzenia firma, ktéra zdemontowata ptyty
azbestowo-cementowe, ztozyta pisemne o$wiadczenia o prawidtowo$ci demontazu
tych ptyt.

(akta kontroli str. 27-30, 91-103, 168-192, 200-224, 434-436)

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

1. Spoidzielnia w latach 2014-2015 nie wystapita do RDOS o wydanie zezwolenia
na odstepstwo od zakazéw wymienionych w art. 52 ust. 1 ustawy o ochronie
przyrody w zwigzku z planowanymi pracami termomodernizacyjnymi.

Z przedstawionych ekspertyz ornitologicznych, opracowanych przez Gérnoslaskie
Koto Ornitologiczne wynika, ze w przypadku rob6t dociepleniowych budynkéw przy
ul. Marusarzéwny 8-12 (w 2015 r.) oraz Poznanskiej 1-11 iKaszubskiej 11
(w2014 r.) stwierdzono wystepowanie siedlisk ptakéw chronionych. SGM jednak
nie wystapita do RDOS o zezwolenie na odstepstwo od zakazéw wymienionych
w art. 52 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody w zwigzku z planowanymi pracami
termomodernizacyjnymi. Inwestor lub wykonawca powinien wystapi¢ do wtasciwego
RDOS z wnioskiem o wydanie stosownego zezwolenia, o ktorym mowa w art. 56
ust. 2 ustawy o ochronie przyrody.

(akta kontroli str. 125-141, 418-419)

Prezes wyjaénit, ze powyzsza nieprawidtowo$C powstata wskutek przeoczenia,
za co odpowiedzialno$¢ ponosi Zarzad GSM.

(akta kontroli str. 420)

2. W dzienniku budowy, prowadzonym w zakresie robot termomodernizacyjnych
budynku przy ul. Marusarzéwny 8-12, nie dokonano wpisu 0 wykonaniu demontazu
ptyt azbestowo-cementowych.

Stanowito to naruszenie przepisow § 2 ust. 1 w zw. z § 11 ust. 2 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 26 czerwca 2002 r. w sprawie dziennika budowy,

22 QOstatnie oceny stanu i mozliwosci bezpiecznego uzytkowania budynku ocieplonego plytami azbestowymi przed
jego termomodernizacjg wykonano w przypadku budynku przy ul. Kaszubskiej 11 - 4 lutego 2013 r., natomiast przy
ul. Marusarzéwny 8-12 - 8 stycznia 2015 .

2 Zgtoszenie nastapito poprzez ztozenie wniosku o wydanie pozwolenia na budowe — wykonanie termomodemizacji.
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montazu i rozbiodrki, tablicy informacyjnej oraz ogtoszenia zawierajgcego dane
dotyczace bezpieczenstwa pracy i ochrony zdrowia*. Zgodnie z nimi dziennik
budowy jest przeznaczony do rejestracji, w formie wpiséw, przebiegu robot
budowlanych oraz wszystkich zdarzen i okoliczno$ci zachodzacych w toku ich
wykonywania i majacych znaczenie przy ocenie technicznej prawidtowosci
wykonywania budowy, rozbiérki lub montazu. Za wtasciwe prowadzenie dziennika
budowy, jego stan oraz wiasciwe przechowywanie na terenie budowy jest
odpowiedzialny kierownik budowy.

(akta kontroli str. 91-92, 96-103, 208-224)

Kierownik Dziatu Technicznego Spoétdzielni, petigcy funkcje inspektora nadzoru
inwestorskiego z ramienia Spétdzielni potwierdzit, ze faktu wykonania tych robét nie
odnotowat kierownik budowy, zobowigzany do prowadzenia dokumentacji budowy,
w tym dokonywania wpiséw w dzienniku budowy.

(akta kontroli str. 431)

1.3 Wykonanie rzeczowe zadania

W Spoétdzielni zadania zwigzane z termomodernizacjg budynkéw wykonywaty trzy
osoby, z tego jedna (z Dziatu Technicznego) wykonywata zadania w zakresie
rzeczowym, a dwie (z Dziatu Finansowo-Ksiegowego) w zakresie finansowym.

(akta kontroli str. 245-269)

Spditdzielnia zrealizowata w okresie objetym kontrolg pie¢ inwestycji polegajacych
na termomodernizacji budynkéw, ktére byly sfinansowane ze Srodkéw pozyskanych
w ramach pozyczek z WFOSIGW i kredytéw z premia termomodernizacyjng oraz
przy udziale wktadu wtasnego?s. Wszystkie pozyskane ww. srodki byty wykorzystane
do sfinansowania inwestycji w cafosci, tj. bez podzialu na poszczegdlne jej
elementy. W zadnym przypadku warto$¢ pozyskanych $rodkow nie przekraczata
warto$ci badanych inwestycji. Badaniem w ramach niniejszej kontroli objeto zadania
realizowane przez Spotdzielnie z wykorzystaniem premii termomodernizacyjne;.

(akta kontroli str. 11-14, 20)

W celu uzyskania Srodkow na ocieplenie budynkéw Spoétdzielnia zawarta trzy
umowy o pozyczki z WFOSiGW26, jedng umowe o dofinansowanie z Regionalnego
Programu Operacyjnego Wojewodztwa Slaskiego?” oraz przyznano jej siedem
premii termomodernizacyjnych z BGK28, z ktérych do dnia zakoriczenia kontroli
wykorzystano piec?°.

(akta kontroli str. 11-14, 369-370)

2 Dz. U. 22018, poz. 963, dalej ,rozporzadzenie w sprawie dziennika budowy”.

%5 \Wktad wiasny wyniost 1 011 tys. zt (z czego 934,4 tys. zt w 2014 r., co stanowito 18,1% catkowitej wartosci inwestycji oraz
76,6 tys. zt w 2015 r. co stanowilo 2% catkowitej wartosci inwestycji), z czego 9,2 tys. zt w przypadku budynku przy
ul. Kaszubskiej 11, 925,2 tys. zt w przypadku budynku przy ul. Poznanskiej 1-11 oraz 76,6 tys. zt w przypadku budynku przy
ul. Wrzosowej 2-12.

2 Umowy nr :160/2014/25/0A/oe/P z dnia 29 lipca 2014 r. na kwote 19254 tys. zt, nr 161/2014/25/0A/oe/P z dnia 29 lipca
2014 r. na kwote 107,5 tys. zt oraz nr 181/2015/25/0A/oe/P z dnia 19 sierpnia 2015 r. na kwote 2 225,7 tys. zt.

21 Dalej: RPO, umowa nr UDA-RPSL.0602.01-00054/10-00 z dnia 26 marca 2014 r. na kwote 786,2 tys. zt.
2 Kwota 963,7 tys. zt.
229K wota 693,9 tys. zt. W pozostatych dwoch przypadkach realizacja inwestycji nie rozpoczeta sie.
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W latach 2014-2015, w ramach ww. uméw, dofinansowano termomodernizacje
siedmiu budynkéw, przy czym z premii termomodernizacyjnej na sptate czesci
kredytu inwestycyjnego Spétdzielnia skorzystata w przypadku pieciu budynkdw,
a w przypadku dwdch budynkéw skorzystata z dofinansowania ze $rodkéw RPO.

(akta kontroli str. 11-14)

Zadania termomodernizacji budynkdéw objetych niniejszg kontrolg zostaty
zrealizowane zgodnie z zatozeniami przyjetymi w audycie energetycznym i projekcie
termomodernizacyjnym, za wyjatkiem drobnej zmiany w zakresie estetyki trzech
budynkéw (opisanej wyzej w punkcie 1.1 niniejszego wystapienia).

(akta kontroli str. 107-112, badanie dokumentacii)

Zgodnie z § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie
ksigzki obiektu budowlanego®, w przypadku budynkéw poddanych badaniu,
do czesci IX pkt 1 ksigzki obiektu budowlanego dokonano wpisu o przeprowadzonej
termomodernizacji.

(akta kontroli str. 397)

Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spdtdzielni Mieszkaniowych w Warszawie
przeprowadzit w 2015 r. lustracje petng Spotdzielni za okres od 1 stycznia 2012 r.
do 31 grudnia 2014 r. Pozytywnie oceniono zbadane w trakcie lustracji: tryb wyboru
wykonawcéw inwestycii, tre§¢ zawartych uméw oraz ich realizacje (w tym nadzor
techniczny) w zakresie odnoszacym sie do prac termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str. 398-408)

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

1.4 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z umowy z BGK

W okresie objetym kontrolg srodkami z kredytow inwestycyjnych z premig
termomodernizacyjng zostato sfinansowanych pie¢ inwestycji. Srodki pozyskane
w ramach kredytow stanowity 42,5% wartosci catkowitej inwestycji zrealizowanych
w 2014 r. oraz 38,9% wartosci inwestycji zrealizowanych w 2015 r.3' Spotdzielni
przyznano tacznie 963,70 tys. zt premii termomodernizacyjnych, z czego
302,20 tys. zt wykorzystano na inwestycie przeprowadzone w 2014r.,
a 391,72 tys. zt wykorzystano na inwestycje w 2015r. W przypadku badanych
inwestycji kwoty wyptaconych premii termomodernizacyjnych nie ulegaty
zmniejszeniu i byty wyptacone po zakonczeniu prac. Zgodnie z art. 19 ust. 2 ustawy
z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw32, premie
termomodernizacyjne zostaty przeznaczone na sptate kredytow zaciggnietych przez
inwestora w banku komercyjnym.

(akta kontroli str. 13, 20, 35, 293-298, 369, 395-396)

30Dz, U. Nr 120, poz. 1134.

3 Udziat premii termomodernizacyjnych w wartosci inwestycji przeprowadzonych w 2014 r. wynidst 5,9%, a w 2015 r.
wyniost 10,4%.

2Dz, U.z2018, poz. 966.
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Umowy na kredyty inwestycyjne zawierane byly na kwoty nizsze badz réwne
wartosci catkowitej inwestycji okreslonej w audytach energetycznych. We wnioskach
o premie termomodernizacyjng ztozonych do BGK podawano takg samg warto$¢
catkowitg inwestycji jaka zostata okre$lona w umowach kredytowych.

(akta kontroli str. 369)

BGK pozytywnie zweryfikowat przedtozone audyty energetyczne pieciu budynkow
poddanych badaniu i nie zalecat Zzadnych zmian w zakresie rzeczowym
przedsiewzie¢ termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str. 374-384)

Spdtdzielnia, w przypadku wszystkich badanych inwestycji, spetnita warunek
okreSlony w § 3 zawartych umoéw kredytowych, tzn. terminowo zrealizowata
przedsiewziecia, a bankowi udzielajgcemu kredytu przedstawione zostaty
o$wiadczenia projektanta i inspektora nadzoru inwestycyjnego o zrealizowaniu
inwestycji zgodnie z audytem energetycznym i dokumentacjg projektowa. Premie
termomodernizacyjne zostaty wyptacone po zakoAczeniu prac.

(akta kontroli str. 270-292, 369-370, 385-394)

W tresci umdw kredytowych (§ 4 ust. 7) okreslono mozliwo$¢ przeprowadzania
przez bank kontroli inwestycji. Jak wyjasnit Prezes, bank kredytujacy PKO BP S.A.
w Katowicach nie korzystat z przystugujacego mu prawa do kontroli inwestycji
termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str. 163, 270-292)

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

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

W latach 2014-2015 termomodernizacja pieciu budynkow Spétdzielni zostata
dofinansowana $rodkami pochodzacymi z pozyczek3® WFOSIGW na taczng kwote
4258,6 tys. zt. Wszystkie pozyczki byly sptacane w trakcie przeprowadzania
niniejszej kontroli4, Zadna z zaciagnietych pozyczek nie zostata umorzona ze
wzgledu na konieczno$¢ sptacenia co najmniej 50% ich wartoSci.

(akta kontroli str. 299-368)

Spdtdzielnia  spetnita warunek zawarty w umowach o dofinansowanie
przedsiewziecia przez WFOSIGW, tzn. zakorczyta termomodernizacje budynkow
w okre$lonych terminach. Pozyczki byly przekazywane po wykonaniu robot
wedtug zasad okreSlonych w umowie (przedtozenie uwierzytelnionych kserokopii

3 Na podstawie trzech umoéw o pozyczke: Nr 160/2014/25/0A/oe/P z dnia 29 lipca 2014 r. na kwote 119254 tys. #t,
Nr 161/2014/25/0Z/silP z dnia 29 lipca 2014 r. na kwote 107, 5 tys. zt oraz Nr 181/2015/25/0A/oe/P z dnia 19 sierpnia 2015 .
na kwote 2 225,7 tys. zt.

3 Terminy sptat pozyczek zostaly okreslone odpowiednio na: 15 grudnia 2024 r., 15 grudnia 2024 r. i 31 stycznia 2026 r.
Na dzien 30 wrzesnia 2018 r. do sptaty pozostato facznie 2 876,5 tys. zt.
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optaconych faktur za roboty w catosci lub czesci ptatne ze $rodkéw WFOSIGW wraz
z protokotami odbioru robot).

(akta kontroli str. 13, 35, 86-90, 361-370, 423-429)

WFOSIGW przeprowadzit dwie kontrole realizacji uméw zawartych ze Spétdzielnia
na termomodernizacje budynkdw mieszkalnych. Realizacja uméw nr 160/2014
oraz 161/2014 byta przedmiotem kontroli w listopadzie 2014 r. Stwierdzono
wykonanie umowy dla budynku przy ul. Kaszubskiej 11 i kontynuowanie prac
przy ul. Poznanskiej 1-11 z terminem zakonczenia do 15 grudnia 2014 r.,
tj. terminem przewidzianym w umowie. Spoétdzielnia terminowo zrealizowata
zalecenie WFOSIGW dotyczace oznakowania przedsiewzie¢ wspéifinansowanych
ze $rodkdw tego funduszu.

Realizacja umowy nr 181/2015 byta przedmiotem kontroli WFOSIGW w listopadzie
2017 r. Stwierdzono petne wykonanie robdt przewidzianych do realizacji dla
kazdego ztrzech budynkéw objetych umowa (ul. Wrzosowa 2-12, ul. Pomorska
3-15, ul. Marusarzéwny 8-12).

(akta kontroli str. 398-417)

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

1.6 Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

Docieplenie budynkéw objetych niniejszg kontrolg przyczynito sie do obnizenia
zuzycia przez Spoétdzielnie energii cieplnej, w stosunku do sezonu grzewczego
poprzedzajacego roboty dociepleniowe tacznie o 1214,3 GJ%, t. o 7,6%
w poréwnaniu do okresu poprzedzajagcego wykonanie termomodernizacii.
W tym samym okresie poréwnawczym koszty energii ciepinej zmniejszyly sie
029 695,43 z1%, tj. 0 2,5%.

(akta kontroli str. tabele 15-16, 19)

Prezes wyjasnit, ze na uzyskany poziom zmniejszenia kosztéw w stosunku do
uzyskanego zmniejszenia zuzycia energii cieplnej wptyw miaty dwie podwyzki
cen za energie cieplng z lipca 2015 r. (0 4,3%) oraz listopada 2016 r. (0 4,1%).

(akta kontroli str. 420)

W latach 2014-2018 szesciokrotnie zmienity sie ceny energii cieplnej (taryfy),
przy czym czterokrotnie ulegly podwyzszeniu, a dwukrotnie obnizeniu. W 2014 r.
(do 1 sierpnia) cena za jeden GJ wynosita 45,40 zt, natomiast od 1 kwietnia 2018 r.
wynosita 49,70 zt (wzrost 0 9,47%)%. O nowych taryfach oraz terminach ich

% Dla poszczegdlnych budynkéw oszczednosci zuzycia energii cieplnej wyniosty: 397,7 GJ dla ul. Marusarzéwny 8-12,
208,6 GJ dla ul. Pomorskiej 3-15, 593,9 GJ dla ul. Poznanskiej 1-11, 160,3 GJ dla ul. Kaszubskiej 11 oraz -146,2 GJ dla
ul. Wrzosowej 2-12.

% Dla poszczegdlnych budynkdw zmniejszenie kosztow energii wyniosto: 3 497,88 zt dla ul. Marusarzéwny 8-12, 11 641,28 zt
dla ul. Pomorskiej 3-15, 15 500,22 zt dla ul. Poznanskiej 1-11, 5495,08 zt dla ul. Kaszubskiej 11 oraz -6 439,03 z dla
ul. Wrzosowej 2-12.

37 Taryfy dostepne na stronie internetowej spotki PGNIG TERMIKA Energetyka Przemystowa S.A. z Jastrzebia Zdroju (dalej:
PGNiG TERMIKA S.A.): www.ptep.pl, w zaktadce taryfy, ktora jest dostawca energii cieplnej dla Spétdzielni.

1"



wprowadzenia Spotdzielnia byta zawiadamiana pisemnie przez przedsigbiorstwo
dostarczajgce energie cieplng - PGNiG TERMIKA S.A.

(akta kontroli str. 18, 434-443)

Prezes PGNiG TERMIKA S.A. (dostawca energii cieplnej dla Spdtdzielni) wyjasnit,
ze w latach 2014-2018 efekt zmian iloSci zamdwionej przez Spotdzielnie mocy
cieplnej to zmniejszenie mocy zamoéwionej przez wszystkich odbiorcow ciepta
00,28%, a ,Ze wzgledu na kogeneracyjny charakter zrodet, z ktorych dostarczane
jest ciepto do GSM oraz wynikajacq z tego metode kalkulacji cen i stawek optat,
docieplenie budynkdw odbiorcy nie wywiera wptywu na ksztattowanie sie cen ciepta,
nosnika ciepta i mocy zamdwionej za ciepto (...)."

(akta kontroli str. 84-85)

Poréwnanie efektéw termomodernizacji zatozonych w audytach energetycznych
(obnizenie kosztéw i ograniczenie zuzycia energii cieplnej38) z efektami uzyskanymi
w wyniku przeprowadzonych prac wskazuje, ze zatozenia nie zostaty wykonane
dla Zadnego z poddanych termomodernizacji budynkéw. W wyniku badania
stwierdzono, ze $rednie zmniejszenie zapotrzebowania na energie cieplng
w sezonie grzewczym nastepujagcym po zakonczeniu termomodernizacji wyniosto
w przypadku badanych inwestycji 7,6%%, podczas gdy S$rednie zmniejszenie
zapotrzebowania wg zatozen audytdw energetycznych wynosito 25,2%4.

(akta kontroli str. 19)

Prezes wyjasnit, ze powodem osiggniecia nizszych oszczednosci zapotrzebowania
na energie cieping od zaktadanych w audytach energetycznych dla pieciu budynkow
poddanych termomodernizacji byta koniecznos¢ dostosowania parametrow
pracy instalacji centralnego ogrzewania do oczekiwan i zadan mieszkancow,
a ,Zastosowanie normowych parametrow powoduje, ze dla wielu uzytkownikdw
odczucie ciepta jest niewystarczajagce co skutkuje monitami w spdtdzielni
wskazujacymi na konieczno$¢ zmiany. Nalezy rowniez zaznaczy¢, ze kazdy sezon
grzewczy jest inny i ich porownanie w réznych okresach daje obraz osigganych
efektow przed i po modernizacji. (...) Analizujgc rowniez koszty zwigzane
z dostarczeniem ciepta do budynkéw mozna zauwazy¢ tendencje spadkowa, ktéra
jest takze zalezna m.in. od charakterystyki danego sezonu grzewczego. Nalezy
rowniez zaznaczy¢, ze w omawianym okresie mieliSmy do czynienia za zmianami
wysoko$ci opfat za strony dostawcy ciepta, co takze wplywa w koncowym
rozliczeniu na osiggany efekt ekonomiczny”.

(akta kontroli str. 420)

Efekty ekologiczne zostaly okre$lone w umowach pozyczek z WFOSIGW
w§4pkt4 na podstawie audytow energetycznych. Wskazane w nich zostaty

3 Wysokos¢ zatozonych w audytach oszczednosci wynosita od 20,7% do 32,3%.

% Dla poszczegoinych budynkéw byto to: ul. Kaszubska 11 — 13,2%, ul. Poznariska 1-11 — 8,6%, ul. Pomorska 3-15 - 8,8%,
ul. Marusarzéwny 8-12 - 10,7%, ul. Wrzosowa 2-12 - -8,5%.

40 Dla poszczegdlnych budynkéw bylo to: ul. Kaszubska 11 — 32,3%, ul. Poznariska 1-11 — 20,7%, ul. Pomorska 3-15 — 21,5%,
ul. Marusarzéwny 8-12 — 29,3%, ul. Wrzosowa 2-12 — 22,2%.
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warto$ci zmniejszenia emisji zanieczyszczen pylowo-gazowych do atmosfery*’
oraz waga odpadéw niebezpiecznych4? do usunigcia, a takze terminy osiggnigcia
efektow*3. Osiggniete efekty rzeczowe wymienione w sprawozdaniu ztozonym
do WFOSIGW byly zgodne z efektami wskazanymi w Harmonogramach rzeczowo-
finansowych dotgczonych do umdw pozyczek.

(akta kontroli str. 299-360, 423-429)

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

IV. Pozostate informacje i pouczenia

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

Zgodnie z art. 54 ustawy o NIK kierownikowi jednostki kontrolowanej przystuguje
prawo zgloszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Katowicach. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystgpienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z trescig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Katowice, dnia 23 listopada 2018 r.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura w Katowicach
Kontroler
Dariusz Bienek
Gl. specjalista kontroli panstwowej

41 W umowie z 2014 r. zmniejszenie emisji zanieczyszczen pytowo-gazowych do atmosfery: pyt — 102 kg/a, SO2 — 1 723 kg/a,
NOx — 579 kgla, CO — 724 kgla, CO — 318 469 kg/a, b-a-p — 0,1 kg/a, przy zmniejszeniu zapotrzebowania energii cieplnej
netto o min. 2 061 GJ/a..
W umowie z 2015 r. zmniejszenie emisji zanieczyszczen pytowo-gazowych do atmosfery: pyt — 114 kg/a, SO2 - 1 929 kg/a,
NOx — 648 kg/a, CO — 810 kgl/a, CO, — 323 958 kg/a, b-a-p - 0,1 kg/a, przy zmniejszeniu zapotrzebowania energii ciepinej
netto o min. 2 172 GJ/a..

42 W umowie z 2014 r.: ograniczenie ucigzliwoéci dla ludzi i $rodowiska odpadéw zawierajacych azbest poprzez usunigcie
i unieszkodliwienie min. 22,1 Mg odpadéw niebezpiecznych.

43 W umowach z 2014 r. na 15.12.2014 r. W umowie z 2015 r. na 31.12.2015 .
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