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|. Dane identyfikacyjne

Spotdzielnia Mieszkaniowa ,Domator” w Gliwicach', ul. Sztygarska 10, 44-103
Gliwice
Grzegorz Jasnowski, Prezes Zarzadu , od 27 listopada 2001 .

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 czynno$ci kontrolnych).
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/273/2018 z 4 wrzesnia 2018 r.
(akta kontroli str.1)

Il. Ocena ogdlna* kontrolowanej dziatalnosci

Spétdzielnia  prawidtowo zrealizowata zbadane inwestycie w  zakresie
termomodernizacji budynkéw w okresie objetym kontrolg. Osiggniete zostaty efekty
rzeczowe oraz po dociepleniu budynkow ograniczono zuzycie energii cieplnej
w sezonie grzewczym o Srednio 62,1%. Inwestycje zostaty zrealizowane zgodnie
z dokumentacjg projektowg i audytami energetycznymi. Audyty energetyczne
badanych budynkéw zawieraty wszystkie elementy wymagane przepisami,
a w szesciu przypadkach , dla ktérych wydano zalecenia, zostaty dostosowane do
zalecen weryfikatora Banku Gospodarstwa Krajowego®. Spdtdzielnia spetnita
wymagania okreslone w umowach o pozyczki zawarte z Wojewodzkim Funduszem
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w Katowicach® oraz w umowach
kredytowych, w szczegolnosci terminowo zrealizowata inwestycje, ktore zostaty
wykonane zgodnie z przepisami ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane’.
Umowy na realizacje badanych inwestycji przewidywaty kary umowne za
niewtasciwe i nieterminowe wykonanie zadan.

' Dalej ,Spétdzielnia” lub ,SM Domator”.

2Dz. U.z 2017 r. poz. 524, ze zm., dalej ,ustawa o NIK”.
3 Dalej NIK".

4 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogolng jako ocene pozytywna, ocene negatywna albo ocene w formie
opisowej. W niniejszej kontroli ocenie nie podlegaly zdarzenia spétdzielni przeprowadzone przed okresem
objetym kontrolg, tj. przed rokiem 2014.

5 Dalej ,BGK”.

6 Dalej ,WFOSIGW’.
7Dz. U.z 2018 r. poz.1202, ze zm., dalej ,Prawo budowlane”.
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Stwierdzona nieprawidtowo$¢ polegata na nieprzeprowadzeniu przez Spoétdzielnie
inwentaryzacji budynkéw objetych badaniem pod katem wystepowania gatunkow
zwierzat objetych ochrong $cistg lub czeSciowa, wymaganej przepisami § 10 pkt 4
rozporzadzenia Ministra Ochrony Srodowiska w sprawie ochrony gatunkowej
zwierzat z dnia 12 pazdziernika 2011 r. oraz § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra
Ochrony Srodowiska w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat z dnia 6 pazdziernika
2014 r8

1. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie inwestyciji oraz jej realizacja

1.1 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z prawa budowlanego

Przed opracowaniem projektow termomodernizacyjnych Spoétdzielnia zlecita
wykonanie audytow energetycznych wszystkich ocieplanych budynkéw wybranych
do badania. Audyty energetyczne wybranych do badania budynkéw® dotyczace
ich ocieplenia, zawieraly wszystkie wymagane elementy okreSlone w § 5
rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca 2009r. w sprawie
szczegblowego zakresu i form audytu energetycznego oraz czeSci audytu
remontowego, wzorow kart audytow, atakze algorytmu oceny optacalnosci
przedsiewziecia termomodernizacyjnego’?. Zgodnie z § 5 pkt 7 ww. rozporzadzenia
poddane badaniu Audyty energetyczne wskazywaty warianty optymalne
przedsiewziecia, ktore zostaty wybrane do realizacji we wszystkich przypadkach.
(akta kontroli str. 38, 72-75, 82-83, 96-97,112, 138-151)
Rozwigzania techniczne przyjete w projektach  termomodernizacyjnych,
opracowanych na zlecenie SM Domator, byly zgodne z zatozeniami wariantu
optymalnego tego przedsiewziecia, okreslonego w audytach energetycznych
budynkéw docieplanych w 2015 i 2016 roku. Natomiast w przypadku budynkow
docieplanych w 2014 r. grubos¢ wetny mineralnej, stanowigcej ocieplenie stropu
nad ostatnig kondygnacjg, w audycie energetycznym byta wigksza (19 cm) niz
w projekcie termomodernizacyjnym (17 cm). Dokumentacja techniczna zostata
wykonana przed weryfikacjg audytu w BGK w Warszawie. Prezes wyjasnit,
ze zmiany w audytach zostaty wprowadzone w wyniku uwag sformutowanych
przez BGK po ich weryfikacji. W zwigzku z tym projekty nie byly poprawiane.

8 Odpowiednio Dz. U. Nr 237, poz. 1419 i Dz. U. 2014 r. poz.1348, dalej ,rozporzadzenie w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat”. Majac przy tym réwniez na uwadze art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo
ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799, ze zm.), wg ktoérego w trakcie prac budowlanych inwestor
realizujacy przedsiewzigcie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrong $rodowiska na obszarze prowadzenia prac,
a takze art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 r. poz. 1614) oraz
przepisy rozporzadzenia, wydanego na podstawie art. 49 tej ustawy, w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat,
okreslajace zakazy w stosunku do dziko wystepujacych gatunkéw zwierzat objetych ochrong gatunkowa, Scistg
lub czeSciowa.

% Do badania wybrano celowo 15 z 21 budynkdw ocieplonych w okresie objetym kontrolg i dofinansowanych ze
$rodkéw WFOSIGW. Wyboru dokonano biorac pod uwage iloé¢ budynkéw ocieplonych w danym roku. Z roku
2014 wybrano sze$¢ budynkéw z dziewieciu termo modernizowanych (budynki przy ul. Na Filarze 2-6 i 8-12,
Gankowej 2-4, Odrowazow 57-59 i 61-63 oraz Staszica 2-12), z 2015 r. siedem z dziesieciu (budynki przy
ul. Zwigzkowej 5-7, 6-8, 9-11, 10-12, 13-15, 18-20 i 22-24, a z 2016 r. dwa (budynki przy ul. Sztygarskiej 2-4 i 6-
8) - jedyne, ktore byly dofinansowane ze $rodkow WFOSIGW.

10Dz, U. 22009 Nr 43, poz. 346 ze zm., dalej rozporzadzenie w sprawie audytow”.
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Zalecenia zostaty rowniez wykonane podczas realizacji inwestycji. W wyniku
przeprowadzonych ogledzin budynkéw, ktorych dotyczyly ww. zalecenia
stwierdzono, ze zostaly one uwzglednione wramach wykonanych robét
dociepleniowych.
(akta kontroli str. 38, 72-81, 135, 138-151)
Zgodnie z przepisami Prawa budowlanego'' w przypadku objetych badaniem robét
budowlanych pozwolenie na budowe nie byto wymagane (wysoko$¢ budynkdw!2 nie
przekraczata 12 m). Docieplenia budynkow przeprowadzone w latach 2014-2015
zostaty jednak zgtoszone' do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu
Miejskiego w Gliwicach.
(akta kontroli str. 44-47, 82-83)
Wyboru wykonawcy termomodernizacji dokonata Spotdzielnia w 2012 r. w wyniku
przeprowadzonej analizy firm i wykonywanych przez nie rob6t dociepleniowych
budynkéw. Zapisy uméw o pozyczki zawartych z WFOSIGW, jak réwniez ,Ogélne
warunki zawierania uméw i wyplaty $rodkéw przez WFOSIGW w Katowicach”,
nie okreslaty wymagan co do sposobu wyboru wykonawcy ocieplen. Z wybranym
wykonawcg zawarto umowe'™ na wykonanie kompleksowej obstugi procesu
termomodernizacyjnego  zasobdéw  Spoétdzielni, polegajacej na: wykonaniu
i opracowaniu audytow (w tym charakterystyki energetycznej budynkdw), wykonaniu
dokumentacji technicznej, wypetieniu i ztozeniu w imieniu Spotdzielni wnioskow
do WFOSIGW oraz banku celem pozyskania pozyczki i kredytu z premig
termomodernizacyjna, prowadzeniu rozliczen pozyczki oraz sukcesywnym
wykonywaniu robét budowlano-termomodernizacyjnych, na ktore zawierane byly
osobne jednostkowe umowy (§ 4 ust. 1.1.). W umowie okre$lono 36-miesieczny
okres gwarancyjny na wykonane roboty budowlane (§ 9 ust. 1) oraz kary umowne
za niewykonanie lub nienalezyte wykonanie postanowie umowy (§ 10 ust. 1-3).
Umowy na roboty budowlane' zawierane z wykonawcg byly zgodne
z dokumentacjg, ofertowg zarowno w zakresie rzeczowym, jak i finansowym. Przed
zawarciem ww. umow przeprowadzane byly negocjacje cenowe, oddzielnie dla
kazdego budynku's. Rowniez te umowy zabezpieczaly interesy inwestora, poprzez
okreslone w nich kary umowne (§ 9 umoéw na roboty budowlane).
(akta kontroli str. 34-35, 38-42, 48-70, 191-258)

" Do 27 czerwca 2015 r. pozwolenia na budowe nie wymagato wykonywanie robét budowlanych polegajacych
na dociepleniu budynkéw o wysokosci do 12 m (art. 29 ust. 2 pkt 4 Prawa budowlanego, w brzmieniu
obowigzujagcym do 27 czerwca 2015 r.). Od d 28 czerwca 2015 r. pozwolenia na budowe nie wymagato
wykonywanie rob6t budowlanych polegajacych na dociepleniu budynkéw o wysokosci do 25 m (art. 29 ust. 2
pkt 4 Prawa budowlanego, w brzmieniu obowigzujacym od 28 czerwca 2015 r.)., natomiast zgtoszenia organowi
administracji architektoniczno-budowlanej wymagato docieplenie budynkéw o wysokosci powyzej 12 m i nie
wyzszych niz 25 m (art. 30 ust. 1 pkt 2c Prawa budowlanego, dodany do tej ustawy z dniem 28 czerwca 2015 r.).
12 Mierzona od poziomu terenu przy najnizej potozonym wejsciu do budynku lub jego czesci, znajdujacym sie na
pierwszej kondygnacji naziemnej, do gdrnej powierzchni najwyzszej potozonego stropu, tacznie z gruboscia
izolacji cieplnej i warstwy ja ostaniajacej, bez uwzglednienia wyniesionych ponad te ptaszczyzne maszynowni
dzwigéw i innych pomieszczen technicznych, badz do najwyzej potozonego punktu stropodachu lub konstrukcji
przykrycia budynku znajdujacego sie bezposrednio nad pomieszczeniami na pobyt ludzi.

13 Odpowiednio 15 pazdziernika 2013 r. i 17 pazdziernika 2014 r.

4 Umowa Nr 01/02/2012 z dnia 7 lutego 2012 r.

5 Umowy na roboty dociepleniowe zawierane byly osobno na kazdy budynek.

16 W wyniku negocjacji uzyskang cene robot nizsza dla wszystkich budynkéw objetych ninigjsza kontrolg tacznie
246,86 tys. zt z czego 100,28 tys. zt za roboty w 2014 r., 96,42 tys. zt za roboty w 2015 r. oraz 50,16 tys. zt
zaroboty w 2016 .
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Zgodnie z umowami na ocieplenie budynkow, kierownika budowy zapewniat
wykonawca (§ 3 ust. 2 umoéw na roboty budowlane). Nadzér nad badanymi 15
inwestycjami sprawowat inspektor nadzoru inwestorskiego - pracownik Spotdzielni
posiadajacy stosowne uprawnienia.
(akta kontroli str. 56-71, 261-263)
Zgodnie z art. 42 ust. 3 Prawa budowlanego dzienniki budowy nie byty prowadzone,
poniewaz zadna ze zrealizowanych inwestycji nie wymagata pozwolenia na budowe,
a w odpowiedziach Urzedu Miejskiego w Gliwicach'” na zgtoszenie robét
budowlanych, w postaci ocieplenia budynkéw, nie wskazano takiego wymogu.
(akta kontroli str. 44-47, 134)
Prezes wyjaénit, ze w trakcie wykonywania rob6t inspektor zgtaszat wykonawcy
drobne uwagi, ktére wykonawca natychmiast realizowat. Dodat, ze nie byto
przypadku, aby Spdtdzielnia musiata pisemnie ponagla¢ wykonawce do usuniecia
wskazanych usterek lub wykonania uwag.
(akta kontroli str. 134-135)
W przypadku szesciu poddanych badaniu budynkéw nastapity zmiany w stosunku
do dokumentaciji projektowej. Na budynkach przy ul. Staszica 2-12, Na Filarze 2-6
i 8-12, Odrowgzow 57-59 i 61-63 oraz Gankowej 2-4 dokonano zmian w zakresie
estetyki budynkéw (tj. zamieniono: opaske zwirowg wokdt budynku na opaske
z plytek chodnikowych oraz konstrukcje zadaszenia nad wejSciami do klatek
schodowych'® matymi daszkami zwigzanymi z warstwg ocieplenia $ciany). Prezes
wyjasnit takze, ze w niektorych budynkach zwiekszono wymagania co do grubosci
wetny mineralnej ocieplajacej stropy do 20 cm, przy zatozonej 19 cm. Powyzsze
odstepstwa nie spowodowaty zmian kosztow wykonywanych rob6t. Inwestycje
zostaty zrealizowane w terminach okre$lonych w umowach.
(akta kontroli str. 76-81, 135, 138-157, 261-263, 282-288)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci.

1.2 Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony srodowiska

W zwigzku z pracami termomodernizacyjnymi badanych budynkéw mieszkalnych
Spdtdzielnia nie zlecata wykonania wymaganej inwentaryzacji przyrodnicze;
w odniesieniu do populacji ptakow objetych ochrong Scistg lub czesciowa (co zostato
opisane w dalszej czesci wystapienia, w sekcji Ustalone nieprawidfowosci). Podczas
wykonywania robét nie stwierdzono wystepowania gniazd ptakéw na docieplanych
budynkach. Do Spdtdzielni, w okresie objetym kontrola, nie wptynely skargi
dotyczace dobrostanu ptakéw gniazdujgcych w budynkach poddawanych
termomodernizacji'®. Zadne instytucie (w tym RDOS) w latach 2014-2018 nie

7 Odpowiedzi z dnia 15 pazdziernika 2013 r. oraz 17 pazdziernika 2014 r.
'8 Zrezygnowano z montazu systemowych daszkéw tukowych typu Robelit M0360 z profili aluminiowych
i wypetnionych ptytami poliweglanowymi.

19 W zwigzku z powyzszym, Spétdzielnia nie wystepowata do RDOS o zezwolenia na odstepstwa od zakazow
w stosunku do gatunkow zwierzat objetych ochrong $cistg lub czeciowa (o ktorych mowa w art. 56 ust. 2 pkt 1
lub 2 w zw. z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody, aktualnie: Dz. U. z 2018 .
poz. 1614, oraz odpowiednim rozporzadzeniem wydanym na podstawie art. 49 tej ustawy).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

kontrolowaty Spotdzielni pod wzgledem ochrony dziko wystepujacych gatunkow
zwierzat.
(akta kontroli str. 96, 114, 116)
Termomodernizowane budynki objete niniejszg kontrolg nie byly w latach
wczesniejszych docieplane ptytami cementowo-azbestowymi.
(akta kontroli str. 76-78, 96)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowosc¢:
Spétdzielnia w latach 2014-2016 nie podjeta dziatan wskazanych w § 10 pkt 4
rozporzadzenia w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat z 2011 r. oraz § 10 pkt 1
ww. rozporzadzenia z 2014 r., niezbednych do oceny zgodnosci prowadzenia prac
w ramach badanych inwestycji z wymaganiami ochrony $rodowiska — w kwestiach
zwigzanych z ochrong gatunkowa?, tj. nie przeprowadzita inwentaryzacji badanych
budynkéw objetych termomodernizacjg, pod katem wystepowania w miejscu
prowadzonej inwestycji gatunkow zwierzat objetych ochrong Scistg lub czeSciowa,
0 ktérych mowa w ww. rozporzadzeniu.
(akta kontroli str. 96, 134)
Zgodnie z art. 52 ust. 1 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r. o ochronie przyrody?!,
w stosunku do dziko wystepujacych zwierzat gatunkéw objetych ochrong gatunkowq
mogq by¢ wprowadzone m.in. zakazy: umys$inego zabijania, umys$inego niszczenia
ich jaj, postaci mtodocianych lub form rozwojowych, niszczenia siedlisk lub ostoi,
bedacych ich obszarem rozrodu, wychowu mtodych, odpoczynku, migracji lub
zerowania; niszczenia, usuwania lub uszkadzania gniazd lub innych schronien,
umys$inego ptoszenia lub niepokojenia. Zakazy te przewidziano w §7
rozporzadzenia w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat z 2011 r. w stosunku do
zwierzat nalezacych do gatunkow dziko wystepujacych, wskazanych w zatacznikach
nr 1-3 i 5 do tego rozporzadzenia. Z kolei w rozporzadzeniu w sprawie ochrony
gatunkowej zwierzat z 2014 r. przewidziano w § 6 zakazy m.in. umys$inego:
zabijania, okaleczania lub chwytania, niszczenia ich jaj lub form rozwojowych,
niszczenia, usuwania lub uszkadzania gniazd lub innych schronien oraz umys$inego
uniemozliwiania dostepu do schronien odnoszace sie do zwierzat dziko
wystepujacych, wskazanych w zataczniku nr 1 i 2 do ww. rozporzadzenia.

W przypadku stwierdzenia przez ornitologa, ze w miejscu prowadzonej inwestycji
wystepujq siedliska gatunkdw chronionych ptakdw, na prowadzenie prac wymagane
jest — na podstawie art. 56 ust. 2 ustawy o ochronie przyrody — uzyskanie
stosownego zezwolenia regionalnego dyrektora ochrony $rodowiska.

Prezes wyjasnit, ze inwentaryzacji nie przeprowadzono, poniewaz mieszkancy
remontowanych budynkéw ani pracownicy Spotdzielni nie zgtaszali obecnosci
ptakéw chronionych w ich obrebie. Réwniez zadna z firm wykonawczych, podczas
wykonywania rob6t termomodernizacyjnych na budynkach, nie zgtaszata obecnosci
gniazd ptakow chronionych. Dodat takze, ze w odpowiedzi na zgloszenia
docieplenia budynkéw do Wydziatu Architektury i Budownictwa Urzedu Miasta

20 Wg art. 75 ust. 1 ustawy z dnia 27 kwietnia 2001 r. Prawo ochrony $rodowiska (Dz. U. z 2018 r. poz. 799,
ze zm.), w trakcie prac budowlanych inwestor realizujacy przedsiewziecie jest obowigzany uwzgledni¢ ochrone
$rodowiska na obszarze prowadzenia prac.

21Dz, U.z2018r., poz. 142 ze zm.



Opis stanu
faktycznego

Gliwice nie przedstawiono zadnych uwag dotyczacych konieczno$ci wywigzania sie
z obowigzku wynikajgcego z art. 52 ust. 1 ustawy o ochronie przyrody w stosunku
do dziko wystepujacych gatunkow zwierzat objetych ochrong gatunkowa.
NIK wskazuje, ze inwentaryzacje ornitologiczng powinna przeprowadzi¢ osoba
posiadajaca wyksztatcenie w zakresie ornitologii.

(akta kontroli str. 96, 134)

1.3 Wykonanie rzeczowe zadania

W Spdidzielni zadania zwigzane z termomodernizacjg budynkow wykonywaty
cztery osoby, z tego dwie (z dziatu ,Inspektorzy i Technicy”) wykonywaty zadania
w zakresie rzeczowym, a dwie (z sekcji ,Rachunkowos¢”) w zakresie finansowym.
(akta kontroli str. 11-12, 16-17, 23, 96, 100-111)
W celu docieplenia budynkéw Spétdzielnia zawarta trzy umowy pozyczki
z WFOSiGW22 oraz uzyskata trzy premie termomodernizacyjne z BGK. Spétdzielnia
podpisata 21 uméw kredytowych z premig termomodernizacyjng z Bankiem PKO
BP.
(akta kontroli str. 24-27, 196-208, 221-232, 245-253)
W latach 2014-2016, w ramach ww. uméw, dofinansowano termomodernizacje
21 budynkdédw?3, Kazda zrealizowana inwestycja zostata sfinansowana ze $rodkéw
pozyskanych w ramach pozyczek z WFOSIGW oraz kredytéw z premia
termomodernizacyjng. W zadnym przypadku warto$¢ ww. pozyskanych $rodkéw nie
przekraczata wartosci badanych inwestyciji
(akta kontroli str. 28, 282-286)
Zadanie termomodernizacji zostato zrealizowane zgodnie z przyjetymi zatozeniami
wynikajgcymi  z audytu energetycznego i projektu termomodernizacyjnego,
za wyjatkiem drobnych zmian w zakresie estetyki budynkow (opisanych wyzej
w pierwszym obszarze kontrolnym niniejszego wystapienia).
(akta kontroli str. 72-76, 138-151)
Zgodnie z § 5 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r.
w sprawie ksigzki obiektu budowlanego?4, w przypadku budynkéw poddanych
badaniu, do ksigzki obiektu budowlanego dokonano wpisu o przeprowadzone;
termomodernizacji na str. 45-47.
(akta kontroli str. 115)
Regionalny Zwigzek Rewizyjny Spotdzielni Mieszkaniowych w Katowicach w 2016 r.
przeprowadzit lustracje Spotdzielni za okres od 1 stycznia 2013 r. do 31 grudnia
2015 r. W zakresie ocieplenia budynkéw zbadano sposéb wyboru wykonawcy
procesu termomodernizacyjnego oraz tresci zawartych z nim umow. Kontrolujacy
pozytywnie ocenit sposdb wyboru wykonawcy oraz zapisy umow, w szczegdInosci
gwarantujgcych cztonkom Spdidzielni ,wiasciwie rozumiang ochrone intereséw’.

22 Umowy nr :154 z dnia 08 sierpnia 2014 r. na kwote 1100 tys. zt, 140 z dnia 22 wrze$nia 2015 r. na kwote
1059,78 tys. zt oraz 17 z 1 lutego 2017 r. na kwote 267,2 tys. zt.

23 W latach 2017 i 2018 nie zawierano i nie realizowano uméw z dofinansowaniem termomodernizaciji Srodkami
publicznymi

2 Dz. U. Nr 120, poz. 1134.
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Stwierdzono takze, ze wykonawcy zostato wyptacone wynagrodzenie w wysokosci
zgodnej z okre$long w umowie po uprzednim protokdlarnym potwierdzeniu
wykonania robét.

(akta kontroli str. 125-127, 135)

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 21 inwestycji byto sfinansowanych $rodkami
z kredytow inwestycyjnych z premiq termomodernizacyjng. Udziat premii
termomodernizacyjnych w inwestycjach przeprowadzonych w 2014 r. wyniést 10%,
w2015r1.-13,6%, aw 2016 r. - 10,1%.
(akta kontroli str. 25)
Spdtdzielnia otrzymata tacznie 580,5 tys. zt premii termomodernizacyjnych, z czego
227,37 tys. zt za inwestycje przeprowadzone w 2014 r., 282,05 tys. zt za inwestycje
z 2015 r. i 71,08 tys. zt za inwestycje z 2016 r. Premie termomodernizacyjne byly
wyptacone po zakonczeniu prac.
(akta kontroli str. 25-27, 290-310)
Umowy na kredyty inwestycyjne zawierane byly na kwoty nizsze badz réwne
warto$ci catkowitej inwestycji okre$lonej w audytach energetycznych. We wnioskach
o premie termomodernizacyjng ztozonych do BGK podawano takg samg warto$¢
catkowitg inwestycji, jaka zostata okreslona w umowach kredytowych.
(akta kontroli str. 279, 286-289)
Spotdzielnia otrzymata od BGK uwagi do przedfozonych audytow energetycznych
szesciu budynkéw poddanych badaniu (ocieplonych w 2014 r. w ramach |ll etapu
termomodernizacji). Weryfikator Audytow zalecit wigkszg grubo$¢ warstwy wetny
mineralnej wykorzystywanej do ocieplenia stropu (z 17 cm do 19 cm) oraz zamiane
okien na klatkach schodowych ze wzgledu na parametry przepuszczalno$ci z U=1,8
na U=1,3. Obie sugestie zostaly wprowadzone do audytdbw. W audytach
dotyczacych pozostatych badanych budynkéw (ocieplonych w2015 i 2016 roku)
BGK nie zalecat zadnych zmian.
(akta kontroli str. 82-93)
Spotdzielnia, w przypadku wszystkich badanych inwestycji, spetnita warunek
okreslony w § 3 ust. 8 zawartych umoéw kredytowych, tzn. terminowo zrealizowata
przedsiewziecia. Bankowi udzielajagcemu kredytu przedstawione takze zostaty
oswiadczenia projektanta i inspektora nadzoru inwestycyjnego o zrealizowaniu
inwestycji zgodnie z audytem energetycznym i dokumentacjg, projektowa, co byto
wymagane zapisami § 3 ust. 9 ww. umow.
(akta kontroli str. 158-190, 261-263, 339-340)
W treSci uméw kredytowych (§ 4 ust. 7) okreSlono mozliwos¢ przeprowadzania
przez bank kontroli inwestycji. Jak wyjasnit Prezes, bank kredytujacy kontrolowat
czesciowe wykonanie ocieplenia po przediozeniu przez Spoétdzielnie faktury
i protokotu odbioru czes$ciowego robot. Dodat, ze Bank nie musiat o tym informowac
Spdtdzielni, w zwigzku z tym Spdtdzielnia nie posiada stosownych dokumentow
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pokontrolnych. Stwierdzit takze, ze Bank kredytujgcy nie zgtaszat zadnych uwag
dotyczacych realizacji inwestycji.
(akta kontroli str. 135, 158-190)
W przypadku badanych inwestycji kwota wyptaconej premii nie ulegata
zmniejszeniu, byfa zgodna z kwotg premii wskazang w zawiadomieniu o przyznaniu
premi.
(akta kontroli str. 25-27, 290-310)
Zgodnie z art. 19 ust. 2 ustawy z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu
termomodernizacji i remontdw25 premia termomodemizacyjna zostata przeznaczona
na spfate wykorzystanego przez inwestora kredytu.
(akta kontroli str. 290-310)
W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki, w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci

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

W latach 2014-2017 dofinansowane zostaty docieplenia 21 doméw mieszkalnych
w formie pozyczki?® na taczng kwote 2 427 tys. zt. Wszystkie pozyczki byty sptacane
w trakcie przeprowadzania niniejszej kontroliZ’. Zadna z zaciggnietych pozyczek nie
zostata umorzona ze wzgledu na konieczno$¢ sptacenia co najmniej 50% ich
wartosci.
(akta kontroli str. 24-28, 286-288)
Spdtdzielnia  spetnita warunek zawarty w umowach o dofinansowanie
przedsiewziecia przez WFOSIGW, tzn. zakoriczyta termomodernizacje budynkow
w okreslonych terminach. Pozyczki byly przekazywane po zakonczeniu inwestycji
(zrealizowane w latach 2015 i 2016) badz w trakcie ich realizacji (w 2014 r.).
(akta kontroli str. 25, 196-197, 221-223, 245-247, 259-263)

WFOSIGW przeprowadzit dwie kontrole inwestycji, z czego jedna, przeprowadzona
26 listopada 2014 r., dotyczyta ocieplenia budynkow objetych niniejszg kontrolg?s.
W wyniku jej przeprowadzenia nie zostaty zgloszone Zzadne uwagi, jak rowniez nie
sformutowano wnioskow pokontrolnych.

(akta kontroli str. 114, 117-124)

25 Dz. U. 2 2018, poz. 966.

2% Na podstawie trzech zawartych uméw o pozyczke: Nr 154/2014/21/0A/oe/P z dnia 8 sierpnia 2014 r. na kwote
1100 tys. zt, Nr 140/2015/21/OA/oe/P z dnia 22 wrze$nia 2015 r. na kwote 1059, 78 tys. zt oraz
Nr 17/2017/21/0A/oe/P z dnia 1 lutego 2017 r. na kwote 267,2 tys. zt

27 Terminy sptat pozyczek zostaty okreslone odpowiednio na: 30 grudnia 2024 r., 31 stycznia 2026r.
i 30 kwietnia 2027 r. Na dzien 30 wrze$nia 2018 r. do sptaty pozostato facznie 1 713,3 tys. zt.

2 W ramach tej kontroli wizje przeprowadzono w siedmiu budynkach z dziewieciu termomodernizowanych
w 2014 r. (z tego w pieciu poddanych badaniu w ramach niniejszej kontroli). Druga kontrola przeprowadzona
zostata w 2017 r. i dotyczyta inwestyciji realizowanych w 2013 r.

9
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1.6 Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

Ocieplenie budynkéw objetych niniejszg kontrolg przyczynito sie do obnizenia
zuzycia energii ciepinej, w stosunku do zaplanowanego w audytach energetycznych
zapotrzebowania. Jednak ze wzgledu na brak danych dotyczacych zuzycia energii
cieplnej przed przeprowadzeniem termomodernizacji?® nie mozna byto wskaza¢
warto$ci ograniczenia zuzycia energii, jak i jej kosztdw, w stosunku do sezonu
grzewczego poprzedzajacego roboty dociepleniowe. W mozliwych do poréwnania
dziewieciu budynkach30 ograniczenie zuzycia energii w sezonie grzewczym
2017/2018 w stosunku do sezonu 2016/2017 wyniosto od 9,51 GJ (2,9% wysoko$ci
zuzycia energii cieplnej w sezonie 2016/2017) do 74,18 GJ (15,2%). Z kolei w tym
samym okresie poréwnawczym koszty energii cieplnej zmniejszyty sie od 0,02 tys. zt
(0,2% wartosci poniesionych kosztdw energii cieplnej w sezonie 2016/2017)
do 2,65 tys. zt (11,4%), a w przypadku budynku przy ul. Na Filarze 2-6 wykazano
zwiekszenie kosztow 0 0,27 tys. zt (1,7%).
(akta kontroli str. 29-30)
Prezes wyjasnit, ze nieproporcjonalne zmniejszenie kosztow (w jednym przypadku
ich zwiekszenie) w stosunku do zmniejszenia zuzycia energii cieplnej spowodowane
byto corocznymi podwyzkami wprowadzanymi przez PEC Gliwice, np. w 2017 r.
ceny wzrosty dwukrotnie: w styczniu i w maju. Dodat, ze zwiekszone koszty zakupu
energii cieplnej od PEC Gliwice w znacznej czesci pokrywane byly z oszczedno$ci
finansowych Spétdzielni.
(akta kontroli str. 314-315)
W latach 2014-2018 siedmiokrotnie wzrastaty ceny energii cieplnej (taryfy).
W2014r. (do 30 listopada) cena za jeden GJ wynosita 36,21 zt, natomiast
od 1 pazdziernika 2018 r. 42,90 zt (wzrost 0 18,48%).
(akta kontroli str. 32)
Spodtdzielnia byta pisemnie informowana przez PEC Gliwice o podwyzkach optat
za energie cieplng. Kazdorazowo w informacjach PEC Gliwice powotywat sie
na Decyzje Prezesa Urzedu Regulacji Energetyki wprowadzajgce nowe taryfy.
Powodem zmian taryf byta m.in. podwyzka cen wegla (zmiana z 30 marca 2017 r.),
oraz istotna podwyzka cen uprawnien do emisji dwutlenku wegla (zmiana
z 6 sierpnia 2018 r.). W toku niniejszej kontroli Prezes PEC wyjasnit, Zze pozostate
podwyzki, zgodnie z § 28 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Energii z dnia 22 wrze$nia
2017 r. w sprawie szczegOtowych zasad ksztattowania i kalkulacji taryf oraz
rozliczen z tytutu zaopatrzenia w cieptod!, zostaly wprowadzone w wyniku
nieprzewidzianych, istotnych zmian warunkéw wykonywania dziatalnoSci
gospodarczej przez przedsigbiorstwo energetyczne. Dodat takze, Ze ,Fakt
przeprowadzenia termomodernizacji (ocieplenia budynkéw) wptywa u odbiorcy

2 Spoldzielnia nie posiadata danych w zakresie zuzycia energii cieplnej oraz jej kosztéw sprzed
termomodernizaciji, odnoszacych sie do wszystkich ocieplonych w latach 2014-2016 budynkéw, poniewaz byty
one ogrzewane indywidualnie przez lokatorow.

30 Byly to budynki ocieplone w 2014 r. znajdujace sie przy ul. Staszica, Gankowej i Na Filarze oraz budynki
ocieplone w 2016 r. z ul. Sztygarskiej, w tym sze$¢ objetych szczegétowym badaniem w ramach niniejszej
kontroli.

31 Dz. U. poz. 1988.



ciepta na zmniejszenie zapotrzebowania na energie dostarczang na potrzeby
ogrzewania budynkow, (...) a to z kolei przektada sie na nizsze optaty za ciepto”.
(akta kontroli str. 314-327, 337)
Uzyskany efekt®2 w postaci oszczednoSci w zuzyciu energii cieplnej zostat
zbadany33 w oparciu 0 zatozenia procentowej wysoko$ci oszczedno$ci®# oraz dane
dotyczace badanych budynkéw zawarte w audytach energetycznych3®, do ktorych
odniesiono faktyczne zuzycie energii ciepinej w sezonach grzewczych po
termomodernizacji®é. W wyniku badania stwierdzono, ze $rednie zmniejszenie
zapotrzebowania na energie cieplng3” wyniosto w przypadku badanych inwestycji
62,1%, w tym 53,3% w sezonie grzewczym 2016/201738, natomiast w kolejnym
sezonie grzewczym 65,53%%.
(akta kontroli str. 311, 314-315, 328-335)
Efekty ekologiczne zostaty okreslone w umowach pozyczek z WFOSIGW
w§4pkt4 (umowy z 2014 r. i 2015 r.) oraz w § 5 pkt 4 (umowa z 2017r.).
Wskazane w nich zostaty warto$ci zmniejszenia emisji zanieczyszczen pytowo-
gazowych do atmosfery*® oraz terminy ich osiggniecia*!. W sprawozdaniach
ztozonych do WFOSIGW przez Spétdzielnie zostaty wskazane takie same wartosci.
Prezes wyjaénit, ze podstawe do okre$lenia osiggnietych efektéw ekologicznych
stanowito zrealizowanie zadan termomodernizacyjnych, potwierdzone protokotem

32 W zwigzku z brakiem danych odnoszacych sie do poniesionych kosztow za energie cieplng za okres przed
termomodernizacjg  niemozliwe byto okreslenie efektu ekonomicznego. Brak danych spowodowany byt
indywidualnym systemem ogrzewania mieszkan przez lokatorbw do momentu podigczenia do sieci
cieptowniczej.

33 W przypadku wybranej proby 15 budynkow poddanych termomodernizacji w okresie objetym kontrola.

3 Wysokos¢ zatozonych w audytach oszczednosci wynosita od 49,9% do 57,5%.

3 Poréwnano zuzycie energii cieplnej w przeliczeniu na m3 cze$ci ogrzewanej budynku. Do poréwnania
wykorzystano wskazane w Audytach energetycznych sezonowe zapotrzebowanie na ciepto do ogrzania
budynku bez uwzgledniania sprawnos$ci systemu grzewczego i przerw w ogrzewaniu.

3% Na podstawie faktur z PEC Gliwice.
37 Jest to $rednia arytmetyczna wszystkich osiggnietych oszczednosci za dwa sezony grzewcze.

38 Oszczedno$¢ zuzycia energii cieplnej wyniosta w tym sezonie grzewczym od 58% do 72%. Budynki ocielone
w 2014 r. (za wyjatkiem dwoch budynkéw z ul. Odrowagzéw) zostaty podtaczone do sieci cieptowniczej pod
koniec 2015 r., tj. w trwajacym juz sezonie grzewczym 2015/2016. Dlatego tez dane zostaly przedstawione
dopiero za caly sezon grzewczy 2016/2017. Pozostate budynki zostaty podtaczone pod koniec 2016 r.,
tj. w trakcie sezonu grzewczego 2016/2017, dlatego dane dotycza dopiero petnego sezonu 2017/2018. Wyjatek
stanowity budynki przy ul. Sztygarskiej 2-8, ktére byty podtaczone do sieci cieptowniczej przed sezonem
grzewczym 2016/2017.

39 Oszczedno$¢ zuzycia energii cieplnej wyniosta w tym sezonie grzewczym od 60% do 78%, za wyjatkiem
budynkéw przy ul. Sztygarskiej 2-4 i 6-8, gdzie uzyskane oszczedno$¢ zuzycia energii cieplnej w sezonie
grzewczym 2017/2018 wynosity odpowiednio 33% i 32%. Jak wyjasnit Prezes nizsze oszczedno$ci wynikaty
z tego, ze Audyty energetyczne wykonane zostaty w czerwcu 2015 r., kiedy mieszkania byty ogrzewane paliwem
statym oraz piecami elektrycznymi, a nie bylo brane pod uwage, ze pod koniec 2015 r. budynki te zostaty
podtaczone do sieci cieptowniczej, co miatoby wptyw na okreslenie wartosci procentowej oszczednosci. Ponadto
w audytach zatozono, wedtug wskaznikéw, temperature w pokojach 21°C, a oczekiwania mieszkancow
dotyczace temperatury w lokalu mieszkalnym wynosza ok. 239C-249C. Spétdzielnia w swoich dziataniach
musiata bra¢ pod uwage powyzsze wymagania. Z tego powodu oszczedno$ci zuzycia energii ciepinej
w budynkach byly nizsze w odniesieniu do zaktadanych w Audytach energetycznych.

40 W umowie z 2014 r.: pyt — 7470 kg/a, SO2 — 3815 kg/a, NOx — 543 kg/a, CO - 22425 kg/a, CO2 — 725264 kg/a,
b-a-p - 5,3 kg/a, przy zmniejszeniu zapotrzebowania energii cieplnej netto o min. 4710 GJ/a.

W umowie z 2015 r.: pyt - 7601 kg/a, SO2 — 3590 kg/a, NOx — 331 kgla, CO - 25843 kg/a, CO2 — 684917 kg/a,
b-a-p - 5,7 kgla, przy zmniejszeniu zapotrzebowania energii cieplnej netto o min. 4061 GJ/a..

W umowie z 2017 r.: pyt — 32 kg/a, SO2 — 533 kg/a, NOx — 179 kg/a, CO - 224 kg/a, CO2 — 92238 kg/a,
przy zmniejszeniu zapotrzebowania energii cieplnej netto o min. 605 GJ/a.

4 W umowie z 2014 r. na 15.12.2014 r. W umowie z 2015 r. na 31.12.2015 r. i w umowie z 2017 r.
na 31.12.2016r.
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Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

odbioru robét, zgodnie z audytem energetycznym oraz kartg audytu stanowigcg
jeden z zatgcznikdw do wniosku o pozyczke.
(akta kontroli str. 198, 224, 247, 264-278, 314)
Osiagniete efekty rzeczowe wymienione w sprawozdaniu zlozonym do WFOSIGW
byly zgodne z efektami wskazanymi w Harmonogramach rzeczowo-finansowych
dotaczonych do umoéw pozyczek.
(akta kontroli str. 138-151, 209, 233, 254, 264-278)

IV. Wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o0 kazdorazowe przeprowadzanie
inwentaryzacji pod katem wystepowania gatunkéw zwierzat objetych ochrong $cistg
lub czeSciowg w miejscach ewentualnych inwestycji budowlanych.

V. 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.

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

W przypadku wniesienia zastrzezen do wystgpienia pokontrolnego, termin
przedstawienia informacji liczy sie od dnia otrzymania uchwaty o oddaleniu
zastrzezen w cato$ci lub zmienionego wystapienia pokontrolnego.

Katowice, dnia 20 listopada 2018 r.

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



