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|. Dane identyfikacyjne

Spdtdzielnia Mieszkaniowa Lokatorsko-Wtasno$ciowa; ul. Stanistawa Moniuszki 1;
59-400 Jawor (dalej: ,Spotdzielnia”).

Pan Mieczystaw Panasiuk, Prezes Zarzadu, od dnia 10 marca 2016 r. do nadal’.

W okresie objetym kontrolg funkcije kierownika jednostki petnit poprzednio:

Pan Zygmunt Herlender, Prezes Zarzadu, od 1999 r. do dnia 8 stycznia 2016 r.

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

Lata 2014-2018 (do dnia zakonczenia kontroli), z uwzglednieniem zdarzen
powstatych przed ww. okresem, majgcych znaczenie dla kontrolowanej dziatalnoSci.

Art. 2 ust. 3 ustawy z dnia 23 grudnia 1994 r. o Najwyzszej Izbie Kontroli2.

Najwyzsza Izba Kontroli
Delegatura we Wroctawiu

1. Maria Ossowska, gtowny specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do
kontroli nr LWR/194/2018 z dnia 10 wrze$nia 2018 r.

2. Cezary Mazik, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LWR/193/2018 z dnia 10 wrzesnia 2018 r.

(akta kontroli str.1-2)

T W okresie od 8 stycznia 2016 r. do 10 marca 2016 r. Pan Mieczystaw Panasiuk wykonywat obowigzki Prezesa
jako Zastepca Prezesa ds. Technicznych Spétdzielni, tj. w okresie od $mierci poprzedniego Prezesa do czasu
wyboru na to stanowisko — dalej: ,Prezes”.

2Dz. U.z2017 r. poz. 524 ze zm., dalej: ustawa o NIK

2



OCENA OGOLNA

OBSZAR

Opis stanu
faktycznego

Il. Ocena ogélna® kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Spdidzielnia przeprowadzita termomodernizacje
19 wielorodzinnych  budynkdéw  mieszkalnych, sfinansowang z  kredytéw
inwestycyjnych z premig termomodernizacyjng wyptacang przez Bank
Gospodarstwa Krajowego*. Spdtdzielnia spetnita wszystkie warunki okreslone
w umowach zawartych z jednym z bankdéw komercyjnychd oraz przeprowadzita
termomodernizacje ~ wielorodzinnych ~ budynkéw  mieszkalnych  zgodnie
z zatwierdzonymi projektami budowlanymi, warunkami okreslonymi w pozwoleniach
na wykonanie robét oraz warunkami decyzji Regionalnego Dyrektora Ochrony
Srodowiska we Wroctawiu8 w sprawie udzielenia zezwolenia na odstepstwa od
zakazow w stosunku do dziko wystepujacych zwierzat objetych ochrong gatunkowa.
W wyniku termomodernizacji wymienionych wyzej budynkéw nie osiggnieto
zaktadanych efektdéw, niemniej jednak uzyskano zmniejszenie zuzycia ciepta Srednio
0 31%, a koszty energii zmniejszyly sie o ponad 98,0 tys. zt.

W dziatalno$ci kontrolowanej jednostki stwierdzono nieprawidtowosci polegajace na
niepodjeciu przed rozpoczeciem prac termomodernizacyjnych dziatan wskazanych
w § 10 pkt 4 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 pazdziernika 2011 r.
w sprawie ochrony gatunkowej zwierzaf’ i w § 10 pkt1 rozporzadzenia Ministra
Srodowiska z dnia 6 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat,
niezbednych do oceny zgodnoSci projektéw budowlanych dotyczacych ww.
inwestycji, z wymaganiami ochrony Srodowiska — w zakresie kwestii zwigzanych
zochrong gatunkowa, tj. nie przeprowadzono inwentaryzacji ornitologicznej
budynkéw objetych termomodernizacia.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

1. Przygotowanie inwestyciji oraz jej realizacja
1.1 Realizacja obowiazkow wynikajacych z prawa budowlanego

111 W okresie objetym kontrolg Spdtdzielnia dokonata termomodernizacii
19 wielorodzinnych budynkdéw mieszkalnych znajdujgcych sie w jej zasobach,
z udziatem $rodkéw publicznych. Laczna wartos¢ poniesionych na ten cel naktadow
wyniosta 5 896 756,22 zt, z czego 5 344 891,09 zt sfinansowano z kredytow jednego
z bankéw komercyjnych z premig termomodernizacyjng BGK w wysokoSci
897 777,65zt. W ramach badan kontrolnych szczegbtowym badaniem objeto
15 budynkéw mieszkalnych (78,9% poddanych termomodernizacji w okresie
objetym kontrolg)®.

(akta kontroli str.4-7)
1.1.2 Kazdorazowo przed opracowaniem projektu budowlanego w zakresie

termomodernizacji inwestor — Spétdzielnia, zlecit wykonanie audytu energetycznego
budynkéw'0. Sporzadzony audyt energetyczny kazdego budynku zawierat wszystkie

3 Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene w formie
opisowej.

“4Dalej: BGK.

Rozumiane jako warunki zawarte w tej umowie zaréwno banku komercyjnego jak i BGK.

sDalej: ,RDOS".

"Dz. U. Nr 237 poz. 1419.

8Dz. U. poz. 1348.

%Przy ul: [1] Jagiellonczyka 3 A-C; [2] Dmowskiego 2 A-C; [3] Korfantego 7 A-D; [4] Piekna 5; [5] Krolowej

Marysienki 2 A-C; [6] Krolowej Marysienki 12 A-B; [7] Metalowcow 1; [8] Jasna 1 A-B; [9] Jasna 3 A-B; [10]

Sikorskiego 16; [11] Sikorskiego 12 A-F [12] Krolowej Jadwigi 1 A-C; [13] Sikorskiego 10 A-C; [14]

Wieniawskiego 2 A-D; [15] Jagiellonczyka 9 A-B.

1Przy ul: [1] Jagiellonczyka 3 A-C w dniu 20 pazdziernika 2012 r.; [2] Dmowskiego 2 A-C w dniu 4 grudnia

2012r.; [3] Korfantego 7 A-D w dniu 20 czerwca 2010 r.; [4] Piekna 5 w dniu 20 wrzesnia 2012 r.; [5] Krélowej

3



wymagane elementy okreslone w § 5 rozporzadzenia Ministra Infrastruktury z dnia
17 marca 2009 r. w sprawie szczegdtowego zakresu i form audytu energetycznego
oraz cze$ci audytu remontowego, wzorow kart audytow, a takze algorytmu oceny
opfacalno$ci termomodernizacyjnego''. Audyt energetyczny wskazywat kilka
wariantow przeprowadzenia inwestycji termomodernizacyjnych. W kazdym
z badanych przypadkéw do realizacji wybrano wariant optymalny przedsiewzigcia.
(akta kontroli str.624-787)

1.1.3 Roboty obejmujace ocieplenie budynkéw poprzedzone byty zleceniem przez
inwestora - Spétdzielnie, opracowania projektu budowlanego w zakresie
termomodernizacji budynku. Rozwigzania techniczne przyjete w projekcie
budowlanym byly zgodne z zatozeniami wariantu optymalnego przedsiewzigcia
termomodernizacyjnego, okreslonego w audycie energetycznym  budynku.
Wszystkie badane projekty budowlane zostaty zatwierdzone przez Staroste
Jaworskiego w decyzjach o pozwoleniu na budowe'2,

(akta kontroli str.415-527, 528-623, 624-787)

1.1.4 Inwestor dopetnit obowigzku w zakresie zawiadomienia organ nadzoru
budowlanego o zamierzonym terminie rozpoczecia rob6t budowlanych, dla ktérych
wymagane jest pozwolenie na budowe. Zawiadomienia dokonano przed faktycznym
rozpoczeciem robét, w terminach okreslonych w art. 41 ust. 4 ustawy z dnia 7 lipca
1994 r. Prawo budowlane's.

(akta kontroli str.415-527)

1.1.5 Zasady wyboru wykonawcow termomodernizacji dofinansowanej $rodkami
publicznymi (docieplenia Scian, wymiany okien w cze$ciach wspdlnych i drzwi
wejsciowych) unormowano w regulaminie w sprawie trybu dokonywania zlecen na
dostawy, ustugi i roboty budowlane, zatwierdzonym przez Rade Nadzorczg uchwaty
Nr D-0123/R/40/2008 z dnia 24 listopada 2009 r. Wedtug postanowiert wskazanego
regulaminu zamdwienia na wykonawstwo rob6t remontowych o réwnowartosSci
przekraczajgcych kwote 30 000 euro netto dokonywane winny by¢ w trybie
przetargu nieograniczonego. W regulaminie okreslono sposob ogtoszenia przetargu
wraz z wymagang trescig ogtoszenia, dane i dokumenty, jakie powinna zawiera¢
oferta oraz tryb pracy Komisji Przetargowej. Przewidziano przeprowadzenie
postepowania w ramach dwodch etapdw: [1] obejmujacego otwarcie ofert,
sprawdzenie ich kompletnoSci i wazno$ci oraz wytypowanie najwyzej
4 najkorzystniejszych ofert do drugiego etapu; [2] polegajacego na przeprowadzeniu
z wytypowanymi firmami negocjacji dotyczacych zaoferowanych warunkéw
zambwienia, zakonczonego  wytypowaniem przez  komisje  przetargowg
najkorzystniejszej oferty. Dla wszystkich zaméwien sktadanych w trybie przetargu
przewidziano obowigzek pobierania wadium w granicach od 1% do 5% ustalane;
przed przetargiem warto$ci zamowienia.

Wykonawcow wszystkich zbadanych rob6t termomodernizacyjnych wybrano
w wyniku przeprowadzonego przetargu nieograniczonego ogtoszonego w ,Gazecie

Marysienki 2 A-C w dniu 26 listopada 2012 r.; [6] Krélowej Marysienki 12 A-B w dniu 27 listopada 2012 r.;
[7] Metalowcow 1 w dniu 25 sierpnia 2012 r.; [8] Jasna 1 A-B w dniu 19 listopada 2012 r.; [9] Jasha 3 A-B w dniu
3 grudnia 2012 r.; [10] Sikorskiego 16 w dniu 15wrzesnia 2012 r.; [11] Sikorskiego 12 A-F w dniu 30 pazdziernika
2012 r.; [12] Krolowej Jadwigi 1 A-C w dniu 23 listopada 2013 r.; [13] Sikorskiego 10 A-C w dniu 28 listopada
2013 r.; [14] Wieniawskiego 2 A-D w dniu 25 listopada 2013 r.; [15] Jagielloiczyka 9 A-B w dniu 12 listopada
2012r.

"Dz. U. Nr43, poz. 346 ze zm.

12 Przy ul: [1] Jagiellonczyka 3 A-C; [2] Dmowskiego 2 A-C, [3] Korfantego 7 A-D; [4] Pigkna 5, [5] Krélowej
Marysienki 2 A-C; [6] Krolowej Marysienki 12 A-B; [7] Metalowcow 1, [8] Jasna 1 A-B, [9] Jasna 3 A-B,
[10] Sikorskiego 16; [11] Sikorskiego 12 A-F w dniu 23 sierpnia 2013 r.; przy ul: [12] Krélowej Jadwigi 1 A-C;
[13] Sikorskiego 10 A-C; [14] Wieniawskiego 2 A-D; [15] Jagielloriczyka 9 A-B w dniu 13 stycznia 2015 r.

13 Dz.U. z 2006 1., Nr 156, poz. 1118 ze zm.



Wroctawskiej”, na stronie internetowej Spotdzielni i na tablicy ogtoszen w biurze
Spodtdzielni. Na potrzeby przetargdw nieograniczonych opracowano odrebng dla
kazdego zamowienia specyfikacie warunkéw jego realizacji. Wszystkie przetargi
zostaty przeprowadzone przez 3-osobowg Komisje Przetargowg powotywang do
kazdego postepowania zarzadzeniem wewnetrznym Prezesa Zarzadu Spéidzielni.
Przetargi przeprowadzone zostaly dwuetapowo wedlug zasad okreslonych
w regulaminie. W pierwszym etapie Komisja dokonywata otwarcia ofert, sprawdzata
ich kompletno$¢ i zgodnos¢ z SIWZ. W drugim etapie odbywano negocjacje
z upowaznionymi przedstawicielami oferentow, po ktorych Komisja dokonywata
punktowej wyceny ostatecznych ofert wedtug kryteriow podanych w SIWZ i typowata
wykonawce do realizacji robét. Spétdzielnia wytypowata wykonawcdw robét
termomodernizacyjnych w sposdb odpowiadajacy warunkom regulaminu.

(akta kontroli str.196-242, 788-795)

1.1.6 Na realizacje rob6t termomodernizacyjnych w objetych badaniem kontrolnym
15 budynkach zawarto fgcznie osiem uméw z wykonawcami®s. W umowach tych
wskazano: zakres robdt zgodnie z przyjetg oferta, obowigzki wykonawcy zwigzane
z realizacjg robot, terminy rozpoczecia i zakonczenia robét, warunki odbioru robét,
wysoko$¢ wynagrodzenia i zasady jego wyptaty. Kazdy z wykonawcdw udzielit
rekojmi za wady rob6t na okres od 36 do 72 miesiecy. Na zabezpieczenie roszczen
wynikajacych z tej rekojmi przewidziano w czterech przypadkach pobranie kaucji
gotowkowej's, w szesciu przypadkach przediozenie Spoétdzielni gwarancji
ubezpieczeniowej's, a w pozostatych pieciu przypadkach przeditozenie gwarancii
ubezpieczeniowej lub bankowej'” na zaptate bezspornych nalezno$ci wynikajacych
z umowy. Wysoko$¢ kaucji ustalono na 3%-5% umownej wartoSci robét oraz jej
zwolnienie w terminach zgodnych z ustalonymi w SIWZ, tj. wczesci 40% po
bezusterkowym odbiorze koncowym robdt, w pozostatej czeSci po uptywie okresu
rekojmi. W kazdej zbadanej umowie przewidziano odpowiedzialnos¢ wykonawcy za
nienalezyte wykonanie warunkow umowy w postaci kar za zwioke w wykonaniu
umowy i w usunieciu wad (w wysokosci 0,1% wynagrodzenia umownego za kazdy
dzien op6znienia) oraz za odstapienie od umowy przez ktérakolwiek ze stron bez
winy drugiej strony w wysokosci 10% wynagrodzenia umownego. Nie wystapity
okolicznoéci do naliczenia kar umownych. Wskazane wyzej zabezpieczenie
nalezytego wykonania umowy zostato wniesione zgodnie z warunkami umownymi.
(akta kontroli str. 243-268; 288-315)

1411] z dnia 12 marca 2014 r. Nr 16/CRU/2014 na wykonanie w dniach 7.04.-30.05.2014 R. termomodernizacji
budynku przy ul. Jagielloiczyka 3 A-C; [2] z dnia 12 marca 2014 r. Nr 18/CRU/2014 na wykonanie w dniach
24.03.-31.08.2014 r. termomodernizacji budynkéw przy ul. Metalowcow 1 oraz Dmowskiego 2 A-C; [3] z dnia 12
marca 2014 r. Nr 19/CRU/2014 na wykonanie w dniach 1.04.-18.07.2014 r. termomodernizacji budynku przy ul.
Korfantego 7 A-D; [4] z dnia 12 marca 2014 r. Nr 17/CRU/2014 na wykonanie w dniach 1.05.-30.09.2014 r.
termomodernizacji budynkéw przy ul. Krolowej Marysienki 2 A-C oraz 12 A-B; [5] z dnia 24 marca 2015 r.
Nr 31/CRU/2015 na wykonanie w dniach 13.04.-14.08.2015 r. termomodernizacji budynku przy ul. Sikorskiego
10 A-C; [6] z dnia 12 marca 2014 r. Nr 20/CRU/2014 na wykonanie w dniach 1.04.-31.10.2014 r.
termomodernizacji budynkdw przy ul. Sikorskiego 12 A-F., Sikorskiego 16, Piekna 5, Jasna 1 A-B oraz Jasna 3
A-B; [7] z dnia 24 marca 2015 r. Nr 32 /CRU/2015 na wykonanie w dniach 9.04.-31.07.2015 r. termomodernizacji
budynku przy ul. Wieniawskiego 2 A-D; [8] z dnia 24 marca 2015 r. Nr 34 /CRU/2015 na wykonanie w dniach
13.04.-30.09.2015 R. termomodernizacji budynku przy ul. Jagiellonczyka 9 A-B oraz przy ul. Krélowej Jadwigi 1
A-C.

15 W wypadku uméw na wykonanie termomodenizacji w budynkach przy ul.:[1] Metalowcdw 1, [2] Dmowskiego
2 A-C, [3] Jagiellonczyka 3 A-C,[4] Wieniawskiego 2 A-D

6 W wypadku uméw na wykonanie termomodenizacji w budynkach przy ul.: [1]Jagielloiczyka 9 A-B, [2]
Krolowej Jadwigi 1 A-C, [3]Krdlowej Marysienki 2 A-C oraz [4]12 A-B, [5] Korfantego 7 A-D,[6] Sikorskiego 10 A-
C

7 W wypadku umoéw na wykonanie termomodenizacji w budynkach przy ul.:[1] Sikorskiego 12 A-F.,
[2]Sikorskiego 16,[3] Piekna 5, [4]Jasna 1 A-B oraz [5]Jasna 3 A-B.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

1.1.7 Rozpoczecie robot termomodernizacyjnych nastapito przed uptywem trzech lat
od dnia, w ktérym decyzja o pozwoleniu na budowe stata sie ostateczna’e.
(akta kontroli str.415-527)

1.1.8 Inwestor zapewnit objecie kierownictwa budowy oraz nadzér nad robotami
przez osoby spoza Spotdzielni. W kazdym z badanych przypadkow kierownik
budowy prowadzit dziennik budowy. Nadzér inwestorski nad prowadzonymi
robotami sprawowali ustanowieni na podstawie umow cywilno-prawnych inspektorzy
nadzoru. Osoby wykonujgce ww. funkcje techniczne posiadaty stosowne
uprawnienia budowlane. Inspektorzy zgtaszali uwagi i wydawali wykonawcy
polecenia dotyczace realizowanych rob6t (wymiany rynien rur spustowych, sposobu
mieszania zaprawy, zdjecia ptyt z supremy, obciecia pretow stalowych po starym
mocowaniu, itp.). Polecenia te zostaty przez wykonawcow zrealizowane.

(akta kontroli str.415-527)

1.1.9 W siedmiu przypadkach wystgpity odstepstwa od dokumentacji projektowej {;.
roboty dodatkowe lub zamienne o tacznej wartosci 98 038,38 zt (z VAT). Wykonanie
wskazanych rob6t nie spowodowato op6znien w terminach realizacji zadan.

(akta kontroli str.316-344)

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

1.2 Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony sSrodowiska

1.2.1 W badanym okresie, przed przystgpieniem do prac termomodernizacyjnych,
Spotdzielnia nie zlecata wykonania inwentaryzacji przyrodniczej, zaréwno
ornitologicznej jak i chiropterologicznej, co opisano szerzej ponizej, w sekcji
dotyczacej nieprawidtowosci. Przeglady badanych budynkéw pod katem
wystepowania gniazd ptakow wykonywaly samodzielnie stuzby techniczne
Spdtdzielni. Byly one wykonywane kilka miesiecy przed przeprowadzeniem prac
termomodernizacyjnych i nie stwierdzono w ich wyniku miejsc legowych ptakow.

W trakcie prowadzonych prac termomodernizacyjnych budynkow przy
ul. Sikorskiego 10 A-C, ul. Jasnej 5 A-B i 7 A-B w Jaworze, Spoétdzielnia zlecita
wdniu 18 czerwca 2015 r. przeprowadzenie przez ornitologa przegladu tych
budynkéw pod katem wystepowania ptakéw i okreslenia liczby gniazdujgcych
ptakéw wraz ze wskazaniem miejsc ich gniazdowania. Wykonanie wskazanej wyze;
inwentaryzacji bylo konieczne do otrzymania zgody RDOS na dokoriczenie prac
dociepleniowych, ktore zostaty czeSciowo wstrzymane przez ten organ pismem
z 15 czerwca 2015 .19

(akta kontroli str. 74; 94-100)

1.2.2 Na podstawie opisanej wyzej inwentaryzaciji, Spotdzielnia w dniu 26 czerwca
2015 r. wystapita do RDOS o wydanie zezwolenia na odstepstwo od zakazow
w stosunku do gatunkow ptakow objetych ochrong na budynkach przy
ul. Sikorskiego 10 A-C i ul. Jasnej 5 A-B i 7 A-B w Jaworze, przeznaczonych do prac
dociepleniowych $cian. Zezwolenie takie zostato wydane w dniu 17 lipca 2015 r.20

'8 Dla robot termomodernizacyjnych przy ul: [1] Jagielloficzyka 3 A-C w dniu 7 kwietnia 2014 r.; [2] Dmowskiego
2 A-C w dniu 22 marca 2014 r.; [3] Korfantego 7 A-D w dniu 1 kwietnia 2014 r.; [4] Piekna 5 w dniu 31 marca
2014 r.; [5] Krolowej Marysienki 2 A-C w dniu 24 kwietnia 2014 r. ; [6] Krolowej Marysienki 12 A-B w dniu 10
maja 2014 r.; [7] Metalowcow 1 w dniu 23 marca 2014 r.; [8] Jasna 1 A-B w dniu 27 marca 2014 r.; [9] Jasna 3
A-B w dniu 28 kwietnia 2014 r.; [10] Sikorskiego 16 w dniu 12 wrze$nia 2014 r.; [11] Sikorskiego 12 A-F w dniu
26 marca 2014 r.; [12] Krolowej Jadwigi 1 A-C w dniu 13 kwietnia 2015 r.; [13] Sikorskiego 10 A-C w dniu 9
kwietnia 2015 r.; [14] Wieniawskiego 2 A-D w dniu 9 kwietnia 2015 r.; [15] Jagielloriczyka 9 A-B w dniu 15 lipca
2015,

9 Pismo WPN.6401.11.28.2015 dotyczace wstrzymania niektdrych prac budowlanych na budynkach przy
ul. Jasnej 5A i B oraz ul. Jasnej 7A i B w Jaworze.

2 Decyzja RDOS — WPN.6401.181.2015.MR.1.



i pozwalato na zniszczenie podczas termomodernizacji ww. budynkéw siedlisk
ptakow objetych ochrong?! pod warunkiem wykonania tej czynno$ci po ich okresie
legowym, tj. po dniu 31 sierpnia 2015 r. oraz w ramach kompensacji, udroznienia
otwordw wentylacyjnych w stropodachach tych budynkow.

(akta kontroli str. 74-75; 83-100)

1.2.3 We wszystkich przywotanych powyzej budynkach, zgodnie z ww. decyzjg
RDOS pozostawiono od 20 do 25 droznych otworéw wentylacyjnych
w stropodachach. W dwéch przypadkach gniazda zniszczono po dniu 31 sierpnia
2015 r., zgodnie zzezwoleniem RDOS. Natomiast w przypadku budynku przy
ul. Sikorskiego 10 A-C, otwory wentylacyjne stropodachu zostaty oznaczone
i pozostawione do korica budowy, bez naruszania miejsc gniazdowania, a po
okresie legowym, tj. po dniu 31 sierpnia 2015r. zatozone zostaty otwarte tuleje
w miejscach bytych gniazd?2. Spétdzielnia nie dopetita jednak obowigzku
informacyjnego wynikajacego z przedmiotowej decyzji RDOS i nie zawiadomita tego
organu o jej realizacji.
Dodatkowo w budynkach przy ul. Jasnej 5 A-B i 7 A-B, zgodnie z poleceniem
RDOS2, wstrzymano prace termomodernizacyjne w okresie od 18 czerwca 2015 r.
do 22 lipca 2015r.

(akta kontroli str. 74-75; 83-85; 167-191; 192-195; 269; 358-361)

1.2.4 Wedtug wyjasnien Prezesa tylko w opisanych wyzej przypadkach natrafiono
podczas prac termomodernizacyjnych na gniazda ptakéw.
(akta kontroli str. 74-75)

1.2.5 W badanym okresie do Spdtdzielni nie wptynety skargi dotyczace dobrostanu
ptakéw gniazdujgcych w budynkach poddawanych termomodernizacji.
(akta kontroli str. 75)

1.2.6 W latach 2014 — 2018 Spoétdzielnia byta dwukrotnie kontrolowana w zakresie
ochrony $rodowiska w zwigzku z prowadzonymi pracami termomodernizacyjnymi.
Pierwszg kontrole przeprowadzit w dniu 20 maja 2014 r. Powiatowy Inspektor
Nadzoru Budowlanego w Jaworze. Nie wykazata ona obecnosci gniazd i mozliwosci
ich zniszczenia w pieciu termomodernizowanych budynkach?4. Natomiast druga
z kontroli przeprowadzona zostata w dniu 17 czerwca 2015 r. przez RDOS
| zakonczyta sie wydaniem polecenia przeprowadzenia przez ornitologa przegladu
dwoch budynkéw w ktdrych stwierdzono gniazdowanie ptakow. Obie kontrole byty
nastepstwem zgtoszonego przez osoby trzecie do RDOS bezpo$redniego
zagrozenia  szkodgq — wSrodowisku w  wyniku  prowadzonych  prac
termomodernizacyjnych budynkdw.

(akta kontroli str. 75; 80; 97-98)

1.2.7 Termomodernizowane w badanym okresie budynki mieszkalne nie byty
w latach wcze$niejszych docieplane ptytami cementowo-azbestowymi.
(akta kontroli str. 75)

21 Wrobla — Passer domesticus oraz jerzyka — Apus apus.

22 \Wedtug inwentaryzacji wykonanej przez ornitologa w dniu 19 czerwca 2015 r. w tym budynku
(ul. Sikorskiego 10 A-C) znajdowaly sie trzy gniazda jerzyka — Apus apus.

28 Pismo RDOS - WPN.6401.11.28.2015.KM z 15 czerwca 2015 r. nakazujace wstrzymanie czesci prac przy
budynkach przy ul. Jasnej 5 A-B i Jasnej 7 A-B w Jaworze do wyjasnienia podejrzenia bezposredniego
zagrozenia szkodg w $rodowisku w wyniku prowadzonych prac termomodernizacyjnych.

2 RDOS Postanowieniem WSI.510.16.2014.MR.2 z dnia 28 sierpnia 2014 r. uznala na podstawie
przedstawionego protokotu z wizji lokalnej przeprowadzonej w dniu 20 maja 2014 r. w budynkach przy ul. Jasnej
1 3, Pieknej 5, Korfantego 7 i Sikorskiego 12 w Jaworze, ze nie ma mozliwosci niszczenia siedlisk w trakcie
prowadzenia prac, poniewaz we wszystkich otworach wentylacyjnych stropodachéw tych budynkéw
zamontowano kratki wentylacyjne zabezpieczajace przed dostepem ptakow.
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~ Stwierdzone W  dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
nieprawidtowosci  stwierdzono nastepujace nieprawidtowosci:

Spdtdzielnia przed przystgpieniem do prac termomodernizacyjnych w badanym
okresie nie zlecata wykonania inwentaryzacji przyrodniczej, zaréwno ornitologicznej
jak i chiropterologicznej. Stanowito to naruszenie obowigzkéw okreslonych w § 10
pkt 4 rozporzadzenia Ministra Srodowiska z dnia 12 pazdziernika 2011 r. w sprawie
ochrony gatunkowej zwierzat i w § 10 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Srodowiska
zdnia 6 pazdziernika 2014 r. w sprawie ochrony gatunkowej zwierzat. 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 gatunkowg moga by¢
wprowadzone m.in. zakazy: umys$inego zabijania, umys$lnego 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, mrowisk, nor, legowisk, zeremi, tam,
tarlisk, zimowisk lub innych schronien, umysinego ptoszenia lub niepokojenia.
Zakazy te przewidziano w § 7 ww. rozporzadzenia w stosunku do zwierzat
nalezacych do gatunkéw dziko wystepujacych wskazanych w zatgcznikach nr 1-3
I 5 do ww. rozporzadzenia.

W ztozonych wyjasnieniach Zastepca Prezesa ds. Technicznych wskazat, ze stuzby
techniczne Spdtdzielni dokonywaty samodzielnie przegladu budynkow pod katem
wystepowania gniazd ptakow, aw badanych przypadkach nie stwierdzono
wystepowania miejsc legowych. NIK nie zgadza sie z tq argumentacja, wskazujac,
ze wykonanie przegladu przez stuzby techniczne Spétdzielni okazato sie
niewystarczajace, z uwagi na fakt, ze wco najmniej trzech przypadkach
inwentaryzacja ornitologiczna przeprowadzona przez specjaliste juz w trakcie
termomodernizacji, wykazata gniazda w miejscach, gdzie wczes$niejszy przeglad ich
nie wskazat. Zdaniem NIK, Spdtdzielnia przed rozpoczeciem prac
termomodernizacyjnych ~ powinna  zlecic  do$wiadczonemu  ornitologowi
inwentaryzacje przyrodnicza w zakresie wystepowania ptakéw gatunkow
chronionych, w celu unikniecia nieumys$inego zniszczenia ich schronien podczas
prac budowlanych?.

(akta kontroli str. 74-75; 83-100; 167-195; 269-282; 356)
1.3 Wykonanie rzeczowe zadania

Opis stanu 1.3.1 Zadaniami inwestycyjnymi Spétdzielni zaréwno w zakresie rzeczowym, jak
faktycznego i finansowym?’ zajmowat sie jeden pracownik, starszy specjalista do spraw
przygotowania remontdw, przetargéw i nadzoru — od 1 lutego 2001 r., podlegty

Zastepcy Prezesa ds. Technicznych.
(akta kontroli str.286-287, 345-355)

1.3.2 W celu realizacji zadania termomodernizacji budynkéw mieszkalnych
wielorodzinnych Spoétdzielnia w okresie od 29 marca 2013 r. do dnia 31 marca

%Dz, U.z 2018 r. poz. 142 ze zm.

2% Zawarte w pismie Generalnego Dyrektora Ochrony Srodowiska - GDOS/DOPozgiz-4200/111-272/2484/10/1s/dk
z2lipca 2010r.

21 W tym: kompletowania wszelkich materiatéw dotyczacych przygotowywanych i realizowanych inwestycji;
nadzoru nad wykonawstwem zadan inwestycyjnych i udziatu w ich odbiorach; dokonywania przegladéw
gwarancyjnych we wspétudziale wykonawcy; podpisywania faktur/rachunkéw pod wzgledem merytorycznym,
dotyczacym zaptaty za realizowane dziatania inwestycyjne; ostatecznego rozliczenia wykonanych zadan
inwestycyjnych; sporzadzania dokumentacji niezbednej do ogtaszania i przeprowadzania przetargéw na roboty
i ustugi budowlane; sporzadzania kosztorysow inwestorskich na roboty objete przetargiem; uczestniczenia
w przetargach oraz negocjacjach cenowych organizowanych przez Spotdzielnie i sporzadzenia stosownej
dokumentaciji; sprawdzania uméw sktadanych przez wykonawcow ze zgodnoscig danych okreslonych w ztozonej
przez nich ofercie oraz przeprowadzonym przetargiem; kontroli terminowosci wykonywania robét objetych
przetargiem.



Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

2014 r. zawarta 19 umoéw kredytowych na kwote 5344 891,09 zt z premig
termomodernizacyjng BGK w wysokosci 897 777,65 zt. Pozostate koszty tych
inwestycji zostaty pokryte z funduszu remontowego Spdtdzielni i wyniosty ogotem
551 865,13 zt.

(akta kontroli str.4-7, 70-73)

1.3.3 Zadanie termomodernizacji zostato zrealizowane zgodnie z przyjetymi
zatozeniami wynikajacymi z audytu energetycznego i projektu budowlanego.
O przeprowadzonej termomodernizacji dokonano stosownego wpisu do ksigzki
obiektu budowlanego w terminie zgodnym z zakoriczeniem robét budowlanych.

(akta kontroli str.624-787, 415-527,528-623,122-159, 192-195)

1.3.4 W dniach od 4 wrzesnia do 15 pazdziernika 2017 r. Zwigzek Rewizyjny
Spotdzielni  Mieszkaniowych przeprowadzit petng lustracje Spdidzielni, ktdre;
przedmiotem byty: m.in.: organizacja Spotdzielni, stan prawny nieruchomosci
bedacych we wiadaniu Spoétdzielni, sprawy czionkowskie, gospodarowanie
zasobami, gospodarka finansowa i gospodarka remontowa, w tym zagadnienia
dotyczace termomodernizacji wskazanych wyzej 19 budynkéw mieszkalnych.
Stwierdzono  prawidtowo$¢ przebiegu prac termomodernizacyjnych i ich
finansowania. Nie formutowano uwag i wnioskow w tym zakresie.

(akta kontroli str.10-37)

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

1.4 Realizacja obowiazkéw wynikajacych z umowy z BGK

1.41 W okresie objetym kontrolg $rodkami z kredytéw inwestycyjnych z premig
termomodernizacyjng  sfinansowano 19 termomodernizacji  wielorodzinnych
budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w zasobach Spoétdzielni. W tym okresie
nie  dokonywano termomodernizacji innych  wielorodzinnych  budynkow
mieszkalnych?s.

(akta kontroli str.4-7; 269)

1.4.2 W latach 2014 - 2018 Spotdzielnia zaciggneta kredyt inwestycyjny na taczng
kwote 5 344 891,09 zt i otrzymata premie termomodemizacyjng BGK w wysokoSci

897 777,65 zt, co stanowito 16,5% zaciagnietego kredytu.
(akta kontroli str. 4-7; 38-73)

1.4.3 Na podstawie proby obejmujacej 15 umoéw kredytowych z premig
termomodernizacyjng stwierdzono, ze w kazdym z badanych przypadkéw warto$¢
inwestycji zawarta w umowie byta zgodna z jej wartoscig w wariancie optymalnym
wskazang w audycie energetycznym danego budynku oraz wyszczegdlniong
we wniosku o przyznanie przez BGK premii termomodernizacyjnej. W badanej

prébie taczna warto$¢ tych kwot wyniosta 5 513 338,16 zt.
(akta kontroli str. 70-71)

1.4.4 Na podstawie proby obejmujacej 15 umoéw kredytowych z premig
termomodernizacyjng stwierdzono, ze przedktadane audyty energetyczne zostaty
ocenione przez BGK pozytywnie. W jednym z badanych przypadkéw wniesiono
uwage dotyczacg koniecznosci wymiany drzwi wejsciowych do budynku, co zostato
nastepnie uwzglednione w projekcie budowlanym i zrealizowane. Spotdzielnia nie
otrzymata takze uwag do przesytanych w trakcie trwania umowy kredytowej
o$wiadczen.

(akta kontroli str. 70-71; 192-195)

287 wyjatkiem ocieplenia czesci $ciany frontowej oraz tylnej budynku przy ul. Sikorskiego 4 A-F, prace te
sfinansowano ze $rodkow wiasnych Spétdzielni (funduszu remontowego tego budynku).
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

1.4.5 Spoidzielnia zakonczyta inwestycje termomodernizacyjne w terminach
okreSlonych w badanych umowach oraz wypetnita pozostate warunki z nich
wynikajace?®. Polegaty one m.in. na: ustanowieniu zabezpieczen o charakterze
finansowym w zakresie zabezpieczenia sptaty kredytu oraz przedstawieniu
o$wiadczenia projektanta, ze projekt budowlany zostat sporzadzony na podstawie
zweryfikowanego przez BGK audytu energetycznego (wraz z dokumentem
potwierdzajgcym uprawnienia skfadajacego o$wiadczenie), a takze o$wiadczenia
inspektora nadzoru inwestorskiego lub projektanta sprawujacego nadzor autorski, ze
przedsiewziecie zostato  zrealizowane zgodnie  z projektem  budowlanym
(wraz z dokumentem potwierdzajacym uprawnienia sktadajacego oswiadczenie).
We wszystkich badanych przypadkach premia termomodernizacyjna zostata
wyptacona juz po zakonczeniu i odbiorze prac termomodernizacyjnych.

(akta kontroli str. 70-71)

1.4.6 W badanych umowach kredytowych z premig termomodernizacyjng bank
kredytujacy zastrzegt sobie prawo do dokonywania kontroli realizacji inwestycji.
Wedtug wyjasnien Zastepcy Prezesa ds. Technicznych kontrole takie bank
kredytujacy zlecat biegtym, dokonujgcym inspekcji budynku przed zawarciem
umowy kredytowej (po ztozeniu przez Spdidzielnie wniosku) oraz kazdorazowo
przed wyptatg transzy kredytu. Spétdzielnia nie otrzymywata protokotow z tych
kontroli.

(akta kontroli str. 70-73; 269)

1.4.7 W badanej probie 15 inwestycji termomodernizacyjnych rzeczywisty koszt
inwestycji wyniost 4 789 430,61 zt, co stanowito 86,9% wartosci planowane;
inwestycji wynikajacych z zapisow umowy kredytowej i audytu energetycznego.
Nizsze koszty realizacji tych inwestycji byty wynikiem przeprowadzonych przetargow
na realizacje rob6t budowlanych. W konsekwencji powyzszego Spoétdzielnia
wykorzystata 86,0%30 przyznanych $rodkéw kredytowych, a wysoko$¢ udzielonej
premii termomodernizacyjnej zmniejszono o 96 065,27 zt, {j. 0 11,3%?31.

(akta kontroli str. 70-73)

1.4.8 We wszystkich badanych przypadkach premia termomodernizacyjna zostata
przeznaczona na wcze$niejszq splate kredytu, co spowodowato zmiane
harmonogramu rat. Byto to zgodne z art. 19 ust. 2 ustawy z dnia 16 kwietnia 2004 r.
0 wspieraniu termomodernizacji i remontow?2,

(akta kontroli str. 70-73)

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

1.5 Realizacja obovgiqzkéw wynikajacych z umowy z Wojewo6dzkim
Funduszem Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej

W badanym okresie Spétdzielnia nie zawierata uméw z Wojewodzkim Funduszem
Ochrony Srodowiska i Gospodarki Wodnej w zakresie termomodernizadji
wielorodzinnych budynkéw mieszkalnych znajdujacych sie w jej zasobach.

(akta kontroli str. 4-7)

29 Préba obejmujaca 15 uméw kredytowych z premig termomodernizacyjna.

30Wykorzystany kredyt — tacznie 4 564 144,98 zi; maksymalna warto$¢ kredytu inwestycyjnego zapisana
w umowie kredytowej - tacznie 5 304 448,20 zt.

31 Warto$¢ pierwotnie przyznanej premii termomodernizacyjnej w badanej probie wyniosta tacznie 853 582,67 1,
nastepnie zostata zmniejszona ostatecznie do tacznie 757 517,40 zt.

32Dz, U. 22018 r. poz. 966.
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Opis stanu
faktycznego

Stwierdzone
nieprawidtowosci

Whiosek

1.6 Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

1.6.1 Na skutek przeprowadzonej termomodernizacji w badanych 15 budynkach
Spétdzielni zuzycie energii cieplnej w tych budynkach zmniejszyto sie
z10540,54 GJ w sezonie grzewczym 2012/2013 do 822344 GJ w sezonie
grzewczym 2015/2016, w ktorym wszystkie te budynki byly juz po
termomodernizacji. W nastepnych latach zuzycie energii ciepinej nieznacznie
wzrosto iw sezonie grzewczym 2017/2018 wyniosto 8 620,02 GJ. Dla tej samej
proby koszty ogrzewania byty najwyzsze takze w sezonie grzewczym 2012/2013,
kiedy to wyniosty 416 233,39 zt, a najnizsze w sezonie 2014/2015, w ktorym 11z 15
badanych budynkow byto juz po termomodernizacji i wyniosty wtedy 337 110,50 zt.
Nastepnie na wskutek wzrostu cen za GJ, koszty energii cieplnej w badanej prébie
rosty z roku na rok, by w sezonie grzewczym 2017/2018 osiggna¢ 406 108,35 zt.
(akta kontroli str. 160-162; 269)

1.6.2 W badanym okresie odnotowano trzykrotnie zmiane cen energii ciepinej.
Cena 1 GJ w taryfie A-3 (majacej zastosowanie do pieciu termomodernizowanych
budynkow) wynoszaca do konca 2014 r. - 43,33 zt, zwigkszyta sie z poczatkiem
2015 r. do 44,69 zt, od pierwszego lipca 2016 r. do 47,50 zt, a od 1 sierpnia 2017 r.
do 53,97 zt za 1 GJ. Cena 1 GJ w taryfie A-2 (majacej zastosowanie do pozostatych
termomodernizowanych budynkow) wynoszaca do korica 2014 r. 39,42 zi, od
1 stycznia 2015 r. wzrosta do 43,57 zt, od 1 lipca 2016 r. obnizyta sie do 40,42 zt,
aod 1 sierpnia 2017 r. wzrosta do 46,28 zt za 1 GJ. Dokonujgac dwoch zmian cen
energii  cieplnej, dostawca tej energii nie poinformowat Spétdzielni o ich
przyczynach, natomiast zmiang cen energii z dniem 1 sierpnia 2017 r. uzasadniat
wzrostem ceny miatu weglowego wykorzystywanego do produkcii ciepta.

(akta kontroli str.101-103; 163)

1.6.3 W badanej probie 15 budynkdw termomodernizowanych zatozono w audytach
energetycznych, ze po przeprowadzeniu tej inwestycji zuzycie ciepta obnizy sie
Srednio 0 40%, a koszty energii ciepinej 0470 856,09 zt. W rzeczywistosci po
termomodernizacji zuzycie ciepta obnizyto sig $rednio 0 31%, a koszty o 98 070,14
z133. Wedtug wyjasnien udzielonych przez Zastepce Prezesa ds. Technicznych
Spditdzielni mniejsze niz zaktadane w audytach energetycznych oszczednosci byty
wynikiem dtugich zim w tym okresie, wzrostu cen dostawcy ciepta oraz zachowan
mieszkancdw, ktérzy czesto utrzymujq w pomieszczeniach temperature znacznie
przekraczajacg wartosci normowe. Dodatkowo wskazat on, ze w jednym budynkus34,
w ktorym osiggnieto najnizsze oszczednosci, mieszkancy zrezygnowali
z podzielnikdw ciepta.

(akta kontroli str.164; 270; 358)

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

IV.Wniosek

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowo$ciami, Najwyzsza lIzba Kontroli, na
podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK, wnosi o:
Przeprowadzanie przed kazdg inwestycjq termomodernizacyjng wielorodzinnych

budynkéw mieszkalnych inwentaryzacji przyrodniczej z udziatem wiasciwych
specjalistdw (ornitologdw, chiropterologow).

3Biorac jednak pod uwage wielkosci poczatkowe zapisane w audytach energetycznych analizowanych
15 budynkéw, Spotdzielnia osiggneta dla wartosci usrednionych zaktadane oszczednosci w zuzyciu oraz
kosztach energii cieplnej.
34 Przy ul. Sikorskiego 16.



Prawo zgtoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykorzystania uwag

i wykonania wnioskow

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 zgtoszenia na pisSmie umotywowanych zastrzezen do wystgpienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK we Wroctawiu. 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 poinformowaC Najwyzszg Izbe Kontroli,
wterminie 21 dni od otrzymania wystgpienia pokontrolnego, 0 sposobie
wykorzystania uwag i wykonania wnioskow pokontrolnych 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 wystgpienia pokontrolnego.

Wroctaw, dnia ...... listopada 2018 .

Kontroler Najwyzsza Izba Kontroli
Cezary Mazik Delegatura we Wroctawiu
specjalista kontroli panstwowe;j Dyrektor
podpis podpis



