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OCENA OGOLNA

l. Dane identyfikacyjne

Spotdzielnia Mieszkaniowa w Chojnicach, ul. Miodziezowa 35, 89-604 Chojnice
(dalej: Spétdzielnia)

Jakub Chmurzynski, Prezes Zarzadu, od 1 sierpnia 2010 r.

Skutecznosc, efektywnos$¢ oraz zgodno$¢ z obowigzujacymi przepisami i umowami
o dofinansowanie $rodkami publicznymi zadar polegajacych na termomodernizacji
budynkow mieszkalnych

Lata 2014-2018 (do 22 listopada), z uwzglednieniem zdarzen przed tym okresem,
majacych znaczenie dla kontrolowanej dziatalnosci

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

Najwyzsza Izba Kontroli Delegatura w Gdansku

— Mariusz Syrek, gtéwny specjalista kontroli parstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/157/2018 z 12 wrze$nia 2018 .

— Joanna Andrzejewska, specjalista kontroli panstwowej, upowaznienie do kontroli
nr LGD/167/2018 z 25 wrzesnia 2018 .

(akta kontroli str. 1-2)

Il. Ocena og6lna? kontrolowanej dziatalnosci

W okresie objetym kontrolg Spétdzielnia podjeta dziatania w celu przeprowadzenia
inwestycji termomodernizacyjnych blokow mieszkalnych bedacych w jej zasobach
z wykorzystaniem dofinansowania ze $rodkow publicznych. W efekcie tych dziatar
przeprowadzono termomodernizacie 31 budynkow bedacych w  zasobach
Spotdzielni, korzystajac z dofinansowania w formie kredytow inwestycyjnych
z premig termomodemizacyjng, wyptacang przez Bank Gospodarstwa Krajowego
(dalej: BGK).

Spotdzielnia spetnita wszystkie warunki zawarte w objetych badaniem 15 umowach
zawartych z bankiem i zrealizowata inwestycje zgodnie z audytami energetycznymi.

Spoldzielnia przed rozpoczgciem prac termomodemizacyjnych nie wystapita
do wiasciwego organu ochrony $rodowiska o uzyskanie zezwolenia, o ktrym mowa
w art. 56 ustawy o ochronie przyrody3 mimo, ze podczas ogledzin budynkow
poddanych termomodernizacji, prowadzonych z pracownikami Regionalnej Dyrekcii
Ochrony Srodowiska (dalej: RDOS), stwierdzono bytowanie ptakéw objetych
ochrong.

Komisja przetargowa Spotdzielni nie przestrzegata w peini wewnetrznych procedur
dotyczacych wyboru wykonawcow w objetych badaniem przetargach, na podstawie

! Dz.U.z2017 r. poz. 524 ze zm. - dalej: ustawa o NIK.

Najwyzsza Izba Kontroli formutuje ocene ogdlng, jako ocene pozytywna, ocene negatywng albo ocene
w formie opisowe;j.
¥ Ustawa z dnia 16 kwietnia 2004 r. 0 ochronie przyrody (Dz. U. z 2018 . poz.142).
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ktorych wybrano czterech wykonawcow docieplen dla 15 termomodemizowanych
budynkéw.

Sporzadzone dla  zaplanowanych  rob6t  projekty  budowlane  robot
termomodernizacyjnych zawieraly rozbieznosci w stosunku do audytow
energetycznych. Stwierdzono ponadto przypadki naruszenia zasad wprowadzania
wpisow do ksigzek obiektow budowlanych, okreslonych w § 6 ust. 1 oraz § 6 ust. 2
pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu budowlanego*.

lll. Opis ustalonego stanu faktycznego

Skutecznosé, efektywnos¢ oraz zgodnos¢
z obowiazujacymi przepisami i umowami
o dofinansowanie  $rodkami publicznymi  zadan
polegajacych na termomodernizacji budynkéw
mieszkalnych

1. Realizacja obowigzkow wynikajacych z prawa budowlanego

1. W okresie objetym kontrolg Spotdzielnia przeprowadzita termomodernizacje
31 budynkow bedacych w jej zasobach z wykorzystaniem dofinansowania w formie
kredytow inwestycyjnych z premig termomodernizacyjng, wyptacang przez BGK.
Badaniem objeto dziatania Spotdzielni zwigzane z przygotowaniem i realizacjg robot
termomodernizacyjnych 15 z ww. budynkow®.

(akta kontroli str. 174-176, 1081, 1282)

Przed opracowaniem projektow budowlanych robot termomodernizacyjnych ww.
budynkow Spoldzielnia zlecita opracowanie oémiu audytow energetycznych,
pozostate siedem audytow sporzadzono po wykonaniu ww. projektow.

(akta kontroli str. 604-678, 716-721, 971-987)

W przypadku wszystkich z ww. 15 budynkéw cze$¢ prac termomodernizacyjnych
Spoldzielnia wykonata przed okresem objetym kontrolg. Spotdzielnia zapewnita
opracowanie dokumentacji technicznej planowanych robot budowlanych oraz
uzyskala decyzie o pozwoleniu na ich wykonanie® przed rozpoczeciem
termomodernizacji wszystkich objetych badaniem budynkow.

(akta kontroli str. 725-908)

Dla wszystkich objetych badaniem budynkéw przeprowadzono (w latach 2009-2014)
audyty energetyczne, spetniajgce wymagania okreslone w §5 rozporzadzenia
Ministra Infrastruktury z dnia 17 marca 2009 r. w sprawie szczegotowego zakresu
iform audytu energetycznego oraz czeéci audytu remontowego, wzorow kart
audytow, a takze algorytmu oceny opfacalnosci  przedsigwzigcia
termomodernizacyjnego’.  Sporzadzone audyty okreSlaly wybor wariantu
optymalnego przedsigwziecia.

(akta kontroli str. 608-678, 704-715)
Zgodnie ze sporzadzonymi audytami energetycznymi grubos¢ uzytego styropianu
miata wynosié 12 cm dla écian podiuznych jednego budynku, 14 cm dla $cian

4 Rozporzadzenie Ministra Infrastruktury z dnia 3 lipca 2003 r. w sprawie ksigzki obiektu budowlanego
(Dz. U. 22003 . Nr 120, poz. 1134).

5 Budynki zlokalizowane w Chojnicach przy ul: Ksiazat Pomorskich 8, 20 i 34, Lichnowskiej 17, Miodziezowej
1317, Drzymaly 19, Lanowej 11-13, Budowlanych 2, 315, Jana Pawia Il 20, Wielewskigj 3 i Sportowej 3.

6§ O kiorej mowa w art. 28 ustawy z dnia 7 lipca 1994 r. — Prawo budowlane (Dz. U. z 2018 r. poz. 1202,
zezm.).

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



podtuznych 13 budynkéw i 15 cm dla wszystkich $cian® jednego budynku. Audyt
zakladat docieplenie $cian szczytowych 149 budynkéw styropianem o grubosci 6 cm,
cokoty wszystkich 15 budynkéw miaty by¢ ocieplone styropianem o grubosci 8 cm.
Ponadto w 14 budynkach miata zosta¢ wymieniona stolarka okienna w cze$ciach
wspoinych budynkéw.

(akta kontroli str. 1283-1287)

W przypadku jednej z 15 termomodernizacji budynkéw objetych badaniem projekt
budowlany robot termomodemnizacyjnych byt zgodny z odpowiadajgcym
mu audytem  energetycznym. W przypadku pozostatych termomodemnizacji
budynkow projekty nie odpowiadaty w petni wskazaniom okreslonym w audytach
energetycznych. | tak:
1) w 10 projektach (pigciu sporzadzonych przed i pigciu — po wykonaniu audytow):
dla dziewigciu budynkow podano grubo$c styropianu 12 cm na $cianach podiuznych
(14 cm wg audytu), dla jednego — 14 cm (15 cm wg audytu),
2) w dziewigciu projektach (pieciu sporzadzonych przed i czterech — po wykonaniu
audytow) nie ujeto ocieplenia cokotu budynkow,
3) w 13 projektach (siedmiu sporzadzonych przed i szesciu — po wykonaniu
audytow) nie ujgto wymiany stolarki okiennej w czesciach wspéinych budynkow.
(akta kontroli str. 1283-1287)
Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, Ze nieujgcie w projektach robot wymienionych
w audytach energetycznych wynikato z zaniedbania inspektora nadzoru — roboty
termomodernizacyjne, niezaleznie od terminu ich wykonania, wykonano zgodnie
z audytami energetycznymi budynkéw, sporzadzonymi przed rozpoczeciem robot.

(akta kontroli str. 1288)

Z dokumentow odbiorowych zalgczonych przez wykonawcow ocieplenia wszystkich
15 badanych budynkéw, wyjasnien Prezesa Zarzadu oraz zalgczonych do nich
zdje¢ wykonanych w trakcie prowadzonych w 2015 r. rob6t termomodemizacyjnych
wynikato, ze wykonane roboty byly zgodne z wymogami audytéw. | tak:

- 13 budynkéw ocieplono styropianem o grubosci 14 cm, jeden budynek — 12 cm
i jeden budynek 15 cm,

- szczyty 14 budynkéw ocieplono styropianem o grubosci 6.cm, a jednego -
styropianem o grubosci 15 cm (budynek typu kamienica),

- cokoty wszystkich budynkéw ocieplono styropianem o grubosci 8 cm,

- W 14 budynkach dokonano wymiany okien w czesciach wspélnych budynkow,
w jednym budynku okien — wymienionych wczesniej ~ nie ujeto do wymiany
w wersji optymalnej audytu energetycznego.

(akta kontroli str. 971-987, 1088-1281, 1288)

Podczas robot dociepleniowych 13 budynkow nastapita zmiana grubosci styropianu
(W dwunastu przypadkach na 14 c¢cm i w jednym - na 15 cm) w stosunku
do projektowanej (odpowiednio: 12 cm i 14 cm). Dotyczyta ona robot, ktorych
protokoty odbiorowe (27 protokotdw) zostaty podpisane m.in. w 2014 r. i 2015 r.
Odstepstwa od projektéw, polegajace na zastosowaniu grubszego styropianu
(grubo$¢ zgodna z audytem energetycznym) nie zostaly zaakceptowane przez
projektantéw i naniesione na projekty.

(akta kontroli str. 727-908, 990-1048)

8 W audycie nie wyrozniono $cian szczytowych, zaktadano ocieplenie wszystkich $cian zewnetrznych
styropianem o grubosci 15 cm.
¥ W przypadku jednego budynku nie wyrézniono écian szczytowych.
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2. Rozpoczecie prac termomodernizacyjnych 14 budynkow miato miejsce przed
okresem objetym kontrolg™, a jednego budynku - w 2014r. (obowigzek
zawiadomienia'! organu nadzoru budowlanego o zamierzonym terminie rozpoczecia
robét budowlanych zostat zrealizowany).

(akta kontroli str. 727-908)

3. Udzielanie zaméwien przez Spétdzielnie nie podlegato przepisom ustawy z dnia
29 stycznia 2004 r. — Prawo zamowien publicznych'2. W okresie objetym kontrolg
zasady wyboru wykonawcoéw dokumentacji projektowej, robot inwestycyjnych,
budowlanych, remontéw, prac geodezyjnych i ekspertyz oraz robét eksploatacyjnych
byly okreSlone w Regulaminach przyjetych uchwatami Rady Nadzorczej
Spétdzielni'3, zgodnie z ktorymi od 17 marca 2014 r. w przypadku zaméwien
przekraczajacych wartos¢ 10.000 euro nalezalo ogtasza¢ przetarg nieograniczony
z mozliwoscig negocjaciji.

(akta kontroli str, 17-34)

Spotdzielnia, ogtaszajac dwa objete badaniem przetargi nieograniczone (w wyniku
ktorych wybrano czterech wykonawcoéw docieplenia 15 termomodernizowanych
budynkéw), posiadata kosztorysy inwestorskie, a ceny ujete w zlozonych ofertach
byly negocjowane przez Komisje przetargowe z wykonawcami (zgodnie z§ 3i § 4
Regulaminu). Komisje powotywano w sktadzie wymaganym § 11 Regulaminu.

Podawane do publicznej wiadomosci ogtoszenia 0 zamdwieniach nie zawieraty
informacji o mozliwosci prowadzenia negocjacji, mimo takiego wymogu okreslonego
w § 7 ust. 3 pkt 1 Regulaminu.

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, Ze informacja o mozliwych negocjacjach byta
zapisana w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zaméwienia (dalej: SIWZ), a od jej
ujecia w ogtoszeniach odstgpiono z uwagi na cheé pomniejszenia ceny
za ogloszenie, zaleznej od liczby wyrazow.

SIWZ opracowano w zakresie zgodnym z § 8 Regulaminu. Do postepowan
dopuszczano wykonawcow, ktérzy w wymaganym przez SIWZ terminie wptacali
wadium w prawidiowej wysokosci. Rade Nadzorczg Spétdzielni powiadamiano
o prowadzonych przetargach (wymoég § 11 ust. 4 Regulaminu). Zarzad podpisat
umowy z wykonawcami wskazanymi przez Komisje przetargowa.

(akta kontroli str. 26-169 i 682-684)

W obu postepowaniach kryteriami wyboru ofert byly: cena (85 punktow przy
zaméwieniu z maja 2015 r. i 80 punktow przy zaméwieniu z lutego 2015 r.),
bezproblemowo$¢ wspotpracy (odpowiednio: 5 i 8 punktow), potencjat techniczny
(odpowiednio: 5 i 6 punktow), wykonane docieplenia w m? (odpowiednio:
5 i 6 punktow).

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, ze sposob podziatu punktow za potencjat
techniczny okreslono podczas posiedzenia Komisji, a  bezproblemowosc
wspotpracy oceniali kierownik administracji, inspektor nadzoru i Prezes Zarzadu
na podstawie oceny wykonania przez wykonawcdw wczesniejszych zamowien
(w przypadku braku takich zaméwier wykonawca otrzymywat 0 punktow).

Trzech dopuszczonych do postepowania wykonawcéw w zaméwieniu z lutego
2015r. (dotyczacym 11 budynkow, w tym o$miu objetych badaniem) i pigciu
wykonawcow w zamowieniu z maja 2015 r. (dotyczacym siedmiu budynkow,

10 Prac nie przerwano az do ich zakoriczeniaw 2015 1.

" Wynikajacy z art. 41 ust. 4 Prawa budowlanego.

12 Dz U.z2018r. poz. 1986, ze zm.

13 Uchwata Nr 2012/X1/66 z 17 wrzesnia 2012 1. i Nr 2014/11l/7 z 17 marca 2014 . (dalej: Regulamin),
1 Z 27 lutego 2015r.iz 18 maja 2015r.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

wszystkich objetych badaniem), bylo ocenianych wediug punktacji okreslonej
w SIWZ i przez Komisje przetargowe.

(akta kontroli str. 35-51, 96-100, 105-115 i 682-684)

4. Objete badaniem umowy (15 uméw na wykonanie prac termomodemizacyjnych
przez czterech wykonawcow) byly zgodne z dokumentacjg ofertowg w zakresie
rzeczowym i cenowym — podstawg ich zawarcia byty SIWZ i formularze ofertowe.

(akta kontroli str. 35-38, 40, 52-93, 96-99, 106 i 116-163)

W kazdej z 15 objetych badaniem uméw zabezpieczono interes Spotdzielni przez
ustalenie kar umownych za niedochowanie terminéw jej wykonania i op6znienia
w usunieciu wad stwierdzonych przy odbiorze, a takze za odstagpienie od umowy
przez wykonawcow. Ponadto wykonawcy udzielali pigcioletniej gwarancii
na przedmiot umowy (niezaleznie od udzielonej gwarancji Spotdzielni przystugiwaty
uprawnienia z tytutu rekojmi za wady przedmiotu umowy).

(akta kontroli str. 52-93 i 116-163)

Zabezpieczeniem nalezytego wykonania umoéw byly kaucje gwarancyjne
w wysokosci 10% wartosci umowy. Zabezpieczenia wniesiono w prawidiowe;
wysokosci i w formie przewidzianej umowami.

(akta kontroli str. 52-93, 116-163, 170-173 i 597-598)

5. W przypadku wszystkich 15 budynkow, ktérych termomodemizacje objeto
badaniem: rozpoczecie robét budowlanych nastgpito przed uptywem trzech lat
od dnia, w ktorym decyzja o pozwoleniu na wykonanie robét stata sie ostateczna,
a przerwy w robotach nie trwaly dtuzszej niz trzy lata.

(akta kontroli str. 725-908)

6. W przypadku wszystkich 15 budynkéw, ktérych termomodemizacje objeto
badaniem: Spofdzielnia zapewnita objecie kierownictwa budowy przez osoby
posiadajgce uprawnienia budowlane o odpowiedniej specjalnosci oraz aktualne
zaSwiadczenie okregowej izby inzynierow budownictwa. Kierownicy budowy
prowadzili dzienniki budowy. Mimo nie zawarcia takiego obowigzku w decyzji
0 pozwoleniu na wykonanie robot budowlanych, nadzér nad robotami pefnit
inspektor nadzoru, bedacy pracownikiem Spotdzielni, posiadajacy stosowne
uprawnienia, dokonujac zapisow dotyczacych realizacji rob6t w dziennikach budowy
i biorgc udziat w odbiorach. Inspektor nadzoru nie zgtaszat uwag odnosnie jakosci
wykonywanych robét i uzytych materiatow.

(akta kontroli str. 727-908)

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

1. W umowach z wykonawcami robét termomodernizacyjnych zawarto
postanowienia, z ktérych wynikato, Zze grubo$¢ uzytego do docieplen styropianu
ma by¢ zgodna z wielkoscig podang w projekcie budowlanym robét i audycie.
Tymczasem grubo$¢ styropianu wedtug audytow dla 10 budynkow réznita sie
od podanej w projekcie (dotyczylo to przykladowo robét objetych umowg
nr 1/kszyc/2015, na podstawie ktérej wykonano m.in. ocieplenie ciany balkonowej
budynku przy ul. Sportowej 3 styropianem o grubosci 14 cm — co wynikalo z audytu
i dokumentacji powykonawczej — podczas gdy w projekcie grubosé ocieplenia tej
Sciany miata wynosi¢ 12 cm).

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, ze Zarzad Spotdzielni zlecit przygotowanie
specyfikacji do przetargébw na termomodernizacje pracownikom dziatu remontéw
i inwestycji, informujac o wytycznych zgodnych z audytami energetycznymi dia
poszczegoinych budynkéw. W przypadku odstepstw wynikajacych ze zmiany
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Opis stanu
faktycznego

grubosci styropianu obowigzkiem inspektora nadzoru bylo doprowadzenie
do zgodnosci prac z projektem i audytem. W kazdym przypadku po zakoriczeniu
prac Spoidzielnia otrzymata o$wiadczenie o poprawnosci wykonania robot
od inspektora nadzoru oraz projektanta. Dokumenty przekazywane przy rozliczaniu
z bankiem PKO oraz BGK nie byly kwestionowane, dlatego nie bylo ze strony
Spotdzielni natychmiastowej reakcji w celu doprowadzenia dokumentaciji projektowe;
do zgodnosci z audytem, Zarzad nie miat wiedzy o nieprawidlowym niewypetnieniu
obowigzkow przez inspektora nadzoru.

(akta kontroli str. 722-723, 1283-1289-1322)

2. Zgodnie z § 13 pkt 1 Regulaminu Komisja przetargowa byla zobowigzana
do odrzucenia oferty nieodpowiadajacej w sposdb oczywisty warunkom przetargu.

W obu objetych badaniem postepowaniach (z 27 lutego i 18 maja 2015 r.) jednym
z warunkow prawidiowo ztozonej oferty, okreSlonym w SIWZ, bylo dotgczenie
doniej promesy gwarancyjnej producenta systemu  dociepleniowego
z oéwiadczeniem przeprowadzenia przez niego w trakcie robdt obiorow
czeSciowych.

Zadna z ofert zlozonych w ww. postepowaniach (w tym wybranych przez Komisje
przetargowa) nie zawierata takich o$wiadczen.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze kazda z firm przedstawiajacych swoje promesy
gwarancyjne przy wczeéniejszych zamoéwieniach dostarczata materialy objete
gwarancjg i przeprowadzata kontrole prac dociepleniowych. Uznano wigc ziozenie
samych promes gwarancyjnych za wystarczajace.

W ocenie NIK fakt wywigzywania sie przez producentéw dociepleri z odbiorow
czesciowych przy wczesniejszych zaméwieniach nie moze uzasadniaC przyjecia
ofert nieodpowiadajacych warunkom przetargu ustalonym w SIWZ. Zgodnie z § 13
pkt 1 Regulaminu oferty nalezato odrzuci¢, tym bardziej, ze Komisja przetargowa
w postepowaniu z 27 lutego 2015 r. odrzucita dwie oferty, do ktorych dotgczono
niekompletne lub niezgodne ze stanem faktycznym promesy gwarancyjne
producentow.

Ponadto w zaméwieniu z 18 maja 2015 r. dokonano — jak wynika z wyjasnien
Prezesa Zarzadu - przez przeoczenie — wyboru jednego z wykonawcow, mimo
niezlozenia przez niego wymaganego przez SIWZ zatacznika nr 3 do oferty,
w ktorym okre$lano m.in. termin zwiazania ofertg i uprawnienia do wystepowania

w obrocie prawnym.
(akta kontroli str. 35-36, 39-561, 96-97, 100, 112 i 683-684)

2. Realizacja obowiazkow w zakresie ochrony Srodowiska

1. Z wyja$nien Prezesa Zarzadu wynika, ze Spoldzielnia:
nie zlecata wykonania inwentaryzacji przyrodniczej w odniesieniu do populacii
ptakow objetych ochrong $cistg lub czesciowa, gniezdzacych si¢ w budynkach
mieszkalnych przewidzianych do termomodernizacji, w tym w otworach
wentylacyjnych stropodachow,

- wspolpracowata z RDOS w lipcu 2011 r. (przed dociepleniem budynkow
dofinansowanych  premig termomodernizacyjng omitolodzy z RDOS
zinwentaryzowali budynki, w ktorych wystepowaty siedliska ptakow, m.in.
nie stwierdzajac bytowania nietoperzy) i w wyniku tej wspofpracy w okresie
kwiecien-maj 2015 r. zamontowano na kominach budynkéw Spotdzielni 35 budek
legowych.

Spéitdzielnia nie posiadata dokumentu z ww. inwentaryzacji.



Stwierdzona
nieprawidtowos¢

Opis stanu
faktycznego

W SIWZ dla =zamowien na realizacjg objetych badaniem prac
termomodernizacyjnych 15 budynkéw wskazano, ze prace dociepleniowe nalezy
prowadzi¢ po okresie legowym ptakow.

Prezes Zarzadu zlozyt deklaracje uczestnictwa w projekcie ,Miasto na Ptak!
Pomorska kampania na rzecz zwigkszenia $wiadomosci ekologicznej
i bioroznorodnoSci w przestrzeni zurbanizowanej", deklarujac zgode na budowe
naswoim terenie wiezy dla ptakow w uzgodnieniu ze Stowarzyszeniem Ptaki
Polskie. Wieza nie zostata jeszcze wybudowana.

(akta kontroli str. 41, 107, 552-553, 556, 690-698 i 700-703)

2. Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, ze podczas robét realizowanych w ramach
termomodernizacji budynkéw nie stwierdzono wystepowania gniazd ptakow.

(akta kontroli str. 553 i 556)

3. Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, Zze w okresie objetym kontrolg nie wptynely
do Spotdzielni skargi dotyczace dobrostanu ptakéw gniazdujacych w budynkach
poddanych termomodernizacii.

(akta kontroli str. 553, 556 i 581)

4. W okresie objetym kontrolg instytucie zewnetrzne nie prowadzity kontroli
dotyczacych dobrostanu ptakéw w budynkach poddanych termomodernizacii.

(akta kontroli str. 553, 556 i 582-587)

5. Prace zwigzane z usuwaniem plyt cementowo-azbestowych z budynkow
termomodernizowanych zakoriczono przed okresem objetym kontrolq (w 2011 r.).
Zaden z 15 budynkéw, ktérych termomodernizacje objeto badaniem, nie byt w latach
wczesniejszych docieplany ptytami cementowo-azbestowymi.

(akta kontroli str. 35, 96, 553 i 556)

W dziatalnosci  kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie
stwierdzono nastepujaca nieprawidtowos¢:

Pracownicy Spotdzielni podczas ogledzin prowadzonych wspdlnie z pracownikami
RDOS stwierdzili bytowanie ptakow objetych ochrong, jednak Spéidzielnia przed
przystapieniem do wykonywania robot termomodemizacyjnych nie wystapita
do wiasciwego organu ochrony $rodowiska o wydanie zezwolenia, o ktorym mowa
w art. 56 ustawy o ochronie przyrody.

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie wystapiono o uzyskanie takiego zezwolenia

poniewaz uznano, ze wystarczajgce sg ustne uzgodnienia z RDOS w sprawie

wykonania budek legowych na kominach czesci budynkow, kiére zostaly

zrealizowane's,

W ocenie NIK powyzsze wyjasnienie nie moze zosta¢ uwzglednione, gdyz przepisy

ustawy o ochronie przyrody nie przewidujg ustnej formy uzyskania ww. zezwolenia.
(akta kontroli str. 41, 107, 552-553, 556, 690-699, 700-703, 1282)

3. Wykonanie rzeczowe zadania

1. W okresie objetym kontrolg zadania inwestycyjne dotyczace termomodernizacii
budynkow w zakresie rzeczowym i finansowym wykonywat Zarzad Spétdzielni oraz
pie¢ osob zatrudnionych w czterech komérkach organizacyjnych Spotdzielnite.

(akta kontroli str. 4-16, 180-181, 553 i 556)

15 Wszystkie budynki wielorodzinne bedace w zasobach mieszkaniowych Spétdzielni zostaly docieplone.
18 Koordynator Robét Budowlanych, Kierownik Administracji, Inspektor Nadzoru Budowlanego oraz komérka
Finansowo-Ksiegowa.
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Stwierdzona
nieprawidtowosé

2. Spotdzielnia w okresie objetym kontrolg zawarta, w celu termomodernizacii
budynkow, 31 uméw kredytowych z PKO BP na faczna kwote 7 441,0 tys. zt, ktdrych
kredyt byt dofinansowany premig termomodernizacyjng w tgcznej kwocie
1.367,3 tys. zi, przekazang przez BGK.

Ponadto w latach 2014-2015 Spéidzielnia wykonata termomodernizacje
39 budynkow, dofinansowang kredytem w kwocie 5178,0 tys. zi, uzyskanym
z Funduszu Jessica za posrednictwem Banku Ochrony Srodowiska.

(akta kontroli str. 174-176, 553, 556-557 i 588)

3. Powiatowy Inspektor Nadzoru Budowlanego nie kontrolowat wykonania robét
zwigzanych z dociepleniem budynkéw, ktérych termomodernizacig objgto badaniem.

(akta kontroli str. 1070-1071)

Objeta badaniem termomodemizacje 15 budynkéw zrealizowano zgodnie
z zalozeniami wynikajacymi z audytéw energetycznych'’.
(akta kontroli str. 1072-1080)

4. O objetej badaniem termomodemizacji 15 budynkéw dokonano wpisow
do prowadzonych przez Spotdzielnie ksigzek obiektéw budowlanych'®, z podaniem
numeru i daty sporzadzenia protokotu odbioru.

(akta kontroli str. 725-726 i 909-970)

5. Zagadnienia z zakresu termomodernizacji wielorodzinnych budynkow
mieszkalnych byly przedmiotem okresowej lustracji przeprowadzonej w Spotdzielni
przez Krajowa Radg Spotdzielczg w 2015 r. (za lata 2012-2014) i w 2018 . (za lata
2015-2017) - lustratorzy nie stwierdzali nieprawidtowo$ci w zakresie prowadzonych
prac termomodemizacyjnych i nie wydawali w tym zakresie zaleceri pokontrolnych.

(akta kontroli str. 553, 556, 558-580 i 582-587)

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

W spisie dokumentow dotaczonych do 10 z 15 objetych badaniem ksigzek obiektow
budowlanych® nie wykazano projektow budowlanych robét termomodemizacyjnych,
a do siedmiu20 - nie wykazano przeprowadzonych audytéw energetycznych.
Naruszono tym samym zasady wprowadzania wpiséw do ksigzki obiektow okreslone
w § 6 ust. 1 oraz § 6 ust. 2 pkt 1 rozporzadzenia w sprawie ksigzki obiektu
budowlanego w zwigzku z art. 64 ust. 1 i ust. 3 Prawa budowlanego.

(akta kontroli str. 723-726 i 909-971)

Z wyjasnienia Prezesa Zarzadu wynika, ze brak wpiséw o audytach energetycznych
i projektach byt efektem zaniedbari oséb odpowiedzialnych za wykonywanie wpisow
do ksigzek obiektow. Projekty i audyty do sierpnia 2018 r. przechowywane byly
w dziale remontow i inwestycji, od wrzesnia dzialy zostaty potgczone. Pracownicy
uzupetnig brakujace wpisy w listopadzie 2018 r.

(akta kontroli str. 722 i 723)

17 Na podstawie przedstawionych dostepnych zdjg¢ z okresu realizacji ocieplenia (widoczna grubosc
styropianu to 14 cm) oraz zgromadzonej powykonawczej dokumentacji potwierdzajacej prawidiowosc
zastosowanych materiatow budowlanych.

18 O ktorych mowa w zataczniku do rozporzadzenia w sprawie ksiazki obiektu budowlanego.

19 Dla budynkow przy ul.: Lichnowskiej 17, Miodziezowej 13 i 17, Drzymaly 9, Ksigzat Pomorskich 8 i 20,
Budowlanych 5, Jana Pawta Il 20, Wielewskiej 3 i Sportowej 3.

2 Dla budynkéw przy ul.: Lichnowskiej 17, Miodziezowej 13 i 17, Ksiazat Pomorskich 8 i 20, Wielewskiej 3
i Sportowej 3.
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Opis stanu
faktycznego

4. Realizacja obowiazkoéw wynikajacych z uméw z BGK

1. W okresie objetym kontrola Spétdzielnia przeprowadzita termomodemizacje
31 budynkéw mieszkalnych, ktore byly w jej zasobach, dofinansowang $rodkami
z kredytow inwestycyjnych Nasz Remont z premiami termomodernizacyjnymi
zBGK. Warto$¢ przyznanych Spétdzielni z tego tytulu kredytow wyniosta
7441,0tys. zt, co stanowilo 58,5% wartosci ww. inwestycji ogdlem (w pozostalej
czescei inwestycje sfinansowano ze Srodkéw wiasnych Spétdzielni).

W przypadku kazdej z 31 umoéw kredytowych, zawartych w zwigzku
z termomodernizacja ~ ww.  budynkéw,  Spotdzielnia  otrzymata  premie
termomodemizacyjne (faczna warto$¢ przyznanej premii wyniosta 1 367,3 tys. zi2!.

(akta kontroli str. 174-176, 553, 556-557 i 588)

2. Sposrod objetych badaniem 15 uméw kredytowych z PKO BP (na finansowanie
termomodernizacji budynkow mieszkalnych wskazanych w punkcie 1.1 wystapienia)
13 zawarto na kwoty kredytu mniejsze, a dwie na kwoty wigksze?2 od wskazanych
w audytach energetycznych. Roznice w ww. zakresie wynikaly ze zwiekszenia lub
zmniejszenia udziatu Srodkéw wiasnych. W przypadku wszystkich objetych
badaniem umow koszt planowanej inwestycji wynikajacy z umowy byt rowny
kosztowi wynikajacemu z audytu energetycznego.

BGK w zawiadomieniach o przyznaniu premii termomodernizacyjnej (do kazdej
z objetych badaniem uméw) podawat planowane koszty ogdtem inwestycji i roczne
oszczgdnosci  kosztow energi - w wartosciach wynikajacych z audytow
energetycznych.

(akta kontroli str. 182-184, 202-212, 219-220, 224-234, 242-243, 247-257, 265-266,
271-281, 288-289, 292-302, 310-311, 315-325, 332-333, 336-348, 355-356, 359-
369, 375-376, 380-391, 397-398, 401-411, 417-418, 423-436, 441-442, 446-457,

461-462, 465-476, 481-482, 486-499, 504-505, 509-522, 527-528 i 599-678)

3. Prezes Zarzadu wyjaénit, ze Spéidzielnia w trakcie realizacji uméw objetych
baniem nie otrzymywata uwag od BGK lub PKO BP do przesylanych zaswiadczen
zwigzanych z realizacjg uméw z PKO BP.

Przed podpisaniem dziewigciu z ww. uméw Glowny Instytut Goérnictwa Zaktad
Oszczgdno$ci Energii i Ochrony Powietrza w Katowicach (dalej: ,GIG") przekazat
do BGK pozytywne oceny audytow energetycznych, natomiast przed podpisaniem
szeSciu — oceny negatywne.

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, ze GIG kwestionowat metodologie wyliczenia
energii koncowej wykorzystywanej do ogrzewania budynkow i produkcii cieptej wody
uzytkowej. Po otrzymaniu negatywnych ocen Spoldzielnia wystapita do firmy
sporzadzajacej audyty o ich korekte i przestanie jej bezposrednio do GIG.

Skorygowane audyty zostaty zaakceptowane przez GIG.

(akta kontroli str.182-184, 213-216, 235-238, 258-261, 282-285, 303-306, 326-329,
350-351, 371-372, 392-393, 412-413, 437-438, 458-459, 477-478, 500-501, 523-
524, 554, 557 1599-603)

4. W przypadku kazdej z 15 badanych uméw Spoidzielnia dochowata warunku
zakoriczenia inwestycji w umownym terminie (prace zakornczono od szesciu
do jedenastu miesigcy przed tym terminem). Premie termomodernizacyjne
wyptacono po zakoriczeniu prac remontowych objetych ww. umowami.

2 W okresie objetym kontrola Spétdzielnia otrzymata réwniez 36,0 tys. zi premii termomodernizacyjnej
w zwigzku z pracami prowadzonymi przy dwéch budynkach, modemizowanych przed 2014 r.
2 Budynki przy ul. Budowlanych 3 i Ksigzat Pomorskich 8.
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Opis stanu
faktycznego

Spoldzielnia  speiniata warunki dla  uruchomienia kredytéw, udzielonych
na podstawie ww. uméw: ustanowita zabezpieczenia stosownymi hipotekami,
udokumentowata poniesienie wktadéw wiasnych, otrzymata z BGK zawiadomienia
0 przyznaniu premii termomodernizacyjnych, optacita dla BGK prowizje (tacznie
4,3tys. z) z tytutu premii termomodemizacyjnej zgodnie z art. 21 ust. 1 ustawy
0 wspieraniu termomodemizacji i remontéw?3 oraz prowizje (tacznie 41,9 tys. zl) dla
PKO BP z tytutu uruchomienia kredytow, ztozyta o$wiadczenia o poddaniu sie
egzekucji i przediozyta PKO BP projekty budowlane i umowy z wykonawcami.

(akta kontroli str. 182-185, 201, 212, 216, 221-234, 238, 244-257, 261, 267-281,
285, 290-302, 306, 312-325, 329, 334-350, 357-371, 377-392, 399-412, 419-437,
443-458, 463-477, 483-500, 506-523, 529-550 i 589-596)

5. Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, ze PKO BP zlecat firmie zewnetrznej
kontrole inwestycji termomodernizacyjnych oraz ze Spoéidzielnia nie posiada
wynikow tych kontroli. W kontrolach nie uczestniczyli pracownicy Spétdzielni, poza
jednym przypadkiem (Spétdzielnia nie posiada dokumentacji, pozwalajacej wskazag,
ktore budynki byly wéwczas kontrolowane).

(akta kontroli str. 202-212, 224-234, 247-257, 271-281, 292-302, 315-325, 336-349,
359-370, 380-391, 401-411, 423-436, 446-457, 465-476, 486-499, 509-522, 554,
557, 582-587 i 1082-1083)

6. Kwoty wyptaconych premii termomodernizacyjnych byly zalezne od kwot
wykorzystanego kredytu oraz rzeczywistych kosztow inwestycji (w kazdym
z objetych badaniem 15 przypadkéw po zakofczeniu inwestycji zastosowano
zasade wynikajacg z art. 5 ust. 1 i 2 ustawy o wspieraniu termomodernizacii
i remontéw). Premie termomodernizacyjng zmniejszono w stosunku do przyznanej
(tacznie 0 67,9 tys. zt) w przypadku sze$ciu zadan?4.

(akta kontroli str. 182-184, 218, 221-223, 240-241, 244-246, 263-264, 267-270, 287,
290-291, 308-309, 312-314, 331, 334-335, 353-354, 357-358, 374, 377-379, 395-
396, 399-400, 415-416, 419-422, 440, 443-445, 463-464, 480, 483-485, 503, 506-

508, 526 i 529-531)

7. Premie termomodernizacyjne przyznane w zwigzku z realizacjg umoéw objetych
badaniem zaksiggowano w miesigcach ich otrzymania na Funduszu Remontowym
Spotdzielni, odpowiednio dla kazdego termomodernizowanego budynku.
Zaksiegowane premie pomniejszaly kapitat udzielonych kredytéw, zgodnie z art. 19
ust. 2 ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw. Harmonogramy sptaty
kredytow przekazywano Spéidzielni po wypfacie?s premii termomodernizacyjne;j®.
Kredyty wynikajgce z kazdej z objetych badaniem umow zostaty przez Spétdzielnie
sptacone przed umownym terminem.

(akta kontroli str. 182-184, 186-200, 551 i 681)
W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidtowosci
5. Efekty rzeczowe i ekologiczne zrealizowanych inwestycji

1. W wyniku przeprowadzenia w okresie objetych kontrolg termomodernizacii
31 budynkéw bedacych w zasobach Spéidzielni nastapito zmniejszenie zuzycia
energii cieplnej.

2 Ustawa z dnia 21 listopada 2008 r. o wspieraniu termomodernizacji i remontéw (Dz. U. z 2018 r. poz. 966).
2 Budynki przy ul.: Miodziezowej 17, Budowlanych 2,3 i 5, Drzymaty 1 i Lanowej 11-13.

% Zaksiegowaniu na Funduszu Remontowym

% Pozniejsze zmiany harmonograméw wynikaly z wezesniejszych splat finansowanych z $rodkéw wiasnych
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W sezonie grzewczym 2017/2018 odnotowano spadek zuzycia energii ciepinej
w 30 termomodernizowanych budynkach? (w stosunku do sezonéw przed
termomodernizacjg?8) ogotem o 13 330,1 GJ (o 28,3%). Poréwnujac te same sezony
grzewcze, koszty energii ciepinej w sezonie grzewczym 2017/2018 zwigkszyly sig
ogotem 0 11,1%, tj. 22 213,8 tys. zt do 2 458,8 tys. zi, co wynikalo ze wzrostu cen
energii cieplnej. W badanym okresie nastapit wzrost cen energii cieplnej:

- od wrze$nia 2011 r. do pazdziernika 2018 r.: 0 12,8% dla 25 budynkow (z 49,5 zt
do 55,83 zt za GJ) i 0 12,1% dla trzech budynkéw (z 53,7 zt do 60,2 zt za GJ),

- od stycznia 2011 r. do pazdziernika 2018 r.. o 16,3% dla jednego budynku
(2 76,1zt do 88,5 zt za GJ),

- od listopada 2011 r. do pazdziemnika 2018 r.: o 30,5% dla jednego budynku
(z44,3 ztdo 57,8 zt za GJ).

Prezes Zarzadu wyjasnit, ze Spdtdzielnia nie byta informowana o przyczynach
wzrostu cen energii cieplnej. Jego zdaniem wzrost cen energii cieplnej wynikat m.in.
ze wzrostu optaty za emisje CO», kosztéw energii elektrycznej oraz cen opatu.

Po termomodernizacji zmniejszyta si¢ (tacznie o 2,0283 MW) moc zamowiona dla
kazdego z 30 ww. budynkow.

Zadania objete badanymi umowami zostaty wykonane w planowanym zakresie.
(akta kontroli str. 177-179, 679-680, 685-687, 971-987, 1075-1080 i 1085-1087)

2. Sposrod 14 budynkow, ktérych termomodernizacje objeto badaniem,
oszczednosci z tytutu zuzycia energii byly: wyzsze od projektowanych w audytach
energetycznych w przypadku o$miu budynkéw, a w przypadku pozostatych sze$ciu
—nizsze (0: od 0,7% do 9,1%). Poréwnujac te same sezony grzewcze koszty energii
cieplngj dla ww. 14 budynkow zwiekszyly sie o 8,0% (z 978,0 tys. zt z sezonbw
grzewczych przed termomodernizacjg do 1056,0tys. zt w sezonie grzewczym
2017/2018), co wynikato ze wzrostu cen opisanego w punkcie 5.1 wystapienia.

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, Zze odstepstwa od efektéw wyliczonych
w audytach energetycznych spowodowane sg m.in. zmianami zachowan
uzytkownikow w zwigzku z wprowadzeniem nowego regulaminu rozliczania kosztow
energii cieplnej, zmniejszeniem poboru cieptej wody uzytkowej, temperatur
zewnetrznych  panujgcych  w  poszczegdinych — sezonach  grzewczych,
gospodarowania cieptem w czesciach wspélinych?s.

Spotdzielnia nie posiada danych dotyczacych zuzycia energii i ponoszonych
kosztow w budynku przy ul. Lanowej 11-13 z powodu zasilania w nim mieszkan
w ciepto z indywidualnych piecow i kottdw. Premie termomodernizacyjng w zwigzku
z wykonanymi pracami w tym budynku naliczono w kwocie 40,0 tys. zt, jako 20%
kosztow wykorzystanego kredytu®,

Z wyjasnien Prezesa Zarzadu wynika, ze Spotdzielnia zlecita sporzadzenie audytu
energetycznego dla tego budynku profesjonainej firmie audytorskiej, ktora
wykonywata tego typu opracowania we wczesniejszych okresach, a jej audyty byly
akceptowane przez BGK. Jednocze$nie Prezes Zarzadu wyjasnit, ze nie wie,
na jakiej podstawie w audycie wyliczone zostaly potencjalne roczne oszczednosci
z tytutu zuzycia energii cieplnej w tym budynku.

(dowod: akta kontroli str. 604-678, 679-680 i 687-692)

71 Spotdzielnia nie posiadata danych dotyczacych zuzycia energii w budynku przy ul. Lanowej 11-13 z uwagi

na jego zasilanie z indywidualnych piecow i kottow w mieszkaniach.
2 Tj.2008/2009, 2009/2010, 2010/2011, 2013/2014.
2 Mieszkancy parterow rozkrecali glowice termostatyczne w pomieszczeniach wspdlnych celu zmniejszenia
zuzycia ciepta w przez opomiarowane grzejniki w mieszkaniach.
Kwota, o ktorej mowa w art. 5 ust.2 pkt 1 ustawy o wspieraniu termomodernizacji i remontéw wyniosta
44 3 tys. zt (16% poniesionych kosztow), a kwota o ktorej mowa w jej art. 5 ust.2 pkt 2 wyniostaby
63,8 tys. zt (dwukrotno$¢ rocznych oszczednosci z tytutu kosztow energii przewidzianych w audycie).

1
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Stwierdzone
nieprawidtowosci

Whioski

Uwagi

Prawo zgltoszenia
zastrzezen

Obowigzek
poinformowania

NIK o sposobie
wykonania wnioskow

W dziatalnosci kontrolowanej jednostki w przedstawionym wyzej zakresie nie
stwierdzono nieprawidlowosci

IV. Uwagi i wnioski

W zwigzku ze stwierdzonymi nieprawidtowosciami, Najwyzsza Izba Kontroli, na

podstawie art. 53 ust. 1 pkt 5 ustawy o NIK:

— Wnosi o:

1) przestrzeganie wewnetrznych procedur dotyczacych wyboru wykonawcow,

2) systematyczne prowadzenie ksiazek obiektow budowlanych i wykazywanie
w nich wszystkich istotnych zdarzen,

3) wzmocnienie kontroli nad pracownikami nadzorujacymi realizacje zadan
w zakresie termomodernizacji, dofinansowywanych ze $rodkéw publicznych,

— nie formutuje uwag pokontrolnych.

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 piSmie umotywowanych zastrzezen do wystapienia
pokontrolnego, w terminie 21 dni od dnia jego przekazania. Zastrzezenia zgtasza sie
do dyrektora Delegatury NIK w Gdarisku. Prawo zgtaszania zastrzezen, zgodnie
zart. 61b ust. 2 ustawy o NIK, nie przystuguje do wystapienia pokontrolnego
zmienionego zgodnie z tre$cig uchwaty w sprawie zastrzezen.

Zgodnie z art. 62 ustawy o NIK nalezy poinformowa¢ Najwyzszg Izbe Kontroli,
w terminie 21 od otrzymania wystapienia pokontrolnego, o sposobie wykonania
wnioskow pokontrolnych oraz o podjetych dziataniach lub przyczynach niepodjgcia
tych dziatan.

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

Gdarisk, 26 listopada 2018 .

Kontrolerzy
Mariusz Syrek
gtowny specjalista kontroli
panstwowej Najwyzsza Izba Kontroli
& Delegatura w Gdarisku

J/‘&\/U\z ...... Sj/ & Dyrektor

podpis 4 WP '

, WICEDYREKTOR DELEGATURY
Joanna Andrzejewska NAJWYZSZEJ IZBY KONTROLI
specjalista kontroli pafistwowej w Gdarigk
Terepad®&itvicka

% podpis
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