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Szanowny Pan

Krystian Takuridis

Radny Rady Miejskiej
Ladka-Zdroju

za posrednictwem
Przewodniczgcego

Rady Miejskiej Ladka-Zdroju

Odpowiedz na interpelacje Radnego

Szanowny Panie Radny,

w odpowiedzi na interpelacje z dnia 9 lutego 2026 r., ztozong na podstawie
art. 24 ust. 3-6 ustawy o0 samorzadzie gminnym (Dz.U. 2025 poz. 1153 t..), dotyczaca
realizacji inwestycji polegajgcej na budowie budynkéw wielorodzinnych przy ul. Rataja
w Ladku-Zdroju, przedstawiam ponizsze wyjasnienia.

Przedmiotowa inwestycja stanowi istotny element polityki mieszkaniowej
Gminy i ma na celu zwigkszenie dostepnosci lokali komunalnych dla mieszkancéw.
Realizacja zadania odbywa si¢ w ramach finansowania zapewnionego przez Bank
Gospodarstwa Krajowego w ramach Rzadowego Programu Budownictwa
Komunalnego, a realizacja inwestycji prowadzona jest zgodnie z warunkami tego
programu.

W toku realizacji inwestycji nadrzednym priorytetem pozostaje zapewnienie
bezpieczeristwa konstrukcyjnego budynkéw, zgodnosci prowadzonych robét
Z przepisami prawa budowlanego oraz trwatosci przyjetych rozwigzan technicznych.
Podejmowane dziatania ukierunkowane sg na prawidtowe i rzetelne wykonanie
zadania przy zachowaniu zasad gospodarnosci i przejrzystosci w dysponowaniu
srodkami publicznymi.

Ad. 1. Jakie sa konkretne przyczyny opdznienia w realizacji inwestycji?

Przyczyng opodznienia byta koniecznosé przeprojektowania sposobu
fundamentowania dwéch budynkéw. Pierwotna dokumentacja projektowa zawierata
rozwigzania fundamentowe, ktére okazaty sie niewystarczajgce w odniesieniu do
rzeczywistych warunkéw gruntowych oraz uksztattowania terenu.
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Projekt przewidywat rozwigzania niedostatecznie zabezpieczajgce konstrukcje
budynkéw przed mozliwoscig przemieszczen na skarpie, a takze niewtasciwe
rozwigzania chronigce przed przemarzaniem i wysadzinowoscig gruntu pod ptyts
fundamentowg. W konsekwenciji konieczne byto opracowanie zamiennego projektu
technicznego obejmujgcego nowy spos6b posadowienia obiektéw.

Ad. 2. Od kiedy wiadomo byto o opéznieniach i dlaczego nie poinformowano
wczesniej radnych?

W dniu 24 lipca 2025 r. nastgpito przekazanie placu budowy Wykonawcy, co
zostato potwierdzone protokotem wprowadzenia na teren budowy. Teren inwestyc;ji
zostat ogrodzony, nastepnie Generalny Wykonawca przystgpit do prac geodezyjnych
zwigzanych z wytyczeniem w terenie lokalizacji dwéch budynkéw.

Na etapie wykonywania pomiaréw geodezyjnych pojawity sie pierwsze uwagi
dotyczgce sposobu posadowienia budynkéw zaprojektowanych w poprzek znacznego
spadku terenu (ul. Rataja). Analiza sytuacji wykazata watpliwosci co do przyjetych
rozwigzan fundamentowych w kontekscie rzeczywistych warunkéw terenowych.

Pismem z dnia 31 lipca 2025 r. Generalny Wykonawca oficjalnie zawiadomit
Inwestora o problemach zwigzanych z posadowieniem dwéch budynkéw. Od tego
momentu rozpoczeto procedure opracowania nowej dokumentacji projektowej
w zakresie fundamentowania.

Projektant dokonat korekty dokumentacji, sporzadzajgc zamienny projekt
techniczny obejmujacy nowy sposéb fundamentowania obu budynkow oraz
opracowat nowy projekt geotechniczny podtoza gruntowego, w ktérym okreslono
wtasciwg kategorig geotechniczna II.

Przepisy ustawy o samorzadzie gminnym nie naktadajg obowigzku biezgcego
informowania Rady o kazdym etapie realizacji inwestycji ani o wstepnych
watpliwosciach  technicznych. Obowigzek udzielenia informacji powstaje
W szczegolnosci w zwigzku ze ztozeniem interpelacji lub zapytania, co w niniejszej
sprawie zostato zrealizowane.

Ad. 3. Ktéry podmiot ponosi odpowiedzialnosé za opdznienie (gmina,
wykonawca, projektanta, inna instytucja)?

Z przeprowadzonej analizy dokumentacji projektowej oraz przebiegu realizacji
inwestycji wynika, ze zasadniczg przyczyng op6znienia byta konieczno$¢ zmiany
rozwigzan projektowych w zakresie posadowienia budynkéw. Odpowiedzialno$é za
zaistniatg sytuacje nalezy wigzaé z etapem opracowania dokumentaciji projektowe;j.
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Brak wtasciwego rozpoznania podtoza gruntowego, przyjecie nieadekwatnej
kategorii geotechnicznej gruntu oraz zaprojektowanie rozwigzan fundamentowych
niedostosowanych do rzeczywistych warunkéw terenowych spowodowaty
koniecznos$é przeprojektowania sposobu fundamentowania dwéch budynkéw, co
bezposrednio wptyneto na przesunigcie harmonogramu realizacji inwestycji.

Ad. 4. Na jakim etapie jest rozpatrywanie przez Starostwo wniosku o pozwolenie
na budowe?

Inwestycja posiada wazne i ostateczne pozwolenie na budowe wydane w dniu
18 kwietnia 2025 r. Decyzja ta stanowi podstawe formalnoprawng do realizacji
zadania. Dla inwestycji prowadzony jest zarejestrowany dziennik budowy.

Wprowadzone zmiany w dokumentacji zostaty zakwalifikowane jako zmiany
nieistotne w rozumieniu przepiséw prawa budowlanego, co oznacza, ze nie zachodzi
koniecznos¢ uzyskiwania nowej decyzji 0 pozwoleniu na budowe.

Ad. 5. Jaki jest aktualny harmonogram realizacji budowy obu blokow?

W dniu 16 lutego 2026 r. inspektor nadzoru inwestorskiego otrzymat druga,
poprawiong wersje dokumentaciji pn. ,,Projekt geotechniczny podtoza gruntowego”,
stanowigcg podstawe do wdrozenia zmienionych rozwigzan w zakresie posadowienia
budynkéw.

W 2zwigzku z wprowadzonymi zmianami technicznymi konieczne jest
dostosowanie harmonogramu rzeczowo-finansowego oraz harmonogramu robé6t do
nowego zakresu prac, obejmujacego m.in. zwigkszony zakres rob6t fundamentowych,
wykonanie dodatkowych pali oraz Scian oporowych. Aktualnie przygotowywane jest
wystgpienie do Wykonawcy o przedtozenie zaktualizowanego harmonogramu
realizacji inwestycji, uwzgledniajgcego roboty nowe, dodatkowe i zamienne
wynikajgce ze zmiany dokumentaciji projektowej

Po przedtozeniu harmonogramu przez Wykonawce zostanie on poddany
weryfikacji przez inspektora nadzoru inwestorskiego pod katem realnos$ci przyjetych
terminéw, ciggtosci technologicznej rob6t oraz zgodnosci z warunkami umowy.
Dopiero po zatwierdzeniu zaktualizowanego harmonogramu mozliwe bedzie
jednoznaczne okreslenie dalszych etapéw realizacji inwestycji oraz ich
przewidywanych terminéw.

Celem prowadzonych dziatan jest ustabilizowanie procesu realizacyjnego oraz
zapewnienie bezpiecznego i technologicznie prawidtowego wykonania robét
budowlanych.
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Ad. 6. Jaki jest nowy, realny termin zakoriczenia inwestycji?

Nowy termin zakoriczenia inwestycji bedzie mozliwy do jednoznacznego
okredlenia po otrzymaniu i zatwierdzeniu przez Zamawiajgcego zaktualizowanego
harmonogramu realizacji robét, ktéry Wykonawca zobowigzany jest przedtozy¢
w zwigzku ze zmiang dokumentacji projektowej.

Zaktualizowany harmonogram bedzie obejmowat roboty nowe, dodatkowe
i zamienne wynikajgce ze zmiany sposobu fundamentowania budynkoéw,
w szczegolnosci zwigkszony zakres prac palowych oraz wykonanie nowych elementéw
konstrukcyjnych. Harmonogram zostanie poddany weryfikacji przez inspektora
nadzoru inwestorskiego pod katem realnosci przyjetych terminéw, zachowania
ciggtosci technologicznej robét oraz zgodnos$ci z postanowieniami umowy.

Zgodnie z umowg czas realizacji dwdch obiektéw zostat okreslony na 8
miesigcy od dnia rozpoczecia rob6t budowlanych. Ostateczny termin zakoficzenia
inwestycji zostanie wskazany po zatwierdzeniu zaktualizowanego harmonogramu.

Ad. 7. Czy istnieje ryzyko kolejnych opéznien? Jesli tak - z jakiego powodu?

Przy realizacji inwestycji o takiej skali i stopniu ztozonosci technicznej,
prowadzonej w wymagajgcych warunkach terenowych, zawsze istnieje potencjalne
ryzyko wystgpienia czynnikéw mogacych oddziatywaé na harmonogram robét,
w szczegblnosci zwigzanych z warunkami gruntowymi, technologia wykonania robé6t
konstrukcyjnych oraz warunkami atmosferycznymi.

W celu ograniczenia tego ryzyka wprowadzono kompleksowe zmiany projektowe
obejmujgce docelowe rozwigzania konstrukcyjne w zakresie posadowienia
budynkéw. Jednoczesnie proces realizacji inwestycji podlega biezgcej koordynaciji
z udziatem projektanta, inspektora nadzoru oraz wykonawcy, a harmonogram roboét
jest aktualizowany i weryfikowany w sposéb zapewniajgcy ciggtosé technologiczng
i wtasciwg organizacje prac. Podejmowane dziatania maja na celu minimalizowanie
ryzyka dalszych przesuniegé terminowych oraz zapewnienie bezpiecznego
i prawidtowego wykonania inwestycji.

Ad. 8. Jakie konkretne zmiany zostaty wprowadzone do projektu w poréwnaniu
do pierwotnej dokumentac;ji?

Zmiany wprowadzone zamiennym projektem technicznym dotyczg sposobu
posadowienia i fundamentowania dwéch budynkéw. Zakres opracowania obejmuje
catkowitg zmiane przyjetej wczesniej koncepcji fundamentowania oraz wprowadzenie
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szeregu dodatkowych rozwigzan technicznych dostosowanych do rzeczywistych
warunkow gruntowo-terenowych:

- ilo$¢ pali gruntowych CFA wzrosta z 22 sztuk fi 400 mm, na 108 szt. fi
600 mm (tagczna ilos¢ na budynku A i B). Pale zaprojektowano w
odstepach, aby nie gromadzity wody,

- pale gruntowe CFA zaprojektowano réwniez na budynku A, w projekcie
pierwotnym budynek A nie miat palowania,

- dla budynku A i B zaprojektowano nowe zelbetowe Sciany oporowe, o
wysokosci 3,75 m, zabezpieczajgce wymieniony grunt przed
przemarzaniem i przemieszczaniem spod ptyty fundamentowej,

- doprojektowano nowe rozwigzania zwigzane z zabezpieczeniem ptyty
fundamentowej przed przemarzaniem - fartuch termoizolacyjny,

- zaprojektowano na nowych $cianach oporowych typ ,,L” izolacje
przeciwwodna i termiczna,

- na poziomie przemarzania gruntu zaprojektowano mate separacyjno
drenazowa, z wtokniny i dwéch warstw ttucznia,

- doprojektowano nawierzchnie z kostki betonowej, z uwagi na nowe
Sciany oporowe,

- dokonano drobnych korekt lokalizacji zewnetrznych schodéw, wzdtuz
elewacji frontowej, z uwagi na nowe sciany oporowe,

Wprowadzone zmiany projektant uznat jako zmiany nieistotne.
Ad. 9. Czy wprowadzone zmiany spowodowaty wzrost kosztow inwestycji?

Zmiana sposobu fundamentowania budynkéw oraz wprowadzenie
dodatkowych rozwigzan konstrukcyjnych spowodowaty wzrost kosztéw realizacji
inwestycji. Rozszerzony zakres prac obejmuje m.in. zwigkszong liczbg pali
fundamentowych, wykonanie nowych $cian oporowych oraz dodatkowe
zabezpieczenia konstrukcyjne i izolacyjne, ktére nie byty przewidziane w pierwotnej
dokumentacji projektowe;j.

Inspektor nadzoru inwestorskiego, po analizie i weryfikacji przedtozonych przez
Wykonawce kosztoryséw rob6t nowych, dodatkowych i zamiennych, oszacowat ich
wartos¢ na kwote 2 436 648,45 zt netto (2 682 117,82 zt brutto).

Ad. 10. Jaki byt pierwotny koszt inwestycji, a jaki jest aktualny koszt po
zmianach?

Koszt realizacji zadania, wynikajacy z przeprowadzonego postgpowania
przetargowego i zawartej umowy z Wykonawca, wynosit 17 478 940,81 zt brutto.
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W zwigzku z wprowadzeniem robot nowych, dodatkowych i zamiennych,
zwigzanych przede wszystkim ze zmiang sposobu fundamentowania budynkow,
przewidywany koszt inwestycji ulegnie zwigkszeniu. Na obecnym etapie ostateczna
warto$¢ zadania nie jest jeszcze mozliwa do jednoznacznego okreslenia, poniewaz
pozostaje uzalezniona od zatwierdzenia zakresu robo6t dodatkowych oraz ich
rozliczenia zgodnie z postanowieniami umowy.

Ponadto koncowa kwota moze uwzgledniaé mechanizm waloryzaciji
wynagrodzenia, jezeli zostang spetnione przestanki okreslone w umowie.

Ad. 11. Czy gmina planuje dodatkowe wydatki z budzetu na ten cel?

Na obecnym etapie nie przewiduje sie zwigkszenia srodkéw z budzetu gminy
ponad kwoty zabezpieczone na realizacje zadania. Catos¢ inwestycji finansowana jest
ze Srodkéw pochodzgcych z Banku Gospodarstwa Krajowego.

Ewentualne opracowania eksperckie, w tym ekspertyzy techniczne zwigzane ze

zmiang rozwigzan projektowych, realizowane sa zgodnie z obowigzujacymi zasadami
rozliczania srodkéw publicznych.

Z wyrazami szacunku,
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