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Rekomendacje w zakresie dalszej realizacji inwestycji pn.:

,POPRAWA EFEKTYWOSCI ENERGETYCZNEJ BUDYNKOW UZYTECZNOSCI
PUBLICZNEJ POWIATU GORZOWSKIEGO”

dofinansowanej ze srodkéw Rzgdowego Fundusz Polski tad Programu
Inwestycji Strategicznych

przygotowat w dniu 18.02.2025 r.:

Wydziat Inwestycji i Rozwoju
Starostwa Powiatowego

w Gorzowie Wielkopolskim
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1. Problemy z Generalnym Wykonawca

Powiat Gorzowski podpisat z PAGRA Sp. z 0.0. z siedzibg we Wroctawiu, w dniu 04.04.2024 r.
umowe nr 45/2024 na realizacje zadania inwestycyjnego w formule ,zaprojektuj i wybuduj” pod
nazwg: ,Poprawa efektywnosci energetycznej budynkdw uzytecznosci publicznej Powiatu
Gorzowskiego.

Zakres inwestycji obejmuje 3 obiekty:

1. Budowe wiat samochodowych z instalacjg fotowoltaiczng przy ul. Pankiewicza 5-7
w Gorzowie Wielkopolskim.
2. Budowe instalacji fotowoltaicznych dla Centrum Wsparcia Rodziny w Moécicach.
3. Budowg instalacji fotowoltaicznych dla Domu Pomocy Spotecznej w Kamieniu Wielkim.

Podpisana umowa jest konsekwencjg ztozenia przez Wykonawce najkorzystniejszej oferty
w postgpowaniu przetargowym ogtoszonym pod nr 2024/BZP 00006421 dnia 03.01.2024 r. na stronach
platformy zakupowej e-zamdwienia.

Przedmiotem umowy jest wykonanie:

o dokumentacji projektowe] dla w/w zadan,

» uzyskanie niezbednych przepisami prawa decyzji i uzgodnien,

e wykonanie robét budowlanych okreélonych w Programie Funkcjonalno - Uzytkowym
oraz zweryfikowanej i zatwierdzonej przez Powiat Gorzowski dokumentacji projektowej
opracowanej przez Wykonawce.

Po podpisaniu umowy z Wykonawcg w toku realizacji jej pierwszego etapu tj. opracowania
dokumentacji projektowej i przekazania jej do weryfikacji Zamawiajgcego, kontakt z Wykonawcg okazat
si¢ bardzo utrudniony. Wykonawca w kontaktach telefonicznych wielokrotnie informowat,
Ze jest w trakcie opracowywania niezbednej dokumentacji technicznej oraz harmonogramu rzeczowo -
finansowego, obiecywat ich przekazanie do weryfikacji w najblizszym czasie.

W dniu 18.10.2024 r,, czyli okoto 6 miesiecy od podpisania umowy z Wykonawcg, w Starostwie
Powiatowym w Gorzowie Wielkopolskim, Wydziat Inwestycji i Rozwoju wraz z Nadzorem Inwestorskim
odbyt spotkanie z przedstawicielem firmy PAGRA. Termin i miejsce spotkania byt uprzednio uzgodniony
z Wykonawcg i miat na celu przekazanie i oméwienia opracowanej dokumentacji oraz harmonogramu
realizacji zadania. Przedstawiciel Wykonawcy przybyt na spotkanie nie przygotowany. Posiadaf jedynie
schemat paneli fotowoltaicznych dotyczacych budynku Starosta w Powiatowego.

Po spotkaniu ze wzgledu na nastawienie Wykonawcy zweryfikowany jego aktualny KRS.
Okazato sig, ze nastapity gtebokie zmiany wtasnosciowe i personalne w firmie. Zmienit sie wiasciciel
firmy, a stanowisko Prezesa Zarzadu nie byto obsadzone.

Wobec nieprofesjonalnego podejécia Wykonawcy do obowigzkéw umownych, w dniu
21.10.2024 r. Wydziat Inwestycji i Rozwoju skierowat do Wykonawcy pismo wzywajace do przestgpienia
do realizacji przedmiotu umowy, poinformowat o koniecznosci wystgpienia o stosowne
petnomocnictwa, o ktore Wykonawca sam wczeéniej nie wystapit oraz przypomniat o koAcowym
terminie realizacji umowy i jej dofinansowaniu ze $rodkéw Rzadowego Funduszu Polski tad. W pismie
tym wyrazono réwniez obawg o terminowa realizacje inwestycji réwniez z powodu braku
harmonogramu jej realizaciji.



Niespetna 2 miesigce po spotkaniu, w dniu 11.12.2024 r. Wykonawca przekazat w swojej ocenie
dokumentacje projektowa dla zadania drogg e-mail, niestety dotyczyta ona jedynie branzy elektryczne
bez uwzglednienia pozostatych branz. Dodatkowo, po jej weryfikacji przez Nadzér Inwestorski okazato
sie, ze posiada ona wiele btedéw i brakow.

Wobec powyzszego, w dniu 09.01.2025 r. ponownie wystgpiono do Wykonawcy o realizacje
obowigzkéw umownych, poprawienie przekazanej dokumentacji zgodnie z uwagami nadzoru oraz
ponownie wezwano do przedfozenia kompletnej dokumentacji wraz z harmonogramem rzeczowo —
finansowym.

Niestety, na zadne z naszych pism nie uzyskaliémy od Wykonawcy odpowiedzi, otrzymalismy
jedynie potwierdzenie odebrania naszej korespondencji.

Do dnia dzisiejszego Powiat Gorzowski nie otrzymat kompletnej dokumentacji projektowej,
ani harmonogramu rzeczowo — finansowego dla zadania objetego umowa nr 45/2024 z dnia
04.04.2024r.

2. Ujawnione w toku realizacji inwestycji problemy z podziatem na obiekty

2.1 Starostwo Powiatowe, ul. Pankiewicza 5-7 w Gorzowie Wielkopolskim

Przed przystapieniem do realizacji inwestycji nalezy uzyska¢ decyzje z Wydziatu Ochrony
$rodowiska i Rolnictwa Urzedu Miasta Gorzowa Wielkopolskiego na wycinke trzech drzew na dziatce
przeznaczonej pod inwestycje.

2.2 Centrum Wsparcia Rodziny w Moscicach

Realizacja robét budowalnych na obiekcie wymaga odpowiednich warunkéw atmosferycznych
(m.in. dodatnia temperatura oraz brak opaddw atmosferycznych, odpowiednie warunki
wilgotnosciowe powietrza). Instalacja fotowoltaiczna na obiekcie w Moscicach planowana jest na
dachu. Wymaga ona wykonania izolacji catego dachu specjalistycznymi preparatami w odpowiednich
warunkach. Brak dokumentacji technicznej ze strony Wykonawcy do dnia dzisiejszego uniemozliwia
realizacje zadania. Pierwotnie zgodnie z obietnicami telefonicznymi Wykonawca planowat zakoriczy¢
ten zakres na jesieri 2024 r. Niestety z powodu braku dokumentacji kolejny sprzyjajacy dla zadania okres
do realizacji to okolice maja 2025 r.

Z tego tez powodu nie mozna przekaza¢ obiektu dla Miasta i Gminy Witnica, a Starostwo
Powiatowe nadal musi ponosic¢ koszty jego utrzymania.

2.3 Domu Pomocy Spotecznej w Kamieniu Wielkim.

Dziatka na ktdrej przewidziano posadowienie paneli to uzytki rolne klasy Ill, aby zrealizowac
zadanie inwestycyjne nalezy dokonadé jej przeksztatcenia na dziatke budowlang.

Odrolnienia dziatki mozna dokona¢ na dwa sposoby:

1. Zgodnie z art. 7 ust. 2 Ustawy z dnia 3 lutego 1995 r. o ochronie gruntéw rolnych i lesnych
mozna zmieni¢ przeznaczenie gruntéw rolnych na cele nie rolnicze, ale w tym celu nalezy
uzyska¢ zgode ministra wiasciwego do rozwoju wsi. Jezeli minister wyrazi taka zgodg,
przeznaczenia gruntdw na cele nierolne i nielesne dokonuje si¢ w miejscowym planie
zagospodarowania przestrzennego. '



3.

Cata procedura jest jednak dtugotrwata i nie pewna co do jej wyniku. Wymaga opinii
burmistrza, marszatka wojewddztwa i izby rolniczej.

Nie wymaga uzyskania zgody ministra wiasciwego do rozwoju wsi przeznaczenie na cele
nierolnicze i nielesne gruntéw rolnych stanowigcych uzytki rolne klasy I-Ill potozone na
obszarze uzupetnienia zabudowy w rozumieniu przepiséw o planowaniu i zagospodarowaniu
przestrzennym. Jednak obszar uzupetnienia zabudowy musi by¢ okreslony w planie ogdlnym.
Gminy sg zobligowane do jego opracowania i uchwalenia do korica 2025 r.

Z informacji uzyskanym z Miasta i Gminy Witnica wynika, ze na chwile obecng nie posiada
jeszcze opracowanego i uchwalonego planu ogdélnego i tym samym nie mozna uzyskacd
pozytywnej decyzji o warunkach zabudowy dla planowanej inwestyciji.

Planowane jest opracowanie plany ogdlnego dla Gminy Witnica do korica 2025 r., a nastepie
jego uchwalenie okoto potowy roku 2026 r. tym samym decyzje o warunkach zabudowy
mozemy uzyska¢ najwczesniej w drugiej potowie 2026 .

Ryzyka dalszej realizacji inwestycji w pierwotnym zakresie
Dalsza realizacji inwestycji w pierwotnie zatozonym zakresie, z obecnym Wykonawcg naraza

nas na nastepujace ryzyka:

1.

Niezrealizowanie inwestycji w pierwotnie zatozonym terminie zgodnie z postanowieniami
uzyskanej Promesy z Rzagdowy Fundusz Polski tad (do 31.10.2025 r.) — utrata dofinansowania
i koniecznos¢ finansowania inwestycji w catosci ze srodkéw wtasnych;

Realizacja cze$ci zaplanowanych robét w terminie umownym, brak mozliwosci przeksztatcenia
dziatki w Kamieniu Wielkim - utrata dofinansowania i koniecznos¢ zaptaty za wykonany zakres
prac ze srodkéw wiasnych;

Wykonawca wykona czg$¢ prac objetych umowa i z przyczyn od niego zaleznych nie jest
w stanie kontynuowac prac - utrata dofinansowania i konieczno$¢ dochodzenia kar umownych
przed sgdem;

Realizacja inwestycji przecigga sie, Starostwo nie moze przekaza¢ obiektu i ponosi koszty
biezgcego utrzymania obiektu.

Niezbedne do poniesienia koszty w zwigzku z realizacjg inwestycji

Koszt zwigzane z wycinkg drzew przy obiekcie Starostwa Powiatowego —17.000 zt (UM Gorzéw
WIkp., nie wyrazito zgody na nasadzenia zastepcze);

Koszty przeksztatcenia dziatki w Kamieniu Wielkim — okoto 100.000 zt (w ciggu 10 lat);

Koszty zwigzane z przytgczeniem instalacji do sieci energetycznej, ktére nie zostaty jeszcze
okreslone (warunki przytgczenia + przytacze);

Rekomendacje
Przedmiotowa sprawa zostata oméwiona z Radcg Prawnym mec. Remigiuszem Johaniewiczem.

W zwigzku z powstatymi w toku procesu inwestycyjnego problemami oraz nasilaniem sie ryzyk

zwigzanych z realizacjg inwestycji rekomendujemy odstgpienie od umowy z Wykonawca.

Na chwile obecng wystepuje bardzo duze prawdopodobienstwo utraty dofinasowania

z powodu nieterminowego zakonczenia inwestycji.

Istnieje mozliwo$¢ ponownego ztozenia Wniosku o zmiane inwestycji do Banku Gospodarstwa

Krajowego, po jego akceptacji ponownego uzyskania Promesy wstepnej w pierwotnej wysokosci
4.750.000,00 zt i z nowym terminem realizacji zadania.

NACZE

Wydziatu Inwest,

Tomasz CZerwonko






