Zasady realizacji  inwestycyjnych i remontowych w ROD

Podstawowe zasady

dotyczące realizacji zadań inwestycyjnych i remontowych w ROD

· Zarząd ROD, jako inwestor zadań inwestycyjnych i remontowych realizowanych w istniejącym ROD, zobowiązany jest do przygotowania, realizacji oraz rozliczenia zadania zgodnie z przepisami prawa powszechnie obowiązującego oraz przepisami wewnątrzzwiązkowymi, w szczególności zgodnie z uchwałą nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2014r. w sprawie zasad prowadzenia inwestycji i remontów w rodzinnych ogrodach działkowych w Polskim Związku Działkowców
· Realizacja zadania inwestycyjnego lub remontowego powinna odbywać się w całości w oparciu o przepisy ustawy z dnia 7 lipca 1994r. Prawo budowlane.
· każde zadanie inwestycyjne lub remontowe w ROD powinno być realizowane przez zarząd ROD w oparciu o uchwałę walnego zebrania ROD w sprawie realizacji zadania inwestycyjnego lub remontowego. 
Uchwała walnego zebrania ROD w sprawie realizacji zadania inwestycyjnego /remontowego, podejmowana jest zgodnie z § 65 pkt 8 statutu PZD, dla każdego zadania odrębnie, na wniosek zarządu ROD obejmujący: charakterystykę zadania wraz z podaniem istotnych parametrów określających wielkość i rodzaj planowanych robót, sposób i termin jego wykonania, przewidywany koszt wykonania zadania wraz z materiałami uzasadniającymi jego wysokość (kosztorys) oraz źródła finansowania zadania.

Wniosek Zarządu ROD na walne zebranie oraz uchwała walnego zebrania w sprawie realizacji zadania inwestycyjnego lub remontowego powinny być sporządzone zgodnie ze wzorem stanowiącym załącznik nr 1 i nr 2 do ww. uchwały nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r. 
Uwaga:

- niedopuszczalna, z uwagi na niezgodność ze statutem PZD, jest realizacja zadań inwestycyjnych i remontowych w ROD bez uchwały walnego zebrania

.
· zadanie inwestycyjne lub remontowe powinno zostać włączenie do planu inwestycji i remontów OZ PZD.
Opracowania planu inwestycji i remontów dokonuje Okręgowy zarząd PZD w terminie do dnia 31 lipca każdego roku, na podstawie dokumentów o których mowa w § 9 ww. uchwały 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., składanych przez Zarządy ROD do okręgowego zarządu PZD w ciągu 14 dni od daty odbycia walnego zebrania w ROD,
· inwestycje i remonty w ROD powinny być przygotowane zgodnie z zasadami określonymi w rozdziale IV ww. uchwały 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., obejmującymi w szczególności :
- opracowanie dokumentacji projektowej,
- uzyskanie decyzji pozwolenia na budowę lub dokonanie zgłoszenia do organu administracji architektoniczno-budowlanej o zamiarze przystąpienia do wykonania robót budowlanych, przed terminem zamierzonego rozpoczęcia tych robót, jeżeli uzyskanie pozwolenia na budowę lub dokonanie zgłoszenia jest wymagane zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane.
· Zgodnie z § 23 ww. uchwały 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., zadania inwestycyjne i remontowe mogą być rozpoczęte w przypadku:
a) przekazania do okręgowego zarządu PZD uchwały walnego zebrania wraz z wnioskiem zarządu ROD w sprawie realizacji zadania inwestycyjnego lub remontowego,

b) pełnego zabezpieczenia finansowego,
c) uzyskania na wniosek zarządu ROD zgody na działania przekraczające zakres zwykłego zarządu pd właściwego okręgowego zarządu PZD, w przedmiocie zawarcia umowy dot. remontu lub inwestycji w ROD, w kwocie przekraczającej 15.000,00 zł,  

d) uzyskania decyzji pozwolenia na budowę lub wykonania robót budowlanych, dla których realizacji jest ona wymagana bądź dokonania zgłoszenia (i braku sprzeciwu właściwego organu administracji architektoniczno-budowlanej), jeżeli dokonanie zgłoszenia jest wymagane, zgodnie z przepisami ustawy Prawo budowlane,

Generalna zasada wynikająca z art. 28 ust. 1 ustawy Prawo budowlane jest taka, iż roboty budowlane można rozpocząć jedynie na podstawie decyzji o pozwoleniu na budowę z zastrzeżeniem art. 29-31 ustawy. Powyższe artykuły dokładnie wyszczególniają, jakie roboty budowlane i budowa jakich obiektów wymaga jedynie zgłoszenia, a które nie wymagają ani decyzji o pozwoleniu na budowę, ani zgłoszenia. Przykładowo, nie wymaga decyzji o pozwoleniu na budowę oraz zgłoszenia budowa altan działkowych, instalowanie wewnątrz 
i na zewnątrz użytkowanego budynku instalacji, z wyłączeniem instalacji gazowych. 

Wymaga natomiast zgłoszenia np.: budowa lub przebudowa sieci elektroenergetycznych obejmujących napięcie znamionowe nie wyższe niż 1 KW oraz sieci wodociągowych.

Artykuł 29 Prawa budowlanego jest katalogiem zamkniętym, co oznacza, że tylko wymienione w nim budowy i roboty budowlane wymagają zgłoszenia bądź nie wymagają ani pozwolenia, ani zgłoszenia.

· wyboru wykonawcy przy realizacji inwestycji lub remontu systemem zleconym należy dokonywać zgodnie z zasadami określonymi w rozdziale V ww. uchwały Nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2014r.,

W szczególności, zgodnie z § 18 ww. uchwały Nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15.12.2023r., w przypadku realizacji zadania inwestycyjnego lub remontowego systemem zleconym, przy wartości zadania powyżej 75 000,00 zł brutto, wybór wykonawcy następuje w trybie przetargu, zgodnie z przyjętymi kryteriami. W przypadku zadania, którego wartość nie przekracza 75 000,00 zł brutto, zgodnie z § 17 ww. uchwały, inwestor zobowiązany jest do wyboru wykonawcy w drodze zapytania ofertowego,  z zastrzeżeniem § 20 ww. uchwały,

W przypadku zadania, którego wartość nie przekracza 15 000,00 zł brutto, zgodnie z § 20 ww. uchwały, inwestor może dokonać wyboru wykonawcy w postępowaniu w trybie zamówienia z wolnej ręki,  

· w każdym przypadku realizacji zadania inwestycyjnego lub remontowego systemem zleconym musi być zawarta przez inwestora (tj. Zarząd ROD) umowa z wykonawcą. 

Umowy zawierane z wykonawcą robót powinny w sposób jednoznaczny określać rodzaj i zakres rzeczowy robót objętych umową, termin rozpoczęcia i zakończenia robót, wartość robót będących przedmiotem umowy, formę i warunki płatności (w tym możliwość i warunki płatności zaliczkowych), warunki gwarancji i rękojmi oraz kary umowne  (podst. prawna: § 21 ww. uchwały Nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r.).
· Zgodnie z § 3 ust 2 lit a) uchwały Nr 300/2015 Krajowego Zarządu Polskiego Związku Działkowców z dnia 24.11.2015r. w sprawie zasad udzielania przez okręgowe zarządy PZD zgody zarządom ROD na działanie przekraczające zakres zwykłego zarządu, ze zmianami wprowadzonymi uchwałą nr 390//2019 Krajowego Zarządu PZD z dnia 29.11.2019r., zawieranie umów dotyczących remontu lub inwestycji w ROD o wartości przekraczającej 15 000,00 zł jest działaniem przekraczającym zakres zwykłego zarządu i wymaga udzielenia Zarządowi ROD przez okręgowy zarząd PZD upoważnienia do działania przekraczającego zakres zwykłego zarządu.
Wyrażenie zgody na działanie przekraczające zakres zwykłego zarządu następuje na wniosek zarządu ROD.

· czynności związane z pozyskiwaniem i rozliczaniem dofinansowania zadań realizowanych w ROD ze środków publicznych, w tym dotacji celowych z budżetu gminy wymagają umocowania wynikającego z pełnomocnictwa udzielonego zgodnie z zasadami określonymi w  § 135 ust. 3 Statutu PZD oraz uchwałą Nr 364/2015 Krajowego Zarządu PZD z dnia 29 grudnia 2015r. w sprawie pełnomocnictw dla zarządów ROD do występowania o dofinansowanie z funduszy europejskich, krajowych i lokalnych.

Udzielenie pełnomocnictwa dla zarządu ROD do czynności związanych z pozyskiwaniem i rozliczaniem dofinansowania zadań realizowanych w ROD ze środków publicznych następuje na wniosek zarządu ROD, w drodze udzielenia przez osoby upoważnione przez Krajowy Zarząd PZD, wchodzące w skład Okręgowego Zarządu PZD, dalszego pełnomocnictwa (pełnomocnictwa substytucyjnego) na rzecz członków tego zarządu ROD.

· Zgodnie z § 24 ww. uchwały 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., każde zadanie inwestycyjne lub remontowe podlega odbiorowi przez komisję odbioru zadania, zwołaną przez inwestora. Odbiór zadania dokonuje się na podstawie protokołu odbioru zadania, sporządzonego zgodnie ze wzorem stanowiącym załącznik nr 4 do ww. uchwały nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., na podstawie odpowiednich dokumentów, o których mowa w § 24 ust. 5 ww. uchwały). 
Protokół odbioru zadania jest ważnym dokumentem, potwierdzającym realizację (wykonanie) zadania i powinien zostać sporządzony niezwłocznie po zakończeniu wszystkich robót objętych zadaniem inwestycyjnym lub remontowym, przed przystąpieniem do użytkowania obiektu lub jego części objętej tym zadaniem.
Zgodnie z § 29 ust 1 uchwały nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., zakończone zadanie inwestycyjne lub remontowe podlega wyksięgowaniu z konta „inwestycje w toku” pod datą protokolarnego odbioru zadania.
Protokół odbioru zadania powinien określać:

- datę dokonania odbioru (datę sporządzenia protokołu),
- rodzaj zadania,

- zakres robót,

- jakość ich wykonania,

- usterki i termin ich usunięcia,

- okres gwarancji (przy zadaniach realizowanych systemem zleconym)

· Każde zadanie powinno być ostatecznie wycenione oraz rozliczone finansowo i materiałowo w ciągu jednego miesiąca od daty protokołu odbioru zadania. 
(podst. § 27 ust 1 ww. uchwały Nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2014r.) Wycena zadania musi uwzględniać wszystkie poniesione koszty. Wycenę i rozliczenie zadania inwestycyjnego lub remontowego dokonuje inwestor tego zadania, tj. zarząd ROD.
Zgodnie z § 29 ust 1 uchwały nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., zakończone zadanie inwestycyjne lub remontowe podlega wyksięgowaniu z konta „inwestycje w toku” pod datą protokolarnego odbioru zadania.
Dowody księgowe dotyczące zadania inwestycyjnego lub remontowego muszą spełniać wymogi ustawy o rachunkowości oraz zasady stosowane przy opracowywaniu dokumentów księgowych zgodnie z Zakładowym Planem Kont PZD,
· Zgodnie z § 27 ust. 5 ww. uchwały Nr 2/XXII/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 15 grudnia 2023r., Zarząd ROD zobowiązany jest do przedłożenia Okręgowemu Zarządowi PZD, w terminie do 31 marca każdego roku, sprawozdania z wykonania zadania inwestycyjnego lub remontowego, przedstawiając jego zakres rzeczowy i finansowy zrealizowany za dany rok wraz z informacją, czy zadanie zostało zrealizowane w pełnym zakresie czy częściowo. 
Wskazany wyżej termin jest terminem nieprzekraczalnym, natomiast co do zasady, sprawozdanie z realizacji zadania należy przekazać do Okręgu PZD niezwłocznie po dokonaniu ostatecznego rozliczenia finansowego i materiałowego zadania, które to rozliczenie powinno być dokonane w ciągu jednego miesiąca od daty protokołu odbioru zadania. 

Dane finansowe wykazane w sprawozdaniach ROD z realizacji zadań inwestycyjnych i remontowych muszą być spójne ze sprawozdaniem finansowym ROD.
· zasady prowadzenia napraw infrastruktury ROD w przypadku wystąpienia awarii określa uchwała Nr 2/XX/2023 Krajowej Rady PZD z dnia 20 października 2023r. w sprawie określenia zasad prowadzenia napraw infrastruktury w rodzinnych ogrodach działkowych w trybie awaryjnym (uchwała opublikowana w biuletynie informacyjnym nr 5/2023 i udostępniona na stronie internetowej Okręgu PZD w Legnicy).
Uwagi:

- przy planowaniu zadań obejmujących remont wymianę lub budowę ogrodzeń, należy    upewnić się co do przebiegu granic geodezyjnych nieruchomości gruntowej
- realizacja budowy lub przebudowy sieci ogrodowych oraz siedzib wymaga dokonania    geodezyjnej inwentaryzacji powykonawczej

Opracował.
mgr inż. Krzysztof Rewera

St. Inspektor ds. inwestycji 
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