PROTOKOL NR 22/2023

posiedzenia Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,SLONECZNA” we Wroctawiu
odbytego w dniu 14 wrzesnia 2023 r.

Obecni cztonkowie zarzadu:
1. Marek Kwiatkowski — Prezes Zarzgdu.

Porzadek posiedzenia:
1. Analiza wieloletnich mozliwosci i potrzeb remontowych.

Ad 1.

Po analizie pierwszych ofert na wykonanie remontu pokrycia dachu stato sie dla Zarzadu
oczywiste, ze Spotdzielnia nie powinna jednoczesnie wykonywac zatozonych na 2023 rok
obydwu pierwszych etapow remontu pokrycia dachu tj.:

etapu 1 - Kominy i $ciany ponad dachem,

etapu 2 - Potacie pokryte blachg trapezows.

taczne koszty obydwu etapéw remontu wynikajgce z pierwszych uzyskanych juz przez
Spotdzielnie ofert przetargowych sg na tyle duze, ze bardzo znaczgco przekraczajg dostepng
w 2023 roku pule srodkéw zgromadzonych na Wydzielonym Funduszu Remontowym (WFR).
Dlatego Zarzad przeanalizowat sytuacje finansowg Spoétdzielni i ustalit, ze w 2023 roku
bezpiecznie bedzie mozna wykonacé jedynie pierwszy etap remontu pokrycia dachu, a drugi
etap remontu powinien zosta¢ przeniesiony na przyszty rok. Bezpieczne sfinansowanie
kosztu drugiego etapu remontu obejmujgcego potacie dachu pokryte blachami trapezowymi
bedzie mozliwe dopiero jak Spotdzielnia uzyska dodatkowe $rodki, m.in. z odpiséw na WFR
w 2024 roku. Te ustalenia Zarzadu zostaty oparte na zatozeniu, ze Spoétdzielnia nie bedzie
zaciggac zadnych kredytow na remonty budynku.

Ten problem stat sie przyczynkiem do rozwazan Zarzadu nad ogolng kondycjg nieruchomosci
i mozliwosciami utrzymania jej przynajmniej w niepogorszonym stanie.

Zarzad przeanalizowat informacje o stanie technicznym naszego budynku mieszkalnego
zebrane w protokotach kontroli okresowych i przegladéw technicznych. Na tej podstawie
Zarzad postanowit okresli¢ najwazniejsze wieloletnie potrzeby remontowe.

Z tej analizy wynika niezbicie wniosek, ze nasz wielorodzinny budynek mieszkalno- ustugowy
obecnie posiada zuzytg juz technicznie i wyeksploatowang infrastrukture techniczng oraz
wymaga wykonania kilku waznych remontéw budowlanych.

Przez caty okres od rozpoczecia eksploatacji w 1991 roku do konca 2020 roku nie
przeprowadzono zadnego istotnego remontu budynku, a wszystkie prowadzone prace
remontowe byly wylgcznie doraznymi naprawami eksploatacyjnymi, w przewazajgce;
wiekszosci polegajgcymi na naprawach rur, udraznianiu kanalizacji i tataniu dachu.

Jedynym powazniejszym zamiarem remontowym poprzedniego Zarzadu byt plan wymiany
dzwigébw osobowych, na co poprzedni Zarzad zamierzat zaciggng¢ kredyt, ale Walne
Zgromadzenie z 2019 roku nie wyrazito zgody.

Nowy Zarzad Spotdzielni postanowit wykonaé wszystkie wymagane remonty, jednak ich
sumaryczny szacunkowy koszt kilkadziesigt razy przekracza kwote rocznych odpisoéw na
Wydzielony Fundusz Remontowy (WFR). Spoétdzielnia posiada obecnie $rodki finansowe,
ktére wystarczg jedynie na remont czesci pokrycia dachu, wiec konieczne jest roztozenie
wykonania wszystkich koniecznych remontéw na wiele nastepnych lat, tak zeby udato sie je
sukcesywnie sfinansowac¢ z wtasnych srodkéw wptacanych systematycznie przez wiascicieli
lokali na fundusz remontowy — tj. bez zaciggania kredytu.



Dlatego Zarzad juz w 2021 roku postanowit, ze skoncentruje dostepne srodki finansowe na
wykonaniu najwazniejszych remontéw budynku wptywajgcych bezposrednio na:
— powstrzymanie znacznej juz degradacji technicznej,
— przeciwdziatanie pogarszaniu bezpieczenstwa uzytkowania,
— przeciwdziatanie pogarszaniu funkcjonalnosci infrastruktury technicznej i komfortu
mieszkancow oraz
— powstrzymanie utraty wartosci rynkowej przez catg nieruchomosc.

Od poczatku 2021 roku Zarzad doprowadzit juz do wykonania nastepujgcych najpilniejszych
potrzeb remontowych:

— koniecznej od wielu lat wymiany skorodowanych poziomdéw instalacji wodociggowych
biegngcych $rodkiem wzdtuz piwnic catego budynku (wiecej: przed i po) — zadanie
objeto wymiane poziomdw instalacyjnych wody zimnej, cieptej wody uzytkowej
i cyrkulacii,

— gruntownej modernizacji wezta cieplnego (wiecej: przed i po) — polegajgcej m.in. na
wymianie istniejgcych w wezle przestarzatych, nisko sprawnych i wyeksploatowanych
oddzielnych wymiennikow centralnego ogrzewania i cieptej wody na jeden nowo-
czesny wysokosprawny kompaktowy wymiennik ciepta (sfinansowany przez Fortum),

— montazu w wezle cieplnym dodatkowego licznika ciepta na wejsciu do wymiennika
c.w.u., montazu dodatkowego wodomierza na wejsciu do wymiennika c.w.u. oraz
montazu i uruchomienia systemu ,Fortum Monitoring Plus” umozliwiajgcego
urealnienie kosztdéw ciepta zuzywanego na potrzeby centralnego ogrzewania i do
podgrzewania wody,

— modernizacji hamulcéw wyciggarek dzwigdw osobowych (wiecej) — modernizacja nie
wynikata ani ze ztego stanu technicznego, ani z nakazéw UDT, a miata jedynie na celu
znaczgcg poprawe bezpieczenstwa uzytkowania dzwigow

oraz kilku remontdéw drobniejszych, ale znaczgco wptywajgcych na poprawe bezpieczenstwa
i komfortu mieszkancéw, m.in:
— wymiany starego zarowego oswietlenia podworka, tj. drogi wewnetrznej i parkingu, na
nowoczesne oszczedne lampy LED,
— zainstalowania w wiacie $mietnikowej nowoczesnego LED-owego oswietlenia, ktérego
brakowato od kilkunastu lat,
— modernizacji antenowej zbiorczej instalacji telewizyjnej. wzmacniacza i wszystkich
anten (wiecej) — ze wzgledu na zmiane standardu nadawania naziemnego sygnatu
telewizyjnego na DVB T2/HEVC.

Zarzad przeanalizowat wszystkie istniejgce obecnie w Spotdzielni potrzeby remontowe.

Z wykonywanych na podstawie art. 62 ustawy Prawo budowlane obowigzkowych kontroli
budynku od lat wynika, ze w pierwszej kolejnosci nalezy wykona¢ m.in.: remont pokrycia
dachu, wymiane hydroforni na nowg (istniejgca skorodowata catkowicie) oraz wymiane
poziomow instalacji centralnego ogrzewania. Koszty tych remontoéw znaczgco przekraczajg
wieloletnie wptywy catej Spotdzielni z odpiséw na fundusz remontowy.

Wymiany wymagajg takze wszystkie piony instalacyjne zimnej i cieptej wody oraz cyrkulacji
we wszystkich mieszkaniach w catym budynku (12 pionéw instalacyjnych), ale szacunkowy
koszt tych rob6t wymaga kolejnych wieloletnich wptywéw z odpiséw na fundusz remontowy.

Odnowienia wymaga roéwniez elewacja budynku, ale Spétdzielni nie sta¢ na taki remont, wiec
mozna sprobowac wykona¢ go w ramach docieplania budynku, ktére prawdopodobnie bedzie
konieczne lub mozliwe w najblizszych latach w zwigzku z nowymi wymaganiami wynikajgcymi
z forsowanej obecnie dyrektywy UE w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw
(w ramach pakietu legislacyjnego ,Fit for 55”) oraz nowymi wymaganiami z dwéch polskich
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ustaw o efektywnosci energetycznej i o charakterystyce energetycznej budynkéw. Jednak to
zadanie musi poczeka¢ na mozliwos¢ uzyskania dofinansowania na termomodernizacje
w wysokosci minimum 75% kosztéw, by¢é moze np. w ramach Krajowego Planu Odbudowy.

Z przeprowadzonej analizy wynika, ze oprocz wymienionych wyzej istniejg rowniez mniejsze,
ale rownie istotne zadania remontowe, np.: remont drogi wewnetrznej, remont schodéw do
wezta cieplnego i schodow do biura spoétdzielni, wymiana posadzki wiaty $mietnikowej,
wymiana wodomierzy lokalowych (bo ich legalizacja wygasa) oraz drobniejsze roboty
obejmujgce infrastrukture techniczng, wejscia do budynku i matg architekture.

Poniewaz obecnie naszej Spotdzielni nie staé na wykonanie wszystkich niezbednych
remontdw, Zarzad okreslit priorytetowe zadnia i ustalit, ktére nalezy wykona¢ w pierwszej
kolejnosci. Zarzad postanowit, ze w zwigzku z ograniczeniami finansowymi konieczne
remonty zostang roztozone na kolejne lata kalendarzowe.

Zarzad opracowat ,Wieloletni plan remontowy”, ktéry jest zatgcznikiem do niniejszego
protokotu posiedzenia Zarzgdu. W planie tym zostaty zebrane tylko duze priorytetowe
potrzeby remontowe. Ich sukcesywna realizacja zostata zaplanowana na wiele kolejnych lat,
w miare dostepnosci na Wydzielonym Funduszu Remontowym niezbednych sSrodkow
finansowych. Warunkiem koniecznym zrealizowania ujetych w planie zadan remontowych
jest zatozony w nim coroczny przyrost odpisow na fundusz remontowy o przynajmniej 10%.

Wieloletni plan remontowy powinien by¢ sukcesywnie aktualizowany, bo priorytety mogg sie
zmienia¢ w zaleznos$ci od biezgcych potrzeb Spétdzielni.

Zarzad podjgt Uchwate nr 1/22/2023 z dnia 14 wrzesnia 2023 r. w sprawie przyjecia
~Wieloletniego planu remontowego”. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad podjat takze Uchwate nr 2/22/2023 z dnia 14 wrzesnia 2023 r. w sprawie koniecznosci
corocznego zwiekszania o 10% odpiséw na Wydzielony Fundusz Remontowy Spétdzielni.
Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Zarzad wystgpi do Rady Nadzorczej o zatwierdzenie ,Wieloletniego planu remontowego”
oraz o uchwalenie corocznego zwiekszania 0 10% odpiséw na fundusz remontowy.

Na tym protokét zakonczono i podpisano.

ZARZAD
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Uchwata nr 1/22/2023

Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Stoneczna” we Wroctawiu
z dnia 14 wrzesnia 2023 r.

w sprawie przyjecia ,Wieloletniego planu remontowego”.

Dziatajgc w ramach posiadanych kompetencji, okreslonych w § 59. Statutu Spétdzielni
Mieszkaniowej ,Stoneczna” we Wroctawiu, Zarzad postanawia, co nastepuje.

§1.

1. Zarzad przyjat ,Wieloletni plan remontowy” wielorodzinnego budynku mieszkalno-
ustugowego przy ul. Sztabowej 78-80A stanowigcy zatgcznik do niniejszej Uchwaty.

2. ,Wieloletni plan remontowy”, o ktérym mowa w ust. 1. obejmuje najwazniejsze konieczne
remonty budynku wptywajgce bezposrednio na:
— powstrzymanie znacznej juz degradaciji technicznej,
— przeciwdziatanie pogarszaniu bezpieczenstwa uzytkowania,
— przeciwdziatanie pogarszaniu funkcjonalnosci infrastruktury technicznej i komfortu
mieszkancow oraz
— powstrzymanie utraty wartosci rynkowej przez catg nieruchomosc.

3. ,Wieloletni plan remontowy”, o ktérym mowa w ust. 1. zostanie przedstawiony do
zatwierdzenia Radzie Nadzorcze;.

§ 2.
Uchwata zostata podjeta jednogtosnie.
§ 3.
Niniejsza Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
ZARZAD
SPOLDZIELN] MIESZKANIOWE)
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Uchwata nr 2/22/2023

Zarzadu Spétdzielni Mieszkaniowej ,,Stoneczna” we Wroctawiu
z dnia 14 wrzesnia 2023 r.

w sprawie zwiekszenia odpiséw na Wydzielony Fundusz Remontowy.

Dziatajgc w ramach posiadanych kompetencji, okreslonych w § 59. Statutu Spoétdzielni
Mieszkaniowej ,Stoneczna” we Wroctawiu, Zarzad postanawia, co nastepuje.

§1.

Z zwigzku z tym, ze dla wykonania remontéw ujetych w ,Wieloletnim planie remontowym”
przyjetym przez Zarzad Uchwatg nr 1/22/2023 z dnia 14.09.2023 r. konieczne jest
sukcesywne zwiekszanie odpisow na Wydzielony Fundusz Remontowy, Zarzad postanowit
wystgpi¢ do Rady Nadzorczej z wnioskiem o coroczne zwiekszanie odpiséw na Wydzielony
Fundusz Remontowy o 10% ponad wskaznik inflacji uwzgledniany w planie rzeczowo-
finansowym Spétdzielni.

§ 2.
Uchwata zostata podjeta jednogtosnie.
§ 3.
Niniejsza uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
ZARZ
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Wieloletni plan remontowy

Spotdzielni Mieszkaniowej ,StONECZNA”
Budynek mieszkalny przy ul. Sztabowej 78-80A we Wroctawiu.

Wstep

Niniejszy wieloletni plan remontowy zostat opracowany przez Zarzad Spétdzielni w celu:

— powstrzymania znacznej juz degradacji technicznej,

— przeciwdziatania pogarszaniu bezpieczenstwa uzytkowania,

— przeciwdziatania pogarszaniu funkcjonalnosci infrastruktury technicznej i komfortu
mieszkancoéw,

— powstrzymania utraty wartosci rynkowej przez catg nieruchomosc

— oraz w celu wstepnego okreslenia najwazniejszych dtugoterminowych potrzeb remontowych.

Wielorodzinny budynek mieszkalno- ustugowy przy ul. Sztabowej 78A-80 zostat odebrany
i przekazany do eksploatacji w dniu 20 grudnia 1990 roku. Budynek ma catkowita powierzchnie
uzytkowg réwng okoto 4 500 m?, powierzchnie zabudowy okoto 1 000 m? i taczng kubature okoto
21 000 m3. W budynku znajduje sie 56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe. Budynek ten zostat
zasiedlony na poczatku 1991 roku.

Budynek posiada wymagane instalacje sanitarne i techniczne. Budynek jest zaopatrywany w zimna
wode z wtasnego przytacza wodociggowego do miejskiej sieci wodociggowej. Scieki z budynku s
odprowadzane do miejskiej sieci kanalizacyjnej. Ciepto na potrzeby centralnego ogrzewania i do
podgrzewania wody budynek uzyskuje poprzez zlokalizowany w piwnicach wezet cieplny zasilany
z miejskiej sieci ciepfowniczej. Budynek posiada wszystkie wymagane instalacje elektryczne
i teletechniczne. Energia elektryczna jest dostarczana do budynku z miejskiej sieci energetycznej.
Budynek jest tez wyposazony w instalacje gazowaq. Gaz jest dostarczany z miejskiej sieci gazowej na
podstawie indywidualnych uméw z wiascicielami lokali (gaz jest wykorzystywany wytgcznie do
potrzeb kuchennych, a ciepta woda uzytkowa jest przygotowywana dla catego budynku w lokalnym
wezle cieplnym). W budynku znajdujg sie cztery dzwigi osobowe. Budynek posiada takze zbiorczg
instalacje RTV dostarczajacg sygnat telewizji naziemnej. Budynek zostat réwniez wyposazony
w instalacje CCTV rejestrujacg w petli obraz z kamer umieszonych przy wejsciach do klatek
schodowych, udostepniany w szczegdlnych przypadkach wytacznie uprawnionym organom
(np. Policji). W budynku znajduja sie tez instalacje zewnetrznych dostawcéw Internetu i telewizji.

Pomimo trwajgcej 32 lata eksploatacji budynek jest w stanie technicznym niezagrazajgcym
bezposrednio mieszkarncom. Ale z wymaganych ustawowo okresowych kontroli stanu technicznego
budynku wynika, ze potrzebuje on remontdw i napraw, niektorych koniecznych do przeprowadzenia
niezwtocznie. Z protokotéw okresowych kontroli stanu technicznego oraz protokotéw przegladow
technicznych instalacji wynika, ze budynek czeka na kilka zalegtych remontéw juz od wielu lat.

Stan obecny budynku

Przez caty okres od rozpoczecia eksploatacji w 1991 roku do korica 2020 roku nie przeprowadzono
zadnego istotnego remontu budynku i instalacji, a wszystkie prowadzone w tym okresie prace
remontowe byty wytgcznie doraznymi naprawami eksploatacyjnymi.
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Od poczatku 2021 roku nowy Zarzad Spétdzielni postanowit wykona¢ najpilniej wymagane remonty,
jednak ich szacunkowy sumaryczny koszt kilkudziesieciokrotnie przekracza kwote rocznych odpisow
na Wydzielony Fundusz Remontowy (dalej WFR).

Od 2021 roku Zarzad doprowadzit juz do wykonania nastepujgcych najpilniejszych potrzeb
remontowych:

— koniecznej od wielu lat wymiany skorodowanych poziomdéw instalacji wodociggowych
biegnacych srodkiem wzdtuz piwnic catego budynku (wiecej: przed i po) — zadanie objeto
wymiane poziomow instalacyjnych wody zimnej, cieptej wody uzytkowej i cyrkulacji,

— gruntownej modernizacji wezfa cieplnego (wiecej: przed i po) — polegajgcej m.in. na wymianie
istniejgcych w wezle przestarzatych, nisko sprawnych i wyeksploatowanych oddzielnych
wymiennikdw centralnego ogrzewania i cieptej wody na jeden nowoczesny wysokosprawny
kompaktowy wymiennik ciepta (sfinansowany przez Fortum),

— montazu dodatkowego licznika ciepta na wejsciu do wymiennika c.w.u., montazu dodatkowego
wodomierza na wejsciu do wymiennika c.w.u. w wezle cieplnym oraz montazu i uruchomienia
systemu ,,Fortum Monitoring Plus” umozliwiajgcego urealnienie kosztow ciepta zuzywanego na
potrzeby centralnego ogrzewania i do podgrzewania wody,

— modernizacji hamulcéw wyciggarek dzwigéw osobowych (wiecej) — modernizacja nie wynikata
ani ze ztego stanu technicznego, ani z nakazéw UDT, a miafa jedynie na celu znaczacg poprawe
bezpieczenstwa uzytkowania dzwigéw

oraz do wykonania kilku drobniejszych remontéw, ale znaczaco wptywajacych na poprawe
bezpieczenstwa i komfortu mieszkancéw, m.in:

— wymiany starego zarowego os$wietlenia drogi wewnetrznej, parkingu i podwdrka na nowoczesne
oszczedne lampy LED,

— zainstalowania w wiacie $mietnikowej nowoczesnego LED-owego oswietlenia, ktérego
brakowato od kilkunastu lat,

— modernizacji antenowej zbiorczej instalacji telewizyjnej, wzmacniacza i wszystkich anten
(wiecej) — ze wzgledu na zmiane standardu nadawania naziemnego sygnatu telewizyjnego na
DVB T2/HEVC.

Z wykonywanych na podstawie art. 62 ustawy Prawo budowlane obowigzkowych kontroli budynku
oraz przegladdw technicznych od lat wynika, ze nalezy wykona¢ m.in.: remont pokrycia dachu,
wymiane hydroforni na nowa (istniejgca catkowicie skorodowata) oraz wymiane poziomadw instalacji
centralnego ogrzewania. Koszty tych remontéw znaczgco przekraczajg wieloletnie wptywy catej
spotdzielni z odpiséw na fundusz remontowy.

Odnowienia wymaga réwniez elewacja budynku, ale spotdzielni nie stac na taki remont, wiec mozna
sprobowac go wykona¢ w ramach termomodernizacji budynku, ktére prawdopodobnie bedzie
konieczne/mozliwe w najblizszych latach w zwigzku z nowymi wymaganiami wynikajgcymi z ustaw
o efektywnosci energetycznej i o charakterystyce energetycznej budynkéw oraz z dyrektywy UE
w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw (w ramach pakietu legislacyjnego ,Fit for 55”).
Jednak to zadanie musi poczeka¢ na mozliwos¢ pozyskania dofinansowania na termomodernizacje.

Wymiany wymagajg takze wszystkie piony instalacyjne zimnej i cieptej wody oraz cyrkulacji we
wszystkich mieszkaniach w catym budynku (12 piondw instalacyjnych, po 3 w kazdej klatce

schodowej), ale szacunkowy koszt tych robdét rowniez wymaga kolejnych wieloletnich wptywdéw
z odpiséw na fundusz remontowy.
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Planowane remonty

Ze wzgledu na posiadanie przez spoétdzielnie ograniczonych srodkéw finansowych konieczne jest
roztozenie wykonania wszystkich wymaganych remontéw na wiele przysztych lat kalendarzowych,
tak zeby mozliwe byto ich sukcesywne sfinansowanie z witasnych srodkéow wptacanych przez
wtascicieli lokali jako odpisy na fundusz remontowy (WFR). Pozwolitoby to wykonaé niezbedne
remonty bez zaciggania kredytu bankowego, jednak pod warunkiem statego corocznego wzrostu
odpiséw na fundusz remontowy.

Najwazniejsze obecnie potrzeby remontowe zostaty opisane ponizej w podziale na planowane
okresy ich realizacji.

Remonty do wykonania jeszcze w roku biezgcym

W roku 2023 przewidziano rozpoczecie remontu pokrycia dachu budynku mieszkalnego. Pokrycie
z blachy trapezowej oraz pokrycie papowe sg czeSciowo w ztym stanie technicznym i wymagajg
przeprowadzenia pilnych prac remontowych (wiecej). Ze wzgledédw finansowych remont pokrycia
dachu zostat podzielony na 3 etapy. Pierwszy etap zostanie wykonany w roku biezagcym, a dwa
pozostate etapy w latach przysztych.

Remont pokrycia dachu — Etap 1. —,,Kominy i Sciany nad dachem” obejmie: naprawe i uzupetnienie
ubytkow tynkow komindéw ponad dachem, naprawe czap kominowych i impregnacje srodkami
bitumicznymi, naprawe i uzupetnienie brakujgcych siatek ochronnych na wylotach z kanatéw
wentylacyjnych, malowanie tynkow komindw ponad dachem, naprawe i przecierke istniejgcych
tynkéw na Scianach ponad dachem, malowanie tynkéw S$cian ponad dachem oraz osadzenie
brakujacych kratek w otworach wentylacyjnych. Roboty te muszg by¢ wykonane przed remontem
pokrycia, zeby pdzniej nie niszczy¢ wyremontowanych pokry¢ papowych i z blachy trapezowe;j.
Roboty nie obejmujg elementdéw zaliczonych do elewacji budynku.

Remonty do wykonania w ciggu nastepnych pieciu lat
W ciggu najblizszych pieciu lat zaplanowano przeprowadzenie nastepujgcych remontow.

Remont pokrycia dachu— Etap 2 — ,,Potfacie dachu pokryte blachg trapezowg” ktory obejmie: mycie
blach trapezowych pokrycia woda z detergentem pod cisnieniem, oczyszczenie z rdzy blach
trapezowych pokrycia i obrobek, uzupetnienie brakujacych kotew blachy trapezowej pokrycia do
konstrukcji nosnej dachu, wymiane obrdbek blacharskich nienadajacych sie do uzytku, zdjecie
rynien w celu ich oczyszczenia i pomalowania, zatozenie i polutowanie rynien w starych uchwytach,
malowanie pokrycia dachowego i obrdbek blacharskich natryskiem bezpowietrznym farbg
przeciwkorozyjng z wtopieniem wktadki zbrojgcej w miejscach newralgicznych: potgczenia blach,
potaczenia obrdbek blacharskich, okien, kominow.

Remont pokrycia dachu — Etap 3 — ,Potacie dachu pokryte pap3a” ktdory obejmie: rozebranie
pokrycia z papy na dachach betonowych, rozebranie obrdbek blacharskich w czesciach dachow
papowych, naprawe powierzchni betonowej dachu pod nowe pokrycie papowe, wymiane wytazow
dachowych na nowe fabrycznie wykonczone El 60, montaz nowych obrébek blacharskich, utozenie
nowych warstw papy termozgrzewalnej modyfikowanej elastomerem termoplastycznym SBS,
uzupetnienie taw kominiarskich kratami WEMA — montaz krat na state.

Wymiana wodomierzy lokalowych. Wodomierze lokalowe stanowig wiasnos¢ wtasciciela lokalu i na
jego koszt muszg zosta¢ zakupione i wymienione. Okres waznosci legalizacji wodomierza wynosi
5 lat i liczy sie od 1 stycznia roku nastepujgcego po roku, w ktérym legalizacja zostata dokonana.
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W niemal wszystkich lokalach w naszym budynku legalizacja wodomierzy wygasnie w biezagcym
roku. Wedtug informacji dostepnych w spoétdzielni tylko w trzech lokalach mieszkalnych wodomierze
majg dtuzsze terminy legalizacji, bo byly niezaleznie dodatkowo wymieniane po awarii. Wymiana
wodomierzy musi zosta¢ wykonana przez spoétdzielnie w jednym czasie. Obecnie najbardziej
optymalng opcjg jest wykorzystywanie wodomierzy odczytywanych zdalnie. Firmy produkujgce
takie wodomierze oferujg je z 5-cio letnig gwarancjg po konkurencyjnych cenach.

Wymiana hydroforni. Hydrofornia zostata wykonana w potowie 1990 roku. Obecnie po 32 latach
eksploatacji jest juz catkowicie technicznie wyeksploatowana i wymaga wymiany (wiecej). Zadanie
obejmie: dobor zestawu hydroforowego i wykonanie wymaganej dokumentacji nowej hydroforni,
catkowity demontaz istniejgcych urzadzen i instalacji hydraulicznych oraz uktadu zasilania, montaz
nowego zestawu hydroforowego, podigczenie go do istniejgcego przytgcza i istniejgcej w budynku
nowej wewnetrznej instalacji wodociggowej, wymiane zasilania elektrycznego, przeprowadzenie
wymaganych préb i sprawdzen oraz uruchomienie hydroforni.

Wymiana poziomow instalacji centralnego ogrzewania. Z wykonywanych corocznie na podstawie
art. 62 ustawy Prawo budowlane obowigzkowych kontroli budynku od wielu lat wynika, ze nalezy
wykonaé¢ wymiane poziomdw instalacji centralnego ogrzewania. Jest to ta czes¢ instalacji, ktora
w piwnicach naszego budynku (pod stropem) rozprowadza ciepto z wezta cieplnego do wszystkich
piondw centralnego ogrzewania biegngcych przez wszystkie ogrzewane pomieszczenia w budynku.
Podobnie jak opisane juz wyzej poziomy zimnej i cieptej wody, poziomy centralnego ogrzewania
po 32 latach eksploatacji s3 w wielu miejscach przerdzewiate i byty juz wielokrotnie naprawiane.
W krytycznym stanie jest tez wiekszos¢ zawordw odcinajacych pod pionami centralnego
ogrzewania, tylko bardzo nieliczne jeszcze dziatajg i umozliwiajg odciecie pionu dla wykonania robét
naprawczych. Dla naprawy grzejnika w mieszkaniu czesto trzeba spuszczac czynnik grzewczy z catego
ztadu centralnego ogrzewania (z obydwu budynkow).

Remont elewacji i docieplenie budynku.

Elewacja budynku po 32 latach uzytkowania wymaga odnowienia, ale spotdzielni nie sta¢ na taki
remont, bo jego koszt wielokrotnie przekroczytby roczne odpisy na fundusz remontowy.

Jednoczesnie z wykonywanych corocznie wynikajgcych z Prawa budowlanego obowigzkowych
kontroli budynku od wielu lat wynikajag m.in. nastepujgce potrzeby remontowe: (*)elewacja:
spekania tynkdw i ztuszczenia farby, zabrudzenia $cian, estetyke obniza wyeksploatowana elewacja,
(*) balkony: na balustradach ubytki i ogniska rdzy, wymagane zabezpieczenie i przemalowanie,
(*) okna: okna piwniczne stare drewniane, zalecana wymiana, okna klatek schodowych stare
drewniane czesciowo bez klamek, zalecana wymiana.

W dostepnej Zarzadowi roboczej wersji ,Swiadectwa charakterystyki energetycznej budynku”
znajdujg sie nastepujace zalecenia dotyczgce optacalnej ekonomicznie i wykonalnej technicznie
poprawy charakterystyki energetycznej budynku w zakresie:

1. Przegrdéd budynku w przypadku planowania robot budowlanych polegajacych na ociepleniu
budynku — Docieplenie scian zewnetrznych, dachow skosnych i stropodachu.

2. Systemoéw technicznych w budynku w przypadku planowania robdét budowlanych
polegajgcych na ociepleniu budynku — Brak optacalnej ekonomicznie mozliwosci poprawy
charakterystyki energetycznej w porownaniu z obowiqzujgcymi wymaganiami zawartymi
w przepisach techniczno-budowlanych.

3. Przegrdd budynku niezaleznie od planowanych robdét budowlanych, o ktérych mowa w pkt 1
— Docieplenie scian zewnetrznych, dachdw skosnych i stropodachu.
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4. Systemoéw technicznych w budynku niezaleznie od planowanych robdét budowlanych,
o ktérych mowa w pkt 2 — Mozliwos¢ zastosowania odnawialnych Zrodet energii - panele
fotowoltaiczne zamontowane na dachu budynku.

5. Innych uwag dotyczgcych poprawy charakterystyki energetycznej budynku — W celu
uzyskania szczegotowych informacji dotyczqcych optacalnosci ekonomicznej wskazanych
rozwiqgzarn zaleca sie wykonanie audytu energetycznego.

Analizujac ten problem Zarzad doszedt do wniosku, ze remont elewacji mozna sprobowac wykonac
w ramach termomodernizacji budynku, ale mozliwe to bedzie tylko pod warunkiem uzyskania
dofinansowania w wysokosci co najmniej 75% catkowitych kosztéw termomodernizacji.

Jednak zgodnie z informacjami dostepnymi na stronie Ministerstwa Rozwoju i Technologii, obecnie
nie ma zadnego programu, ktéry mogtby pomaéc naszej spotdzielni w sfinansowaniu termomoderni-
zacji budynku zapewniajgc jednoczesnie dofinansowanie w wysokosci przynajmniej 75% kosztow
termomodernizacji. Zaden z istniejacych programéw (Fundusz Termomodernizacji i Remontéw,
Program Czyste Powietrze, Ulga termomodernizacyjna) nie umozliwia wymaganego przez nas
dofinansowania, kryteria wymagaja m.in. wymiany zrodet ciepta w ramach termomodernizacji
i zastosowanie OZE, a oferowane warunki sg tak znaczgco gorsze od oczekiwanych, ze projekt staje
sie dla nas niewykonalny.

Prawdopodobnie jednak w najblizszych latach sytuacja zmieni sie na korzystniejszg i bedzie mozliwe
uzyskanie dofinansowania na termomodernizacje ze srodkéw ,Krajowego Planu Odbudowy” (KPO).
Te nadzieje wydajg sie osiggalne w swietle nowych wymagan wynikajgcych z forsowanej obecnie
dyrektywy Unii Europejskiej w sprawie charakterystyki energetycznej budynkéw —w ramach pakietu
legislacyjnego ,Fit for 55”. Prawdopodobnie wymusi ona kolejne zmiany w dwodch polskich
ustawach: o efektywnosci energetycznej i o charakterystyce energetycznej budynkdéw oraz
spowoduje uruchomienie w ramach KPO przystepnych programéw termomodernizacyjnych dla
wielorodzinnych budynkow mieszkalnych.

Wodwczas koniecznie nalezatoby pilnie jednoczes$nie wykonac¢ docieplenie budynku i remont elewaciji
z funduszy termomodernizacyjnych, ale niestety KPO nie zostat jeszcze udostepniony Polsce.

Whiosek w sprawie mozliwosci dofinansowania z funduszy termomodernizacyjnych w ramach KPO
bytby szansg i krokiem w dobrym kierunku w kontekscie jednoczesnej poprawy efektywnosci
energetycznej naszego budynku oraz odnowienia elewacji. Jednak procedura ubiegania sie o takie
fundusze z pewnoscig bedzie bardzo wymagajgca i rygorystyczna i na razie nie ma jeszcze
konkretnych programow. Ale wszystkie programy dofinansowywane srodkami UE majg bardzo
podobne zasady. Ogdlna procedura uzyskania dofinansowania na termomodernizacje moze
wygladac nastepujgco:

1. Dostepnos¢ srodkow z KPO: Najpierw fundusze z KPO muszg zosta¢ udostepnione Polsce.
Dlatego trzeba $ledzi¢ informacje rzgdowe az do czasu uruchomienia programu i ogftoszenia
konkursu na dofinansowanie termomodernizacji budynkdéw wielorodzinnych.

2. Kwalifikowalnos¢ projektu: Trzeba sprawdzié, czy budynek spetnia kryteria kwalifikowalnosci
dla programoéw termomodernizacyjnych. To moze obejmowac takie czynniki jak wiek budynku,
rodzaj prac termomodernizacyjnych, efekty termomodernizacji i wiele innych.

3. Dokumentacja projektu: Trzeba przygotowac budzet i harmonogram projektu oraz kompletng
dokumentacje projektowg, ktéra powinna zawiera¢ audyt termomodernizacyjny, dokfadny
projekt termomodernizacji, w tym m.in. projekt techniczny, kosztorys oraz wszelkie wymagane
zgody i opinie.
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4. Wybor wykonawcy: Trzeba bedzie wybra¢ w trybie konkurencyjnym wykonawce i podpisac
Z nim umowy o realizacje robét budowlanych.

5. Przygotowanie i ztozenie wniosku: Zgtoszenie wniosku o dofinansowanie zgodnie z procedurg
okreslong przez odpowiedni urzad lub agencje rzgdowa. Bedzie konieczne opracowanie wniosku
i dotgczenie wymaganej dokumentacji spetniajgcej wszystkie kryteria okreslone w regulaminie
konkursu.

6. Ocena wniosku: Wniosek zostanie oceniony przez odpowiednie instytucje. Mogg one bra¢ pod
uwage wiele kryteriow, takich jak poziom redukcji strat ciepfa, koszty projektu, wptyw na
Srodowisko itp.

7. Przyznanie Srodkow: Jesli wniosek zostanie zaakceptowany, to spoétdzielnia otrzyma
dofinansowanie na realizacje projektu termomodernizacji. W naszej sytuacji przyznane srodki
powinny albo wptynagé¢ na konto spotdzielni (mato prawdopodobne), albo powinnismy otrzymac
promese zaptaty odpowiedniej transzy po otrzymaniu faktury od wykonawcy robdt.
Nie mozemy skorzysta¢ ze srodkéw, ktére beda refinansowane dopiero po poniesieniu przez
spotdzielnie wszystkich kosztéw i po rozliczeniu projektu, bo spoétdzielnia nie dysponuje
srodkami finansowymi wymaganymi do realizacji takiego projektu.

8. Realizacja projektu: Nalezy zrealizowac projekt termomodernizacyjny zgodnie z umowg
o dofinansowanie projektu oraz zgodnie z ustalonym harmonogramem i umowg z wykonawca.

9. Rozliczenie: Po zakonczeniu projektu nalezy dostarczy¢ dokumentacje potwierdzajgca
poprawne wykonanie projektu oraz rozliczenie kosztéw projektu.

Tak duzy projekt bedzie wymagat statego zaangazowania wielu osob do jego przygotowania
i realizacji. Znaczaco przekracza on mozliwosci Zarzagdu i wykracza poza umowne obowigzki zarzadcy
nieruchomosci. W sytuacji naszej spétdzielni jedyng mozliwoscig zrealizowania tak ambitnego
projektu bedzie skorzystanie ze wsparcia wyspecjalizowanych agencji rzgdowych lub firm
konsultingowych specjalizujgcych sie w zdobywaniu funduszy UE i realizacji projektéw. Skorzystanie
z pomocy wyspecjalizowanych agencji lub firm oferujgcych ustugi zwigzane z pozyskiwaniem
dofinansowania z UE moze by¢ decydujgce, bo takie podmioty zazwyczaj majg wszystkie aktualne
informacje o dostepnych programach dofinansowania i obowigzujgcych w nich procedurach. Zatem
zlecenie takiej ustugi bedzie konieczne. Moze to znaczaco zwiekszy¢ szanse na sukces projektu.

Remonty do wykonania w dalszej kolejnosci

Wymiana piondw instalacyjnych. Biegngce przez wszystkie mieszkania piony instalacyjne zimnej
wody, cieptej wody i cyrkulacji do pierwszego zaworu odcinajgcego na odgatezieniu do mieszkania
stanowig nieruchomos¢ wspdlng. Jest ich 12, po 3 w kazdej klatce schodowej. Zgodnie z § 104
Statutu ich naprawa lub wymiana nalezy do obowigzkdéw spoétdzielni. Piony instalacyjne zostaty
wykonane z rur stalowych ocynkowanych i po 32 latach eksploatacji ulegty korozji w wielu
miejscach. Kiedys powinny one zosta¢ wymienione, ale takie zadanie jest drogie i bardzo trudne do
przeprowadzenia, bo wymaga rozkucia $cian we wszystkich mieszkaniach remontowanego pionu
(w potowie mieszkan sg po dwa piony — kuchenny i tazienkowy). Wiec wszyscy lokatorzy objeci taka
zaplanowang wymiang piondw instalacyjnych powinni wyrazi¢ zgode na wykonanie remontu oraz
zgode na odtworzenie na wtasny rachunek zdemontowanych w trakcie remontu okfadzin scian
(ptytek), elementow wyposazenia i zabudow meblowych. Zatem przeprowadzenie takiego remontu
jest skomplikowane i trudne organizacyjnie. Dlatego Zarzad jako alternatywe dla wymiany pionow
instalacyjnych przyjmuje rezygnacje z catosciowego wykonania tych remontéw i zaktada wymiane
poszczegdlnych piondw dopiero po wystapieniu ich awarii i to tylko w zakresie ograniczonym do
strefy uszkodzenia.
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Planowany harmonogram remontow

Poniewaz obecnie naszej spotdzielni nie sta¢ na wykonanie wszystkich koniecznych remontéw,
Zarzad okreslit priorytetowe zadnia i zaplanowat kolejnosé ich realizacji. W zwigzku z ograniczeniami
finansowymi konieczne remonty zostaty nastepujgco rozplanowane na kolejne lata kalendarzowe.

Rok Planowane zadanie
2023  Remont dachu Etap 1 - Kominy i sciany ponad dachem
2024  Remont dachu Etap 2 - Potacie pokryte blachg trapezowg
Wymiana wodomierzy lokalowych (56 lokali mieszkalnych i 2 lokale uzytkowe)
2025 Remont dachu Etap 3 - Potacie pokryte papg
Wykonanie nowej hydroforni
2026  Wymiana poziomow instalacji centralnego ogrzewania
2027 Remont elewac;ji i docieplenie budynku (1. etap)
2028 Remont elewacji i docieplenie budynku (2. etap)
2029  Wymiana piondw instalacji wodnych w bramie 78*
2030  Wymiana piondw instalacji wodnych w bramie 78A*
2031  Wymiana piondéw instalacji wodnych w bramie 80*
2032  Wymiana piondw instalacji wodnych w bramie 80A*

* Alternatywg dla wymiany piondw instalacyjnych jest rezygnacja z catosciowego wykonania tych
remontéw i zatozenie wymiany poszczegdlnych piondw dopiero po wystgpieniu ich awarii.

Preliminarz kosztow

Zarzad zaplanowat realizacje wszystkich zamierzonych remontdéw ze srodkow wtasnych spétdzielni
gromadzonych na Wydzielonym Funduszu Remontowym, bez zaciggania kredu. Jedynie remont
i docieplenie elewacji zostat zaplanowany z dofinansowaniem $rodkami UE w ramach Krajowego
Planu Odbudowy. Wymagane dofinansowanie wynosi tu minimum 75% kosztow zadania.

Ponizsza tabela przedstawia szacowane wstepnie koszty remontéw ujetych w planie i salda WFR.

Rok | Planowane zadanie Szacowny | Konieczne | Szacowany | Odpisy na Dostepne | Salda WFR
koszt | dofinanso- taczny WFR srodki (PLN)
zadania wanie koszt (PLN) WFR
(PLN) | (min. 75%) remontu (PLN)
(PLN) (PLN)
Zadania zaplanowane na rok biezacy
2023 | Remont dachu 60 000 60 000 76 000 180 000 120 000
Etap 1 - Kominy i $ciany
ponad dachem
Zadania zaplanowane na najblizsze 5 lat
2024 | Remont dachu 200 000 200 000 84 000 204 000 4000
Etap 2 - Potfacie pokryte
blacha trapezowg
Wymiana wodomierzy 0 (na koszt 0 4000 4000
lokalowych wtascicieli
(56 lokali mieszkalnych lokali)
i 2 lokale uzytkowe)
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Rok | Planowane zadanie Szacowny | Konieczne | Szacowany | Odpisy na Dostepne | Salda WFR
koszt | dofinanso- taczny WFR srodki (PLN)
zadania wanie koszt (PLN) WFR
(PLN) | (min. 75%) remontu (PLN)
(PLN) (PLN)

2025 | Remont dachu 100 000 100 000 92 000 96 000 -4 000
Etap 3 - Potfacie pokryte
pap3
Wykonanie nowe;j 40 000 40 000 0 -4 000 -44 000
hydroforni

2026 | Wymiana poziomdw 100 000 100 000 101 000 57 000 -43 000
instalacji centralnego
ogrzewania

2027 | Remont elewacji 500 000 375 000 125 000 111 000 68 000 -57 000
i docieplenie budynku
(Etap 1)

2028 | Remont elewacji 500 000 375 000 125 000 122 000 65 000 -60 000
i docieplenie budynku
(Etap 2)
Zadania zaplanowane na lata nastepne

2029 | Wymiany pionow 100 000 100 000 134 000 74 000 -26 000
instalacji wodnych
w bramie 78

2030 | Wymiany pionéw 100 000 100 000 147 000 121 000 21 000
instalacji wodnych
w bramie 78A

2031 | Wymiany pionéw 150 000 150 000 162 000 183 000 33000
instalacji wodnych
w bramie 80

2032 | Wymiany piondéw 150 000 150 000 178 000 211 000 61 000
instalacji wodnych
w bramie 80A

Ze wzgledu na to, ze do niniejszego preliminarza przyjeto zgrubnie szacowane koszty remontéw,
salda WFR w latach przysztych sg tylko przyblizonymi szacunkami i w zwigzku z tym ich niewielkie
ujemne wartosci nie majg istotnego znaczenia dla poprawnosci wieloletniego planu remontow.

Podsumowanie

Niniejszy plan remontowy zostat opracowany przez Zarzad Spodtdzielni w celu powstrzymania
degradacji technicznej, przeciwdziatania pogarszaniu bezpieczenstwa uzytkowania budynku,
przeciwdziatania pogarszaniu funkcjonalnosci infrastruktury technicznej, przeciwdziatania
pogarszaniu komfortu mieszkaricdw oraz w celu powstrzymania utraty wartosci rynkowej
nieruchomodci.

Od rozpoczecia eksploatacji w 1991 roku do korca 2020 roku nie przeprowadzono zadnego
istotnego remontu budynku i instalacji. Od 2021 roku przeprowadzono m. in. wymiane poziomow
instalacji wodociggowych, modernizacje wezta cieplnego, modernizacje hamulcéw wind, wymine
oswietlenia podwdrka i wiaty Smietnikowej oraz modernizacje antenowej instalacji zbiorczej.
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Obecnie zaplanowano m.in. remont pokrycia dachu, wymiane hydroforni, wymiane czesci instalacji
centralnego ogrzewania oraz remont elewacji budynku. Plan zostat podzielony na trzy okresy: rok
biezacy, nastepne 5 lat kalendarzowych oraz lata przyszte.

Ze wzgledu na ograniczone s$rodki finansowe spodtdzielni konieczne jest roztozenie wszystkich
wymaganych remontdw na wiele przysztych lat kalendarzowych, tak zeby mozliwe byto ich
sukcesywne sfinansowanie z wiasnych srodkédw wptacanych przez wtascicieli lokali jako odpisy na
fundusz remontowy. Pozwolitoby to wykonac niezbedne remonty bez zaciggania kredytéw. Jednak
warunkiem koniecznym dla zrealizowania planu jest staty coroczny wzrost odpisow na fundusz
remontowy o 10% rocznie.

Niniejszy plan remontow powinien by¢ regularnie aktualizowany, bo priorytety mogg sie zmieniac
w zaleznosci od biezgcych potrzeb spotdzielni.

ZARZAD
SPOLDZIELNI MIESZKANIOWE]
»SLONECZNA”
we Wroclawiu
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