Poradnik dla Rad Domdow — Nieruchomos$ci - wstep.

Podstawy prawne :

1/ Ustawa ,, Prawo spoldzielcze - z dnia 16.09.1982, Dz. U. rok 2003, Nr 188, poz. 1848,

2/ Ustawa ,, o spoldzielniach mieszkaniowych” z dnia 15.12.2000 roku, Dz. U. rok 2003,
Nr 119, poz. 1116 z poézniejszymi zmianami,

3/ Ustawa ,, 0 gospodarce nieruchomosciami’ z dnia 21.08.1997 roku — Dz. U. 1997, nr 115, poz.
741,

4/ Ustawa ,, Kodeks cywilny” z dnia 23.05.1964, z pézniejszymi zmianami, Dz. U. 1964,
Nr 16, poz. 93,

5/, Statut” MSM |, Energetyka”- uchwalony przez Zebranie Przedstawicieli Czlonkow, w dniu
24.11.2007 roku i zarejestrowany przez Sad Rejonowy dla m. st. Warszawy w dniu 15.09.2008,

6/ ,,Regulamin Zebrania Domowego — Nieruchomosci”, zatwierdzony Uchwalg Nr 10, z dnia
31.03.2009 roku Rady Nadzorczej,

7/ ,,Regulamin Rad Domow — Nieruchomosci”, zatwierdzony Uchwala Nr 11, z dnia 31.03.2009 Rady
Nadzorcze] MSM | Energetyka”,

8/ ., Regulamin rozliczania kosztow eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, dostawy mediow i ustug
komunalnych na rzecz gospodarki zasobami mieszkaniowymi i pozostalej dzialalnosci oraz zasad
ustalania oplat za uzywanie lokali” w MSM | Energetyka”, stanowigcy Zalgcznik do Uchwaly nr 2
Rady Nadzorczej z dnia 22.01.2008 roku™, zatwierdzony Uchwalg nr 2 Rady Nadzorczej z dnia
27.01.2009 roku,

9/ ,,Regulamin udzielania zamowien publicznych na roboty budowlane, dostawy i ustugi - uchwalony
przez Rade Nadzorcza Uchwalg nr 24, w dniu 16.12.2008 roku,

10/,, Regulamin wynajmu lokali uzytkowych oraz dzierzawy terenu ”- zatwierdzony Uchwalg nr 12, z
dnia 31.03.2005 roku, ze zmianami zatwierdzonymi Uchwala nr 6, z dnia 27.03.2007 roku.

Uzywane skroty ;

KC - Kodeks Cywilny,

RO - Rada Osiedla,

ZD - N - Zebranie Domu — Nieruchomosci,
RD - N - Rada Domu — Nicruchomosci,
AO - Administracja Osiedla.

1. Definicje Ustawowe i Statutowe w MSM ,,Energetyka” ;

Nieruchomo$¢ budynkowa — to trwale zwigzany z gruntem budynek, lub grupa budynkéw, ktore na
podstawie przepiséw szczegdlnych nie stanowia czgséci skladowej nieruchomosci gruntowe;j, lecz s
odrebnym od gruntu przedmiotem wlasnosci — zgodne z art. 46 §1 Kodeksu Cywilnego.

Nieruchomos$¢ gruntowa — nalezy przez to rozumie¢ grunt wraz z cz¢sciami skladowymi, z
wylaczeniem budynkow 1 lokali, jezeli stanowia odrebny przedmiot wlasnosci — zgodnie z art. 4, pkt.1
Ustawy o gospodarce nieruchomosciami.

Rada Domu - Nieruchomosci ( RD - N) i Zebranie Domowe — Nieruchomosci (ZD - N ) s3
Statutowymi organami MSM . Energetyka”, ktorym przyznane zostaly okreslone w Statucie zadania i
zwigzane z nimi kompetencje oraz uprawnienia w zakresie decydowania o sprawach danego budynku
— nieruchomosci.

Rada Domu - Nieruchomosci jest organem Spéldzielni powolanym przez Zebranie Domowe -
Nieruchomosci — na podstawie § 100, pkt.1 Statutu i § 7, pkt. 1Regulaminu Zebrania Domowego —
Nieruchomosci.



Zebranie Domowe - Nieruchomosci ( ZD — N) jest organem tworzonym przez czlonkow
spoldzielni zamieszkujgcych dang nieruchomos¢. Czlonkowie spoldzielni zamieszkujacy dang
nieruchomos¢ tworza jedno Zebranie Domu - Nieruchomos$ci bez wzgledu na liczbe budynkow w tej
nieruchomosci. Granice nieruchomosci ustala si¢ przy uwzglednieniu podzialu ustalonego przez
Zarzad Spoldzielni oraz odpowiednich przepisow prawa cywilnego — zgodnie z § 99, pkt.1 Statutu.

Organy spoldzielcze wybrane zgodnie z przepisami sprzed 15.09.2008 roku, tj. przed wprowadzeniem
nowego Statutu, sposrdd mieszkancoéw jednego z budynkow 1 dzialajace w obrebie tego budynku w
nieruchomosci wiclobudynkowej, nie posiadaja w aktualnym stanie prawnym kompetencji
wynikajacych ze Statutu dla RD - N, gdyz w danej nieruchomosci moze istnieé jedynie jedna RD - N
wybrana przez ZD - N, a wiec wszystkich mieszkancéw danej nieruchomosci bez wzgledu na
liczbe budynkéw — zgodnie z § 99, ustep 1 Statutu.

Czlonkowie RO i RD - N podlegajg odpowiedzialnosci wewnatrz spéldzielczej — zgodnie z § 66, pkt.8
Statutu.

2. Informacje prawne - wyjasnienia do definicji Statutowych MSM ,,Energetyka” :

Jak wynika z powyzszego, w nieruchomosciach wielobudynkowych, tak samo jak w
nieruchomosciach jednobudynkowych obowigzuje jedna i ta sama zasada — jest jedno ZD - N, ktore
wybiera jedng ( wspolna dla calej nieruchomosci ) RD - N. Stad tez w Statucie wprowadzona zostala
dwuczlonowa nazwa organdéw ( RD — N1 ZD - N ), aby odpowiadala ona stanowi faktycznemu w
nieruchomosciach zaréwno jedno jak i wiclobudynkowych.

Oznacza to, ze w nieruchomosciach wielobudynkowych, nie moga powstawac oddzielne dla kazdego
budynku Rady Doméw. Takiego rozwigzania nie przewiduje Statut Spéldzielni, ktory w tym zakresie
kierowal si¢ dyrektywg ustawowa podziatu zasobéw Spoldzielni na nieruchomosci, a nie na budynki.
To rozwiazanie bylo stosowane, ale tylko do czasu zatwierdzenia nowego Statutu MSM | Energetyka”,
obowigzujacego od 15.09.2008 roku, czyli zatwierdzenia go przez Sad Rejonowy. W konsekwencji
decyzje zastrzezone w Statucie 1 odpowiednich regulaminach do kompetencji RD - N moze podjaé
jedynie ten wlasciwy organ wyloniony w przewidzianym statutowo trybie.

Oznacza to, ze Rady Doméw wybrane na gruncie poprzedniego stanu prawnego dla budynku
nalezacego aktualnie do nieruchomosci wiclobudynkowej nie korzystajg juz ( po nowelizacji Statutu )
z wezesniejszych statutowych uprawnien, albowiem teraz uprawnienia te przystuguja jedynie RD - N
wspolngj dla calej nieruchomosci.

Inng kwestig, wskazang w tym miejscu jedynie na marginesie niniejszych rozwigzan, jest zastrzezenie
pewnych kompetencji zwigzanych z zaciagnigciem zobowiazan finansowych na rzecz mieszkancow
poszczegolnych budynkow w nieruchomosciach wielobudynkowych. Uprawnienia te zagwarantowane
zostaly jednak indywidualnie mieszkancom, ktorych zgoda wyrazona wigkszoscia gloséw, wymagana
jest we wskazanych kwestiach w Regulaminie ZD — N.

3. Zasady gospodarki $rodkami remontowymi poszczegélnych nieruchomosci — budynkow :

1. Podstawowym zZrodlem srodkéw na remonty jest fundusz remontowy gospodarki zasobami
mieszkaniowymi.

2. Oprécz podstawowych odpisow na fundusz remontowy nieruchomosci moze on by¢ dodatkowo
zasilony z dodatniego wyniku finansowego uzyskanego w pozostalej dziatalnosci gospodarczej na
podstawie Uchwaly Walnego Zgromadzenia MSM | Energetyka”. Ponadto czgs$¢ kosztow remontow
przypadajaca na lokale uzytkowe jest finansowana bezposrednio w ramach kosztow eksploatacji tych
lokali.

3. W ramach planowanych rocznych $rodkow remontowych poszczegolnych nieruchomosci —



budynkow, RO ustala wielkos¢ niezbednych nakladéw na remonty o znaczeniu ogédlnoosiedlowym,
tj. remontow drog, chodnikow i instalacji na terenach uzytkowanych wspolnie przez mieszkancow
osiedla itp. Naklady te obcigzajg srodki remontowe kazdej nieruchomosci — budynku proporcjonalnie
do wielkosci powierzchni uzytkowej lokali.

4. Pozostale srodki remontowe danej nieruchomosci — budynku w pierwszej kolejnosci przeznacza si¢
na naprawy i1 remonty wynikajgce z przepisdéw Prawa Budowlanego, decyzji Nadzoru Budowlanego
i innych organdéw administracji panstwowej, a nastgpnie na inne remonty zgodnie z potrzebami
wynikajacymi z przegladdéw technicznych i przyjetego przez RO standardu, Np. klatek schodowych i
innych remontéw budynku. Decyzje o przeznaczeniu srodkow podejmuje odpowiednio ZD - N lub
RD - N zgodnie z postanowieniami Statutu.

5. Kierownik AO jest obowigzany uzgodni¢ z RD - N zakres rzeczowy remontow planowanych do
wykonania w kazdym budynku. W budynkach, w ktérych nie zostaly powolane RD — N Kierownik
AOQO uzgadnia zakres remontow z RO.

6. Kierownik AO informuje RD - N o koniecznosci wykonania w budynku remontéw, wynikajacych z
Prawa Budowlanego lub innych przepiséw ogdlnych i decyzje w tym wzgledzie podejmuje
samodzielnie.

7. Kierownik AO ma obowiazek powiadomi¢ mieszkancow o planowanych do wykonania w danym
roku remontach poprzez zamieszczenie odpowiedniej informacji na tablicach ogloszen.

4. Kompetencje Rad Doméw — Nieruchomosci :

1) wspoldzialanie z zamieszkujacymi dang nieruchomos$¢ mieszkancami dla utrzymania wlasciwego
stanu technicznego 1 estetycznego tej nieruchomosci oraz wystgpowanie w sprawach nieruchomosci
w imieniu jej mieszkancow,

2) uzgadnianie z AO rocznych planéw remontowych nieruchomosci,

3) udzial w okresowych komisyjnych przegladach nieruchomosci oraz wnioskowanie odpowiednich
dzialan technicznych i organizacyjnych,

4) wnioskowanie biezacych dzialan AO w zakresie danej nieruchomosci,

5) prawo biezgcego wgladu i kontroli prac remontowych wykonywanych w nieruchomosci oraz udziat
w odbiorach prac remontowych planowanych i1 doraznie zglaszanych przez AO prac
przeciwawaryjnych,

6) prawo kontroli prawidlowosci kosztow eksploatacji nieruchomosci oraz prawo wgladu do jej
dokumentacji finansowej, w tym do rejestru dtuznikow tej nieruchomosci,

7) wnioskowanie na podstawie uchwaly ZD - N o wykonanie dodatkowych prac dotyczacych
nieruchomosci finansowych przez jej mieszkancow. Wniosek podjety w tym trybie podlega
wykonaniu przez AO z zachowaniem obowigzujacych przepisow prawno budowlanych,

8) opiniowanie spraw kierowanych do rozpatrzenia przez RO Iub AO,

9) zglaszanie kandydatéw do RO,

10) prowadzenie dzialan zmierzajacych do tworzenia wsrdéd mieszkancdéw poczucia wspolnoty

interesow, a takze organizacja pomocy osobom potrzebujacym,

11) ocena pracy AO, zglaszanie uwag do RO oraz wnioskowanie w sprawach premii dla dozorcy

( sprzatacza ) 1 administratora domu,
12) przedstawianie ZD - N rocznego sprawozdania ze swej dzialalnosci,

- zgodnie z § 101, Statutu,

13) RD - N moze wnioskowa¢ o zadysponowanie zgromadzonymi wplywami, z pozytkow
wplywajacych z oplat stalych za uzytkowanie zabudowanych korytarzy. Powinny by¢ one
naliczane na rzecz domu, w ktorym zabudowa ma migjsce i ksiggowane na odrgbnym koncie, na

cele zwigzane z naprawami i poprawa estetyki domu i jego otoczenia,

- zgodnie z § 38, pkt. 7 Statutu.



5. Udzial Rad Dom6w — Nieruchomosci w pracach Komisji przetargowe;j :

1. Rada Domu — Nieruchomosci moze bra¢ udzial w pracach komisji przetargowej, jako
,.przedstawiciel” lub ,,obserwator”, zamowienia ktore dotyczy danego domu — nieruchomosci,
w zaleznosci od uwarunkowan podanych nizej.

a) Gdy przetarg dotyczy prac jedynie w danej nieruchomosci :

W sklad Komisji przetargowej wchodza co najmnigj trzy osoby, w tym w przypadku robot
finansowanych ze srodkow bedacych w dyspozycji RD — N wybrany przez zainteresowana RD — N
jej przedstawiciel - zgodnie z § VIII, pkt.14, pakt. 2 Regulaminu udzielania zamowien na roboty
budowlane, dostawy i ustugi.

b) Gdy przetarg dotyczy robot w wielu nieruchomosciach RD — N uczestniczy tylko jako
obserwator, wedlug zasad podanych nizej,

W pracach Komisji Przetargowej moga z glosem doradczym uczestniczy¢ jako obserwatorzy —
zgloszeni przez Przewodniczacego ( Prezesa ) wlasciwego organu statutowego, co najmnigj trzy
dni przed terminem otwarcia ofert przedstawiciele RD - N, ktorych dotyczy zamdwienie - zgodnie z
SVIII, pkt. 14, pakt.3 Regulaminu udzielania zamowien na roboty budowlane, dostawy i ustugi.

Obserwator — ma obowiazek wnies¢ swoje uwagi w formie pisemnej do protokoétu postepowania
przetargowego przed jego podpisaniem. Obserwator uczestniczy w Komisji Przetargowej z
upowaznienia organow statutowych zamawiajacego, moze — w wypadku stwierdzenia
powaznigjszych uchybien w postepowaniu — odmdwic podpisania protokolu i wniesé w ciggu
trzech dni odpowiednio uzasadniony protest do zatwierdzajgcego - zgodnie z § VIII, pkt. 14,
ppkt.21 Regulaminu udzielania zamowien na roboty budowlane, dostawy i ustugi.

2. Rada Domu — Nieruchomosci opiniuje udziclenie zaméwienia na roboty konserwacyjne i
przeglady oraz na uslugi zawarte na czas scisle okreslony mozna przedluzy¢ na kolejny okres pod
warunkiem uzyskania pozytywnej opinii RO lub poszczegdlnych RD — N - zgodnie z § 5, pkt.9
Regulaminu udzielania zamowien na roboty budowlane, dostawy i ustugi.

3. Inne uprawnienia Zebrania Domowego — Nieruchomosci :

Zamawiajacy ma prawo umiescic zapisy w Specyfikacji Istotnych Warunkéw Zamoéwienia,
dopuszczajace mozliwos¢ wyplacania zaliczki na poczet wykonywanych prac pod warunkiem
uzyskania akceptacji ZD - N lub RO oraz Zarzadu Spétdzielni. Kwota zaliczek nie moze
przekroczy¢ 40 % wartosci Umowy - zgodnie z § I, pkt. 24 Regulaminu udzielania zamowien na
roboty budowlane, dostawy i ustugi.

Przy zamoéwieniu z wolnej reki , zamawiajacy moze udzieli¢ zamoéwienia z wolnej reki, jezeli

zachodzi, co najmniej jedna z nastgpujacych okolicznosci :

1) warto$¢ zamdwienia nie przekracza 10 000 euro,

2) na wniosek ZD - N, gdy warto$¢ zamowienia nie przekracza 20 000 euro,

3) nawniosek ZD - N, gdy wartos¢ zaméwienia przekracza 20 000 euro, ale jest nie wigksza niz
roczny odpis na fundusz remontowy nieruchomosci, a wskazany Wykonawca spelnia tacznie
warunki :

a/ wykonal na rzecz MSM | Energetyka” co najmniej jedno zadanie w ciggu ostatnich 3 lat,
b/ uzyskal pozytywna ocen¢ AO za dotychczas wykonane prace,
- zgodnie z § VII, pkt.3 Regulaminu udzielania zamowien na roboty budowlane, dostawy i ustugi.



