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Ghid pentru gestionarea fondului de reparatii

Un ghid practic realizat de AuditBloc Romdnia pentru o administrare responsabil si transparentd a fondului
de reparatii.
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B 1. De ce este important bugetul multianual

Bugetul multianual este baza oricéarui fond de reparatii corect construit.
El oferd o imagine clara asupra costurilor viitoare si previne situatiile Tn care asociatia ajunge sa

solicite contributii suplimentare neplanificate.

» Scopul bugetului este si transforme deciziile reactive in planificare preventivi, adici si
stim din timp ce lucrari vor fi necesare, cand si cu ce bani.

2. Cum se construieste bugetul multianual

Realizarea bugetului se bazeaza pe o evaluare tehnica generala a cladirii, impartita pe prioritati.
Aceasta se face de regula:

e " cu sprijinul firmelor de mentenanti sau

e mi prin departamentul tehnic al administratorului (daca existd) sau

« B in baza documentatiei tehnice existente (cartea tehnici, procese-verbale de receptie,
garantii etc.)

3. Durata de viata si planificarea investitiilor

Pentru fiecare categorie de investitie, se estimeaza durata de viatd medie si se planifica
constituirea fondului Tn mod treptat:

< Exemplu 1 — Hidroizolatie:

Duratd medie de viata: 10 ani.

Bugetul trebuie planificat astfel incat, in 10 ani, sa se colecteze cel putin 60% din valoarea
reparatiei (restul poate fi acoperit din fonduri suplimentare, sponsorizari, dobanzi etc.)

£ Exemplu 2 — Lift:

Durata de viata: 15-20 ani.

Se colecteaza lunar o cota destinata reparatiilor majore, in functie de costul
inlocuirii/modernizarii unui ansamblu complet.

¢ Exemplu 3 — Zugravirea spatiilor comune:

Interval recomandat: 8-10 ani.
Se pot colecta sume lunare mici, astfel incat reparatia sa nu fie o povara brusca.
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Exemplu practic — Buget multianual pentru un bloc mediu

Investitie Durata medie | Cost reparatie | Perioada Procent Total fond  Contributie
utilizare (ani) capitala (lei) colectare fond (lei) lunari (lei)

(ani/luni)*  recomandat

Hidroizolatie 10 33.000,00 8/96 60% 19.800,00 206,25
Lift 20 110.000,00 15/180 70% 77.000,00 427,78
Refacere finisaje int. 10 27.000,00 10/120 65% 17.550,00 146,25
Refacere finisaj fatada 15 35.000,00 12 /144 60% 21.000,00 145,83
Total BUGET MULTIANIAL 135.350,00 926,11

o Perioada de colectare reprezinta perioada rimasa pana la implinirea termenului pentru reparatia
capitala

Prin colectarea treptata, fiecare proprietar contribuie proportional cu perioada in care foloseste
cladirea. Astfel se evita situatiile in care o persoand nou mutata suportd integral costul unui lift
sau al unei lucrari majore utilizate deja ani de zile de ceilalti locatari.

® 4. Cum se gestioneazi fondurile colectate

Sumele destinate lucrarilor viitoare trebuie:

. depuse in conturi separate (distincte de contul curent al asociatiei),
» 2 constituite cu dobanda acolo unde este posibil,
. evidentiate transparent, prin fise contabile distincte pentru fiecare tip de investitie.

Dobanda acumulata rdmane parte a fondului si contribuie la valoarea finald colectata — nu se
distribuie lunar proprietarilor.

B 5. Fondul pentru urgente si lucriri reactive

Pe langd fondul de reparatii planificat, este necesar un fond pentru urgente si interventii
neprevizute (reactive), din care se pot acoperi lucrari imediate:

e reparatii de instalatii comune,
o defectiuni ale liftului,
 infiltratii, avarii etc.

» Valoarea acestui fond se stabileste argumentat, in colaborare cu personalul tehnic si cu
aprobarea Adunarii Generale. Fondul pentru urgente va fii unul constant care se va reantregii ori
de céte ori va fii nevoie.
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«" 6. Fondul pentru intretinerea preventivi

Lucrarile recurente (lunare sau trimestriale), cum ar fi:

e verificari,

« revizii tehnice periodice,

e curdtenie generala,

o intretinerea curenta a echipamentelor si instalatiilor,

nu se includ in fondul de reparatii, ci se bugeteaza separat ca cheltuieli de mentenanta
preventiva.

</ Acestea pot fi estimate anual si facturate lunar, asigurand predictibilitate financiara fara
blocarea sumelor pe termen lung.

= 7. Legalitate si bune practici

Conform Legii 196/2018, art. 71, fondul de reparatii se stabileste prin hotarare a Adunarii
Generale si este obligatoriu pentru asigurarea intretinerii partilor comune.

Fondul trebuie sa aiba:
o temei legal (hotarare AGA),
o destinatie clara (specificata in procesul-verbal),

e administrare transparenta (evidenta contabila distinctd),
o Uutilizare doar pe baza documentelor justificative aprobate.

</ Este recomandat ca fiecare investitie sd aiba fisa ei bugetard — cu suma totala estimata,
perioada de colectare si situatia sumelor acumulate.

M1 8. Beneficiile unui buget multianual bine construit

Un buget realist si transparent:
e elimina presiunea colectarii bruste de fonduri,

o evitd solicitarile nejustificate catre proprietari,
e mentine valoarea cladirii si siguranta investitiei,
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o construieste increderea intre proprietari si administratie,
o oferd o baza legala solida pentru toate deciziile financiare.

9. Concluzie AuditBloc

(5 Fondul de reparatii nu este o cheltuiala, ci 0 garantie a stabilitatii si valorii condominiului.
Prin planificare, evidenta clara si colectare treptatd, fiecare proprietar contribuie la un viitor sigur
pentru cladirea in care locuieste.

AuditBloc Romania promoveaza modelul de administrare activa si transparenta, bazata pe
bugete reale si documente verificate.

Stiai ca...

Fondul de reparatii are destinatie exclusivi pentru lucriri majore si investitii, aprobate prin
Hotarare AGA,

iar cheltuielile de mentenanti preventiva (curatenie, revizii, intretinere curenta, verificari,
etc.)....fac parte din bugetul lunar de intretinere.

» Amestecarea celor doud duce la lipsa de transparenta si blocaje financiare in asociatie.

Administratia activa incepe cu planificare reala si responsabila.
& AuditBloc Romania — implementam cele mai bune practici in condominiul tau.
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