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OPLATY -

INFORMACJE PODSTAWOWE

Czym sq optaty za lokal?

Optaty wnoszone przez mieszkancow
k stuzg pokryciu rzeczywistych kosztéw:

utrzymania zasoboéw
mieszkaniowych,

Miesieczna >

optata
to suma ap
wielu

elementow -> rozliczenia ustug swiadczonych
przez podmioty zewnetrzne.

zapewnienia ich prawidtowego
stanu technicznego,

Optaty a czynsz

mieszkancy/wtasciciele uczestnicza
w kosztach przez uiszczanie optat

(jezyk ustawy i konstrukcja rozliczeri kosztowych)

nazewnictwo pochodzi z ustawy
o spotdzielniach mieszkaniowych

.Czynsz” w znaczeniu prawnym jest typowy
dla umowy najmu w Kodeksie cywilnym
— najemca ptaci wynajmujacemu
umaowiony czynsz
za oddanie rzeczy do uzywania.



OPLATY ZALEZNE | NIEZALEZNE
OD SPOLDZIELNI

Zgodnie z ustawq o spétdzielniach mieszkaniowych,
Statutem Spétdzielni, Regulaminem zasad rozliczania
kosztéw gospodarki zasobami mieszkaniowymi w Spétdzielni
oraz ustalania wysokosci optat za lokale, miesieczne
optaty za uzywanie lokali sktadajq sie z optat
zaleznych i niezaleznych od Spotdzielni.

zalezne od Spétdzielni

stawka eksploatacii
i utrzymania nieruchomosci
(na podstawie planu
gospodarczego
nieruchomosci)

*$

niezalezne od Spétdzielni |

koszt?/ wynikajgce z taryf,
[ decyzﬂ(godmiotéw

uchwa
zewnetrznych
mediow, Miasto Poznan

ostawc

Ten podziat ma kluczowe znaczenie - Spétdzielnia ma wptyw wylqgcznie na czesé zalezng.



OPLATY ZALEZNE | NIEZALEZNE

OD SPOLDZIELNI

od Spétdzielni zalezy

Stawka eksploatacji i utrzymania nieruchomosci jest ustalana
Plan w oparciu o plan gospodarczy danej nieruchomosci. Plan
gospodarczy zabezpiecza Srodki potrzebne m.in. na utrzymanie zasobdw
nieruchomosci w stanie niepogorszonym, przeglady i realizacje obowigzkow

wynikajgcych z Prawa budowlanego, bezpieczenstwo
uzytkowania oraz remonty i modernizacje.

od Spétdzielni nie zalezy

Woda i $cieki, ciepto (centralne ogrzewanie i ciepta woda)
oraz gospodarowanie odpadami komunalnymi maja stawki Taryfy
wynikajace z taryf i uchwat instytucji zewnetrznych. Spétdzielnia i uchwaty

nie ustala tych stawek — petni role posrednika w poborze
zaliczek i rozliczeniu, zgodnie z obowigzujgcymi przepisami.

zewnetrzne



PROCES USTALANIA OPLAT ZALEZNYCH

Dane i wytyczne

Stawki eksploataciji i utrzymania nieruchomosci
kalkuluje sie m.in. w oparciu o:

«p Prognozy wskaznikéw makroekonomicznych przyjetych
w projekcie ustawy budzetowej (w tym przewidywana inflacje),

- zatozenia dotyczace kosztéw pracy (w tym wzrost minimalnego
wynagrodzenia).

Plan gospodarczy nieruchomosci

Na podstawie tych danych Zarzad przygotowuje wytyczne do
sporzadzania planéw gospodarczych, ktére Rada Nadzorcza
zatwierdza uchwata.

Plany gospodarcze sporzadzajg Kierownictwa Osiedli wedtug

ww. wytycznych.

Opiniowanie i zatwierdzanie

Zgodnie z obowigzujagcymi zasadami plany sa:
=) opiniowane i uchwalane przez Rady Osiedli,

=) nastepnie zatwierdzane przez Rade Nadzorczag Spaétdzielni.

Zmiana stawek: wypowiedzenie

Zmiana wysokosci optat zaleznych od Spétdzielni wymaga zastosowania
ustawowej procedury: wypowiedzenia dotychczasowych wysokos$ci optat
i wprowadzenia nowych po uptywie terminu.

Obowiagzuje co najmniej 3-miesieczny termin,
ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

To nie jest rozwigzanie umowy najmu ani utrata prawa do lokalu,
wypowiedzenie dotyczy wytgcznie stawek.

W wypowiedzeniu wskazywane sg takze remonty planowane
do realizacji w danym roku w danej nieruchomosci.




WYPOWIEDZENIE | ZMIANA
WYSOKOSCI OPLAT

Co to jest wypowiedzenie wysokosci optat?

- Formalna procedura z ustawy o spdtdzielniach mieszkaniowych:
wypowiedzenie dotychczasowej wysokosSci optat | wprowadzenie nowej
stawki optat to formalna procedura wynikajaca z ustawy o spotdzielniach
mieszkaniowych. Jej zastosowanie jest obowiazkiem ustawowym

I elementem przejrzystego informowania mieszkancow o zmianach.

To znaczy, ze musze sie wyprowadzic¢?

- Wypowiedzenie stawek nie oznacza rozwigzania umowy ani utraty prawa
do lokalu — dotyczy wytacznie zmiany stawek opfat.

lle Spétdzielnia ma czasu na wypowiedzenie?

- Zmiana opftat zaleznych od Spoétdzielni wymaga wypowiedzenia z zachowaniem
co najmniegj trzymiesiecznego terminu, ze skutkiem na koniec miesigca kalendarzowego.

Jakie optaty obejmuje wypowiedzenie?

- Wypowiedzeniem objete sa optaty ustalane przez Spotdzielnie, w szczegdlnosci
stawka eksploatacji i utrzymania nieruchomosci, a w jej ramach takze

odpis na fundusz remontowy nieruchomosci (w wypowiedzeniu wskazane

sa takze remonty planowane do realizacji w danym roku).

Jak wyliczane sg nowe stawki?

- Nowa wysokos¢ optat wynika z zatwierdzonego planu gospodarczego nieruchomosci,
sporzadzonego zgodnie z obowigzujacymi regulaminami oraz uchwatami wtasciwych
organow Spotdzielni. W planie gospodarczym nieruchomosci okreslone sg koszty zwigzane
z eksploatacja i utrzymaniem tej nieruchomosci kalkulowane m. in. w oparciu o prognozy
wskaznikéw makroekonomicznych przyjetych w projekcie ustawy budzetowej na dany rok.

PRZEWODNIK PO OPLATACH

SPOLDZIELNI MIESZKANIOWEJ “OSIEDLE MLODYCH” W POZNANIU




STAWKA EKSPLOATACII

| UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI

do danej nieruchomosci, m.in.:

Koszty bezposrednie

To koszty przypisane bezposrednio

odpis na fundusz

O

€

- energia woda konserwacja
remontowy elektryczna gospodarcza dzwigéw
konserwacja konserwacja przeglady utrzymanie
domofonéw zieleni techniczne czystosci
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opfaty

za odprowadzanie
woéd opadowych

wynagrodzenia
gospodarzy doméew

ubezpieczenie
budynkéw

materiaty gospodarcze
gospodarzy doméw



STAWKA EKSPLOATACII

| UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI

Koszty posrednie

To koszty, ktérych nie da sie przypisacé
do jednej nieruchomosci, rozlicza sig je

pomiedzy nieruchomosci proporcjonalnie
do ich powierzchni, m.in.:

remonty i konserwacje
srodkéw trwatych

ustugi pocztowe

@ [ ]
!!ﬁélirﬂl
wynagrodzenia
pracownikéw biurowych

BANK

ustugi bankowe

©

ubezpieczenia
rzeczowe

amortyzacja
srodkéw trwatych

C

naliczenia

na PFRON

OX®)
000

L

wynagrodzenia
organéw samorzgdowych

odpis na administracje
ogéing



STAWKA EKSPLOATACII

| UTRZYMANIA NIERUCHOMOSCI

Koszty posrednie
mienie do wspélnego korzystania

To elementy infrastruktury i przestrzeni,
ktére nie sg przypisane do jednej
nieruchomosci, tylko stuza
wszystkim mieszkaricom, m.in.:
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oswietlenie elementy matej urzgdzenia
terenu osiedla architektury infrastruktury technicznej



FUNDUSZ REMONTOWY

Spotdzielnia ma obowiagzek tworzenia
funduszu remontowego. Statut rozréznia
dwa poziomy:

Fundusz remontowy nieruchomosci

jest uwzgledniony w optatach comiesiecznych

tworzony z odpiséw uwzglednianych w stawce
eksploataciji i utrzymania nieruchomosci

oraz z nadwyzki bilansowej* powstatej z pozostatej
dziatalnosci gospodarczej Kierownictw Osiedli

(na podstawie uchwaty Walnego Zgromadzenia)

jest przypisany do konkretnej nieruchomosci
i stuzy finansowaniu tej nieruchomosci

*Nadwyzka bilansowa = zysk netto
(po odliczeniu podatku i obowigzkowych obciazen),
dzielony uchwata Walnego Zgromadzenia.

Fundusz remontowy Spétdzielni

nie jest uwzgledniony w optatach comiesigcznych

tworzony z czesci nadwyzki bilansowej

z dziatalnosci gospodarczej Spétdzielni (uchwata
Walnego Zgromadzenia); nie jest finansowany

z biezgcych optat eksploatacyjnych mieszkaricow

moze finansowac zadania ogdlnospadtdzielcze, m.in.
poprawe efektywnosci energetycznej budynkdw,
w tym docieplenia (sptate kredytéw na
termomodernizacije)




OPLATY NIEZALEZNE OD SPOLDZIELNI

Optaty niezalezne od Spétdzielni wynikaja
z taryf, uchwat i decyzji podmiotow zewnetrznych.
Wyliczane sa gléwnie na podstawie metrazu lokalu, liczby
mieszkancoéw lub zuzycia mediéw. Spoétdzielnia rozlicza
je jako posrednik — bez wptywu na wysokosé stawek.

Zimna woda i scieki

- Aquanet S.A.

Optaty obejmuja dostarczanie wody, odprowadzanie i oczyszczanie sciekéw oraz
optate abonamentowa. Wysoko$¢ optat wynika z taryf zatwierdzanych przez
wtasciwe organy i obowigzuje wszystkich odbiorcéw na danym obszarze.
Spoétdzielnia rozlicza zuzycie na podstawie wskazarn wodomierzy.

Centralne ogrzewanie i podgrzew wody - Veolia
Energia Poznan S.A.

Koszty wynikajg z taryf zatwierdzanych przez Prezesa Urzedu Regulacji
Energetyki i obejmujg wytwarzanie ciepta, przesyt i dystrybucje oraz optaty
state i zmienne. W latach 2022-2025 dostawca wprowadzat nowe taryfy

9 razy; rzeczywiste koszty taryfowe dostawy ciepta wzrosty o ponad 110%,
a Spotdzielnia korzystata z dostgpnych mechanizmoéw wsparcia, w tym
z Rzagdowej Tarczy Energetycznej obowiagzujgcej do korica czerwca 2025 r.




OPLATY NIEZALEZNE OD SPOLDZIELNI

Odpady komunalne i podatek od nieruchomosci
- Urzgd Miasta Poznania

Optaty za gospodarowanie odpadami sg ustalane uchwatami Rady Miasta
Poznania, naliczane zgodnie z miejskim systemem
i w catosci przekazywane do Miasta.

Podatek od powierzchni lokalu oraz podatek od powierzchni cze$ci wspdlnej
przypadajacej na lokal — dla lokali o statusie spoétdzielczego lokatorskiego prawa
do lokalu i spétdzielczego wtasno$ciowego prawa do lokalu to optaty, ktérych
wysokos¢ wynika ze stawek ustalanych w uchwale Rady Miasta Poznania
(rady gminy), zgodnie z przepisami podatkowymi.

Spotdzielnia odprowadza zebrane kwoty do Miasta.

Zaliczka a optata stata

Jej wysokos¢ jest ustalana na podstaW|e prognozy zuzycia (np. wody, energii
C|eplnej do podgrzania, ciepta) i planowanych kosztéw. Uiszczana jest jako
comiesieczna przedptata. Po okresie rozliczeniowym nastepuje rozliczenie

z rzeczywistymi kosztami — w efekcie moze powstac nadptata albo niedoptata.

Optata obejmuje koszty, ktére sg naliczane niezaleznie od zuzycia — za sama
gotowos$¢ ustugi i utrzymanie infrastruktury (np. state elementy taryfy, optaty
abonamentowe, utrzymanie i obstuge systemu). Jest pobierana co miesiac
takze wtedy, gdy zuzycie w danym okresie jest niskie lub zerowe.




DZIALALNOSC KULTURALNA

Kultura

Spdtdzielnia prowadzi dziatalnos¢ kulturalng
Domy i placéwki i spoteczng na rzecz mieszkaricow, w szczegdlnosci

kulturalne w Spétdzielni poprzez funkcjonowanie domdw kultury,
ktére realizujg wydarzenia, zajecia i inicjatywy lokalne.
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Finansowanie

Dziatalnos¢ kulturalna nie jest finansowana z optat o
eksploatacyjnych uiszczanych co miesigc przez Kultura” nie jest
mieszkaricéw. Zrédtem jej finansowania sa $rodki uwzgledniona

pochodzace z tej dziatalnosci oraz z dziatalnosci w optatach
gospodarczej Spétdzielni, w szczegélnosci wptywy comiesiecznych
z wynajmu lokali uzytkowych oraz wptywy

z dzierzawy gruntow.



INFORMACJA DODATKOWA

Przewodnik po optatach to materiat opracowany przez
Zarzad Spadtdzielni Mieszkaniowej ,,Osiedle Mtodych”
w Poznaniu i stanowi jeden integralny plik.

Udostepnianie powinno odbywac sie wytgcznie w catosci

I bez zmian. Kopiowanie, publikowanie, modyfikowanie
lub wykorzystywanie materiatu (w catosci lub we
fragmentach, w tym tresci, grafiki i uktadu) wymaga
uprzedniej zgody Spétdzielni oraz wskazania
autora i zrodta.




