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Wycena sprzedanych lokali/mieszkan

Dniem zakonczenia przedsigwziecia deweloperskiego (zadania inwestycyjnego
traktowanego jako odrebne przedsiewzigcie deweloperskie) jest dzien, w ktorym
nastgpito dopuszczenie do uzytkowania, w przewidzianym w przepisach trybie,
zakonczonego przez dewelopera przedsiewziecia deweloperskiego obejmujacego
budowe nowo powstatych lub ulepszonych nieruchomosci badz ich czesci wraz z

przynaleznymi obiektami infrastruktury.

Na dzien zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego nastepuje rozliczenie
kosztéw wytworzenia tego przedsiewzigcia, co wymaga zapewnienia ich

kompletnego ujecia.

W razie braku niektorych faktur oszacowania wymagaja koszty tego rodzaju

dostaw niefakturowanych.

Nie zalicza si¢ do kosztéw przedsiewziecia deweloperskiego, lecz do kosztow
wytworzenia sprzedanego przedsiewziecia deweloperskiego, rezerw (bierne
rozliczenia miedzyokresowe) na koszty fazy posprzedaznej, w tym w
szczegolnosci koszty napraw gwarancyjnych i rekojmi.

Gdy sprzedawane s3a poszczegolne lokale wybudowane w ramach przedsiewzigcia
inwestycyjnego - koszt wytworzenia danego lokalu nalezy ustali¢

proporcjonalnie. Szczegotowe zasady powinna okreslac polityka rachunkowosci.

Na przyklad, moze to nastapi¢ w proporcji w jakiej pozostaje powierzchnia
uzytkowa sprzedanych mieszkan (tzw. PUM10)) — do powierzchni uzytkowej w
przypadku budynkéw mieszkalnych lub kubatury obiektu — w przypadku
budynkow uzytkowych o réznej kubaturze poszczegélnych ich czesci lub innej
wielkosci najlepiej charakteryzujacej udzial kosztow danej czesci przedsigwzigcia
deweloperskiego w calosci kosztoéw tego przedsiewziecia.

Wartos¢ gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania moze by¢ rozliczana miedzy
lokale, garaze, miejsca postojowe itp. oddzielnie, w proporcji do zajmowanej
powierzchni uzytkowej lub tacznie z wlasciwymi kosztami wytworzenia,
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Jezeli gotowe nieruchomosci lub ich czesci, objete przedsiewzieciem
deweloperskim, zostaly na dzien jego zakonczenia w calosci sprzedane, to
przychody i koszty przedsiewziecia deweloperskiego uymowane sg w rachunku
zyskow 1 strat.

Ewentualne réznice miedzy rezerwa (biernym rozliczeniem miedzyokresowym
kosztow) utworzong uprzednio na koszty a rzeczywistymi kosztami wykonania
odpowiednich robét wptywaja na koszty przedsiewziecia deweloperskiego.
Jezeli rzeczywiscie poniesione (do daty wygasniecia zobowigzan) koszty
przewyzszaja bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztéw, to nadwyzka ta

obcigza w momencie poniesienia koszty okresu (koszty ogolne).

Czym jest PUM?
PUM jest to suma powierzchni (metrow kwadratowych) wszystkich pomieszczen
znajdujacych sie w calym budynku stanowigcym przedmiot przedsigwzigcia

deweloperskim wg pomiaru na dzien oddania budynku do uzytkowania.

Do PUM zalicza si¢ w szczegolnosci powierzchnie pokoi, kuchni, spizarni,
przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy, tazienek oraz innych pomieszczen stuzacych
mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgledu na ich

przeznaczenie i sposob uzywania.

Nie wlicza si¢ do PUM powierzchni balkonow, taraséow, loggi, antresoli, szaf,
schowkow w §cianach, pralni, suszarni, wézkowni, strychéw, piwnic i komoérek

przeznaczonych do przechowywania opatu.

Przyklad (KSR 8)
Rozliczenie kosztow wytworzenia sprzedanych nieruchomosci z

niezakonczonego przedsiewziecia deweloperskiego

Deweloper buduje osiedle domo6w wielorodzinnych. W ramach realizowanego
przedsiewziecia maja powstac 2 budynki, parking podziemny pod kazdym z
budynkow, utwardzenie terenu pod miejsca postojowe, boisko sportowe oraz

tereny zielone wokoét budynkow.
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Planowane koszty to:

1.Budynek A - 8 300 000 zl (w tym koszty parkingu podziemnego 500 000 z1).
2.Budynek B — 8 500 000 zi (w tym koszty parkingu podziemnego 500 000 z1).
3.Boisko sportowe — 400 000 PLN.

4.Utwardzenie terenu oraz tereny zielone — 300 000 PLN.

Powierzchnia uzytkowa mieszkan (PUM) w kazdym z budynkéw wynosi

1400 m2, wyodrebniono w nich 18 mieszkan o nastepujacych powierzchniach:
a) Typ A (85 m2) — 6 mieszkan,

b) Typ B (68 m2) — 8 mieszkan,

c) Typ C (146 m2) — 3 mieszkania,

d) Typ D (208 m2) — 1 mieszkanie.

W parkingu podziemnym przewidziano 20 miejsc postojowych.

W roku 2025 oddano do uzytkowania pierwszy budynek i sprzedano w nim
pierwsze mieszkanie typu B (68 m2) wraz z jednym miejscem postojowym.
Koszty rzeczywiste poniesione na realizacje budynku A wyniosty 8 400 000 zi
(w tym koszty parkingu podziemnego 490 000), pozostate koszty planowane nie

ulegly zmianie.
Ustalenie kosztow wytworzenia sprzedanego mieszkania 68 m2 w budynku A.

a) Koszt 1 m2 PUM w budynku A
(8400 000 zt - 490 000 z1)/1400 m2 = 5 650 zl/m2

b) Koszt PUM w mieszkaniu typu B (68 m2)
5650 PLN/m2 * 68 m2 = 384 200 zl

c) Koszt miejsca postojowego w parkingu podziemnym (ze wzgledu na zblizong
powierzchnie miejsc postojowych deweloper rozlicza ich koszt proporcjonalnie
do ilosci tych miejsc)

490 000 zl/ 20 szt = 24 500 zl/szt
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d) Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw na zobowigzania dotyczace
wybudowania obiektow infrastruktury wokét budynkow (boisko sportowe,
utwardzenie terenu, tereny zielone)

planowane koszty obiektow infrastruktury — 700 000 PLN

udzial powierzchni sprzedanego lokalu mieszkalnego w catkowitej planowanej
powierzchni uzytkowej przedsiewziecia deweloperskiego

69 m2/ (2¥1400 m2) * 100% = 2,43 %

kwota rezerwy na przyszlte zobowigzania
2,43% * 700 000 z1 = 17 010 z}

e) koszt wytworzenia sprzedanego mieszkania typu B (68 m2) w budynku A wraz

Z miejscem postojowym
384200 zt + 24 500 zt + 17 010 zl = 425 710 zt
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