Uchwata nrf.2..2'/2025

Rady Nadzorczej Warszawskiej Spétdzielni Mieszkaniowej
z dnia 2443, 2025r.

W sprawie: w sprawie zmiany Regulaminu rozliczania kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalania

kosztéw budowy (wartosci poczatkowej) lokali przyjetego uchwala Rady Nadzorczej
WSM nr 40/2013 z dnia 24.06.2013r. (zm. Uchwatg RN nr 31/2021 z dnia 29.03.2021r.)

Rada Nadzorcza Warszawskiej Spotdzielni Mieszkaniowej w Warszawie dzialajgc na podstawie § 84 ust.1
pkt. 12} i 14) lit. j) Statutu WSM postanawia, co nastepuje:

§1

W Regulaminie rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalania kosztow budowy (wartosci
poczatkowej) lokali przyjetego uchwatg Rady Nadzorczej WSM nr 40/2013 z dnia 24.06.2013r. (zm.,
Uchwatg RN nr 31/2021 z dnia 29.03.2021r.) wprowadzi¢ zmiany nastepujgce:

1)

6)

8)

Pkt. 4.1) otrzymuje brzmienie nastgpujace: ,koszty nabycia terenu lub jego wartosc rynkowa, a
takie oplaty za uzytkowanie terenu w okresie realizacji inwestycji, wedtug ksigg rachunkowych.
Wartoscig rynkowg jest wartosé okreélona na podstawie art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U.22023r. poz. 344, z poin. zm.)"”

pkt. 4.5) otrzymuje brzmienie nastepujgce: ,koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjnej
prowadzonej przez Biuro Zarzadu lub systemem zleconym”

pkt. 4.11) otrzymuje brzmienie nastgpujace: ,inne koszty poniesione przez Spotdzielnie w
zwigzku z realizacjy inwestycji, w szczegolnosci zwigzane z reklamg, marketingiem |
posrednictwem.”

Skresla sie pkt 7);

pkt. 10 otrzymuje brzmienie: |, Powierzchnig uzytkowg lokalu jest powierzchnia wszystkich
pomieszczen znajdujgcych sie w lokalu bez wzglgdu na ich przeznaczenie i sposob uzywania
ustalona zgodnie z rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzeénia 2020 . (Dz. U.z 2022
poz. 1679 z pdin. zm.) w sprawie szczegolowego zakresu i formy projektu budowlanego. Do
powierzchni lokalu na potrzeby ustalenia wkiadu budowlanego zalicza sie réwniez powierzchnie
pomieszczen przynaleznych do lokalu.”

pkt. 11 tiret pierwszy otrzymuje brzmienie: - maksymalna, sumaryczna rozpigetosc zroznicowania
nie moze przekroczy¢ przedziatu 0,9-1,1 a faczna suma kosztéw objetych zréznicowaniem dla
poszczeg6lnych lokali nie moze ulec zmianie dla catego obiektu.”

pkt. 15 otrzymuje brzmienie: ,Ostateczne rozliczenie kosztéw inwestycji mieszkaniowej i
ustalenie kosztu budowy poszczegolinych lokali jest dokonywane w terminie trzech miesiecy od
dnia oddania budynku do uzytkowania i podlega zatwierdzeniu uchwaty Rady Nadzorczej.”
Uchyla sig Zatgcznik do Regulaminu rozliczania kosztow inwestycji mieszkaniowych i ustalania
kosztow budowy (wartosci poczatkowej) lokali - Zasady ustalania powierzchni uzytkowej lokali

§2

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.
Tekst jednolity Regulaminu rozliczania kosztéow inwestycji mieszkaniowych i ustalania
kosztéw budowy (wartoéci poczatkowej) lokali stanowi zalgcznik do niniejszej uchwaly.
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WARSZAWSKA SPOtDZIELNIA MIESZKANIOWA
REGULAMIN
rozliczania kosztéw inwestycji
mieszkaniowych i ustalania kosztu budowy
(wartosci poczatkowej) lokali

1. Rozliczenie kosztéw inwestycji mieszkaniowych i ustalenie wartosci poczatkowej (kosztu
budowy) lokali mieszkalnych, uzytkowych, garazy indywidualnych i miejsc postojowych
w halach garazowych objetych wspdlng, stosowana dalej nazwg ,lokali", stanowi podstawe
do:

1) rozliczeni Spotdzielni z cztonkami z tytutu wkladow mieszkaniowych lub budowlanych
w przypadku ustanowienia spotdzielczych praw badi przenoszenia na cztonkéw prawa
wiasnosci,

2) ustalenia przez Spotdzielnie zrodet sfinansowania kosztow budowy lokali na wynajem
oraz lokali na potrzeby wtasne.

2. Koszty inwestycji mieszkaniowych rozlicza sig odrebnie dla kazdego zadania, a w ramach
tego zadania na poszczegdlne obiekty i lokale. Zadanie inwestycyjne jest to inwestycja
obejmujgca zakresem rzeczowym kompleksowo inwestycje podstawowa wraz
z inwestycjami towarzyszacymi i wspélnymi; zadanie inwestycyjne zalezne od charakteru
I wielkosci obejmuje realizacje jednego lub kilku obiektow. Catkowity koszt inwestycji
mieszkaniowych obejmuje koszty bezposrednie oraz koszty poérednie.

3. Do kosztow bezposrednich zalicza sie koszty bezposrednio zwigzane z budowg danego

obiektu (budynku, garazu jedno- lub wielostanowiskowego, budowli funkcjonalnie
zwigzanych z obiektem), tj. robotami budowlano-montazowymi, instalacyjnymi,
wykoAczeniowymi i wyposazeniem. Koszty wykoriczenia i wyposazenia poszczegolnych
lokali s3 zaliczane do kosztéw bezposrednich w takim zakresie, jaki okreslony zostat
w dokumentacji technicznej.
Do kosztow bezposérednich inwestycji nie zalicza sie kosztéw wykonczenia i wyposazenia
poszczegalnych lokali realizowanych na indywidualne zlecenie cztonkéw. Rownie:
niewykonane na zyczenie cztonka prace wykorczeniowe (oraz wyposazenie) a objete
dokumentacjq podlegaja indywidualnemu rozliczeniu (poza kosztami inwestycji).

4. Do kosztow posrednich zwigzanych z realizacjg zadania inwestycyjnego, jako odrebnej
jednostki rozliczeniowej, zalicza sie:
1) koszty nabycia terenu lub jego wartosé rynkowa, a takie optaty za uzytkowanie
terenu w okresie realizacji inwestycji, wedtug ksigg rachunkowych. Wartoscig rynkowa
jest warto$c¢ okreslona na podstawie art. 153 ust. 1 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2023 r. poz. 344, 2 poin. zm.)



2) koszty sporzadzania dokumentacji projektowej i kosztorysowej, w tym przygotowanie
dokumentacji technicznej do wyodrebnien,

3) koszty badan i pomiarow geologicznych oraz geodezyjnych,

4) koszty przygotowania terenu pod budowe, a w szczegolnosci rozbidrki obiektow,
wyrebu drzew itp.,

5) koszty nadzoru autorskiego i obstugi inwestycyjnej prowadzonej przez Biuro Zarzadu
lub systemem zleconym,

6) koszty urzadzenia i uksztattowania terenu, w szczegolnosci drog wewnetrznych,
chodnikow, zatozenia terendw zielonych i wykonania drobnych form architektonicznych,
7) oplaty za przytaczenia do sieci: energetycznych, wodociggowych, kanalizacyjnych,
cieptowniczych, gazowych, teletechnicznych itp.,

8) koszty realizacji elementéw infrastruktury technicznej, jesli Spétdzielnia nie uzyskata
srodkow na ten cel ze irodet zewnetrznych,

9) koszty corocznych obligatoryjnych badan lustracyjnych dziatalnosci inwestycyjnej
Spoétdzielni,

10) koszty i odsetki kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej wraz z odsetkami,
zaciggnietych przez Spotdzielnie na finansowanie inwestycji.

11) inne koszty poniesione przez Spoldzielnie¢ w zwigzku z realizacjg inwestycji, w
szczegolnosci zwigzane z reklamg, marketingiem i posrednictwem.

. Koszty posrednie zwiazane z realizacjg wigcej niz jednego obiektu (budynku), rozlicza sie na
poszczegolne obiekty (budynki) proporcjonalnie do kosztow bezposrednich poszczegdlnych
obiektow.

W przypadku usytuowania w jednym budynku (obiekcie) lokali o réznym przeznaczeniu (np.
lokali mieszkalnych, uiytkowych i garazy) do rozliczenia kosztow posrednich ma
zastosowanie zasada opisana wyiej.

. W przypadku koniecznosci zaciagnigcia kredytu bankowego lub poizyczki wewnetrznej
z uwagi na nie wniesienie przez cztonkow wptat zaliczkowych na poczet wktadu w terminie,
odsetki od kredytu bankowego lub pozyczki wewnetrznej zaciagnietych na finansowanie
inwestycji (pkt. 4 ppkt. 10) obcigzaja tylko te lokale, ktorych uzytkownicy nie wnosili wptat
zaliczkowych na wkitad w wysokosci i terminach zapewniajacych peine pokrycie kosztow
biezgco ponoszonych przez Spotdzielnie. W razie rozwigzania umowy, cztonek spétdzielni
zobowigzany jest do pokrycia kosztow i odsetek zaciggnietego kredytu bankowego lub
poizyczki wewnetrzne;j.

. {skreslony)

. Catkowity koszt inwestycyjny budynku (obiektu) stanowi podstawe do okres$lenia kosztu
budowy (wartosci poczatkowej) poszczegdlnych lokali w tym budynku (obiekcie).

. Koszt inwestycyjny okreslony w pkt. 8 rozlicza sie na poszczegdlne lokale proporcjonalnie
do ich powierzchni uzytkowej z zastrzezeniem pkt. 61 11. Jesli w budynku znajduja sie lokale
mieszkalne i lokale o innym przeznaczeniu oraz roznej wysokosci, koszty robét rozlicza sie
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najpierw na czesc mieszkalng i o innym przeznaczeniu proporcjonalnie do kubatury kazdej
z tych czesci, a nastepnie dokonuje sie w kazdej z tych czesci rozliczenia na poszczegolne
lokale proporcjonalnie do ich powierzchni.

10. Powierzchnig uizytkowa lokalu jest powierzchnia wszystkich pomieszczer znajdujacych
sie¢ w lokalu bez wzgledu na ich przeznaczenie i sposéb uiywania ustalona zgodnie z
rozporzadzeniem Ministra Rozwoju z dnia 11 wrzesnia 2020 r. (Dz. U. z 2022 poz. 1679 z
poin. zm.} w sprawie szczegotowego zakresu i formy projektu budowlanego. Do
powierzchni lokalu na potrzeby ustalenia wkfadu budowlanego :alicza sie rowniei
powierzchnig pomieszczen przynaleznych do lokalu.

11. Ustalone w trybie okreslonym w pkt. 9 koszty inwestycyjne (z wyjgtkiem kosztow
okreslonych w pkt. 4 ppkt 10) w przeliczeniu na 1 m? powierzchni uzytkowej mieszkania
mogg zostaC zroinicowane w zaleinosci od cech uzytkowych poszczegdlnych lokali,
tj. potozenia lokalu; niestandardowej wysokosci pomieszczen; niestandardowej
powierzchni balkonu, logii lub tarasu; przynaleinego ogrédka itp., przy czym:

- maksymalna, sumaryczna rozpietosc¢ zréinicowania nie moze przekroczy¢ przedziatu
0,9-1,1 atgczna suma kosztow objetych zréinicowaniem dla poszczegolnych lokali nie
moie ulec zmianie dla catego obiektu.

- powierzchnia obliczeniowa lokali stanowi sume powierzchni uzytkowej przemnozionej
przez wspotczynnik atrakcyjnosci oraz powierzchni niestandardowych (np. balkonu, tarasu,
ogrodka) przemnozonych przez odpowiednie wspotczynniki,

- tabela wspotczynnikdw ustalana jest osobno dla kazdej inwestycji.

12. Catkowity koszt budowy (wartos¢ poczatkowa) lokalu jest suma kosztow przypadajacych
na dany lokal, okresionych wedtug zasad niniejszego regulaminu

13. Ustalenia kosztow budowy i wartosci poczatkowej poszczegélnych lokali dokonuje sie:
1) wstepniena bazie kosztu planowanego ustalonego decyzjg Zarzadu na podstawie
preliminarza kosztow;
2) ostatecznie po zakoriczeniu inwestycji na podstawie sporzadzonego rozliczenia kosztow
rzeczywiscie poniesionych, zatwierdzonego przez Rade Nadzorcza.

14. Wstepne ustalenie kosztu budowy poszczegolnych lokali, do ktorych maja zostac
ustanowione prawa, stanowi podstawe do okreslenia przez Spotdzielnie w umowach
o budowe lokalu zawieranych indywidualnie z cztonkami m.in. nastepujacych warunkéw:
1) deklaracji Spotdzielni o zarezerwowaniu dla danego cztonka konkretnie okreslonego
lokalu (adres budynku, numer lokalu, powierzchnia uzytkowa, charakter prawny),

2) okreslenie wstepnej wysokosci wymaganego wkiadu oraz wysokosci i termindw
wnoszenia przez cztonka zaliczek na poczet wymaganego wktadu,

3) okreslenie zakresu rzeczowego robot,

4) okreslenie terminu zakonczenia budowy,

5) deklaracje wyrazajgcg zgode cztonka na zaciagniecie przez Spotdzielnie kredytu
w przypadku realizacji inwestycji z udziatem srodkow kredytowych,

6) deklaracje czfonka o gotowosci uzupetnienia wkiadu do wysokosci wynikajacej

-
)



z ostatecznego rozliczenia kosztow inwestycji,

7) zobowigzanie Spotdzielni do zwrotu rownowartosci utraty wartoéci mieszkania na skutek
stwierdzonych wad i usterek niemozliwych do usuniecia,

8) warunki rozwigzania umowy.

15. Ostateczne rozliczenie kosztow inwestycji mieszkaniowej i ustalenie kosztu budowy
poszczegblnych lokali jest dokonywane w terminie trzech miesiecy od dnia oddania
budynku do uzytkowania i podlega zatwierdzeniu uchwala Rady Nadzorczej.

16. Rozliczenie roznic migdzy planowanym a ostatecznym kosztem budowy (okreélenie
wysokosci wymaganego wktadu) oraz rozliczenia wniesionych przez cztonka spotdzielni
zaliczek (zwrotu nadpfaty przez Spotdzielnig lub obowigzek uzupetnienia wkiadu przez
cztonka) winno byc¢ sporzgdzone w ciggu 2 miesiecy od daty zatwierdzenia ostatecznego
rozliczenia przez Rade Nadzorcza.

17. Niniejszy regulamin stanowi zatacznik do umowy o budowe lokalu.

18. Regulamin wchodzi w zycie z dniem uchwalenia i ma zastosowanie do nowych inwestycji
rozliczanych po jego uchwaleniu z uwzglednieniem uprawnien nabytych.

Postanowieri niniejszego Regulaminu nie stosuje sig do inwestycji prowadzonych przez
Spotdzielnig na podstawie Ustawy z dnia 16.09.2011r. o ochronie praw nabywcy lokalu
mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (tj. Dz. U. z 2019r. poz. 1805 ze zm.).!
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