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Krajowy Standard Rachunkowości Nr 8 
„Działalność deweloperska”

Dziennik Urz�dowy Ministra Finansów – 5 – Poz. 71 

�I. Cel standardu 

1.1. Celem niniejszego Krajowego Standardu Rachunkowo�ci (KSR), zwanego dalej „Standardem”, 
jest wyja�nienie głównych zasad (polityki) rachunkowo�ci stosowanych do działalno�ci 
deweloperskiej, zgodnych z ustaw� z dnia 29 wrze�nia 1004 r. o rachunkowo�ci (Dz. U. z 2018 
r. poz. 395, z pó�n. zm.), zwan� dalej „Ustaw�”, oraz postanowie� innych KSR.  

II. Zakres standardu 

2.1. Przedmiotem Standardu s� główne zasady ujmowania, wyceny i prezentacji aktywów, 
zobowi�za�, przychodów i kosztów oraz wyniku finansowego działalno�ci deweloperskiej, bez 
wzgl�du na form� prawn� tej działalno�ci, w tym tak�e prowadzon� przez kontynuuj�ce 
działalno�� spółki celowe, powołane na czas oznaczony do realizacji jednego lub kilku 
przedsi�wzi�� deweloperskich, np. do budowy osiedla mieszkaniowego.  

2.2. Wyja�nienia zawarte w Standardzie s� zgodne z postanowieniami ustawy oraz w podstawowym 
zakresie z odpowiednimi postanowieniami MSR wydanymi przez Rad� Mi�dzynarodowych 
Standardów Rachunkowo�ci i dopuszczonymi do stosowania w Unii Europejskiej według stanu 
prawnego na dzie� 1 stycznia 2018 roku. Ró�nice pomi�dzy niniejszym Standardem a MSR 
polegaj� na: 

a) niezgodno�ci z MSSF 15 – KSR 8 został opracowany w szczególno�ci na podstawie KIMSF 
15, MSR 11 oraz MSR 18 (nieobowi�zuj�cych od 01.01.2018 r.), w których to standardach 
przyj�to inn� koncepcj� identyfikacji i ujmowania przychodów ni� MSSF 15.; 

b) niezgodno�ci z MSR 23 w zakresie którego nie przewiduje Ustawa, t.j.: rozliczania kosztów 
finansowania zewn�trznego z uwzgl�dnieniem �redniej stopy procentowej zadłu�enia oraz 
zaprzestanie ujmowania odsetek w okresie bezczynno�ci; 

c) KSR 8 zawiera szczegółowy opis sposobu uj�cia i wyceny gruntu, na którym budowana jest 
przez dewelopera nieruchomo��. MSR tego zagadnienia nie reguluje. 

2.3. W zakres Standardu nie wchodz� zagadnienia stosowania przepisów podatkowych.  

2.4.  Standard nie obejmuje zagadnie� dotycz�cych budowy nieruchomo�ci na wynajem, w tym 
równie� nieruchomo�ci z których jednostka czerpie korzy�ci ekonomiczne na podstawie umów 
okre�lonych w ustawie z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o timeshare (Dz.U. poz. 1370) (umowy 
timeshare, umowy o długoterminowy produkt wakacyjny, umowy po�rednictwa w odsprzeda�y 
timeshare lub długoterminowego produktu wakacyjnego, umowy o uczestnictwo w systemie 
wymiany) 

2.5.  Jednostki mikro oraz jednostki małe w rozumieniu art. 3 ust. 1a–1e Ustawy mog� stosowa�
uproszczenia na które pozwala Ustawa. W takim przypadku zasady prezentacji i ujawniania 
informacji, obja�nione w Standardzie, stosuje si� odpowiednio. Nie powoduje to niezgodno�ci 
ze Standardem. 

2.6. Zawarte w Standardzie schematy ksi�gowa� i przykłady (rozdz. XII) nie stanowi� jego 
integralnej cz��ci, jedynie słu�� ilustracji rozwi�za� przyj�tych w Standardzie. 
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�III.Definicje 

Stosowane w Standardzie poj�cia oznaczaj�: 

3.1. Przedsi�wzi�cie deweloperskie jest to przedsi�wzi�cie deweloperskie w rozumieniu ustawy 
z dnia 16 wrze�nia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu 
jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r. poz. 1468) zwanej dalej „ustaw� o ochronie praw nabywcy”,
a tak�e ka�dy inny proces (działanie), w wyniku realizacji którego na rzecz nabywcy (osoby 
fizycznej lub prawnej) lub nabywców ustanowiona lub przeniesiona zostaje odr�bna własno��
lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu (np. biurowym, handlowym, 
magazynowym) jak te� własno�� budynku lub jego cz��ci wraz z przynale�nym gruntem lub 
prawem wieczystego u�ytkowania gruntu oraz z przynale�nymi obiektami infrastruktury. 
Przedsi�wzi�cie deweloperskie obejmuje budow� lub przebudow� w rozumieniu ustawy z dnia 
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2017 r. poz. 1332, z pó�n. zm.), a tak�e czynno�ci 
faktyczne i prawne niezb�dne do rozpocz�cia budowy (przebudowy) oraz oddania obiektu 
budowlanego do u�ytkowania, a w szczególno�ci nabycie praw do nieruchomo�ci, na której 
posadowiona jest lub b�dzie budowa (przebudowa), przygotowanie projektu budowlanego lub 
nabycie praw do projektu budowlanego i uzyskanie wymaganych zezwole� administracyjnych 
okre�lonych odr�bnymi przepisami. Cz��ci� przedsi�wzi�cia deweloperskiego mo�e by�
zadanie inwestycyjne, którego przedmiotem jest budowa lub przebudowa jednego lub wi�kszej 
liczby budynków, je�eli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego, maj� zosta� oddane do u�ytku w tym samym czasie i tworz� cało��
architektoniczno-budowlan�. Je�eli nast�piło wyodr�bnienie zadania inwestycyjnego, to 
wyja�nienia dotycz�ce przedsi�wzi�cia deweloperskiego stosuje si� odpowiednio do zadania 
inwestycyjnego. 

3.2. Działalno�� deweloperska jest to działalno�� gospodarcza obejmuj�ca wykonywanie jednego 
lub wi�cej przedsi�wzi�� deweloperskich polegaj�cych na budowie lub przebudowie 
(ulepszeniu) budynków i ich odprzeda�y w cało�ci lub cz��ci (np. lokali); przedsi�wzi�cia mog�
mie� charakter jednorazowy lub wznawiany. 

3.3. Umowa deweloperska jest to umowa deweloperska w rozumieniu ustawy o ochronie praw 
nabywcy, a tak�e ka�da inna umowa, na podstawie której deweloper zobowi�zuje si� do 
ustanowienia lub przeniesienia na nabywc� (osob� fizyczn� lub prawn�) lub nabywców, po 
zako�czeniu przedsi�wzi�cia deweloperskiego, odr�bnej własno�ci lokalu mieszkalnego lub 
lokalu o innym przeznaczeniu b�d� własno�ci budynku lub jego cz��ci wraz z przynale�nym do 
nich gruntem lub prawem wieczystego u�ytkowania gruntu oraz z przynale�nymi obiektami 
infrastruktury, wybudowanych lub przebudowanych w ramach przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego.   
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� Zazwyczaj najpierw zawierana jest z nabywc� umowa przedwst�pna, obejmuj�ca z reguły 
przyrzeczenie zawarcia w okre�lonym przyszłym terminie umowy (tzw. umowy przyrzeczonej) 
o ustanowienie odr�bnej własno�ci (w przypadku lokalu) i sprzeda�y nieruchomo�ci. Umowa 
mo�e opiewa� na: 

• złote, 

• walut� obc� przeliczan� na złote i płatn� w złotych według zasad uzgodnionych 
w umowie, 

• walut� obc� płatn� w tej�e walucie, według zasad uzgodnionych w umowie. 

3.4. Deweloper jest to deweloper w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy, a tak�e ka�dy 
inny przedsi�biorca w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. – kodeks cywilny 
(Dz. U. z 2017 r. poz. 459, z pó�n. zm.), zwanej dalej „Kodeksem cywilnym”, który w ramach 
prowadzonej działalno�ci deweloperskiej, na podstawie umowy deweloperskiej, zobowi�zuje si�
do ustanowienia lub przeniesienia na nabywc� (osob� fizyczn� lub prawn�) lub nabywców 
odr�bnej własno�ci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu lub własno�ci 
budynku lub jego cz��ci wraz z przynale�nym do nich gruntem lub prawem wieczystego 
u�ytkowania gruntu oraz z przynale�nymi obiektami infrastruktury, wybudowanych lub 
przebudowanych w ramach przedsi�wzi�cia deweloperskiego.   

Deweloper mo�e prowadzi� działalno�� dewelopersk� jako podstawow� działalno��
gospodarcz� lub jako jeden z rodzajów prowadzonej przez siebie działalno�ci gospodarczej.  

IV.  Specyfika działalno�ci deweloperskiej  

4.1. Przedmiotem przedsi�wzi�cia deweloperskiego jest budowa jednego lub wi�kszej liczby nowych 
budynków wraz z przynale�nymi obiektami infrastruktury lub przebudowa (ulepszenie) ju�
istniej�cego budynku (budynków). Przedmiot przedsi�wzi�cia deweloperskiego – budynek (i) 
lub znajduj�ce si� w nim (nich) lokale – jest wznoszony z zamiarem sprzeda�y jednemu lub 
wi�cej nabywcom. Zazwyczaj sprzeda� przedmiotu przedsi�wzi�cia deweloperskiego nast�puje 
przed jego zako�czeniem, co powoduje trudno�ci we wła�ciwym ustaleniu kosztu wytworzenia 
współmiernego do sprzedanych budynków i/lub lokali.  

4.2. Dla ka�dego rozpocz�tego przedsi�wzi�cia deweloperskiego ujmuje si� odr�bnie koszty jego 
realizacji oraz przychody ze sprzeda�y przedmiotów powstałych z wykonania tego 
przedsi�wzi�cia – budynków i/lub lokali. Przychody zwi�zane z przedsi�wzi�ciem 
deweloperskim – w zale�no�ci od charakteru zawartej umowy deweloperskiej lub umów 
deweloperskich – mog� powstawa� w ró�nych momentach. Z tej przyczyny konieczne jest 
przyj�cie i stosowanie takich zasad ujmowania przychodów zwi�zanych z przedsi�wzi�ciem 
deweloperskim i obci��aj�cych dewelopera kosztów wytworzenia sprzedanych budynków i/lub 
lokali, które umo�liwiaj� dotrzymanie zasady współmierno�ci sformułowanej w art. 6 Ustawy.  

Zagadnienia zwi�zane z kwalifikacj� zapłaty do zaliczek lub przychodów wyja�niono 
w rozdziale VIII Standardu. 

4.3. Za dzie� rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego uznaje si� dzie�, w którym deweloper 
rozpocz�ł aktywne, udokumentowane działania maj�ce na celu realizacj� przedsi�wzi�cia.  



Kodeks księgow
ego  / sierpień 2018 r. 

6

Działalność deweloperska – Krajowy Standard Rachunkowości Nr 8Dziennik Urz�dowy Ministra Finansów – 8 – Poz. 71 

� Dzie� rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego nie powinien by� wcze�niejszy ni�: 

• dzie�, w którym deweloper na podstawie racjonalnych szacunków stwierdził, 
�e istnieje prawdopodobie�stwo uzyskania korzy�ci ekonomicznych z planowanego 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego lub 

• dzie�, w którym deweloper podj�ł wi���ce go ustalenia (decyzje wewn�trzne lub 
zewn�trzne) o rozpocz�ciu przedsi�wzi�cia deweloperskiego. 

Dzie� rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego nie mo�e by� pó�niejszy ni�: 

• dzie� podj�cia przez dewelopera pierwszych działa� marketingowo-informacyjnych, 
słu��cych zaprezentowaniu potencjalnym klientom planowanego przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego. 

• dzie� podpisania przez dewelopera pierwszej umowy deweloperskiej (sprzeda�y) lub 

• dzie� powiadomienia przez dewelopera nadzoru budowlanego o rozpocz�ciu prac 
budowlanych. 

Przykładowo, dniem rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego mo�e by� dzie� rozpocz�cia 
prac nad projektem budowy.  

Mo�e to by� tak�e dzie� zło�enia wniosku o odrolnienie działki, na której ma by� realizowane 
przedsi�wzi�cie deweloperskie, je�eli prawdopodobie�stwo pozytywnego rozpatrzenia tego 
wniosku jest wysokie (np. jest on zgodny z miejscowym planem zagospodarowania terenu, 
a podobne działki rolne w okolicy uzyskały ju� wcze�niej zgod� na odrolnienie), a po 
otrzymaniu pozytywnej decyzji przedsi�wzi�cie deweloperskie b�dzie realizowane.  

W pewnych okoliczno�ciach dzie� rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego przyj�ty 
w Standardzie mo�e ró�ni� si� od dnia rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego 
w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy. Wynika to z innych celów obu tych 
dokumentów. 

4.4. Deweloper mo�e realizowa� dane przedsi�wzi�cie deweloperskie: 

a) zlecaj�c – jako inwestor – wykonawcy budow� nowego budynku oraz przynale�nych 
obiektów infrastruktury lub ulepszenie uprzednio przez siebie nabytego gotowego budynku;  

b) buduj�c budynek oraz przynale�ne obiekty infrastruktury lub ulepszaj�c budynek siłami 
własnymi (we własnym zakresie); wtedy to deweloper jest zarówno inwestorem, jak 
i generalnym wykonawc� budowy, która mo�e by� realizowana tak�e przy korzystaniu 
z usług podwykonawców. 

4.5. W przypadku, gdy sprzeda� przedmiotu przedsi�wzi�cia deweloperskiego nast�puje na 
podstawie umowy o sprzeda� wyrobu gotowego (por. pkt 6.2. Standardu), deweloper sprzedaje 
nieruchomo�ci wybudowane lub ulepszone w ramach przedsi�wzi�cia deweloperskiego na ogół 
wielu nabywcom, z którymi zawarł odr�bne umowy deweloperskie o nabycie oznaczonych 
cz��ci nieruchomo�ci, z chwil� gdy b�d� one gotowe do u�ytku.  
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� Deweloper prezentuje w sprawozdaniu finansowym kwoty zaliczek otrzymanych od nabywcy 
w pasywach bilansu jako „Zaliczki otrzymane na dostawy”. 

4.6. Je�eli przedmiot przedsi�wzi�cia deweloperskiego jest klasyfikowany jako umowa o usług�
budowlan� lub umowa o �wiadczenie usług (por. pkt 6.3. Standardu), a deweloper sprzedaje 
nieruchomo�� budowan� lub ulepszan� w ramach przedsi�wzi�cia deweloperskiego wielu 
nabywcom, kwoty otrzymanych zaliczek deweloper prezentuje w sprawozdaniu finansowym 
zgodnie z postanowieniami KSR 3 „Niezako�czone usługi budowlane”. 

4.7. Umowa deweloperska mo�e przewidywa� dokonywanie przez nabywc� systematycznych 
płatno�ci na rzecz dewelopera. Je�eli nie wi��� si� one z jednoczesnym przekazywaniem 
nabywcy kontroli nad przedmiotem przedsi�wzi�cia deweloperskiego oraz przej�ciem przez 
nabywc� znacz�cego ryzyka i korzy�ci zwi�zanych z tym przedmiotem, zbli�onych do tych, 
jakie zwykle wynikaj� z prawa własno�ci do zako�czonego etapu prac, to wpłaty takie uznaje si�
za zaliczki. Nie s� to przychody z realizacji przedsi�wzi�cia deweloperskiego.  

Kwot� wpłat systematycznie otrzymywanych od nabywców deweloper prezentuje 
w sprawozdaniu finansowym w pasywach bilansu jako „Zaliczki otrzymane na dostawy”. 

4.8. Nieruchomo�� mo�e by� budowana zarówno na gruncie, który jest w posiadaniu dewelopera 
(stanowi jego własno�� lub obj�ty jest prawem wieczystego u�ytkowania) lub jest przez niego 
dzier�awiony, jak równie� na gruncie, który jeszcze przed rozpocz�ciem budowy znajduje si�
w posiadaniu lub dzier�awie nabywcy – strony umowy deweloperskiej. Je�eli budowa 
prowadzona jest na gruncie nabywcy lub te� prawo własno�ci b�d� wieczystego u�ytkowania 
gruntu zostało przekazane nabywcy w trakcie budowy, mo�e to by� istotn� przesłank�
do stwierdzenia, �e deweloper przekazał nabywcy kontrol� nad budowan� nieruchomo�ci�
w trakcie realizacji przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Wpływa to na dat� ustalania przychodów 
i kosztów z niezako�czonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego, gdy� umow� tak� klasyfikuje 
si� do umów o usług� budowlan� a jej rozliczenie nast�puje zgodnie z postanowieniami 
KSR 3 „Niezako�czone usługi budowlane”. 

V. Dzielenie i ł�czenie przedsi�wzi�� deweloperskich 

5.1. Aby zapewni� kompletne gromadzenie przychodów i wiarygodnie ustalonych kosztów 
wytworzenia przedsi�wzi�� deweloperskich, deweloper ustala, jakie budynki i przynale�ne do 
nich obiekty infrastruktury wchodz� w skład danego przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Umowy 
deweloperskie o sprzeda� tych budynków lub znajduj�cych si� w nich lokali wchodz� w zakres 
jednego przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Odpowiednio do okoliczno�ci jako jedno 
przedsi�wzi�cie deweloperskie mog� by� tak�e traktowane: 

• dwa lub wi�cej realizowane na tym samym placu budowy jednocze�nie lub prawie 
jednocze�nie przedsi�wzi�cia deweloperskie tworz�ce cało�� budowlano-architektoniczn�
(ł�czenie) lub  

• wchodz�ce w skład jednego przedsi�wzi�cia deweloperskiego zadania inwestycyjne, obj�te 
odr�bnymi prospektami informacyjnymi (podział).  

Forma umowy (umów) deweloperskiej nie wpływa na ustalanie przychodów i kosztów oraz wyniku 
finansowego z realizacji przedsi�wzi�cia deweloperskiego. 
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�5.2. Dodatkowym kryterium wyodr�bnienia lub ł�czenia przedsi�wzi�� deweloperskich jest 
klasyfikacja umów deweloperskich przedstawiona w punkcie 6.1.  

Je�eli umowa deweloperska zgodnie z wyja�nieniami rozdziału VI Standardu nie ma 
charakteru umowy o sprzeda� wyrobu gotowego, lecz umowy o usług� budowlan� lub umowy 
o �wiadczenie usług, to umowy takie uznaje si� za odr�bne przedsi�wzi�cia deweloperskie. 
Je�eli jednak nie jest mo�liwe wiarygodne ustalenie kosztów wytworzenia przedmiotu umowy 
o usług� budowlan� lub o �wiadczenie usług, to umow� tak� uznaje si� za dotycz�c� sprzeda�y 
wyrobu gotowego. Jej koszty nie s� wtedy wyodr�bniane. 

5.3. Przedsi�wzi�cia deweloperskie, wyodr�bnione w sposób wskazany w pkt. 5.1. i 5.2., mog�
(lub musz� ze wzgl�du na przepisy) składa� si� z kilku poł�czonych ze sob� elementów, takich 
jak np.:  

a) sprzeda� gruntu lub prawa wieczystego u�ytkowania gruntu, 

b) budowa lub nabycie i ulepszenie (przebudowa) budynku (nieruchomo�ci) b�d� jego cz��ci 
(lokali) wraz z przynale�nymi obiektami infrastruktury, 

c) zarz�dzanie nieruchomo�ci� po jej wybudowaniu je�eli cena przewidziana w takiej umowie 
nie jest oparta na cenie rynkowej i jest powi�zana wspóln� mar�� z cen� sprzeda�y b�d�
cen� za usług� budowy nieruchomo�ci, która ma by� zarz�dzana. 

5.4. Deweloper prowadzi dla ka�dego przedsi�wzi�cia deweloperskiego niezako�czonego jako 
cało�� ewidencj� zawieraj�c� informacje dotycz�ce: 

• zakresu przedsi�wzi�cia deweloperskiego (wykaz budowanych lub ulepszanych 
budynków oraz ich cz��ci je�eli maj� by� przedmiotem odr�bnej sprzeda�y wraz 
z przynale�nymi obiektami infrastruktury), 

• umów deweloperskich zawartych dla poszczególnych budynków lub ich cz��ci oraz 
stopnia ich realizacji (np. dokonanie przedpłaty, przekazanie kluczy, przekazanie prawa 
własno�ci). 

5.5. Zarz�dzanie nieruchomo�ci� po jej wybudowaniu – o ile cena przewidziana w umowie 
o zarz�dzanie oparta jest na cenie rynkowej i nie jest powi�zana wspóln� mar�� z cen�
sprzeda�y b�d� cen� za usług� budowy nieruchomo�ci – stanowi usług�. Wyja�nione w dalszej 
cz��ci Standardu zasady ustalania przychodów i kosztów umów deweloperskich nie dotycz�
usług zarz�dzania nieruchomo�ci�. 

VI. Klasyfikacja umów deweloperskich ze wzgl�du na charakter przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego  

6.1. Umowy deweloperskie dotycz�ce przedmiotu danego przedsi�wzi�cia deweloperskiego mog�
by� zaklasyfikowane jako: 

a) umowy o sprzeda� wyrobu gotowego, 

b) umowy o usług� budowlan�, do których stosuje si� szczególne rozwi�zania ksi�gowe. 
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�6.2. Umow� dewelopersk� zalicza si� do umów o sprzeda� wyrobu gotowego, je�li na jej mocy 
deweloper ma obowi�zek budowy oraz zakupu głównych (podstawowych) materiałów 
budowlanych, w celu dostarczenia nabywcy nieruchomo�ci – budynku lub lokalu wraz 
z przynale�nymi obiektami infrastruktury – oraz nie zachodz� warunki podane w punkcie 6.3. 

6.3. Umow� dewelopersk� uznaje si� za umow� o usług� budowlan� (por. pkt 3.1. KSR 3 
„Niezako�czone usługi budowlane”) je�eli nabywca ponosi główn� cz��� ryzyk zwi�zanych 
z realizacj� przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Przykładowo dotyczy to przypadku, gdy nabywca 
ma mo�liwo�� okre�lenia podstawowych elementów konstrukcyjno-architektonicznych projektu 
budowy nieruchomo�ci przed jej rozpocz�ciem i/lub spowodowania podstawowych zmian 
konstrukcyjno-architektonicznych w toku budowy (niezale�nie od tego, czy nabywca 
wykorzysta tak� mo�liwo��, czy nie) lub te� na nabywcy spoczywa obowi�zek dostarczenia 
i zapłaty za główne (podstawowe) materiały budowlane1). 

VII. Koszty przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

7.1. Koszty wykonania przedsi�wzi�cia deweloperskiego gromadzi si� dla ka�dego przedsi�wzi�cia 
odr�bnie do czasu jego zako�czenia. W przypadku, gdy umowa deweloperska została 
zaklasyfikowana jako sprzeda� wyrobów gotowych (por. pkt 6.2) w bilansie wykazuje si� j�
w pozycji „Produkcja w toku” bez wzgl�du na to czy budowa została zlecona generalnemu 
wykonawcy czy te� nast�puje siłami własnymi dewelopera. Do kosztów tych zalicza si�
wszystkie składniki kosztu wytworzenia w rozumieniu art. 28 ust. 3 Ustawy przy uwzgl�dnieniu 
wskazówek zawartych w punkcie 7.5. Zastosowanie maj� tutaj równie� wyja�nienia zawarte 
w stanowisku Komitetu Standardów Rachunkowo�ci w sprawie ustalania kosztu wytworzenia 
dla celów bilansowej wyceny zapasów (Dz. Urz. Min. Fin. z 2007 r. Nr 2, poz. 11). 

7.2. Do dnia rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego posiadany przez dewelopera grunt lub 
prawo wieczystego u�ytkowania gruntu, na którym jest lub b�dzie posadowiony przedmiot 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego, jest zale�nie od stanu faktycznego w momencie nabycia 
klasyfikowany i wykazywany w bilansie jako: 

a) Towar (Zapas) – je�li deweloper zakupił grunt lub prawo wieczystego u�ytkowania dla 
realizacji �ci�le okre�lonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego, jednak jego rozpocz�cie 
zostało opó�nione (np. ze wzgl�dów finansowych lub prawnych) wykazuje si� je w cenie 
nabycia, przy czym do czasu rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego cena ta: 

• jest powi�kszana o koszty zwi�zane z przystosowaniem gruntu do stanu zdatnego do 
u�ywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji 
terenu, karczowania, rozbiórki zb�dnych zabudowa�, uzbrojenia terenu, itd., zgodnie 
z art. 28 ust. 2 ustawy, 

• mo�e w uzasadnionych przypadkach by� powi�kszana o koszty finansowania 
zewn�trznego zwi�zanego z zakupem i przystosowaniem do stanu zdatnego do 
sprzeda�y gruntu lub prawa wieczystego u�ytkowania gruntu oraz pomniejszana 
o przychody z tego tytułu 

���������������������������������������� �������������������
1) Przez główne (podstawowe) materiały budowlane rozumie si� takie materiały, które stanowi� wi�kszo�� materiałów 

zu�ywanych w celu realizacji danego przedsi�wzi�cia deweloperskiego.   
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� z zastrze�eniem, �e tak ustalona warto�� gruntu lub prawa nie jest wy�sza od jego ceny 
sprzeda�y netto na dzie� bilansowy, zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy lub 

b) Inwestycja w nieruchomo�ci – w przypadku gdy deweloper zakupił grunt lub prawo 
wieczystego u�ytkowania gruntu bez zamiaru realizacji �ci�le okre�lonego przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego; w takim przypadku grunt lub prawo mog� by� wycenione według zasad 
stosowanych do nieruchomo�ci inwestycyjnych, tj. w cenie nabycia b�d� w cenie rynkowej 
lub inaczej okre�lonej warto�ci godziwej. Je�eli poniesiono koszty przystosowania gruntu 
(np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiórki zb�dnych zabudowa�) 
to w razie jego wyceny w cenie nabycia zwi�kszaj� one t� cen�, natomiast w przypadku jego 
wyceny w cenie rynkowej koszty przystosowania gruntu obci��aj� pozostałe koszty 
operacyjne, 

c) �rodek trwały – je�li grunt lub prawo wieczystego u�ytkowania gruntu miały pierwotnie by�
wykorzystywane na własne potrzeby dewelopera; grunt lub prawo wycenia si� w takim 
przypadku w cenie nabycia. Cena nabycia obejmuje koszty finansowania zewn�trznego 
poniesione do dnia przyj�cia �rodka trwałego do u�ytkowania. Zwi�kszaj� cen� nabycia 
koszty przystosowania gruntu, np. odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz 
rozbiórki zb�dnych zabudowa�, itp. 

7.3. W momencie przeznaczenia gruntu własnego lub do którego deweloper posiada prawo 
wieczystego u�ytkowania, wykazywanego pierwotnie jako nieruchomo�� inwestycyjna lub 
�rodek trwały (por. pkt 7.2.) pod realizacj� �ci�le okre�lonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego, 
nast�puje jego przekwalifikowanie do towarów (zapasy):  

a) w warto�ci wynikaj�cej z ksi�g rachunkowych na dzie� przekwalifikowania w przypadku 
�rodków trwałych i nieruchomo�ci inwestycyjnych wycenianych w cenie nabycia lub  

b) w warto�ci rynkowej lub inaczej ustalonej warto�ci godziwej na dzie� przeklasyfikowania 
w przypadku nieruchomo�ci inwestycyjnych wycenianych w warto�ci rynkowej lub inaczej 
okre�lonej warto�ci godziwej. 

7.4. Nabyty przez dewelopera budynek w celu realizacji �ci�le okre�lonego przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego, wymagaj�cy przebudowy (ulepszenia), do czasu rozpocz�cia przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego jest kwalifikowany do towarów (zapasów); do jego wyceny stosuje si�
odpowiednio wyja�nienia pkt 7.2. lit. a Standardu.  

7.5. W dniu rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego wynikaj�ca z ksi�g rachunkowych 
warto�� gruntu, warto�� prawa wieczystego u�ytkowania gruntu lub warto�� budynku do 
przebudowy (ulepszenia), na którym przedsi�wzi�cie to b�dzie realizowane odnosi si� w ci��ar 
kosztów produkcji w toku przedsi�wzi�cia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa 
wieczystego u�ytkowania gruntu zaprzestaje si� jego umarzania i amortyzacji2). Je�eli deweloper 
stosuje konta kosztów wg rodzaju, przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub prawa 
nast�puje przy wykorzystaniu konta „Obiekty w zabudowie” wchodz�cego w skład konta 
kosztów według rodzaju „Zu�ycie materiałów i energii”. 

���������������������������������������� �������������������
2) Komitet Standardów Rachunkowo�ci rozpatrywał tak�e mo�liwo�� wykazywania gruntów (prawa wieczystego 

u�ytkowania) od dnia ich nabycia do dnia uko�czenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego jako „Towary”, z odpisaniem 
w koszty w dniu sprzeda�y, w kwotach przypisanych do sprzedanych budynków lub znajduj�cych si� w nich lokali.  
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�7.6. Podatek od nieruchomo�ci lub opłaty za wieczyste u�ytkowanie gruntu, na którym posadowiona 
jest nieruchomo�� stanowi�ca przedmiot przedsi�wzi�cia deweloperskiego, poniesione po dniu 
rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego, a� do dnia jego zako�czenia, mog� by� zaliczone 
do kosztu wytworzenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Podatek od nieruchomo�ci i opłaty za 
wieczyste u�ytkowanie gruntu poniesione przed dniem rozpocz�cia przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego obci��aj� koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia. 

7.7. Koszty finansowania zewn�trznego budowanej lub ulepszanej nieruchomo�ci3) poniesione po 
dniu rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego, a� do dnia jego zako�czenia mog�, w my�l 
art. 28 ust. 4 ustawy, zwi�ksza� koszt wytworzenia przedmiotu przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego4). W przypadku gdy poniesione koszty finansowania zewn�trznego dotycz�
oprócz składników okre�lonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego równie� innych składników 
aktywów, koszty te rozlicza si� mi�dzy finansowane aktywa na zasadach ogólnych, za� ich cz���
niedotycz�ca przedsi�wzi�� deweloperskich lub gruntów b�d� praw wieczystego u�ytkowania 
gruntu obci��a koszty finansowe i wynik finansowy okresu ich poniesienia5).  

7.8. Koszty i przychody z tytułu ró�nic kursowych zwi�zanych z finansowaniem zewn�trznym 
rozpocz�tego przedsi�wzi�cia deweloperskiego, zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy, zalicza si� do 
kosztów przedsi�wzi�cia deweloperskiego wg zasad stosowanych do kosztów finansowania 
zewn�trznego, z tym, �e ró�nice kursowe ujemne zwi�kszaj� te koszty, natomiast ró�nice 
kursowe dodatnie zmniejszaj� je (s� traktowane jako zmniejszenie kosztów). 

7.9. Koszty zwi�zane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie nieruchomo�ci 
obj�tych przedsi�wzi�ciem deweloperskim zwi�kszaj� koszt tego przedsi�wzi�cia. Je�eli jednak 
przerwy (przestoje) spowodowane s� innymi przyczynami ni� technologicznie uzasadnione 
(np. brakiem �rodków finansowych, brakiem materiałów, brakiem aktualnego projektu), 
to poniesione w okresie tych przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, mediów, 
finansowania zewn�trznego, obci��aj� koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia6). 

7.10. Je�eli deweloper w sposób wiarygodny ustali, �e wykonanie przedsi�wzi�cia deweloperskiego 
zako�czy si� strat�, to stanowi to przesłank� do zbadania, czy istnieje potrzeba aktualizacji 
warto�ci aktywów obj�tych danym przedsi�wzi�ciem deweloperskim zgodnie z art. 28 ust. 1 
pkt 6 ustawy oraz postanowieniami KSR 4 „Utrata warto�ci aktywów”.  

7.11. Deweloper tworzy rezerw� na zobowi�zania wynikaj�ce z zawartych umów rodz�cych 
obci��enia w wysoko�ci ni�szej z dwóch kwot: sumy kar za wycofanie si� z umów 
deweloperskich lub przewidywanej straty z wykonania umów deweloperskich, stosuj�c zasady 
okre�lone w KSR 6 „Rezerwy, bierne rozliczenia mi�dzyokresowe, zobowi�zania warunkowe”. 

���������������������������������������� �������������������
3) Po dniu rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego elementem jego kosztów jest równie� grunt lub prawo 

wieczystego u�ytkowania gruntu, na którym posadowiona jest budowana lub ulepszana nieruchomo��, dlatego koszty 
finansowania zewn�trznego obejmuj� równie� koszty finansowania zewn�trznego zakupu gruntu/prawa. 

4) Warunkiem wykorzystania mo�liwo�ci powi�kszania kosztów wytworzenia rozpocz�tego przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego o podatek od nieruchomo�ci, opłaty za wieczyste u�ytkowanie, koszty finansowania zewn�trznego 
jest zawarcie takiego rozwi�zania w opisie przyj�tych zasad (polityki) rachunkowo�ci i zastosowanie do wszystkich 
przedsi�wzi�� deweloperskich realizowanych przez dewelopera. 

5) Na przykład, je�li deweloper zaci�gn�ł kredyt obrotowy na bie��c� działalno�� gospodarcz�, z czego do realizacji 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego wykorzystuje 20% przyznanych �rodków, to 20% odsetek od zaci�gni�tego kredytu 
mo�e zwi�ksza� koszt wytworzenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego, za� pozostałe 80% obci��a koszty finansowe 
okresu, którego odsetki dotycz�.  

6) Por. art. 28 ust. 3 ustawy oraz Stanowisko Komitetu Standardów Rachunkowo�ci w sprawie ustalania kosztu 
wytworzenia dla celów bilansowej wyceny zapasów. 
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�7.12. Je�eli deweloper jest prawnie lub zwyczajowo zobowi�zany do poniesienia w przyszło�ci po 
dacie sprzeda�y, dodatkowych kosztów zwi�zanych z wykonywanym obecnie przedsi�wzi�ciem 
deweloperskim (mo�e to wynika� mi�dzy innymi z ustalonego w umowie lub zwyczajowo 
Standardu wyko�czenia budynku lub jego otoczenia – np. ogrodzenie i utwardzenie terenu po 
wybudowaniu dwóch budynków – obecnie trwa budowa pierwszego, drugi jest w planach), 
a dzie� zako�czenia całego przedsi�wzi�cia deweloperskiego jest pó�niejszy od dnia sprzeda�y 
pojedynczych cz��ci tego przedsi�wzi�cia, to koszt wytworzenia sprzedanej nieruchomo�ci lub 
jej cz��ci zwi�ksza si� odpowiednio o szacowan� kwot� wymagaj�cych poniesienia kosztów 
(bierne rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów) – wykazywane w bilansie jako rezerwy na te 
przyszłe zobowi�zania (w cz��ci przypadaj�cej na sprzedan� nieruchomo��) stosuj�c 
postanowienia KSR 67). 

7.13. Do kosztów sprzedanej nieruchomo�ci lub jej cz��ci, b�d�cej przedmiotem przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego, zalicza si� przypadaj�ce na t� nieruchomo�� szacowane koszty fazy 
posprzeda�nej (bierne rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów), w tym w szczególno�ci koszty 
napraw gwarancyjnych i r�kojmi, stosuj�c postanowienia KSR 6. 

7.14. Nie zalicza si� do kosztów wytworzenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego kosztów:  

a) informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzeda�y (w tym prowizji po�redników 
i sprzedawców) przedmiotów przedsi�wzi�cia deweloperskiego – s� to koszty sprzeda�y, 

b) przerw (przestojów) w budowie lub przebudowie nieruchomo�ci obj�tych przedsi�wzi�ciem 
deweloperskim jak np. ochrony, ocieplenia, mediów spowodowanych innymi przyczynami 
ni� technologicznie uzasadnione (np. brakiem płynno�ci finansowej, brakiem materiałów, 
brakiem aktualnego projektu, brakiem nabywców) – por. pkt 7.9. – s� to pozostałe koszty 
operacyjne, 

c) utrzymania i ochrony nieruchomo�ci po ich wybudowaniu, a przed sprzeda�� lub 
przekwalifikowaniem do inwestycji w nieruchomo�ci, tak�e w okresie tzw. wynajmu 
przej�ciowego, s� to koszty ogólne (zarz�du); 

d) zarz�du, w tym wynagrodzenia kierownictwa jednostki oraz pracowników administracji 
wraz z pochodnymi, obsługi prawnej, finansowo-ksi�gowej, utrzymania pomieszcze�
administracyjnych, samochodów, biurowe itp.,  

e) utrzymania nieruchomo�ci ponoszonych po jej wybudowaniu.  

Wymienione pozycje obci��aj� koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia. 

7.15. W przypadku deweloperów powołanych do realizacji jednego przedsi�wzi�cia deweloperskiego 
(spółki celowe), bior�c pod uwag� zało�enie kontynuacji ich działalno�ci8), do kosztów 

���������������������������������������� �������������������
7) Komitet Standardów Rachunkowo�ci rozwa�ał tak�e dwa inne podej�cia do zagadnienia obja�nionego w punkcie 7.12.: 

1) Koszty wspólne, do poniesienia których deweloper si� zobowi�zał, s� ujmowane w cało�ci jako rozliczenia 
mi�dzyokresowe bierne z podziałem na:  
a. koszt wytworzenia sprzedanych wyrobów (w cz��ci przypadaj�cej na sprzedany budynek, lokale) oraz  
b. w ci��ar kosztu wytworzenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego (zapasy – w cz��ci przypadaj�cej na 

niesprzedane lokale). 
2) Koszty wspólne, do poniesienia których deweloper si� zobowi�zał s� ujmowane w cało�ci jako rezerwa w ci��ar 

pozostałych kosztów operacyjnych (niezale�nie od ilo�ci sprzedanych lokali).  
8) Rozumiane jako kontynuacja działalno�ci przez okres nie krótszy ni� najbli�szy rok obrotowy. 
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� przedsi�wzi�cia deweloperskiego zalicza si� wszystkie koszty jednostki zwi�zane z budow� lub 
przebudow� nieruchomo�ci, z wył�czeniem kosztów, niezb�dnych do prowadzenia działalno�ci 
gospodarczej. Kosztami prowadzenia działalno�ci gospodarczej obci��aj�cymi koszty i wynik 
finansowy okresu ich poniesienia s� w szczególno�ci: 

a) koszty wynagrodzenia kierownika jednostki oraz pracowników administracji wraz 
z pochodnymi,  

b) koszty rejestracji i obsługi prawnej jednostki, 

c) koszty obsługi finansowo-ksi�gowej jednostki, 

d) koszty utrzymania pomieszcze� administracyjnych oraz biurowych, 

e) koszty informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzeda�y, w tym prowizje sprzedawców 
i po�redników. 

VIII.Ustalanie przychodów ze sprzeda�y i kosztów wytworzenia sprzedanego przedmiotu 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego  

8.1. Przychód ze sprzeda�y przedmiotu umowy deweloperskiej wykazuje si� na podstawie 
odpowiedniego dowodu ksi�gowego (np. faktury) jako przychód ze sprzeda�y produktów. 
W zakres tego przychodu wchodzi zarówno sprzeda� budynku lub jego cz��ci oraz 
przynale�nych obiektów infrastruktury jak i gruntu lub prawa wieczystego u�ytkowania 
dotycz�cego sprzedanego budynku lub jego cz��ci. Nie zmienia istoty rzeczy stopniowa 
sprzeda� przedmiotu umowy deweloperskiej, np. najpierw gruntu, potem budynku, a na koniec 
obiektów infrastruktury. 

8.2. W przypadku gdy umowa deweloperska została zaklasyfikowana do umów o sprzeda� wyrobu 
gotowego (por. pkt 6.2. Standardu), za� deweloper zgodnie z umow� przekazuje nabywcy 
nieruchomo�� (budynek) lub jego cz��ci (lokale) i zwi�zan� z tym kontrol�, znacz�ce ryzyko 
oraz korzy�ci to�same lub zbli�one do tych, jakie zwykle wynikaj� z prawa własno�ci, 
to przychody ze sprzeda�y ujmuje si�, gdy spełnione s� ł�cznie nast�puj�ce warunki: 

a) deweloper przekazał nabywcy kontrol� oraz znacz�ce ryzyko i korzy�ci wynikaj�ce z praw 
własno�ci do wybudowanej lub przebudowanej nieruchomo�ci lub jej cz��ci; 

b) deweloper przestaje by� trwale zaanga�owany w zarz�dzanie t� nieruchomo�ci� lub jej 
cz��ci� w stopniu, w jakim zazwyczaj funkcj� tak� realizuje si� wobec nieruchomo�ci, do 
której ma si� prawo własno�ci, ani te� nie sprawuje nad ni� efektywnej kontroli (nabywca 
nieruchomo�ci lub jej cz��ci mo�e jednak – na podstawie odr�bnej umowy – zleci�
deweloperowi zarz�dzanie nieruchomo�ci�); 

c) istnieje prawdopodobie�stwo, �e deweloper uzyska korzy�ci ekonomiczne ze sprzeda�y 
przedmiotu przedsi�wzi�cia deweloperskiego9); 

d) kwot� przychodu mo�na ustali� w wiarygodny sposób; 

���������������������������������������� �������������������
9) Oceniaj�c, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, deweloper uwzgl�dnia zdolno�� i zamiar 

zapłaty kwoty wynagrodzenia przez zamawiaj�cego w odpowiednim terminie 
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� e) ju� poniesione koszty wytworzenia sprzedanego przedmiotu przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego oraz dotycz�ce go koszty, które wymagaj� w my�l umowy deweloperskiej 
jeszcze poniesienia przez dewelopera, mo�na ustali� w wiarygodny sposób. 

Przeklasyfikowanie przedmiotu przedsi�wzi�cia deweloperskiego do �rodków trwałych lub 
inwestycji w nieruchomo�ci nie powoduje powstania przychodu. 

8.3. Za dat� powstania przychodu z tytułu sprzeda�y przedmiotu przedsi�wzi�cia deweloperskiego 
zaklasyfikowanej jako sprzeda� wyrobu gotowego, przyjmuje si� – zgodnie z Kodeksem 
cywilnym - dzie� zawarcia notarialnej umowy sprzeda�y nieruchomo�ci b�d� jej cz��ci.  

W szczególnych przypadkach, je�li spełnione zostały warunki wymienione w punkcie 8.2. 
Standardu, mo�na uzna�, �e przychód powstaje przed dniem zawarcia umowy sprzeda�y 
w formie aktu notarialnego, np. na dzie� odbioru lokalu przez nabywc� i przekazania mu 
dost�pu do niego. 

Deweloper w opisie przyj�tych przez siebie zasad (polityki) rachunkowo�ci ustala przesłanki, 
których spełnienie uznaje si� za realizacj� warunków okre�lonych w punkcie 8.2. Standardu. 
Przykładowo mog� to by� nast�puj�ce warunki (rozpatrywane ł�cznie, tzn. tylko spełnienie 
wszystkich bez wyj�tku warunków oznacza realizacj� przesłanek wymienionych w punkcie 8.2. 
Standardu): 

a) nast�piło podpisanie przez nabywc� protokołu odbioru nieruchomo�ci, b�d� jej cz��ci, 
zgodnie z umow� przedwst�pn� i przekazanie kluczy do budynku, b�d� lokalu; 

b) na podstawie umowy przedwst�pnej, pod dat� protokolarnego odbioru budynku (lokalu), 
przenoszone s� na nabywc� wszelkie ryzyka zwi�zane z t� nieruchomo�ci� lub jej cz��ci�
oraz korzy�ci, jak np. mo�liwo�� adaptacji, wynajmu, itd.; 

c) nabywca mo�e rozpocz�� u�ytkowanie nabytej nieruchomo�ci lub jej cz��ci; deweloper nie 
jest zatem zobowi�zany (na podstawie protokołu odbioru lub innego wi���cego dokumentu) 
do usuni�cia istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomo�ci w okresie 
powy�ej jednego miesi�ca zgodnie z zamiarem nabywcy; 

d) deweloper otrzymał cało�� lub prawie cało�� zapłaty za nieruchomo�� od nabywcy; 

e) po podpisaniu protokołu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odst�pienia nabywcy od 
umowy i konieczno�ci zwrotu wpłaconych przez niego �rodków (jako jedno ze 
szczegółowych kryteriów spełnienia tego warunku mo�na np. uzna� fakt, �e w ostatnich 
dwóch lub wi�cej okresach obrotowych ł�czna warto�� umów deweloperskich, które 
rozwi�zano po podpisaniu protokołu odbioru była nieistotna z punktu widzenia dewelopera, 
a warunki rynkowe nie uległy pogorszeniu); 

f) deweloper nie jest zobowi�zany zgodnie z umow� dewelopersk� do wykonania innych 
wa�nych czynno�ci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzeda�y. 

8.4. Kosztem wytworzenia sprzedanego przedsi�wzi�cia deweloperskiego lub jego cz��ci jest 
odpowiednio: 
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� a) gdy sprzedawana jest cało�� zako�czonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego – koszt 
wytworzenia całego przedsi�wzi�cia deweloperskiego ustalony wg zasad opisanych 
w rozdziale VII Standardu; 

b) gdy sprzedawana jest cz��� zako�czonego jako cało�� przedsi�wzi�cia deweloperskiego – 
cz��� kosztu wytworzenia całego przedsi�wzi�cia deweloperskiego (np. budynku) 
proporcjonalna do zako�czonej cz��ci przedsi�wzi�cia deweloperskiego (np. lokalu) 
ustalonego wg zasad opisanych w rozdziale VII Standardu. Koszt wytworzenia sprzedanej 
cz��ci zako�czonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego ustala si� zgodnie z przyj�tymi przez 
jednostk� zasadami rozliczania kosztów wytworzenia całego przedmiotu przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego mi�dzy jego cz��ci. Na przykład, mo�e to nast�pi� w proporcji w jakiej 
pozostaje powierzchnia u�ytkowa sprzedanych mieszka� (tzw. PUM10)) – do powierzchni 
u�ytkowej w przypadku budynków mieszkalnych lub kubatury obiektu – w przypadku 
budynków u�ytkowych o ró�nej kubaturze poszczególnych ich cz��ci lub innej wielko�ci 
najlepiej charakteryzuj�cej udział kosztów danej cz��ci przedsi�wzi�cia deweloperskiego 
w cało�ci kosztów tego przedsi�wzi�cia.  

Warto�� gruntu lub prawa wieczystego u�ytkowania mo�e by� rozliczana mi�dzy lokale, 
gara�e, miejsca postojowe itp. oddzielnie, w proporcji do zajmowanej powierzchni 
u�ytkowej lub ł�cznie z wła�ciwymi kosztami wytworzenia; 

c) w przypadku, gdy sprzedawana jest cz��� niezako�czonego jeszcze jako cało��
przedsi�wzi�cia deweloperskiego – jak w punkcie b, z tym, �e dodatkowo oszacowania 
i doliczenia do ju� poniesionych kosztów wymaga odpowiednia cz��� kosztów 
nieodzownych dla zako�czenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego jako cało�ci przypadaj�ca 
na sprzedawan� cz���. W tym celu deweloper szacuje kwot� kosztów (ustalonych wg zasad 
opisanych w rozdziale VII Standardu), które wymagaj� poniesienia dla zako�czenia 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego jako cało�ci wraz z przynale�nymi obiektami 
infrastruktury i przewidywanymi kosztami fazy posprzeda�nej i ustala szacowan� kwot�
kosztów wykonania zako�czonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego – dodaj�c do 
oszacowanej kwoty kosztów wymagaj�cych jeszcze poniesienia w celu realizacji cało�ci 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego koszty rzeczywiste dotychczas poniesione w celu realizacji 
tego przedsi�wzi�cia, a nast�pnie szacuje udział sprzedawanej cz��ci nieruchomo�ci 
deweloperskiej w całym przedsi�wzi�ciu deweloperskim wg zasad opisanych w punkcie b. 

8.5. Ze wzgl�du na wymóg kompletno�ci kosztów: 

a) faktury dotycz�ce robót wykonanych do dnia bilansowego przy danym przedsi�wzi�ciu, 
napływaj�ce z opó�nieniem, ale przed dniem sporz�dzenia sprawozdania finansowego, 
zwi�kszaj� koszty wytworzenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego, 

���������������������������������������� �������������������
10) PUM jest to suma powierzchni (metrów kwadratowych) wszystkich pomieszcze� znajduj�cych si� w całym budynku 

stanowi�cym przedmiot przedsi�wzi�cia deweloperskim wg pomiaru na dzie� oddania budynku do u�ytkowania. 
Do PUM zalicza si� w szczególno�ci powierzchni� pokoi, kuchni, spi�arni, przedpokoi, alków, holi, korytarzy, 
łazienek oraz innych pomieszcze� słu��cych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzgl�du na ich 
przeznaczenie i sposób u�ywania. Nie wlicza si� do PUM powierzchni balkonów, tarasów, loggi, antresoli, szaf, 
schowków w �cianach, pralni, suszarni, wózkowni, strychów, piwnic i komórek przeznaczonych do przechowywania 
opału – por. art. 2 ust. 1 pkt 7 Ustawy o ochronie praw lokatorów, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu 
cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. 2016  poz. 1610 ze. zm.).  
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� b) je�eli brak jest faktur na wykonane roboty, ale deweloper posiada protokoły ich odbioru, to 
jest to podstawa do potraktowania tych robót jako dostaw niefakturowanych. 

8.6. Je�eli umowa deweloperska została zaklasyfikowana do umów o usług� budowlan�11) lub umów 
o �wiadczenie usług12), przychody i koszty zwi�zane z budow� przedmiotu przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego ujmuje si� zgodnie z postanowieniami KSR 3 „Niezako�czone usługi 
budowlane” metod� stopnia zaawansowania lub metod� zysku zerowego.  

8.7. Schemat post�powania przy ustalaniu przychodów i kosztów z umów deweloperskich ilustruje 
Zał�cznik nr 1. 

IX. Zako�czenie przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

9.1. Niezale�nie od klasyfikacji umowy deweloperskiej jako umowy o sprzeda� wyrobu gotowego, 
umowy o usług� budowlan� lub umowy o �wiadczenie usług (por. rozdział VI) dniem 
zako�czenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego (zadania inwestycyjnego traktowanego jako 
odr�bne przedsi�wzi�cie deweloperskie) jest dzie�, w którym nast�piło dopuszczenie do 
u�ytkowania, w przewidzianym w przepisach trybie, zako�czonego przez dewelopera 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego obejmuj�cego budow� nowo powstałych lub ulepszonych 
nieruchomo�ci b�d� ich cz��ci wraz z przynale�nymi obiektami infrastruktury.  

Na dzie� zako�czenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego nast�puje rozliczenie kosztów 
wytworzenia tego przedsi�wzi�cia, co wymaga zapewnienia ich kompletnego uj�cia. W razie 
braku niektórych faktur oszacowania wymagaj� koszty tego rodzaju dostaw niefakturowanych. 

Nie zalicza si� do kosztów przedsi�wzi�cia deweloperskiego, lecz do kosztów wytworzenia 
sprzedanego przedsi�wzi�cia deweloperskiego, rezerw (bierne rozliczenia mi�dzyokresowe) na 
koszty fazy posprzeda�nej, w tym w szczególno�ci koszty napraw gwarancyjnych i r�kojmi 
(por. pkt 7.12.). 

  

���������������������������������������� �������������������
11) Por. pkt 6.3. Standardu 
12) Por. pkt 6.4. Cho� tego typu transakcje nie s� przedmiotem usług budowlanych, to metoda stopnia zaawansowania oraz 

metoda zysku zerowego została szczegółowo opisana w KSR 3 
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�9.2. W zale�no�ci od zamierze� dewelopera oraz warunków rynkowych nowopowstałe 
nieruchomo�ci lub ich cz��ci (np. lokale): 

a) zostaj� natychmiast sprzedane lub były ju� uprzednio sprzedane przed uko�czeniem 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego jako cało�ci, 

b) b�d� prawdopodobnie sprzedane w niedalekiej przyszło�ci,  

c) zostaj� przekwalifikowane do inwestycji w nieruchomo�ci z przeznaczeniem do oddania 
w najem lub leasing. 

9.3. Je�eli gotowe nieruchomo�ci lub ich cz��ci, obj�te przedsi�wzi�ciem deweloperskim, zostały na 
dzie� jego zako�czenia w cało�ci sprzedane, to przychody i koszty przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego ujmowane s� w rachunku zysków i strat zgodnie z zasadami opisanymi 
w niniejszym Standardzie. Ewentualne ró�nice mi�dzy rezerw� (biernym rozliczeniem 
mi�dzyokresowym kosztów) utworzon� uprzednio na koszty a rzeczywistymi kosztami 
wykonania odpowiednich robót wpływaj� na koszty przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Je�eli 
rzeczywi�cie poniesione (do daty wyga�ni�cia zobowi�za�) koszty przewy�szaj� bierne 
rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów, to nadwy�ka ta obci��a w momencie poniesienia koszty 
okresu (koszty ogólne).  

9.4. Je�eli gotowe nieruchomo�ci lub ich cz��ci s� przeznaczone do sprzeda�y w ci�gu normalnego 
cyklu operacyjnego lub te� sprzeda� ta jest na razie niemo�liwa ze wzgl�du na warunki 
rynkowe, to koszty wytworzenia tych nieruchomo�ci lub ich cz��ci, obejmuj�ce tak�e cen�
nabycia gruntu lub prawa wieczystego u�ytkowania gruntu, na którym nieruchomo�ci te s�
posadowione, ujmuje si� w ksi�gach rachunkowych nie pó�niej ni� na dzie� bilansowy – oraz 
prezentuje w aktywach bilansu jako zapasy wyrobów gotowych (poz. Aktywów B.I.3. Wyroby 
gotowe). Nie zalicza si� do wyrobów gotowych obj�tych przedsi�wzi�ciem deweloperskim 
lokali wynaj�tych lub oddanych w leasing – por. pkt 9.5. 

9.5. Je�eli deweloper uchwał� swoich władz (np. zarz�du) zmienił przeznaczenie nowo 
wybudowanych lub ulepszonych nieruchomo�ci b�d� ich cz��ci i podj�ł działania 
potwierdzaj�ce zamiar utrzymywania ich w celu osi�gania przychodów z opłat za ich wynajem, 
leasing13) lub innych po�ytków, to zostaj� one zaklasyfikowane do nieruchomo�ci 
inwestycyjnych (bilans poz. Aktywów A.IV.1. Nieruchomo�ci). Wycena pocz�tkowa 
nieruchomo�ci (osobno budynku lub jego cz��ci i osobno gruntu b�d� prawa wieczystego 
u�ytkowania gruntu) nast�puje w koszcie wytworzenia ustalonym według zasad opisanych 
w Standardzie. W razie niemo�no�ci ustalenia ceny nabycia gruntu lub prawa wieczystego 
u�ytkowania rozliczenie kosztu mi�dzy budynek (lokale) i grunt (prawo wieczystego 
u�ytkowania) mo�e nast�pi� proporcjonalnie do ich ceny rynkowej. W kolejnych latach 
obrotowych deweloper wycenia budynek lub jego cz��� oraz grunt lub prawo wieczystego 
u�ytkowania gruntu zgodnie z zasadami okre�lonymi w art. 28. ust. 1 pkt 1a ustawy, to jest 
budynek w koszcie wytworzenia powi�kszonym o ulepszenia a pomniejszonym o odpisy 
z tytułu amortyzacji oraz trwałej utraty warto�ci, za� grunt lub prawo wieczystego u�ytkowania 
w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytułu trwałej utraty warto�ci lub według ceny 
rynkowej b�d� inaczej okre�lonej warto�ci godziwej.  

���������������������������������������� �������������������
13) Tzw. przej�ciowy wynajem traktuje si� tak samo jako pustostany. Nie stanowi on przesłanki do reklasyfikacji 

nieruchomo�ci (lokalu, lokali) do nieruchomo�ci inwestycyjnych. Lokal taki jest wykazywany jako wyrób gotowy.  
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�9.6. Je�eli nieruchomo�� lub jej cz��ci wybudowane w ramach przedsi�wzi�cia deweloperskiego 
oraz grunt na którym s� posadowione (prawo do wieczystego u�ytkowania) zostały wcze�niej 
zaklasyfikowane do nieruchomo�ci inwestycyjnych, a potem zostaj� sprzedane bez uprzedniego 
wykonania istotnych prac budowlanych, to wynik z tej sprzeda�y prezentuje si� jako wynik ze 
zbycia niefinansowych aktywów trwałych. Koszty jej przystosowania do sprzeda�y obci��aj�
pozostałe koszty operacyjne. W przypadku gdy nieruchomo�� lub jej cz��ci wybudowane 
w ramach przedsi�wzi�cia deweloperskiego oraz grunt na którym s� posadowione (prawo do 
wieczystego u�ytkowania) zostały wcze�niej zaklasyfikowane do nieruchomo�ci 
inwestycyjnych, a potem powzi�to zamiar ich sprzeda�y i jednocze�nie rozpocz�to w zwi�zku 
z tym istotne prace budowlane w celu ich dostosowania do sprzeda�y to takie nieruchomo�ci lub 
ich cz��ci oraz grunt na którym s� posadowione (prawo do wieczystego u�ytkowania) s�
przeklasyfikowane do produkcji w toku. Koszty prac budowlanych zwi�kszaj� warto��
produkcji w toku. 

Przeniesienie do produkcji w toku nast�puje w warto�ci wynikaj�cej z ksi�g rachunkowych na 
dzie� przeniesienia. Opisany sposób post�powania stosuje si� bez wzgl�du na przyj�te zasady 
wyceny nieruchomo�ci inwestycyjnych.  

9.7. Koszty i przychody zwi�zane z zarz�dzaniem nieruchomo�ciami ujmuje si� jako koszty 
i przychody podstawowej działalno�ci operacyjnej dewelopera.  

9.8. Działalno�� deweloperska mo�e dodatkowo obejmowa� wykonanie usług pomocniczych 
(uzupełniaj�cych), takich jak np. przekazywanie budynków lub lokali w leasing, najem lub 
dzier�aw� przed ich ostateczn� sprzeda��, wykonywanie robót wyko�czeniowych na dodatkowe 
zlecenia nabywców, jak równie� zarz�dzanie nieruchomo�ciami. Rozliczenie przychodów 
i kosztów tych usług nast�puje według ogólnie przyj�tych zasad.  

X. Prezentacja i ujawnianie informacji 

10.1. Dla potrzeb prezentacji, warto�� gruntu b�d�cego cz��ci� niezako�czonego przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego, wykazuje si� w cenie nabycia lub w warto�ci godziwej (por. pkt 7.2.): 

a) w bilansie, w pozycji „Półprodukty i produkty w toku”, w dodatkowej pozycji „w tym: 
Obiekty w zabudowie”, 

b) w rachunku zysków i strat (wariant porównawczy) w pozycjach: „Zmiana stanu produktów” 
oraz „Zu�ycie materiałów i energii” w dodatkowej pozycji „w tym: Obiekty w zabudowie”.  

10.2. Sprzeda� niezabudowanego gruntu lub prawa jego wieczystego u�ytkowania wykazuje si�
w rachunku zysków i strat: 

a) je�eli grunt lub prawo były zaliczone do towarów – jako sprzeda� towarów (przychód 
i warto�� sprzedanych towarów); 

b) je�eli grunt lub prawo były zaliczone do inwestycji w nieruchomo�ci lub �rodków trwałych – 
jako zysk (strata) ze zbycia niefinansowych aktywów trwałych. 
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�10.3. W celu jasnego i przejrzystego ujawnienia informacji o skutkach realizacji przedsi�wzi��
deweloperskich wskazane jest, aby w informacji dodatkowej przedstawi� nast�puj�ce dane:  

a) dla przedsi�wzi�� deweloperskich, których przedmiot wycenia si� zgodnie z zasadami 
pomiaru kosztu wytworzenia wyrobów gotowych:  

• ogółem koszt wytworzenia przedsi�wzi�� deweloperskich w toku produkcji oraz  

• je�eli zgodnie z pkt 7.12. Standardu ustalono bierne rozliczenia mi�dzyokresowe 
kosztów na przyszłe zobowi�zania z tytułu dodatkowych kosztów zwi�zanych 
z wykonywanym obecnie przedsi�wzi�ciem deweloperskim w cz��ci przypadaj�cej na 
sprzedan� nieruchomo�� – ujawnia si� ogółem pełn� kwot� tych dodatkowych kosztów, 
do poniesienia których deweloper jest prawnie lub zwyczajowo zobowi�zany; 

b) dla umów wycenianych zgodnie z postanowieniami KSR 3 metod� stopnia zaawansowania 
lub metoda zysku zerowego: 

Przychody 
ustalone 
wg zasad 

KSR 3 

Koszty 
ustalone 
wg zasad 

KSR 3 

Nale�no�ci 
zafakturowane

Koszty 
poniesione

Rezerwa na 
straty 

z transakcji 
gospodarczych 

w toku  
Niezako�czone 
przedsi�wzi�cia 
deweloperskie ogółem 

     

– w tym ustalone metod�
stopnia zaawansowania 

     

– w tym ustalone metod�
zysku zerowego 

     

XI. Rozwi�zania techniczno – organizacyjne warunkuj�ce stosowanie standardu 

11.1. Podstaw� do ustalenia przychodów i kosztów poszczególnych, wyodr�bnionych przedsi�wzi��
deweloperskich stanowi odpowiednia dokumentacja. Istotne jest, aby dokumenty takie spełniały 
wymogi stawiane w ustawie dowodom ksi�gowym (w szczególno�ci art. 21 i 22 ustawy) 
i umo�liwiały ich uj�cie zgodnie z postanowieniami Standardu. 

11.2. W przypadku przedsi�wzi�� deweloperskich, których przedmiot sprzedawany jest wielu 
nabywcom (np. lokale mieszkalne w budynku wielorodzinnym), niezb�dne jest posiadanie 
dokumentacji dotycz�cej podziału nieruchomo�ci na lokale, umów deweloperskich dotycz�cych 
poszczególnych lokali wraz z numerami ksi�gi wieczystej poszczególnych lokali, wysoko�ci 
wpłaconych przez poszczególnych nabywców zaliczek itp.  

11.3. Z uwagi na potrzeby nabywców lokali budowanych lub ulepszanych w ramach przedsi�wzi��
deweloperskich zaleca si� – przy fakturowaniu sprzeda�y – wyodr�bnienie warto�ci gruntu lub 
prawa wieczystego u�ytkowania gruntu. 
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�XII. Przykłady  

Zawarte w Standardzie schematy ksi�gowa� i przykłady nie stanowi� jego integralnej cz��ci, jedynie 

słu�� wyja�nieniom Standardu.  

Przykład 1 Moment rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

Deweloper w dniu 12.02.20XX zakupił działki rolne o ł�cznej powierzchni 48,7 ha 

i zakwalifikował je do inwestycji w nieruchomo�ci14). Działki te nie posiadaj� obecnie planu 

zagospodarowania przestrzennego. W momencie zakupu zarz�d dewelopera nie miał sprecyzowanych 

planów co do zakupionych gruntów, rozpocz�ł jednak działania maj�ce na celu odrolnienie działek 

i przekwalifikowanie ich na działki budowlane. 

W dniu 01.08.20XX urz�d miasta wła�ciwy dla cz��ci zakupionych działek (2,45 ha), uchwalił 

plan zagospodarowania przestrzennego tych terenów. Z dokumentu wynika, �e posiadane przez 

dewelopera działki mog� by� przeznaczone pod zabudow�. 07.08.20XX r. zarz�d dewelopera podj�ł 

zaprotokołowan� uchwał� o rozpocz�ciu przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Po tym dniu nast�pił start 

prac zwi�zanych z porz�dkowaniem działek i przygotowaniem terenu pod budow�. 14.08.20XX 

zarz�d dewelopera podpisał z biurem projektowym umow� na wykonanie projektu architektonicznego 

budowy na tych działkach trzech budynków wielorodzinnych w zamkni�tym kompleksie 

mieszkaniowym.  

W dniu 18.11.20XX r. deweloper otrzymał decyzj� urz�du miasta z 15.11 20XX r. 

o przekwalifikowaniu posiadanych gruntów (2,45 ha) z rolnych na budowlane. 16.12.20XX 

deweloper zło�ył w urz�dzie miasta wszystkie niezb�dne dokumenty wraz z projektem 

architektonicznym w celu uzyskania pozwolenia na budow� na tych działkach domów mieszkalnych. 

Pozwolenie to wydano w dniu 29.01.20XX+1. W dniu 05.02.20XX+1 r. zarz�d dewelopera podpisał 

umow� o budow� z generalnym wykonawc�, który wszedł na teren działki i rozpocz�ł 5.02.20XX+1 r 

prace budowlane.  

Dat� rozpocz�cia przedsi�wzi�cia deweloperskiego b�dzie, zgodnie z pkt 4.3. Standardu, dzie�

07.08.20XX. Jest to dzie�, w którym deweloper rozpocz�ł aktywne, udokumentowane działania maj�ce 

na celu realizacj� przedsi�wzi�cia.  

Wcze�niejsze działania dewelopera (np. słu��ce „odrolnieniu” działek) nie miały na celu 

realizacji �ci�le okre�lonej budowy, zatem nie były spełnione przesłanki okre�lone w punkcie 4.3. 

Standardu. 

Natomiast od 07.08.20XX deweloper wszystkie swoje działania prowadził w celu rozpocz�cia 

budowy osiedla mieszkaniowego, którego budow� rozpocz�to 15.02.20XX+1 r.  

���������������������������������������� �������������������
14) Dla uproszczenia pomija si� kwestie zwi�zane z opodatkowaniem zakupu działek. 
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� W zwi�zku z tym 07.08.20XX deweloper powinien przekwalifikowa� cz��� gruntu dotycz�c�

rozpoczynanego przedsi�wzi�cia deweloperskiego (2,45 ha z 48,7 ha) z inwestycji w nieruchomo�ci do 

zapasów – najpierw jako towary (por. pkt 7.3. Standardu), a nast�pnie obci��y� warto�ci� działki 

koszty produkcji w toku przedsi�wzi�cia deweloperskiego (por. pkt 7.5. Standardu). 

Przykład 2 Zakres przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

Zarz�d dewelopera podj�ł uchwał� o budowie osiedla domów wielorodzinnych. Według 

projektu architektonicznego, ogłoszonego w prospekcie informacyjnym, osiedle składa� si� b�dzie 

z trzech budynków (A, B i C), ka�dy z nich posiada� b�dzie cztery kondygnacje i trzy klatki 

schodowe. Budynki te b�d� oddawane do u�ytku odpowiednio: 

• Budynek A – czerwiec 20XX r. 

• Budynek B – marzec 20XX+1 r. 

• Budynek C – grudzie� 20XX+1 r. 

Ponadto w prospekcie informacyjnym deweloper zawarł informacj�, �e w terminie oddania Budynku 

C oddany zostanie do u�ytku plac zabaw oraz tereny zielone wokół wszystkich budynków. Ka�dy 

z budynków posiada własny, odr�bny parking podziemny.  

 Z opisu oferty dewelopera wynika, �e budow� osiedla domów wielorodzinnych nale�ałoby 

zgodnie z rozdziałem V Standardu potraktowa� jako jedno przedsi�wzi�cie deweloperskie. Moment 

rozpocz�cia tego przedsi�wzi�cia to moment, w którym deweloper rozpocz�ł aktywne, 

udokumentowane działania maj�ce na celu realizacj� przedsi�wzi�cia (por. przykład 1), natomiast 

jego zako�czenie nast�pi w terminie uko�czenia Budynku C oraz obiektów przynale�nej 

infrastruktury (plac zabaw i tereny zielone); jest to – wg planu -grudzie� 20XX+1 r. 
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�Przykład 3 Klasyfikacja oraz podział przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

Zarz�d dewelopera podj�ł uchwał� o budowie galerii handlowej. Na etapie tworzenia projektu 

budowlanego rozpocz�ł aktywne poszukiwania głównego nabywcy – sklepu 

wielkopowierzchniowego, który przyci�gnie klientów do pozostałych powierzchni handlowych. 

W trakcie tych poszukiwa� projekt architektoniczny nie był uko�czony, aby umo�liwi� ewentualnemu 

nabywcy dostosowanie projektu powierzchni do indywidualnych wymaga�. Zatem na rynku została 

wystawiona oferta sprzeda�y powierzchni handlowej w planowanej galerii handlowej wraz 

z mo�liwo�ci� dostosowania projektu architektonicznego do potrzeb nabywcy, z zaznaczeniem, 

�e oferta dotyczy sklepu wielkopowierzchniowego.  

Po dwóch miesi�cach podpisano wst�pn� umow� sprzeda�y 70% powierzchni handlowej 

galerii z firm� prowadz�c� sie� sklepów wielko powierzchniowych. W my�l umowy nabywca 

zobowi�zany jest do wpłaty 30% nale�no�ci przed rozpocz�ciem budowy, pozostał� cz��� nale�no�ci 

nabywca wpłaci proporcjonalnie do post�pu budowy. Umowa nie przewiduje mo�liwo�ci wycofania 

si� z niej nabywcy z wyj�tkiem przypadku, gdy deweloper nie wywi��e si� z warunków umowy 

(np. nie wybuduje nieruchomo�ci b�d�cej przedmiotem przedsi�wzi�cia deweloperskiego – galerii 

w cz��ci dotycz�cej sklepu wielkopowierzchniowego). Nabywca nie zdecydował si� na istotne 

zmiany konstrukcyjne, w zwi�zku z czym projekt architektoniczny został uko�czony w pierwotnie 

zaplanowanej wersji i po uzyskaniu stosownych pozwole� administracyjnych rozpocz�to realizacj�

przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Jednocze�nie zgłoszono ofert� sprzeda�y pozostałej powierzchni 

handlowej galerii dla jednostkowo mniejszych powierzchni, bez mo�liwo�ci ingerencji nabywców 

w projekt architektoniczny galerii (mo�liwe było jedynie swobodne dostosowanie wielko�ci 

nabywanej powierzchni do oczekiwa� nabywców w wyniku przesuwania �cian działowych pomi�dzy 

poszczególnymi powierzchniami).  

Opisany stan wskazuje na celowo�� podziału przedsi�wzi�cia deweloperskiego na dwa 

odr�bne przedsi�wzi�cia (por. pkt 5.2 Standardu): 

1) umow� o usług� budowlan� – w cz��ci przeznaczonej na sklep wielkopowierzchniowy 

(70% powierzchni całej galerii handlowej); 

2) umow� o sprzeda� wyrobu gotowego – w cz��ci przeznaczonej na pozostałe powierzchnie 

handlowe (30% powierzchni całej galerii handlowej).

Przychody i koszty dotycz�ce pierwszego przedsi�wzi�cia deweloperskiego ustala si� zgodnie 

z zasadami KSR 3 (por. pkt 6.3. Standardu), natomiast przedsi�wzi�cie drugie ma charakter umowy 

o sprzeda� wyrobu gotowego (por. pkt 6.2. Standardu). 
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�Przykład 4 Wycena prawa wieczystego u�ytkowania gruntu i jego przeznaczenie do realizacji 

przedsi�wzi�cia deweloperskiego (wycena w cenie nabycia) 

W dniu 04.05.20XX deweloper nabył prawo wieczystego u�ytkowania gruntu o powierzchni 

12 ha, o cenie nabycia 1 800 000 PLN, finansowane w 80% kredytem hipotecznym w walucie obcej. 

Deweloper na tym gruncie ma zamiar budowa� osiedle domów jednorodzinnych. W momencie 

nabycia działki deweloper nie podj�ł jednak jeszcze wi���cej decyzji o realizacji przedsi�wzi�cia 

deweloperskiego ze wzgl�du na brak wystarczaj�cych �rodków na jego finansowanie. W drugiej 

połowie 20XX roku, na zlecenie dewelopera, wykonane zostały prace polegaj�ce na uzbrojeniu gruntu 

– doprowadzono do niego sieci: elektryczn�, wodoci�gow� i kanalizacyjn�. Zafakturowane 

wynagrodzenie za te prace opiewa na 250 000 PLN. Ponadto w tym samym roku deweloper poniósł 

inne koszty zwi�zane z zakupionym prawem wieczystego u�ytkowania gruntu:  

• opłata za wieczyste u�ytkowanie 120.000 PLN; 

• podatek od nieruchomo�ci 42.000 PLN; 

• koszty odsetek od kredytu hipotecznego na zakup prawa wieczystego u�ytkowania gruntu 
57.000 PLN; 

• dodatnie ró�nice kursowych powstałe przy wycenie zobowi�zania z tytułu kredytu 
hipotecznego zaci�gni�tego w walucie obcej 12.000 PLN.  

W zasadach (polityce) rachunkowo�ci dewelopera znajduje si� zapis, �e przy wycenie gruntów 

lub praw do gruntów przeznaczonych na działalno�� dewelopersk� korzysta on z mo�liwo�ci 

wskazanej w art. 28 ust. 4 ustawy o rachunkowo�ci – powi�ksza cen� nabycia o koszty obsługi 

zobowi�za� zaci�gni�tych w celu finansowania zapasu towarów w okresie ich przygotowania do 

sprzeda�y b�d� wytworzenia i zwi�zanych z nimi ró�nic kursowych, pomniejszonych o przychody 

z tego tytułu.  

Do ko�ca roku 20XX deweloper nie podj�ł wi���cej decyzji o realizacji przedsi�wzi�cia 

deweloperskiego.  

W opisanej sytuacji deweloper, w sprawozdaniu finansowym za 20XX r. wyka�e zakupione 

prawo u�ytkowania gruntu i znajduj�ce si� na nim budowle (uzbrojenie gruntu) jako składnik 

zapasów – towar. Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowo�ci wycena nast�puje według 

ceny nabycia nie wy�szej od ceny sprzeda�y netto (według wyceny posiadanej przez deweloper 

warto�� uzbrojonego gruntu w cenie sprzeda�y netto wynosi 4.000.000 PLN).  

Na cen� nabycia składa si� cena nabycia prawa wieczystego u�ytkowania gruntu z dnia 

zakupu (1 800 000 PLN ) oraz koszty jego uzbrojenia stanowi�cego przystosowanie go do u�ywania 

lub wprowadzenia do obrotu (250 000 PLN). Ponadto, cen� nabycia, zgodnie z zasadami wyceny 

zawartymi w zasadach (polityce) rachunkowo�ci dewelopera zwi�kszaj� koszty odsetek od kredytu na 

zakup prawa wieczystego u�ytkowania gruntu (57 000 PLN), natomiast zmniejsza j� dodatnia ró�nica 
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�kursowa powstała przy wycenie zobowi�zania z tytułu kredytu hipotecznego zaci�gni�tego w walucie 

obcej (12.000 PLN). W zwi�zku z tym w bilansie warto�� zapasów (towary) figuruje w kwocie 

2 095 000 PLN.  

Pozostałe koszty poniesione w 20XX roku (opłata za wieczyste u�ytkowanie gruntu 120.000 

PLN oraz koszty podatku od nieruchomo�ci 42.000 PLN) nie stanowi� elementu ceny nabycia; 

obci��aj� one zgodnie z pkt 7.6. Standardu koszty roku 20XX.

W roku 20XX+1 deweloper, po zapewnieniu sobie �rodków na finansowanie, przyj�ł uchwał�

o rozpocz�ciu przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Koszty poniesione na prace budowlane w roku 

20XX+1 wyniosły 600 000 PLN. W roku 20XX+1 deweloper poniósł tak�e inne koszty zwi�zane 

z zakupionym prawem wieczystego u�ytkowania gruntu:  

• opłata za wieczyste u�ytkowanie 120.000 PLN; 

• podatek od nieruchomo�ci 42.000 PLN; 

• koszty odsetek od kredytu na zakup gruntu 52.000 PLN; 

• ujemna ró�nica kursowa spowodowana aktualizacj� wyceny zobowi�zania z tytułu kredytu 
hipotecznego zaci�gni�tego w walucie obcej 7.000 PLN.  

W zasadach (polityce) rachunkowo�ci dewelopera znajduje si� zapis, �e dla potrzeb wyceny 

zapasów produkcji w toku przedsi�wzi�� deweloperskich korzysta on z mo�liwo�ci wskazanych 

w pkt. 7.6., 7.7. i 7.8. Standardu dotycz�cych zaliczenia do kosztów przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

odpowiednio kosztów podatku od nieruchomo�ci, opłat za wieczyste u�ytkowanie gruntu, kosztów 

finansowania zewn�trznego dotycz�cego realizowanego przedsi�wzi�cia deweloperskiego oraz 

zwi�zanych z nim ró�nic kursowych.  

W sprawozdaniu finansowym za rok 20XX+1 deweloper wyka�e w bilansie, zgodnie z pkt 7.5. 

Standardu, zapasy – „Produkcji w toku” – w wysoko�ci kosztu wytworzenia 2 916 000 PLN 

(przy zało�eniu, �e cena sprzeda�y netto realizowanego przedsi�wzi�cia deweloperskiego jest wy�sza 

od jego kosztu wytworzenia – por. art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowo�ci). 
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�Przykład 5 Wycena gruntu i jego przeznaczenie do realizacji przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

(wycena w cenie rynkowej)

W dniu 04.05.20XX deweloper nabył działk� o powierzchni 12 ha o cenie nabycia 

1 800 000 PLN. Działk� t� deweloper postanowił pozostawi� w swoim „banku ziemi”, aby uzyska�

korzy�ci ekonomiczne w wyniku wzrostu jej warto�ci. W zwi�zku z tym zaklasyfikował j� do 

aktywów trwałych – Inwestycje w nieruchomo�ci. 31.12.20XX roku zamiary dewelopera co do tej 

działki si� nie zmieniły, a wycena działki w cenie rynkowej wykazała wzrost jej warto�ci do kwoty 

1 900 000 PLN. Zgodnie z przyj�tymi zasadami (polityk�) rachunkowo�ci deweloper wycenia 

inwestycje w nieruchomo�ci w cenie rynkowej b�d� inaczej okre�lonej warto�ci godziwej. 

W opisanej sytuacji deweloper wyka�e w sprawozdaniu finansowym zakupiony grunt jako 

składnik inwestycji w nieruchomo�ci w cenie rynkowej - 1 900 000 PLN odnosz�c ró�nic� z tytułu 

wzrostu warto�ci (100 000 PLN) na pozostałe przychody operacyjne.  

W roku 20XX+1 deweloper zmienił zamiar i przeznaczył grunt pod budow� przedsi�wzi�cia 

deweloperskiego, które rozpocz�ł w tym samym roku. Koszty poniesione na prace budowlane w roku 

20XX+1 wyniosły 600 000 PLN. Warto�� rynkowa na dzie� jego przeklasyfikowania z inwestycji 

w nieruchomo�ci do zapasów (towary – por. pkt. 7.3. Standardu) wyniosła 1 950 000 PLN.  

W sprawozdaniu finansowym za rok 20XX+1 deweloper wyka�e w bilansie, zgodnie z pkt 7.5. 

Standardu, w pozycji zapasów – „Produkcja w toku” – poniesione koszty prac budowlanych 

(600 000 PLN) oraz warto�� gruntu na którym realizowane jest przedsi�wzi�cie deweloperskie 

wykazanego uprzednio w pozycji Zapasów – Towary w kwocie 1 950 000 PLN (por. pkt 7.3. i 7.5. 

Standardu). W zwi�zku z tym w pozycji „Produkcja w toku” wykazana zostanie kwota 2 550 000 PLN.  

Wzrost warto�ci rynkowej gruntu na moment jego przeznaczenia na działalno�� dewelopersk�

o 50 000 PLN zostanie uj�ty jako pozostały przychód operacyjny roku 20XX+1. 
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�Przykład 6 Zakres kosztów przedsi�wzi�cia deweloperskiego

 Deweloper realizuje od listopada 20XX r. przedsi�wzi�cie deweloperskie polegaj�ce 

na budowie domu mieszkalnego. W roku 20XX+1 poniósł mi�dzy innymi nast�puj�ce koszty: 

1. odsetki od kredytu zaci�gni�tego na realizacj� przedsi�wzi�cia deweloperskiego, 

2. opłata za wieczyste u�ytkowanie gruntu, na którym realizowane jest przedsi�wzi�cie 

deweloperskie, 

3. podatek od nieruchomo�ci za grunt na którym wznoszony jest budynek mieszkalny obj�ty 

przedsi�wzi�ciem deweloperskim, 

4. gwarancje bankowe zabezpieczaj�ce finansowanie przedsi�wzi�cia, 

5. ujemne ró�nice kursowe powstałe przy zapłacie zakupionych za granic� materiałów 

wyko�czeniowych, 

6. prowizja po�redników handlowych sprzedaj�cych lokale w budowanym domu mieszkalnym,  

7. promocji i marketingu realizowanego przedsi�wzi�cia deweloperskiego.  

Koszty wymienione w punktach 1 – 4 deweloper mo�e zaliczy� do kosztów przedsi�wzi�cia, 

zgodnie z przyj�tymi zasadami (polityk�) rachunkowo�ci; przyj�te zasady stosuje si� jednakowo 

do wszystkich przedsi�wzi�� deweloperskich) – por. pkt 7.6. – 7.8. Standardu. 

Koszty wymienione w punktach 6 i 7 stanowi�, zgodnie z pkt 7.14 Standardu, koszty 

sprzeda�y obci��aj�ce koszty okresu ich poniesienia. Natomiast koszty wymienione w pkt 5 stanowi�

koszty działalno�ci finansowej. Koszty wymienione w pkt 5 – 7 nie s� elementami kosztu 

przedsi�wzi�cia deweloperskiego.  
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�Przykład 7 Uj�cie przewidywanej straty na przedsi�wzi�ciu deweloperskim

 Deweloper realizuje od 12.03.20XX r. przedsi�wzi�cie deweloperskie polegaj�ce na budowie 

apartamentowca. W trakcie budowy, w roku 20XX, zostały podpisane wst�pne umowy sprzeda�y 

80% powierzchni przeznaczonych do sprzeda�y. W umowach zawarto klauzul�, �e wycofanie si�

jednej ze stron (dewelopera lub nabywcy) z umowy poci�gnie za sob� naliczenie kary umownej 

w wysoko�ci 20% sumy umowy. Zestawienie planowanych kosztów i przychodów przedstawia si�

nast�puj�co: 

Stan na 31.12.20XX r. 

Planowane koszty przedsi�wzi�cia deweloperskiego 54 000 000 PLN
Planowana powierzchnia u�ytkowa przeznaczona do sprzeda�y 4 500 m2
Przeci�tny planowany koszt 1 m2 12 000 PLN/m2
Przeci�tna cena sprzeda�y 1 m2 (dotyczy podpisanych umów wst�pnych) 14 500 PLN/m2
Planowane przychody (z podpisanych umów wst�pnych – 3600 m2) 52 200 000 PLN
Planowane przychody (cz��ci niesprzedanej – 900 m2) 13 050 000 PLN
Planowane przychody ogółem 65 250 000 PLN
Planowany wynik (65 250 00 PLN – 54 000 000 PLN) na realizacji 
przedsi�wzi�cia deweloperskiego (zysk) 

11 250 000 PLN

W trakcie realizacji przedsi�wzi�cia deweloperskiego, w roku 20XX+1, zaszły niekorzystne 

zmiany na rynku nieruchomo�ci, które spowodowały przeci�tny spadek cen podobnych 

nieruchomo�ci poło�onych w najbli�szej okolicy o ok. 30%. W zwi�zku z tym deweloper zmuszony 

był obni�y� przeci�tn� cen� za 1 m2 pozostałej do sprzeda�y powierzchni do 10 000 PLN/m2 (zamiast 

14 500 PLN/m2). Okazało si� te�, �e ze wzgl�du na wzrost kursu EUR i fakt, �e wi�kszo�� materiałów 

wyko�czeniowych jest sprowadzana z zagranicy, planowane koszty budowy apartamentowca wzrosn�

o 9 000 000 PLN do 63 000 000 PLN. Na koniec roku 20XX+1 poniesione koszty niezako�czonego 

przedsi�wzi�cia deweloperskiego, wyniosły 59 850 000 PLN. Deweloper ponadto, dla potrzeb 

wyceny bilansowej (por. art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowo�ci) ustalił przewidywan� cen�

sprzeda�y netto realizowanego przedsi�wzi�cia deweloperskiego na dzie� 31.12.20XX+1 r. Wyniosła 

ona 58.500.000 PLN. 
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�Stan na 31.12.20XX+1 r. 

Planowane koszty przedsi�wzi�cia deweloperskiego 63 000 000 PLN
Planowana powierzchnia u�ytkowa przeznaczona do sprzeda�y 4 500 m2
Przeci�tny planowany koszt 1 m2 14 000 PLN/m2
Przeci�tna cena sprzeda�y 1 m2 (dotyczy podpisanych umów wst�pnych) 14 500 PLN/m2
Planowane przychody (z podpisanych umów wst�pnych 3600 m2) 52 200 000 PLN
Planowane przychody (z cz��ci niesprzedanej – 900 m2) 9 000 000 PLN
Planowane przychody ogółem 61 200 000 PLN
Planowany wynik na realizacji przedsi�wzi�cia deweloperskiego (strata) 
(61 200 000 PLN – 63 000 000 PLN) 

- 1 800 000 PLN

Przedstawiona sytuacja wskazuje na konieczno�� zastosowania postanowie� zawartych 

w pkt 7.10. i 7.11. Standardu.  

W pierwszej kolejno�ci deweloper aktualizuje warto�� składnika zapasów – „Produkcja 

w toku” zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy oraz postanowieniami KSR 4 „Utrata warto�ci 

aktywów”. Zgodnie z podanymi wcze�niej informacjami odpis aktualizacyjny wynosi 1 350 000 PLN, 

zmniejsza on warto�� zapasów (pozycja „Produkcja w toku” b�dzie miała warto�� 58 500 000 PLN) 

i stanowi pozostały koszt operacyjny roku 20XX+1. 

59 850 000 – 58 500 000 = 1 350 000 PLN 

Zgodnie z pkt 7.11. Standardu deweloper tworzy rezerw� na przewidywan� strat� na 

przedsi�wzi�ciu deweloperskim w wysoko�ci ni�szej z dwóch kwot: 

a) sumy kar za wycofanie si� z umów deweloperskich (52 200 000 PLN * 20% = 

10 440 000 PLN), 

b) przewidywanej straty z wykonania umów deweloperskich (1 800 000 – 1 350 000 = 

450 000 PLN15)). 

Kwota rezerwy wynosi zatem 450 000 PLN.  

  

���������������������������������������� �������������������
15) Szacuj�c kwot� rezerwy nale�y uwzgl�dni� dokonany odpis aktualizuj�cy. 
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�Przykład 8 Rozliczenie kosztów wytworzenia sprzedanych nieruchomo�ci z niezako�czonego 

przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

Deweloper w rozumieniu definicji zawartej w punkcie 3.4. Standardu buduje osiedle domów 

wielorodzinnych. W ramach realizowanego przedsi�wzi�cia maj� powsta� 2 budynki, parking 

podziemny pod ka�dym z budynków, utwardzenie terenu pod miejsca postojowe, boisko sportowe 

oraz tereny zielone wokół budynków. Planowane koszty to: 

1. Budynek A – 8 300 000 PLN (w tym koszty parkingu podziemnego 500 000 PLN)  

2. Budynek B – 8 500 000 PLN (w tym koszty parkingu podziemnego 500 000 PLN) 

3. Boisko sportowe – 400 000 PLN 

4. Utwardzenie terenu oraz tereny zielone – 300 000 PLN 

Powierzchnia u�ytkowa mieszka� (PUM) w ka�dym z budynków wynosi 1400 m2, wyodr�bniono 

w nich 18 mieszka� o nast�puj�cych powierzchniach: 

a) Typ A (35 m2 ) – 6 mieszka�

b) Typ B (68 m2) – 8 mieszka�

c) Typ C (146 m2) – 3 mieszkania 

d) Typ D (208 m2) – 1 mieszkanie 

W parkingu podziemnym przewidziano 20 miejsc postojowych.  

W roku 20XX oddano do u�ytkowania pierwszy budynek i sprzedano w nim pierwsze 

mieszkanie typu B (68 m2) wraz z jednym miejscem postojowym.  

Koszty rzeczywiste poniesione na realizacj� budynku A wyniosły 8 400 000 PLN (w tym 

koszty parkingu podziemnego 490 000), pozostałe koszty planowane nie uległy zmianie.  

Ustalenie kosztów wytworzenia sprzedanego mieszkania 68 m2 w budynku A. 

a) Koszt 1 m2 PUM w budynku A 

b) Koszt PUM w mieszkaniu typu B (68 m2) 

5 650 PLN/m2  

c) Koszt miejsca postojowego w parkingu podziemnym (ze wzgl�du na zbli�on� powierzchni�
miejsc postojowych deweloper rozlicza ich koszt proporcjonalnie do ilo�ci tych miejsc) 
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� d) Bierne rozliczenia mi�dzyokresowe kosztów na zobowi�zania dotycz�ce wybudowania 
obiektów infrastruktury wokół budynków (boisko sportowe, utwardzenie terenu, tereny zielone) 

• planowane koszty obiektów infrastruktury – 700 000 PLN 

• udział powierzchni sprzedanego lokalu mieszkalnego w całkowitej planowanej 
powierzchni u�ytkowej przedsi�wzi�cia deweloperskiego 

• kwota rezerwy na przyszłe zobowi�zania 

2,43%  

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

 384 200 PLN + 24 500 PLN + 17 010 PLN  
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�Przykład 9 Kompleksowe rozliczenie przedsi�wzi�cia deweloperskiego16)

1. Zało�enia przykładu 

„Mit-Deweloper” Sp. z o.o. – deweloper w rozumieniu definicji zawartej w punkcie 3.4. Standardu, 

realizuje przedsi�wzi�cie deweloperskie, którego uj�cie i prezentacja jest tre�ci� przykładu.  

„Mit-Deweloper” Sp. z o.o. to spółka celowa powołana do realizacji jednego przedsi�wzi�cia 

deweloperskiego. W momencie jej zało�enia, przed rozpocz�ciem przedsi�wzi�cia 

deweloperskiego, spółka dominuj�ca wniosła do Spółki wkład w postaci �rodków pieni��nych 

w wysoko�ci 1 500 000 PLN. Bilans (wyci�g) na 01.01.20XX przedstawiał si� nast�puj�co: 

BILANS na dzie� 01.01.20XX (wyci�g)   

AKTYWA 1 500 000 PASYWA  1 500 000 

�rodki pieni��ne i inne 

aktywa pieni��ne 
1 500 000 Kapitał (fundusz) podstawowy 1 500 000 

Przedsi�wzi�cie deweloperskie – przedsi�wzi�cie deweloperskie (por. definicja pkt 3.1.), b�d�ce 

przedmiotem przykładu, to budowa budynku mieszkalnego, a nast�pnie przeniesienie własno�ci 

poszczególnych lokali mieszkalnych w wybudowanym budynku wraz z przynale�nym gruntem 

oraz z przynale�nymi obiektami infrastruktury na rzecz nabywców. 

„BUD-Orleano” SA – generalny wykonawca przedsi�wzi�cia deweloperskiego realizowanego przez 

„Mit-Deweloper” Sp. z o.o. 

Umowa pomi�dzy deweloperem a generalnym wykonawc� o wybudowanie budynku 

mieszkalnego opiewa na 5.000.000 PLN. 

W umowie zawarto klauzul� kaucji gwarancyjnej – 10% zafakturowanych kwot stanie si�

wymagalne po dwóch latach od zako�czenia umowy i uprzednim spełnieniu warunków 

zawartych w umowie.  

Grunt – Budynek mieszkalny b�dzie budowany na gruncie, który „Mit-Deweloper” Sp. z o.o. 

zamierza zakupi� przed rozpocz�ciem przedsi�wzi�cia deweloperskiego od osoby fizycznej za 

2.000.000 PLN.  

Finansowanie zewn�trzne przedsi�wzi�cia deweloperskiego - deweloper uzyskał finansowanie 

zewn�trzne w postaci kredytu bankowego na zakup gruntu w wysoko�ci 50% warto�ci gruntu 

(1.000.000 PLN) oraz kredyt na budow� budynku mieszkalnego w wysoko�ci 5.000.000 PLN. 

Odsetki od obu kredytów wynosz� 12% w stosunku rocznym, nie podlegaj� kapitalizacji, 

natomiast prowizja za udzielenie kredytu to 1%. Okres spłaty kredytu (jednorazowo) – 4 lata 

(dotyczy kredytu na zakup gruntu) oraz 3 lata (dotyczy kredytu na budow� nieruchomo�ci).   

���������������������������������������� �������������������
���� W przykładzie pomi�to zagadnienia podatkowe – nie uwzgl�dniono podatku VAT oraz podatku dochodowego, aby nie 

utrudnia� zrozumienia obja�nianych problemów. Uj�cie i prezentacja wymienionych zobowi�za� lub nale�no�ci 
podatkowych jest standardowa, nie ma wpływu na obja�niane zagadnienia.�
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� Odsetki od kredytu na budow� nieruchomo�ci s� obliczane proporcjonalnie do wykorzystania 

przyznanego kredytu. W roku 20XX+1 Spółka wykorzystała 60% z kwoty 5.000.000 PLN, zatem 

odsetki wyniosły 360.000 PLN (3.000.000*12%), Natomiast w roku 20XX+2 kredyt został 

wykorzystany w cało�ci, zatem w latach 20XX+2 i 20XX+3 odsetki wynosiły odpowiednio 

w ka�dym z lat 12% * 5.000.000 = 600.000 PLN. 

 Prowizja została potr�cona w momencie wypłaty pierwszej transzy kredytu. Koszt prowizji 

jest równomiernie rozliczany przez okres spłaty kredytu.  

Planowane koszty finansowe przedstawiaj� si� nast�puj�co: 

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki za 3 lata Razem koszty 
finansowe 

Zakup gruntu 1.000.000 10.000 360.000 370.000

Budowa 
nieruchomo�ci

5.000.000 50.000 1.560.000 1.610.000

Pozostałe zało�enia: 

• Sprawozdanie finansowe dewelopera nie podlega obowi�zkowemu badaniu zgodnie z art. 64 
ust. 1 ustawy o rachunkowo�ci; 

• Deweloper nie stosuje przepisów rozporz�dzenia Ministra Finansów z dnia 12.12.2001 r. 
w sprawie szczegółowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu 
prezentacji instrumentów finansowych zgodnie z par. 2 ust. 2 tego rozporz�dzenia; 

• W zasadach (polityce) rachunkowo�ci dewelopera znajduje si� zapis, �e dla potrzeb wyceny 
produkcji w toku realizowanych przedsi�wzi�� deweloperskich korzysta on z mo�liwo�ci 
wskazanej w pkt. 7.6. Standardu dotycz�cej zaliczenia do kosztów przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego podatku od nieruchomo�ci. 

• Spółka dominuj�ca dewelopera obci��a go ryczałtow� opłat� za sprawowanie zarz�du – koszty 
roczne z tego tytułu wynosz� 100.000 PLN. 

2. Opis operacji gospodarczych 

I. Deweloper 15.12.20XX zakupił grunt. Operacje gospodarcze: 

1. Zakup gruntu (dokument – akt notarialny) – 2.000.000 PLN.  

2. Uruchomienie kredytu na zakup gruntu  

a) warto�� nominalna kredytu 1.000.000 PLN 

b) potr�cona prowizja za udzielenie kredytu 10.000 PLN 

c) wpływ na rachunek bankowy 990.000 PLN. 

3. Zgodnie z pkt. 7.2. Standardu zwi�kszono cen� nabycia gruntu o koszt prowizji dotycz�cy 

roku 20XX: 10.000 PLN / 4 lat = 2.500 PLN. 

4. Spłacono zobowi�zanie dotycz�ce zakupu gruntu.  
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� 5. Rozpocz�cie przedsi�wzi�cia deweloperskiego – po zakupie gruntu deweloper rozpocz�ł 

aktywne działania w celu przygotowania do realizacji przedsi�wzi�cia deweloperskiego. 

W zwi�zku z tym: 

a) uj�to koszty zu�ycia materiałów – gruntu na którym rozpocz�to przedsi�wzi�cie 

deweloperskie; 

b) rozliczono koszty według rodzaju na koszty działalno�ci deweloperskiej.  

6. Przeniesiono koszty działalno�ci deweloperskiej na koszty Zapasów (Produkcja w toku). 

7. Otrzymano (7a) i zapłacono (7b) faktur� spółki dominuj�cej z tytułu ryczałtowej opłaty za 

sprawowanie zarz�du 100.000 PLN.  

8. Ustalono wynik finansowy za rok 20XX. 

Do ko�ca roku 20XX nie nast�piły inne zdarzenia gospodarcze.  
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�Ksi�gowania w roku 20XX 

�rodki pieni��ne - 
rachunek bie��cy  

Zobowi�zania w/c 
dostawców  Zapasy  

SP 1 500 000 2 000 000 4  4 2 000 000 2 000 000 1  1 2 000 000 2 002 500 5a 
2c 990 000 100 000 7b 7b 100 000 100 000 7a 3 2 500    

390 000 SK          
             

Zu�ycie materiałów i 
energii  Usługi obce  Rozliczenie kosztów  

5a 2 002 500 2 002 500 8  7a 100 000 100 000 8  8 2 002 500 2 002 500 5b 
          8 100 000 100 000 7a 
               

Koszty działalno�ci 
deweloperskiej    Koszty ogólne   

Produkcja w toku - 
działalno��

deweloperska  
5b 2 002 500 2 002 500 6  7a 100 000    6 2 002 500    

       100 000 8       
     2 002 500 SK

               

Kredyty bankowe    

Rozliczenie 
mi�dzyokresowe 

kosztów finansowania 
zewn�trznego   Kapitał podstawowy 

  1 000 000 2a 2b 10 000 2 500 3    1 500 000 SP 
               

SK 1 000 000   7 500 SK SK 1 500 000   
               

Wynik finansowy          
8 100 000           

            
100 000 SK       

           

BILANS na dzie� 31.12.20XX (wyci�g)   

AKTYWA 2 400 000 PASYWA  2 400 000 

Długoterminowe rozliczenia 
mi�dzyokresowe 

Półprodukty i produkty w toku 

7 500

2 002 500 

Kapitał (fundusz) podstawowy 

Zysk (strata) netto 

1 500 000 

 (100 000)

�rodki pieni��ne i inne aktywa 

pieni��ne 
 390 000 Zobowi�zania długoterminowe  1 000 000 
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� II. W roku 20XX+1 rozpocz�ła si� budowa budynku mieszkalnego b�d�cego przedmiotem 

przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Zgodnie z fakturami otrzymanymi od Generalnego 

Wykonawcy „BUD-Orleano” SA koszty wyniosły 3.000.000 PLN. Ponadto „Mit-Deweloper” 

Sp. z o.o. poniósł wydatki i koszty finansowe zwi�zane z zaci�gni�tymi kredytami: 

Cel kredytu Kwota 

wykorzystanej  

cz��ci 

kapitałowej na 

31.12.20XX+1 

Prowizja 1% 

zapłacona w 

roku 20XX+1 

Odsetki  12% 

zapłacone w 

20XX+1 

Razem koszty 

finansowe  

Zakup gruntu 1.000.000 120.000 120.000

Budowa 

nieruchomo�ci

3.000.000 50.000 360.000 410.000

Operacje gospodarcze w roku 20XX+1: 

1. Otrzymano faktury od „BUD-Orleano” SA za prace wykonane przy budowie budynku 

mieszkalnego b�d�cego przedmiotem przedsi�wzi�cia deweloperskiego – 3.000.000 PLN 

2. Wykorzystano 3.000.000 PLN – 60% kredytu na budow� budynku mieszkalnego (wpływ na 

rachunek bankowy)  

a) kwota nominalna kredytu 60% * 5.000.000 PLN = 3.000.000 PLN 

b) potr�cona prowizja za udzielenie kredytu 50.000 PLN 

c) wpływ na rachunek bankowy 2.950.000 PLN.  

3. Uj�to koszty za rok 20XX+1 dotycz�ce kredytu na budow� nieruchomo�ci:  

a) zapłacone odsetki 360.000 PLN 

b) rozliczone koszty prowizji 50 000 PLN / 3 lata = 16 667 PLN. 

4. Uj�to koszty za rok 20XX+1 dotycz�ce kredytu na zakup gruntu:  

a) zapłacone odsetki 120.000 PLN 

b) rozliczone koszty prowizji 10 000 PLN / 4 lata = 2 500 PLN. 

5. Spłacono cz��� zobowi�za� wobec wykonawcy – 2.000.000 PLN (10% od 3.000.000 PLN 

zostanie zapłacona po upływie okresu gwarancyjnego i usuni�cia ewentualnych ujawnionych 

usterek). 
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�6. Otrzymano naliczenie i zapłacono podatek od nieruchomo�ci dotycz�cy gruntu, na którym 

realizowane jest przedsi�wzi�cie deweloperskie – 40 000 PLN. 

7. Otrzymano faktur� za koszty promocji i marketingu dotycz�ce realizowanego przedsi�wzi�cia 

deweloperskiego – 300.000 PLN. 

8. Podpisano umowy przedwst�pne sprzeda�y cz��ci mieszka� na kwot� 3.500.000 PLN. Nabywcy 

wpłacili na konto zamkni�tego mieszkaniowego rachunku powierniczego zaliczki w wysoko�ci 

20% sumy umowy (700 000 PLN). 

9. Przeniesiono koszty działalno�ci deweloperskiej na koszty Zapasów (Produkcja w toku). 

10. Otrzymano (10a) i zapłacono (10b) faktur� spółki dominuj�cej z tytułu ryczałtowej opłaty za 

sprawowanie zarz�du 100.000 PLN.  

11. Ustalono wynik finansowy za 20XX+1 rok.  

                                                                           

Ksi�gowania w roku 20XX+1 

�rodki pieni��ne - 
rachunek bie��cy   

�rodki pieni��ne - 
mieszkaniowy rachunek 

powierniczy  
Zobowi�zania w/c 

dostawców  
SP 390 000 360 000 3a 8 700 000    5 2 000 000 3 000 000 1  
2c 2 950 000 120 000 4a      10b 100 000 300 000 7  

  2 000 000 5         100 000 10a
  40 000 6            
  100 000 10b           

720 000 SK 700 000 SK SK 1 300 000   
               

 Koszty wg rodzaju  Rozliczenie kosztów  
Koszty działalno�ci 

deweloperskiej  
1 3 000 000 3 939 167 11  11 3 939 167 3 000 000 1  1 3 000 000 3 539 167 9  

3a 360 000      360 000 3a 3a 360 000    
3b 16 667      16 667 3b 3b 16 667    
4a 120 000    120 000 4a 4a 120 000    
4b 2 500     2 500 4b 4b 2 500    
6 40 000       40 000 6  6 40 000    
7 300 000       300 000 7       

10a 100 000       100 000 10a      
         

Koszty sprzeda�y  Koszty ogólne   

Produkcja w toku - 
działalno��

deweloperska  
7 300 000    10a 100 000    SP 2 002 500    

   300 000 11     100 000 11 9 3 539 167    
      5 541 667 SK

                
Zaliczki otrzymane na 

dostawy  Kredyty bankowe  Wynik finansowy  
  700 000 8    1 000 000 SP 11 300 000    
       3 000 000 2a 11 100 000    

SK 700 000   SK 4 000 000     400 000 SK
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�
Rozliczenie 

mi�dzyokresowe kosztów 
finansowania 
zewn�trznego  Kapitał podstawowy   

Wynik finansowy z lat 
ubiegłych  

SP 7 500 16 667 3b   1 500 000 SP SP 100 000    
2b 50 000 2 500 4b           

38 333 SK SK 1 500 000     100 000 SK
               

BILANS na dzie� 31.12.20XX+1 

(wyci�g) 
  

AKTYWA 7 000 000 PASYWA  7 000 000 

Długoterminowe rozliczenia 
mi�dzyokresowe 38 333 Kapitał (fundusz) podstawowy 1 500 000 

Zysk (strata) z lat ubiegłych (100 000) 

Zysk (strata) netto (400 000)
Półprodukty i produkty w toku 5 541 667 Zobowi�zania długoterminowe  4 000 000 

�rodki pieni��ne i inne aktywa 

pieni��ne 
1 420 000 Zobowi�zania krótkoterminowe - w tym: 2 000 000 

    Zobowi�zania w/c dostawców 1 300 000

    Zaliczki otrzymane na dostawy 700 000
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� III. W roku 20XX+2 zako�czyła si�, zgodnie z umow�, budowa budynku mieszkalnego b�d�cego 

przedmiotem przedsi�wzi�cia deweloperskiego. Zgodnie z fakturami otrzymanymi 

od Generalnego Wykonawcy „BUD-Orleano” SA w roku koszty budowy wyniosły 2.000.000 

PLN, tzn. pozostałe 40% z planowanych 5.000.000 PLN. Ponadto „Mit-Deweloper” Sp. z o.o. 

poniósł wydatki finansowe zwi�zane z zaci�gni�tymi kredytami: 

Cel kredytu Kwota 
wykorzystanej 

cz��ci 
kapitałowej na 
31.12.20XX+2 

Prowizja 1% 
zapłacona w 

roku 20XX+2 

Odsetki  12% 
zapłacone w 

20XX+2 

Razem koszty 
finansowe  

Zakup gruntu 1.000.000 120.000 120.000

Budowa 
nieruchomo�ci 

5.000.000 600.000 600.000

Operacje gospodarcze w roku 20XX+2: 

1. Wykorzystano pozostał� cz��� kredytu na budow� budynku mieszkalnego (40%) – 

2.000.000 PLN. 

2. Uj�to koszty dotycz�ce zaci�gni�tych kredytów:  

a) zapłacono odsetki za rok 20XX+2 od kredytu na budow� nieruchomo�ci (600.000 PLN) oraz 
od kredytu na zakup gruntu (120.000 PLN) – razem 720.000 PLN 

b) uj�to koszty prowizji za rok 20XX+2 dotycz�ce obu kredytów – razem 19 167 PLN 

50 000 PLN / 3 lata + 10 000 PLN / 4 lata = 16 667 PLN + 2 500 PLN = 19 167 PLN 

3. Uj�to koszty z tytułu kaucji gwarancyjnej. Zgodnie z umow� 10% warto�ci umowy (500.000 
PLN) to kaucja gwarancyjna. Jej wymagalno�� nast�pi za dwa lata po spełnieniu dodatkowych 
warunków umowy, wtedy te� zostanie wystawiona faktura z tego tytułu.  

4. Odebrano od Generalnego Wykonawcy „BUD-Orleano” SA budynek mieszkalny (uzyskano 

pozwolenie na u�ytkowanie). Otrzymano faktur� za prace wykonane przy budowie budynku 

mieszkalnego b�d�cego przedmiotem przedsi�wzi�cia deweloperskiego – 2.000.000 PLN 

(10% kwoty faktury to zatrzymana kaucja gwarancyjna). 

5. Zako�czono przedsi�wzi�cie deweloperskie.  

6. Podpisano akty notarialne i sprzedano mieszkania, do których w roku 20XX+1 podpisano umowy 
przedwst�pne (przychody 3.500.000 PLN). Koszt wytworzenia sprzedanych produktów 
(mieszka�) ustalony na podstawie udziału powierzchni u�ytkowej sprzedanych lokali 
w powierzchni u�ytkowej ogółem wyniósł 3 000 000 PLN. 

7. W zwi�zku ze sprzeda�� mieszka� bank dokonał przelał �rodki pieni��ne z zamkni�tego 
mieszkaniowego rachunku powierniczego na rachunek bie��cy dewelopera. 

8. Rozliczono zaliczki otrzymane na poczet lokalu z nale�no�ciami za sprzedane mieszkania – 
700.000 PLN. 
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�9. Nabywcy lokali wpłacili pozostał� cz��� nale�no�ci. 

10. Otrzymano faktur� za prowizj� sprzedawców dotycz�ce sprzedanych mieszka� 350 000 PLN. 

11. Spłacono cz��� zobowi�za� wobec wykonawcy – 1.700.000 PLN. 

12. Otrzymano i zapłacono faktur� spółki dominuj�cej z tytułu ryczałtowej opłaty za sprawowanie 
zarz�du 100.000 PLN.  

13. Ustalono wynik finansowy za rok 20XX+217). 

Ksi�gowania w roku 20XX+2 

�rodki pieni��ne - 
rachunek bie��cy   

�rodki pieni��ne - 
mieszkaniowy rachunek 

powierniczy  
Nale�no�ci od 

odbiorców  
SP 720 000 720 000 2a SP 700 000 700 000 7  6a 3 500 000 700 000 8  

1 2 000 000 1 700 000 11         2 800 000 9  
7 700 000 100 000 12b          
9 2 800 000              

3 700 000 SK       
               

Zobowi�zania w/c 
dostawców  

Zaliczki otrzymane na 
dostawy  Kredyty bankowe  

11 1 700 000 1 300 000 SP 8 700 000 700 000 SP   4 000 000 SP 
12b 100 000 2 000 000 4         2 000 000 1  

  350 000 10            
  100 000 12a           

SK 1 950 000       SK 6 000 000   
               

 Koszty wg rodzaju  Rozliczenie kosztów  
Koszty działalno�ci 

deweloperskiej  
2a 720 000 3 189 167 13  13 3 189 167 720 000 2a 2a 720 000 3 239 167 5a 
2b 19 167      19 167 2b 2b 19 167    
4 2 000 000    2 000 000 4  3 500 000    

10 350 000    350 000 10  4 2 000 000    
12a 100 000     100 000 12a     

           

Koszty sprzeda�y   Koszty ogólne   

Produkcja w toku - 
działalno��

deweloperska  
10 350 000    12a 100 000    SP 5 541 667 8 780 834 5b 

   350 000 13c    100 000 13d 5a 3 239 167    
               

Wyroby gotowe - 
działalno��

deweloperska 
  

Rozliczenie 
mi�dzyokresowe 

kosztów finansowania 
zewn�trznego  

Rozliczenia 
mi�dzyokresowe bierne 

5b 8 780 834 3 000 000 6b SP 38 333 19 167 2b   500 000 3  
               
  5 780 834 SK 19 166 SK SK 500 000   
               

          

���������������������������������������� �������������������
17) W obliczeniach pomini�to podatek dochodowy. 
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� Przychody ze sprzeda�y 
produktów  

Koszt wytworzenia 
sprzedanych produktów      

  3 500 000 6a 6b 3 000 000        
13a 3 500 000      3 000 000 13b     

              

Kapitał podstawowy   
Wynik finansowy z lat 

ubiegłych  Wynik finansowy  
  1 500 000 SP SP 500 000    13b 3 000 000 3 500 000 13a
          13c 350 000    
          13d 100 000   

SK 1 500 000     500 000 SK SK 50 000   
               

BILANS na dzie� 31.12.20XX+2 

(wyci�g) 
  

AKTYWA 9 500 000 PASYWA  9 500 000 

Długoterminowe rozliczenia 
mi�dzyokresowe 19 166 Kapitał (fundusz) podstawowy 1 500 000 

Zysk (strata) z lat ubiegłych (500 000) 

Zysk (strata) netto 50 000
Produkty gotowe 5 780 834 Pozostałe rezerwy 500 000

�rodki pieni��ne i inne aktywa 

pieni��ne 
3 700 000 Zobowi�zania długoterminowe  6 000 000 

Zobowi�zania krótkoterminowe   1 950 000 
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� IV. W roku 20XX+3 „Mit-Deweloper” Sp. z o.o. kontynuował sprzeda� mieszka� w budynku 

mieszkalnym powstałym w wyniku zako�czenia przedsi�wzi�cia deweloperskiego. W ci�gu 

roku sprzedano kolejne lokale mieszkalne (podpisano odpowiednie akty notarialne), uzyskuj�c 

przychody w wysoko�ci 5.500.000 PLN (wszystkie nale�no�ci zostały zapłacone). Koszt 

wytworzenia sprzedanych mieszka� ustalony na podstawie udziału powierzchni u�ytkowej 

sprzedanych lokali w powierzchni u�ytkowej ogółem wyniósł 3.900.000 PLN. Dzi�ki zapłacie 

nale�no�ci Spółka spłaciła wszystkie krótkoterminowe zobowi�zania z tytułu dostaw i usług 

(zatrzymano 500.000 PLN zobowi�za� wobec Bud-Orleano SA, gdy� nie min�ł jeszcze okres 

gwarancji).  

„Mit-Deweloper” Sp. z o.o. poniósł te� wydatki finansowe zwi�zane z zaci�gni�tymi kredytami 

oraz spłacił je w cało�ci zgodnie z umow�: 

Cel kredytu Kwota 
kredytów na 

31.12.20XX+3 

Prowizja 1% 
zapłacona w 

roku 20XX+3 

Odsetki  12% 
zapłacone w 

20XX+3 

Razem koszty 
finansowe  

Zakup gruntu  0 120.000 120.000

Budowa 
nieruchomo�ci

0 600.000 600.000

Operacje gospodarcze w roku 20XX+3: 

1. Sprzedano lokale mieszkalne w wybudowanym budynku mieszkalnym b�d�cym przedmiotem 

zako�czonego przedsi�wzi�cia deweloperskiego: 

a) uzyskane przychody – 6.500.000 (dokument – akt notarialny) 

b) nale�no�� wpłacono na rachunek bankowy – 6.500.000 PLN (dokument – wyci�g bankowy) 

c) koszt wytworzenia sprzedanej cz��ci przedsi�wzi�cia deweloperskiego – 4.900.000 PLN 

(dokument – PK) 

2. Uj�to koszty dotycz�ce zaci�gni�tych kredytów:  

a) zapłacono odsetki za rok 20XX+3 od kredytu na budow� nieruchomo�ci (600.000 PLN) oraz 
od kredytu na zakup gruntu (120.000 PLN) – razem 720.000 PLN 

b) uj�to pozostał� do rozliczenia cz��� kosztów prowizji – razem 19 166 PLN.  

3. Otrzymano faktur� za prowizj� sprzedawców dotycz�ce sprzedanych mieszka� 550 000 PLN. 

4. Zapłacono zobowi�zania z tytułu dostaw i usług – 2.500.000 PLN (dokument – wyci�g 

bankowy). 

5. Spłacono wszystkie zobowi�zania z tytułu kredytów – 6.000.000 PLN (dokument – wyci�g 

bankowy). 
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�6. Otrzymano naliczenie i zapłacono podatek od nieruchomo�ci dotycz�cy gruntu, na którym 

realizowane było przedsi�wzi�cie deweloperskie – 40 000 PLN. 

7. Otrzymano i zapłacono faktur� spółki dominuj�cej z tytułu ryczałtowej opłaty za sprawowanie 

zarz�du 100.000 PLN.  

8. Ustalono wynik finansowy za rok 20XX+3.18)

Ksi�gowania w roku 20XX+3 

�rodki pieni��ne - 
rachunek bie��cy  

Nale�no�ci od 
odbiorców  

Zobowi�zania w/c 
dostawców  

SP 3 700 000 720 000 2a 1a 6 500 000 6 500 000 1b 4 2 500 000 1 950 000 SP 
1b 6 500 000 2 500 000 4        550 000 3  

  6 000 000 5       7b 100 000 100 000 7a 
  40 000 6            
  100 000 7b           

840 000 SK           
               

Kredyty bankowe  Koszty wg rodzaju  Rozliczenie kosztów  
5 6 000 000 6 000 000 SP 3 550 000 690 000 8  8 690 000 550 000 3  

     6 40 000      40 000 6  
     7a 100 000     100 000 7a 
          

Koszty sprzeda�y   Koszty ogólne  

Wyroby gotowe - 
działalno��

deweloperska 
3 550 000    6 40 000    SP 5 780 834 4 900 000 1c 

   550 000 8c 7a 100 000 140 000 8d      
            880 834 SK 

               

Rozliczenie 
mi�dzyokresowe kosztów 

finansowania 
zewn�trznego  

Rozliczenia 
mi�dzyokresowe bierne 

Przychody ze 
sprzeda�y produktów  

SP 19 166 19 166 2b   500 000 SP   6 500 000 1a 
     SK 500 000    8a 6 500 000    

               
Koszt wytworzenia 

sprzedanych produktów Koszty finansowe      
1c 4 900 000    2a 720 000        

  4 900 000 8b 2b 19 166 739 166 8e     
             

Wynik finansowy z lat 
ubiegłych  Wynik finansowy  Kapitał podstawowy   

SP 450 000    8b 4 900 000 6 500 000 8a   1 500 000 SP 
     8c 550 000          
     8d 140 000          
     8e 739 166         
  450 000 SK SK 170 834   SK 1 500 000   
               

���������������������������������������� �������������������
18) W obliczeniach pomini�to podatek dochodowy 
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� BILANS na dzie� 31.12.20XX+3 

(wyci�g) 
  

AKTYWA 1 720 834 PASYWA  1 720 834 

Kapitał (fundusz) podstawowy 1 500 000 

Zysk (strata) z lat ubiegłych (450 000) 

Zysk (strata) netto 170 834
Produkty gotowe 880 834 Pozostałe rezerwy 500 000

�rodki pieni��ne i inne aktywa 

pieni��ne 
840 000 

Przykład 10 Przekwalifikowanie budynku budowanego w ramach przedsi�wzi�cia 
deweloperskiego do inwestycji w nieruchomo�ci19) 

Deweloper rozpocz�ł w roku 20xx budow� biurowca z przeznaczeniem na sprzeda�. Budowa 

zako�czyła si� w 20xx+1 roku. W momencie uko�czenia budowy nie znaleziono potencjalnych 

nabywców, cho� budynek został przeznaczony do sprzeda�y. W roku 20xx+2 ceny na rynku 

nieruchomo�ci zacz�ły drastycznie spada�. Zarz�d Dewelopera podj�ł decyzj� o zmianie 

przeznaczenia nieruchomo�ci i uznał, i� nieruchomo�� pozostanie własno�ci� jednostki i zostanie 

przeznaczona na wynajem. W roku 20xx+5 udało si� znale�� nabywców nieruchomo�ci i po 

przeprowadzeniu robót remontowych sprzedano j�.  

Data Tytuł PLN 

31.12.20xx Koszt wytworzenia biurowca (przedsi�wzi�cia deweloperskiego) 8.000.000

31.12.20xx+1 Koszt wytworzenia biurowca (przedsi�wzi�cia deweloperskiego) – 
budowa zako�czona  

Cena sprzeda�y netto mo�liwa do uzyskania 

20.000.000 

25.000.000

31.12.20xx+2 Cena rynkowa (warto�� godziwa) biurowca 20.500.000

31.12.20xx+3 Cena rynkowa (warto�� godziwa) biurowca 16.000.000

31.12.20xx+4 Cena rynkowa (warto�� godziwa) biurowca 19.000.000

31.12.20xx+5 • koszt wykonanych prac remontowych w celu doprowadzenia 
biurowca do stanu zdatnego do sprzeda�y 

• Sprzeda� biurowca. Cena sprzeda�y 

100.000 

21.000.00

1. Rok 20xx 

���������������������������������������� �������������������
19) W przykładzie pomi�to zagadnienia podatkowe – nie uwzgl�dniono podatku VAT oraz podatku dochodowego, aby nie 

utrudnia� zrozumienia obja�nianych problemów. Uj�cie i prezentacja wymienionych zobowi�za� lub nale�no�ci 
podatkowych jest standardowa, nie ma wpływu na obja�niane zagadnienia. 
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� W bilansie Dewelopera wykazano w pozycji zapasów - Produkcja w toku dotycz�ca 

przedsi�wzi�cia deweloperskiego 8.000.000 PLN. 

2. Rok 20xx+1 

W bilansie Dewelopera w pozycji zapasów wyrobów gotowych wykazano 20.000.000 PLN 

(zako�czone przedsi�wzi�cie deweloperskie). 

3. Rok 20xx+2 

a) Na dzie� 20.12.20xx+2 nast�piło przeklasyfikowanie nieruchomo�ci z wyrobów gotowych do 

inwestycji w nieruchomo�ci. Deweloper w zasadach (polityce) rachunkowo�ci przyj�ł, �e 

wycena bilansowa inwestycji w nieruchomo�ci nast�puje w cenie rynkowej lub inaczej 

okre�lonej warto�ci godziwej. Zgodnie z pkt. 9.5. Standardu wycena pocz�tkowa inwestycji 

w nieruchomo�ci nast�puje w koszcie ustalonym według zasad opisanych w Standardzie – jest 

to koszt wytworzenia 20.000.000 PLN.  

b) Na dzie� 31.12.20xx+2 nast�piła wycena inwestycji w nieruchomo�ci do bilansu w cenie 

rynkowej 20.500.000 PLN. Nast�pił zatem wzrost warto�ci budynku o 500.000 PLN, który 

został uj�ty jako pozostały przychód operacyjny. 

4. Rok 20xx+3 

Nieruchomo�� jest nadal utrzymywana w celach inwestycyjnych; jej cena rynkowa 16.000.000 

PLN jest ni�sza od poprzedniej wyceny (20.500.000 PLN). W zwi�zku z tym deweloper dokonał 

odpisu aktualizuj�cego warto�� inwestycji w nieruchomo�ci - 4.500.000 PLN odnosz�c go na 

pozostałe koszty operacyjne. Nieruchomo�� wykazano w bilansie jako inwestycj�

w nieruchomo�ci o warto�ci 16.000.000 PLN. 

5. Rok 20xx+4 

Nast�pił wzrost ceny rynkowej biurowca do kwoty 19.000.000 PLN. Aktualizacja wyceny 

składnika inwestycji w nieruchomo�ci o 3.000.000 PLN stanowi pozostały przychód operacyjny 

roku 20xx+4. Biurowiec jest wykazany w bilansie jako inwestycja w nieruchomo�ci o warto�ci 

19.000.000 PLN. 

6. Rok 20xx+5 

Deweloper znalazł nabywców biurowca, ale aby sprzeda� doszła do skutku niezb�dne stało si�

przeprowadzenie prac remontowych. Ich koszt wyniósł 100.000 PLN. Obci��yły one zgodnie 

z pkt. 9.6. Standardu pozostałe koszty operacyjne. 

Deweloper sprzedał biurowiec za kwot� 21.000.000 PLN (jest to zgodnie z pkt 9.6. Standardu 

pozostały przychód operacyjny), ujmuj�c jednocze�nie jako pozostały koszt operacyjny jego 

warto�� bilansow� figuruj�c� w ksi�gach rachunkowych 19.000.000 PLN. 

Deweloper wykazał zysk ze zbycia niefinansowych aktywów trwałych w kwocie 2.000.000 PLN 

(21.000.000 – 19.000.000). Wynik ten obni�a koszty prac remontowych w kwocie 100.000 PLN.
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