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Krajowy Standard Rachunkowosci Nr 8
,Dziatalnos¢ deweloperska”

Cel standardu

Celem niniejszego Krajowego Standardu Rachunkowosci (KSR), zwanego dalej ,,Standardem”,
jest wyjasnienie gtéwnych zasad (polityki) rachunkowosci stosowanych do dziatalnosci
deweloperskiej, zgodnych z ustawa z dnia 29 wrzesnia 1004 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018
r. poz. 395, z pdzn. zm.), zwang dalej ,,Ustawa”, oraz postanowien innych KSR.

Zakres standardu

Przedmiotem Standardu sg glowne zasady ujmowania, wyceny 1 prezentacji aktywow,
zobowigzan, przychodéw i kosztow oraz wyniku finansowego dzialalnosci deweloperskiej, bez
wzgledu na forme prawng tej dzialalnosci, w tym takze prowadzong przez kontynuujace
dziatalnos¢ spotki celowe, powotane na czas oznaczony do realizacji jednego lub kilku
przedsiewzie¢ deweloperskich, np. do budowy osiedla mieszkaniowego.

Wyjasnienia zawarte w Standardzie s3 zgodne z postanowieniami ustawy oraz w podstawowym
zakresie z odpowiednimi postanowieniami MSR wydanymi przez Rad¢ Migdzynarodowych
Standardow Rachunkowosci i dopuszczonymi do stosowania w Unii Europejskiej wedhug stanu
prawnego na dzien 1 stycznia 2018 roku. Roznice pomiedzy niniejszym Standardem a MSR
polegaja na:

a) niezgodnosci z MSSF 15 — KSR 8 zostat opracowany w szczegdlnosci na podstawie KIMSF
15, MSR 11 oraz MSR 18 (nieobowigzujacych od 01.01.2018 r.), w ktorych to standardach
przyjeto inng koncepcje identyfikacji i yymowania przychodéw niz MSSF 15.;

b) niezgodnosci z MSR 23 w zakresie ktorego nie przewiduje Ustawa, t.j.: rozliczania kosztow
finansowania zewngtrznego z uwzglednieniem S$redniej stopy procentowej zadluzenia oraz
zaprzestanie uymowania odsetek w okresie bezczynnosci;

c) KSR 8 zawiera szczegdlowy opis sposobu ujecia i wyceny gruntu, na ktérym budowana jest
przez dewelopera nieruchomos¢. MSR tego zagadnienia nie reguluje.

W zakres Standardu nie wchodza zagadnienia stosowania przepisow podatkowych.

Standard nie obejmuje zagadnien dotyczacych budowy nieruchomosci na wynajem, w tym
réwniez nieruchomosci z ktérych jednostka czerpie korzysci ekonomiczne na podstawie umow
okreslonych w ustawie z dnia 16 wrzesnia 2011 r. o timeshare (Dz.U. poz. 1370) (umowy
timeshare, umowy o dtugoterminowy produkt wakacyjny, umowy posrednictwa w odsprzedazy
timeshare lub dlugoterminowego produktu wakacyjnego, umowy o uczestnictwo w systemie
wymiany)

Jednostki mikro oraz jednostki mate w rozumieniu art. 3 ust. la—le Ustawy moga stosowac
uproszczenia na ktére pozwala Ustawa. W takim przypadku zasady prezentacji i ujawniania
informacji, objasnione w Standardzie, stosuje si¢ odpowiednio. Nie powoduje to niezgodnosci
ze Standardem.

Zawarte w Standardzie schematy ksiegowan i przyktady (rozdz. XII) nie stanowig jego
integralnej czesci, jedynie stuzg ilustracji rozwigzan przyjetych w Standardzie.



II1. Definicje

Stosowane w Standardzie pojecia oznaczaja:

3.1.

3.2.

3.3.

Przedsiewziecie deweloperskie jest to przedsigwzigcie deweloperskie w rozumieniu ustawy
zdnia 16 wrzesnia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego Ilub domu
jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r. poz. 1468) zwanej dalej ,,ustawg o ochronie praw nabywcy”,
a takze kazdy inny proces (dziatanie), w wyniku realizacji ktérego na rzecz nabywcy (osoby
fizycznej lub prawnej) lub nabywcéw ustanowiona lub przeniesiona zostaje odrgbna wtasnosé
lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu (np. biurowym, handlowym,
magazynowym) jak tez wlasno$¢ budynku lub jego czgsci wraz z przynaleznym gruntem lub
prawem wieczystego uzytkowania gruntu oraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury.
Przedsigwzigcie deweloperskie obejmuje budowe lub przebudowe w rozumieniu ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2017 r. poz. 1332, z p6zn. zm.), a takze czynnosci
faktyczne 1 prawne niezbgdne do rozpoczecia budowy (przebudowy) oraz oddania obiektu
budowlanego do uzytkowania, a w szczego6lnosci nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej
posadowiona jest lub bedzie budowa (przebudowa), przygotowanie projektu budowlanego lub
nabycie praw do projektu budowlanego 1 uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych
okreslonych odrebnymi przepisami. Czg$cig przedsiewzigcia deweloperskiego moze by¢
zadanie inwestycyjne, ktorego przedmiotem jest budowa lub przebudowa jednego lub wigkszej
liczby budynkéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem przedsigwzigcia
deweloperskiego, maja zosta¢ oddane do uzytku w tym samym czasie 1 tworza catos¢
architektoniczno-budowlang. Jezeli nastgpilo wyodrebnienie zadania inwestycyjnego, to
wyjasnienia dotyczace przedsiewzigcia deweloperskiego stosuje si¢ odpowiednio do zadania
inwestycyjnego.

Dzialalno$¢ deweloperska jest to dziatalno$¢ gospodarcza obejmujaca wykonywanie jednego
lub wiecej przedsiewzig¢ deweloperskich polegajacych na budowie lub przebudowie
(ulepszeniu) budynkéw 1 ich odprzedazy w catosci lub czesci (np. lokali); przedsigwzigcia moga
mie¢ charakter jednorazowy lub wznawiany.

Umowa deweloperska jest to umowa deweloperska w rozumieniu ustawy o ochronie praw
nabywcy, a takze kazda inna umowa, na podstawie ktdérej deweloper zobowigzuje si¢ do
ustanowienia lub przeniesienia na nabywce (osobe fizyczng lub prawng) lub nabywcéw, po
zakonczeniu przedsiewzigcia deweloperskiego, odrebnej wiasnosci lokalu mieszkalnego lub
lokalu o innym przeznaczeniu badz wiasnosci budynku lub jego czgsci wraz z przynaleznym do
nich gruntem lub prawem wieczystego uzytkowania gruntu oraz z przynaleznymi obiektami
infrastruktury, ~wybudowanych lub  przebudowanych ~w ramach przedsigwzigcia
deweloperskiego.



3.4.

IV.

4.1.

4.2.

4.3.

Zazwyczaj najpierw zawierana jest z nabywcg umowa przedwstgpna, obejmujaca z reguly
przyrzeczenie zawarcia w okreslonym przysztym terminie umowy (tzw. umowy przyrzeczonej)
o ustanowienie odrebnej wlasnosci (w przypadku lokalu) i sprzedazy nieruchomosci. Umowa
moze opiewac na:

e zlote,

e walut¢ obcg przeliczang na ztote i1 ptatng w zlotych wedlug zasad uzgodnionych
W umowie,

e walute obcg ptatng w tejze walucie, wedlug zasad uzgodnionych w umowie.

Deweloper jest to deweloper w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy, a takze kazdy
inny przedsigbiorca w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. — kodeks cywilny
(Dz. U. 22017 r. poz. 459, z p6zn. zm.), zwanej dalej ,,Kodeksem cywilnym”, ktéry w ramach
prowadzonej dzialalnosci deweloperskiej, na podstawie umowy deweloperskiej, zobowigzuje si¢
do ustanowienia lub przeniesienia na nabywce (osobe fizyczng lub prawng) lub nabywcow
odrgbnej wlasnosci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu lub wlasnosci
budynku lub jego czgs$ci wraz z przynaleznym do nich gruntem lub prawem wieczystego
uzytkowania gruntu oraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury, wybudowanych Ilub
przebudowanych w ramach przedsi¢gwzigcia deweloperskiego.

Deweloper moze prowadzi¢ dziatalnos¢ deweloperska jako podstawowg dziatalnos$c
gospodarczg lub jako jeden z rodzajéw prowadzonej przez siebie dziatalnosci gospodarcze;.

Specyfika dzialalnos$ci deweloperskiej

Przedmiotem przedsigwzigcia deweloperskiego jest budowa jednego lub wiekszej liczby nowych
budynkow wraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury lub przebudowa (ulepszenie) juz
istniejgcego budynku (budynkéw). Przedmiot przedsiewzigcia deweloperskiego — budynek (i)
lub znajdujace si¢ w nim (nich) lokale — jest wznoszony z zamiarem sprzedazy jednemu lub
wigcej nabywcom. Zazwyczaj sprzedaz przedmiotu przedsigwzigcia deweloperskiego nastepuje
przed jego zakonczeniem, co powoduje trudnosci we wlasciwym ustaleniu kosztu wytworzenia
wspotmiernego do sprzedanych budynkow i/lub lokali.

Dla kazdego rozpoczgtego przedsiewzigcia deweloperskiego ujmuje si¢ odrgbnie koszty jego
realizacji oraz przychody ze sprzedazy przedmiotow powstatych z wykonania tego
przedsiewzigcia — budynkéw i/lub lokali. Przychody zwigzane =z przedsiewzigciem
deweloperskim — w zaleznosci od charakteru zawartej umowy deweloperskiej lub umow
deweloperskich — moga powstawa¢ w réznych momentach. Z tej przyczyny konieczne jest
przyjecie 1 stosowanie takich zasad ujmowania przychodow zwigzanych z przedsigwzigciem
deweloperskim 1 obcigzajacych dewelopera kosztéw wytworzenia sprzedanych budynkow i/lub
lokali, ktore umozliwiaja dotrzymanie zasady wspdtmiernosci sformutowanej w art. 6 Ustawy.

Zagadnienia zwigzane z kwalifikacja zaplaty do =zaliczek lub przychodéw wyjasniono
w rozdziale VIII Standardu.

Za dzien rozpoczecia przedsiewzigcia deweloperskiego uznaje si¢ dzien, w ktorym deweloper
rozpoczat aktywne, udokumentowane dziatania majace na celu realizacje przedsigwzigcia.



4.4,

4.5.

Dzien rozpoczgcia przedsiewzigcia deweloperskiego nie powinien by¢ wezesniejszy niz:

e dzien, w ktérym deweloper na podstawie racjonalnych szacunkéw stwierdzit,
ze istnieje prawdopodobienstwo uzyskania korzysci ekonomicznych z planowanego
przedsiewziecia deweloperskiego lub

e dzien, w ktorym deweloper podjat wigzace go ustalenia (decyzje wewnetrzne lub
zewngtrzne) o rozpoczeciu przedsigwziecia deweloperskiego.

Dzien rozpoczgcia przedsiewzigcia deweloperskiego nie moze by¢ pozniejszy niz:

e dzien podjecia przez dewelopera pierwszych dziatan marketingowo-informacyjnych,
stuzacych zaprezentowaniu potencjalnym klientom planowanego przedsigwzigcia
deweloperskiego.

e dzien podpisania przez dewelopera pierwszej umowy deweloperskiej (sprzedazy) lub

e dzien powiadomienia przez dewelopera nadzoru budowlanego o rozpoczeciu prac
budowlanych.

Przyktadowo, dniem rozpoczecia przedsigwzigcia deweloperskiego moze by¢ dzien rozpoczecia
prac nad projektem budowy.

Moze to by¢ takze dzien ztozenia wniosku o odrolnienie dziatki, na ktérej ma by¢ realizowane
przedsiegwziecie deweloperskie, jezeli prawdopodobienstwo pozytywnego rozpatrzenia tego
wniosku jest wysokie (np. jest on zgodny z miejscowym planem zagospodarowania terenu,
a podobne dziatki rolne w okolicy uzyskaly juz wczesniej zgod¢ na odrolnienie), a po
otrzymaniu pozytywnej decyzji przedsiewzigcie deweloperskie bedzie realizowane.

W pewnych okolicznosciach dzien rozpoczgcia przedsigwzigeia deweloperskiego przyjety
w Standardzie moze r6zni¢ si¢ od dnia rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego
W rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy. Wynika to z innych celow obu tych
dokumentéw.

Deweloper moze realizowaé dane przedsigwzigcie deweloperskie:

a) zlecajac — jako inwestor — wykonawcy budowe nowego budynku oraz przynaleznych
obiektéw infrastruktury lub ulepszenie uprzednio przez siebie nabytego gotowego budynku;

b) budujac budynek oraz przynalezne obiekty infrastruktury lub ulepszajac budynek sitami
wilasnymi (we wilasnym zakresie); wtedy to deweloper jest zaréwno inwestorem, jak
i generalnym wykonawca budowy, ktéra moze by¢ realizowana takze przy korzystaniu
z ushug podwykonawcow.

W przypadku, gdy sprzedaz przedmiotu przedsiewzigcia deweloperskiego nast¢puje na
podstawie umowy o sprzedaz wyrobu gotowego (por. pkt 6.2. Standardu), deweloper sprzedaje
nieruchomosci wybudowane lub ulepszone w ramach przedsigwzigcia deweloperskiego na ogo6t
wielu nabywcom, z ktédrymi zawarl odrgbne umowy deweloperskie o nabycie oznaczonych
czesci nieruchomosci, z chwilg gdy beda one gotowe do uzytku.



4.6.

4.7.

4.8.

5.1.

Deweloper prezentuje w sprawozdaniu finansowym kwoty zaliczek otrzymanych od nabywcy
w pasywach bilansu jako ,,Zaliczki otrzymane na dostawy”.

Jezeli przedmiot przedsiewzigcia deweloperskiego jest klasyfikowany jako umowa o usluge
budowlang lub umowa o $wiadczenie ustug (por. pkt 6.3. Standardu), a deweloper sprzedaje
nieruchomos$¢ budowang lub ulepszang w ramach przedsigwziecia deweloperskiego wielu
nabywcom, kwoty otrzymanych zaliczek deweloper prezentuje w sprawozdaniu finansowym
zgodnie z postanowieniami KSR 3 ,Niezakonczone ustugi budowlane”.

Umowa deweloperska moze przewidywa¢ dokonywanie przez nabywce systematycznych
ptatnosci na rzecz dewelopera. Jezeli nie wigza si¢ one z jednoczesnym przekazywaniem
nabywcy kontroli nad przedmiotem przedsigwzigcia deweloperskiego oraz przejeciem przez
nabywce znaczacego ryzyka i korzysci zwigzanych z tym przedmiotem, zblizonych do tych,
jakie zwykle wynikaja z prawa wlasnosci do zakonczonego etapu prac, to wplaty takie uznaje si¢
za zaliczki. Nie sg to przychody z realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego.

Kwote wplat systematycznie otrzymywanych od nabywcéw deweloper prezentuje
w sprawozdaniu finansowym w pasywach bilansu jako ,,Zaliczki otrzymane na dostawy”.

Nieruchomos¢ moze by¢ budowana zarowno na gruncie, ktory jest w posiadaniu dewelopera
(stanowi jego wlasnos$¢ lub objety jest prawem wieczystego uzytkowania) lub jest przez niego
dzierzawiony, jak rowniez na gruncie, ktory jeszcze przed rozpoczeciem budowy znajduje si¢
w posiadaniu lub dzierzawie nabywcy — strony umowy deweloperskiej. Jezeli budowa
prowadzona jest na gruncie nabywcy lub tez prawo wlasnosci badz wieczystego uzytkowania
gruntu zostato przekazane nabywcy w trakcie budowy, moze to by¢ istotng przestanka
do stwierdzenia, ze deweloper przekazat nabywcy kontrole nad budowang nieruchomoscia
w trakcie realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego. Wptywa to na date ustalania przychodow
1 kosztow z niezakonczonego przedsigwzigcia deweloperskiego, gdyz umowe taka klasyfikuje
si¢ do umoéw o ustuge budowlang a jej rozliczenie nast¢puje zgodnie z postanowieniami
KSR 3, ,Niezakonczone ustugi budowlane”.

Dzielenie i laczenie przedsiewzie¢ deweloperskich

Aby zapewni¢ kompletne gromadzenie przychodow 1 wiarygodnie ustalonych kosztow
wytworzenia przedsiewzig¢ deweloperskich, deweloper ustala, jakie budynki i przynalezne do
nich obiekty infrastruktury wchodza w sktad danego przedsiewziecia deweloperskiego. Umowy
deweloperskie o sprzedaz tych budynkow lub znajdujacych si¢ w nich lokali wchodzg w zakres
jednego przedsiewziecia deweloperskiego. Odpowiednio do okolicznosci jako jedno
przedsiewziecie deweloperskie mogg by¢ takze traktowane:

e dwa lub wiecej realizowane na tym samym placu budowy jednoczesnie lub prawie
jednoczesnie przedsiewziecia deweloperskie tworzace cato$¢ budowlano-architektoniczng
(taczenie) lub

e wchodzace w sklad jednego przedsigwzigcia deweloperskiego zadania inwestycyjne, objete
odrgbnymi prospektami informacyjnymi (podziat).

Forma umowy (uméw) deweloperskiej nie wptywa na ustalanie przychodow i kosztow oraz wyniku

finansowego z realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego.



5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

VI

6.1.

Dodatkowym kryterium wyodrebnienia lub 1laczenia przedsiewzig¢ deweloperskich jest
klasyfikacja umow deweloperskich przedstawiona w punkcie 6.1.

Jezeli umowa deweloperska zgodnie z wyjasnieniami rozdzialu VI Standardu nie ma
charakteru umowy o sprzedaz wyrobu gotowego, lecz umowy o ustuge budowlang lub umowy
o Swiadczenie ustug, to umowy takie uznaje si¢ za odrgbne przedsiewzigcia deweloperskie.
Jezeli jednak nie jest mozliwe wiarygodne ustalenie kosztéw wytworzenia przedmiotu umowy
o ushuge budowlang lub o §wiadczenie ustug, to umowe takg uznaje si¢ za dotyczaca sprzedazy
wyrobu gotowego. Jej koszty nie sag wtedy wyodrgbniane.

Przedsiewzigcia deweloperskie, wyodrgbnione w sposob wskazany w pkt. 5.1. 1 5.2., moga
(lub musza ze wzgledu na przepisy) sktada¢ si¢ z kilku potaczonych ze sobg elementdw, takich
jak np.:

a) sprzedaz gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu,

b) budowa lub nabycie i ulepszenie (przebudowa) budynku (nieruchomosci) badz jego czesci
(lokali) wraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury,

¢) zarzadzanie nieruchomoscig po jej wybudowaniu jezeli cena przewidziana w takiej umowie
nie jest oparta na cenie rynkowej 1 jest powigzana wspolng marzg z ceng sprzedazy badz
ceng za ushuge budowy nieruchomosci, ktora ma by¢ zarzadzana.

Deweloper prowadzi dla kazdego przedsiewzigcia deweloperskiego niezakonczonego jako
catos¢ ewidencj¢ zawierajacg informacje dotyczace:

e zakresu przedsiewziecia deweloperskiego (wykaz budowanych lub ulepszanych
budynkéw oraz ich czesci jezeli maja by¢ przedmiotem odrgbnej sprzedazy wraz
z przynaleznymi obiektami infrastruktury),

e umow deweloperskich zawartych dla poszczegolnych budynkoéw lub ich czesci oraz
stopnia ich realizacji (np. dokonanie przedplaty, przekazanie kluczy, przekazanie prawa
wlasnosci).

Zarzadzanie nieruchomoscig po jej wybudowaniu — o ile cena przewidziana w umowie
o zarzadzanie oparta jest na cenie rynkowej 1 nie jest powigzana wspdlng marza z ceng
sprzedazy badz ceng za ustuge budowy nieruchomosci — stanowi ustuge. Wyjasnione w dalszej
czesci Standardu zasady ustalania przychodow i kosztow umow deweloperskich nie dotycza
ustug zarzadzania nieruchomoscia.

Klasyfikacja umoéw deweloperskich ze wzgledu na charakter przedsiewziecia
deweloperskiego

Umowy deweloperskie dotyczace przedmiotu danego przedsiewzigcia deweloperskiego moga
by¢ zaklasyfikowane jako:

a) umowy o sprzedaz wyrobu gotowego,

b) umowy o ustuge budowlang, do ktorych stosuje si¢ szczegdlne rozwigzania ksiggowe.



6.2.

6.3.

VIIL.

7.1.

7.2.

Umowe deweloperska zalicza si¢ do umow o sprzedaz wyrobu gotowego, jesli na jej mocy
deweloper ma obowigzek budowy oraz zakupu gléwnych (podstawowych) materiatow
budowlanych, w celu dostarczenia nabywcy nieruchomos$ci — budynku lub lokalu wraz
z przynaleznymi obiektami infrastruktury — oraz nie zachodza warunki podane w punkcie 6.3.

Umowe¢ deweloperska uznaje si¢ za umowe o usluge budowlang (por. pkt 3.1. KSR 3
,Niezakonczone ustugi budowlane”) jezeli nabywca ponosi gtownag cze¢s¢ ryzyk zwigzanych
z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego. Przyktadowo dotyczy to przypadku, gdy nabywca
ma mozliwo$¢ okreslenia podstawowych elementéw konstrukcyjno-architektonicznych projektu
budowy nieruchomosci przed jej rozpoczgciem i/lub spowodowania podstawowych zmian
konstrukcyjno-architektonicznych w toku budowy (niezaleznie od tego, czy nabywca
wykorzysta taka mozliwos¢, czy nie) lub tez na nabywcy spoczywa obowigzek dostarczenia
i zaplaty za gtéwne (podstawowe) materiaty budowlane .

Koszty przedsi¢wzi¢cia deweloperskiego

Koszty wykonania przedsigwzigcia deweloperskiego gromadzi si¢ dla kazdego przedsigwzigcia
odrebnie do czasu jego zakonczenia. W przypadku, gdy umowa deweloperska zostata
zaklasyfikowana jako sprzedaz wyrobdw gotowych (por. pkt 6.2) w bilansie wykazuje si¢ ja
w pozycji ,,Produkcja w toku” bez wzgledu na to czy budowa zostala zlecona generalnemu
wykonawcy czy tez nastepuje sitami wlasnymi dewelopera. Do kosztow tych zalicza si¢
wszystkie sktadniki kosztu wytworzenia w rozumieniu art. 28 ust. 3 Ustawy przy uwzglednieniu
wskazdéwek zawartych w punkcie 7.5. Zastosowanie majg tutaj rowniez wyjasnienia zawarte
w stanowisku Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie ustalania kosztu wytworzenia
dla celow bilansowej wyceny zapasoéw (Dz. Urz. Min. Fin. z 2007 r. Nr 2, poz. 11).

Do dnia rozpoczecia przedsigwzigecia deweloperskiego posiadany przez dewelopera grunt lub
prawo wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym jest lub bedzie posadowiony przedmiot
przedsiewziecia deweloperskiego, jest zaleznie od stanu faktycznego w momencie nabycia
klasyfikowany i wykazywany w bilansie jako:

a) Towar (Zapas) — jesli deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego uzytkowania dla
realizacji $cisle okreslonego przedsigwzigcia deweloperskiego, jednak jego rozpoczecie
zostato opoznione (np. ze wzgleddéw finansowych lub prawnych) wykazuje si¢ je w cenie
nabycia, przy czym do czasu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego cena ta:

e jest powigkszana o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do stanu zdatnego do
uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty odrolnienia, rekultywacji
terenu, karczowania, rozbiorki zbednych zabudowan, uzbrojenia terenu, itd., zgodnie
z art. 28 ust. 2 ustawy,

e moze w uzasadnionych przypadkach by¢ powickszana o koszty finansowania
zewnetrznego zwigzanego z zakupem 1 przystosowaniem do stanu zdatnego do
sprzedazy gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz pomniejszana
o przychody z tego tytulu

V" Przez gléwne (podstawowe) materialy budowlane rozumie si¢ takie materialy, ktore stanowia wigkszo$¢ materiatlow
zuzywanych w celu realizacji danego przedsigwzigcia deweloperskiego.



7.3.

7.4.

7.5.

z zastrzezeniem, ze tak ustalona warto$¢ gruntu lub prawa nie jest wyzsza od jego ceny
sprzedazy netto na dzien bilansowy, zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy lub

b) Inwestycja w nieruchomosci — w przypadku gdy deweloper zakupit grunt lub prawo
wieczystego uzytkowania gruntu bez zamiaru realizacji $cisle okreslonego przedsiewzigcia
deweloperskiego; w takim przypadku grunt lub prawo moga by¢ wycenione wedtug zasad
stosowanych do nieruchomosci inwestycyjnych, tj. w cenie nabycia badz w cenie rynkowe;j
lub inaczej okreslonej wartosci godziwej. Jezeli poniesiono koszty przystosowania gruntu
(np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbidrki zbednych zabudowan)
to w razie jego wyceny w cenie nabycia zwigkszaja one ta ceng, natomiast w przypadku jego
wyceny w cenie rynkowej koszty przystosowania gruntu obcigzaja pozostate koszty
operacyjne,

¢) Srodek trwaly — jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu miaty pierwotnie by¢
wykorzystywane na wiasne potrzeby dewelopera; grunt lub prawo wycenia si¢ w takim
przypadku w cenie nabycia. Cena nabycia obejmuje koszty finansowania zewnetrznego
poniesione do dnia przyjecia srodka trwatego do uzytkowania. Zwickszaja cen¢ nabycia
koszty przystosowania gruntu, np. odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz
rozbidrki zbednych zabudowan, itp.

W momencie przeznaczenia gruntu wlasnego lub do ktérego deweloper posiada prawo
wieczystego uzytkowania, wykazywanego pierwotnie jako nieruchomo$¢ inwestycyjna lub
srodek trwaty (por. pkt 7.2.) pod realizacj¢ Scisle okreslonego przedsiewzigcia deweloperskiego,
nastgpuje jego przekwalifikowanie do towarow (zapasy):

a) w wartosci wynikajacej z ksigg rachunkowych na dzien przekwalifikowania w przypadku
srodkow trwalych i1 nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w cenie nabycia lub

b) w wartosci rynkowej lub inaczej ustalonej wartosci godziwej na dzien przeklasyfikowania
w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych w wartosci rynkowej lub inaczej
okreslonej wartosci godziwe;j.

Nabyty przez dewelopera budynek w celu realizacji $cisle okreslonego przedsiewzigcia
deweloperskiego, wymagajacy przebudowy (ulepszenia), do czasu rozpocze¢cia przedsiewzigcia
deweloperskiego jest kwalifikowany do towaréw (zapasdéw), do jego wyceny stosuje si¢
odpowiednio wyjasnienia pkt 7.2. lit. a Standardu.

W dniu rozpoczecia przedsiewzigcia deweloperskiego wynikajaca z ksigg rachunkowych
warto$¢ gruntu, warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub warto$¢ budynku do
przebudowy (ulepszenia), na ktéorym przedsigwzigcie to bedzie realizowane odnosi si¢ w ciezar
kosztow produkcji w toku przedsigwzigcia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa
wieczystego uzytkowania gruntu zaprzestaje sie jego umarzania i amortyzacji®. Jezeli deweloper
stosuje konta kosztow wg rodzaju, przeklasyfikowanie do produkcji w toku gruntu lub prawa
nastepuje przy wykorzystaniu konta ,,Obiekty w zabudowie” wchodzacego w sktad konta
kosztow wedtug rodzaju ,,Zuzycie materiatow 1 energii”.

2)

Komitet Standardow Rachunkowos$ci rozpatrywal takze mozliwos¢ wykazywania gruntow (prawa wieczystego

uzytkowania) od dnia ich nabycia do dnia ukonczenia przedsiewzigcia deweloperskiego jako ,,Towary”, z odpisaniem
w koszty w dniu sprzedazy, w kwotach przypisanych do sprzedanych budynkow lub znajdujacych si¢ w nich lokali.



7.6. Podatek od nieruchomosci lub optaty za wieczyste uzytkowanie gruntu, na ktérym posadowiona

jest nieruchomos$¢ stanowigca przedmiot przedsiewziecia deweloperskiego, poniesione po dniu
rozpoczecia przedsigwziecia deweloperskiego, az do dnia jego zakonczenia, mogg by¢ zaliczone
do kosztu wytworzenia przedsigwzigcia deweloperskiego. Podatek od nieruchomosci i optaty za
wieczyste uzytkowanie gruntu poniesione przed dniem rozpoczgcia przedsigwzigcia
deweloperskiego obcigzaja koszty 1 wynik finansowy okresu ich poniesienia.

7.7. Koszty finansowania zewnetrznego budowanej lub ulepszanej nieruchomosci® poniesione po

dniu rozpoczecia przedsigwzigcia deweloperskiego, az do dnia jego zakonczenia moga, w mysl
art. 28 ust. 4 ustawy, zwigksza¢ koszt wytworzenia przedmiotu przedsigwzigcia
deweloperskiego”. W przypadku gdy poniesione koszty finansowania zewnetrznego dotycza
oprocz sktadnikow okreslonego przedsigwziecia deweloperskiego réwniez innych skladnikow
aktywow, koszty te rozlicza si¢ miedzy finansowane aktywa na zasadach ogdlnych, zas ich czegs¢
niedotyczaca przedsiewzig¢ deweloperskich lub gruntéw badz praw wieczystego uzytkowania

gruntu obciaza koszty finansowe i wynik finansowy okresu ich poniesienia™.

7.8. Koszty 1 przychody z tytulu réznic kursowych zwigzanych z finansowaniem zewngtrznym

rozpoczetego przedsiewzigcia deweloperskiego, zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy, zalicza si¢ do
kosztow przedsiewzigcia deweloperskiego wg zasad stosowanych do kosztow finansowania
zewnetrznego, z tym, ze rdéznice kursowe ujemne zwigkszaja te koszty, natomiast réznice
kursowe dodatnie zmniejszaja je (sa traktowane jako zmniejszenie kosztow).

7.9. Koszty zwigzane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie nieruchomosci

objetych przedsiewzieciem deweloperskim zwigkszaja koszt tego przedsiewziecia. Jezeli jednak
przerwy (przestoje) spowodowane sg innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione
(np. brakiem $rodkéw finansowych, brakiem materiatow, brakiem aktualnego projektu),
to poniesione w okresie tych przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, mediow,

finansowania zewnetrznego, obciazaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia®.

7.10. Jezeli deweloper w sposob wiarygodny ustali, ze wykonanie przedsigwzigcia deweloperskiego

zakonczy si¢ strata, to stanowi to przestanke do zbadania, czy istnieje potrzeba aktualizacji
wartosci aktywow objetych danym przedsiewzieciem deweloperskim zgodnie z art. 28 ust. 1
pkt 6 ustawy oraz postanowieniami KSR 4 , Utrata wartosci aktywow”.

7.11. Deweloper tworzy rezerw¢ na zobowigzania wynikajace z zawartych uméw rodzacych

obcigzenia w wysokosci nizszej z dwédch kwot: sumy kar za wycofanie si¢ z umow
deweloperskich lub przewidywanej straty z wykonania umoéw deweloperskich, stosujac zasady
okreslone w KSR 6 ,,Rezerwy, bierne rozliczenia mi¢dzyokresowe, zobowigzania warunkowe”.

3)

4)

5)

6)

Po dniu rozpoczecia przedsigwziecia deweloperskiego elementem jego kosztéw jest rowniez grunt lub prawo
wieczystego uzytkowania gruntu, na ktérym posadowiona jest budowana lub ulepszana nieruchomos¢, dlatego koszty
finansowania zewng¢trznego obejmuja rowniez koszty finansowania zewnetrznego zakupu gruntu/prawa.

Warunkiem wykorzystania mozliwosci powigkszania kosztdéw wytworzenia rozpoczgtego przedsigwzigcia
deweloperskiego o podatek od nieruchomosci, optaty za wieczyste uzytkowanie, koszty finansowania zewngtrznego
jest zawarcie takiego rozwigzania w opisie przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci i zastosowanie do wszystkich
przedsigwzig¢ deweloperskich realizowanych przez dewelopera.

Na przyklad, jesli deweloper zaciagnat kredyt obrotowy na biezaca dziatalno$¢ gospodarcza, z czego do realizacji
przedsigwzigcia deweloperskiego wykorzystuje 20% przyznanych srodkow, to 20% odsetek od zaciggnigtego kredytu
moze zwigcksza¢ koszt wytworzenia przedsigwzigcia deweloperskiego, za$ pozostate 80% obcigza koszty finansowe
okresu, ktorego odsetki dotycza.

Por. art. 28 ust. 3 ustawy oraz Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowosci w sprawie ustalania kosztu
wytworzenia dla celow bilansowej wyceny zapasow.



7.12. Jezeli deweloper jest prawnie lub zwyczajowo zobowigzany do poniesienia w przysztosci po
dacie sprzedazy, dodatkowych kosztow zwigzanych z wykonywanym obecnie przedsiewzigciem
deweloperskim (moze to wynika¢ mig¢dzy innymi z ustalonego w umowie lub zwyczajowo
Standardu wykonczenia budynku lub jego otoczenia — np. ogrodzenie i utwardzenie terenu po
wybudowaniu dwoch budynkéw — obecnie trwa budowa pierwszego, drugi jest w planach),
a dzien zakonczenia catego przedsigwzigcia deweloperskiego jest pdzniejszy od dnia sprzedazy
pojedynczych czesci tego przedsiewziecia, to koszt wytworzenia sprzedanej nieruchomosci lub
jej czesci zwigksza si¢ odpowiednio o szacowang kwote wymagajacych poniesienia kosztow
(bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw) — wykazywane w bilansie jako rezerwy na te
przyszte zobowigzania (w czesci przypadajacej na sprzedang nieruchomos¢) stosujac
postanowienia KSR 6.

7.13. Do kosztéw sprzedanej nieruchomosci lub jej czesci, bedacej przedmiotem przedsiewzigcia
deweloperskiego, zalicza si¢ przypadajace na te nieruchomos$¢ szacowane koszty fazy
posprzedaznej (bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztéw), w tym w szczegdlnosci koszty
napraw gwarancyjnych i r¢kojmi, stosujac postanowienia KSR 6.

7.14. Nie zalicza si¢ do kosztow wytworzenia przedsigwziecia deweloperskiego kosztow:

a) informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzedazy (w tym prowizji posrednikow
1 sprzedawcoéw) przedmiotow przedsiewzigecia deweloperskiego — sg to koszty sprzedazy,

b) przerw (przestojow) w budowie lub przebudowie nieruchomosci objetych przedsigwzieciem
deweloperskim jak np. ochrony, ocieplenia, mediow spowodowanych innymi przyczynami
niz technologicznie uzasadnione (np. brakiem plynnosci finansowej, brakiem materiatow,
brakiem aktualnego projektu, brakiem nabywcéw) — por. pkt 7.9. — sg to pozostate koszty
operacyjne,

¢) utrzymania i1 ochrony nieruchomosci po ich wybudowaniu, a przed sprzedaza Ilub
przekwalifikowaniem do inwestycji w nieruchomosci, takze w okresie tzw. wynajmu
przejsciowego, s to koszty ogolne (zarzadu);

d) zarzadu, w tym wynagrodzenia kierownictwa jednostki oraz pracownikow administracji
wraz z pochodnymi, obstugi prawnej, finansowo-ksiggowej, utrzymania pomieszczen
administracyjnych, samochodow, biurowe itp.,

€) utrzymania nieruchomosci ponoszonych po jej wybudowaniu.
Wymienione pozycje obcigzaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

7.15. W przypadku deweloperéw powotanych do realizacji jednego przedsiewziecia deweloperskiego

spolki celowe), biorac pod uwage zalozenie kontynuacji ich dzialalnos’cig), do kosztow
(sp ac p g¢ ynuacj

7 Komitet Standardéw Rachunkowosci rozwazat takze dwa inne podejécia do zagadnienia objasnionego w punkcie 7.12.:

1) Koszty wspolne, do poniesienia ktéorych deweloper si¢ zobowiazal, sa ujmowane w catosci jako rozliczenia
mi¢dzyokresowe bierne z podziatem na:
a. koszt wytworzenia sprzedanych wyrobdw (w czgsci przypadajacej na sprzedany budynek, lokale) oraz
b. w cigzar kosztu wytworzenia przedsigwzigcia deweloperskiego (zapasy — w czesci przypadajacej na

niesprzedane lokale).

2) Koszty wspolne, do poniesienia ktoérych deweloper si¢ zobowigzat sa ujmowane w catosci jako rezerwa w cigzar

pozostatych kosztow operacyjnych (niezaleznie od ilosci sprzedanych lokali).
¥ Rozumiane jako kontynuacja dziatalnosci przez okres nie krétszy niz najblizszy rok obrotowy.



przedsiewziecia deweloperskiego zalicza si¢ wszystkie koszty jednostki zwigzane z budowg lub
przebudowa nieruchomosci, z wytaczeniem kosztéw, niezbednych do prowadzenia dziatalnosci
gospodarczej. Kosztami prowadzenia dziatalnosci gospodarczej obcigzajacymi koszty 1 wynik
finansowy okresu ich poniesienia s3 w szczegdlnosci:

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

b) koszty rejestracji i obstugi prawnej jednostki,
c) koszty obstugi finansowo-ksiggowej jednostki,
d) koszty utrzymania pomieszczen administracyjnych oraz biurowych,

e) koszty informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzedazy, w tym prowizje sprzedawcow
1 posrednikow.

VIII. Ustalanie przychodow ze sprzedazy i kosztow wytworzenia sprzedanego przedmiotu

8.1.

8.2.

przedsiewzi¢cia deweloperskiego

Przychéd ze sprzedazy przedmiotu umowy deweloperskiej wykazuje si¢ na podstawie
odpowiedniego dowodu ksiegowego (np. faktury) jako przychdd ze sprzedazy produktow.
W zakres tego przychodu wchodzi zardwno sprzedaz budynku lub jego czes$ci oraz
przynaleznych obiektow infrastruktury jak i gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania
dotyczacego sprzedanego budynku lub jego czesci. Nie zmienia istoty rzeczy stopniowa
sprzedaz przedmiotu umowy deweloperskiej, np. najpierw gruntu, potem budynku, a na koniec
obiektow infrastruktury.

W przypadku gdy umowa deweloperska zostata zaklasyfikowana do uméw o sprzedaz wyrobu
gotowego (por. pkt 6.2. Standardu), za§ deweloper zgodnie z umowa przekazuje nabywcy
nieruchomos¢ (budynek) lub jego czesci (lokale) 1 zwigzang z tym kontrole, znaczace ryzyko
oraz korzysci tozsame lub zblizone do tych, jakie zwykle wynikaja z prawa wiasnosci,
to przychody ze sprzedazy ujmuje si¢, gdy spetnione sg facznie nastepujace warunki:

a) deweloper przekazat nabywcy kontrole oraz znaczace ryzyko 1 korzysci wynikajace z praw
wlasnosci do wybudowanej lub przebudowanej nieruchomosci lub jej czesci;

b) deweloper przestaje by¢ trwale zaangazowany w zarzadzanie tg nieruchomoscig lub jej
czescig w stopniu, w jakim zazwyczaj funkcje taka realizuje si¢ wobec nieruchomosci, do
ktorej ma si¢ prawo wilasnosci, ani tez nie sprawuje nad nig efektywnej kontroli (nabywca
nieruchomosci lub jej czegsci moze jednak — na podstawie odrebnej umowy — zlecié
deweloperowi zarzadzanie nieruchomoscia);

c) istnieje prawdopodobienstwo, ze deweloper uzyska korzysci ekonomiczne ze sprzedazy
przedmiotu przedsiewzigcia deweloperskiego”;

d) kwote przychodu mozna ustali¢ w wiarygodny sposdb;

9 Oceniajac, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdopodobne, deweloper uwzglednia zdolno$¢ i zamiar
zaptaty kwoty wynagrodzenia przez zamawiajacego w odpowiednim terminie



8.3.

8.4.

e) juz poniesione koszty wytworzenia sprzedanego przedmiotu przedsigwzigcia
deweloperskiego oraz dotyczace go koszty, ktére wymagaja w mysl umowy deweloperskiej
jeszcze poniesienia przez dewelopera, mozna ustali¢c w wiarygodny sposéb.

Przeklasyfikowanie przedmiotu przedsiewzigcia deweloperskiego do srodkow trwatych lub
inwestycji w nieruchomosci nie powoduje powstania przychodu.

Za date powstania przychodu z tytulu sprzedazy przedmiotu przedsiewzigcia deweloperskiego
zaklasyfikowanej jako sprzedaz wyrobu gotowego, przyjmuje si¢ — zgodnie z Kodeksem
cywilnym - dzien zawarcia notarialnej umowy sprzedazy nieruchomosci badz jej czesci.

W szczegolnych przypadkach, jesli spelnione zostaty warunki wymienione w punkcie 8.2.
Standardu, mozna uznaé, ze przychod powstaje przed dniem zawarcia umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego, np. na dzien odbioru lokalu przez nabywce¢ i1 przekazania mu
dostepu do niego.

Deweloper w opisie przyjetych przez siebie zasad (polityki) rachunkowosci ustala przestanki,
ktorych spelnienie uznaje si¢ za realizacje warunkow okreslonych w punkcie 8.2. Standardu.
Przykladowo moga to by¢ nastgpujace warunki (rozpatrywane tacznie, tzn. tylko spehienie
wszystkich bez wyjatku warunkéw oznacza realizacj¢ przestanek wymienionych w punkcie 8.2.
Standardu):

a) nastgpito podpisanie przez nabywce protokolu odbioru nieruchomosci, badz jej czesci,
zgodnie z umowa przedwstepna i1 przekazanie kluczy do budynku, badz lokalu;

b) na podstawie umowy przedwstepnej, pod datg protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszone s3 na nabywce wszelkie ryzyka zwigzane z ta nieruchomoscia lub jej czescia
oraz korzysci, jak np. mozliwo$¢ adaptacji, wynajmu, itd.;

c) nabywca moze rozpoczaé uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci; deweloper nie
jest zatem zobowigzany (na podstawie protokotu odbioru lub innego wigzacego dokumentu)
do usuniecia istotnych usterek, co warunkuje wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie
powyzej jednego miesigca zgodnie z zamiarem nabywcy;

d) deweloper otrzymat catos¢ lub prawie calos$¢ zaptaty za nieruchomos¢ od nabywecy;

e) po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstgpienia nabywcy od
umowy 1 koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego s$rodkéw (jako jedno ze
szczegdtowych kryteriow spelnienia tego warunku mozna np. uznaé fakt, ze w ostatnich
dwoéch lub wigcej okresach obrotowych laczna warto§¢ umow deweloperskich, ktore
rozwigzano po podpisaniu protokotu odbioru byta nieistotna z punktu widzenia dewelopera,
a warunki rynkowe nie ulegty pogorszeniu);

f) deweloper nie jest zobowigzany zgodnie z umowa deweloperska do wykonania innych
waznych czynno$ci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Kosztem wytworzenia sprzedanego przedsigwziecia deweloperskiego lub jego czesci jest
odpowiednio:



a) gdy sprzedawana jest catos¢ zakonczonego przedsiewzigcia deweloperskiego — koszt
wytworzenia calego przedsigwzigcia deweloperskiego ustalony wg zasad opisanych
w rozdziale VII Standardu;

b) gdy sprzedawana jest czg$¢ zakonczonego jako catos¢ przedsiewzigcia deweloperskiego —
cze$¢ kosztu wytworzenia calego przedsigwziecia deweloperskiego (np. budynku)
proporcjonalna do zakonczonej czesci przedsiewzigcia deweloperskiego (np. lokalu)
ustalonego wg zasad opisanych w rozdziale VII Standardu. Koszt wytworzenia sprzedanej
cze¢sci zakonczonego przedsigwzigcia deweloperskiego ustala si¢ zgodnie z przyjetymi przez
jednostke zasadami rozliczania kosztow wytworzenia catego przedmiotu przedsigwzigcia
deweloperskiego migdzy jego czesci. Na przyktad, moze to nastapi¢ w proporcji w jakiej
pozostaje powierzchnia uzytkowa sprzedanych mieszkan (tzw. PUM'”) — do powierzchni
uzytkowej w przypadku budynkow mieszkalnych lub kubatury obiektu — w przypadku
budynkow uzytkowych o réznej kubaturze poszczegdlnych ich czgsci lub innej wielkosci
najlepiej charakteryzujacej udzial kosztéw danej czesci przedsiewzigcia deweloperskiego
w catosci kosztow tego przedsiewzigcia.

Wartos¢ gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania moze by¢ rozliczana miedzy lokale,
garaze, miejsca postojowe itp. oddzielnie, w proporcji do zajmowanej powierzchni
uzytkowej lub tacznie z wlasciwymi kosztami wytworzenia;

c¢) w przypadku, gdy sprzedawana jest czes¢ niezakonczonego jeszcze jako calos¢
przedsiewziecia deweloperskiego — jak w punkcie b, z tym, ze dodatkowo oszacowania
idoliczenia do juz poniesionych kosztow wymaga odpowiednia cze$¢ Kkosztow
nieodzownych dla zakonczenia przedsigwzigcia deweloperskiego jako catosci przypadajaca
na sprzedawang czes¢. W tym celu deweloper szacuje kwote kosztow (ustalonych wg zasad
opisanych w rozdziale VII Standardu), ktére wymagaja poniesienia dla zakonczenia
przedsiewziecia deweloperskiego jako catosci wraz z przynaleznymi obiektami
infrastruktury i1 przewidywanymi kosztami fazy posprzedaznej i1 ustala szacowang kwote
kosztow wykonania zakonczonego przedsigwzigcia deweloperskiego — dodajac do
oszacowane] kwoty kosztéw wymagajacych jeszcze poniesienia w celu realizacji catosci
przedsiewzigcia deweloperskiego koszty rzeczywiste dotychczas poniesione w celu realizacji
tego przedsigwzigcia, a nastgpnie szacuje udzial sprzedawanej czgsci nieruchomosci
deweloperskiej w calym przedsiewzigciu deweloperskim wg zasad opisanych w punkcie b.

8.5. Ze wzgledu na wymoég kompletnosci kosztow:

a) faktury dotyczace robdt wykonanych do dnia bilansowego przy danym przedsigwzigciu,
naptywajace z opoznieniem, ale przed dniem sporzadzenia sprawozdania finansowego,
zwigkszaja koszty wytworzenia przedsigwzigcia deweloperskiego,

' PUM jest to suma powierzchni (metréw kwadratowych) wszystkich pomieszczen znajdujacych sie w calym budynku
stanowigcym przedmiot przedsigwzigcia deweloperskim wg pomiaru na dzien oddania budynku do uzytkowania.
Do PUM zalicza si¢ w szczegolnosci powierzchni¢ pokoi, kuchni, spizarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy,
tazienek oraz innych pomieszczen stluzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatora, bez wzglgdu na ich
przeznaczenie i sposob uzywania. Nie wlicza si¢ do PUM powierzchni balkonow, taraséw, loggi, antresoli, szaf,
schowkoéw w $cianach, pralni, suszarni, woézkowni, strychow, piwnic i komoérek przeznaczonych do przechowywania
opatu — por. art. 2 ust. 1 pkt 7 Ustawy o ochronie praw lokatorow, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. 2016 poz. 1610 ze. zm.).



8.6.

8.7.

IX.

9.1.

b) jezeli brak jest faktur na wykonane roboty, ale deweloper posiada protokoty ich odbioru, to
jest to podstawa do potraktowania tych robot jako dostaw niefakturowanych.

Jezeli umowa deweloperska zostata zaklasyfikowana do umoéow o ustuge budowlanq“) lub umow
o $wiadczenie usiuglz), przychody 1 koszty zwigzane z budowa przedmiotu przedsigwzigcia
deweloperskiego ujmuje si¢ zgodnie z postanowieniami KSR 3 , Niezakonczone ustugi
budowlane” metoda stopnia zaawansowania lub metoda zysku zerowego.

Schemat postepowania przy ustalaniu przychodéw i kosztéw z uméw deweloperskich ilustruje
Zatacznik nr 1.

Zakonczenie przedsiewziecia deweloperskiego

Niezaleznie od klasyfikacji umowy deweloperskiej jako umowy o sprzedaz wyrobu gotowego,
umowy o ustuge budowlang lub umowy o $wiadczenie ustug (por. rozdziat VI) dniem
zakonczenia przedsiewziecia deweloperskiego (zadania inwestycyjnego traktowanego jako
odrebne przedsiewziecie deweloperskie) jest dzien, w ktorym nastgpito dopuszczenie do
uzytkowania, w przewidzianym w przepisach trybie, zakonczonego przez dewelopera
przedsiewziecia deweloperskiego obejmujacego budowe nowo powstatych lub ulepszonych
nieruchomosci badz ich czesci wraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury.

Na dzien zakonczenia przedsiewzigcia deweloperskiego nastepuje rozliczenie kosztéw
wytworzenia tego przedsigwzigcia, co wymaga zapewnienia ich kompletnego ujecia. W razie
braku niektdrych faktur oszacowania wymagaja koszty tego rodzaju dostaw niefakturowanych.

Nie zalicza si¢ do kosztow przedsigwzigcia deweloperskiego, lecz do kosztéw wytworzenia
sprzedanego przedsigwzigcia deweloperskiego, rezerw (bierne rozliczenia mi¢dzyokresowe) na
koszty fazy posprzedaznej, w tym w szczegdlnosci koszty napraw gwarancyjnych i rekojmi
(por. pkt 7.12.).

' Por. pkt 6.3. Standardu
12 Por. pkt 6.4. Choé tego typu transakcje nie sa przedmiotem ushug budowlanych, to metoda stopnia zaawansowania oraz
metoda zysku zerowego zostata szczegdtowo opisana w KSR 3



9.2.

9.3.

94.

9.5.

W  zaleznosci od zamierzen dewelopera oraz warunkéw rynkowych nowopowstale
nieruchomosci lub ich cze¢sci (np. lokale):

a) zostaja natychmiast sprzedane lub byly juz uprzednio sprzedane przed ukonczeniem
przedsiewziecia deweloperskiego jako catosci,

b) beda prawdopodobnie sprzedane w niedalekiej przysztosci,

c) zostaja przekwalifikowane do inwestycji w nieruchomosci z przeznaczeniem do oddania
w najem lub leasing.

Jezeli gotowe nieruchomosci lub ich czgscei, objete przedsiewzigciem deweloperskim, zostaty na
dzien jego zakonczenia w calosci sprzedane, to przychody 1 koszty przedsigwzigcia
deweloperskiego ujmowane s3 w rachunku zyskow i strat zgodnie z zasadami opisanymi
w niniejszym Standardzie. Ewentualne réznice miedzy rezerwa (biernym rozliczeniem
miedzyokresowym kosztéw) utworzong uprzednio na koszty a rzeczywistymi kosztami
wykonania odpowiednich robot wptywaja na koszty przedsigwziecia deweloperskiego. Jezeli
rzeczywiscie poniesione (do daty wygasniecia zobowigzan) koszty przewyzszajg bierne
rozliczenia migdzyokresowe kosztow, to nadwyzka ta obcigza w momencie poniesienia koszty
okresu (koszty ogdlne).

Jezeli gotowe nieruchomosci lub ich czesci sg przeznaczone do sprzedazy w ciggu normalnego
cyklu operacyjnego lub tez sprzedaz ta jest na razie niemozliwa ze wzgledu na warunki
rynkowe, to koszty wytworzenia tych nieruchomosci lub ich czgséci, obejmujace takze cene
nabycia gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu, na ktorym nieruchomosci te sa
posadowione, ujmuje si¢ w ksiggach rachunkowych nie pdzniej niz na dzien bilansowy — oraz
prezentuje w aktywach bilansu jako zapasy wyrobow gotowych (poz. Aktywow B.1.3. Wyroby
gotowe). Nie zalicza si¢ do wyrobow gotowych objetych przedsiewzigciem deweloperskim
lokali wynajetych lub oddanych w leasing — por. pkt 9.5.

Jezeli deweloper uchwalg swoich wtadz (np. zarzadu) zmienit przeznaczenie nowo
wybudowanych lub ulepszonych nieruchomosci badz ich czesci 1 podjat dziatania
potwierdzajace zamiar utrzymywania ich w celu osiggania przychoddéw z optat za ich wynajem,
leasing'” lub innych pozytkéw, to zostaja one zaklasyfikowane do nieruchomosci
inwestycyjnych (bilans poz. Aktywéw A.IV.l. Nieruchomosci). Wycena poczatkowa
nieruchomosci (osobno budynku lub jego czesci 1 osobno gruntu badz prawa wieczystego
uzytkowania gruntu) nastepuje w koszcie wytworzenia ustalonym wedlug zasad opisanych
w Standardzie. W razie niemozno$ci ustalenia ceny nabycia gruntu lub prawa wieczystego
uzytkowania rozliczenie kosztu miedzy budynek (lokale) i grunt (prawo wieczystego
uzytkowania) moze nastagpi¢ proporcjonalnie do ich ceny rynkowej. W kolejnych latach
obrotowych deweloper wycenia budynek lub jego cze$¢ oraz grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu zgodnie z zasadami okreslonymi w art. 28. ust. 1 pkt la ustawy, to jest
budynek w koszcie wytworzenia powigkszonym o ulepszenia a pomniejszonym o odpisy
z tytulu amortyzacji oraz trwatej utraty wartosci, za$ grunt lub prawo wieczystego uzytkowania
w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci lub wedlug ceny
rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

) Tzw. przejsciowy wynajem traktuje si¢ tak samo jako pustostany. Nie stanowi on przestanki do reklasyfikacji
nieruchomosci (lokalu, lokali) do nieruchomosci inwestycyjnych. Lokal taki jest wykazywany jako wyrdb gotowy.



9.6.

9.7.

9.8.

Jezeli nieruchomos¢ lub jej czesci wybudowane w ramach przedsiewzigcia deweloperskiego
oraz grunt na ktorym sa posadowione (prawo do wieczystego uzytkowania) zostaty wczesniej
zaklasyfikowane do nieruchomosci inwestycyjnych, a potem zostajg sprzedane bez uprzedniego
wykonania istotnych prac budowlanych, to wynik z tej sprzedazy prezentuje si¢ jako wynik ze
zbycia niefinansowych aktywow trwatych. Koszty jej przystosowania do sprzedazy obcigzaja
pozostate koszty operacyjne. W przypadku gdy nieruchomos¢ lub jej czesci wybudowane
w ramach przedsiewziecia deweloperskiego oraz grunt na ktdrym sa posadowione (prawo do
wieczystego uzytkowania) zostaly wczesniej zaklasyfikowane do  nieruchomosci
inwestycyjnych, a potem powzigto zamiar ich sprzedazy i jednoczesnie rozpoczeto w zwigzku
z tym istotne prace budowlane w celu ich dostosowania do sprzedazy to takie nieruchomosci lub
ich czgsci oraz grunt na ktéorym sg posadowione (prawo do wieczystego uzytkowania) sg
przeklasyfikowane do produkcji w toku. Koszty prac budowlanych zwigkszaja wartos$é
produkcji w toku.

Przeniesienie do produkcji w toku nastepuje w wartosci wynikajacej z ksigg rachunkowych na
dzien przeniesienia. Opisany sposob postgpowania stosuje si¢ bez wzgledu na przyjete zasady
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych.

Koszty 1 przychody zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami ujmuje si¢ jako koszty
1 przychody podstawowej dziatalnosci operacyjnej dewelopera.

Dzialalno$¢ deweloperska moze dodatkowo obejmowaé wykonanie ustug pomocniczych
(uzupetniajacych), takich jak np. przekazywanie budynkow lub lokali w leasing, najem lub
dzierzawg przed ich ostateczng sprzedaza, wykonywanie robot wykonczeniowych na dodatkowe
zlecenia nabywcow, jak rowniez zarzadzanie nieruchomo$ciami. Rozliczenie przychodow
1 kosztow tych ustug nastepuje wedlug ogdlnie przyjetych zasad.

X. Prezentacja i ujawnianie informacji

10.1. Dla potrzeb prezentacji, warto$¢ gruntu bedacego czescig niezakonczonego przedsiewzigcia

deweloperskiego, wykazuje si¢ w cenie nabycia lub w wartosci godziwej (por. pkt 7.2.):

a) w bilansie, w pozycji ,,Potprodukty 1 produkty w toku”, w dodatkowej pozycji ,,w tym:
Obiekty w zabudowie”,

b) w rachunku zyskoéw i strat (wariant porownawczy) w pozycjach: ,,Zmiana stanu produktow”
oraz ,,Zuzycie materialéw 1 energii” w dodatkowej pozycji ,,w tym: Obiekty w zabudowie”.

10.2. Sprzedaz niezabudowanego gruntu lub prawa jego wieczystego uzytkowania wykazuje si¢

w rachunku zyskow 1 strat:

a) jezeli grunt lub prawo byly zaliczone do towardéw — jako sprzedaz towardow (przychod
1 wartos¢ sprzedanych towarow);

b) jezeli grunt lub prawo byly zaliczone do inwestycji w nieruchomosci lub §rodkow trwatych —
jako zysk (strata) ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych.



10.3.

W celu jasnego i1 przejrzystego ujawnienia informacji o skutkach realizacji przedsigwzieé
deweloperskich wskazane jest, aby w informacji dodatkowej przedstawi¢ nastepujace dane:

a) dla przedsigwzie¢ deweloperskich, ktérych przedmiot wycenia si¢ zgodnie z zasadami
pomiaru kosztu wytworzenia wyrobdw gotowych:

e ogolem koszt wytworzenia przedsigwzie¢ deweloperskich w toku produkcji oraz

e jezeli zgodnie z pkt 7.12. Standardu ustalono bierne rozliczenia mig¢dzyokresowe
kosztow na przyszte zobowigzania z tytulu dodatkowych kosztéw zwigzanych
z wykonywanym obecnie przedsiewzigciem deweloperskim w czesci przypadajacej na
sprzedang nieruchomos$¢ — ujawnia si¢ ogétem petng kwote tych dodatkowych kosztow,
do poniesienia ktorych deweloper jest prawnie lub zwyczajowo zobowigzany;

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

Przychody | Koszty Rez«tarvs;a na
ustalone | ustalone NaleznoSci Koszty Z trsa;:a)l](cji
wg zasad | wg zasad | zafakturowane | poniesione

KSR3 | KSR3 g"sl"":aﬂczym
w toku
Niezakonczone
przedsiewziecia

deweloperskie ogdtem

— w tym ustalone metoda
stopnia zaawansowania

— w tym ustalone metoda
zysku zerowego

XI.

11.1.

11.2.

11.3.

Rozwiazania techniczno — organizacyjne warunkujace stosowanie standardu

Podstawe do ustalenia przychoddw i1 kosztéw poszczegolnych, wyodrebnionych przedsiewzigé
deweloperskich stanowi odpowiednia dokumentacja. Istotne jest, aby dokumenty takie spetniaty
wymogi stawiane w ustawie dowodom ksiggowym (w szczegolnosci art. 21 1 22 ustawy)
1 umozliwiaty ich ujecie zgodnie z postanowieniami Standardu.

W przypadku przedsiewzie¢ deweloperskich, ktorych przedmiot sprzedawany jest wielu
nabywcom (np. lokale mieszkalne w budynku wielorodzinnym), niezbedne jest posiadanie
dokumentacji dotyczacej podziatu nieruchomosci na lokale, uméw deweloperskich dotyczacych
poszczegolnych lokali wraz z numerami ksiggi wieczystej poszczegoélnych lokali, wysokosci
wplaconych przez poszczegdlnych nabywcow zaliczek itp.

Z uwagi na potrzeby nabywcow lokali budowanych lub ulepszanych w ramach przedsigwzieé¢
deweloperskich zaleca si¢ — przy fakturowaniu sprzedazy — wyodrebnienie wartosci gruntu lub
prawa wieczystego uzytkowania gruntu.



XII. Przyklady

Zawarte w Standardzie schematy ksiggowan i przyktady nie stanowig jego integralnej czesci, jedynie

stuza wyjasnieniom Standardu.

Przvklad 1 Moment rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego

Deweloper w dniu 12.02.20XX zakupil dzialki rolne o tacznej powierzchni 48,7 ha

i zakwalifikowal je do inwestycji w nieruchomosci'?.

Dziatki te nie posiadaja obecnie planu
zagospodarowania przestrzennego. W momencie zakupu zarzad dewelopera nie miat sprecyzowanych
planéw co do zakupionych gruntow, rozpoczat jednak dziatania majace na celu odrolnienie dziatek
1 przekwalifikowanie ich na dziatki budowlane.

W dniu 01.08.20XX urzad miasta wtasciwy dla czgsci zakupionych dziatek (2,45 ha), uchwalit
plan zagospodarowania przestrzennego tych terenéw. Z dokumentu wynika, ze posiadane przez
dewelopera dziatki mogg by¢ przeznaczone pod zabudowe. 07.08.20XX r. zarzad dewelopera podjat
zaprotokolowang uchwate o rozpoczeciu przedsigwziecia deweloperskiego. Po tym dniu nastgpil start
prac zwiazanych z porzadkowaniem dziatek 1 przygotowaniem terenu pod budowe. 14.08.20XX
zarzad dewelopera podpisal z biurem projektowym umowe na wykonanie projektu architektonicznego
budowy na tych dziatkach trzech budynkéw wielorodzinnych w zamknigtym kompleksie
mieszkaniowym.

W dniu 18.11.20XX r. deweloper otrzymat decyzj¢ urzgdu miasta z 15.11 20XX r.
o przekwalifikowaniu posiadanych gruntow (2,45 ha) z rolnych na budowlane. 16.12.20XX
deweloper zlozyl w urzedzie miasta wszystkie niezbedne dokumenty wraz z projektem
architektonicznym w celu uzyskania pozwolenia na budowe na tych dziatkach doméw mieszkalnych.
Pozwolenie to wydano w dniu 29.01.20XX+1. W dniu 05.02.20XX+1 r. zarzad dewelopera podpisal
umow¢ o budowe z generalnym wykonawca, ktory wszedt na teren dziatki 1 rozpoczat 5.02.20XX+1 r
prace budowlane.

Datqg rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego bedzie, zgodnie z pkt 4.3. Standardu, dzien
07.08.20XX. Jest to dzien, w ktorym deweloper rozpoczgt aktywne, udokumentowane dziatania majgce
na celu realizacje przedsiewziecia.

Weczesniejsze dzialania dewelopera (np. stuzqce ,,odrolnieniu” dziatek) nie mialy na celu
realizacji scisle okreslonej budowy, zatem nie byly spelnione przestanki okreslone w punkcie 4.3.
Standardu.

Natomiast od 07.08.20XX deweloper wszystkie swoje dzialania prowadzit w celu rozpoczecia

budowy osiedla mieszkaniowego, ktorego budowe rozpoczeto 15.02.20XX+1 r.

') Dla uproszczenia pomija si¢ kwestie zwiazane z opodatkowaniem zakupu dziatek.



W zwigzku z tym 07.08.20XX deweloper powinien przekwalifikowaé czes¢ gruntu dotyczgcg
rozpoczynanego przedsiewziecia deweloperskiego (2,45 ha z 48,7 ha) z inwestycji w nieruchomosci do
zapasow — najpierw jako towary (por. pkt 7.3. Standardu), a nastepnie obcigzy¢é wartoscig dziatki
koszty produkcji w toku przedsiewziecia deweloperskiego (por. pkt 7.5. Standardu).

Przvklad 2 Zakres przedsiewziecia deweloperskiego

Zarzad dewelopera podjal uchwale o budowie osiedla doméw wielorodzinnych. Wedtug
projektu architektonicznego, ogloszonego w prospekcie informacyjnym, osiedle sktada¢ si¢ bedzie
z trzech budynkéw (A, B 1 C), kazdy z nich posiada¢ bedzie cztery kondygnacje i1 trzy klatki
schodowe. Budynki te beda oddawane do uzytku odpowiednio:

e Budynek A — czerwiec 20XXr.

e Budynek B — marzec 20XX+1 r.

e Budynek C — grudzien 20XX+1 r.
Ponadto w prospekcie informacyjnym deweloper zawart informacje, ze w terminie oddania Budynku
C oddany zostanie do uzytku plac zabaw oraz tereny zielone wokdt wszystkich budynkow. Kazdy
z budynkow posiada wtasny, odrebny parking podziemny.

Z opisu oferty dewelopera wynika, ze budowe osiedla doméw wielorodzinnych nalezatoby
zgodnie z rozdzialem V Standardu potraktowac jako jedno przedsiewzigcie deweloperskie. Moment
rozpoczecia tego przedsiewziecia to moment, w ktorym deweloper rozpoczal aktywne,
udokumentowane dzialania majace na celu realizacje przedsiewzigcia (por. przykiad 1), natomiast
jego zakonczenie nastagpi w terminie ukonczenia Budynku C oraz obiektéw przynaleznej

infrastruktury (plac zabaw 1 tereny zielone); jest to — wg planu -grudzien 20XX+1 r.



Przvklad 3 Klasyfikacja oraz podzial przedsiewziecia deweloperskiego

Zarzad dewelopera podjal uchwate o budowie galerii handlowej. Na etapie tworzenia projektu
budowlanego  rozpoczal  aktywne  poszukiwania  glownego  nabywcy —  sklepu
wielkopowierzchniowego, ktory przyciagnie klientéw do pozostatych powierzchni handlowych.
W trakcie tych poszukiwan projekt architektoniczny nie byt ukonczony, aby umozliwi¢ ewentualnemu
nabywcy dostosowanie projektu powierzchni do indywidualnych wymagan. Zatem na rynku zostala
wystawiona oferta sprzedazy powierzchni handlowej w planowanej galerii handlowej wraz
z mozliwos$cia dostosowania projektu architektonicznego do potrzeb nabywcy, z zaznaczeniem,
ze oferta dotyczy sklepu wielkopowierzchniowego.

Po dwoch miesigcach podpisano wstepng umowe sprzedazy 70% powierzchni handlowe;j
galerii z firmg prowadzaca sie¢ sklepéw wielko powierzchniowych. W mys$l umowy nabywca
zobowigzany jest do wptaty 30% naleznosci przed rozpoczeciem budowy, pozostalg czes¢ naleznosci
nabywca wptaci proporcjonalnie do postepu budowy. Umowa nie przewiduje mozliwosci wycofania
si¢ z niej nabywcy z wyjatkiem przypadku, gdy deweloper nie wywigze si¢ z warunkow umowy
(np. nie wybuduje nieruchomosci begdacej przedmiotem przedsiewziecia deweloperskiego — galerii
w czesci dotyczacej sklepu wielkopowierzchniowego). Nabywca nie zdecydowat si¢ na istotne
zmiany konstrukcyjne, w zwiazku z czym projekt architektoniczny zostal ukonczony w pierwotnie
zaplanowanej wersji 1 po uzyskaniu stosownych pozwolen administracyjnych rozpoczeto realizacje
przedsiewzigcia deweloperskiego. Jednoczesnie zgloszono oferte sprzedazy pozostatej powierzchni
handlowej galerii dla jednostkowo mniejszych powierzchni, bez mozliwosci ingerencji nabywcow
w projekt architektoniczny galerii (mozliwe bylo jedynie swobodne dostosowanie wielkosci
nabywanej powierzchni do oczekiwan nabywcow w wyniku przesuwania $cian dzialowych pomiedzy
poszczegolnymi powierzchniami).

Opisany stan wskazuje na celowos$¢ podzialu przedsigwzigecia deweloperskiego na dwa
odrgbne przedsigwziecia (por. pkt 5.2 Standardu):

1) umowe o ustuge budowlang — w czesci przeznaczonej na sklep wielkopowierzchniowy

(70% powierzchni calej galerii handlowej);

2) umowe o sprzedaz wyrobu gotowego — w czgsci przeznaczonej na pozostate powierzchnie
handlowe (30% powierzchni catej galerii handlowej).

Przychody i koszty dotyczace pierwszego przedsiewzigcia deweloperskiego ustala si¢ zgodnie
z zasadami KSR 3 (por. pkt 6.3. Standardu), natomiast przedsigwzigcie drugie ma charakter umowy

o sprzedaz wyrobu gotowego (por. pkt 6.2. Standardu).



Przvklad 4 Wycena prawa wieczystego uzytkowania gruntu i jego przeznaczenie do realizacji

przedsiewziecia deweloperskiego (wycena w cenie nabycia)

W dniu 04.05.20XX deweloper nabyl prawo wieczystego uzytkowania gruntu o powierzchni
12 ha, o cenie nabycia 1 800 000 PLN, finansowane w 80% kredytem hipotecznym w walucie obce;j.
Deweloper na tym gruncie ma zamiar budowac osiedle domoéw jednorodzinnych. W momencie
nabycia dzialki deweloper nie podjat jednak jeszcze wigzacej decyzji o realizacji przedsigwziecia
deweloperskiego ze wzgledu na brak wystarczajacych $rodkdw na jego finansowanie. W drugiej
potowie 20X X roku, na zlecenie dewelopera, wykonane zostaly prace polegajace na uzbrojeniu gruntu
— doprowadzono do niego sieci: elektryczng, wodociggowa 1 kanalizacyjng. Zafakturowane
wynagrodzenie za te prace opiewa na 250 000 PLN. Ponadto w tym samym roku deweloper ponidst
inne koszty zwigzane z zakupionym prawem wieczystego uzytkowania gruntu:

e opftata za wieczyste uzytkowanie 120.000 PLN;
e podatek od nieruchomosci 42.000 PLN;

e koszty odsetek od kredytu hipotecznego na zakup prawa wieczystego uzytkowania gruntu
57.000 PLN;

e dodatnie roznice kursowych powstate przy wycenie zobowigzania z tytulu kredytu
hipotecznego zaciagnietego w walucie obcej 12.000 PLN.

W zasadach (polityce) rachunkowosci dewelopera znajduje si¢ zapis, ze przy wycenie gruntow
lub praw do gruntow przeznaczonych na dzialalno$¢ deweloperska korzysta on z mozliwosci
wskazanej w art. 28 ust. 4 ustawy o rachunkowosci — powigksza cen¢ nabycia o koszty obstugi
zobowigzan zaciggnigetych w celu finansowania zapasu towarow w okresie ich przygotowania do
sprzedazy badz wytworzenia 1 zwigzanych z nimi roéznic kursowych, pomniejszonych o przychody
z tego tytutu.

Do konca roku 20XX deweloper nie podjat wigzacej decyzji o realizacji przedsiewzigcia
deweloperskiego.

W opisanej sytuacji deweloper, w sprawozdaniu finansowym za 20XX r. wykaze zakupione
prawo uzytkowania gruntu i znajdujgce sie na nim budowle (uzbrojenie gruntu) jako skladnik
zapasow — towar. Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci wycena nastepuje wedtug
ceny nabycia nie wyzszej od ceny sprzedazy netto (wedlug wyceny posiadanej przez deweloper
wartos¢ uzbrojonego gruntu w cenie sprzedazy netto wynosi 4.000.000 PLN).

Na cene nabycia sklada si¢ cena nabycia prawa wieczystego uzytkowania gruntu z dnia
zakupu (1 800 000 PLN ) oraz koszty jego uzbrojenia stanowigcego przystosowanie go do uzywania
lub wprowadzenia do obrotu (250 000 PLN). Ponadto, cen¢ nabycia, zgodnie z zasadami wyceny
zawartymi w zasadach (polityce) rachunkowosci dewelopera zwiekszajg koszty odsetek od kredytu na

zakup prawa wieczystego uzytkowania gruntu (57 000 PLN), natomiast zmniejsza jg dodatnia roznica
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kursowa powstata przy wycenie zobowigzania z tytutu kredytu hipotecznego zaciggnietego w walucie
obcej (12.000 PLN). W zwigzku z tym w bilansie wartos¢ zapasow (towary) figuruje w kwocie
2095 000 PLN.
Zapasy = 1800 000 + 250 000 + 57 000 — 12 000 = 2 095 000 PLN

Pozostale koszty poniesione w 20XX roku (oplata za wieczyste uzytkowanie gruntu 120.000
PLN oraz koszty podatku od nieruchomosci 42.000 PLN) nie stanowiq elementu ceny nabycia;
obcigzajg one zgodnie z pkt 7.6. Standardu koszty roku 20XX.

W roku 20XX+1 deweloper, po zapewnieniu sobie srodkéw na finansowanie, przyjal uchwate
0 rozpoczeciu przedsiewzigcia deweloperskiego. Koszty poniesione na prace budowlane w roku
20XX+1 wyniosty 600 000 PLN. W roku 20XX+1 deweloper ponidst takze inne koszty zwigzane
z zakupionym prawem wieczystego uzytkowania gruntu:

e opflata za wieczyste uzytkowanie 120.000 PLN;
e podatek od nieruchomosci 42.000 PLN;
e koszty odsetek od kredytu na zakup gruntu 52.000 PLN;

e yjemna réznica kursowa spowodowana aktualizacjg wyceny zobowigzania z tytutu kredytu
hipotecznego zaciggnigtego w walucie obcej 7.000 PLN.

W zasadach (polityce) rachunkowosci dewelopera znajduje si¢ zapis, ze dla potrzeb wyceny
zapasOw produkcji w toku przedsiewzig¢ deweloperskich korzysta on z mozliwosci wskazanych
w pkt. 7.6., 7.7. 1 7.8. Standardu dotyczacych zaliczenia do kosztéw przedsiewziecia deweloperskiego
odpowiednio kosztow podatku od nieruchomosci, optat za wieczyste uzytkowanie gruntu, kosztow
finansowania zewnetrznego dotyczacego realizowanego przedsiewzigcia deweloperskiego oraz
zwigzanych z nim réznic kursowych.

W sprawozdaniu finansowym za rok 20XX+1 deweloper wykaze w bilansie, zgodnie z pkt 7.5.
Standardu, zapasy — ,, Produkcji w toku” — w wysokosci kosztu wytworzenia 2 916 000 PLN
(przy zaloZeniu, ze cena sprzedazy netto realizowanego przedsiewziecia deweloperskiego jest wyzsza

od jego kosztu wytworzenia — por. art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci).

2 095 000 + 600 000 + 120 000 + 42 000 + 52 000 + 7 000 = 2916 000 PLN



Przvklad 5 Wycena gruntu i jego przeznaczenie do realizacji przedsiewziecia deweloperskiego

(wycena w cenie rynkowej)

W dniu 04.05.20XX deweloper nabyt dzialke o powierzchni 12 ha o cenie nabycia
1 800 000 PLN. Dziatke t¢ deweloper postanowil pozostawi¢ w swoim ,,banku ziemi”, aby uzyska¢
korzysci ekonomiczne w wyniku wzrostu jej wartosci. W zwigzku z tym zaklasyfikowat ja do
aktywow trwatych — Inwestycje w nieruchomosci. 31.12.20XX roku zamiary dewelopera co do tej
dziatki si¢ nie zmienity, a wycena dziatki w cenie rynkowej wykazata wzrost jej wartosci do kwoty
1900 000 PLN. Zgodnie z przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci deweloper wycenia
inwestycje w nieruchomosci w cenie rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;.

W opisanej sytuacji deweloper wykaze w sprawozdaniu finansowym zakupiony grunt jako
sktadnik inwestycji w nieruchomosci w cenie rynkowej - 1 900 000 PLN odnoszqgc roznice z tytutu
wzrostu wartosci (100 000 PLN) na pozostate przychody operacyjne.

W roku 20XX+1 deweloper zmienit zamiar 1 przeznaczyt grunt pod budowe przedsiewzigcia
deweloperskiego, ktore rozpoczat w tym samym roku. Koszty poniesione na prace budowlane w roku
20XX+1 wyniosty 600 000 PLN. Warto$¢ rynkowa na dzien jego przeklasyfikowania z inwestycji
w nieruchomosci do zapaséw (towary — por. pkt. 7.3. Standardu) wyniosta 1 950 000 PLN.

W sprawozdaniu finansowym za rok 20XX+1 deweloper wykaze w bilansie, zgodnie z pkt 7.5.
Standardu, w pozycji zapasow — ,, Produkcja w toku” — poniesione koszty prac budowlanych
(600 000 PLN) oraz wartos¢ gruntu na ktorym realizowane jest przedsiewzigcie deweloperskie
wykazanego uprzednio w pozycji Zapasow — Towary w kwocie 1 950 000 PLN (por. pkt 7.3. i 7.5.
Standardu). W zwigzku z tym w pozycji ,, Produkcja w toku” wykazana zostanie kwota 2 550 000 PLN.

Wzrost wartosci rynkowej gruntu na moment jego przeznaczenia na dziatalnos¢ deweloperskqg

0 50 000 PLN zostanie ujety jako pozostaly przychod operacyjny roku 20XX+1.



Przyklad 6 Zakres kosztow przedsiewziecia deweloperskiego

Deweloper realizuje od listopada 20XX r. przedsigwzigcie deweloperskie polegajace

na budowie domu mieszkalnego. W roku 20XX+1 poniost miedzy innymi nastepujace koszty:

l.
2.

odsetki od kredytu zaciagnigtego na realizacj¢ przedsigwzigcia deweloperskiego,

oplata za wieczyste uzytkowanie gruntu, na ktérym realizowane jest przedsiewzigcie
deweloperskie,

podatek od nieruchomosci za grunt na ktéorym wznoszony jest budynek mieszkalny objety
przedsiewzieciem deweloperskim,

gwarancje bankowe zabezpieczajace finansowanie przedsigwziecia,

ujemne rdéznice kursowe powstale przy zaptacie zakupionych za granica materialow
wykonczeniowych,

prowizja posrednikéw handlowych sprzedajacych lokale w budowanym domu mieszkalnym,
promocji 1 marketingu realizowanego przedsigwzi¢cia deweloperskiego.

Koszty wymienione w punktach 1 — 4 deweloper moze zaliczy¢ do kosztéw przedsiewzigcia,

zgodnie z przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci; przyjete zasady stosuje si¢ jednakowo

do wszystkich przedsiewzie¢ deweloperskich) — por. pkt 7.6. — 7.8. Standardu.

Koszty wymienione w punktach 6 1 7 stanowig, zgodnie z pkt 7.14 Standardu, koszty

sprzedazy obcigzajace koszty okresu ich poniesienia. Natomiast koszty wymienione w pkt 5 stanowig

koszty dziatalnosci finansowej. Koszty wymienione w pkt 5 — 7 nie sa elementami kosztu

przedsiewziecia deweloperskiego.



Przvklad 7 Ujecie przewidywanej straty na przedsiewzieciu deweloperskim

Deweloper realizuje od 12.03.20XX r. przedsigwziecie deweloperskie polegajace na budowie
apartamentowca. W trakcie budowy, w roku 20XX, zostaly podpisane wstgpne umowy sprzedazy
80% powierzchni przeznaczonych do sprzedazy. W umowach zawarto klauzule, ze wycofanie si¢
jednej ze stron (dewelopera lub nabywcy) z umowy pociggnie za sobg naliczenie kary umownej
w wysokosci 20% sumy umowy. Zestawienie planowanych kosztéow 1 przychoddéw przedstawia sie
nastepujaco:

Stan na 31.12.20XX r.

Planowane koszty przedsiewzigcia deweloperskiego 54 000 000 PLN
Planowana powierzchnia uzytkowa przeznaczona do sprzedazy 4 500 m2
Przecigtny planowany koszt 1 m2 12 000 PLN/m2
Przecigtna cena sprzedazy 1 m2 (dotyczy podpisanych uméw wstepnych) 14 500 PLN/m2
Planowane przychody (z podpisanych uméw wstepnych — 3600 m”) 52200 000 PLN
Planowane przychody (czesci niesprzedanej — 900 m?) 13 050 000 PLN
Planowane przychody ogdtem 65 250 000 PLN
Planowany wynik (65 250 00 PLN — 54 000 000 PLN) na realizacji 11250 000 PLN
przedsigwzigcia deweloperskiego (zysk)

W trakcie realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego, w roku 20XX+1, zaszty niekorzystne
zmiany na rynku nieruchomosci, ktore spowodowaty przecigtny spadek cen podobnych
nieruchomosci potozonych w najblizszej okolicy o ok. 30%. W zwigzku z tym deweloper zmuszony
byt obnizy¢ przecietng cen¢ za 1 m2 pozostalej do sprzedazy powierzchni do 10 000 PLN/m? (zamiast
14 500 PLN/m?). Okazalo sie tez, ze ze wzgledu na wzrost kursu EUR i fakt, ze wickszo$¢ materiatow
wykonczeniowych jest sprowadzana z zagranicy, planowane koszty budowy apartamentowca wzrosng
0 9 000 000 PLN do 63 000 000 PLN. Na koniec roku 20XX+1 poniesione koszty niezakonczonego
przedsiewzigcia deweloperskiego, wyniosty 59 850 000 PLN. Deweloper ponadto, dla potrzeb
wyceny bilansowej (por. art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci) ustalil przewidywang ceng
sprzedazy netto realizowanego przedsigwziecia deweloperskiego na dzien 31.12.20XX+1 r. Wyniosta

ona 58.500.000 PLN.




Stan na 31.12.20XX+1 r.

Planowane koszty przedsiewziecia deweloperskiego 63 000 000 PLN
Planowana powierzchnia uzytkowa przeznaczona do sprzedazy 4 500 m2
Przecietny planowany koszt 1 m2 14 000 PLN/m2
Przecigtna cena sprzedazy 1 m2 (dotyczy podpisanych uméw wstepnych) 14 500 PLN/m2
Planowane przychody (z podpisanych uméw wstepnych 3600 m?) 52200 000 PLN
Planowane przychody (z czg$ci niesprzedanej — 900 m”) 9000 000 PLN
Planowane przychody ogdtem 61200 000 PLN
Planowany wynik na realizacji przedsigwzigcia deweloperskiego (strata) - 1800 000 PLN
(61 200 000 PLN — 63 000 000 PLN)

Przedstawiona sytuacja wskazuje na konieczno$¢ zastosowania postanowien zawartych
w pkt 7.10.1 7.11. Standardu.

W pierwszej kolejnosci deweloper aktualizuje warto$¢ sktadnika zapaséow — ,,Produkcja
w toku” zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy oraz postanowieniami KSR 4 ,Utrata wartosci
aktywow”. Zgodnie z podanymi wczesniej informacjami odpis aktualizacyjny wynosi 1 350 000 PLN,
zmniejsza on warto$¢ zapasow (pozycja ,,Produkcja w toku” bedzie miata wartos¢ 58 500 000 PLN)
1 stanowi pozostaty koszt operacyjny roku 20XX+1.
59 850 000 — 58 500 000 = 1 350 000 PLN

Zgodnie z pkt 7.11. Standardu deweloper tworzy rezerwe¢ na przewidywang strate¢ na
przedsigwzieciu deweloperskim w wysokosci nizszej z dwoch kwot:

a) sumy kar za wycofanie si¢ z umoéw deweloperskich (52200000 PLN * 20% =
10 440 000 PLN),

b) przewidywanej straty z wykonania uméw deweloperskich (1 800 000 — 1350 000
450 000 PLN').
Kwota rezerwy wynosi zatem 450 000 PLN.

19 Szacujac kwote rezerwy nalezy uwzgledni¢ dokonany odpis aktualizujacy.




Przvklad 8 Rozliczenie kosztow wytworzenia sprzedanvch nieruchomosci z niezakonczonego

przedsiewziecia deweloperskiego

Deweloper w rozumieniu definicji zawartej w punkcie 3.4. Standardu buduje osiedle domow
wielorodzinnych. W ramach realizowanego przedsiewzigcia majg powsta¢ 2 budynki, parking
podziemny pod kazdym z budynkéw, utwardzenie terenu pod miejsca postojowe, boisko sportowe
oraz tereny zielone wokdt budynkow. 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 uzytkowa mieszkan (PUM) w kazdym z budynkow wynosi 1400 m2, wyodrgbniono
w nich 18 mieszkan o nast¢pujacych powierzchniach:

a) Typ A (35 m2 ) — 6 mieszkan
b) Typ B (68 m2) — 8 mieszkan

c) Typ C (146 m2) — 3 mieszkania
d) Typ D (208 m2) — 1 mieszkanie

W parkingu podziemnym przewidziano 20 miejsc postojowych.

W roku 20XX oddano do uzytkowania pierwszy budynek i1 sprzedano w nim pierwsze
mieszkanie typu B (68 m2) wraz z jednym miejscem postojowym.

Koszty rzeczywiste poniesione na realizacj¢ budynku A wyniosty 8 400 000 PLN (w tym
koszty parkingu podziemnego 490 000), pozostate koszty planowane nie ulegly zmianie.

Ustalenie kosztow wytworzenia sprzedanego mieszkania 68 m2 w budynku A.

a) Koszt I m2 PUM w budynku A

8400000 PLN — 490000 PN - GSOPLN
1400 m2 ma2

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

5650 PLN/m2 =68 m2 = 384 200 PLN
¢) Koszt miejsca postojowego w parkingu podziemnym (ze wzgledu na zblizong powierzchnie

miejsc postojowych deweloper rozlicza ich koszt proporcjonalnie do ilosci tych miejsc)

9 N N
490 000 PLI :24500131.4 )
20 szt. szt
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d) Bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow na zobowigzania dotyczgce wybudowania
obiektow infrastruktury wokot budynkow (boisko sportowe, utwardzenie terenu, tereny zielone)

e planowane koszty obiektow infrastruktury — 700 000 PLN

® udzial powierzchni sprzedanego lokalu mieszkalnego w calkowitej planowanej
powierzchni uzytkowej przedsiewzigcia deweloperskiego

68 m2
2x1400 m2

+100% = 2,43%
e fkwota rezerwy na przyszle zobowigzania
2,439 + 700000 PLN = 17 010 PLN

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 = 425710 PLN



Przvklad 9 Kompleksowe rozliczenie przedsiewziecia deweloperskiegoml

1. Zalozenia przykladu

»Mit-Deweloper” Sp. z 0.0. — deweloper w rozumieniu definicji zawartej w punkcie 3.4. Standardu,
realizuje przedsigwziecie deweloperskie, ktorego ujecie 1 prezentacja jest trescig przyktadu.
,Mit-Deweloper” Sp. z 0.0. to spétka celowa powolana do realizacji jednego przedsigwzigcia
deweloperskiego. W momencie jej zalozenia, przed rozpoczg¢ciem przedsigwzigcia
deweloperskiego, spotka dominujgca wniosta do Spotki wktad w postaci srodkow pienigznych
w wysokosci 1 500 000 PLN. Bilans (wyciagg) na 01.01.20XX przedstawial si¢ nastgpujaco:
BILANS na dzien 01.01.20XX (wyciag)

AKTYWA 1500 000 | PASYWA 1500 000

Srodki pienigzne i inne )
o 1 500 000 | Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
aktywa pieni¢zne

Przedsiewziecie deweloperskie — przedsiewzigcie deweloperskie (por. definicja pkt 3.1.), bedace
przedmiotem przyktadu, to budowa budynku mieszkalnego, a nastepnie przeniesienie wiasnosci
poszczegdlnych lokali mieszkalnych w wybudowanym budynku wraz z przynaleznym gruntem
oraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury na rzecz nabywcow.

»BUD-Orleano” SA — generalny wykonawca przedsigwzigcia deweloperskiego realizowanego przez
,Mit-Deweloper” Sp. z o.0.

Umowa pomig¢dzy deweloperem a generalnym wykonawcg o wybudowanie budynku
mieszkalnego opiewa na 5.000.000 PLN.

W umowie zawarto klauzule kaucji gwarancyjnej — 10% zafakturowanych kwot stanie si¢
wymagalne po dwoch latach od zakonczenia umowy 1 uprzednim spelnieniu warunkéw
zawartych w umowie.

Grunt — Budynek mieszkalny bedzie budowany na gruncie, ktéry ,,Mit-Deweloper” Sp. z o.0.
zamierza zakupi¢ przed rozpoczgciem przedsigwziecia deweloperskiego od osoby fizycznej za
2.000.000 PLN.

Finansowanie zewnetrzne przedsiewziecia deweloperskiego - deweloper uzyskat finansowanie
zewnetrzne w postaci kredytu bankowego na zakup gruntu w wysokosci 50% wartosci gruntu
(1.000.000 PLN) oraz kredyt na budowe budynku mieszkalnego w wysokosci 5.000.000 PLN.
Odsetki od obu kredytow wynosza 12% w stosunku rocznym, nie podlegaja kapitalizacji,
natomiast prowizja za udzielenie kredytu to 1%. Okres splaty kredytu (jednorazowo) — 4 lata

(dotyczy kredytu na zakup gruntu) oraz 3 lata (dotyczy kredytu na budowe nieruchomosci).

19w przyktadzie pomigto zagadnienia podatkowe — nie uwzgledniono podatku VAT oraz podatku dochodowego, aby nie
utrudnia¢ zrozumienia objasnianych problemow. Ujecie i prezentacja wymienionych zobowigzan lub naleznosci
podatkowych jest standardowa, nie ma wptywu na objasniane zagadnienia.
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Odsetki od kredytu na budowe nieruchomosci sg obliczane proporcjonalnie do wykorzystania
przyznanego kredytu. W roku 20XX+1 Spotka wykorzystata 60% z kwoty 5.000.000 PLN, zatem
odsetki wyniosty 360.000 PLN (3.000.000*12%), Natomiast w roku 20XX+2 kredyt zostat
wykorzystany w calodci, zatem w latach 20XX+2 1 20XX+3 odsetki wynosity odpowiednio
w kazdym z lat 12% * 5.000.000 = 600.000 PLN.

Prowizja zostala potrgcona w momencie wyptaty pierwszej transzy kredytu. Koszt prowizji

jest rdwnomiernie rozliczany przez okres sptaty kredytu.

Planowane koszty finansowe przedstawiajg si¢ nastgpujaco:

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki za 3 lata Razem koszty
finansowe
Zakup gruntu 1.000.000 10.000 360.000 370.000
Budowa 5.000.000 50.000 1.560.000 1.610.000
nieruchomosci

Pozostale zalozenia:

Sprawozdanie finansowe dewelopera nie podlega obowigzkowemu badaniu zgodnie z art. 64
ust. 1 ustawy o rachunkowosci;

Deweloper nie stosuje przepisOw rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 12.12.2001 r.
w sprawie szczegOlowych zasad uznawania, metod wyceny, zakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentdw finansowych zgodnie z par. 2 ust. 2 tego rozporzadzenia;

W zasadach (polityce) rachunkowosci dewelopera znajduje si¢ zapis, ze dla potrzeb wyceny
produkcji w toku realizowanych przedsigwzig¢ deweloperskich korzysta on z mozliwosci
wskazanej w pkt. 7.6. Standardu dotyczacej =zaliczenia do kosztéw przedsiewziecia
deweloperskiego podatku od nieruchomosci.

Spotka dominujgca dewelopera obcigza go ryczattowa optata za sprawowanie zarzadu — koszty
roczne z tego tytutu wynosza 100.000 PLN.

2. Opis operacji gospodarczych

Deweloper 15.12.20XX zakupit 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) potracona prowizja za udzielenie kredytu 10.000 PLN
¢) wplyw na rachunek bankowy 990.000 PLN.

3. Zgodnie z pkt. 7.2. Standardu zwickszono cen¢ nabycia gruntu o koszt prowizji dotyczacy

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

4.  Sptacono zobowigzanie dotyczace zakupu gruntu.



5. Rozpoczecie przedsigwziecia deweloperskiego — po zakupie gruntu deweloper rozpoczat
aktywne dziatania w celu przygotowania do realizacji przedsiewzigcia deweloperskiego.
W zwiagzku z tym:
a) ujeto koszty zuzycia materiatdw — gruntu na ktérym rozpoczeto przedsigwzigcie

deweloperskie;

b) rozliczono koszty wedtug rodzaju na koszty dziatalnosci deweloperskie;.

6.  Przeniesiono koszty dzialalnosci deweloperskiej na koszty Zapaséw (Produkcja w toku).

7. Otrzymano (7a) i zaptacono (7b) faktur¢ spotki dominujacej z tytutu ryczaltowej optaty za
sprawowanie zarzadu 100.000 PLN.

8. Ustalono wynik finansowy za rok 20XX.

Do konica roku 20X X nie nastgpily inne zdarzenia gospodarcze.



Ksiegowania w roku 20XX

Srodki pienigzne -
rachunek biezacy

SP 1 500 000 | 2 000 000
2c 990 000 100 000

390 000

Zuzycie materiatow i
energii

Zobowigzania w/c

dostawcow

4 4 2000000 | 2000000

76 7b 1

00 000 100 000

SK

Ustugi obce

7a 3

Zapasy

2 000 000 | 2 002 500
2 500

Rozliczenie kosztow

Sa

Sa 2002500| 2002500 8 7a 100 000 100 000 8 8 2002500|2002500 5b
8 100000 | 100000 7a
Produkcja w toku -
Koszty dziatalnosci dziatalnos¢
deweloperskiej Koszty ogdlne deweloperska
5b 2002500| 2002500 6 7a 100 000 6 2002500
100 000 8
2 002 500 SK
Rozliczenie
mi¢dzyokresowe
kosztow finansowania
Kredyty bankowe zewngtrznego Kapitat podstawowy
1000000 2a 2b 10 000 2500 3 1500 000 SP
SK 1000 000 7500 SK SK 1500000
Wynik finansowy
8 100 000
100 000 SK
BILANS na dzien 31.12.20XX (wyciag)
AKTYWA 2400 000 PASYWA 2400 000
Dhugoterminowe rozliczenia 7 500 .
miedzyokresowe Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
Zysk (strata) netto (100 000)

Potprodukty i produkty w toku 2002 500
Srodki pienigzne i inne aktywa

390 000 | Zobowigzania dtugoterminowe 1 000 000

pieniezne




Przyktady

II. W roku 20XX+1 rozpoczeta si¢ budowa budynku mieszkalnego bedacego przedmiotem
przedsiewziecia deweloperskiego. Zgodnie z fakturami otrzymanymi od Generalnego
Wykonawcy ,,BUD-Orleano” SA koszty wyniosty 3.000.000 PLN. Ponadto ,,Mit-Deweloper”

Sp. z 0.0. ponidst wydatki i koszty finansowe zwigzane z zaciagnigtymi kredytami:

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki 12% Razem koszty

wykorzystanej zaplacona w zaplacone w finansowe
czesci roku 20XX+1 20XX+1
kapitalowej na

31.12.20XX+1

Zakup gruntu 1.000.000 120.000 120.000
Budowa 3.000.000 50.000 360.000 410.000
nieruchomosci

Operacje gospodarcze w roku 20XX+1:

1.

Otrzymano faktury od ,.BUD-Orleano” SA za prace wykonane przy budowie budynku
mieszkalnego bedacego przedmiotem przedsigwzigcia deweloperskiego — 3.000.000 PLN
Wykorzystano 3.000.000 PLN — 60% kredytu na budowg¢ budynku mieszkalnego (wptyw na
rachunek bankowy)

a) kwota nominalna kredytu 60% * 5.000.000 PLN = 3.000.000 PLN
b) potracona prowizja za udzielenie kredytu 50.000 PLN
¢) wplyw na rachunek bankowy 2.950.000 PLN.

. Ujeto koszty za rok 20XX+1 dotyczace kredytu na budowe nieruchomosci:
a) zaptacone odsetki 360.000 PLN

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

4. Ujeto koszty za rok 20XX+1 dotyczace kredytu na zakup gruntu:

a) zaptacone odsetki 120.000 PLN
b) rozliczone koszty prowizji 10 000 PLN / 4 lata = 2 500 PLN.

Splacono cz¢s¢ zobowigzan wobec wykonawcy — 2.000.000 PLN (10% od 3.000.000 PLN
zostanie zaptacona po uptywie okresu gwarancyjnego i usunie¢cia ewentualnych ujawnionych

usterek).
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6. Otrzymano naliczenie 1 zaptacono podatek od nieruchomosci dotyczacy gruntu, na ktéorym
realizowane jest przedsiegwziecie deweloperskie — 40 000 PLN.

7. Otrzymano faktur¢ za koszty promocji i marketingu dotyczace realizowanego przedsigwzigcia
deweloperskiego — 300.000 PLN.

8. Podpisano umowy przedwstepne sprzedazy czesci mieszkan na kwote 3.500.000 PLN. Nabywcy
wptacili na konto zamknigtego mieszkaniowego rachunku powierniczego zaliczki w wysokosci
20% sumy umowy (700 000 PLN).

9. Przeniesiono koszty dziatalnosci deweloperskiej na koszty Zapaséw (Produkcja w toku).

10. Otrzymano (10a) i zaptacono (10b) fakture spoétki dominujacej z tytulu ryczattowej optaty za

sprawowanie zarzadu 100.000 PLN.

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

Ksiegowania w roku 20XX+1

Srodki pienigzne -

Srodki pienigzne - mieszkaniowy rachunek Zobowigzania w/c

rachunek biezacy powierniczy dostawcow
SP 390000 360000 3a 8 700 000 5 2000000 |3 000000 1
2¢ 2950 000 120 000 4a 10b 100 000 | 300000 7
2000 000 5 100 000 10a
40 000 6
100 000 10b
720 000 SK 700000 SK SK 1300000
Koszty dziatalnosci
Koszty wg rodzaju Rozliczenie kosztow deweloperskiej
1 3000000| 3939167 11 11 3939167 | 3000000 1 1 3000000 (3539167 9
3a 360 000 360 000 3a 3a 360000
3b 16 667 16 667 3b 3b 16 667
4a 120 000 120 000 4a 4a 120 000
4b 2500 2500 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
Produkcja w toku -
dziatalno$¢
Koszty sprzedazy Koszty ogdlne deweloperska
7 300 000 10a 100 000 SP 2002 500
300 000 11 100000 11 9 3539167
5541 667 SK
Zaliczki otrzymane na
dostawy Kredyty bankowe Wynik finansowy
700 000 8 1 000 000 SP 11 300 000
3000000 2a 11 100 000
SK 700 000 SK 4000000 400 000 SK




Rozliczenie
migdzyokresowe kosztow

finansowania Wynik finansowy z lat
zewnetrznego Kapitat podstawowy ubiegltych
SP 7 500 16 667 3b 1500000 SP  SP 100 000
2b 50 000 2500 4b
38333 SK SK 1500000 100 000 SK

BILANS na dzien 31.12.20XX+1

(wyciag)
AKTYWA 7 000 000 | PASYWA 7000 000
Dlugoterminowe rozliczenia .
. 38 333 | Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
migdzyokresowe
Zysk (strata) z lat ubiegtych (100 000)
Zysk (strata) netto (400 000)
Poétprodukty i produkty w toku 5541 667 | Zobowigzania dlugoterminowe 4 000 000
Srodki pienigzne i inne aktywa
1 420 000 | Zobowigzania krotkoterminowe - w tym: 2 000 000
pieni¢zne
Zobowigzania w/c dostawcoOw 1300 000
Zaliczki otrzymane na dostawy 700 000
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III. W roku 20XX+2 zakonczyta si¢, zgodnie z umowg, budowa budynku mieszkalnego bedacego
przedmiotem przedsiewzigcia deweloperskiego. Zgodnie =z fakturami otrzymanymi
od Generalnego Wykonawcy ,,BUD-Orleano” SA w roku koszty budowy wyniosty 2.000.000
PLN, tzn. pozostate 40% z planowanych 5.000.000 PLN. Ponadto ,,Mit-Deweloper” Sp. z o.0.

ponidst wydatki finansowe zwigzane z zaciggnietymi kredytami:

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki 12% Razem Kkoszty
wykorzystanej zaplacona w zaplacone w finansowe
czesci roku 20XX+2 20XX+2
kapitalowej na
31.12.20XX+2
Zakup gruntu 1.000.000 120.000 120.000
Budowa 5.000.000 600.000 600.000
nieruchomosci

Operacje gospodarcze w roku 20XX+2:
1. Wykorzystano pozostata cze$¢ kredytu na budowe budynku mieszkalnego (40%) —
2.000.000 PLN.
2. Ujeto koszty dotyczace zaciagnigtych kredytow:

a) zaptacono odsetki za rok 20XX+2 od kredytu na budowe nieruchomosci (600.000 PLN) oraz
od kredytu na zakup gruntu (120.000 PLN) — razem 720.000 PLN

b) ujeto koszty prowizji za rok 20XX+2 dotyczace obu kredytéw — razem 19 167 PLN
50 000 PLN /3 lata + 10 000 PLN / 4 lata = 16 667 PLN + 2 500 PLN =19 167 PLN

3. Ujeto koszty z tytulu kaucji gwarancyjnej. Zgodnie z umowa 10% wartosci umowy (500.000
PLN) to kaucja gwarancyjna. Jej wymagalno$¢ nastapi za dwa lata po spelieniu dodatkowych
warunkéw umowy, wtedy tez zostanie wystawiona faktura z tego tytutu.

4. Odebrano od Generalnego Wykonawcy ,,.BUD-Orleano” SA budynek mieszkalny (uzyskano
pozwolenie na uzytkowanie). Otrzymano faktur¢ za prace wykonane przy budowie budynku
mieszkalnego bedacego przedmiotem przedsiewziecia deweloperskiego — 2.000.000 PLN
(10% kwoty faktury to zatrzymana kaucja gwarancyjna).

5. Zakonczono przedsiewzigcie deweloperskie.

6. Podpisano akty notarialne i sprzedano mieszkania, do ktérych w roku 20XX+1 podpisano umowy
przedwstepne (przychody 3.500.000 PLN). Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw

(mieszkan) ustalony na podstawie udzialu powierzchni uzytkowej sprzedanych lokali
w powierzchni uzytkowej ogdétem wyniost 3 000 000 PLN.

7. W zwigzku ze sprzedazg mieszkan bank dokonat przelat srodki pieni¢zne z zamknigtego
mieszkaniowego rachunku powierniczego na rachunek biezacy dewelopera.

8. Rozliczono zaliczki otrzymane na poczet lokalu z naleznosciami za sprzedane mieszkania —
700.000 PLN.



Przyktady

9. Nabywcy lokali wptacili pozostatg cz¢s$¢ naleznosci.

10. Otrzymano faktur¢ za prowizj¢ sprzedawcow dotyczace sprzedanych mieszkan 350 000 PLN.

11. Sptacono czes¢ zobowigzan wobec wykonawcy — 1.700.000 PLN.

12. Otrzymano 1 zaptacono fakturg spotki dominujacej z tytutu ryczattowej optaty za sprawowanie

zarzadu 100.000 PLN.

13. Ustalono wynik finansowy za rok 20XX+2

Ksiegowania w roku 20XX+2

SP

O 3 =

11
12b

SK

2a
2b

10
12a

10

5b

Srodki pienigzne -
rachunek biezacy

720 000
2 000 000
700 000
2 800 000

720 000
1 700 000
100 000

3700 000

Zobowigzania w/c
dostawcow

1 700 000
100 000

1300 000
2 000 000
350 000
100 000

1 950 000

Koszty wg

rodzaju

720 000
19 167

2 000 000
350 000
100 000

3189167

Koszty sprzedazy

350 000

350 000

Wyroby gotowe -
dziatalnos¢
deweloperska

8 780 834

2a
11
12b

SK

SP

10
12a

13

13¢c

3 000 000 6b

5780834 SK

SP

8

13

12a

SP

Srodki pi

17)

eni¢zne -

mieszkaniowy rachunek
powierniczy

700 000

700 000

Zaliczki otrzymane na
dostawy

700 000

700 000

Rozliczeni

e kosztow

3189167

720 000
19 167

2 000 000
350 000
100 000

Koszty

ogoblne

100 000

100 000

Rozliczenie
migdzyokresowe
kosztéw finansowania
zewnetrznego

38333

19 167

19 166

' W obliczeniach pominicto podatek dochodowy.

7 6a
SP

SK
2a 2a
2b 2b
4 3
10 4
12a

SP
13d  5a
2b
SK SK

Naleznosci od
odbiorcow

3500 000

700 000 8
2800000 9

Kredyty

bankowe

4000 000 SP
2000000 1

6 000 000

Koszty dziatalnosci
deweloperskiej

720 000
19 167

500 000
2 000 000

3239167 5Sa

Produkcja w toku -
dziatalno$¢
deweloperska

5 541 667
3239167

8780 834 5b

Rozliczenia
miedzyokresowe bierne

500 000 3

500 000
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Przychody ze sprzedazy

Koszt wytworzenia

produktow sprzedanych produktéw
3500000 6a  6b 3000000
13a 3500 000 3000000 13b
Wynik finansowy z lat
Kapitat podstawowy ubieglych Wynik finansowy
1500000 SP  SP 500 000 13b 3000000| 3500000 13a
13¢ 350000
13d 100 000
SK 1500 000 500 000 SK SK 50 000
BILANS na dzien 31.12.20XX+2
(wyciag)
AKTYWA 9500 000 PASYWA 9500 000
Dhugoterminowe rozliczenia .
micdzyokresowe 19 166 | Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
Zysk (strata) z lat ubiegtych (500 000)
Zysk (strata) netto 50 000
Produkty gotowe 5 780 834 | Pozostate rezerwy 500 000
Srodki pienigzne i inne aktywa
o 3 700 000 | Zobowigzania dlugoterminowe 6 000 000
pieniezne
Zobowigzania krotkoterminowe 1 950 000




Przyktady

IV. W roku 20XX+3 ,Mit-Deweloper” Sp. z o.0. kontynuowal sprzedaz mieszkan w budynku
mieszkalnym powstatym w wyniku zakonczenia przedsigwziecia deweloperskiego. W ciagu
roku sprzedano kolejne lokale mieszkalne (podpisano odpowiednie akty notarialne), uzyskujac
przychody w wysokosci 5.500.000 PLN (wszystkie naleznosci zostaty zaptacone). Koszt
wytworzenia sprzedanych mieszkan ustalony na podstawie udzialu powierzchni uzytkowe;j
sprzedanych lokali w powierzchni uzytkowej ogdétem wynidst 3.900.000 PLN. Dzi¢ki zaptacie
nalezno$ci Spodtka sptacita wszystkie krotkoterminowe zobowigzania z tytulu dostaw i ustug
(zatrzymano 500.000 PLN zobowigzan wobec Bud-Orleano SA, gdyz nie minat jeszcze okres
gwarancji).

,»Mit-Deweloper” Sp. z 0.0. ponidst tez wydatki finansowe zwigzane z zaciagni¢tymi kredytami

oraz splacit je w calo$ci zgodnie z umowa:

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki 12% Razem koszty
kredytow na zaplacona w zaplacone w finansowe
31.12.20XX+3 roku 20XX+3 20XX+3
Zakup gruntu 0 120.000 120.000
Budowa 0 600.000 600.000
nieruchomosci

Operacje gospodarcze w roku 20XX+3:

1. Sprzedano lokale mieszkalne w wybudowanym budynku mieszkalnym begdacym przedmiotem
zakonczonego przedsiewziecia deweloperskiego:
a) uzyskane przychody — 6.500.000 (dokument — akt notarialny)
b) naleznos¢ wptacono na rachunek bankowy — 6.500.000 PLN (dokument — wyciag bankowy)
c) koszt wytworzenia sprzedanej czesci przedsigwzigcia deweloperskiego — 4.900.000 PLN

(dokument — PK)
2. Ujeto koszty dotyczace zaciggnigtych kredytow:

a) zaptacono odsetki za rok 20XX+3 od kredytu na budowe nieruchomosci (600.000 PLN) oraz
od kredytu na zakup gruntu (120.000 PLN) — razem 720.000 PLN

b) ujeto pozostata do rozliczenia czgs$¢ kosztow prowizji — razem 19 166 PLN.

3. Otrzymano fakture za prowizj¢ sprzedawcdéw dotyczace sprzedanych mieszkan 550 000 PLN.

4. Zaptacono zobowigzania z tytulu dostaw i ushug — 2.500.000 PLN (dokument — wyciag
bankowy).

5. Sptacono wszystkie zobowigzania z tytutu kredytéw — 6.000.000 PLN (dokument — wyciag
bankowy).
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Dziatalnos¢ deweloperska — Krajowy Standard Rachunkowosci Nr 8

6. Otrzymano naliczenie i1 zaptacono podatek od nieruchomosci dotyczacy gruntu, na ktéorym

realizowane byto przedsiewzigcie deweloperskie — 40 000 PLN.

7. Otrzymano i zaptacono faktur¢ spotki dominujacej z tytutu ryczattowej oplaty za sprawowanie

zarzadu 100.000 PLN.

8. Ustalono wynik finansowy za rok 20XX+3."?

Ksiegowania w roku 20XX+3

Srodki pienigzne - Naleznosci od

rachunek biezacy odbiorcow
SP 3700000| 720000 2a la  6500000| 6500000 1b 4
b 6 500 000 | 2500000 4

6 000000 5 7b
40 000 6
100 000 7b
840 000 SK
Kredyty bankowe Koszty wg rodzaju
5 6 000 000 | 6 000000 SP 3 550 000 690 000 8 8
6 40 000
Ta 100 000
Koszty sprzedazy Koszty ogdlne
3 550 000 6 40 000 SP

550000 8¢ 7a 100 000 140 000 8d

Rozliczenie
migdzyokresowe kosztow
finansowania Rozliczenia
zZewnetrznego migdzyokresowe bierne
SP 19 166 19166 2b 500 000 SP
SK 500 000 8a
Koszt wytworzenia
sprzedanych produktow Koszty finansowe
lc 4900 000 2a 720 000
4900000 8b 2b 19 166 739 166 8e
Wynik finansowy z lat
ubieglych Wynik finansowy

. SP 450 000 8  4900000| 6500000 8a
g 8¢ 550 000
d 8d 140 000
3 8e 739166
% 450 000 SK SK 170 834 SK
S
:
s
8 '® W obliczeniach pominicto podatek dochodowy

D
N

Zobowiazania w/c
dostawcow

2500 000 | 1 950 000
550 000
100 000 | 100 000

Rozliczenie kosztow

690 000 | 550 000
40 000
100 000

Wyroby gotowe -
dziatalnos¢
deweloperska

5780 834 |4 900 000

880 834

Przychody ze
sprzedazy produktéw

6 500 000
6 500 000

Kapital podstawowy

1 500 000

1500 000

SP

7a

7a

1lc

SK

la

SP



BILANS na dzien 31.12.20XX+3

(wyciag)

AKTYWA 1720 834 | PASYWA 1720 834
Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
Zysk (strata) z lat ubiegtych (450 000)
Zysk (strata) netto 170 834

Produkty gotowe 880 834 | Pozostale rezerwy 500 000

Srodki pienigzne i inne aktywa

o pienie Y 840 000
pieni¢zne

Przvklad 10 Przekwalifikowanie budynku budowanego w ramach przedsiewziecia

deweloperskiego do inwestycji w nieruchomosci'®

Deweloper rozpoczat w roku 20xx budowe biurowca z przeznaczeniem na sprzedaz. Budowa
zakonczyta si¢ w 20xx+1 roku. W momencie ukonczenia budowy nie znaleziono potencjalnych
nabywcdow, cho¢ budynek zostatl przeznaczony do sprzedazy. W roku 20xx+2 ceny na rynku
nieruchomos$ci zaczgly drastycznie spada¢. Zarzad Dewelopera podjat decyzje o zmianie
przeznaczenia nieruchomosci 1 uznal, iz nieruchomos$¢ pozostanie wlasnoscig jednostki i zostanie
przeznaczona na wynajem. W roku 20xx+5 udato si¢ znalezé nabywcéw nieruchomosci i po

przeprowadzeniu robot remontowych sprzedano ja.

Data Tytut PLN
31.12.20xx Koszt wytworzenia biurowca (przedsigwzigcia deweloperskiego) 8.000.000
31.12.20xx+1 | Koszt wytworzenia biurowca (przedsigwzigcia deweloperskiego) — 20.000.000

budowa zakonczona

Cena sprzedazy netto mozliwa do uzyskania 25.000.000
31.12.20xx+2 | Cena rynkowa (wartos¢ 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 e koszt wykonanych prac remontowych w celu doprowadzenia 100.000

biurowca do stanu zdatnego do sprzedazy

e Sprzedaz biurowca. Cena sprzedazy 21.000.00

1. Rok 20xx

)W przyktadzie pomigto zagadnienia podatkowe — nie uwzgledniono podatku VAT oraz podatku dochodowego, aby nie
utrudnia¢ zrozumienia objasnianych problemow. Ujecie i1 prezentacja wymienionych zobowigzan lub nalezno$ci
podatkowych jest standardowa, nie ma wptywu na objasniane zagadnienia.



W bilansie Dewelopera wykazano w pozycji zapasow - Produkcja w toku dotyczaca
przedsigwziecia deweloperskiego 8.000.000 PLN.

2. Rok 20xx+1
W bilansie Dewelopera w pozycji zapaséw wyrobow gotowych wykazano 20.000.000 PLN
(zakonczone przedsiewzigcie deweloperskie).

3. Rok 20xx+2

a) Na dzien 20.12.20xx+2 nastgpito przeklasyfikowanie nieruchomosci z wyrobow gotowych do
inwestycji w nieruchomosci. Deweloper w zasadach (polityce) rachunkowosci przyjal, ze
wycena bilansowa inwestycji w nieruchomosci nastgpuje w cenie rynkowej lub inaczej
okreslonej wartosci godziwej. Zgodnie z pkt. 9.5. Standardu wycena poczatkowa inwestycji
w nieruchomosci nastepuje w koszcie ustalonym wedtug zasad opisanych w Standardzie — jest
to koszt wytworzenia 20.000.000 PLN.

b) Na dzien 31.12.20xx+2 nastgpita wycena inwestycji w nieruchomosci do bilansu w cenie
rynkowej 20.500.000 PLN. Nastgpil zatem wzrost wartosci budynku o 500.000 PLN, ktory
zostat ujety jako pozostaly przychod operacyjny.

4. Rok 20xx+3

Nieruchomos¢ jest nadal utrzymywana w celach inwestycyjnych; jej cena rynkowa 16.000.000

PLN jest nizsza od poprzedniej wyceny (20.500.000 PLN). W zwiazku z tym deweloper dokonat

odpisu aktualizujagcego warto$¢ inwestycji w nieruchomosci - 4.500.000 PLN odnoszac go na

pozostate koszty operacyjne. Nieruchomos$¢ wykazano w bilansie jako inwestycje

w nieruchomosci o wartosci 16.000.000 PLN.

5. Rok 20xx+4

Nastgpil wzrost ceny rynkowej biurowca do kwoty 19.000.000 PLN. Aktualizacja wyceny

sktadnika inwestycji w nieruchomosci o 3.000.000 PLN stanowi pozostaty przychdd operacyjny

roku 20xx+4. Biurowiec jest wykazany w bilansie jako inwestycja w nieruchomosci o wartosci
19.000.000 PLN.
6. Rok 20xx+5

Deweloper znalazl nabywcow biurowca, ale aby sprzedaz doszta do skutku niezbedne stato si¢

przeprowadzenie prac remontowych. Ich koszt wyniést 100.000 PLN. Obcigzyly one zgodnie

z pkt. 9.6. Standardu pozostate koszty operacyjne.

Deweloper sprzedal biurowiec za kwote 21.000.000 PLN (jest to zgodnie z pkt 9.6. Standardu

pozostaly przychdd operacyjny), ujmujac jednoczesnie jako pozostaty koszt operacyjny jego

wartos$¢ bilansowg figurujaca w ksiggach rachunkowych 19.000.000 PLN.

Deweloper wykazat zysk ze zbycia niefinansowych aktywow trwatych w kwocie 2.000.000 PLN

(21.000.000 — 19.000.000). Wynik ten obniza koszty prac remontowych w kwocie 100.000 PLN.



Przyktady
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