Zatgcznik do uchwaty Komitetu Standardéw Rachunkowosci z dnia 8 pazdziernika 2018 r. nr 2/2018

PROJEKT STANOWISKA KOMITETU STANDARDOW
RACHUNKOWOSCI W SPRAWIE UJECIA, WYCENY | PREZENTACJI
GRUNTOW PRZEKAZANYCH W UZYTKOWANIE WIECZYSTE W
SPRAWOZDANIACH FINANSOWYCH JEDNOSTEK SAMORZADU
TERYTORIALNEGO, A TAKZE W SPRAWIE PRZEKSZTALCENIA
PRAWA WIECZYSTEGO UZYTKOWANIA TYCH GRUNTOW W
PRAWO WEASNOSCI

1. Cel Stanowiska i definicje

1.1. Celem niniejszego Stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci
jest wyjasnienie watpliwosci dotyczgcych stosowania przepisow:
- ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowos$ci (tekst jednolity
Dz.U. z 2018 r., poz. 395 ze zm.) — dalej ustawa - oraz
- rozporzgdzenia Ministra Rozwoju i Finanséw z dnia 13 wrzes$nia
2017 r. w sprawie szczegolnych zasad rachunkowosci oraz planow
kont dla budzetu panstwa, budzetow jednostek samorzadu
terytorialnego, jednostek budzetowych, samorzgdowych zaktadoéw
budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz panstwowych
jednostek budzetowych majgcych siedzibe poza granicami
Rzeczypospolitej Polskiej (Dz.U. z 2017, poz. 1911) - dalej
rozporzgdzenie MRIF,
w odniesieniu do ujecia, wyceny i prezentacji w sprawozdaniu
finansowym jednostki samorzgdu terytorialnego (dalej: jst) oraz
skonsolidowanym bilansie jst gruntow przekazanych w uzytkowanie
wieczyste przez jst. Stanowisko okresla rowniez sposob ujmowania
przychodow z optat wnoszonych z tytutu prawa uzytkowania
wieczystego gruntdw, a takze sposob ujmowania skutkdéw
przeksztatcenia prawa  wieczystego uzytkowania  gruntow
zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntow.

1.2. Przez grunty przekazane w uzytkowanie wieczyste rozumie sie grunty
stanowigce wilasnos¢ Skarbu Panstwa Iub grunty stanowigce
wiasnosc jst lub ich zwigzkow przekazane w uzytkowanie wieczyste
uzytkownikom wieczystym na zasadach okreslonych w przepisach
ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (tekst jednolity
Dz.U. z 2017 poz. 459 ze zm.), przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia
1997 roku o gospodarce nieruchomosciami (tekst jednolity Dz.U. z
2018, poz. 121 ze zm.), a takze ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991
roku o gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa
(tekst jednolity Dz.U. z 2018, poz. 91).
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1.3. Przez jednostke przekazujgcg grunt w uzytkowanie wieczyste
rozumie sie jst lub zwigzek jst, bedgce wiascicielem gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz staroste lub prezydenta
miasta na prawach powiatu wykonujgcych zadanie z zakresu
administracji rzgdowej polegajgce na gospodarowaniu gruntami
Skarbu Panstwa poprzez ich przekazanie w uzytkowanie wieczyste.

1.4. llekro¢ w Stanowisku mowa jest o sprawozdaniu finansowym,
rozumie sie przez to sprawozdanie finansowe urzedu jst jako
jednostki budzetowej, o ktérym mowa w § 23 ust. 1 rozporzgdzenia
MRIF oraz sprawozdanie finansowe jst, o ktorym mowa w § 28 ust. 1
rozporzgdzenia MRIF.

1.5. llekro¢ w Stanowisku przywotywane sg numery i nazwy kont
ksiegowych, chodzi o konta przewidziane w Zatgczniku nr 3 do
rozporzgdzenia MRIF.

2. Klasyfikacja gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste

2.1. Grunty stanowigce wiasnos¢ Skarbu Panstwa przekazane
w uzytkowanie wieczyste przez jst wykonujgcg uprawnienia
wiascicielskie w odniesieniu do tych gruntow, nie stanowig
skfadnika aktywow tej jst. Ujmuje sie je w ewidencji pozabilansowej,
prowadzonej ilosciowo i wartosciowo. Wykazywang w ewidenciji
pozabilansowej wartos¢ gruntéw ustala sie zgodnie z zasadami
ustalonymi przez jst. Mozliwe jest uwzglednienie przy wycenie
poczgtkowej kwoty stanowigcej podstawe naliczania optaty rocznej
z tytutu uzytkowania wieczystego. Nie oznacza to jednak obowigzku
aktualizacji wartosci w przypadku zmiany podstawy naliczania
optaty rocznej. Przychody z tytutu optat, o ktérych mowa w ustawie
0 gospodarce nieruchomosciami, ujimowane sg jako ,Przychody
z tytutu dochoddéw budzetowych”, zgodnie z zasadami ksiegowania
zadan zleconych, opracowanymi na podstawie rozporzgdzenia
MRIF.!

2.2. Grunty stanowigce wtasnosc jst przekazane w uzytkowanie wieczyste
przez te jednostke uzytkownikowi wieczystemu ujmuje sie w ksiegach

T www.mf.gov.pl, zaktadka Dziatalnoéé/Rachunkowo$é/Najczesciej zadawane pytania/Rachunkowoéé
budzetowa
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rachunkowych urzedu jst i wykazuje w sprawozdaniu finansowym
jako skfadnik aktywdw. Zalicza sie je do srodkow trwatych, o ktorych
mowa w art. 3 ust. 1 pkt 15 ustawy . W ksiegach rachunkowych
urzedu jst grunty te wyodrebnia sie w ramach konta ,011 — Srodki
trwate”.

3. Przekazanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste, ujecie optat oraz
wycena bilansowa

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Grunty bedgce wtasnoscig jst, bez wzgledu na to czy sg przekazane
w uzytkowanie wieczyste, czy tez nie wycenia sie na dzien bilansowy
I wykazuje w sprawozdaniu finansowym w cenie nabycia,
pomniejszonej o ewentualne odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci
zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy. llekro¢ Stanowisko odnosi
sie dalej do wyceny bilansowej — dotyczy to wartosci ustalonej
w sposob okreslony w niniejszym punkcie po poczgtkowym ujeciu.

Przeklasyfikowanie  gruntow  nieobcigzonych  uzytkowaniem
wieczystym bedgcych w zasobach jst do gruntéw przekazanych
w uzytkowanie wieczyste, nie zmienia ich wyceny ksiegowej na dzien
przeklasyfikowania.

Przekazanie gruntu w uzytkowanie wieczyste i - co sie z tym wigze -
ograniczenie mozliwosci dysponowania nim, moze stanowic
przestanke trwatej utraty wartosci gruntu. W szczegodlnosci moze
dotyczy¢ to przypadku, gdy wycena bilansowa gruntu na dzien
przeklasyfikowania jest bliska jego aktualnej wartosci rynkowej.
Dlatego, na dzien bilansowy konieczna jest ocena, czy nie nastgpita
trwata utrata wartosci gruntu przekazanego w wieczyste uzytkowanie
przy zastosowaniu procedury, o ktérej mowa w pkt. 3.5 KSR nr 4
,2Utrata wartosci aktywéw”, dalej KSR 4. W razie stwierdzenia trwatej
utraty wartosci tego gruntu kwote zmniejszajgcg jego dotychczasowg
wartosc bilansowg odnosi sie w ciezar konta 800 ,Fundusz jednostki”.
w korespondencji z kontem 071 ,Umorzenie srodkow trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych”. Jst moze jednakze uznac za
przydatne utworzenie nowego konta np. ,Odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci srodkow trwatych”.

KSR 4 stanowi, ze w celu stwierdzenia czy nastgpita trwata utrata
wartosci ustala sie wartos¢ odzyskiwalng, ktérg jest: (1) wartosé
handlowa lub (2) wartos¢ uzytkowa, zaleznie od tego ktéra jest



3.5.

3.6.
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wyzsza. Grunty przekazane w uzytkowanie wieczyste stanowig
specyficzny sktadnik aktywow, ze wzgledu na uregulowania prawne
dotyczgce tych gruntéw. Jst bedgca witascicielem gruntu,
przekazanego w uzytkowanie wieczyste nie moze zby¢ tego gruntu
innemu podmiotowi, niebedgcemu uzytkownikiem wieczystym tego
gruntu. Przyjmuje sie zatem, iz nie jest mozliwe wiarygodne ustalenie
wartosci handlowej takiego gruntu. Dlatego ustalenia wymaga
warto$¢ uzytkowa danego gruntu. Jezeli jest ona nizsza od
dotychczasowe] wartosci bilansowej gruntu, dokonuje sie odpisu
z tytutu trwatej utraty jego wartosci.

W mysl KSR 4 warto$¢ uzytkowg ustala sie dla pojedynczego
sktadnika aktywow lub dla grupy aktywow wypracowujgcych korzysci
ekonomiczne. Biorgc pod uwage specyfike uzytkowania wieczystego
gruntu (kazde przekazanie w uzytkowanie wieczyste gruntu
nastepuje na podstawie odrebnej umowy, a rozliczenia z tytutu
danego gruntu nie wptywajg na rozliczenia z tytutu innych gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste), oceny utraty wartosci
dokonuje sie, co do zasady, dla kazdego gruntu przekazanego w
uzytkowanie  wieczyste indywidualnie. W  uzasadnionych
przypadkach (por. pkt 5.5 KSR4) moze jednak by¢ wskazane
traktowanie okreslonych gruntéw przekazanych w uzytkowanie
wieczyste jako grupy aktywdéw wypracowujgcych korzysci
ekonomiczne (Przyktad 1).

Wartos¢ uzytkowg, zgodnie z KSR 4, ustala sie jako zdyskontowang
wartos¢ przysztych korzysci ekonomicznych netto ustalong przy
zatozeniu dalszego trwania umowy o uzytkowanie wieczyste gruntu.
W tym celu jednostka okresla mozliwe do uzyskania wptywy
pieniezne zwigzane z tym gruntem (sg to optaty roczne) oraz
uwzglednia mozliwe w przysziosci przeksztatcenie prawa
wieczystego  uzytkowania w  prawo  wilasnosci  gruntu
(z uwzglednieniem wszelkich bonifikat udzielonych w zwigzku z tym
nabywcy prawa do gruntu). Ustalajgc wartos¢ uzytkowg gruntu na
dzien przekwalifikowania nie uwzglednia sie wptywow 2z tytutu
pierwszej optaty. Wycena gruntu stanowigcego wiasnosc st (na
ktorym nie cigzg zadne ograniczenia prawne) nie jest tozsama
z wyceng gruntu przekazanego w uzytkowanie wieczyste, a zatem
przyjecie zatozenia, ze wartoscig uzytkowg jest wartosc¢, ktora
stanowi podstawe do obliczenia optaty rocznej nie jest prawidtowe.



3.7.

3.8.

3.9.
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Uzytkownik wieczysty moze wystgpi¢ z wnioskiem o przeksztatcenie
prawa uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci gruntu
w dowolnym momencie jego obowigzywania.? Uzytkownik wieczysty
moze réwniez po uptywie pierwotnego okresu uzytkowania wnosi¢
0 przedtuzenie tego prawa na kolejny okres, a jst ma ograniczone
mozliwosci odmowy. Dlatego, dla ustalenia wartosci uzytkowej
gruntu, konieczne jest rozwazenie dwdch skrajnych scenariuszy:
Scenariusz (1) - uzytkownik wieczysty bedzie wnosit optaty roczne,
a po zakonczeniu okresu uzytkowania wieczystego wystgpi o jego
przedtuzenie na nastepny okres;

Scenariusz (2) - uzytkownik wieczysty wystgpi z wnioskiem
0 przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wilasnosci  korzystajgc z przewidzianych prawem mozliwosci
w najblizszym okresie.

Nizsza z dwdch kwot ustalonych w ramach tych scenariuszy moze
zosta¢ uznana za wartos¢ uzytkowg, a zarazem wartosc
odzyskiwalng gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste.
Wartos¢ odzyskiwalna wyznacza wysokosc¢ odpisu z tytutu trwatej
utraty wartosci, o ktérym mowa w pkt 3.4 Stanowiska.

Wartos¢ gruntu ustalong wedtug Scenariusza (1) oblicza sie jako
iloraz rocznej optaty za uzytkowanie wieczyste wynikajgcej
z ostatniego zawiadomienia o jej wysokosci oraz stopy dyskontowej.
Stope dyskontowg ustala sie jako stope specyficzng dla jst,
odpowiadajgcg oprocentowaniu, po ktérym jst ma mozliwosé
uzyskania kredytu lub pozyczki o podobnych parametrach (nominat,
termin zapadalnosci oraz zabezpieczenia). W ramach uproszczen
oraz uwzgledniajgc posiadane zabezpieczenia mozna rozwazycC
zastosowanie stop procentowych dla dtugoterminowych obligacji
Skarbu Panstwa, stdép procentowych wykorzystywanych dla celow
opracowania wieloletniej prognozy finansowej przez jst lub
publikowanych przez NBP danych w zakresie statystyki stop
procentowych.

Wartos¢ gruntu ustalong wedtug Scenariusza (2) oblicza sie tak,
jakby przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wiasnosci gruntu nastgpito na dzien bilansowy, dokonujgc wyliczenia
przewidzianego w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztatceniu

2 Nje dotyczy gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo
wtasnosci tych gruntéw, Dz. U. z 2018 r., poz. 1716.
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prawa uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci nieruchomosci
(tekst jednolity: Dz.U z 2012, poz. 83), dalej ustawa z dnia 29 lipca
2005 r., z uwzglednieniem przystugujgcych bonifikat. Do wyliczenia
optaty ztytutu przeksztatcenia prawa do gruntu niezbedne jest
ustalenie wartosci rynkowej gruntu. Jst rozwaza, czy warto$¢ gruntu
stanowigca podstawe naliczenia optaty rocznej odpowiada jego
wartosci rynkowej na dzien bilansowy. Jezeli ocena wypadnie
pozytywnie, warto$¢ te stosuje sie do ustalenia optaty za
przeksztatcenie. W przeciwnym razie, jst szacuje wartos¢ rynkowg na
podstawie informacji o cenach rynkowych podobnych gruntow.
Sposob postepowania ilustruje Przyktad 2 .

3.10. Jezeli od dnia ustalenia poprzedniej wartosci uzytkowej gruntu
nastgpity znaczgce zmiany, np. istotnie zmienita sie wysokosc¢ rocznej
optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu lub optaty za
przeksztatcenie, co moze swiadczy¢ o tym, ze nastgpita kolejna
trwata utrata wartosci lub jej odwrdcenie, ustala sie ponownie wartosc
uzytkowg gruntu na dany dzien bilansowy w sposob opisany w pkt
3.5-3.9 Stanowiska. Jezeli tak ustalona wartos¢ odzyskiwalna jest
wyzsza od wartosci odzyskiwalnej ustalonej poprzednio, wowczas
dokonuje sie korekty odpisu z tytutu trwatej utraty wartosci
w korespondencji z kontem 800 ,Fundusz jednostki”. Korekta ta nie
moze jednak spowodowac, ze wartosc¢ gruntu bedzie wyzsza od jego
wartosci poczatkowej, po ktérej grunt zostat wprowadzony do ksigg
rachunkowych.

3.11. Pierwszg opfate z tytulu ustanowienia prawa uzytkowania
wieczystego oraz optaty roczne ujmuje sie na koncie 720 ,Przychody
z tytutu dochoddéw budzetowych”.

3.12. Niekiedy ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania gruntu
bedgcego wtasnoscig jst na rzecz spotki np. komunalnej nastepuje w
zamian za udziaty w tej spoétce. W przypadku takim jst przeprowadza
procedury zwigzane z ustanowieniem prawa opisane w pkt. 3.1 —
3.10 Stanowiska. Jednoczesnie jst ujmuje objete udziaty jako
dlugoterminowe aktywa finansowe odnoszgc ich wartos¢
drugostronnie na konto 800 ,Fundusz jednostki”. Jezeli ustanowienie
prawa nastgpito na rzecz spotki bedgcej jednostkg zalezng od jst, to
na potrzeby sporzgdzenia bilansu skonsolidowanego jst nalezy
dokona¢ odpowiednich korekt konsolidacyjnych. llustruje to
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Przyktad 3. Odpowiednio, w razie gdy ustanowienie prawa nastgpito
na rzecz jednostki wspoétzaleznej, ktérej dane finansowe obejmowane
sg w skonsolidowanym bilansie jst metodg proporcjonalng, o ktorej
mowa w art. 59 ust. 2 ustawy, podane w Przyktadzie 3 rozwigzanie
wymaga dostosowania do zasad wilasciwych  metodzie
proporcjonalnej, okreslonych w art. 61 ustawy.

4. Rozwigzanie umowy o uzytkowanie wieczyste gruntu

W przypadku zrzeczenia sie prawa uzytkowania wieczystego lub
rozwigzania umowy z uzytkownikiem wieczystym z innej przyczyny,
grunt, dotychczas kwalifikowany jako obcigzony prawem wieczystego
uzytkowania zostaje przeklasyfikowany do gruntow nieobcigzonych
uzytkowaniem wieczystym bedgcych w zasobach jst. Na dzien
przeklasyfikowania jednostka ujmuje grunt w wartosci ksiegowej jakg
posiadat grunt nieobcigzony uzytkowaniem wieczystym w dniu
poprzedzajgcym jego przeklasyfikowanie do gruntow przekazanych
w uzytkowanie wieczyste. Skutki ewentualnej korekty wartosci gruntu
odnosi sie odpowiednio w ciezar lub na dobro konta 800 ,Fundusz
jednostki”.

5. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu
stanowigcego wilasnos¢ jednostki samorzadu terytorialnego
w prawo wiasnosci uzytkownika

5.1.

5.2.

Przeksztatcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego
wlasnos¢ jst w prawo witasnosci uzytkownika moze nastgpi¢ na
wniesione zgdanie uzytkownika wieczystego zgodnie z ustawg z dnia
29 lipca 2005 r. Prawo uzytkowania wieczystego przeksztatca sie
w prawo wiasnosci nieruchomosci z dniem, w ktérym decyzja
0 przeksztatceniu stata sie ostateczna.

Na dzien przeksztatcenia, jst zaprzestaje ujmowania gruntu
w ksiegach rachunkowych, odnoszac jego wartos¢ bilansowg na
konto 800 ,Fundusz jednostki”.

Z tytutu przeksztatcenia jst ustala w decyzji optate, ktdora moze by¢ na
whniosek uzytkownika wieczystego roztozona na raty (do 20 lat). Optate
moze pomniejszaé¢ udzielona bonifikata. Nieuiszczona czes$¢ optaty,
roztozonej na raty podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej okreslonej w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. Nalezng
optate ustalong na dzien przeksztatcenia, z uwzglednieniem bonifikaty,



5.3.

5.4.
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uimuje sie na koncie 760 ,Pozostate przychody operacyjne”
w korespondencji z kontem 221 ,Naleznosci z tytulu dochodow
budzetowych”. W przypadku roztozenia optaty na raty, wymagalnej
w okresie powyzej 12 miesiecy od dnia bilansowego, naleznosc
z tytulu dochodow budzetowych przenosi sie do naleznosci
dtugoterminowych - konto 226".

Wariant Il brzmienia punktu 5.2:
5.2 Z tytutu przeksztatcenia jst ustala w decyzji optate (...)przy
zastosowaniu stopy procentowej okreSlonej w ustawie z dnia 29
lipca 2005 r. Nalezng opftate ustalong na dzien przeksztatcenia, z
uwzglednieniem bonifikaty, uimuje sie na koncie 800 ,,Fundusz
jednostki” w korespondencji z kontem 221 ,NaleznoSci z tytutu
dochodow budzetowych”. W przypadku roztozenia optaty na raty

(...).

Na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe w prawo wiasnosci tych gruntow (Dz. U. poz. 1716),
dalej ustawa z dnia 20 lipca 2018 r., z dniem 1 stycznia 2019 r. prawo
uzytkowania wieczystego gruntdw zabudowanych na cele
mieszkaniowe przeksztatca sie w prawo wiasnosci tych gruntow.

Z tym dniem st zaprzestaje ujmowania gruntu, spetniajgcego warunki
okreslone w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r., i odnosi jego wartos¢
bilansowg na konto 800 ,Fundusz jednostki”.

Nowy wtasciciel z tytutu przeksztatcenia wnosi roczng optate, przez
okres 20 lat od dnia przeksztatcenia. Wysokos$¢ optaty jest rowna
wysokosci optaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego,
obowigzujgcej w dniu przeksztatcenia. Jst moze udzieli¢ bonifikaty od
wskazanej optaty za dany rok. Optate wnosi sie w terminie do dnia
31 marca kazdego roku, a za rok 2019 w terminie do dnia 29 lutego
2020r.

Z dniem przeksztatcenia jst ujmuje w ksiegach rachunkowych
nalezng optate za okres 20 lat od dnia przeksztatcenia, z
uwzglednieniem  ewentualnych  bonifikat jako  naleznos¢
diugoterminowg (konto 226  ,Dlugoterminowe  naleznosci
budzetowe”), odnoszac jg drugostronnie na konto 760 ,Pozostate
przychody operacyjne”.

Wariant Il brzmienia punktu 5.4:
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Nowy wtaSciciel z tytutu przeksztatcenia wnosi roczng opftate (...),
odnoszgc jg drugostronnie na konto 800 ,,Fundusz jednostki”.

Wiasciciel nieruchomosci, w odniesieniu do ktérej nastgpito
przeksztatcenie prawa wieczystego uzytkowania w prawo wtasnosci
zgodnie z przepisami ustawy z dnia 20 lipca 2018 r., moze wystgpic
w kazdym czasie trwania obowigzku wnoszenia optaty rocznej
z wnioskiem o jednorazowg zaptate naleznosci z tytutu optaty za
przeksztatcenie w kwocie pozostajgcej do sptaty. Wysokos¢ optaty
jednorazowej stanowi iloczyn wysokosci optaty obowigzujgcej w roku,
w ktérym ztozono wniosek oraz liczby lat pozostatych do uptywu
okresu 20 lat.

W momencie ztozenia wniosku jst wycenia naleznosc¢ z tytutu optaty
jednorazowej z uwzglednieniem ewentualnej bonifikaty udzielonej za
jednorazowg zaptate. Jst ujmuje naleznos$¢ z tytutu jednorazowej
optaty na koncie 221 — naleznosci z tytutu dochodow budzetowych
zmniejszajgc w tej samej wysokosci naleznosci dtugoterminowe —
konto 226, a roéznice odnoszgc drugostronnie na konto 761
,Pozostate koszty operacyjne” (lub w przypadku przyjecia wariantu |l
w pkt. 5.4 — na konto 800 ,Fundusz jednostki”).

W przypadku przeksztatcenia, na mocy przepisbw wskazanych
w punkcie 5.1 5.3, prawa wieczystego uzytkowania gruntu bedgcego
wiasnoscig Skarbu Panstwa w prawo wiasnosci, w odniesieniu do
ktoérego jst wykonuje uprawnienia witascicielskie, otrzymane optaty
roczne i opfaty jednorazowe z uwzglednieniem udzielonych bonifikat
z tytutu przeksztatcenia odprowadzane sg przez jst do budzetu
panstwa. Czes¢ optat, naleznych jst z tytutu realizacji tego zadania
zleconego stanowi dochdd jst ujmowany na koncie 720 ,Przychody
z tytutu dochodow budzetowych”.

6. Prezentacja w bilansie oraz ujawnienia w informacji dodatkowe]

6.1.

W mys| zatgcznika nr 5 do rozporzadzenia MRIF, okreslajgcego
zakres informacji wykazywanych w bilansie jednostki budzetowej lub
samorzgdowego zaktadu budzetowego, grunty stanowigce wtasnosc
Jjst przekazane w uzytkowanie wieczyste wykazuje sie w aktywach
trwatych bilansu w poz. ,1.1.1. Grunty stanowigce wtasnos¢ jednostki
samorzadu terytorialnego, przekazane w uzytkowanie wieczyste
innym podmiotom”. W skonsolidowanym bilansie jst, o ktérym mowa
w zatgczniku nr 9 do rozporzgdzenia MRIF celowe jest wyodrebnienie
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analogicznej pozycji ,1.1.1. Grunty stanowigce wtasno$¢ jednostki
samorzadu terytorialnego, przekazane w uzytkowanie wieczyste
innym podmiotom”.

W informacji dodatkowej sprawozdania finansowego zasadne jest
zamieszczenie nastepujgcych zbiorczych informacji na temat
gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste:

- warto$¢ ksiegowa gruntow przekazanych w uzytkowanie
wieczyste, przed dokonaniem odpiséw z tytutu trwatej utraty
wartosci,

- skumulowana wartos¢ odpisow z tytutu trwatej utraty wartosci,

- wartos¢ gruntéw stanowigca podstawe ustalenia optaty
rocznej w roku obrotowym,

- powierzchnia gruntow przekazanych w uzytkowanie
wieczyste.

6.3. W przypadku gruntow stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa

przekazanych w uzytkowanie wieczyste przez jst wykonujgca
uprawnienia wiascicielskie, zasadne jest wykazanie w informaciji
dodatkowej sprawozdania finansowego nastepujgcych informaciji:

- wartos¢ gruntow stanowigcych wtasnos¢ Skarbu Panstwa
przekazanych  w uzytkowanie  wieczyste, stanowigca
podstawe ustalenia optaty rocznej w roku obrotowym,

- powierzchnia gruntow stanowigcych wtasnos¢ Skarbu
Panstwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste.

7. Zastosowanie Stanowiska po raz pierwszy

7.1.

7.2.

Stanowisko stosuje sie po raz pierwszy do sprawozdan finansowych
sporzgdzonych za rok obrotowy rozpoczynajacy sie 1 stycznia
2019 r., z mozliwoscig jego wczesniejszego stosowania

Jst, ktore zastosujg postanowienia niniejszego stanowiska do
sprawozdan finansowych sporzgdzonych za rok obrotowy 2018, przy
wycenie na dzien bilansowy gruntéw oddanych w uzytkowanie
wieczyste przeznaczonych na cele mieszkaniowe, objetych
przeksztatceniem w prawo wtasnosci na mocy ustawy z dnia 20 lipca
2018 r. uwzgledniajg fakt, iz wartos¢ bilansowa tych gruntéw nie
moze byC wyzsza od sumy optat za przeksztatcenie, naleznych za
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okres 20 lat przewidzianych tg ustawa, z uwzglednieniem
ewentualnych bonifikat.

Przy pierwszym zastosowaniu Stanowiska, ze wzgledu na trudnosci
zwigzane z odtworzeniem danych zgodnie z petnym podejsciem
retrospektywnym przewidzianym w KSR 7 ,Zmiany zasad (polityki)
rachunkowosci, wartoSci szacunkowych, poprawianie btedow,
zdarzenia nastepujgce po dacie bilansu — ujecie i prezentacja”,
mozliwe jest przyjecie uproszczen. Polegajg one na tym, ze jst, ktére
stosowaty dotychczas zasady klasyfikacji odmienne od okreslonych
w Stanowisku, przeklasyfikowujg grunty przekazane w uzytkowanie
wieczyste oraz dokonujg ich wyceny zgodnie ze Stanowiskiem na
pierwszy dzien roku obrotowego, w ktorym wskazéwki Stanowiska
zastosowano po raz pierwszy, bez dokonywania korekt za lata
poprzednie.

W przypadku, gdy jst nie uymowata gruntdow bedacych jej wtasnoscig
przekazanych w uzytkowanie wieczyste w ewidencji bilansowej,
grunty takie wprowadza sie do ewidencji bilansowej z dniem
zastosowania Stanowiska w cenie nabycia. Jezeli ustalenie ceny
nabycia nie jest mozliwe lub jest praktycznie niewykonalne -
w rozumieniu KSR 7 - jst moze przyjg¢ do wyceny wartosS¢ gruntu,
ktéra stanowi podstawe do ustalenia rocznej optaty za rok 2018.
Ewentualnych odpiséw z tytutu trwatej utraty wartosci, o ktorych
mowa w punkcie 3.4 Stanowiska dokonuje sie nie pdzniej niz na
pierwszy dzienh bilansowy po zastosowaniu Stanowiska.

Wszelkie inne zmiany spowodowane zastosowaniem Stanowiska
ustala sie na dzieh jego pierwszego zastosowania i odnosi
drugostronnie na konto 800 ,Fundusz jednostki’. Na przyktad jezeli
Jst rozliczata w czasie pierwszg otrzymang optate to nierozliczone
saldo z tego tytutu ujmuje na koncie 800 ,Fundusz jednostki”.
Z kontem tym rozlicza sie rowniez ewentualne korekty wyceny
gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste jakie nastgpity
w zwigzku z zastosowaniem Stanowiska po raz pierwszy.

Przy pierwszym zastosowaniu Stanowiska, jst wyjasnia w informac;ji
dodatkowej zmiany dotychczas stosowanych zasad rachunkowosci
oraz ich wptyw na wielkosci wykazane w sprawozdaniu finansowym,
a takze objasnia ewentualne zaktocenia poréwnywalnosci danych
finansowych za kolejne okresy.
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PRZYKLAD 1 - Grunty oddane w uzytkowanie wieczyste jako grupa
aktywow wypracowujgcych korzysci ekonomiczne

Typowg sytuacjg traktowania okreslonych gruntéw przekazanych
w uzytkowanie wieczyste jako grupy aktywdéw wypracowujgcych korzysci
ekonomiczne jest przypadek, w ktérym przedmiotem prawa sg powigzane
ze sobg grunty, cho¢ stanowigce odrebne jednostki rejestrowe gruntow,
przekazane w wieczyste uzytkowanie dla realizacji okreslonego dziatania
gospodarczego zasadniczo na jednym z nich.

Przyktadowo, jst dysponuje gruntem, oznaczonym jako dziatka 214/7,
ktoéra posiada zasoby piasku, mozliwe do eksploatacji i gospodarczego
wykorzystania. Aby eksploatacja piasku mogta byC¢ prowadzona,
niezbedny jest dojazd do dziatki 214/7 przez przylegajgca do niej dziatke
214/5, z kwalifikacjg jako droga. Przedsiebiorca ,IKS” uzyskat prawo do
wieczystego uzytkowania dziatki 214/7 i prowadzenia na niej dziatalnosci
eksploatacyjnej. Aby takg dziatalnos¢ mogt prowadzi¢, uzyskat takze
prawo do uzytkowania dziatki 214/5. Z oczywistych wzgledéw wynika, ze
wartos¢ godziwa dziatki 214/7 oraz prawa jej uzytkowania jest znaczgco
wieksza od wartosci dziatki 214/5 i prawa jej uzytkowania. Ustalajgc, czy
nie nastgpita trwata utrata wartosci dziatki 214/5, nalezy uwzgledni¢
przeptywy pieniezne, realizowane zaréwno z eksploatacji dziatki 214/7, jak
| korzystania z przejazdu do niej przez dziatke 214/5. Innymi stowy, w celu
oceny, czy nie nastgpita trwata utrata wartosci obu dziatek, dziatki 214/5 i
214/7 powinny by¢ brane pod uwage jako jeden osrodek (grupa aktywow)
wypracowujgcy korzysci ekonomiczne.

PRZYKLAD 2 - Ustalenie wartoSci uzytkowej gruntu oddanego przez
Jednostke samorzadu terytorialnego w uzytkowanie wieczyste

Jednostka samorzadu terytorialnego posiada w ramach gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste dziatke zlokalizowang w centrum
miasta, przekazang w uzytkowanie wieczyste, zaewidencjonowang na
koncie 011 ,Srodki trwate”. Nieruchomo$é stanowi grunt o powierzchni
21.200 m? przekazany na cele komercyjne. Wznosi sie na nim
6-kondygnacyjny budynek. Uzytkowanie wieczyste ustanowiono na 99 lat
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- do 2086 roku. Warto$¢ poczatkowa gruntu (przed dokonaniem odpisow)
wynosi 3.000 tys. zt. Dotychczas nie dokonywano odpisu.

1. Ustalenie wartosci zdyskontowanych przysziych czynszow
(Scenariusz 1)

Wartos¢ gruntu bedgca podstawg do obliczania aktualnych optat za
uzytkowanie wieczyste wynosi 3.065 tys. zt. Roczne optaty otrzymywane
przez jednostke przy stawce 3% wynoszg 92 tys. zt. Stopa dyskontowa
wynosi 3,5%".

Jednostka samorzadu terytorialnego ustala wartos¢ uzytkowg gruntu
oddanego w uzytkowanie wieczyste stosujgc wytyczne punktu 3.7
Stanowiska:

Warto$¢ uzytkowa = (

aktualna optata roczna) __92.000

= 2.629 tys. zt
0,035

stopa dyskontowa

2. Ustalenie wartosci wykupu (Scenariusz 2)

W celu oszacowania opfaty z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnosci gruntu, jednostka samorzadu
terytorialnego przeprowadzita analize cen rynkowych nieruchomosci
zlokalizowanych w sgsiedztwie dziatki, z uwzglednieniem sposobu ich
wykorzystania. Analiza wykazata, ze aktualne ceny rynkowe podobnych
gruntow odbiegajg istotnie od wartosci stanowigcej podstawe ustalenia
aktualnej optaty rocznej. Dlatego, w celu obliczenia optaty z tytutu
przeksztatcenia prawa jednostka samorzadu terytorialnego oszacowata
wartosc rynkowg gruntu. Wynosi ona 4 000 tys. zt.

Obliczono optate z tytutu przeksztatcenia prawa zgodnie z przepisami
ustawy o przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wtasnosci nieruchomosci , z uwzglednieniem maksymalnej, mozliwej do
przyznania bonifikaty. Jednostka samorzgdu terytorialnego obliczyta
wspotczynniki korygujgce i oszacowata optate za przeksztatcenie prawa
na 2.430 tys. zt. Oceniono, ze kwota naleznej ptatnosci bedzie ptatna
Z gory i nie zostanie roztozona na raty.

3. Ustalenie, ktora z kwot: (Scenariusz 1 czy Scenariusz 2) jest nizsza

Kwote wyznaczajgcg wartos¢ uzytkowg ustalono w wysokosci
2.430 tys. zt, gdyz jest ona nizsza (patrz punkt 3.7 Stanowiska).

! Stope dyskontowa ustalono zgodnie z wytycznymi pkt 3.8 Stanowiska.
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4. Ustalenie odpisu lub korekta odpisu aktualizujgcego i jego ujecie

Poniewaz wartos¢ poczatkowa gruntu wykazana w ewidencji wynosi
3.000 tys. zt, a jego wartos¢ uzytkowa 2.430 tys. zt to konieczne jest
dokonanie odpisu w wysokos$ci roznicy tj. 570 tys. zt (patrz punkt 3.3
Stanowiska). Odpis aktualizujgcy odnosi sie w ciezar konta 800 ,Fundusz
jednostki”, w korespondencji z kontem ,Odpisy z tytutu trwatej utraty
wartosci srodkow trwatych” lub 071 ,Umorzenie srodkow trwatych oraz
wartosci niematerialnych i prawnych”.

PRZYKLAD 3 — Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu jst
w zamian za udziaty w spofce kontrolowanej przez jst.

Jst ustanowita prawo wieczystego uzytkowania gruntu bedgcego jej
wiasnoscig na rzecz spotki komunalnej zajmujgcej sie utylizacjg odpadow.
Wartos¢ przedmiotowego gruntu figurujgca w ksiegach rachunkowych jst
przed ustanowieniem prawa to 2.000 tys. zt. WartoS¢ nominalna udziatow
w spotce komunalnej kontrolowane] przez jst wynosi 500 tys. zt
| odpowiada wartosci rynkowej ustanowionego prawa wieczystego
uzytkowania gruntu. Jst ustalita wartoS¢ uzytkowg gruntu, zgodnie
z wytycznymi Stanowiska, na pierwszy dzien bilansowy po ustanowieniu
prawa i objeciu udziatow. Wartos¢ uzytkowa wyniosta 1.600 zt.

1. Ujecie transakcji objecia przez jst udziatdw w spétce w zamian za
ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania gruntu.

Whn konto 030 ,Dtugoterminowe aktywa finansowe” 500 tys. zt
Ma konto 800 ,Fundusz jednostki” 500 tys. zt

Jednoczesnie nastepuje przeklasyfikowanie gruntu o wartosci 2.000
zt. z gruntow nieobcigzonych uzytkowaniem wieczystym do gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste (ewidencja na
odpowiednich kontach analitycznych do konta 011 ,Srodki trwate”.

2. Ustalenie wartosci gruntu jst oddanego w uzytkowanie wieczyste na
dzien bilansowy.

Na dzien bilansowy konieczne jest ujecie odpisu aktualizujgcego
wartos¢ gruntu w zwigzku z ustaleniem wartosci uzytkowej, ktéra
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jest nizsza od wartosci bilansowej. Odpis aktualizujgcy warto$é
gruntu wynosi 400 tys. zt. (2.000 tys. zt - 1.600 tys. zt).

Wn konto 800 ,Fundusz jednostki” 400 tys. zt
Ma konto ,Odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci sSrodkow trwatych

oraz wartosci niematerialnych i prawnych” 400 tys. zt

3. Korekty dotyczgce gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie w
zamian za udziaty w spotce dla potrzeb sporzgdzenia bilansu
skonsolidowanego jst.

w tys. zt
Korekty BS JST
. ) konsolidacyjne
Bilans JST Spoétka
Whn Ma
Grunty 1.600 500 | (2)2.000 | (2)2.100 2.000
w tym prawo 500 (2) 500
wieczystego uzytkowania
gruntéw
w tym grunty w 1.600 (2) 1.600 -
uzytkowaniu wieczystym
Dtugoterminowe aktywa 500 (1) 500 -
finansowe
Fundusz jednostki 100* (2) 100
Kapitat zaktadowy 500 (1) 500 -
Razem 2.600 2.600 -

(1) Korekta konsolidacyjna dot. udziatéw.

(2) Zbiorcza korekta konsolidacyjna zwigzana z ustanowieniem prawa wieczystego
uzytkowania i zwigzanej z tym wyceny gruntu.

* Wykazana w funduszu jednostki pozycja w kwocie 100 tys. zt stanowi wypadkowg ujecia
udziatbw w zamian za prawo wieczystego uzytkowania (Ma 500) i ujecia skutkéw utraty
wartosci przez grunty, na ktérych ustanowiono prawo wieczystego uzytkowania (Wn 400).



