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DZIENNIK URZEDOWY

MINISTRA FINANSOW

Warszawa, dnia 4 lipca 2018 r.
Poz. 71

KOMUNIKAT
MINISTRA FINANSOW"
7 dnia 27 czerwca 2018 r.

w sprawie ogloszenia uchwaly Komitetu Standardow Rachunkowosci w sprawie przyjecia

aktualizacji Krajowego Standardu Rachunkowosci Nr 8 ,,Dzialalnos¢ deweloperska”

Oglasza si¢ uchwate Nr 15/2018 Komitetu Standardéow Rachunkowos$ci z dnia 10 kwietnia
2018 r. w sprawie przyjecia aktualizacji Krajowego Standardu Rachunkowosci Nr 8 ,,Dzialalnos¢

deweloperska”, stanowigcg zatacznik do komunikatu.

Minister Finanséw: wz. T. Robaczynski

" Minister Finanséw kieruje dziatem administracji rzadowej — finanse publiczne, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 2
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 10 stycznia 2018 r. w sprawie szczegdétowego zakresu dziatania
Ministra Finansow (Dz. U. poz. 92).
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Zakacznik do komunikatu Ministra Finanséw
z dnia 27 czerwca 2018 r. (poz. 71)

UCHWALA Nr 15/2018
KOMITETU STANDARDOW RACHUNKOWOSCI

z dnia 10 kwietnia 2018 r.

w sprawie przyjecia aktualizacji Krajowego Standardu Rachunkowosci Nr 8

»Dzialalno$¢ deweloperska”

Na podstawie § 2 pkt 1 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 listopada 2001 r. w sprawie
zakresu dzialania i sposobu organizacji Komitetu Standardéw Rachunkowosci (Dz. U. poz. 1580,
zpo6zn. zm.) oraz § 5 ust. 14 wewnetrznego regulaminu dziatania Komitetu Standardéw

Rachunkowosci, uchwala sig, co nastepuje:

§ 1. 1. Komitet przyjmuje aktualizacj¢ Krajowego Standardu Rachunkowosci Nr 8§ ,,Dziatalno$¢
deweloperska”, zwang dalej ,,Aktualizacja”, stanowigca zatacznik do niniejszej uchwaty.

2. Aktualizacja, o ktorej mowa w ust. 1, wchodzi w zycie z dniem ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Ministra Finansow oraz ma zastosowanie po raz pierwszy do sprawozdan finansowych
sporzadzonych za rok obrotowy rozpoczynajacy si¢ od 1 stycznia 2019 r., z mozliwoscia jej
wczesniejszego zastosowania.

3. W razie potrzeby doprowadzenia do poréwnywalnos$ci danych za rok ubiegly stosuje si¢ KSR
Nr 7 ,Zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci, wartosci szacunkowych, poprawianie btedow,

zdarzenia nastepujace po dacie bilansu — ujecie 1 prezentacja”.

§ 2. Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Joanna Dadacz

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Beata Baluta

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Katarzyna Debska

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr Teresa Cebrowska

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr Zdzistaw Fedak
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Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
prof. dr hab. Jerzy Gierusz

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Tomasz Konieczny

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Krzysztof Kruszewski

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr Ernest Podgorski

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Anna Sirocka

Cztonek
Komitetu Standardow Raghunkowos’ci
prof. dr hab. Gertruda Swiderska

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr hab. Joanna Wielgorska-Leszczynska

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
dr hab. Radostaw Ignatowski

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Elzbieta Kowalska

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Barbara Misterska-Dragan

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Teresa Schubert

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Agnieszka Stachniak

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Bogustawa Toma
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Zalgcznik do uchwaty Nr 15/2018
Komitetu Standardéw Rachunkoyad
z dnia 10 kwietnia 2018 r.

Krajowy Standard Rachunkowosci Nr 8

.Dzlatalnos$¢ deweloperska”

Spis tresci:

l.

Il.
[l.
V.
V.
VI.
VII.

VIII.

XI.
XIl.

Cel standardu

Zakres standardu

Definicje

Specyfika dziatalnéci deweloperskiej

Dzielenie i czenie przedswzigé deweloperskich

Klasyfikacja umow deweloperskich ze wedli na charakter przedsizi¢cia deweloperskiego
Koszty przedsiwzigcia deweloperskiego

Ustalanie przychodow ze sprzeglai kosztow wytworzenia sprzedanego przedmiotu
przedsgwziccia deweloperskiego

Zakaaczenie przedswziecia deweloperskiego

Prezentacja i ujawnianie informacji

Rozwizania techniczno-organizacyjne warurgag stosowanie standardu

Przyktady
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1.1.

2.1.

2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

Cel standardu

Celem niniejszego Krajowego Standardu Rachunkoiv@&SR), zwanego dalej ,Standardem?”,
jest wyjanienie gtbwnych zasad (polityki) rachunko$go stosowanych do dziataléc
deweloperskiej, zgodnych z ustaw dnia 29 wrzénia 1004 r. o rachunkowoi (Dz. U. z 2018
r. poz. 395, z pn. zm.), zwan dalej ,Ustawg”, oraz postanowiginnych KSR.

Zakres standardu

Przedmiotem Standardug sgidbwne zasady ujmowania, wyceny i prezentacji \akty,

zobowhzan, przychodow i kosztow oraz wyniku finansowego tiasci deweloperskiej, bez
wzgledu na formg prawry tej dziatalndci, w tym take prowadzog przez kontynuujce

dziatalng¢ spotki celowe, powotane na czas oznaczony do zagii jednego lub kilku
przedsgwzie¢ deweloperskich, np. do budowy osiedla mieszkangmwve

Wyjasnienia zawarte w Standardzig Zyodne z postanowieniami ustawy oraz w podstawowym
zakresie z odpowiednimi postanowieniami MSR wydanymzez Rad Miedzynarodowych
Standardéw Rachunkowa i dopuszczonymi do stosowania w Unii Europejshiedtug stanu
prawnego na dziel stycznia 2018 roku. Raice pom¢dzy niniejszym Standardem a MSR

polegaj na:

a) niezgodnéci z MSSF 15 — KSR 8 zostat opracowany w szczeg6lnma podstawie KIMSF
15, MSR 11 oraz MSR 18 (nieoba&ujgcych od 01.01.2018 r.), w ktérych to standardach
przyjeto inng koncepat identyfikacji i uymowania przychodow nMSSF 15.;

b) niezgodnéci z MSR 23 w zakresie ktorego nie przewiduje Ustaty.: rozliczania kosztow
finansowania zewstrznego z uwzgidnieniemsredniej stopy procentowej zadknia oraz
zaprzestanie ujmowania odsetek w okresie bezczgnno

c) KSR 8 zawiera szczegotowy opis sposobgciaj i wyceny gruntu, na ktorym budowana jest
przez dewelopera nierucho&toMSR tego zagadnienia nie reguluje.

W zakres Standardu nie wchadzagadnienia stosowania przepisow podatkowych.

Standard nie obejmuje zagadnidotyczcych budowy nieruchomdoi na wynajem, w tym
réwniez nieruchoméci z ktérych jednostka czerpie kokzy ekonomiczne na podstawie umow
okreslonych w ustawie z dnia 16 wrgsa 2011 r. o timeshare (Dz.U. poz. 1370) (umowy
timeshare, umowy o dtugoterminowy produkt wakacyjmynowy pdrednictwa w odsprzeds
timeshare lub dlugoterminowego produktu wakacyjpagoowy o uczestnictwo w systemie

wymiany)

Jednostki mikro oraz jednostki mate w rozumienit @ ust. la—1le Ustawy m@gtosowa
uproszczenia na ktére pozwala Ustawa. W takim m@digp zasady prezentacji i ujawniania
informacji, obj@&nione w Standardzie, stosuje sidpowiednio. Nie powoduje to niezgodob
ze Standardem.

Zawarte w Standardzie schematy egeiwan i przyktady (rozdz. XIl) nie stanowijego
integralnej cesci, jedynie shag ilustracji rozwgzan przyjetych w Standardzie.
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lll. Definicje

Stosowane w Standardzie pup oznaczaj

3.1.

3.2.

3.3.

Przedsewziecie deweloperskiejest to przedsivziecie deweloperskie w rozumieniu ustawy
zdnia 16 wrzénia 2011 r. o ochronie praw nabywcy lokalu miesakgb lub domu
jednorodzinnego (Dz. U. z 2017 r. poz. 1468) zwaladgj ,ustavg o ochronie praw nabywcy”,
a take kady inny proces (dziatanie), w wyniku realizacji i¢go na rzecz nabywcy (osoby
fizycznej lub prawnej) lub nabywcoéw ustanowiona juizeniesiona zostaje @thna wiasnéc
lokalu mieszkalnego Iub lokalu o innym przeznacaer(np. biurowym, handlowym,
magazynowym) jak tewtasnaéé¢ budynku lub jego e&ci wraz z przynalenym gruntem lub
prawem wieczystego zytkowania gruntu oraz z przynaleymi obiektami infrastruktury.
Przedsiwziccie deweloperskie obejmuje budewb przebudow w rozumieniu ustawy z dnia
7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (Dz.U. z 2017 z.[d832, z pgn. zm.), a take czynndci
faktyczne i prawne niezbne do rozpocgxia budowy (przebudowy) oraz oddania obiektu
budowlanego do aytkowania, a w szczegoléa nabycie praw do nieruchorsm, na ktorej
posadowiona jest lubedzie budowa (przebudowa), przygotowanie projektddwlanego lub
nabycie praw do projektu budowlanego i uzyskanienaganych zezwofeadministracyjnych
okreslonych odebnymi przepisami. GgZcig przedsiwziecia deweloperskiego me by
zadanie inwestycyjne, ktdrego przedmiotem jest ladmb przebudowa jednego lubegkszej
liczby budynkow, jeeli budynki te, zgodnie 2z harmonogramem przgtigiccia
deweloperskiego, m@jzost& oddane do iytku w tym samym czasie | twayzcatasé
architektoniczno-budowlan Jezeli nasgpito wyodrebnienie zadania inwestycyjnego, to
wyjasnienia dotyczce przedsiwzigcia deweloperskiego stosujes sscdpowiednio do zadania
inwestycyjnego.

Dziatalnosé¢ deweloperskajest to dziatalné gospodarcza obejmaga wykonywanie jednego
lub wigcej przedsiwzig¢ deweloperskich polegggych na budowie lub przebudowie
(ulepszeniu) budynkow i ich odprzegyaw catcci lub czsci (np. lokali); przedsiwzigcia mog
mie¢ charakter jednorazowy lub wznawiany.

Umowa deweloperskajest to umowa deweloperska w rozumieniu ustawy o ochromawp
nabywcy, a take kada inna umowa, na podstawie ktérej deweloper zobnye s¢ do

ustanowienia lub przeniesienia na nabywosolz fizyczrg lub prawn) lub nabywcéw, po
zakaczeniu przedsivziecia deweloperskiego, oghnej wiasnéci lokalu mieszkalnego lub
lokalu o innym przeznaczeniwdz wiasnaci budynku lub jego e&ci wraz z przynalenym do

nich gruntem lub prawem wieczystegaytkowania gruntu oraz z przynateymi obiektami

infrastruktury,  wybudowanych lub przebudowanych wamach przedsivzi¢cia

deweloperskiego.
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3.4.

4.1.

4.2.

4.3.

Zazwyczaj najpierw zawierana jest z nabywemowa przedwsgpna, obejmujca z reguty
przyrzeczenie zawarcia w oklenym przysztym terminie umowy (tzw. umowy przyrzeaoej)
0 ustanowienie ogbnej wiasnéci (w przypadku lokalu) i sprzeédw nieruchoméci. Umowa
moze opiewa na:

* Zlote,

 walut obg przeliczam na ztote i ptatp w ziotych wedtug zasad uzgodnionych
w umowie,

* walute obq ptatrg w tejze walucie, wedtug zasad uzgodnionych w umowie.

Deweloper jest to deweloper w rozumieniu ustawy o ochroniawpnabywcy, a tate kady
inny przedsibiorca w rozumieniu ustawy z dnia 23 kwietnia 1964— kodeks cywilny
(Dz. U. z 2017 r. poz. 459, z p;a zm.), zwanej dalej ,Kodeksem cywilnym”, ktory nemach
prowadzonej dziatalrkai deweloperskiej, ha podstawie umowy dewelopejsk@owizuje s¢

do ustanowienia lub przeniesienia na nalbyJesole fizyczrg lub prawn) lub nabywcow
odrebnej wiasnéci lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przezreagm lub wilasnéci
budynku lub jego a®ci wraz z przynalenym do nich gruntem lub prawem wieczystego
uzytkowania gruntu oraz z przynaleymi obiektami infrastruktury, wybudowanych Ilub
przebudowanych w ramach przegeziccia deweloperskiego.

Deweloper mee prowadz dziatalng¢ dewelopersk jako podstawow dziatalngé
gospodarczlub jako jeden z rodzajoéw prowadzonej przez sieziatalndgci gospodarczej.

Specyfika dziatalngci deweloperskiej

Przedmiotem przedswziecia deweloperskiego jest budowa jednego lugkszej liczby nowych
budynkéw wraz z przynateymi obiektami infrastruktury lub przebudowa (uleesie) ju
istniejpcego budynku (budynkéw). Przedmiot przedaiiccia deweloperskiego — budynek (i)
lub znajdugce se w nim (nich) lokale — jest wznoszony z zamiaremzegay jednemu lub
wiecej nabywcom. Zazwyczaj sprzedarzedmiotu przedsivziecia deweloperskiego naguje
przed jego zakiczeniem, co powoduje trudém we wiagciwym ustaleniu kosztu wytworzenia
wspotmiernego do sprzedanych budynkow i/lub lokali.

Dla kazdego rozpoogego przedswzigcia deweloperskiego ujmujee¢sodrebnie koszty jego
realizacji oraz przychody ze sprzega przedmiotdbw powstatych z wykonania tego
przedsgwzi¢gcia — budynkéw i/lub lokali. Przychody zywiane 2z przedsivzieciem
deweloperskim — w zateosci od charakteru zawartej umowy deweloperskiej lunow
deweloperskich — magpowstawéd w réznych momentach. Z tej przyczyny konieczne jest
przyjecie i stosowanie takich zasad ujmowania przychod@azanych z przedsivzieciem
deweloperskim i obgizajacych dewelopera kosztow wytworzenia sprzedanyctytkidly i/lub
lokali, ktére umaliwiaja dotrzymanie zasady wspoétmieseosformutowanej w art. 6 Ustawy.

Zagadnienia zwizane z kwalifikagj zaptaty do zaliczek lub przychodéw w§@ono
w rozdziale VIII Standardu.

Za dzié\ rozpoczcia przedsiwzi¢cia deweloperskiego uznaje; sizien, w ktorym deweloper
rozpocat aktywne, udokumentowane dziatania gtgj na celu realizagprzedsiwziecia.
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4.4.

4.5.

Dzien rozpoczcia przedsiwzigcia deweloperskiego nie powiniendawczeniejszy ni:

e dzien, w ktorym deweloper na podstawie racjonalnych smzkéw stwierdzit,
ze istnieje prawdopodohistwo uzyskania korzgi ekonomicznych z planowanego
przedsgwziccia deweloperskiego lub

» dzien, w ktorym deweloper poglj wigzace go ustalenia (decyzje wegtrzne lub
zewrgtrzne) o rozpoagiu przedsiwziecia deweloperskiego.

Dzien rozpoczcia przedsiwziccia deweloperskiego nie e by pazniejszy ni:

» dziean podgcia przez dewelopera pierwszych dzialmarketingowo-informacyjnych,
stuzacych zaprezentowaniu potencjalnym Kklientom planagan przedswziccia
deweloperskiego.

» dzien podpisania przez dewelopera pierwszej umowy deyeesiiej (sprzeds) lub

» dziea powiadomienia przez dewelopera nadzoru budowlanegwzpoczciu prac
budowlanych.

Przyktadowo, dniem rozpoe¢eia przedsiwziccia deweloperskiego mie by dzien rozpoczcia
prac nad projektem budowy.

Moze to by takze dziex ztozenia wniosku o odrolnienie dziatki, na ktérej ma galizowane
przeds¢wzi¢cie deweloperskie, jeli prawdopodobigstwo pozytywnego rozpatrzenia tego
wniosku jest wysokie (np. jest on zgodny z miejsgmwplanem zagospodarowania terenu,
a podobne dziatki rolne w okolicy uzyskalyzjuvczeniej zgod na odrolnienie), a po
otrzymaniu pozytywnej decyzji przegsiziccie deweloperskiedalzie realizowane.

W pewnych okolicznéciach dzié rozpoczcia przedsiwzigccia deweloperskiego prayy
w Standardzie mi@ r&ni¢ sie od dnia rozpocxia przedsiwziecia deweloperskiego
w rozumieniu ustawy o ochronie praw nabywcy. Wynit@ z innych celow obu tych
dokumentow.

Deweloper mege realizowd dane przedswziccie deweloperskie:

a) zlecapc — jako inwestor — wykonawcy budewnowego budynku oraz przynaiech
obiektow infrastruktury lub ulepszenie uprzedniaga siebie nabytego gotowego budynku;

b) budupc budynek oraz przynalee obiekty infrastruktury lub ulepszaj budynek sitami
wlasnymi (we wilasnym zakresie); wtedy to dewelopest zaréwno inwestorem, jak
i generalnym wykonawgc budowy, ktéra moe by realizowana tate przy korzystaniu
z ustug podwykonawcow.

W przypadku, gdy sprzedaprzedmiotu przedsivziccia deweloperskiego napuje na
podstawie umowy o sprzedayrobu gotowego (por. pkt 6.2. Standardu), dewelgprzedaje
nieruchoméci wybudowane lub ulepszone w ramach przgusiccia deweloperskiego na ogot
wielu nabywcom, z ktérymi zawart oghne umowy deweloperskie o nabycie oznaczonych
czesci nieruchoméci, z chwih gdy keda one gotowe doaytku.
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4.6.

4.7.

4.8.

5.1.

Deweloper prezentuje w sprawozdaniu finansowym lwaatliczek otrzymanych od nabywcy
w pasywach bilansu jako ,Zaliczki otrzymane na dost’.

Jezeli przedmiot przedswziecia deweloperskiego jest klasyfikowany jako umowaisbug
budowlan lub umowa oswiadczenie ustug (por. pkt 6.3. Standardu), a deperl sprzedaje
nieruchomé¢ budowan lub ulepszam w ramach przedsivziccia deweloperskiego wielu
nabywcom, kwoty otrzymanych zaliczek deweloper entzje w sprawozdaniu finansowym
zgodnie z postanowieniami KSR 3 ,Niezakaone ustugi budowlane”.

Umowa deweloperska me przewidywé& dokonywanie przez nabywcsystematycznych
ptatnagci na rzecz dewelopera. z&# nie wigzag Sig one z jednoczesnym przekazywaniem
nabywcy kontroli nad przedmiotem przegeziccia deweloperskiego oraz przeiem przez
nabywe znacacego ryzyka i korzici zwigzanych z tym przedmiotem, zidinych do tych,
jakie zwykle wynikag z prawa wiasngei do zak@czonego etapu prac, to wplaty takie uznage si
za zaliczki. Nie g to przychody z realizacji przedsiziecia deweloperskiego.

Kwote wptat systematycznie otrzymywanych od nabywcow aleper prezentuje
w sprawozdaniu finansowym w pasywach bilansu jakaligzki otrzymane na dostawy”.

Nieruchoma@¢ maze by budowana zaréwno na gruncie, ktory jest w posiaddewelopera
(stanowi jego wiasrig lub obgty jest prawem wieczystegarytkowania) lub jest przez niego
dzierzawiony, jak rOwnie na gruncie, ktory jeszcze przed rozpmigm budowy znajduje si
w posiadaniu lub dzieawie nabywcy — strony umowy deweloperskiej.zele budowa
prowadzona jest na gruncie nabywcy lub peawo witasnéci badz wieczystego gytkowania
gruntu zostalo przekazane nabywcy w trakcie budomgze to by istotry przestank
do stwierdzenia,ze deweloper przekazat nabywcy kongratad budowas nieruchomécia
w trakcie realizacji przedsiziecia deweloperskiego. Wptywa to na @aistalania przychodow
i kosztow z niezakiczonego przedsivziecia deweloperskiego, gdyumowe takg klasyfikuje
sic do umow o ustug budowlam a jej rozliczenie nagpuje zgodnie z postanowieniami
KSR 3 ,Niezakd@czone ustugi budowlane”.

Dzielenie i hczenie przedsgwzie¢ deweloperskich

Aby zapewnt kompletne gromadzenie przychodéw i wiarygodniealastych kosztow
wytworzenia przedswzig¢ deweloperskich, deweloper ustala, jakie budyngrzynalene do
nich obiekty infrastruktury wchodaw sktad danego przedsiziecia deweloperskiego. Umowy
deweloperskie o sprzedaych budynkdéw lub znajdagych sé w nich lokali wchodz w zakres
jednego przedswziccia deweloperskiego. Odpowiednio do okolicaio jako jedno
przedsgwziccie deweloperskie magdhy¢ takze traktowane:

e dwa lub wecej realizowane na tym samym placu budowy jednouteelub prawie
jednoczénie przedsiwziccia deweloperskie twogze catd¢ budowlano-architektonican
(taczenie) lub

» wchodzce w sktad jednego przedsiziccia deweloperskiego zadania inwestycyjnegiabj
odrebnymi prospektami informacyjnymi (podziat).

Forma umowy (umoéw) deweloperskiej nie wptywa naalastie przychodow i kosztéw oraz wyniku
finansowego z realizacji przedsiziccia deweloperskiego.
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5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

VI.

6.1.

Dodatkowym kryterium wyodbnienia lub 4czenia przedswzig¢ deweloperskich jest
klasyfikacja uméw deweloperskich przedstawiona wikgie 6.1.

Jezeli umowa deweloperska zgodnie z wyjeeniami rozdziatu VI Standardu nie ma
charakteru umowy o sprzedayrobu gotowego, lecz umowy o ustugudowlan lub umowy

0 swiadczenie ustug, to umowy takie uznaje sa odebne przedswziecia deweloperskie.
Jezeli jednak nie jest mdiwe wiarygodne ustalenie kosztéw wytworzenia pragmtu umowy

o ustug budowlan lub oswiadczenie ustug, to umawiaka uznaje sj za dotyczca sprzeday
wyrobu gotowego. Jej koszty nig wtedy wyodgbniane.

Przedsjwziecia deweloperskie, wyoelonione w sposdb wskazany w pkt. 5.1. i 5.2., #gnog
(lub musz ze wzgtdu na przepisy) sktadasie z kilku pohczonych ze sabelementow, takich
jak np.:

a) sprzeda gruntu lub prawa wieczystegayikowania gruntu,

b) budowa lub nabycie i ulepszenie (przebudowa) budymkeruchoméci) badz jego czsci
(lokali) wraz z przynalenymi obiektami infrastruktury,

C) zarzdzanie nieruchommia po jej wybudowaniu peeli cena przewidziana w takiej umowie
nie jest oparta na cenie rynkowej i jest pgana wspolg marg z cen sprzeday badz
cemny za ustug budowy nieruchomiei, ktéra ma b¥ zarzdzana.

Deweloper prowadzi dla kdego przedsivzigcia deweloperskiego niezaktzonego jako
catas¢ ewidencg zawieragca informacje dotycace:

o zakresu przedsivzieccia deweloperskiego (wykaz budowanych lub ulepsaany
budynkow oraz ich c#ci jezeli map by¢ przedmiotem odbnej sprzedsy wraz
z przynalenymi obiektami infrastruktury),

« umoéw deweloperskich zawartych dla poszczeg6lnyctybkdw lub ich cezsci oraz
stopnia ich realizacji (np. dokonanie przedptatyzegazanie kluczy, przekazanie prawa
wiasndgci).

Zarzzgdzanie nieruchomgia po jej wybudowaniu — o ile cena przewidziana w uneo
0 zargdzanie oparta jest na cenie rynkowej i nie jest ippana wspolg mara z cen

sprzeday badz cery za ustug budowy nieruchomiei — stanowi ustug Wyjasnione w dalszej
cze$ci Standardu zasady ustalania przychodow i kosatavow deweloperskich nie dotygz
ustug zarzdzania nieruchomniais.

Klasyfikacja umow deweloperskich ze wzgldu na charakter przedsewziecia
deweloperskiego

Umowy deweloperskie dotygeze przedmiotu danego przeglsrziccia deweloperskiego mag
by¢ zaklasyfikowane jako:

a) umowy o sprzedawyrobu gotowego,

b) umowy o ustug budowlan, do ktérych stosuje siszczegdllne rozwzania ksggowe.
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6.2. Umowe dewelopersk zalicza s do umdéw o sprzedawyrobu gotowego, @ na jej mocy
deweloper ma obowzek budowy oraz zakupu gtéwnych (podstawowych) nedtev
budowlanych, w celu dostarczenia nabywcy nierucheime- budynku Ilub lokalu wraz
z przynalenymi obiektami infrastruktury — oraz nie zachgdwarunki podane w punkcie 6.3.

6.3. Umowe dewelopersk uznaje s§ za umow o ustug budowlam (por. pkt 3.1. KSR 3
.Niezakaaczone ustugi budowlane”) jeli nabywca ponosi gtownczesé ryzyk zwigzanych
z realizacy przeds¢wziecia deweloperskiego. Przyktadowo dotyczy to przypadidy nabywca
ma maliwos¢ okreslenia podstawowych elementow konstrukcyjno-archdeicznych projektu
budowy nieruchom&i przed jej rozpocxiem i/lub spowodowania podstawowych zmian
konstrukcyjno-architektonicznych w toku budowy @akznie od tego, czy nabywca
wykorzysta talk maozliwosé, czy nie) lub té na nabywcy spoczywa obayek dostarczenia
i zaptaty za gtéwne (podstawowe) materiaty budoeftan

VII.  Koszty przedsgwziecia deweloperskiego

7.1. Koszty wykonania przedsiziecia deweloperskiego gromadze sila kadego przedsivziecia
odrebnie do czasu jego zakeczenia. W przypadku, gdy umowa deweloperska zostata
zaklasyfikowana jako sprzedavyrobow gotowych (por. pkt 6.2) w bilansie wykaz\gt ja
w pozycji ,Produkcja w toku” bez wzgllu na to czy budowa zostata zlecona generalnemu
wykonawcy czy te nastpuje sitami wiasnymi dewelopera. Do kosztéw tycHicza sk
wszystkie sktadniki kosztu wytworzenia w rozumieait. 28 ust. 3 Ustawy przy uwzgdhieniu
wskazowek zawartych w punkcie 7.5. Zastosowanieg mapj rownie: wyjasnienia zawarte
w stanowisku Komitetu Standardow Rachunkéevonv sprawie ustalania kosztu wytworzenia
dla celéw bilansowej wyceny zapasow (Dz. Urz. Mim. z 2007 r. Nr 2, poz. 11).

7.2. Do dnia rozpocgzeia przedsiwziecia deweloperskiego posiadany przez deweloperat duin
prawo wieczystego aytkowania gruntu, na ktorym jest lukedzie posadowiony przedmiot
przedsg¢wzi¢cia deweloperskiego, jest zatee od stanu faktycznego w momencie nabycia
klasyfikowany i wykazywany w bilansie jako:

a) Towar (Zapas) — j deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystegoythowania dla
realizacji scisle okre&lonego przedsivzigccia deweloperskiego, jednak jego rozpgme
zostato opénione (np. ze wzghow finansowych lub prawnych) wykazuje: $¢ w cenie
nabycia, przy czym do czasu rozpeca przedsiwziecia deweloperskiego cena ta:

* jest powekszana o koszty zwzane z przystosowaniem gruntu do stanu zdatnego do
uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak npsatg odrolnienia, rekultywacji
terenu, karczowania, rozbiérki gtnych zabudow@ uzbrojenia terenu, itd., zgodnie
Z art. 28 ust. 2 ustawy,

* moze w uzasadnionych przypadkach ¢bypowickszana o koszty finansowania
zewrgtrznego zwizanego z zakupem i przystosowaniem do stanu zdatmeg
sprzeday gruntu lub prawa wieczystegozyikowania gruntu oraz pomniejszana
0 przychody z tego tytutu

Y Przez gléwne (podstawowe) materiaty budowlane moeusi; takie materialy, ktére stanoavivickszai¢ materiatow
zwzywanych w celu realizacji danego przesigiiccia deweloperskiego.
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z zastrzeeniem,ze tak ustalona wargé gruntu lub prawa nie jest wyza od jego ceny
sprzeday netto na dzig bilansowy, zgodnie z art. 28 ust. 4 ustawy lub

b) Inwestycja w nieruchomioci — w przypadku gdy deweloper zakupit grunt lubavpo
wieczystego gytkowania gruntu bez zamiaru realizaggisle okrelonego przedsivziecia
deweloperskiego; w takim przypadku grunt lub prawogs by¢ wycenione wedtug zasad
stosowanych do nieruchosw inwestycyjnych, tj. w cenie nabyciads w cenie rynkowej
lub inaczej okréonej wart@ci godziwej. Jeeli poniesiono koszty przystosowania gruntu
(np. koszty odrolnienia, rekultywaciji terenu, kareania, rozbiérki zédnych zabudowg
to w razie jego wyceny w cenie nabycia gkgizap one § cerg, natomiast w przypadku jego
wyceny w cenie rynkowej koszty przystosowania guumibchzajg pozostate koszty
operacyjne,

c) Srodek trwaty — jéli grunt lub prawo wieczystegazytkowania gruntu miaty pierwotnie By
wykorzystywane na witasne potrzeby dewelopera; ghlulbtprawo wycenia giw takim
przypadku w cenie nabycia. Cena nabycia obejmugztiofinansowania zewtrznego
poniesione do dnia pragia srodka trwatego do aytkowania. Zwegkszap cere nabycia
koszty przystosowania gruntu, np. odrolnienia, hgkacji terenu, karczowania oraz
rozbiorki zklzdnych zabudowa itp.

7.3. W momencie przeznaczenia gruntu wilasnego lub daoegtd deweloper posiada prawo
wieczystego gytkowania, wykazywanego pierwotnie jako nieruchééanwestycyjna lub
srodek trwaty (por. pkt 7.2.) pod realizaggisle okre&lonego przedsivziecia deweloperskiego,
nastpuje jego przekwalifikowanie do towarow (zapasy):

a) w wartasci wynikajgcej z ksag rachunkowych na daieprzekwalifikowania w przypadku
srodkéw trwatych i nieruchonsai inwestycyjnych wycenianych w cenie nabycia lub

b) w wartdsci rynkowej lub inaczej ustalonej waséth godziwej na dzie przeklasyfikowania
w przypadku nieruchondoi inwestycyjnych wycenianych w wasm rynkowej lub inaczej
okreslonej wartgci godziwej.

7.4. Nabyty przez dewelopera budynek w celu realizggisle okr&lonego przedsivzigcia
deweloperskiego, wymaggayy przebudowy (ulepszenia), do czasu rozpoezprzedsiwzigcia
deweloperskiego jest kwalifikowany do towarow (z&p&); do jego wyceny stosujegsi
odpowiednio wyjanienia pkt 7.2. lit. a Standardu.

7.5. W dniu rozpocgzcia przedsiwzigcia deweloperskiego wynikgja z ksag rachunkowych
wartas¢ gruntu, warté¢ prawa wieczystego zytkowania gruntu lub warté budynku do
przebudowy (ulepszenia), na ktérym przedgiccie to kedzie realizowane odnosi¢sw ciezar
kosztoéw produkcji w toku przedsvziecia deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa
wieczystego iytkowania gruntu zaprzestaje $¢go umarzania i amortyzagjiJezeli deweloper
stosuje konta kosztéw wg rodzaju, przeklasyfikowatd produkcji w toku gruntu lub prawa
nastpuje przy wykorzystaniu konta ,Obiekty w zabudowieichodacego w skiad konta
kosztéw wedtug rodzaju ,,Zycie materiatéw i energii”.

2 Komitet Standardéw Rachunkowm rozpatrywat take maliwosé wykazywania gruntéw (prawa wieczystego
uzytkowania) od dnia ich nabycia do dnia akaenia przedsiziccia deweloperskiego jako ,Towary”, z odpisaniem
w koszty w dniu sprzedg, w kwotach przypisanych do sprzedanych budynkdwzinajdujcych s¢ w nich lokali.
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7.6. Podatek od nieruchonda lub optaty za wieczystezytkowanie gruntu, na ktérym posadowiona
jest nieruchom@ stanowjca przedmiot przedsiziecia deweloperskiego, poniesione po dniu
rozpoczcia przedsiwziccia deweloperskiegozalo dnia jego zakiaczenia, mog by¢ zaliczone
do kosztu wytworzenia przedsiziccia deweloperskiego. Podatek od nieruch&ehboptaty za
wieczyste wytkowanie gruntu poniesione przed dniem rozgoiz przedsiwziecia
deweloperskiego obgiajg koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

7.7. Koszty finansowania zewtrznego budowanej lub ulepszanej nieruchécitd poniesione po
dniu rozpoczcia przedsiwziecia deweloperskiegozalo dnia jego zaki@zenia mog, w mysl
art. 28 wust. 4 ustawy, zeksza& koszt wytworzenia przedmiotu przegsriccia
deweloperskiegd. W przypadku gdy poniesione koszty finansowanianetrznego dotycz
oprocz sktadnikow oké&onego przedsivzigcia deweloperskiego réowniannych sktadnikow
aktywow, koszty te rozliczagmigdzy finansowane aktywa na zasadach ogélnychichaczsé¢
niedotycaca przedsiwzig¢ deweloperskich lub gruntéwallz praw wieczystego aytkowania
gruntu obciza koszty finansowe i wynik finansowy okresu ich jgsienid.

7.8. Koszty i przychody z tytutu edic kursowych zwgzanych z finansowaniem zegtrznym
rozpocztego przedswzigcia deweloperskiego, zgodnie z art. 28 ust. 4 ugtaalicza si do
kosztow przedsivzigcia deweloperskiego wg zasad stosowanych do kosfittamsowania
zewrgtrznego, z tym,ze r@nice kursowe ujemne zgkszap te koszty, natomiast zdice
kursowe dodatnie zmniejsagg (s traktowane jako zmniejszenie kosztow).

7.9. Koszty zwihzane z przerwami technologicznymi w budowie lubeprtmowie nieruchonsoi
objetych przedsiwzigciem deweloperskim zwkszap koszt tego przedsivziecia. Jeeli jednak
przerwy (przestoje) spowodowane mnymi przyczynami ri technologicznie uzasadnione
(np. brakiem srodkow finansowych, brakiem materiatdw, brakiem uakbego projektu),
to poniesione w okresie tych przerw koszty np. egmamia, ochrony budowy, medidw,
finansowania zewgirznego, obeizaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesiehia

7.10.Jezeli deweloper w sposéb wiarygodny ustak, wykonanie przedsizigcia deweloperskiego
zakaczy sk strap, to stanowi to przestapkdo zbadania, czy istnieje potrzeba aktualizacji
wartasci aktywow obgtych danym przedsivzieciem deweloperskim zgodnie z art. 28 ust. 1
pkt 6 ustawy oraz postanowieniami KSR 4 ,Utratateémi aktywdow”.

7.11.Deweloper tworzy rezemv na zobowjzania wynikajce z zawartych umow rogych
obcigzenia w wysokéci nizszej z dwodch kwot: sumy kar za wycofaniee & umoéw
deweloperskich lub przewidywanej straty z wykonamadw deweloperskich, stogajzasady
okreslone w KSR 6 ,Rezerwy, bierne rozliczeniagaizyokresowe, zobowzania warunkowe”.

® Po dniu rozpoaxia przedsiwzigcia deweloperskiego elementem jego kosztéw jestnigwgrunt lub prawo

wieczystego #iytkowania gruntu, na ktérym posadowiona jest budwmab ulepszana nieruchogépdlatego koszty
finansowania zewgirznego obejmujréwniez koszty finansowania zewtrznego zakupu gruntu/prawa.

Warunkiem wykorzystania mbwosci powiekszania kosztow wytworzenia rozpetzgo przedsiwziecia
deweloperskiego o podatek od nieruchéanooptaty za wieczystezytkowanie, koszty finansowania zegirznego
jest zawarcie takiego rozgdania w opisie przygtych zasad (polityki) rachunkowoi i zastosowanie do wszystkich
przeds¢wzie¢ deweloperskich realizowanych przez dewelopera.

Na przyktad, jéli deweloper zaggmat kredyt obrotowy na biecg dziatalng¢ gospodarcg, z czego do realizacji
przeds¢wziecia deweloperskiego wykorzystuje 20% przyznangrciakow, to 20% odsetek od zaghictego kredytu
moze zwiksza koszt wytworzenia przedsizigcia deweloperskiego, ggozostatle 80% obgia koszty finansowe
okresu, ktdrego odsetki dotycz

Por. art. 28 ust. 3 ustawy oraz Stanowisko Komit8tandardow Rachunkoé@ w sprawie ustalania kosztu
wytworzenia dla celéw bilansowej wyceny zapasow.

4)

5)

6)
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7.12.Jezeli deweloper jest prawnie lub zwyczajowo zobgmeiny do poniesienia w przyszép po
dacie sprzeds, dodatkowych kosztéw zwzanych z wykonywanym obecnie przeggiicciem
deweloperskim (mze to wynik& miedzy innymi z ustalonego w umowie lub zwyczajowo
Standardu wykaczenia budynku lub jego otoczenia — np. ogrodzenigvardzenie terenu po
wybudowaniu dwoch budynkéw — obecnie trwa budowarvpszego, drugi jest w planach),
a dzien zakaczenia catego przedsvziccia deweloperskiego jest frdiejszy od dnia sprzedp
pojedynczych oxci tego przedsiwziecia, to koszt wytworzenia sprzedanej nieruchéenéub
jej czesci zwieksza s¢ odpowiednio o szacowarkwote wymagajcych poniesienia kosztéw
(bierne rozliczenia mdzyokresowe kosztéw) — wykazywane w bilansie jagperwy na te
przyszie zobowzania (w czsci przypadajcej na sprzedan nieruchomé¢) stosugc
postanowienia KSR'6

7.13.Do kosztéw sprzedanej nieruchofob lub jej czsci, bedacej przedmiotem przedsiziecia
deweloperskiego, zalicza ¢siprzypadajce na ¢ nieruchomé&¢ szacowane koszty fazy
posprzedanej (bierne rozliczenia rmailzyokresowe kosztéw), w tym w szczegdlciokoszty
napraw gwarancyjnych gkojmi, stosugc postanowienia KSR 6.

7.14.Nie zalicza sj do kosztéw wytworzenia przegsizigcia deweloperskiego kosztow:

a) informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzega(w tym prowizji pgrednikow
i sprzedawcow) przedmiotdéw przeglsziecia deweloperskiego - $0 koszty sprzeds,

b) przerw (przestojéw) w budowie lub przebudowie nil@mdaci objetych przedsiwzieciem
deweloperskim jak np. ochrony, ocieplenia, medi@eveodowanych innymi przyczynami
niz technologicznie uzasadnione (np. brakiem ph¢onéinansowej, brakiem materiatow,
brakiem aktualnego projektu, brakiem nabywcow) + p&t 7.9. — § to pozostate koszty
operacyjne,

C) utrzymania i ochrony nieruchodm po ich wybudowaniu, a przed sprzeglalub
przekwalifikowaniem do inwestycji w nieruchodop takze w okresie tzw. wynajmu
przegciowego, § to koszty ogoélne (zagdu);

d) zarzdu, w tym wynagrodzenia kierownictwa jednostki ofaacownikow administracii
wraz z pochodnymi, obstugi prawnej, finansowacglgswej, utrzymania pomieszaze
administracyjnych, samochodow, biurowe itp.,

e) utrzymania nieruchondgi ponoszonych po jej wybudowaniu.
Wymienione pozycje obgiaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

7.15.W przypadku deweloperéw powotanych do realizagnggo przedsiwziecia deweloperskiego

(spoétki celowe), bigc pod uwag zalazenie kontynuacji ich dziatalgoi®, do kosztéw

" Komitet Standardéw Rachunkowm rozwazat takze dwa inne podégia do zagadnienia ol§jaionego w punkcie 7.12.:

1) Koszty wspoélne, do poniesienia ktérych deweloper zbowizal, $ ujmowane w cakxi jako rozliczenia
migdzyokresowe bierne z podziatem na:
a. koszt wytworzenia sprzedanych wyrobow (vesed przypadajcej na sprzedany budynek, lokale) oraz
b. w ciezar kosztu wytworzenia przedsiziccia deweloperskiego (zapasy — we&d przypadajcej na

niesprzedane lokale).

2) Koszty wspdlne, do poniesienia ktorych deweloperzebowhzatl s ujmowane w cakzi jako rezerwa w ezar

pozostatych kosztow operacyjnych (niezale od ilgci sprzedanych lokali).
® Rozumiane jako kontynuacja dziatadnbprzez okres nie krétszy:nhajblizszy rok obrotowy.
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VIII.

8.1.

8.2.

przedsgwziccia deweloperskiego zaliczas swszystkie koszty jednostki zgaane z budowlub
przebudow nieruchoméci, z wylgczeniem kosztéw, niezdnych do prowadzenia dziataku
gospodarczej. Kosztami prowadzenia dziat&thg@ospodarczej obgiajgcymi koszty i wynik
finansowy okresu ich poniesieniaw szczegolngci:

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

b) koszty rejestracji i obstugi prawnej jednostki,
c) koszty obstugi finansowo-kgyowej jednostki,
d) koszty utrzymania pomieszazadministracyjnych oraz biurowych,

e) koszty informaciji, promocji, marketingu, reklamgprzeday, w tym prowizje sprzedawcow
i posrednikow.

Ustalanie przychodéw ze sprzedey i kosztéw wytworzenia sprzedanego przedmiotu
przedsiewziecia deweloperskiego

Przychdd ze sprzedw przedmiotu umowy deweloperskiej wykazujec sha podstawie
odpowiedniego dowodu kgjowego (np. faktury) jako przychdd ze sprzsdgproduktow.
W zakres tego przychodu wchodzi zarowno sprzedmdynku lub jego c&ci oraz
przynalenych obiektow infrastruktury jak i gruntu lub prawaieczystego iytkowania
dotyczcego sprzedanego budynku lub jegogsckz Nie zmienia istoty rzeczy stopniowa
sprzeda przedmiotu umowy deweloperskiej, np. najpierw guumpotem budynku, a na koniec
obiektéw infrastruktury.

W przypadku gdy umowa deweloperska zostata zaklkasybina do umow o sprzedavyrobu
gotowego (por. pkt 6.2. Standardu),s zdeweloper zgodnie z umawprzekazuje nabywcy
nieruchomé¢ (budynek) lub jego &%ci (lokale) i zwhzarg z tym kontro¢, znacace ryzyko
oraz korzyci tozsame lub zb#ione do tych, jakie zwykle wynikajz prawa wiasnii,
to przychody ze sprzeghaujmuje s¢, gdy spetnionegstagcznie nasfpujagce warunki:

a) deweloper przekazat nabywcy kontralraz znaczce ryzyko i korzyci wynikajace z praw
witasnaci do wybudowanej lub przebudowanej nieruchéontub jej czsci,

b) deweloper przestaje bytrwale zaangsowany w zarzdzanie § nieruchomécia lub jej
czescig w stopniu, w jakim zazwyczaj funkgciaky realizuje s wobec nieruchomigi, do
ktérej ma s¢ prawo wiasnéci, ani tex nie sprawuje nad giefektywnej kontroli (nabywca
nieruchoméci lub jej czsci moze jednak — na podstawie etinej umowy — zledi
deweloperowi zargdzanie nieruchoniaia);

c) istnieje prawdopodobistwo, ze deweloper uzyska kor@yi ekonomiczne ze sprzeda
przedmiotu przedsivziccia deweloperskiedy

d) kwote przychodu mena ustak w wiarygodny sposob;

% Qceniajc, czy otrzymanie kwoty wynagrodzenia jest prawdigime, deweloper uwzginia zdolnéé i zamiar
zaptaty kwoty wynagrodzenia przez zamawgéago w odpowiednim terminie
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e) juz poniesione koszty wytworzenia sprzedanego przewmioprzedsiwzigcia
deweloperskiego oraz dotygz go koszty, ktére wymagayw mysl umowy deweloperskiej
jeszcze poniesienia przez deweloperazmaaustak w wiarygodny sposéb.

Przeklasyfikowanie przedmiotu przeglsrziccia deweloperskiego dérodkéw trwatych lub
inwestycji w nieruchomgi nie powoduje powstania przychodu.

8.3. Za dat powstania przychodu z tytutu sprzeygrzedmiotu przedsivziccia deweloperskiego

8.4.

zaklasyfikowane] jako sprzedawyrobu gotowego, przyjmuje ¢i— zgodnie z Kodeksem
cywilnym - dzier zawarcia notarialnej umowy sprzeglanieruchomeci badz jej czsci.

W szczegolnych przypadkach,sliespetnione zostaty warunki wymienione w punkcie?.8
Standardu, mma uzna, ze przychdd powstaje przed dniem zawarcia umowy eslary

w formie aktu notarialnego, np. na dzi®@dbioru lokalu przez nabywci przekazania mu
dostpu do niego.

Deweloper w opisie przgfych przez siebie zasad (polityki) rachunkdeioustala przestanki,

ktorych spelnienie uznaje¢sia realizag warunkéw okrélonych w punkcie 8.2. Standardu.
Przyktadowo mog to by nastpujace warunki (rozpatrywanegdznie, tzn. tylko spetnienie

wszystkich bez wyjtku warunkdw oznacza realizagyrzestanek wymienionych w punkcie 8.2.
Standardu):

a) nasppito podpisanie przez nabywcprotokotu odbioru nieruchomdoi, badz jej czsci,
zgodnie z umow przedwsgpng i przekazanie kluczy do budynkwdz lokalu;

b) na podstawie umowy przedwphej, pod dat protokolarnego odbioru budynku (lokalu),
przenoszoneasna nabywe wszelkie ryzyka zwizane z 4 nieruchomeécia lub jej czscia
oraz korzyci, jak np. maliwos¢ adaptacji, wynajmu, itd.;

c) nabywca mee rozpocz¢ uzytkowanie nabytej nieruchonsa lub jej czsci; deweloper nie
jest zatem zobowrzany (na podstawie protokotu odbioru lub innegezacego dokumentu)
do usungcia istotnych usterek, co warunkuje wykorzystaraeaj nieruchomiei w okresie
powyzej jednego miegca zgodnie z zamiarem nabywcy;

d) deweloper otrzymat cat6 lub prawie caté¢ zaptaty za nieruchondé od nabywcy;

e) po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istottyzyko odsfpienia nabywcy od
umowy i koniecznéci zwrotu wptaconych przez niegdérodkow (jako jedno ze
szczegotowych kryteriow spetnienia tego warunkuznaonp. uzna fakt, ze w ostatnich
dwoch lub wécej okresach obrotowychagdzna warté¢ umow deweloperskich, ktore
rozwigzano po podpisaniu protokotu odbioru byta nieisdotnpunktu widzenia dewelopera,
a warunki rynkowe nie ulegty pogorszeniu);

f) deweloper nie jest zoboyzany zgodnie z umaydewelopersk do wykonania innych
waznych czynnéci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzgda

Kosztem wytworzenia sprzedanego przewsgiccia deweloperskiego lub jego ¢zi jest
odpowiednio:
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a) gdy sprzedawana jest cé&to zakaiczonego przedswziecia deweloperskiego — koszt
wytworzenia calego przedsvziecia deweloperskiego ustalony wg zasad opisanych
w rozdziale VII Standardui;

b) gdy sprzedawana jest @z zakaczonego jako caké przedsiwziccia deweloperskiego —
cze$¢ kosztu wytworzenia catego przeglsriccia deweloperskiego (np. budynku)
proporcjonalna do zakiczonej czsci przedsgwziecia deweloperskiego (np. lokalu)
ustalonego wg zasad opisanych w rozdziale VIl Steshd Koszt wytworzenia sprzedanej
cze$ci zakaczonego przedsivzigcia deweloperskiego ustala gigodnie z przyjtymi przez
jednostk zasadami rozliczania kosztow wytworzenia categoegmiotu przedgwziecia
deweloperskiego radzy jego czsci. Na przyktad, mge to nasfpi¢ w proporcji w jakiej
pozostaje powierzchniazytkowa sprzedanych mieszkdtzw. PUM?) — do powierzchni
uzytkowej w przypadku budynkow mieszkalnych lub kulgit obiektu — w przypadku
budynkow wytkowych o ré@nej kubaturze poszczegoélnych iche@d lub innej wielkdci
najlepiej charakteryzagej udziat kosztow danej exi przeds¢wzigcia deweloperskiego
w catasci kosztow tego przedsiziecia.

Wartc¢ gruntu lub prawa wieczystegoyitkowania mae by rozliczana mgdzy lokale,
garae, miejsca postojowe itp. oddzielnie, w proporcp @ajmowanej powierzchni
uzytkowej lub hcznie z widciwymi kosztami wytworzenia;

c) w przypadku, gdy sprzedawana jeste¢scz niezak@czonego jeszcze jako cado
przedsgwziccia deweloperskiego — jak w punkcie b, z tyime, dodatkowo oszacowania
i doliczenia do ju poniesionych kosztow wymaga odpowiedniac¢séz kosztow
nieodzownych dla zakczenia przedswzi¢cia deweloperskiego jako caky przypadajca
na sprzedawancze$¢. W tym celu deweloper szacuje kwdtosztow (ustalonych wg zasad
opisanych w rozdziale VII Standardu), ktére wymag@oniesienia dla zakeozenia
przeds¢wziccia deweloperskiego jako ca&m wraz z przynalenymi  obiektami
infrastruktury i przewidywanymi kosztami fazy pospdanej i ustala szacowankwote
kosztow wykonania zak@zonego przedsivziecia deweloperskiego — dodaj do
oszacowanej kwoty kosztow wymageych jeszcze poniesienia w celu realizacji éeito
przeds¢wziccia deweloperskiego koszty rzeczywiste dotychczamgsione w celu realizacji
tego przedsiwziecia, a nasipnie szacuje udziat sprzedawanej¢sct nieruchomeci
deweloperskiej w catym przedsizi¢ciu deweloperskim wg zasad opisanych w punkcie b.

8.5. Ze wzgkdu na wymog kompletrioi kosztow:

a) faktury dotycace rob6t wykonanych do dnia bilansowego przy darpmedsgwzicciu,
naptywapce z opdénieniem, ale przed dniem spedzenia sprawozdania finansowego,
zwickszajp koszty wytworzenia przedsizigcia deweloperskiego,

19 PyM jest to suma powierzchni (metréw kwadratowyelsystkich pomieszcheznajdujcych sé w catym budynku
stanowijcym przedmiot przedsivziecia deweloperskim wg pomiaru na dzieddania budynku dozytkowania.
Do PUM zalicza s w szczegolnéci powierzchng pokoi, kuchni, spiarni, przedpokoi, alkéw, holi, korytarzy,
tazienek oraz innych pomieszeézstuzacych mieszkalnym i gospodarczym potrzebom lokatbez, wzgtdu na ich
przeznaczenie i sposOlzywania. Nie wlicza si do PUM powierzchni balkonow, taraséw, loggi, astle szaf,
schowkow wécianach, pralni, suszarni, woézkowni, strychéw, gavnkomérek przeznaczonych do przechowywania
opalu — por. art. 2 ust. 1 pkt 7 Ustawy o ochrgorew lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o anie Kodeksu
cywilnego z dnia 21 czerwca 2001 r. (Dz. U. 201¢7.[1 610 ze. zm.).
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8.6.

8.7.

9.1.

b) jezeli brak jest faktur na wykonane roboty, ale deweloposiada protokoty ich odbioru, to
jest to podstawa do potraktowania tych rob6t jaistalw niefakturowanych.

Jezeli umowa deweloperska zostata zaklasyfikowanardéw o ustug budowlan™ lub uméw
o $wiadczenie ustu§, przychody i koszty zwizane z budow przedmiotu przedsivziecia
deweloperskiego ujmuje ¢sizgodnie z postanowieniami KSR 3 ,Niezakaone ustugi
budowlane” metogl stopnia zaawansowania lub mef@ysku zerowego.

Schemat pogpowania przy ustalaniu przychodéw i kosztow z undeweloperskich ilustruje
Zakacznik nr 1.

Zakonczenie przedsggwziecia deweloperskiego

Niezaleznie od klasyfikacji umowy deweloperskiej jako umowysprzeda wyrobu gotowego,

umowy 0 ustug budowlam lub umowy o swiadczenie ustug (por. rozdziat VI) dniem
zakaczenia przedswzigecia deweloperskiego (zadania inwestycyjnego traktmego jako

odrebne przedsiwziecie deweloperskie) jest d#ie w ktorym nasipito dopuszczenie do
uzytkowania, w przewidzianym w przepisach trybie, aalzonego przez dewelopera
przeds¢wziccia deweloperskiego obejmgego budow nowo powstatych lub ulepszonych
nieruchomeci badz ich cz$ci wraz z przynalenymi obiektami infrastruktury.

Na dziew zakmczenia przedsivziecia deweloperskiego nagpuje rozliczenie kosztow
wytworzenia tego przedsiziecia, co wymaga zapewnienia ich kompletnegeciaj W razie
braku niektorych faktur oszacowania wymagayszty tego rodzaju dostaw niefakturowanych.

Nie zalicza s do kosztow przedsivziecia deweloperskiego, lecz do kosztow wytworzenia
sprzedanego przedsiziccia deweloperskiego, rezerw (bierne rozliczeniadaoyokresowe) na
koszty fazy posprzedaej, w tym w szczegolrsai koszty napraw gwarancyjnych ¢kiojmi
(por. pkt 7.12.).

D por. pkt 6.3. Standardu
12 Por. pkt 6.4. Chbtego typu transakcje nig przedmiotem ustug budowlanych, to metoda stopaéavansowania oraz
metoda zysku zerowego zostata szczegodtowo opisah8Rv3



Dziennik Urzdowy Ministra Finanséw - 19— Poz. 71

9.2.

9.3.

9.4.

9.5.

W zalenosci od zamierzé dewelopera oraz warunkéw rynkowych nowopowstate
nieruchomeci lub ich czsci (np. lokale):

a) zostag natychmiast sprzedane lub bytyzjwprzednio sprzedane przed dkpeniem
przedsgwziccia deweloperskiego jako cam,

b) beda prawdopodobnie sprzedane w niedalekiej przyszto

c) zostaj przekwalifikowane do inwestycji w nieruchodwd z przeznaczeniem do oddania
w najem lub leasing.

Jezeli gotowe nieruchomiei lub ich czsci, obgte przedsiwzieciem deweloperskim, zostaty na
dzien jego zakaczenia w caféci sprzedane, to przychody i koszty przedsiccia
deweloperskiego ujmowaneg sv rachunku zyskow i strat zgodnie z zasadami Ogisa

w niniejszym Standardzie. Ewentualneznite medzy rezerw (biernym rozliczeniem
migdzyokresowym kosztow) utworzgnuprzednio na koszty a rzeczywistymi kosztami
wykonania odpowiednich robét wplywana koszty przedsivziecia deweloperskiego. Jeli
rzeczywicie poniesione (do daty wygsdeccia zobowizan) koszty przewyszap bierne
rozliczenia m¢dzyokresowe kosztow, to nadika ta obciza w momencie poniesienia koszty
okresu (koszty ogolne).

Jezeli gotowe nieruchomiei lub ich czsci s3 przeznaczone do sprzegtav ciggu normalnego
cyklu operacyjnego lub tesprzeda ta jest na razie niemtbwa ze wzgédu na warunki
rynkowe, to koszty wytworzenia tych nieruchadmiolub ich czsci, obejmujce take cer
nabycia gruntu lub prawa wieczystegeytkowania gruntu, na ktoérym nieruchokeo te g
posadowione, ujmuje gsiw ksiegach rachunkowych nie pidiej niz na dzié bilansowy — oraz
prezentuje w aktywach bilansu jako zapasy wyrobétowgych (poz. Aktywéw B.1.3. Wyroby
gotowe). Nie zalicza sido wyrobow gotowych objych przedsiwzieciem deweloperskim
lokali wynagtych lub oddanych w leasing — por. pkt 9.5.

Jezeli deweloper uchwat swoich wiladz (np. zagdu) zmienit przeznaczenie nowo
wybudowanych lub ulepszonych nieruchdwio badz ich czsci | podpt dziatania
potwierdzagce zamiar utrzymywania ich w celu ggania przychodoéw z optat za ich wynajem,
leasing® lub innych paytkéw, to zostaj one zaklasyfikowane do nieruchofob
inwestycyjnych (bilans poz. Aktywéw A.IV.1. Nieruomasci). Wycena pocgkowa
nieruchoméci (osobno budynku lub jego €i i osobno gruntu 4wz prawa wieczystego
uzytkowania gruntu) nagpuje w koszcie wytworzenia ustalonym wedtug zasaanmych

w Standardzie. W razie nierawosci ustalenia ceny nabycia gruntu lub prawa wieexyst
uzytkowania rozliczenie kosztu gdzy budynek (lokale) i grunt (prawo wieczystego
uzytkowania) mae nasipi¢ proporcjonalnie do ich ceny rynkowej. W kolejnyd¢atach
obrotowych deweloper wycenia budynek lub jeg@s€zoraz grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania gruntu zgodnie z zasadami dloeymi w art. 28. ust. 1 pkt la ustawy, to jest
budynek w koszcie wytworzenia pakszonym o ulepszenia a pomniejszonym o odpisy
z tytutlu amortyzacji oraz trwatej utraty wagto, za grunt lub prawo wieczystegaytkowania

w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutuatey utraty wartéci lub wedtug ceny
rynkowej lydz inaczej okrélonej wartgci godziwe;.

¥ Tzw. przejciowy wynajem traktuje sitak samo jako pustostany. Nie stanowi on przestalok reklasyfikacii
nieruchoméci (lokalu, lokali) do nieruchomizi inwestycyjnych. Lokal taki jest wykazywany jalgyréb gotowy.
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9.6.

9.7.

9.8.

Jezeli nieruchomé¢ lub jej czsci wybudowane w ramach przeelsiziecia deweloperskiego
oraz grunt na ktérymasposadowione (prawo do wieczystegoytkowania) zostaty wczaiej
zaklasyfikowane do nieruchorm inwestycyjnych, a potem zosiggprzedane bez uprzedniego
wykonania istotnych prac budowlanych, to wynik gdprzeday prezentuje sijako wynik ze
zbycia niefinansowych aktywow trwatych. Koszty mjzystosowania do sprzegaobcizaja
pozostate koszty operacyjne. W przypadku gdy nlewoox¢ lub jej czsci wybudowane
w ramach przedsivzieccia deweloperskiego oraz grunt na ktérysnp®sadowione (prawo do
wieczystego #ytkowania) zostaty wczeiej zaklasyfikowane do nieruchodmm
inwestycyjnych, a potem powzo zamiar ich sprzedg i jednoczénie rozpoczto w zwigzku

z tym istotne prace budowlane w celu ich dostosoavda sprzedey to takie nieruchomsxi lub
ich czsci oraz grunt na ktérymasposadowione (prawo do wieczystegoytkowania) §
przeklasyfikowane do produkcji w toku. Koszty préwdowlanych zwikszap wartcs¢
produkcji w toku.

Przeniesienie do produkcji w toku ngstje w wartdci wynikajgcej z ksag rachunkowych na
dzien przeniesienia. Opisany sposob ppsivania stosuje sibez wzgtdu na przyjte zasady
wyceny nieruchomgei inwestycyjnych.

Koszty i przychody zwizane z zarglzaniem nieruchomciami ujmuje st jako koszty
i przychody podstawowej dziataléw operacyjnej dewelopera.

Dziatalna¢ deweloperska mm® dodatkowo obejmowa wykonanie ustug pomocniczych
(uzupetniagcych), takich jak np. przekazywanie budynkéw lulkald w leasing, najem lub
dzierzawe przed ich ostateczrsprzedas, wykonywanie robot wykiaczeniowych na dodatkowe
zlecenia nabywcow, jak réwniezarzdzanie nieruchonsgiami. Rozliczenie przychodow
i kosztow tych ustug nagtuje wedtug ogolnie przyfych zasad.

X. Prezentacja i ujawnianie informacji

10.1.Dla potrzeb prezentacji, wakd gruntu kedacego czscig niezakd@czonego przedsivziecia

deweloperskiego, wykazujegsiv cenie nabycia lub w waro godziwej (por. pkt 7.2.):

a) w bilansie, w pozycji ,Potprodukty i produkty w tok w dodatkowej pozycji ,w tym:
Obiekty w zabudowie”,

b) w rachunku zyskéw i strat (wariant poréwnawczy) ezycjach: ,Zmiana stanu produktéw”
oraz ,Zwycie materiatdw i energii” w dodatkowej pozyciji ,iym: Obiekty w zabudowie”.

10.2.Sprzeda niezabudowanego gruntu lub prawa jego wieczystegdkowania wykazuje si

w rachunku zyskéw i strat:

a) jezeli grunt lub prawo byly zaliczone do towaréw — gakprzeda towaréw (przychod
i wartas¢ sprzedanych towarow);

b) jezeli grunt lub prawo byty zaliczone do inwestycjinieruchoméci lub srodkéw trwatych —
jako zysk (strata) ze zbycia niefinansowych aktywiomatych.
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10.3.W celu jasnego i przejrzystego ujawnienia informaxjskutkach realizacji przedsvzie¢
deweloperskich wskazane jest, aby w informacji domlae] przedstawi nastpujace dane:

a) dla przedsiwzie¢ deweloperskich, ktorych przedmiot wycenig figodnie z zasadami
pomiaru kosztu wytworzenia wyrobow gotowych:

* 0gotem koszt wytworzenia przegeaizie¢ deweloperskich w toku produkcji oraz

* jezeli zgodnie z pkt 7.12. Standardu ustalono bieraeliazenia m¢dzyokresowe
kosztow na przyszie zoboswania z tytutu dodatkowych kosztow zwanych
z wykonywanym obecnie przedsizicciem deweloperskim w e%ci przypadajcej na
sprzedaa nieruchomé¢ — ujawnia s3 ogotem peta kwote tych dodatkowych kosztéw,
do poniesienia ktorych deweloper jest prawnie wlyezajowo zobowizany;

b) dla umoéw wycenianych zgodnie z postanowieniami KSRetod stopnia zaawansowania
lub metoda zysku zerowego:

Przychody| Koszty Regterg/;/a na
ustalone | ustalone| Naleznosci Koszty . transgkc'i
wg zasad | wg zasad| zafakturowane | poniesione :

KSR3 | KSR 3 9°Sp°f'ﬁ‘<r czych
w toku

Niezakaczone
przedsgwziccia
deweloperskie ogétem | o\
— w tym ustalone metad
___Stopnia zaawansowania | | | 1o

— w tym ustalone metad
zysku zerowego

Xl.  Rozwigzania techniczno — organizacyjne warunkujce stosowanie standardu

11.1.Podstaw do ustalenia przychoddéw i kosztow poszczegoélnygyndrebnionych przedsivzieé
deweloperskich stanowi odpowiednia dokumentactatrie jest, aby dokumenty takie spetniaty
wymogi stawiane w ustawie dowodom d¢gowym (w szczegOlnmi art. 21 i 22 ustawy)
i umazliwialy ich ujecie zgodnie z postanowieniami Standardu.

11.2.W przypadku przedsivzig¢c deweloperskich, ktérych przedmiot sprzedawany jestlu
nabywcom (np. lokale mieszkalne w budynku wielorodgm), niezlgdne jest posiadanie
dokumentacji dotyccej podziatu nieruchordoi na lokale, umoéw deweloperskich dotycych
poszczegolnych lokali wraz z numerami ¢kgi wieczystej poszczegolnych lokali, wysdéko
wptaconych przez poszczegolnych nabywcow zalicigek i

11.3.Z uwagi na potrzeby nabywcéw lokali budowanych lWepszanych w ramach przegsrie¢
deweloperskich zalecagst przy fakturowaniu sprzeéy — wyodgbnienie wartéci gruntu lub
prawa wieczystegozytkowania gruntu.
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XIl. Przyktady

Zawarte w Standardzie schematycksiwan i przyktady nie stanowijego integralnej ggci, jedynie

stuzag wyjasnieniom Standardu.

Przykiad 1 Moment rozpoczcia przedsiewziecia deweloperskiego

Deweloper w dniu 12.02.20XX zakupit dziatki rolne fgcznej powierzchni 48,7 ha
i zakwalifikowat je do inwestycji w nieruchonsci'”. Dziatki te nie posiadaj obecnie planu
zagospodarowania przestrzennego. W momencie zaargid dewelopera nie miat sprecyzowanych
planéw co do zakupionych gruntéw, rozpgiciednak dziatania mage na celu odrolnienie dziatek
I przekwalifikowanie ich na dziatki budowlane.

W dniu 01.08.20XX urgd miasta whéciwy dla czsci zakupionych dziatek (2,45 ha), uchwalit
plan zagospodarowania przestrzennego tych tereZdéwokumentu wynika,ze posiadane przez
dewelopera dziatki magby¢ przeznaczone pod zabudpv®d7.08.20XX r. zarm dewelopera pogl
zaprotokotowan uchwat o rozpoczciu przedsijwzigcia deweloperskiego. Po tym dniu ragst start
prac zwazanych z porgdkowaniem dziatek i przygotowaniem terenu pod bugdo®s.08.20XX
zarzd dewelopera podpisat z biurem projektowym urama wykonanie projektu architektonicznego
budowy na tych dziatkach trzech budynkow wielorodgich w zamknritym kompleksie
mieszkaniowym.

W dniu 18.11.20XX r. deweloper otrzymat deeyzyirzzdu miasta z 15.11 20XX r.
o przekwalifikowaniu posiadanych gruntow (2,45 ha)rolnych na budowlane. 16.12.20XX
deweloper ztoyt w urzedzie miasta wszystkie niegine dokumenty wraz z projektem
architektonicznym w celu uzyskania pozwolenia nddng na tych dziatkach domow mieszkalnych.
Pozwolenie to wydano w dniu 29.01.20XX+1. W dniudZ%20XX+1 r. zargd dewelopera podpisat
umow o0 budow z generalnym wykonawgktory wszedt na teren dziatki i rozpa¢s.02.20XX+1 r
prace budowlane.

Datg rozpoczcia przedstwziecia deweloperskiegoglzie, zgodnie z pkt 4.3. Standardu, dzie
07.08.20XX. Jest to dZiew ktorym deweloper rozpagaktywne, udokumentowane dziatania gaa)
na celu realizag przedsgwziecia.

Wczeéniejsze dziatania dewelopera (np. &loe ,odrolnieniu” dziatek) nie miaty na celu
realizacji scisle okrelonej budowy, zatem nie byly spetnione przestakkestone w punkcie 4.3.
Standardu.

Natomiast od 07.08.20XX deweloper wszystkie swagdatiia prowadzit w celu rozpogza
budowy osiedla mieszkaniowego, ktdrego buydwmapoczto 15.02.20XX+1 r.

Y Dla uproszczenia pomijagskwestie zwizane z opodatkowaniem zakupu dziatek.
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W zwizku z tym 07.08.20XX deweloper powinien przekwalifa® czs¢ gruntu dotyczcy
rozpoczynanego przedsizieccia deweloperskiego (2,45 ha z 48,7 ha) z inwastynjeruchomeci do
zapasOw — najpierw jako towary (por. pkt 7.3. Stadd), a nastpnie obcizy¢ wartascig dziatki
koszty produkcji w toku przedsiziecia deweloperskiego (por. pkt 7.5. Standardu).

Przykiad 2 Zakres przedsewziecia deweloperskiego

Zarzad dewelopera pogli uchwak o budowie osiedla doméw wielorodzinnych. Wedtug
projektu architektonicznego, ogtoszonego w prosigektformacyjnym, osiedle skifadasic bedzie
z trzech budynkow (A, B i C), kdy z nich posiada bedzie cztery kondygnacje i trzy klatki
schodowe. Budynki tecbla oddawane doaytku odpowiednio:

e Budynek A — czerwiec 20XXr.

e Budynek B — marzec 20XX+1r.

e Budynek C — grudzie20XX+1r.
Ponadto w prospekcie informacyjnym deweloper zawdoirmacg, ze w terminie oddania Budynku
C oddany zostanie dazytku plac zabaw oraz tereny zielone wokét wszystkieidynkow. Kady
z budynkéw posiada wtasny, etiny parking podziemny.

Z opisu oferty dewelopera wynikae budow osiedla domow wielorodzinnych naédoby
zgodnie z rozdziatem V Standardu potraktéyako jedno przedswziccie deweloperskie. Moment
rozpoczcia tego przedswziccia to moment, w ktérym deweloper rozpgiczaktywne,
udokumentowane dziatania meg¢ na celu realizagjprzeds¢wziccia (por. przyktad 1), natomiast
jego zakdéczenie nagpi w terminie ukdczenia Budynku C oraz obiektéw przynalej

infrastruktury (plac zabaw i tereny zielone); jest wg planu -grudzie20XX+1 r.
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Przvkiad 3 Klasyfikacja oraz podziat przedsewziecia deweloperskiego

Zarzad dewelopera podlj uchwat o budowie galerii handlowej. Na etapie tworzemajgktu
budowlanego rozpogk  aktywne  poszukiwania  gidwnego nabywcy -  sklepu
wielkopowierzchniowego, ktory przygnie klientow do pozostatych powierzchni handlowych
W trakcie tych poszukiwaprojekt architektoniczny nie byt ukozony, aby umdiwi ¢ ewentualnemu
nabywcy dostosowanie projektu powierzchni do indip@iinych wymaga Zatem na rynku zostata
wystawiona oferta sprzegla powierzchni handlowej w planowanej galerii handp wraz
z mazliwoscia dostosowania projektu architektonicznego do potre@bywcy, z zaznaczeniem,
ze oferta dotyczy sklepu wielkopowierzchniowego.

Po dwoch miegcach podpisano wsing umowe sprzeday 70% powierzchni handlowej
galerii z firmg prowadzca sie¢ sklepow wielko powierzchniowych. W rlyumowy nabywca
zobowgzany jest do wptaty 30% nadeosci przed rozpocxiem budowy, pozostaiczes¢ naleznosci
nabywca wptaci proporcjonalnie do pgai budowy. Umowa nie przewiduje aiovosci wycofania
si¢ z niej nabywcy z wyjtkiem przypadku, gdy deweloper nie wys st z warunkow umowy
(np. nie wybuduje nieruchordt bedacej przedmiotem przedsiziccia deweloperskiego — galerii
w czesci dotyczcej sklepu wielkopowierzchniowego). Nabywca nie gdwat s¢ na istotne
zmiany konstrukcyjne, w zwkku z czym projekt architektoniczny zostat akmony w pierwotnie
zaplanowanej wersji i po uzyskaniu stosownych pdetvadministracyjnych rozpogio realizact
przeds¢wziecia deweloperskiego. Jednogaie zgtoszono ofegt sprzeday pozostatej powierzchni
handlowej galerii dla jednostkowo mniejszych powatmi, bez maiwosci ingerencji nabywcow
w projekt architektoniczny galerii (mibwe byto jedynie swobodne dostosowanie wigkio
nabywanej powierzchni do oczekiiwaabywcoéw w wyniku przesuwanégian dzialowych pongdzy
poszczegolnymi powierzchniami).

Opisany stan wskazuje na celd&opodziatu przedsivzieccia deweloperskiego na dwa
odrebne przedswziecia (por. pkt 5.2 Standardu):

1) umowe o ustug budowlam — w czsci przeznaczonej na sklep wielkopowierzchniowy

(70% powierzchni catej galerii handlowe));

2) umowe o sprzeda wyrobu gotowego — w @ZCi przeznaczonej na pozostate powierzchnie
handlowe (30% powierzchni catej galerii handlowe)).

Przychody i koszty dotygze pierwszego przedsvziccia deweloperskiego ustala; sigodnie
z zasadami KSR 3 (por. pkt 6.3. Standardu), natsinuezedsiwziecie drugie ma charakter umowy

0 sprzedawyrobu gotowego (por. pkt 6.2. Standardu).
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Przykiad 4 Wycena prawa wieczysteqo aytkowania gruntu i jeqo przeznaczenie do realizacji

przedsiewziecia deweloperskieqo (wycena w cenie nabycia)

W dniu 04.05.20XX deweloper nabyt prawo wieczysteggtkowania gruntu o powierzchni
12 ha, o cenie nabycia 1 800 000 PLN, finansowa®®% kredytem hipotecznym w walucie obce;j.
Deweloper na tym gruncie ma zamiar budéwmsiedle doméw jednorodzinnych. W momencie
nabycia dziatki deweloper nie padjjednak jeszcze wiacej decyzji o realizacji przedsvzigcia
deweloperskiego ze wzglu na brak wystarczgjych srodkow na jego finansowanie. W drugiej
potowie 20XX roku, na zlecenie dewelopera, wykonaostaty prace poleggje na uzbrojeniu gruntu
— doprowadzono do niego sieci: elektrygznwodocagows i kanalizacyja. Zafakturowane
wynagrodzenie za te prace opiewa na 250 000 PLNadRo w tym samym roku deweloper ponidst
inne koszty zwjzane z zakupionym prawem wieczystegygtkowania gruntu:

e opflata za wieczystezytkowanie 120.000 PLN;
» podatek od nieruchomioi 42.000 PLN;

» koszty odsetek od kredytu hipotecznego na zakupgveieczystego zytkowania gruntu
57.000 PLN;

* dodatnie ranice kursowych powstale przy wycenie zobgmania z tytulu kredytu
hipotecznego zaggni¢ctego w walucie obcej 12.000 PLN.

W zasadach (polityce) rachunko$eodewelopera znajdujecstapis,ze przy wycenie gruntow
lub praw do gruntéw przeznaczonych na dziakindewelopersk korzysta on z mdiwosci
wskazanej w art. 28 ust. 4 ustawy o0 rachunki@ive- powkksza cen nabycia o koszty obstugi
zobowizan zachgnictych w celu finansowania zapasu towaréw w okreste przygotowania do
sprzeday badz wytworzenia i zwazanych z nimi rénic kursowych, pomniejszonych o przychody
Z tego tytutu.

Do konca roku 20XX deweloper nie paedljwiazacej decyzji o realizacji przedsvziecia
deweloperskiego.

W opisanej sytuacji deweloper, w sprawozdaniu feavym za 20XX r. wyka zakupione
prawo uytkowania gruntu i znajdgge se na nim budowle (uzbrojenie gruntu) jako skiadnik
zapasOw — towar. Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt @wgto rachunkowsezi wycena nasgpuje wedtug
ceny nabycia nie wgze] od ceny sprzefla netto (wedlug wyceny posiadanej przez deweloper
wartasé uzbrojonego gruntu w cenie sprzegaetto wynosi 4.000.000 PLN).

Na cer nabycia sklada si cena nabycia prawa wieczysteggytkowania gruntu z dnia
zakupu (1 800 000 PLN ) oraz koszty jego uzbrojetaaowgcego przystosowanie go déywania
lub wprowadzenia do obrotu (250 000 PLN). Ponadtry nabycia, zgodnie z zasadami wyceny
zawartymi w zasadach (polityce) rachunkdevalewelopera zwkszay koszty odsetek od kredytu na

zakup prawa wieczystegeytkowania gruntu (57 000 PLN), natomiast zmniejgzaodatnia rénica
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kursowa powstata przy wycenie zobgxeinia z tytutu kredytu hipotecznego zgaietego w walucie
obcej (12.000 PLN). W zgdku z tym w bilansie waré zapaséw (towary) figuruje w kwocie
2 095 000 PLN.
Zapasy = 1800 000 + 250 000 + 57 000 — 12 000 =2 095 000 PLN

Pozostate koszty poniesione w 20XX roku (optatavieazyste tytkowanie gruntu 120.000
PLN oraz koszty podatku od nierucherio42.000 PLN) nie stanowielementu ceny nabycia;
obcigzajg one zgodnie z pkt 7.6. Standardu koszty roku 20XX.

W roku 20XX+1 deweloper, po zapewnieniu sobi@dkow na finansowanie, przyjuchwakt
0 rozpoczciu przedsjwziecia deweloperskiego. Koszty poniesione na praceowlahe w roku
20XX+1 wyniosty 600 000 PLN. W roku 20XX+1 dewelopgoniost take inne koszty zwazane

z zakupionym prawem wieczysteggytkowania gruntu:

optata za wieczystezytkowanie 120.000 PLN;

podatek od nieruchomo 42.000 PLN;
» Kkoszty odsetek od kredytu na zakup gruntu 52.009; PL

* ujemna ra@nica kursowa spowodowana aktualizasyceny zobowjzania z tytutu kredytu
hipotecznego zaggni¢gtego w walucie obcej 7.000 PLN.

W zasadach (polityce) rachunko$eo dewelopera znajdujec¢siapis,ze dla potrzeb wyceny
zapasow produkcji w toku przedsizie¢ deweloperskich korzysta on z siszvosci wskazanych
w pkt. 7.6., 7.7. 1 7.8. Standardu dotycych zaliczenia do kosztéw przegsriccia deweloperskiego
odpowiednio kosztéw podatku od nieruchaeip optat za wieczyste zytkowanie gruntu, kosztow
finansowania zewgirznego dotyczcego realizowanego przegsiziccia deweloperskiego oraz
zwigzanych z nim rénic kursowych.

W sprawozdaniu finansowym za rok 20XX+1 dewelopésaie w bilansie, zgodnie z pkt 7.5.
Standardu, zapasy — ,Produkcji w toku” — w wys@kokosztu wytworzenia 2 916 000 PLN
(przy zaldeniu, ze cena sprzeds netto realizowanego przeesaiziccia deweloperskiego jest wpza
od jego kosztu wytworzenia — por. art. 28 ust. tigpkstawy o rachunkowoi).

2 095 000 + 600 000 + 120 000 + 42 000 + 52 000 + 7 000 =2916 000 PLN
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Przykiad 5 Wycena gruntu i jego przeznaczenie do edizacji przedsiewziecia deweloperskiego

(wycena w cenie rynkowej)

W dniu 04.05.20XX deweloper nabyt dziatko powierzchni 12 ha o cenie nabycia
1 800 000 PLN. Dziakk t¢ deweloper postanowit pozostawiv swoim ,banku ziemi”, aby uzyska
korzysci ekonomiczne w wyniku wzrostu jej wafts. W zwigzku z tym zaklasyfikowatgj do
aktywow trwatych — Inwestycje w nieruchodod 31.12.20XX roku zamiary dewelopera co do tej
dziatki sie nie zmienity, a wycena dziatki w cenie rynkowejkaygata wzrost jej warkai do kwoty
1900 000 PLN. Zgodnie z przgymi zasadami (polityk) rachunkowéci deweloper wycenia
inwestycje w nieruchonsai w cenie rynkowej &dz inaczej okrélonej wartgci godziwe).

W opisanej sytuacji deweloper wykaw sprawozdaniu finansowym zakupiony grunt jako
sktadnik inwestycji w nieruchonm w cenie rynkowej - 1 900 000 PLN odngmsz&znice z tytutu
wzrostu wartéci (100 000 PLN) na pozostate przychody operacyjne.

W roku 20XX+1 deweloper zmienit zamiar i przeznaogmunt pod budow przedsgwziecia
deweloperskiego, ktére rozpatzv tym samym roku. Koszty poniesione na prace bddoe w roku
20XX+1 wyniosty 600 000 PLN. Waré rynkowa na dzie jego przeklasyfikowania z inwestycji
w nieruchoméci do zapaséw (towary — por. pkt. 7.3. Standardgniasta 1 950 000 PLN.

W sprawozdaniu finansowym za rok 20XX+1 dewelopéaie w bilansie, zgodnie z pkt 7.5.
Standardu, w pozycji zapasow — ,Produkcja w toku”peniesione koszty prac budowlanych
(600 000 PLN) oraz wartd gruntu na ktoérym realizowane jest przesisiiecie deweloperskie
wykazanego uprzednio w pozycji Zapasoéw — Towaryvacie 1 950 000 PLN (por. pkt 7.3. i 7.5.
Standardu). W zwiku z tym w pozycji ,Produkcja w toku” wykazanataage kwota 2 550 000 PLN.

Wzrost wartéci rynkowej gruntu na moment jego przeznaczenidziatalno¢ dewelopersk
0 50 000 PLN zostaniedty jako pozostaty przychod operacyjny roku 20XX+1.
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Przykiad 6 Zakres kosztéw przedsiwziecia deweloperskiego

Deweloper realizuje od listopada 20XX r. przedsiccie deweloperskie polegae

na budowie domu mieszkalnego. W roku 20XX+1 ponmigddzy innymi nasipujace koszty:

1.
2.

odsetki od kredytu zaginictego na realizagjprzedstwziccia deweloperskiego,

optata za wieczyste zytkowanie gruntu, na ktérym realizowane jest prigesiccie
deweloperskie,

podatek od nieruchomdoi za grunt na ktérym wznoszony jest budynek miabmk obgty
przeds¢wzigciem deweloperskim,

gwarancje bankowe zabezpiecza finansowanie przedsiziecia,

5. ujemne ranice kursowe powstate przy zaptacie zakupionych ganig materialdw

wykonczeniowych,
prowizja pagrednikdw handlowych sprzeadajych lokale w budowanym domu mieszkalnym,
promocji i marketingu realizowanego przes&iccia deweloperskiego.

Koszty wymienione w punktach 1 — 4 deweloperzenaaliczy do kosztow przedsivziecia,

zgodnie z przytymi zasadami (polity®) rachunkowséci; przyjcte zasady stosuje ¢sijednakowo

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

Koszty wymienione w punktach 6 i 7 stangwizgodnie z pkt 7.14 Standardu, koszty

sprzeday obchzajace koszty okresu ich poniesienia. Natomiast kosatmienione w pkt 5 stanowi

koszty dziatalnéci finansowej. Koszty wymienione w pkt 5 — 7 nig slementami kosztu

przeds¢wziecia deweloperskiego.
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Przvkiad 7 Ujecie przewidywanej straty na przedstwzieciu deweloperskim

Deweloper realizuje od 12.03.20XX r. przegsiiccie deweloperskie polegaje na budowie
apartamentowca. W trakcie budowy, w roku 20XX, abyspodpisane wgpne umowy sprzeds
80% powierzchni przeznaczonych do sprzgdaV umowach zawarto klauziylze wycofanie si
jednej ze stron (dewelopera lub nabywcy) z umowgiggmie za sop naliczenie kary umownej
w wysokaci 20% sumy umowy. Zestawienie planowanych koszit@wzychodow przedstawiasi
nastpujaco:

Stan na 31.12.20XXr.

Planowane koszty przedsizigcia deweloperskiego 54 000 000 PLN
Planowana powierzchniaytkowa przeznaczona do sprzega 4 500 m2
Przecétny planowany koszt 1 m2 12 000 PLN/m2
Przecétna cena sprzedp 1 m2 (dotyczy podpisanych umow waiych) 14 500 PLN/m2
Planowane przychody (z podpisanych uméwepsych — 3600 17) 52 200 000 PLN
Planowane przychody (ei niesprzedanej — 9009n 13 050 000 PLN
Planowane przychody ogétem 65 250 000 PLN
Planowany wynik (65 250 00 PLN — 54 000 000 PLNYye®lizacji 11 250 000 PLN
przeds¢wziecia deweloperskiego (zysk)

W trakcie realizacji przedsivzigcia deweloperskiego, w roku 20XX+1, zaszly niekstng
zmiany na rynku nieruchonda, ktére spowodowaly przeghy spadek cen podobnych
nieruchomeéci potazonych w najbliszej okolicy o ok. 30%. W zwzku z tym deweloper zmuszony
byt obnizyé przecitna cere za 1 m2 pozostatej do sprzegi@owierzchni do 10 000 PLN/nfzamiast
14 500 PLN/mM). Okazalo si tez, ze ze wzgtdu na wzrost kursu EUR i fakte wiekszas¢ materiatow
wykonczeniowych jest sprowadzana z zagranicy, planowasety budowy apartamentowca wzrgsn
0 9 000 000 PLN do 63 000 000 PLN. Na koniec roBX2+1 poniesione koszty niezakczonego
przeds¢wziecia deweloperskiego, wyniosty 59 850 000 PLN. Depel ponadto, dla potrzeb
wyceny bilansowej (por. art. 28 ust. 1 pkt 6 ustasvyachunkowséci) ustalit przewidywan cery
sprzeday netto realizowanego przegsiziecia deweloperskiego na dai€1.12.20XX+1 r. Wyniosta
ona 58.500.000 PLN.
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Stan na 31.12.20XX+1r.

Planowane koszty przedsiziccia deweloperskiego 63 000 000 PLN
Planowana powierzchniaytkowa przeznaczona do sprzega 4 500 m2
Przecétny planowany koszt 1 m2 14 000 PLN/m2
Przecgtna cena sprzedp 1 m2 (dotyczy podpisanych umow wshych) 14 500 PLN/m2
Planowane przychody (z podpisanych uméwepsych 3600 M) 52 200 000 PLN
Planowane przychody (z €i niesprzedanej — 9009n 9 000 000 PLN
Planowane przychody ogétem 61 200 000 PLN
Planowany wynik na realizacji przegsiziecia deweloperskiego (strata) -1 800 000 PLN
(61 200 000 PLN — 63 000 000 PLN)

Przedstawiona sytuacja wskazuje na konieg@znpastosowania postanowutiezawartych
w pkt 7.10. i 7.11. Standardu.
W pierwszej kolejnéci deweloper aktualizuje waiéd sktadnika zapasow — ,Produkcja
w toku” zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy ogaastanowieniami KSR 4 ,Utrata wakto
aktywow”. Zgodnie z podanymi wcgaiej informacjami odpis aktualizacyjny wynosi 1 3800 PLN,
zmniejsza on wartd zapaséw (pozycja ,Produkcja w tokuddzie miata warté¢ 58 500 000 PLN)
| 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 megena przewidywas strat na
przedsgwzicciu deweloperskim w wysokoi nizszej z dwoch kwot:
a) sumy kar za wycofanie iz umow deweloperskich (52200000 PLN * 20% =
10 440 000 PLN),
b) przewidywanej straty z wykonania umoéw dewelopeiskic 800 000 — 1350000 =
450 000 PLN®).

Kwota rezerwy wynosi zatem 450 000 PLN.

%) szacujc kwot rezerwy nalgy uwzgkdni¢ dokonany odpis aktualizagy.
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Przykiad 8 Rozliczenie kosztéow wytworzenia sprzedayith nieruchomdici z niezakaiczonego

przedsiewziecia deweloperskiego

Deweloper w rozumieniu definicji zawartej w punk@et. Standardu buduje osiedle domow
wielorodzinnych. W ramach realizowanego przedsiccia map powst& 2 budynki, parking
podziemny pod kadym z budynkow, utwardzenie terenu pod miejscagposie, boisko sportowe
oraz tereny zielone wokdét budynkow. Planowane kowxt

1. Budynek A — 8 300 000 PLN (w tym koszty parkingulp@mnego 500 000 PLN)

no

Budynek B — 8 500 000 PLN (w tym koszty parkingulpemnego 500 000 PLN)
3. Boisko sportowe — 400 000 PLN
4. Utwardzenie terenu oraz tereny zielone — 300 008 PL

Powierzchnia gytkowa mieszka (PUM) w kazdym z budynkéw wynosi 1400 m2, wy@tniono
w nich 18 mieszkao nasgpujacych powierzchniach:
a) Typ A (35 m2) — 6 mieszka

b) Typ B (68 m2) — 8 mieszka
c) Typ C (146 m2) — 3 mieszkania
d) Typ D (208 m2) — 1 mieszkanie

W parkingu podziemnym przewidziano 20 miejsc pastgich.
W roku 20XX oddano do aytkowania pierwszy budynek i sprzedano w nim pieevs
mieszkanie typu B (68 m2) wraz z jednym miejscerst@owym.
Koszty rzeczywiste poniesione na realizabudynku A wyniosty 8 400 000 PLN (w tym
koszty parkingu podziemnego 490 000), pozostatetikgdanowane nie uleglty zmianie.
Ustalenie kosztow wytworzenia sprzedanego mieszik&nm2 w budynku A.
a) Koszt 1 m2 PUM w budynku A

8400000 PLN — 490000 PN — 5650 PLN
1400 m2 m2

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

5 650 PLN/m* 68 m2 = 384 200 PLN

c) Koszt miejsca postojowego w parkingu podziemnywzgédu na zbliong powierzchng
miejsc postojowych deweloper rozlicza ich koszpprojonalnie do ildgci tych miejsc)

490 000 PLN PLN
A 24500/,
20 szt. szt
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d) Bierne rozliczenia nadzyokresowe kosztéw na zobggminia dotyczce wybudowania
obiektow infrastruktury wokét budynkow (boisko $pawe, utwardzenie terenu, tereny zielone)

» planowane koszty obiektow infrastruktury — 700 BQOI

* udziat powierzchni sprzedanego lokalu mieszkalvegatkowitej planowanej
powierzchni tytkowej przedsivziecia deweloperskiego

68 m2
2%*1400 m2

+100% = 2,43%
» kwota rezerwy na przyszte zobgrania

2 43%+ 700 000 PLN = 17 010 PLN

e) koszt wytworzenia sprzedanego mieszkania typu B1@8v budynku A wraz z miejscem
postojowym

384 200 PLN + 24 500 PLN + 17 010 PI= 425710 PLN
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Przykiad 9 Kompleksowe rozliczenie przedsivziecia deweloperskiegt?®

1. Zalozenia przyktadu

.Mit-Deweloper” Sp. z 0.0. — deweloper w rozumieniu definicji zawartej w puaigk3.4. Standardu,
realizuje przedsivziecie deweloperskie, ktéregoegje i prezentacja jest &g przyktadu.
.Mit-Deweloper” Sp. z 0.0. to spoétka celowa powaado realizacji jednego przedsiziecia
deweloperskiego. W momencie jej zadoia, przed rozpoeziem przedsiwziccia
deweloperskiego, spotka domigo@ wniosta do Spotki wkiad w postagiodkow piengznych
w wysokaci 1 500 000 PLN. Bilans (wyag) na 01.01.20XX przedstawiaksiastpujaco:
BILANS na dzien 01.01.20XX (wycagQ)
AKTYWA 1 500 00 PASYWA 1 500 000

Srodki piengzne i inne .
o 1 500 00( Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
aktywa piengzne

Przedskewziecie deweloperskie— przedsjwziccie deweloperskie (por. definicja pkt 3.1.kdbce
przedmiotem przykfadu, to budowa budynku mieszlgdne nasipnie przeniesienie wiasfm
poszczegolnych lokali mieszkalnych w wybudowanyndymku wraz z przynafamym gruntem
oraz z przynalenymi obiektami infrastruktury na rzecz nabywcoéw.

,BUD-Orleano” SA — generalny wykonawca przee¢lsiiccia deweloperskiego realizowanego przez
.Mit-Deweloper” Sp. z 0.0.

Umowa pom¢dzy deweloperem a generalnym wykonawo wybudowanie budynku
mieszkalnego opiewa na 5.000.000 PLN.

W umowie zawarto klauzel kaucji gwarancyjnej — 10% zafakturowanych kwotngask
wymagalne po dwoch latach od zékmenia umowy i uprzednim spetnieniu warunkow
zawartych w umowie.

Grunt — Budynek mieszkalny dolzie budowany na gruncie, ktéry ,Mit-Deweloper” Sp.o.o.
zamierza zakupiprzed rozpoaxiem przedsiwziecia deweloperskiego od osoby fizycznej za
2.000.000 PLN.

Finansowanie zewstrzne przedskewziecia deweloperskiego- deweloper uzyskat finansowanie
zewretrzne w postaci kredytu bankowego na zakup gruntwysokaci 50% wartdci gruntu
(1.000.000 PLN) oraz kredyt na budpwudynku mieszkalnego w wysadam 5.000.000 PLN.
Odsetki od obu kredytow wynagszl2% w stosunku rocznym, nie podlegdapitalizacii,
natomiast prowizja za udzielenie kredytu to 1%. é3ksptaty kredytu (jednorazowo) — 4 lata
(dotyczy kredytu na zakup gruntu) oraz 3 lata (deyykredytu na budogwmnieruchomeci).

10w przyktadzie pomito zagadnienia podatkowe — nie uwergliono podatku VAT oraz podatku dochodowego, aley ni
utrudni& zrozumienia objmianych problemoéw. Wrie i prezentacja wymienionych zobawa lub nalenosci
podatkowych jest standardowa, nie ma wptywu nasoijae zagadnienia.
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Odsetki od kredytu na budewieruchoméci s3 obliczane proporcjonalnie do wykorzystania
przyznanego kredytu. W roku 20XX+1 Spétka wykorayastc0% z kwoty 5.000.000 PLN, zatem
odsetki wyniosty 360.000 PLN (3.000.000*12%), Naiash w roku 20XX+2 kredyt zostat
wykorzystany w cakxi, zatem w latach 20XX+2 i 20XX+3 odsetki wynosidpowiednio
w kazdym z lat 12% * 5.000.000 = 600.000 PLN.

Prowizja zostata paicona w momencie wyptaty pierwszej transzy kredytaszt prowizji
jest rownomiernie rozliczany przez okres sptatydita.

Planowane koszty finansowe przedstagvgd nastpujaco:

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

nieruchomaoici

Pozostate zaleenia:
* Sprawozdanie finansowe dewelopera nie podlega az&oivemu badaniu zgodnie z art. 64
ust. 1 ustawy o rachunkowm,;

» Deweloper nie stosuje przepisOw rozpmizenia Ministra Finansow z dnia 12.12.2001 r.
w sprawie szczegoOtowych zasad uznawania, metod rwyceakresu ujawniania i sposobu
prezentacji instrumentéw finansowych zgodnie z parst. 2 tego rozpogdzenia;

* W zasadach (polityce) rachunko$eo dewelopera znajduje ¢sizapis, ze dla potrzeb wyceny
produkcji w toku realizowanych przedsizie¢ deweloperskich korzysta on z #tivosci
wskazanej w pkt. 7.6. Standardu dowaz zaliczenia do kosztow przeelseiccia
deweloperskiego podatku od nieruchdoio

» Spoitka dominujca dewelopera ohgia go ryczattow optaty za sprawowanie zagdu — koszty
roczne z tego tytutu wynosA.00.000 PLN.
2. Opis operacji gospodarczych
I. Deweloper 15.12.20XX zakupit grunt. Operacje gospoze:
Zakup gruntu (dokument — akt notarialny) — 2.000.8Q.N.
2. Uruchomienie kredytu na zakup gruntu
a) wartas¢ nominalna kredytu 1.000.000 PLN
b) potracona prowizja za udzielenie kredytu 10.000 PLN
c) wplyw na rachunek bankowy 990.000 PLN.
3. Zgodnie z pkt. 7.2. Standardu zk$zono cea nabycia gruntu o koszt prowizji dotygzy
roku 20XX: 10.000 PLN / 4 lat = 2.500 PLN.
4.  Sptacono zobowranie dotycace zakupu gruntu.
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5. Rozpoczcie przedsiwzigcia deweloperskiego — po zakupie gruntu dewelopepaocat
aktywne dziatania w celu przygotowania do realizgcgeds¢wziccia deweloperskiego.
W zwigzku z tym:

a) ujeto koszty zuycia materiatbw — gruntu na ktorym rozpetx przedsjwziecie
deweloperskie;
b) rozliczono koszty wedtug rodzaju na koszty dziadébn deweloperskiej.

6. Przeniesiono koszty dziataléw deweloperskiej na koszty Zapaséw (Produkcjakm)o
Otrzymano (7a) i zaptacono (7b) fakiuspotki dominugcej z tytutu ryczattowej optaty za
sprawowanie zagdu 100.000 PLN.

8.  Ustalono wynik finansowy za rok 20XX.

Do koaca roku 20XX nie nagpity inne zdarzenia gospodarcze.
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Ksiegowania w roku 20XX

Srodki pienkzne - Zobowigzania wic
rachunek bigacy dostawcow Zapasy
SP 1 500 00Q 2 000 000 4 4 2000000 20000001 2 000 00Q 2 002 500 5a
2c 990000 1000007b 7b 100000 100000 7a 2500

390 000 SK

w =

Zuzycie materiatéw i
energii Ustugi obce Rozliczenie kosztéw
5a 2002500 20025008 7a 100000 100000 8 2 002 500 2 002 500 5b
8 100000 100000 7a

oo

Produkcja w toku -

Koszty dziatalnéci dziatalng¢
deweloperskiej Koszty ogdlne deweloperska
5b 2002500 20025006 7a 100 000 6 2002500
100 000 8
2 002 500 SK
Rozliczenie

migdzyokresowe
kosztow finansowania

Kredyty bankowe zewretrznego Kapitat podstawowy
10000002a 2b 10 000 2500 3 1 500 000 SP
SK 1 000 00Q 7500 SK SK 1500 000

Wynik finansowy
8 100 000

100 000 SK

BILANS na dzien 31.12.20XX (wycagQ)

AKTYWA 2 400 00 PASYWA 2 400 000

Diugoterminowe rozliczenia 7 500

miedzyokresowe Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
Zysk (strata) netto (100 000)

Potprodukty i produkty w toku 2002 50d

Srodki piengzne i inne aktywa _ ) )
o 390 00Q Zobowigzania diugoterminowe 1 000 000
pienizne
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II. W roku 20XX+1 rozpocga sk budowa budynku mieszkalnegoedgcego przedmiotem
przedsgwzigcia deweloperskiego. Zgodnie z fakturami otrzymanyod Generalnego
Wykonawcy ,BUD-Orleano” SA koszty wyniosty 3.000@@PLN. Ponadto ,Mit-Deweloper”

Sp. z 0.0. poniést wydatki i koszty finansowe gzgine z zaggnietymi kredytami:

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki 12% Razem koszty

wykorzystanej zaptacona w zaptacone w finansowe
czescCi roku 20XX+1 20XX+1

kapitatowej na

31.12.20XX+1

Zakup gruntu 1.000.000 120.000 120.000

Budowa 3.000.000 50.000 360.000 410.000

nieruchomaoici

Operacje gospodarcze w roku 20XX+1:

1. Otrzymano faktury od ,BUD-Orleano” SA za prace wygloe przy budowie budynku
mieszkalnego ddacego przedmiotem przedsiziecia deweloperskiego — 3.000.000 PLN

2. Wykorzystano 3.000.000 PLN — 60% kredytu na bugdmdynku mieszkalnego (wptyw na
rachunek bankowy)
a) kwota nominalna kredytu 60% * 5.000.000 PLN = 3.000 PLN

b) potracona prowizja za udzielenie kredytu 50.000 PLN
c) wptyw na rachunek bankowy 2.950.000 PLN.

3. Ujeto koszty za rok 20XX+1 dotygze kredytu na budagwnieruchoméci:
a) zaptacone odsetki 360.000 PLN

b) rozliczone koszty prowizji 50 000 PLN / 3 lata =@&7 PLN.

4. Ujeto koszty za rok 20XX+1 dotygee kredytu na zakup gruntu:
a) zaptacone odsetki 120.000 PLN

b) rozliczone koszty prowizji 10 000 PLN / 4 lata 5@0 PLN.

5. Sptacono cg¢ zobowhzan wobec wykonawcy — 2.000.000 PLN (10% od 3.000.GaN
zostanie zaptacona po uptywie okresu gwarancyjnegsuntcia ewentualnych ujawnionych
usterek).
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6. Otrzymano naliczenie i zaptacono podatek od nievouiici dotyczcy gruntu, na ktérym
realizowane jest przedsvzigcie deweloperskie — 40 000 PLN.

7. Otrzymano faktuy za koszty promocji i marketingu dotyce realizowanego przedsiziecia
deweloperskiego — 300.000 PLN.

8. Podpisano umowy przedwgihe sprzedey czgsci mieszka na kwot 3.500.000 PLN. Nabywcy
wptacili na konto zamkgtego mieszkaniowego rachunku powierniczego zaliezkivysokaci

20% sumy umowy (700 000 PLN).
9. Przeniesiono koszty dziatalém deweloperskiej na koszty Zapasow (Produkcjaku)o

10.0Otrzymano (10a) i zaptacono (10b) faktspotki dominugcej z tytutu ryczattowej optaty za

sprawowanie zaszlu 100.000 PLN.
11.Ustalono wynik finansowy za 20XX+1 rok.

Ksiegowania w roku 20XX+1

Srodki pienkzne -

Srodki piengzne -
mieszkaniowy rachunek

Zobowizania w/c

rachunek bigacy powierniczy dostawcow
SP 390 000 360000 3a 8 700 000 5 2000 00Q 3 0000001
2c 2950000 120000 4a 10b 100000 300000 7
20000005 100 000 10a
40 000 6
100 000 10b
720 000 SK 700 000 SK SK 13000009
Koszty dziatalnéci
Koszty wg rodzaju Rozliczenie kosztéw deweloperskiej
1 3000000 393916711 11 3939167 30000001 1 3000000 35391679
3a 360 000 360 000 3a 3a 360000
3b 16 667 16 667 3b 3b 16 667
da 120 000 120 000 4a 4a 120000
4b 2500 2 500 4b 4b 2 500
6 40 000 40 000 6 6 40 000
7 300 000 300 0007
10a 100 000 100 000 10a
Produkcja w toku -
dzialalngé
Koszty sprzeday Koszty og6ine deweloperska
7 300 000 10a 100 000 SP 2002 50Q
300 000 11 100000 11 9 3539167
5541 667 SK
Zaliczki otrzymane na
dostawy Kredyty bankowe Wynik finansowy
700 000 8 1000000SP 11 300000
3 000 000 2a 11 100 000
SK 700 000 SK 4000 00Q 400 000 SK
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Rozliczenie
mi¢dzyokresowe kosztéw
finansowania Wynik finansowy z lat
zewretrznego Kapitat podstawowy ubiegtych
SP 7500 16 667 3b 1500000SP SP 100 000
2b 50 000 2500 4b
38333 SK SK 1500 000 100 000 SK

BILANS na dzien 31.12.20XX+1

(wyciag)
AKTYWA 7 000 00Q PASYWA 7 000 000
Diugoterminowe rozliczenia .
miedzyokresowe 38 333| Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
Zysk (strata) z lat ubiegtych (100 000)
| ZySK(strt@) nett0 (400 000)
Potprodukty i produkty w toku 5 541 66Zobowizania diugoterminowe 4 000 000
Srodki piengzne i inne aktywa o .
o 1 420 00Q Zobowigzania krétkoterminowe - w tym: 2 000 000
pienkzne
Zobowpgzania w/c dostawcow 1 300 000
Zaliczki otrzymane na dostawy 700 000
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lll. W roku 20XX+2 zakaczyta s¢, zgodnie z umow budowa budynku mieszkalnegedacego

przedmiotem przedsizigcia deweloperskiego. Zgodnie z fakturami otrzymanym
od Generalnego Wykonawcy ,BUD-Orleano” SA w rokuskty budowy wyniosty 2.000.000
PLN, tzn. pozostate 40% z planowanych 5.000.000 .FRdhadto ,Mit-Deweloper” Sp. z o.0.
poniést wydatki finansowe zwiane z zaggnictymi kredytami:

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki 12% Razem koszty

wykorzystanej zaptacona w zaptacone w finansowe
CzescCi roku 20XX+2 20XX+2

kapitatowej na
31.12.20XX+2

Zakup gruntu 1.000.000 120.000 120.000

Budowa 5.000.000 600.000 600.000
nieruchomaoici

Operacje gospodarcze w roku 20XX+2:

1.

Wykorzystano pozostat czs¢ kredytu na budow budynku mieszkalnego (40%) -—
2.000.000 PLN.
Ujeto koszty dotycgce zacignictych kredytéw:
a) zaptacono odsetki za rok 20XX+2 od kredytu na bugnigruchoméci (600.000 PLN) oraz
od kredytu na zakup gruntu (120.000 PLN) — razeth(GD PLN
b) ujeto koszty prowizji za rok 20XX+2 dotygze obu kredytow — razem 19 167 PLN
50 000 PLN / 3 lata + 10 000 PLN / 4 lata = 16 &N + 2 500 PLN = 19 167 PLN

Ujeto koszty z tytutu kaucji gwarancyjnej. Zgodnie mawg 10% wartédci umowy (500.000
PLN) to kaucja gwarancyjna. Jej wymagdkmasspi za dwa lata po spetnieniu dodatkowych
warunkow umowy, wtedy tezostanie wystawiona faktura z tego tytutu.

Odebrano od Generalnego Wykonawcy ,BUD-Orleano” Bé&dynek mieszkalny (uzyskano
pozwolenie na iytkowanie). Otrzymano fakterza prace wykonane przy budowie budynku
mieszkalnego dmlacego przedmiotem przedsizigcia deweloperskiego — 2.000.000 PLN
(10% kwoty faktury to zatrzymana kaucja gwarancyjna

Zakaiczono przedsivziecie deweloperskie.

Podpisano akty notarialne i sprzedano mieszkawoi&t@rych w roku 20XX+1 podpisano umowy
przedwsgpne (przychody 3.500.000 PLN). Koszt wytworzeniarzedanych produktéw

(mieszka) ustalony na podstawie udziatu powierzchnizytbowej sprzedanych lokali
w powierzchni uytkowej ogétem wyniost 3 000 000 PLN.

W zwigzku ze sprzeda mieszka bank dokonat przelakrodki pientzne z zamknitego
mieszkaniowego rachunku powierniczego na rachureggdy dewelopera.

Rozliczono zaliczki otrzymane na poczet lokalu zemraosciami za sprzedane mieszkania —
700.000 PLN.
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9. Nabywcy lokali wptacili pozostatczgs¢ naleznosci.

10. Otrzymano faktuy za prowizg¢ sprzedawcow dotygee sprzedanych mieszk&50 000 PLN.

11. Sptacono cg¢ zobowhzan wobec wykonawcy — 1.700.000 PLN.

12.0trzymano i zaptacono fakiuspotki dominugcej z tytutu ryczattowej optaty za sprawowanie

zarzdu 100.000 PLN.

13. Ustalono wynik finansowy za rok 20XX+2

Ksiegowania w roku 20XX+2

Srodki pienkzne -

rachunek biggcy
SP 720 000 720 000 2a
1 2000009 1 700000 11
7 700 000 100 000 12b
9 2 800 000
3 700 000 SK
Zobowigzania w/c
dostawcow
11 1700 00Q 1300000 SP
12b 100 000 2 000 000 4
350 000 10
100 000 12a
SK 1 950 000
Koszty wg rodzaju
2a 720 000 3189 167 13
2b 19 167
4 2 000 000
10 350 000
12a 100 000
Koszty sprzeday
10 350 000
350 000 13c
Wyroby gotowe -
dziatalng¢
deweloperska
5b 8 780 834 3 000 000 6b
5 780 834 SK

Srodki pienkzne -
mieszkaniowy rachunek
powierniczy
700 000 700 000 7

SP

Zaliczki otrzymane na
dostawy

8 700 000 700 000 SP

Rozliczenie kosztow

13 3189167 720000 2a
19 167 2b

2 000 000 4
350 000 10
100 000 12a

Koszty ogllne
100 000

12a
100 000 13d

Rozliczenie
mi¢dzyokresowe
kosztow finansowania

zewretrznego

38 333 19 167 2b

SP

19 166 SK

) W obliczeniach pomirto podatek dochodowy.

Naleznosci od
odbiorcow
6a 3500 000 700 000 8
2 8000009
Kredyty bankowe
4 000 000 SP
2 0000001
SK 6 000 000
Koszty dziatalnéci
deweloperskiej
2a 720000 3239167 5a
2b 19 167
3 500000
4 2000 000
Produkcja w toku -
dziatalng¢
deweloperska
SP 5541667 8 7808345b
5a 3239 167
Rozliczenia
migdzyokresowe bierne
500 000 3
SK 500 000
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Przychody ze sprzedya
produktow

13a 3500 000

Kapitat podstawowy

SK 1 500 009

3 500 000 6a

1 500 000 SP

Koszt wytworzenia
sprzedanych produktow

6b 3000 00Q

3000 000 13b

Wynik finansowy z lat

Wynik finansowy

3 500 000 13a

ubiegtych
SP 500 000 13b 3000 00Q
13c 350000
13d 100 000
500 000 SK SK 50 000

BILANS na dzien 31.12.20XX+2

(wyciag)
AKTYWA 9 500 00 PASYWA 9 500 000
Dtugoterminowe rozliczenia .
miedzyokresowe 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 0zostate rezerwy 500 000
Srodki piengzne i inne aktywa o .
o 3 700 004 Zobowigzania dtugoterminowe 6 000 000
pienigzne
Zobowigzania krétkoterminowe 1 950 000
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IV. W roku 20XX+3 ,Mit-Deweloper” Sp. z 0.0. kontynuotvaprzeda mieszka w budynku
mieszkalnym powstatym w wyniku zakezenia przedswzigcia deweloperskiego. W ggu
roku sprzedano kolejne lokale mieszkalne (podpisaamowiednie akty notarialne), uzyskaj
przychody w wysoké&ci 5.500.000 PLN (wszystkie nal@osci zostaly zaptacone). Koszt
wytworzenia sprzedanych miesakaistalony na podstawie udziatu powierzchriytiiowej
sprzedanych lokali w powierzchniytkowej ogotem wyniést 3.900.000 PLN. Bki zaptacie
naleznosci Spotka splacita wszystkie krotkoterminowe zobgmania z tytutu dostaw i ustug
(zatrzymano 500.000 PLN zobawa wobec Bud-Orleano SA, gdynie mirgt jeszcze okres
gwaranciji).

.Mit-Deweloper” Sp. z 0.0. poniost tewydatki finansowe zwazane z zaggnigtymi kredytami
oraz sptacit je w cakei zgodnie z umow

Cel kredytu Kwota Prowizja 1% Odsetki 12% Razem koszty
kredytow na zaptacona w zaptacone 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 budynkeszkalnym bdacym przedmiotem
zakaiczonego przedsivziecia deweloperskiego:
a) uzyskane przychody — 6.500.000 (dokument — aktriadhg)
b) naleznos¢ wptacono na rachunek bankowy — 6.500.000 PLN (daat — wycag bankowy)
c) koszt wytworzenia sprzedanejedei przedsiwziecia deweloperskiego — 4.900.000 PLN
(dokument — PK)
2. Ujeto koszty dotycgce zacignictych kredytéw:

a) zaptacono odsetki za rok 20XX+3 od kredytu na bugnigruchoméci (600.000 PLN) oraz
od kredytu na zakup gruntu (120.000 PLN) — razeth(GD PLN

b) ujeto pozostat do rozliczenia og¢ kosztéw prowizji — razem 19 166 PLN.

3. Otrzymano faktuy za prowiz¢ sprzedawcow dotygee sprzedanych mieszk&50 000 PLN.

4. Zaptacono zobowrania z tytutu dostaw i ustug — 2.500.000 PLN (dokat — wycig
bankowy).

5. Sptacono wszystkie zoboyzania z tytutu kredytow — 6.000.000 PLN (dokumentwvyciag
bankowy).
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6. Otrzymano naliczenie i zaptacono podatek od nievouiici dotyczcy gruntu, na ktérym
realizowane byto przedswzigcie deweloperskie — 40 000 PLN.

7. Otrzymano i zaptacono fakiuspotki dominugcej z tytutu ryczattowej optaty za sprawowanie
zarzdu 100.000 PLN.

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

Ksiegowania w roku 20XX+3

Srodki pienkzne - Naleznosci od Zobowizania w/c
rachunek biggcy odbiorcow dostawcow
SP 3700000 7200002a la 6500000 65000001b 4 250000Q1950000SP
1b 6 500 000 2 500 000 4 550 000 3
6 000 0005 7b 100000 100000 7a
40 000 6
100 000 7b
840 000 SK
Kredyty bankowe Koszty wg rodzaju Rozliczenie kosztow
5 6 000 000 6 000000 SP 3 550 000 690 000 8 8 690000 5500003
6 40 000 40 000 6
7a 100 000 100 000 7a
Wyroby gotowe -
dziatalna¢
Koszty sprzeday Koszty og6lne deweloperska
3 550 000 6 40 000 SP 5780834 4 900000 1c
550 0008c 7a 100000 140 000 8d
880 834 SK
Rozliczenie
miedzyokresowe kosztéw
finansowania Rozliczenia Przychody ze
zewretrznego migdzyokresowe bierne sprzeday produktéw
SP 19 166 19 166 2b 500 000 SP 6 500 000 l1a
SK 500 000 8a 6 500 000
Koszt wytworzenia
sprzedanych produktow Koszty finansowe
lc 4900 000 2a 720 000
49000008b 2b 19166 739 166 8e
Wynik finansowy z lat
ubiegtych Wynik finansowy Kapitat podstawowy
SP 450 000 8b 4900000 6500 000 8a 1 500 000 SP
8c 550 000
8d 140 000
8e 739 166
450 000 SK SK 170 834 SK 1500 009

'8 W obliczeniach pomigto podatek dochodowy
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BILANS na dzien 31.12.20XX+3

(wyciag)
AKTYWA 1 720 834 PASYWA 1720834
Kapitat (fundusz) podstawowy 1 500 000
Zysk (strata) z lat ubiegtych (450 000)
| ZysK (strata) ettO 170834
Produkty gotowe 880 834Pozostale rezerwy 500 000
Srodki piengzne i inne aktywa
o PIent W 840 000
pienkzne

Przyktad 10 Przekwalifikowanie budynku budowanego w ramach przedsewziecia

deweloperskieqo do inwestycji w nieruchomiei®

Deweloper rozpocg w roku 20xx budow biurowca z przeznaczeniem na sprzedadowa
zakaczyta s¢ w 20xx+1 roku. W momencie ukozenia budowy nie znaleziono potencjalnych
nabywcow, ché budynek zostat przeznaczony do sprzgdaN roku 20xx+2 ceny na rynku
nieruchoméci zaczty drastycznie spada Zarzad Dewelopera podf decyzg o zmianie
przeznaczenia nieruchosod i uznat, # nieruchomé¢é pozostanie wlasioig jednostki i zostanie
przeznaczona na wynajem. W roku 20xx+5 udalp Biale¢ nabywcow nieruchonsgoi i po
przeprowadzeniu robét remontowych sprzedano |

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

budowa zakfczona

Cena sprzedg netto maliwa do uzyskania 25.000.000
31.12.20xx+2 | Cena rynkowa (waséogodziwa) biurowca 20.500.0Q0
31.12.20xx+3 | Cena rynkowa (wastogodziwa) biurowca 16.000.0Q00
31.12.20xx+4 | Cena rynkowa (wastogodziwa) biurowca 19.000.000
31.12.20xx+5 » koszt wykonanych prac remontowych w celu doprowadeze  100.000

biurowca do stanu zdatnego do sprzgda
e Sprzeda biurowca. Cena sprzeda 21.000.00

1. Rok 20xx

9 W przyktadzie pomito zagadnienia podatkowe — nie uwalyliono podatku VAT oraz podatku dochodowego, aley ni
utrudni& zrozumienia objmianych probleméw. Wrie i prezentacja wymienionych zobawi lub nalenosci
podatkowych jest standardowa, nie ma wptywu nasoiaae zagadnienia.
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W bilansie Dewelopera wykazano w pozycji zapaséwProdukcja w toku dotyera
przeds¢wziecia deweloperskiego 8.000.000 PLN.

2. Rok 20xx+1
W bilansie Dewelopera w pozycji zapasow wyrobéwogotch wykazano 20.000.000 PLN
(zakaiczone przedsiziecie deweloperskie).

3. Rok 20xx+2

a) Na dziex 20.12.20xx+2 nasgpito przeklasyfikowanie nieruchoma z wyrobow gotowych do
inwestycji w nieruchoméi. Deweloper w zasadach (polityce) rachunkéwarzyijat, ze
wycena bilansowa inwestycji w nieruchofob nastpuje w cenie rynkowej lub inaczej
okreslonej wartgci godziwej. Zgodnie z pkt. 9.5. Standardu wycepazgkowa inwestycji
w nieruchoméci nastpuje w koszcie ustalonym wedtug zasad opisanychiandardzie — jest
to koszt wytworzenia 20.000.000 PLN.

b) Na dzien 31.12.20xx+2 nagpita wycena inwestycji w nieruchorf@ do bilansu w cenie
rynkowej 20.500.000 PLN. Nagdit zatem wzrost wartei budynku o 500.000 PLN, ktory
zostat ugty jako pozostaty przychdd operacyjny.

4. Rok 20xx+3

Nieruchomd@¢ jest nadal utrzymywana w celach inwestycyjnych;cgna rynkowa 16.000.000

PLN jest nksza od poprzedniej wyceny (20.500.000 PLN). Wazkii z tym deweloper dokonat

odpisu aktualizujcego warté¢ inwestycji w nieruchonkei - 4.500.000 PLN odnosez go na

pozostate koszty operacyjne. Nieruchdthowykazano w bilansie jako inwestyc]

w nieruchoméci o wartgci 16.000.000 PLN.

5. Rok 20xx+4

Nasypit wzrost ceny rynkowej biurowca do kwoty 19.00W00PLN. Aktualizacja wyceny

sktadnika inwestycji w nieruchomda o 3.000.000 PLN stanowi pozostaty przychdd opgrey

roku 20xx+4. Biurowiec jest wykazany w bilansie galkwestycja w nieruchordoi o wartgci

19.000.000 PLN.

6. Rok 20xx+5

Deweloper znalazt nabywcow biurowca, ale aby smzehbszia do skutku niezbne stato si

przeprowadzenie prac remontowych. Ich koszt wynid®.000 PLN. Obgiyly one zgodnie

Z pkt. 9.6. Standardu pozostate koszty operacyjne.

Deweloper sprzedat biurowiec za kwd1.000.000 PLN (jest to zgodnie z pkt 9.6. Staddar

pozostaty przychdd operacyjny), ujmajjednoczénie jako pozostalty koszt operacyjny jego

wartas¢ bilansowg figurujaca w ksiegach rachunkowych 19.000.000 PLN.

Deweloper wykazat zysk ze zbycia niefinansowyctyaiiv trwatych w kwocie 2.000.000 PLN

(21.000.000 — 19.000.000). Wynik ten atmnkoszty prac remontowych w kwocie 100.000 PLN.
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Zalacznik: Schemat postepowania przy ustalaniu przychodow i kosztow z przedsiewziecia deweloperskiego

Przedsiewziecie

deweloperskie Przedsiewziecie

—» deweloperskie 1
Podziat z o
przedsiewziecia Przedsiewziecie
deweloperskiego —» deweloperskie 2
TAK
Czy nalezy podzieli¢ lub potgczyc i o
przedsiewziecie(a) deweloperskie zgodnie z Przedsigwzigcie
pkt. V.2, Standardu? —» deweloperskie 3
4 I 1
Przedsiewziecie
—» deweloperskie to umowa o
NIE ustugg budowlang K Przychody i koszty
TAK ujmuje sie wg metody
<% R L. stopnia
Czy przedsigwzigcie zaawansowania lub
> deweloperskie spetniaja definicje e metody zysku
Czy przedsiewziecie _umowy o ustuge budowlang? ZErOWEego
deweloperskie obejmuje inne NIE Przedsiewziecie objasnionych w KSR 3
elementy niz zwigzane z budowg —» deweloperskie to umowa o
nieruchomosci (np. sprzedai gruntéw, — NIE l $wiadczenie ustug
Swiadczenie ustug w zakresie TAK
zarzadzania
nieruchomoscig)?
Czy przedsiewziecie
deweloperskie dotyczy tylko :
4wiadczenia ustug? Czy deweloper przekazuje
nabywcy kontrole, znaczace ryzyko TAK
TAK ) . ) oraz korzysci tozsame lub zblizone do
tych, jakie zwykle wynikajgce z prawa
2 wiasnosci po zakoriczeniu ?
* ¢ ¢ NIE budowy
Sesseams it || x| S it oy
Ty : : nleruchemosel oraz hezposrednio Przedsiewziecie deweloperskie ) ;
nieruchomosci (np. zarzadzanie sprzedata grunt) powiazanymi ustugami i cop — NIE Przychody i koszty
nieruchomoscia) to umowa o sprzedaz wyrobow ujmuje sig zgodnie z
1 } zasadami wyceny
I wyrobdw gotowych
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