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Streszczenie: Cel — okreslenie ksiggowych skutkow kwalifikacji uméw deweloperskich oraz zasad prezenta-
cji gruntéow w sprawozdaniach finansowych deweloperow. Metodologia badania — gtéwnymi metodami ba-
dawczymi w czg$ci wprowadzajacej sa obserwacja i analiza Zrodet, natomiast w czesci empirycznej poshuzo-
no sie podejsciem indukcyjnym. Wynik badarn — intensywny rozwoj branzy deweloperskiej wymaga ujednoli-
cenia uregulowan krajowych z migdzynarodowymi. Najlepszym przyktadem jest wydany Krajowy Standard
Rachunkowosci nr 8 bedacy zbiezny z uregulowaniami MSR/MSSF. Oryginalnosé/Wartosé — artykut prezen-
tuje kluczowe zagadnienia rachunkowos$ci deweloperow.

Stowa kluczowe: Krajowe Standardy Rachunkowos$ci, MSR/MSSF, sprawozdania finansowe, branza dewe-
loperska

Wprowadzenie

Podjety temat jest szczego6lnie istotny, gdyz jak wynika z raportu ,,Zgodno$ci Sprawozdan
Finansowych Emitentéw Papierow Wartosciowych z MSSF” za rok 2013 opracowanego
przez Urzad Komisji Nadzoru Finansowego podstawowe zastrzezenia w zakresie ujmowa-
nia i wyceny aktywow i zobowigzan dotyczyly (KNF 2014: 14-15):

— momentu uj¢cia przychoddéw przy rozliczaniu kontraktéow budowlanych, roszczen
w stosunku do zamawiajacych, w wypadku postegpowania prawnego lub negocjacyj-
nego znajdujacego si¢ we wczesnym stadium zaawansowania,

— ujecia nieodptatnie otrzymanych praw wieczystego uzytkowania gruntow w pozy-
cjach: $rodki trwale, nieruchomosci inwestycyjne, czy aktywa klasyfikowane jako
przeznaczone do sprzedazy,

— braku mozliwosci oceny zatozen przyjetych do wyceny bilansowej nieruchomosci
inwestycyjnej metoda porownawcza wskutek nieokre§lenia kategorii posiadanych
gruntéw (budowlane lub rekreacyjne).

Wszystkie wymienione zagadnienia odnoszg si¢ do podmiotoéw posiadajacych nieru-

chomosci lub §wiadczacych ustugi budowlane. Nieprawidtowosci w tych obszarach moga
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prowadzi¢ do znieksztalcen sytuacji majatkowo-finansowej oraz wynikow dziatalnosci,
jezeli nieruchomosci stanowia istotng pozycje bilansu. Taka sytuacja wystepuje w przed-
sigbiorstwach deweloperskich.

Dziatalno§¢ deweloperow zostala zdefiniowana w ustawie z 16 wrzesnia 2011 r.
o ochronie praw nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego (DzU 2011, nr
232, poz. 1377, z pézn. zm.). Polega ona na dzialaniu, w ktérego wyniku nastgpuje przeka-
zanie nabywcy odrebnej wihasnosci lokalu lub budynku wraz z przynaleznym gruntem
i obiektami infrastruktury. Zgodnie z ta ustawa obowiazki stron przedsiewziecia dewelo-
perskiego wynikaja z umowy deweloperskiej. Przytoczona ustawa okresla takze obowiazek
harmonogramowania przedsigwzie¢ budowlanych, miedzy innymi, w celu rozliczen z na-
bywcami.

Dostawa lokalu lub budynku przez dewelopera nie jest ani typowa sprzedaza produktow
ani $wiadczeniem dlugoterminowych ustug. Sprzedaz i platnosci cze$ciowe zazwyczaj
maja miejsce przed zakonczeniem prac, co przy dtugotrwatlym okresie realizacji umowy
moze powodowac trudno$ci z zagwarantowaniem wspotmiernosci przychodéw i kosztow.
Ksiggowe ujecie dziatalnos$ci deweloperskiej, a w szczegolnosci moment ujgcia przycho-
dow, byly zrodtem kontrowersji w skali globalne;j. J. Kalinowski obrazowo okresla ten stan
jako ,rozdarcie interpretacyjne” migdzy produkcja i $wiadczeniem ushug dlugotermino-
wych. (Kalinowski 2011: 105). Uznanie, ze umowa deweloperska jest kontraktem dotycza-
cym sprzedazy produktow oznacza odroczenie uje¢cia przychodow do dnia przekazania
zasadniczego ryzyka i korzysci, czyli zazwyczaj do dnia sprzedazy lokalu (budynku). De-
cyzja o kwalifikacji przedsiewzi¢cia do $wiadczenia dtugoterminowych ustug budowlanych
oznacza konieczno$¢ rozliczania kontraktow diugoterminowych. Otwiera rowniez drogg do
ujmowania przychodéw na podstawie stopnia zaawansowania, a wigc szybciej niz w pierw-
szym wariancie. Zrodtem trudno$ci moze byé rowniez kwalifikacja nabytych przez dewe-
lopera gruntéw do zapasow, Srodkow trwatych albo do inwestycji w nieruchomosci.

Specyfika dziatalno$ci deweloperskiej wplywa na konieczno$é stosowania okreslonych
rozwigzan w zakresie rachunkowosci finansowej i zarzadczej. Jest to kolejny przyktad
konwergencji tych obszarow rachunkowosci (Kabalski 2011: 101-102). Kwalifikacja
umoéw deweloperskich oraz gruntéw wymaga indywidualnego podejscia i zastosowania
osadu, czego skutkiem jest szacunkowy charakter wielu pozycji sprawozdania finansowego
(Chojnowski, Honko 2013: 533-542).

Wiaza si¢ z tym nastgpujace pytania badawcze:

1. Jakimi regulacjami w zakresie rachunkowosci moga kierowac¢ si¢ deweloperzy?

2. Kiedy przedsiewzigcia deweloperskie powinny by¢ rozliczane jak ustugi dtugoter-

minowe, a kiedy jak sprzedaz produktow?

3. W ktorym momencie nalezy ujaé przychody z dziatalnosci deweloperskiej?

4. W jaki sposdb nalezy prezentowac nabycie i sprzedaz gruntu?

5. Jaki jest zakres wymaganych ujawnien zwigzanych z umowami deweloperskimi?

Udzielenie odpowiedzi na te pytania wymaga podziatu tekstu na powigzane ze sobg
bloki tematyczne. Syntetycznie przedstawiono krajowe i migdzynarodowe regulacje doty-
czace rachunkowosci deweloperow. Kolejnym krokiem jest opis badanych podmiotow oraz
przedstawienie zakresu informacji o dzialalnosci deweloperskie;.

Celem artykulu jest wskazanie specyficznych cech rachunkowosci deweloperow
i przedstawienie zakresu ujawnien zwigzanych z przedsigwzigciami deweloperskimi
w sprawozdaniach finansowych sporzadzanych wedlug polskiego prawa bilansowego
i MSR/MSSF. Gléwnymi metodami badawczymi sg obserwacja i analiza zrodet.
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1. Uregulowania prawne rachunkowosci dzialalnosci deweloperskiej
w polskim prawie bilansowym

Ustawa o rachunkowosci nie okresla szczegotowych rozwigzan dotyczacych przedsiewzigé
deweloperskich (Ustawa o rachunkowosci). Nie zawiera rowniez wskazowek w zakresie
ujmowania przychodéw przez deweloperow. Kluczowym zagadnieniem jest udzielenie
odpowiedzi na pytanie: czy umoweg deweloperska nalezy traktowac jak ustuge budowlana,
o ktorej mowa w art. 34a uor. Zgodnie z kodeksem cywilnym umowa o roboty budowlane
jest umowg nazwang, w ktorej wykonawca zobowigzuje sie do oddania przewidzianego
w umowie obiektu, wykonanego zgodnie z zasadami wiedzy technicznej, a inwestor zobo-
wigzuje si¢ migdzy innymi do przekazania terenu budowy, dostarczenia projektu, odebrania
obiektu i zaplaty wynagrodzenia (Kodeks cywilny, art. 647)%. Jezeli zatem budowa ma
miejsce na gruncie nabywcy, wowczas mozna przyjac, ze przedsigwzigcie deweloperskie
ma charakter umowy o roboty budowlane. Po spetnieniu warunkéw, o ktéorych mowa w art.
34a uor, przychody z tej umowy moga by¢ rozliczane wedtug stopnia zaawansowania.

Brak w uor szczegbétowych uregulowan w zakresie dzialalnosci deweloperskiej oraz
ztozono$¢ zagadnienia spowodowaty konieczno$¢ opracowania rozwigzan ksiggowych
adresowanych do tej grupy przedsigbiorcow. W zwigzku z tym w styczniu 2014 r. zostat
uchwalony Krajowy Standard Rachunkowosci (KSR) nr 8 ,,Dzialalno$¢ deweloperska”?.
Wynika z niego, ze umowy deweloperskie mogg mie¢ dwojaki charakter (rys. 1).

| Umowy deweloperskie |

Y Y

Rodzaje umow | Umowy o sprzedaz wyrobu gotowego | | Umowy o ustugi budowlane |

Deweloper dostarcza podstawowe Nabywca ponosi gtéwna czg$¢ ryzyka,
Kryteria materialy budowlane a w szczegolnosci moze mie¢ wpltyw

kwalifikacji na najwazniejsze elementy konstruk-

cyjno-architektoniczne

Rysunek 1. Klasyfikacja uméw deweloperskich wedtug KSR nr 8

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie pkt 6.1-6.4 KSR nr 8.

Kwalifikacja przedsigwzigcia jako umowy o sprzedaz wyrobu gotowego skutkuje ko-
nieczno$cig ustalenia momentu ujecia przychoddéw. Deweloper ujmuje przychod ze sprze-
dazy wyrobow z chwilg przekazania nabywcy lokalu lub budynku wraz z ryzykiem i korzy-
$ciami wynikajacymi zwykle z prawa wtasnosci (KSR nr 8, pkt 8.2).

Datg sprzedazy wyrobu gotowego jest zazwyczaj dzien zawarcia umowy sprzedazy
w formie aktu notarialnego. Dopuszcza si¢ wczesniejsze ujecie przychodow w szczegol-
nych przypadkach, na przyktad na dzien odbioru lokalu przez nabywce (KSR nr 8, pkt 8.3).
Zgodnie z KSR nr 8 deweloper moze uzna¢ przychod wezesniej, niz w dniu zawarcia aktu
notarialnego jedynie w wypadku spetnienia wszystkich warunkow wskazanych w punkcie
8.2.

! Ustawa z 23 kwietnia 1964... : art. 647.
2 Komunikat nr 1 Ministra Finanséw z 5 lutego 2014...
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W dokumentacji zasad (polityki) rachunkowos$ci deweloper powinien wskaza¢ datg uje-
cia przychodéw. KSR nr 8 zawiera rowniez wytyczne, dotyczace kwalifikacji gruntu przez
deweloperow. Przed rozpoczeciem przedsigwzigcia deweloperskiego grunt lub prawo wie-
czystego uzytkowania gruntu nalezy zakwalifikowac jako (KSR nr 8, pkt 7.2):

— towar, gdy zostatl pozyskany w zwiazku z realizacja okreslonego przedsigwzigcia

deweloperskiego,

— inwestycje w nieruchomosci, jezeli nabycie nie byto powigzane z okreslonym przed-

siewzieciem deweloperskim,

— $rodek trwaty w wypadku przeznaczenia na wtasne potrzeby dewelopera.

Przeznaczenie okreslonego gruntu na potrzeby danego przedsiewzigcia inwestycyjnego
powoduje konieczno$¢ przekwalifikowania inwestycji w nieruchomosci lub rzeczowych
aktywow trwatych do towarow (KSR nr 8, pkt 7.3). Nalezy doda¢, ze w wypadku wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych wedtug wartosci rynkowej lub inaczej ustalonej wartosci
godziwej, warto$¢ ta staje si¢ warto$cig poczatkowa towaréw. Rozpoczecie przedsigwzigcia
deweloperskiego skutkuje natomiast (KSR nr 8, pkt 7.5.)%:

— odniesieniem warto$ci gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu w cigzar

kosztow produkcji w toku?,

— zaprzestaniem amortyzacji prawa wieczystego uzytkowania gruntow.

Ksiggowe podejscie do gruntéw w dziatalnosci deweloperskiej ilustruje rysunek 2.

Towary i
Nieruchom_os’ci > Towary »  Pproduk cja w toku »| Przychody ze sPrzedazy
inwestycyjne produktow
Srodki trwate
Przeznaczenie gruntu na . .
potrzeby przedsigwzig- Rozpoczecie przedsie- Sprzedaz lokalu (budynku)

Pozyskanie gruntu cia deweloperskiego wzigcia deweloperskiego

Rysunek 2. Ksiggowe ujecie gruntow przez deweloperow wedtug KSR nr 8.

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie pkt 7.3-7.5 KSR nr 8.

Najwigksze trudno$ci moze sprawiaé¢ prawidlowe zaliczenie gruntow do towardéw albo
do nieruchomosci inwestycyjnych. Wydaje si¢, ze w wypadku deweloperow nabycie nieru-
chomosci mozna zazwyczaj powigza¢ z konkretnym przedsiewzigciem, a zatem grunty
powinny by¢ poczatkowo czgsciej ujmowane w zapasach niz w inwestycjach. Z drugiej
strony, poczatkowe ujecie gruntow w nieruchomosciach inwestycyjnych umozliwia wyceng
w warto$ci godziwej i aktualizacj¢ wartosci in plus powyzej ceny nabycia.

% Alternatywnym rozwigzaniem rozpatrywanym przez Komitet Standardéw Rachunkowosci byto prezentowa-
nie gruntow jako towary az do dnia sprzedazy lokalu lub budynku. Por. objasnienia do punktu 7.5.

4 W punkcie 7.5 KSR nr 8 wskazuje sie rowniez, ze deweloperzy rozliczajacy koszty w uktadzie rodzajowym
w pierwszej kolejnosci obcigzaja konto analityczne ,,Obiekty w zabudowie”, uszczegbtawiajace konto ,,Zuzycie
materiatow i energii”.
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Nalezy doda¢, ze rozwiazania przyjete w KSR nr 8 s3 stosowane dobrowolnie przez
podmioty sporzadzajace sprawozdanie finansowe wedtlug uor. Standard wszedt w zycie
z dniem 5 lutego 2014 r. i odnosi si¢ do sprawozdan finansowych za 2014 r. z mozliwos$cia
wczesniejszego zastosowania. Jak wspomniano, wytyczne KSR nr 8 sa zasadniczo zbiezne
z MSR/MSSF, a w szczegdlnosci z MSR 18 ,,Przychody”, MSR 11 ,,Umowy o budowg”
oraz z obowiazujacym od 2009 r. KIMSF 15 ,,Umowy dotyczace budowy nieruchomosci”.
Wymienione regulacje migdzynarodowe majg charakter obligatoryjny dla wigckszos$ci spo-
lek deweloperskich notowanych na Gietdzie Papierow WartoSciowych. W zwiazku z tym
warto przyblizy¢ szczegolnie istotne rozstrzygniecia KIMSF 15.

2. Wytyczne dotyczace kwalifikacji przedsiewzie¢ deweloperskich
w KIMSF 15

Na szczegdlng uwage zastuguja kryteria kwalifikacji umoéw deweloperskich i zasady
ujmowania zwigzanych z nimi przychodéw. Wedlug KIMSF nr 15 kwalifikacja umow
deweloperskich jest dwuetapowa®. Nalezy jednak podkresli¢, ze sposob kwalifikacji okre-
$lonej umowy w duzym stopniu jest uzalezniony od obowiazujacych warunkéw umowy
i wszelkich okolicznosci, ktore jej towarzysza. Po pierwsze, okre§la sie standard, na ktore-
go podstawie umowa powinna by¢ rozpatrywana — MSR 11 ,,Umowy o budowe¢” lub
MSR 18 ,,Przychody”, co nie odpowiada wprost umowom okreslonym w KSR nr 8 jako:
umowy o ustugi budowlane albo umowy o sprzedaz wyrobu gotowego. Kolejnym krokiem
jest okres$lenie momentu uj¢cia przychodow.

Umowa jest objeta MSR 11, jezeli nabywca ma mozliwos$¢ okreslenia gtdwnych ele-
mentéw konstrukcyjnych w projekcie lub ma prawo do zmian konstrukcyjnych w trakcie
budowy (KIMSF nr 15, § 11). Wszystkie umowy, dajace nabywcy prawo do ograniczonego
wplywu na projekt lub do wyboru jednej z opcji okreslonej przez dewelopera, s3 ujmowane
zgodnie z wytycznymi MSR 18 (KIMSF nr 15, § 12). Ustalenie momentu uj¢cia przycho-
dow jest powigzane z rodzajem umowy (rys. 3).

Umowy o ustugi budowlane | Umowa o $wiadczenie ushug Umowy o sprzedaz dobr

Ujecie przychodéw na podstawie stopnia zaawansowania budowy

Ujecie przychodow po przekazaniu
nabywcy ryzyka i korzysci zwia-
zanego z przedmiotem umowy

Rysunek 3. Rodzaj umowy deweloperskiej a moment ujecia przychodow

Zrodto: opracowanie wiasne na podstawie § 13-18 KIMSF nr 15,

Umowy deweloperskie, ktére sg objete MSR 18, uznaje si¢ za (KIMSF nr 15, pkt 15
i 16):

5 Z uzasadnienia wnioskow do KIMSF 15 wynika, Ze interpretacja dotyczy wylacznie ujmowania przychodow
z uméw o budowe nieruchomosci, a nie wszystkich ustug dtugoterminowych. Nie ma jednak przeszkod, aby przy
innych umowach wzorowac¢ si¢ na KIMSF 15, stosujac zasady okreslone w § 10 MSR nr 8.
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— umowy o $wiadczenie ustug, jezeli deweloper nie ma obowiazku nabywania i do-

starczania materialow,

— umowy o0 sprzedaz dobr, kiedy deweloper zapewnia materiaty budowlane.

Warto zwroci¢ uwage, ze w wypadku uméw o sprzedaz dobr przychody sa zazwyczaj
ujmowane po zakonczeniu budowy. Ujmowanie przychodéw na podstawie stopnia zaawan-
sowania jest dopuszczalne, jezeli przekazywanie znaczacego ryzyka i korzysci nastepuje
etapowo (KIMSF nr 15, pkt 17)8. Rodzaje uméw dotyczacych budowy nieruchomosci we-
dlug KIMSF 15 przedstawiono na rysunku 4, a algorytm ich kwalifikacji do poszczegol-
nych typéw prezentuje rysunek 5.

Umowy objete Umowy objete MSR 18
MSR 11
Umowy Umowy o sprzedaz produktow
wylacznie - -
® Siilozaic przekazujace nabywcy przekazujace nabywcy
ushug ryzyko i korzysci w sposob ryzyko i korzysci po zakoncze-
ciagly (w trakcie budowy) niu budowy

Rysunek 4. Typy uméw o budowe nieruchomosci wedtug KIMSF 15
Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie KIMSF 15, UW21.

KIMSF 15 nie odnosi si¢ wprost do kwalifikacji gruntow sprzedawanych w ramach
przedsigwzig¢ deweloperskich. Sprzedaz gruntu jest traktowana jako mozliwy do wyodrgb-
nienia element umowy, jezeli wynika to z analizy przeprowadzonej przez jednostke
(KIMSF 15, UW12).

Nalezy podkresli¢, ze ani z MSR 18, ani z KIMSF nr 15 nie wynika obowigzek ujaw-
nienia zasad kwalifikacji umow deweloperskich w sprawozdaniu finansowym. Nie wymaga
si¢ rowniez wskazania, kiedy nastgpuje transfer znaczacego ryzyka i korzysci. Ponadto
w MSR/MSSF nie okresla si¢ zasad kwalifikacji gruntow zwigzanych z przedsiegwzieciami
deweloperskimi.

Podsumowujac, nalezy podkresli¢, ze informacje o kwalifikacji umow deweloperskich
i 0 zasadach prezentacji gruntow zwigzanych z tg dzialalno$cig maja kluczowe znaczenie
przy ocenie sytuacji finansowej i efektow dziatalnosci deweloperow. W zwiazku z tym,
ostatniej czesdci artykulu zostanie przeanalizowany zakres ujawnien odnoszacych si¢ do
tych zagadnien.

® W uzasadnieniu wnioskéw jest mowa o umowach przekazujacych nabywcy w sposéb ciagly ryzyko i korzy-
Sci. Stwierdza sig, ze takie umowy w praktyce moga wystgpowacé sporadycznie (KIMSF 15, UW 26).



e + TAK R - .
g ! El t i , g
o 1 . ] . o ementy zwigzane I Nalezy zastosowaé |
P h Nalezy dokona¢ podziatu przedsiewzig- z dostawg innych débr MSR 18 1
: START 1 cia deweloperskiego na dajace si¢ > i ushug > : :
| . S . ! wyodrebni¢ elementy i dokona¢ ich - - -
. Czy wzwigzku z realizacja przedsi¢- 1 ~-a_ -
L . L \ oceny ~--
1 wzigcia deweloperskiego obowigzujaca X
: umowa (.iot}lllizybr(ziwmez 1'rmyc£1 elerflég- ! Elementy zwigzane z budowa nieruchomosci
1 tow, mztylko budowa nieruchomosct! : > i ustug, ktore bezposrednio dotycza
L ] przedsiewzigcia
NIE i
- - el 1 Czy umowa dopuszcza
Czy inwestycja spelnia TAK Prowadzona inwestycja : Przychody i koszty sa ujmowane : przekazanie ryzyka i korzysci
definicj¢ umowy o ustuge jest umowa o ustuge 1 na podstawie stopnia | TAK zwigzane z wlasnoscia
budowlang? budowlang _"I zaawansowania l— produkcji w toku?
o o
NIE [t NIE
A 4 r 1
1 Przychody nie sa !
Czy inwestycja dotyczy TAK Prowadzona inwestycja : ujmowane do momentu :4—
jedynie $wiadczenia > j.est umows 1 przekazania ryzyka | pmmm e e
ustug? o $wiadczenie ustug : i korzysci : . Przychody i koszty sa |
~-— - : ujmowane w momencie :
NIE Tt -e--" | sprzedazy produktéw
A 4 Czy jednostka przekazuje nabywcy TAK ! gotowych !
Czy inwestycja dotyczy kontrolg, znaczace ryzyko i korzyscei, P -
umowy o sprzedaz TAK ktore wynikaja z prawa wiasnosci po NIE Te~a e -
wyrobow? > zakonczeniu inwestycji

Rysunek 5. Algorytm kwalifikacji umow przedsiewzig¢ deweloperskich oraz ujmowania zwigzanych z nimi przychodow i kosztow

Zrodto: opracowanie wlasne na podstawie Interpretacji KIMSF 15.
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3. Zakres obowiazkowych ujawnien spélek branzy deweloperskiej

Krajowy Standard Rachunkowosci nr 8 wymaga prezentacji gruntéow bedacych elementem
przedsigwzig¢ deweloperskich w osobnych pozycjach bilansu: Produkcja w toku, Obiekty
w zabudowie. W jednostkach stosujacych poréwnawczy wariant rachunku zyskow i strat
warto$¢ gruntdow ujetych jako produkcja w toku wptywa na zmiang¢ stanu produktéw. Spo-
sob prezentacji sprzedazy niezabudowanych gruntéw jest uzalezniony od ich wczesniejszej
kwalifikacji, a mianowicie (KSR nr 8, pkt 10.2):

— sprzedaz niezabudowanych gruntow ujgtych jako towary wplywa na przychody ze
sprzedazy towaréw oraz warto$¢ sprzedanych towarow,

— sprzedaz niezabudowanych gruntow ujetych jako rzeczowe aktywa trwale lub inwe-
stycje w nieruchomos$ci wptywa na wynik ze zbycia niefinansowych aktywow trwa-
tych.

KSR nr 8 nie wymaga ujawnienia zasad kwalifikacji umow deweloperskich ani wska-
zania, kiedy w ocenie kierownictwa nastgpuje transfer ryzyka i korzysci. Warto zatem
przeanalizowa¢ zakres ujawnien wynikajacych z MSR/MSSF.

W odniesieniu do uméw spetniajacych kryteria zawarte w MSR 18, z ktérych przycho-
dy sa ujmowane zgodnie z metoda procentowego stopnia zaawansowania prac, jednostka
dokonuje ujawnien w zakresie (KIMSF nr 15, § 20):

— sposobu, w jaki kwalifikuje umowy w mysl kryteriow zawartych w MSR 18,

— kwote przychodéw uzyskanych w ramach realizacji umowy w ciagu okresu,

— metody stosowane do okre$lenia stopnia realizacji umowy w toku.

Poza wymienionymi ujawnieniami wymaganymi przez KIMSF 15, w przypadku umow
bedacych na dzien bilansowy w trakcie realizacji jest konieczne zaprezentowanie tagcznych
kwot dotychczas poniesionych kosztow i osiggnietych zyskow (z uwzglednieniem strat),
a takze kwoty otrzymanych zaliczek i kaucji. (KIMSF nr 15, § 21).

MSR 18 wymaga ujawnienia zasad (polityki) rachunkowosci zwigzanych z ujmowa-
niem przychodow (MSR 18, § 35). Brak szczegotowych wymagan moze w praktyce skut-
kowa¢ ujawnieniem ogdlnych zasad ujmowania przychodéw, bez odniesienia si¢ do roz-
wigzan zwiazanych z przedsiewzigciami deweloperskimi.

Uwagi koncowe

Z przedstawionych rozwazan wynika, ze prawidtowe ujecie przychoddéw z przedsiewzieé
deweloperskich oraz prezentacja gruntow zwigzanych z tg dziatalnosScig wymaga szczego-
lowej analizy indywidualnych uméw. Umowy o zblizonej tresci mogg w praktyce by¢ od-
miennie zakwalifikowane przez réznych deweloperow, kierujacych si¢ profesjonalnym
osadem. Nie bez znaczenia sa rowniez zamiary kierownictwa odnos$nie gruntow. W zalez-
nosci od potrzeb, ten sam grunt moze by¢ zakwalifikowany do zapasow, srodkow trwatych
albo nieruchomosci inwestycyjnych. Od zmiany zamierzen moze zaleze¢ warto$¢ gruntu,
szczegolnie w wypadku ich zakwalifikowania do nieruchomosci inwestycyjnych wycenia-
nych w wartos$ci godziwej. Ze wzgledu na fakt, ze przychody z umow deweloperskich oraz
nabyte grunty sg zazwyczaj pozycjami istotnymi, warto zachecaé jednostki do szczegodto-
wego ujawniania zasad (polityki) rachunkowosci w zakresie:

— kryteriow kwalifikacji przedsiewzig¢ deweloperskich, w tym wskazania zapisow

umowy utrudniajacych kwalifikacj¢ wedlug KSR oraz MSR/MSSF,
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— uzasadnienia przyjetego sposobu kwalifikacji gruntow do zapasow, rzeczowych ak-
tywow trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych ze wskazaniem przeznaczenia
i planowanego terminu zaangazowania w dziatalno$¢ deweloperska,

— doprecyzowania, kiedy zgodnie z dang umowa nastepuje transfer ryzyka i korzysci

bedacych jednym z warunkow ujgcia przychodow.

Niniejszy artykul moze stanowi¢ wstep do analizy zakresu ujawnien w spotkach branzy
deweloperskiej, sporzadzajacych sprawozdania finansowe wedtug ustawy o rachunkowosci
oraz MSR/MSSF. Interesujaca kwestia jest w szczegolno$ci wptyw KSR nr 8 na sposob
ujmowania przychodow i kwalifikacje gruntoéw w spoétkach stosujacych polskie prawo
bilansowe. Takie badania moga zosta¢ przeprowadzone dopiero w 2015 r., kiedy zostana
sporzadzone i zatwierdzone sprawozdania za 2014 r. Warto rowniez rozwazy¢ wplyw na
omawiane zagadnienie nowego MSSF , Przychody z tytulu uméw z klientami”, zast¢puja-
cego MSR 18 i MSR 11, wchodzacego w zycie wedtug przewidywan w drugim kwartale
2014 r. (www.ifrs.org).
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QUALIFICATION RULES FOR THE PRESENTATION OF DEVELOPERS’ CONTRACTS
AND GROUNDS BY POLISH AND INTERNATIONAL ACCOUNTING REGULATIONS

Abstract: Purpose — indication of the effects of accounting skills development agreements and the rules of
presentation in financial statements of grounds developers. Design/Methodology/approach — main research
methods in the introductory part were the observation and analysis of the sources. The empirical part has an
inductive character. Findings — intensive development of the development industry requires the unification of
national legislation with international. The best example is released National Accounting Standard No. 8,
which is similar to the regulations of IAS / IFRS. Originality/Value — the article discusses important issues in
accounting for developers.
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