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Przedsiewziecie deweloperskie a usluga budowlana — réznice

Aby prawidlowo ujac w ksiegach dang umowe budowlana, nalezy prawidlowo ja
zaklasyfikowac jako:
l.przedsiewziecie budowlane lub

2.ustuge budowlana.

Do przedsiewziecia deweloperskiego stosujemy KSR 8 Dziatalnos¢ deweloperska,

natomiast do ustugi budowlanej KSR 3 Niezakonczone ustugi budowlane.

Czym jest przedsiewziecie deweloperskie?

Jest to przedsiewziecie deweloperskie w rozumieniu ustawy o ochronie praw
nabywcy lokalu mieszkalnego lub domu jednorodzinnego, a takze kazdy inny
proces (dzialanie), w wyniku realizacji ktorego na rzecz nabywcy (osoby fizyczne;j
lub prawnej) lub nabywcéw ustanowiona lub przeniesiona zostaje odrebna
wlasnosc¢ lokalu mieszkalnego lub lokalu o innym przeznaczeniu (np. biurowym,
handlowym, magazynowym) jak tez wlasnos¢ budynku lub jego czesci wraz z
przynaleznym gruntem lub prawem wieczystego uzytkowania gruntu oraz z

przynaleznymi obiektami infrastruktury.

Obejmuje:
e budowe
e przebudowe
e czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpoczecia budowy
(przebudowy) oraz oddania obiektu budowlanego do uzytkowania np.
o nabycie praw do nieruchomosci, na ktorej posadowiona jest lub bedzie
budowa (przebudowa),
o przygotowanie projektu budowlanego lub nabycie praw do projektu
budowlanego
o uzyskanie wymaganych zezwolen administracyjnych okreslonych

odrebnymi przepisami.

szkola@szkolaksiegowosci.pl - ksiegowanaswoim.pl



KSIEGOWOSC W FIRMIE DEWELOPERSKIE)J
LEKCJA 2

W ramach przedsiewzigcia inwestycyjnego moze zosta¢ wyodrebnione zadanie
inwestycyjne, ktérego przedmiotem jest budowa lub przebudowa jednego lub
wiekszej liczby budynkéw, jezeli budynki te, zgodnie z harmonogramem
przedsiewziecia deweloperskiego, maja zosta¢ oddane do uzytku w tym samym
czasie i tworzg calosc architektoniczno-budowlang. W takim przypadku zasady
dotyczace przedsigwzigcia inwestycyjnego stosuje sie odpowiednio do zadania
inwestycyjnego.

Wazne!

Przepisy standardu 8 nie stosujemy w przypadku, gdy budowy nieruchomosci na
wynajem, w tym rowniez nieruchomosci z ktérych jednostka czerpie korzysci
ekonomiczne na podstawie umoéw okreslonych w ustawie o timeshare (umowy
timeshare, umowy o dlugoterminowy produkt wakacyjny, umowy posrednictwa
w odsprzedazy timeshare lub dlugoterminowego produktu wakacyjnego, umowy
0 uczestnictwo w systemie wymiany).

Cechy przedsiewziecia deweloperskiego

e Przedmiotem jest budowa jednego lub wigkszej liczby nowych budynkow
wraz z przynaleznymi obiektami infrastruktury lub przebudowa (ulepszenie)
juz istniejagcego budynku (budynkoéow).

e Przedmiot przedsiewziecia deweloperskiego — budynek (i) lub znajdujace sie
w nim (nich) lokale — jest wznoszony z zamiarem sprzedazy jednemu lub
wiecej nabywcom.

o Zazwyczaj sprzedaz przedmiotu przedsigwzigcia deweloperskiego nastepuje
przed jego zakonczeniem, co powoduje trudnosci we wiasciwym ustaleniu
kosztu wytworzenia wspolmiernego do sprzedanych budynkéw i/lub lokali.

Umowy deweloperskie dotyczace przedmiotu danego przedsiewzigcia
deweloperskiego moga byc zaklasyfikowane jako:
a) umowy o sprzedaz wyrobu gotowego (KSR 8)

b) umowy o ustuge budowlang (KSR 3)
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Porownanie

Umowa o sprzedaz wyrobu gotowego (KSR 8)

Umowa o ustuge budowlang (KSR 3)

deweloper ma obowigzek budowy oraz zakupu
gtéwnych (podstawowych) materiatow
budowlanych, w celu dostarczenia nabywcy
nieruchomosci — budynku lub lokalu wraz z
przynaleznymi obiektami infrastruktury

nabywca ma obowigzek, prawo dostarczenia
materiatéw, deweloper moze takze dostarczyé
materiaty, ale gtéwny jego obowigzek to
wykonanie ustugi, nie dochodzi do dostawy
budynku lub lokalu

deweloper ponosi giéwng czes¢ ryzyk
zwigzanych z realizacjg przedsiewziecia
deweloperskiego np. deweloper okresla
podstawowe elementy konstrukcyjno —
architektonicznych projektu

budowy nieruchomosci przed jej rozpoczeciem,
ma wplyw na zmiany
konstrukcyjno-architektoniczne w toku budowy

nabywca ponosi gléwng czes¢ ryzyk zwigzanych
z realizacjg przedsiewziecia deweloperskiego
np. nabywca ma mozliwos¢ okreslenia
podstawowych elementéw konstrukcyjno —
architektonicznych projektu

budowy nieruchomosci przed jej rozpoczeciem
i/lub spowodowania podstawowych zmian
konstrukeyjno-architektonicznych w toku budowy
(niezaleznie od tego, czy nabywca wykorzysta
taka mozliwos¢, czy nie) lub tez na nabywcy
spoczywa obowigzek dostarczenia i zaptaty za
gtéwne (podstawowe) materiaty budowlane

Nieruchomos$¢ jest budowana na gruncie, ktéry
jest w posiadaniu dewelopera (stanowi jego
wiasnosc lub objety jest prawem wieczystego
uzytkowania) lub jest przez niego dzierzawiony

budowa prowadzona jest na gruncie nabywcy
lub tez prawo wiasnosci bgdz wieczystego
uzytkowania gruntu zostato przekazane nabywcy
w trakcie budowy

Przyklad (KSR 8)

Zarzad dewelopera podjal uchwate o budowie galerii handlowe;j. Na etapie

tworzenia projektu budowlanego rozpoczal aktywne poszukiwania gtléwnego

nabywcy - sklepu wielkopowierzchniowego, ktéry przyciggnie klientéw do

pozostatych powierzchni handlowych. W trakcie tych poszukiwan projekt

architektoniczny nie byl ukonczony, aby umozliwi¢ ewentualnemu nabywcy

dostosowanie projektu powierzchni do indywidualnych wymagan. Zatem na

rynku zostala wystawiona oferta sprzedazy powierzchni handlowej w planowane;j

galerii handlowej wraz z mozliwoscig dostosowania projektu architektonicznego

do potrzeb nabywcy, z zaznaczeniem, ze oferta dotyczy sklepu

wielkopowierzchniowego.

Po dwoch miesigcach podpisano wstepng umowe sprzedazy 70% powierzchni

handlowej galerii z firma prowadzaca sie¢ sklepéw wielkopowierzchniowych.
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W mysl umowy nabywca zobowigzany jest do wptaty 30% naleznosci przed
rozpoczeciem budowy, pozostalg czes¢ naleznosci nabywca wplaci
proporcjonalnie do postepu budowy. Umowa nie przewiduje mozliwosci
wycofania si¢ z niej nabywcy z wyjatkiem przypadku, gdy deweloper nie
wywigze sie z warunkéw umowy (np. nie wybuduje nieruchomosci bedace;j
przedmiotem przedsiewziecia deweloperskiego — galerii w czesci dotyczacej
sklepu wielkopowierzchniowego). Nabywca nie zdecydowat si¢ na istotne zmiany
konstrukcyjne, w zwiazku z czym projekt architektoniczny zostal ukonczony w
pierwotnie zaplanowanej wersji i po uzyskaniu stosownych pozwolen
administracyjnych rozpoczeto realizacje przedsiewziecia deweloperskiego.
Jednoczesnie zgtoszono oferte sprzedazy pozostalej powierzchni handlowe;j
galerii dla jednostkowo mniejszych powierzchni, bez mozliwosci ingerencji
nabywcow w projekt architektoniczny galerii (mozliwe byto jedynie swobodne
dostosowanie wielkosci nabywanej powierzchni do oczekiwan nabywcow w
wyniku przesuwania $cian dzialowych pomiedzy poszczegolnymi
powierzchniami).

Opisany stan wskazuje na celowos¢ podziatu przedsiewziecia deweloperskiego na
dwa odrebne przedsiewziecia:
l.umowe o ustuge budowlang — w czesci przeznaczonej na sklep
wielkopowierzchniowy (70% powierzchni catej galerii handlowe;j);
2.umowe o sprzedaz wyrobu gotowego — w czesci przeznaczonej na pozostale

powierzchnie handlowe (30% powierzchni calej galerii handlowe;j).
Przychody i koszty dotyczace pierwszego przedsiewzigcia deweloperskiego ustala

sie zgodnie z zasadami KSR 3, natomiast przedsiewziecie drugie ma charakter

umowy o sprzedaz wyrobu gotowego.
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