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Moment rozpoczecia przedsiewziecia i wplyw na ksiegi

Z punktu ewidencgji ksiegowej istotne jest okreslenie daty rozpoczecia
przedsiewziecia inwestycyjnego, poniewaz od tej daty beda gromadzone koszty

tego przedsiewzigcia.

Zgodnie z KSR 8 za dzien rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego uznaje
sie dzien, w ktorym deweloper rozpoczal aktywne, udokumentowane dzialania

majace na celu realizacje przedsigwziecia.

Dzien rozpoczecia przedsiewzigcia deweloperskiego nie powinien by¢
wczesniejszy niz:

e dzien, w ktorym deweloper na podstawie racjonalnych szacunkow stwierdzit,
ze istnieje prawdopodobienstwo uzyskania korzysci ekonomicznych z
planowanego przedsiewzigcia deweloperskiego lub

e dzien, w ktérym deweloper podjal wigzace go ustalenia (decyzje wewnetrzne

lub zewnetrzne) o rozpoczeciu przedsiewziecia deweloperskiego.

Dzien rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego nie moze by¢ pozniejszy
niz:

e dzien podjecia przez dewelopera pierwszych dzialan marketingowo-
informacyjnych, stuzacych zaprezentowaniu potencjalnym klientom
planowanego przedsiewziecia deweloperskiego,

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

e dzien powiadomienia przez dewelopera nadzoru budowlanego o rozpoczeciu
prac budowlanych.
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Co to oznacza w praktyce?
dniem rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego moze byc¢:
» dzien rozpoczecia prac nad projektem budowy,
 dzien zlozenia wniosku o odrolnienie dzialki, na ktérej ma byc realizowane
przedsiewziecie deweloperskie, jezeli prawdopodobienstwo pozytywnego
rozpatrzenia tego wniosku jest wysokie (np. jest on zgodny z miejscowym
planem zagospodarowania terenu, a podobne dzialki rolne w okolicy uzyskaty
juz wczesniej zgode na odrolnienie), a po otrzymaniu pozytywnej decyzji

przedsiewziecie deweloperskie bedzie realizowane.

Przyklad

=> Deweloper w dniu 12.02.2025 zakupil dzialki rolne o lacznej powierzchni

48,7 ha i zakwalifikowatl je do inwestycji w nieruchomosci. Dzialki te nie posiadaja
obecnie planu zagospodarowania przestrzennego. W momencie zakupu zarzad
dewelopera nie miat sprecyzowanych planéw co do zakupionych gruntow,
rozpoczal jednak dzialania majace na celu odrolnienie dziatek i

przekwalifikowanie ich na dziatki budowlane.

=>W dniu 01.08.2025 urzad miasta wlasciwy dla czesci zakupionych dzialek

(2,45 ha), uchwalil plan zagospodarowania przestrzennego tych terenow.

7. dokumentu wynika, ze posiadane przez dewelopera dziatki moga by¢
przeznaczone pod zabudowe. 07.08.2025 r. zarzad dewelopera podjat
zaprotokolowang uchwale o rozpoczeciu przedsiewziecia deweloperskiego. Po
tym dniu nastgpit start prac zwigzanych z porzagdkowaniem dziatek i
przygotowaniem terenu pod budowe. 14.08.2025 zarzad dewelopera podpisat z
biurem projektowym umowe na wykonanie projektu architektonicznego budowy
na tych dziatkach trzech budynkoéw wielorodzinnych w zamknietym kompleksie

mieszkaniowym.

=>W dniu 18.11.2025 r. deweloper otrzymat decyzje urzedu miasta z 15.11 2025 r.
o przekwalifikowaniu posiadanych gruntéw (2,45 ha) z rolnych na budowlane.
16.12.2025 deweloper zlozyl w urzedzie miasta wszystkie niezbedne dokumenty
wraz z projektem architektonicznym w celu uzyskania pozwolenia na budowe na

tych dziatlkach doméw mieszkalnych. Pozwolenie to wydano w dniu 29.01.2026.
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W dniu 05.02.2026 r. zarzad dewelopera podpisal umowe o budowe z
generalnym wykonawcg, ktéry wszed! na teren dziatki i rozpoczat 5.02.2026 r

prace budowlane.
Jak okresli¢ w tej sytuacji date rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego?

Data rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego bedzie dzien 07.08.2025. Jest
to dzien, w ktorym deweloper rozpoczal aktywne, udokumentowane dzialania

majace na celu realizacje przedsigwziecia.

Woczesniejsze dzialania dewelopera (np. stuzace ,odrolnieniu” dziatek) nie miaty
na celu realizacji Scisle okreslonej budowy.

Natomiast od 07.08.2025 deweloper wszystkie swoje dzialania prowadzil w celu
rozpoczecia budowy osiedla mieszkaniowego, ktorego budowe rozpoczeto
15.02.2026 r.

W zwigzku z tym 07.08.2025 deweloper powinien przekwalifikowaé czes¢ gruntu
dotyczaca rozpoczynanego przedsiewziecia deweloperskiego (2,45 ha z 48,7 ha) z
inwestycji w nieruchomosci do zapasoéw — najpierw jako towary, a nastepnie
obcigzy¢ wartoscig dzialki koszty produkcji w toku przedsiewziecia
deweloperskiego.

Opracowane na podstawie KSR 8.
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