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Grunty w ksiegach dewelopera
Jak wykazujemy grunt lub prawo wieczystego uzytkowania w bilansie?

a) Jako towar (Zapas) — jesli deweloper zakupit grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania dla realizacji Scisle okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego,
jednak jego rozpoczecie zostalo opoznione (np. ze wzgledéw finansowych lub
prawnych)

Wycena: w cenie nabycia, przy czym do czasu rozpoczecia przedsiewziecia
deweloperskiego cena ta:

 jest powigkszana o koszty zwigzane z przystosowaniem gruntu do stanu
zdatnego do uzywania lub wprowadzenia do obrotu, takie jak np. koszty
odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiérki zbednych
zabudowan, uzbrojenia terenu, itd.

» moze w uzasadnionych przypadkach by¢ powiekszana o koszty finansowania
zewnetrznego zwigzanego z zakupem i przystosowaniem do stanu zdatnego
do sprzedazy gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu oraz
pomniejszana o przychody z tego tytulu z zastrzezeniem, ze tak ustalona
wartos$¢ gruntu lub prawa nie jest wyzsza od jego ceny sprzedazy netto na
dzien bilansowy

b) Inwestycja w nieruchomosci — w przypadku gdy deweloper zakupit grunt lub
prawo wieczystego uzytkowania gruntu bez zamiaru realizacji $cisle okreslonego
przedsiewziecia deweloperskiego

Wycena: grunt lub prawo moga by¢ wycenione wedlug zasad stosowanych do
nieruchomosci inwestycyjnych, tj. w cenie nabycia bagdZ w cenie rynkowej lub
inaczej okreslonej wartosci godziwej. Jezeli poniesiono koszty przystosowania
gruntu (np. koszty odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania, rozbiorki
zbednych zabudowan) to w razie jego wyceny w cenie nabycia zwigkszaja one t3
cene, natomiast w przypadku jego wyceny w cenie rynkowej koszty

przystosowania gruntu obcigzaja pozostate koszty operacyjne
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c) Srodek trwaly — jesli grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu miaty

pierwotnie by¢ wykorzystywane na wlasne potrzeby dewelopera;

Wycena: grunt lub prawo wycenia sie w takim przypadku w cenie nabycia. Cena
nabycia obejmuje koszty finansowania zewnetrznego poniesione do dnia
przyjecia srodka trwalego do uzytkowania. Zwigkszaja cene nabycia koszty
przystosowania gruntu, np. odrolnienia, rekultywacji terenu, karczowania oraz

rozbidrki zbednych zabudowan, itp.

Moment przeznaczenia na realizacje konkretnego przedsiewziecia
inwestycyjnego
o przekwalifikowanie ze sSrodkow trwatych lub nieruchomosci inwestycyjnych

do towarow (zapasy)

Wycena:

a) w wartosci wynikajacej z ksigg rachunkowych na dzien przekwalifikowania
w przypadku srodkow trwatych i nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych
w cenie nabycia lub

b) w wartosci rynkowej lub inaczej ustalonej wartosci godziwej na dzien
przeklasyfikowania w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych

w wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwe;.

Budynek nabyty w celu realizacji przedsiewziecia deweloperskiego
do czasu rozpoczecia przedsiewzigecia deweloperskiego jest kwalifikowany do

towarow (zapasow)

Wycena: w cenie nabycia
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Moment rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego

wartos$¢ gruntu, warto$¢ prawa wieczystego uzytkowania gruntu lub wartosc
budynku do przebudowy (ulepszenia), na ktéorym przedsiewziecie to bedzie
realizowane odnosi si¢ w ciezar kosztow produkcji w toku przedsiewziecia
deweloperskiego, a dodatkowo w przypadku prawa wieczystego uzytkowania
gruntu zaprzestaje si¢ jego umarzania i amortyzacji.

Jezeli deweloper stosuje konta kosztow wg rodzaju, przeklasyfikowanie do
produkcji w toku gruntu lub prawa nastepuje przy wykorzystaniu konta ,,Obiekty
w zabudowie” wchodzacego w sktad konta kosztow wedlug rodzaju ,,Zuzycie

materialow i energii”.

Podatek od nieruchomosci lub oplaty za wieczyste uzytkowanie gruntu na
ktorym posadowiona jest nieruchomosc¢ stanowigca przedmiot przedsiewziecia
deweloperskiego
e poniesione po dniu rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego, az do
dnia jego zakonczenia, moga byc¢ zaliczone do kosztu wytworzenia
przedsiewziecia deweloperskiego;
e poniesione przed dniem rozpoczecia przedsiewziecia deweloperskiego

obcigzaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.

Przyklad wyceny (KSR 8)
Wycena prawa wieczystego uzytkowania gruntu i jego przeznaczenie do

realizacji przedsiewzigecia deweloperskiego (wycena w cenie nabycia)

W dniu 04.05.2025 deweloper nabyt prawo wieczystego uzytkowania gruntu o
powierzchni 12 ha, o cenie nabycia 1 800 000 zi, finansowane w 80% kredytem
hipotecznym w walucie obce;j.

Deweloper na tym gruncie ma zamiar budowac osiedle doméw
jednorodzinnych. W momencie nabycia dziatki deweloper nie podjal jednak
jeszcze wigzacej decyzji o realizacji przedsiewziecia deweloperskiego ze wzgledu
na brak wystarczajacych srodkéw na jego finansowanie.
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W drugiej potowie 2025 r., na zlecenie dewelopera, wykonane zostaly prace
polegajace na uzbrojeniu gruntu — doprowadzono do niego sieci: elektryczna,
wodociggow3 i kanalizacyjng. Zafakturowane wynagrodzenie za te prace opiewa
na 250 000 zi.

Ponadto w tym samym roku deweloper poniost inne koszty zwigzane z
zakupionym prawem wieczystego uzytkowania gruntu:
o opflata za wieczyste uzytkowanie 120.000 zi;
e podatek od nieruchomosci 42.000 zl;
e koszty odsetek od kredytu hipotecznego na zakup prawa wieczystego
uzytkowania gruntu 57.000 zi;
» dodatnie roznice kursowych powstate przy wycenie zobowigzania z tytutu
kredytu hipotecznego zaciagnietego w walucie obcej 12.000 zt.

W zasadach (polityce) rachunkowosci dewelopera znajduje si¢ zapis, ze przy
wycenie gruntéw lub praw do gruntéow przeznaczonych na dziatalnosé
deweloperska korzysta on z mozliwosci wskazanej w art. 28 ust. 4 ustawy o
rachunkowosci — powieksza cene nabycia o koszty obstugi zobowigzan
zaciggnietych w celu finansowania zapasu towarow w okresie ich przygotowania
do sprzedazy badz wytworzenia i zwigzanych z nimi ré6znic kursowych,

pomniejszonych o przychody z tego tytutu.

Do konca roku 2025 deweloper nie podjal wigzacej decyzji o realizacji

przedsiewziecia deweloperskiego.

Rozwiazanie

W opisanej sytuacji deweloper, w sprawozdaniu finansowym za 2025 r. wykaze
zakupione prawo uzytkowania gruntu i znajdujace si¢ na nim budowle
(uzbrojenie gruntu) jako sktadnik zapaséw — towar.

Zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy o rachunkowosci wycena nastepuje wedlug
ceny nabycia nie wyzszej od ceny sprzedazy netto (wedlug wyceny posiadane;j
przez deweloper wartos¢ uzbrojonego gruntu w cenie sprzedazy netto wynosi
4.000.000 z1).
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Na ceng nabycia sktada sie cena nabycia prawa wieczystego uzytkowania gruntu z
dnia zakupu (1 800 000 zl) oraz koszty jego uzbrojenia stanowigcego
przystosowanie go do uzywania lub wprowadzenia do obrotu (250 000 z}).
Ponadto, cene nabycia, zgodnie z zasadami wyceny zawartymi w zasadach
(polityce) rachunkowosci dewelopera zwigkszaja koszty odsetek od kredytu na
zakup prawa wieczystego uzytkowania gruntu (57 000 zl), natomiast zmniejsza ja
dodatnia réznica kursowa powstata przy wycenie zobowigzania z tytutu kredytu
hipotecznego zaciggnigtego w walucie obcej (12.000 zt). W zwiazku z tym w

bilansie wartos¢ zapaséw (towary) figuruje w kwocie 2 095 000 zi.
Zapasy =1800 000 + 250 000 + 57 000 - 12 000 = 2 095 000 zl

Pozostate koszty poniesione w 2025 roku (optata za wieczyste uzytkowanie
gruntu 120.000 zt oraz koszty podatku od nieruchomosci 42.000 z}) nie stanowia

elementu ceny nabycia; obcigzaja one zgodnie z KSR 8 koszty roku 2025.

Rok 2026
W roku 2026 deweloper, po zapewnieniu sobie srodkow na finansowanie, przyjat
uchwale o rozpoczeciu przedsiewzigcia deweloperskiego. Koszty poniesione na
prace budowlane w roku 2026 wyniosty 600 000 zt. W roku 2026 deweloper
ponidst takze inne koszty zwigzane z zakupionym prawem wieczystego
uzytkowania gruntu:

» oplata za wieczyste uzytkowanie 120.000 zi;

e podatek od nieruchomosci 42.000 zi;

e koszty odsetek od kredytu na zakup gruntu 52.000 zi;

e ujemna réznica kursowa spowodowana aktualizacja wyceny zobowigzania z

tytulu kredytu hipotecznego zaciggnietego w walucie obcej 7.000 zi.

W zasadach (polityce) rachunkowosci dewelopera znajduje si¢ zapis, ze dla
potrzeb wyceny zapasow produkcji w toku przedsiewzie¢ deweloperskich
korzysta on z mozliwosci wskazanych w pkt. 7.6., 7.7. 1 7.8. Standardu dotyczacych
zaliczenia do kosztow przedsiewziecia deweloperskiego odpowiednio kosztow
podatku od nieruchomosci, oplat za wieczyste uzytkowanie gruntu, kosztow
finansowania zewnetrznego dotyczacego realizowanego przedsiewziecia

deweloperskiego oraz zwigzanych z nim réznic kursowych.
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Rozwiazanie

W sprawozdaniu finansowym za rok 2026 deweloper wykaze w bilansie zapasy —
~Produkcji w toku” — w wysokosci kosztu wytworzenia 2 916 000 zt (przy
zalozeniu, ze cena sprzedazy netto realizowanego przedsigwziecia
deweloperskiego jest wyzsza od jego kosztu wytworzenia — por. art. 28 ust. 1 pkt 6
ustawy o rachunkowosci).

2 095 000 + 600 000 +120 000 +42 000 + 52 000 +7 000 = 2 916 000 z}

Przyklad wyceny (KSR 8)
Wycena gruntu i jego przeznaczenie do realizacji przedsiewziecia

deweloperskiego (wycena w cenie rynkowej)

W dniu 04.05.2025 deweloper nabyt dziatke o powierzchni 12 ha o cenie nabycia
1800 000 zt..

Dzialke te deweloper postanowil pozostawi¢ w swoim ,banku ziemi”, aby uzyskac
korzysci ekonomiczne w wyniku wzrostu jej wartosci.

W zwigzku z tym zaklasyfikowat ja do aktywow trwalych — Inwestycje w
nieruchomosci. 31.12.2025 roku zamiary dewelopera co do tej dzialki sie nie
zmienily, a wycena dzialki w cenie rynkowej wykazata wzrost jej wartosci do
kwoty 1 900 000 zt.

Zgodnie z przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci deweloper wycenia
inwestycje w nieruchomosci w cenie rynkowej badz inaczej okre§lonej wartosci

godziwe;j.
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Rozwigzanie

W opisanej sytuacji deweloper wykaze w sprawozdaniu finansowym zakupiony
grunt jako sktadnik inwestycji w nieruchomosci w cenie rynkowej — 1 900 000 zt
odnoszac réznice z tytulu wzrostu wartosci (100 000 z1) na pozostate przychody

operacyjne.

W roku 2026 deweloper zmienil zamiar i przeznaczy! grunt pod budowe
przedsiewziecia deweloperskiego, ktore rozpoczal w tym samym roku.

Koszty poniesione na prace budowlane w roku 2026 wyniosty 600 000 zi.
Wartos¢ rynkowa na dzien jego przeklasyfikowania z inwestycji w nieruchomosci

do zapaséw wyniosta 1 950 000 zi.

Rozwiazanie

W sprawozdaniu finansowym za rok 2026 deweloper wykaze w bilansie w
pozycji zapasow — ,,Produkcja w toku” — poniesione koszty prac budowlanych
(600 000 zl) oraz wartos¢ gruntu na ktéorym realizowane jest przedsiewziecie
deweloperskie wykazanego uprzednio w pozycji Zapasow — Towary w kwocie
1950 000 zt.

W zwiazku z tym w pozycji ,,Produkcja w toku” wykazana zostanie kwota

2 550 000 zi.

Wzrost wartosci rynkowej gruntu na moment jego przeznaczenia na dziatalnosc¢
deweloperska o 50 000 zt zostanie ujety jako pozostaly przychéd operacyjny
roku 2026.
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