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Koszty u dewelopera

e Dla kazdego rozpoczetego przedsiewziecia deweloperskiego ujmuje sie
odrebnie koszty jego realizacji oraz przychody ze sprzedazy przedmiotow
powstalych z wykonania tego przedsiewzigcia — budynkoéw i/lub lokali.

e Technicznie zasady ewidencji ksiegowej s3 bardzo podobne do ewidencji
kosztow w firmie produkcyjnej, z tymze produktem jest tu budynek lub lokal.

» Koszty obcigzaja wynik finansowy w dacie przychodu (sprzedazy budynku
lub lokalu).

Kosztem wytworzenia sprzedanego przedsiewziecia deweloperskiego lub jego

czesci jest:

a) gdy sprzedawana jest calos¢ zakonczonego przedsiewziecia deweloperskiego —
koszt wytworzenia calego przedsiewziecia deweloperskiego ustalony wg zasad
opisanych w KS 8,

b) gdy sprzedawana jest cze$¢ zakonczonego jako calos¢ przedsiewziecia
deweloperskiego — czes¢ kosztu wytworzenia catego przedsiewziecia
deweloperskiego (np. budynku) proporcjonalna do zakonczonej czesci
przedsiewziecia deweloperskiego (np. lokalu) ustalonego wg zasad opisanych
w KSR 8.

Koszt wytworzenia sprzedanej czesci zakonczonego przedsigwziecia
deweloperskiego ustala sie zgodnie z przyjetymi przez jednostke zasadami
rozliczania kosztow wytworzenia catlego przedmiotu przedsiewziecia
deweloperskiego miedzy jego czesci.

Moze to nastapi¢ w proporcji w jakiej pozostaje powierzchnia uzytkowa
sprzedanych mieszkan (tzw. PUM10)) — do powierzchni uzytkowej w przypadku
budynkéw mieszkalnych lub kubatury obiektu — w przypadku budynkow
uzytkowych o réznej kubaturze poszczegolnych ich czesci lub innej wielkosci
najlepiej charakteryzujacej udziat kosztéw danej czesci przedsiewziecia
deweloperskiego w calosci kosztoéw tego przedsiewziecia.

Wartos¢ gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania moze by¢ rozliczana miedzy
lokale, garaze, miejsca postojowe itp. oddzielnie, w proporcji do zajmowanej

powierzchni uzytkowej lub tacznie z wlasciwymi kosztami wytworzenia,
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c) w przypadku, gdy sprzedawana jest czes¢ niezakonczonego jeszcze jako calos¢
przedsiewziecia deweloperskiego — jak w punkcie b), z tym, ze dodatkowo
oszacowania i doliczenia do juz poniesionych kosztow wymaga odpowiednia
czesc kosztow nieodzownych dla zakonczenia przedsiewzigcia

deweloperskiego jako calosci przypadajaca na sprzedawang czesc.

W tym celu deweloper szacuje kwote kosztow, ktére wymagaja poniesienia dla
zakonczenia przedsigwziecia deweloperskiego jako catosci wraz z przynaleznymi
obiektami infrastruktury i przewidywanymi kosztami fazy posprzedazne;j i ustala
szacowang kwote kosztow wykonania zakonczonego przedsiewzigcia
deweloperskiego — dodajac do oszacowanej kwoty kosztéw wymagajacych jeszcze
poniesienia w celu realizacji calosci przedsigwziecia deweloperskiego koszty
rzeczywiste dotychczas poniesione w celu realizacji tego przedsiewzigcia, a
nastepnie szacuje udzial sprzedawanej czesci nieruchomosci deweloperskiej w

calym przedsiewzigciu deweloperskim.

Ze wzgledu na wymog kompletnosci kosztow:

a) faktury dotyczace robét wykonanych do dnia bilansowego przy danym
przedsiewzieciu, naplywajace z op6znieniem, ale przed dniem sporzadzenia
sprawozdania finansowego, zwigekszaja koszty wytworzenia przedsiewziecia
deweloperskiego,

b) jezeli brak jest faktur na wykonane roboty, ale deweloper posiada protokoty
ich odbioru, to jest to podstawa do potraktowania tych robot jako dostaw

niefakturowanych.

Koszty finansowania dluznego
Koszty finansowania zewnetrznego przedsiewziecia deweloperskiego obejmuja:
e odsetki (w tym dyskonto),
e koszty finansowania z tytutu leasingu finansowego,
e ujemne roznice kursowe,
e prowizje,
o oplaty i inne koszty poniesione w zwigzku z zaciagnigciem kredytow,
pozyczek i innych zobowigzan finansujacych dane przedsiewziecia

deweloperskie.
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Koszty finansowania zewnetrznego poniesione po dniu rozpoczecia
przedsiewziecia deweloperskiego, az do dnia jego zakonczenia moga, w mysl art.
28 ust. 4 ustawy o rachunkowosci, zwigekszac¢ koszt wytworzenia przedmiotu

przedsiewziecia deweloperskiego.

W przypadku gdy poniesione koszty finansowania zewnetrznego dotycza oprocz
sktadnikow okreslonego przedsiewziecia deweloperskiego rowniez innych
sktadnikow aktywow, koszty te rozlicza si¢ miedzy finansowane aktywa na
zasadach ogolnych, zas ich czes¢ niedotyczaca przedsiewzie¢ deweloperskich lub
gruntow badz praw wieczystego uzytkowania gruntu obcigza koszty finansowe i

wynik finansowy okresu ich poniesienia.

Przychody z tytulu finansowania zewnetrznego przedsigwzigcia
deweloperskiego obejmujg m.in.:
e dodatnie r6znice kursowe od zobowigzan finansujacych to przedsiewzigcie,
o zrealizowane lub naliczone odsetki oraz
 inne korzysci z tytulu niewykorzystanych srodkéw pienieznych uzyskanych

na finansowanie tego przedsiewziecia.

Przychody z tytulu finansowania zewnetrznego osiggniete po dniu rozpoczecia
przedsiewziecia deweloperskiego, az do dnia jego zakonczenia moga, w mysl art.
28 ust 4 ustawy o rachunkowosci, zmniejszac koszt wytworzenia przedmiotu
przedsiewziecia deweloperskiego.

W przypadku gdy osiagniete przychody z tytulu finansowania zewnetrznego
dotycza wielu sktadnikow aktywow, w tym spoza przedsiewziecia
deweloperskiego, rozlicza si¢ je analogicznie do kosztéw finansowania

zewnetrznego.
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Koszty przerw technologicznych

o Koszty zwigzane z przerwami technologicznymi w budowie lub przebudowie
nieruchomosci objetych przedsiewzieciem deweloperskim zwigkszaja koszt
tego przedsiewziecia.

e Jezeli jednak przerwy (przestoje) spowodowane s3 innymi przyczynami niz
technologicznie uzasadnione (np. brakiem srodkéw finansowych, brakiem
materialow, brakiem aktualnego projektu), to poniesione w okresie tych
przerw koszty np. ogrzewania, ochrony budowy, mediéw, finansowania

zewnetrznego, obciazaja koszty 1 wynik finansowy okresu ich poniesienia.

Nie jest kosztem wytworzenia przedsigwziecia deweloperskiego koszt:
a) informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzedazy (w tym prowizji
posrednikow i sprzedawcow) przedmiotow przedsiewziecia deweloperskiego — s3

to koszty sprzedazy,

b) przerw (przestojow) w budowie lub przebudowie nieruchomosci objetych
przedsiewzieciem deweloperskim jak np. ochrony, ocieplenia, mediow
spowodowanych innymi przyczynami niz technologicznie uzasadnione (np.
brakiem ptynnosci finansowej, brakiem materialow, brakiem aktualnego

projektu, brakiem nabywcow) — s3 to pozostate koszty operacyjne,

) utrzymania i ochrony nieruchomosci po ich wybudowaniu, a przed sprzedaza
lub przekwalifikowaniem do inwestycji w nieruchomosci, takze w okresie tzw.
wynajmu przejsciowego, s3 to koszty ogolne (zarzadu),

d) zarzadu, w tym wynagrodzenia kierownictwa jednostki oraz pracownikow
administracji wraz z pochodnymi, obstugi prawnej, finansowo-ksiegowej,
utrzymania pomieszczen administracyjnych, samochodéw, biurowe itp.,

e) utrzymania nieruchomosci ponoszonych po jej wybudowaniu.

Powyzsze pozycje obcigzaja koszty i wynik finansowy okresu ich poniesienia.
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Koszty w spolce celowej

W przypadku deweloperéw powotanych do realizacji jednego przedsiewziecia
deweloperskiego (spoiki celowe), biorac pod uwage zalozenie kontynuacji ich
dzialalnosci, do kosztow przedsiewziecia deweloperskiego zalicza sig wszystkie
koszty jednostki zwigzane z budow3g lub przebudowa nieruchomosci, z
wytaczeniem kosztow, niezbednych do prowadzenia dzialalnosci gospodarcze;.

Kosztami prowadzenia dziatalnosci gospodarczej obciazajacymi koszty i wynik

finansowy okresu ich poniesienia s3 w szczegolnosci:

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

b) koszty rejestracji i obstugi prawnej jednostki,

c) koszty obstugi finansowo — ksiegowej jednostki,

d) koszty utrzymania pomieszczen administracyjnych oraz biurowych,

e) koszty informacji, promocji, marketingu, reklamy i sprzedazy, w tym prowizje

sprzedawcow i posrednikow.
Przyklad (KSR 8)

Deweloper realizuje od listopada 2025 r. przedsiewziecie deweloperskie
polegajace na budowie domu mieszkalnego. W roku 2026 ponidst miedzy
innymi nastepujace koszty:
1.odsetki od kredytu zaciagnietego na realizacje przedsiewziecia
deweloperskiego,
2.oplata za wieczyste uzytkowanie gruntu, na ktéorym realizowane jest
przedsiewziecie deweloperskie,
3.podatek od nieruchomosci za grunt na ktérym wznoszony jest budynek
mieszkalny objety przedsigwzieciem deweloperskim,
4.gwarancje bankowe zabezpieczajace finansowanie przedsiewziecia,
5.ujemne roznice kursowe powstate przy zaplacie zakupionych za granica
materialow wykonczeniowych,
6.prowizja posrednikow handlowych sprzedajacych lokale w budowanym
domu mieszkalnym,

7.promocji i marketingu realizowanego przedsiewzigcia deweloperskiego.
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Rozwigzanie
Koszty wymienione w punktach 1 — 5 deweloper moze zaliczy¢ do kosztow

przedsiewziecia, zgodnie z przyjetymi zasadami (polityka) rachunkowosci;

Koszty wymienione w pkt 6 i 7 stanowig koszty sprzedazy obciazajace koszty
okresu ich poniesienia.

Natomiast koszty wymienione w pkt 5 stanowia koszty dziatlalnosci finansowe;j
lub moga byc kosztem przedsigwzigcia. Koszty wymienione w pkt 6 — 7 nie sa

elementami kosztu przedsiewziecia deweloperskiego.
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