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Przychody u dewelopera

Zaliczki

e Umowa deweloperska moze przewidywac¢ dokonywanie przez nabywce
systematycznych platnosci na rzecz dewelopera.

 Jezeli nie wigzg si¢ one z jednoczesnym przekazywaniem nabywcy kontroli
nad przedmiotem przedsiewziecia deweloperskiego oraz przejeciem przez
nabywce znaczacego ryzyka i korzysci zwigzanych z tym przedmiotem,
zblizonych do tych, jakie zwykle wynikaja z prawa wlasnosci do
zakonczonego etapu prac, to wplaty takie uznaje si¢ za zaliczki.

» Nie s3 to przychody z realizacji przedsiewziecia deweloperskiego.

o Kwote wplat systematycznie otrzymywanych od nabywcow deweloper
prezentuje w sprawozdaniu finansowym w pasywach bilansu jako ,,Zaliczki

”»”
otrzymane na dostawy”.

UWAGA!

Jezeli przedmiot przedsiewziecia deweloperskiego jest klasyfikowany jako
umowa o usthuge budowlang lub umowa o swiadczenie ustug, a deweloper
sprzedaje nieruchomosc¢ budowang lub ulepszang w ramach przedsigwzigecia
deweloperskiego wielu nabywcom, kwoty otrzymanych zaliczek deweloper
prezentuje w sprawozdaniu finansowym zgodnie z postanowieniami KSR 3
~Niezakonczone ustugi budowlane”.

Przychody z przedsigwziecia deweloperskiego

* moga powstawaé¢ w roznych momentach

» konieczne jest przyjecie i stosowanie takich zasad uyjmowania przychodow
zwiazanych z przedsiewzieciem deweloperskim i obcigzajacych dewelopera
kosztéw wytworzenia sprzedanych budynkoéw i/lub lokali, ktére umozliwiaja
dotrzymanie zasady wspolmiernosci

e przychdd ze sprzedazy przedmiotu umowy deweloperskiej jako przychod ze
sprzedazy produktow.
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e w zakres tego przychodu wchodzi zaréwno sprzedaz budynku lub jego czesci
oraz przynaleznych obiektow infrastruktury jak i gruntu lub prawa
wieczystego uzytkowania dotyczacego sprzedanego budynku lub jego czesci.

e nie zmienia istoty rzeczy stopniowa sprzedaz przedmiotu umowy
deweloperskiej, np. najpierw gruntu, potem budynku, a na koniec obiektow
infrastruktury.

Data powstania przychodu

Za date powstania przychodu z tytulu sprzedazy przedmiotu przedsigwzigcia
deweloperskiego zaklasyfikowanej jako sprzedaz wyrobu gotowego, przyjmuje
sie — zgodnie z Kodeksem Cywilnym - dzien zawarcia notarialnej umowy
sprzedazy nieruchomosci badz jej czesci.

W szczegolnych przypadkach, jesli spelnione zostaly ponizsze warunki lacznie
wymienione mozna uznac, ze przychéd powstaje przed dniem zawarcia umowy
sprzedazy w formie aktu notarialnego, np. na dzien odbioru lokalu przez
nabywce i przekazania mu dostepu do niego. Nalezy wowczas to okreslic w

polityce rachunkowosci.

Warunki:
a) deweloper przekazal nabywcy kontrole oraz znaczace ryzyko i korzysci
wynikajace z praw wlasnosci do wybudowanej lub przebudowanej nieruchomosci

lub jej czesci;

b) deweloper przestaje by¢ trwale zaangazowany w zarzadzanie t3
nieruchomoscig lub jej czescig w stopniu, w jakim zazwyczaj funkcje taka
realizuje si¢ wobec nieruchomosci, do ktérej ma sie prawo wilasnosci, ani tez nie
sprawuje nad nig efektywnej kontroli (nabywca nieruchomosci lub jej czesci
moze jednak — na podstawie odrebnej umowy — zleci¢ deweloperowi zarzadzanie

nieruchomoscia),

c) istnieje prawdopodobienstwo, ze deweloper uzyska korzysci ekonomiczne ze
sprzedazy przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego,
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d) kwote przychodu mozna ustali¢ w wiarygodny sposob,

e) juz poniesione koszty wytworzenia sprzedanego przedmiotu przedsigwzigecia
deweloperskiego oraz dotyczace go koszty, ktore wymagaja w mysl umowy
deweloperskiej jeszcze poniesienia przez dewelopera, mozna ustali¢ w

wiarygodny sposob.

WAZNE: Przeklasyfikowanie przedmiotu przedsiewziecia deweloperskiego do
srodkow trwatych lub inwestycji w nieruchomosci nie powoduje powstania

przychodu.

Przykladowe zapisy warunkow w polityce rachunkowosci pozwalajace na ujecie

przychodu przed datg aktu notarialnego:

a) nastgpilo podpisanie przez nabywce protokotu odbioru nieruchomosci, badz
jej czesci, zgodnie z umow3g przedwstepng i przekazanie kluczy do budynku, badz

lokalu,

b) na podstawie umowy przedwstepnej, pod data protokolarnego odbioru
budynku (lokalu), przenoszone s3 na nabywce wszelkie ryzyka zwiazane z ta
nieruchomoscig lub jej czescig oraz korzysci, jak np. mozliwosc adaptacji,

wynajmu, itd.,

¢) nabywca moze rozpoczac¢ uzytkowanie nabytej nieruchomosci lub jej czesci;
deweloper nie jest zatem zobowiazany (na podstawie protokotu odbioru lub
innego wigzacego dokumentu) do usuniecia istotnych usterek, co warunkuje
wykorzystanie danej nieruchomosci w okresie powyzej jednego miesigca zgodnie

z zamiarem nabywcy,

d) deweloper otrzymat catosc lub prawie calos¢ zaptaty za nieruchomosc od
nabywcy,
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e) po podpisaniu protokotu odbioru nie zachodzi istotne ryzyko odstapienia
nabywcy od umowy i koniecznosci zwrotu wptaconych przez niego srodkow
(jako jedno ze szczegotowych kryteriow spetnienia tego warunku mozna np.
uznac fakt, ze w ostatnich dwoch lub wiecej okresach obrotowych taczna wartosé
umoéw deweloperskich, ktére rozwigzano po podpisaniu

protokotu odbioru byla nieistotna z punktu widzenia dewelopera, a warunki

rynkowe nie ulegly pogorszeniu),

f) deweloper nie jest zobowigzany zgodnie z umowga deweloperska do wykonania

innych waznych czynnosci, poza zawarciem przyrzeczonej umowy sprzedazy.

Dokumentacja

W przypadku przedsiewzie¢ deweloperskich, ktorych przedmiot sprzedawany
jest wielu nabywcom (np. lokale mieszkalne w budynku wielorodzinnym),
niezbedne jest posiadanie dokumentacji dotyczacej podzialu nieruchomosci na
lokale, umow deweloperskich dotyczacych poszczegdélnych lokali wraz z
numerami ksiegi wieczystej poszczegolnych lokali, wysokosci wptaconych przez
poszczegolnych nabywcow zaliczek itp.

7. uwagi na potrzeby nabywcow lokali budowanych lub ulepszanych w ramach
przedsiewzie¢ deweloperskich zaleca si¢ — przy fakturowaniu sprzedazy —

wyodrebnienie wartosci gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu.
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