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Wynajem lokali przez dewelopera - skutki ksiegowe

Wybudowane nieruchomosci:

a) zostaja natychmiast sprzedane lub byly juz uprzednio sprzedane przed
ukonczeniem przedsiewziecia deweloperskiego jako calosci,

b) beda prawdopodobnie sprzedane w niedalekiej przysztosci,

c) zostaja przekwalifikowane do inwestycji w nieruchomosci z przeznaczeniem

do oddania w najem lub leasing.

Jezeli gotowe nieruchomosci lub ich czesci sa przeznaczone do sprzedazy w ciagu
normalnego cyklu operacyjnego lub tez sprzedaz ta jest na razie niemozliwa ze
wzgledu na warunki rynkowe, to koszty wytworzenia tych nieruchomosci lub ich
czesci, obejmujace takze cene nabycia gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania
gruntu, na ktérym nieruchomosci te s3 posadowione, ujmuje si¢ w ksiegach
rachunkowych nie pozniej niz na dzien bilansowy — oraz prezentuje w aktywach
bilansu jako zapasy wyrobow gotowych (poz. Aktywow B.1.3. Wyroby gotowe).

» Nie zalicza si¢ do wyrobow gotowych objetych przedsiewzieciem
deweloperskim lokali wynajetych lub oddanych w leasing. Zostajg one
zaklasyfikowane do nieruchomosci inwestycyjnych (bilans poz. Aktywow
A.IV.1. Nieruchomosci).

» Wycena poczatkowa nieruchomosci (osobno budynku lub jego czesci i
osobno gruntu badz prawa wieczystego uzytkowania gruntu) nastepuje w
koszcie wytworzenia.

o W razie niemoznosci ustalenia ceny nabycia gruntu lub prawa wieczystego
uzytkowania rozliczenie kosztu miedzy budynek (lokale) i grunt (prawo
wieczystego uzytkowania) moze nastapi¢ proporcjonalnie do ich ceny
rynkowe;.

o W kolejnych latach obrotowych deweloper wycenia budynek lub jego czesc
oraz grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu zgodnie z zasadami
okreslonymi w art. 28. ust. 1 pkt 1a ustawy, to jest budynek w koszcie
wytworzenia powigkszonym o ulepszenia a pomniejszonym o odpisy z tytutu
amortyzacji oraz trwalej utraty wartosci, za$ grunt lub prawo wieczystego
uzytkowania w cenie nabycia pomniejszonej o odpisy z tytutu trwatej utraty

wartosci lub wedlug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;.
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Jezeli nieruchomosc¢ lub jej czesci wybudowane w ramach przedsiewzigcia
deweloperskiego oraz grunt na ktérym sa posadowione (prawo do wieczystego
uzytkowania) zostaly wczesniej zaklasyfikowane do nieruchomosci
inwestycyjnych, a potem zostaja sprzedane bez uprzedniego wykonania
istotnych prac budowlanych, to wynik z tej sprzedazy prezentuje si¢ jako wynik
ze zbycia niefinansowych aktywow trwalych.

Koszty jej przystosowania do sprzedazy obciazaja pozostale koszty operacyjne.

W przypadku gdy nieruchomosc lub jej czesci wybudowane w ramach
przedsiewziecia deweloperskiego oraz grunt na ktérym sa posadowione (prawo
do wieczystego uzytkowania) zostaly wczesniej zaklasyfikowane do
nieruchomosci inwestycyjnych, a potem powzieto zamiar ich sprzedazy i
jednoczesnie rozpoczeto w zwigzku z tym istotne prace budowlane w celu ich
dostosowania do sprzedazy to takie nieruchomosci lub ich czesci oraz grunt na
ktorym s3 posadowione (prawo do wieczystego uzytkowania) sa
przeklasyfikowane do produkcji w toku. Koszty prac budowlanych zwiekszaja
wartos$¢ produkcji w toku.

Przeniesienie do produkcji w toku nastepuje w wartosci wynikajacej z ksiag
rachunkowych na dzien przeniesienia.
Ten sposob postepowania stosuje sie bez wzgledu na przyjete zasady wyceny

nieruchomosci inwestycyjnych.
Koszty i przychody zwigzane z zarzadzaniem nieruchomosciami ujmuje sie jako

koszty i przychody podstawowej dzialalnosci operacyjnej dewelopera.

Przyklad (KSR 8)
Przekwalifikowanie budynku budowanego w ramach przedsiewziecia

deweloperskiego do inwestycji w nieruchomosci

Deweloper rozpoczal w roku 2025 budowe biurowca z przeznaczeniem na

sprzedaz.
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Budowa zakonczyta sie¢ w 2026 roku. W momencie ukonczenia budowy nie
znaleziono potencjalnych nabywcéw, choc¢ budynek zostal przeznaczony do
sprzedazy.

W roku 2027 ceny na rynku nieruchomosci zaczely drastycznie spadac. Zarzad
Dewelopera podjat decyzje o zmianie przeznaczenia nieruchomosci i uznat, iz
nieruchomos¢ pozostanie wlasnoscig jednostki i zostanie przeznaczona na
wynajem.

W roku 2030 udato si¢ znalez¢ nabywcow nieruchomosci i po przeprowadzeniu

robo6t remontowych sprzedano j3.

Data Tytut Zt
31.12.2025 | Koszt wytworzenia biurowca (przedsiewziecia deweloperskiego) 8 000 000
31.12.2026 | Koszt wytworzenia biurowca (przedsiewziecia deweloperskiego) -

budowa zakonczona 20 000 000
Cena sprzedazy netto mozliwa do uzyskania 25000 000
31.12.2027 | Cena rynkowa (wartos¢ godziwa) biurowca 20 500 000
31.12.2028 | Cena rynkowa (warto$¢ godziwa) biurowca 16 000 000
31.12.2029 | Cena rynkowa (wartos¢ godziwa) biurowca 19 000 000
31.12.2030 - koszt wytworzenia prac remontowych w celu
doprowadzenia biurowca do stanu zdatnego do sprzedazy
- sprzedaz biurowca - cena sprzedazy 100 000
21000 000
1. Rok 2025

W bilansie Dewelopera wykazano w pozycji zapasow — Produkcja w toku

dotyczaca przedsiewziecia deweloperskiego 8.000.000 zl.

2. Rok 2026
W bilansie Dewelopera w pozycji zapaséw wyrobow gotowych wykazano

20.000.000 zt (zakonczone przedsiewziecie deweloperskie).
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3. Rok 2027

a) Na dzien 20.12.207 nastgpilo przeklasyfikowanie nieruchomosci z wyrobow
gotowych do inwestycji w nieruchomosci. Deweloper w zasadach (polityce)
rachunkowosci przyjal, ze wycena bilansowa inwestycji w nieruchomosci
nastepuje w cenie rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej. Zgodnie
KSR 8 wycena poczatkowa inwestycji w nieruchomosci nastepuje w koszcie
ustalonym wedtug zasad opisanych w KSR 8 — jest to koszt wytworzenia
20.000.000 zt.

b) Na dzien 31.12.2027 nastgpila wycena inwestycji w nieruchomosci do bilansu w
cenie rynkowej 20.500.000 zl. Nastgpil zatem wzrost wartosci budynku o

500.000 zl, ktory zostal ujety jako pozostaty przychéd operacyjny.

4. Rok 2028

Nieruchomosc jest nadal utrzymywana w celach inwestycyjnych; jej cena
rynkowa 16.000.000 zl jest nizsza od poprzedniej wyceny (20.500.000 zt). W
zwigzku z tym deweloper dokonal odpisu aktualizujacego wartos¢ inwestycji w
nieruchomosci — 4.500.000 z odnoszac go na pozostate koszty operacyjne.
Nieruchomos¢ wykazano w bilansie jako inwestycje w nieruchomosci o wartosci
16.000.000 zt.

5. Rok 2029

Nastgpil wzrost ceny rynkowej biurowca do kwoty 19.000.000 zt. Aktualizacja
wyceny sktadnika inwestycji w nieruchomosci o 8.000.000 zt stanowi pozostaty
przychéd operacyjny roku 2029. Biurowiec jest wykazany w bilansie jako
inwestycja w nieruchomosci o wartosci 19.000.000 zi.

6. Rok 2030
Deweloper znalazt nabywcéw biurowca, ale aby sprzedaz doszta do skutku
niezbedne stato si¢ przeprowadzenie prac remontowych. Ich koszt wyniost

100.000 zt. Obcigzyly one pozostale koszty operacyjne.
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Deweloper sprzedat biurowiec za kwote 21.000.000 zi (jest to pozostaly przychéod
operacyjny), uyimujac jednoczesnie jako pozostaty koszt operacyjny jego wartosc

bilansowa figurujaca w ksiegach rachunkowych 19.000.000 zt.
Deweloper wykazal zysk ze zbycia niefinansowych aktywéw trwaltych w kwocie

2.000.000 z1 (21.000.000 - 19.000.000). Wynik ten obniza koszty prac
remontowych w kwocie 100.000 zi.
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