Rozdziat |. Dziatalnos¢
deweloperska - charakterystyka
| podstawowe pojecia

1. Specyfika dziatalnosci deweloperskiej

W praktyce prowadzenia biznesu umowy deweloperskie sg czesto
stosowane zaréwno w Polsce, jak i na $wiecie. Moga mie¢ zwia-
zek z budowa budynkéw mieszkalnych, komercyjnych i przemy-
stowych. Budowa rozciaga sie czesto na wiecej niz jeden okres
sprawozdawczy i moze by¢ prowadzona na gruncie, ktéry nabyw-
ca posiadat lub dzierzawit jeszcze przed rozpoczeciem budowy.
W branzy deweloperskiej jednostki, ktére rozpoczynaja budowe
nieruchomosci bezposrednio lub poprzez podwykonawcéw, moga
zawiera¢ porozumienia z jednym lub z wieloma klientami jeszcze
przed ukonczeniem budowy.

Podpisanie kazdej umowy wiaze sie z obowigzkiem zaptaty niema-
tej kwoty, dlatego w wiekszosci przypadkéw podpisanie wiazacych
dokumentéw nastepuje dopiero w momencie, kiedy potencjalni na-
bywcy moga zobaczy¢ efekty dziatalnos$ci inwestora, czyli z reguty
wéweczas, gdy lokal lub budynek sa juz na ukonczeniu. Jesli jed-
nak deweloperowi uda sie podpisa¢ umowe przedwstepna, moze
on wymagac od klientéw systematycznych ptatnosci zwigzanych
z postepami prac w okresie pomiedzy zawarciem umowy a wypet-
nieniem jej postanowien.

Poprzez podpisanie umowy przedwstepnej klient wyraza chec
nabycia budynku czy lokalu mieszkalnego w stanie zamknietym
skoniczonym, niezaleznie od tego, czy bedzie to inwestycja pod
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klucz, czy w stanie deweloperskim. Nawigzanie stosunku prawne-
go miedzy deweloperem a nabywca ma znamiona umowy o wyko-
nanie produktu gotowego o dtuzszym cyklu produkcyjnym, a nie
o wykonanie ustugi. I tak jak przy zakupie produktu gotowego do-
piero w momencie podpisania aktu notarialnego przenoszacego
wtasno$é nieruchomosci na nabywce deweloper osigga korzysci
ekonomiczne. Rdwniez do tego czasu deweloper sprawuje kontrole
nad posiadanym aktywem i on ponosi catkowite ryzyko realizacji
inwestycji.

Deweloper wykonujac swoje prace, przede wszystkim rozlicza sie
z wykonawcami robét i zamyka pewne etapy budowy, np. parter
lub pierwsze pietro. Charakter zamknietych etapéw nie jest w za-
den sposéb powigzany z odbiorem pojedynczego lokalu na par-
terze czy piatym pietrze budynku. Indywidualny charakter pod-
pisanej umowy z nabywca, czyli okreslenie uzgodnionych tylko
z nim terminéw odbioru lokalu oraz dat platnosci, powoduje, ze
deweloper nie jest w stanie na dzien bilansowy postapi¢ zgodnie
z zapisami RachU dotyczacymi okreslenia przychodéw i kosztéw
wedlug stopnia zaawansowania wykonanej ustugi. Nie jest mu zna-
na caltkowita wartos¢ ustugi (zawsze potencjalny nabywca moze
wnioskowac o niewielkie zmiany w aranzacji lokalu) ani tym bar-
dziej nie zna swoich przychoddéw, poniewaz z reguly nie zostaty
sprzedane wszystkie oferowane lokale. Nie moze zatem okresli¢
kosztu wytworzenia niezakoniczonej ustugi, obejmujacej naktady
od dnia podpisania umowy do dnia bilansowego. Klopotliwe jest
réowniez to, ze umowa czesto podpisywana jest w koricowej fazie
inwestycji. Oszacowanie poniesionych kosztéw i wiarygodne wy-
liczenie stopnia zaawansowania determinuja kalkulacje przycho-
déw z wykonania niezakoniczonej ustugi budowlane;j.

Warto zauwazy¢, ze deweloper to nie wykonawca, czyli w uprosz-
czeniu mozna powiedzieé:

DEWELOPER = WYTWORCA / PRODUCENT

DEWELOPER = PODOBIENSTWO DO SRODKOW TRWALYCH
W BUDOWIE

DEWELOPER =# art. 34ai 34c RachU
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2. Cechy charakterystyczne dla przedsiewziecia
deweloperskiego

Przedsiewziecie deweloperskie jest to proces (dzialanie) o ta-
kiej wtasciwosci, ze gdy zostanie zrealizowany na rzecz nabywcy
(osoby fizycznej lub prawnej) lub nabywcéw, ustanowiona lub
przeniesiona zostaje odrebna wtasnos¢ lokalu mieszkalnego lub
lokalu o innym przeznaczeniu oraz wtasnos¢ budynku lub jego
czesci wraz z przynaleznym gruntem lub prawem wieczystego
uzytkowania gruntu i z przynaleznymi obiektami infrastruktury.
Proces ten obejmuje takze budowe i przebudowe w rozumieniu
PrBud, a takze czynnosci faktyczne i prawne niezbedne do rozpo-
czecia budowy (przebudowy) i oddania obiektu budowlanego do
uzytkowania. Czynnosci te to w szczegdlnosci nabycie praw do
nieruchomosci, na ktérej jest posadowiona budowa (przebudo-
wa), przygotowanie projektu budowlanego lub praw do projektu
budowlanego, nabycie materiatéw budowlanych i uzyskanie ze-
zwolen administracyjnych wymaganych odrebnymi przepisami.
Czescig przedsiewziecia deweloperskiego moze by¢ zadanie in-
westycyjne, ktérego przedmiotem jest budowa lub przebudowa
jednego lub wiekszej liczby budynkdéw, jezeli budynki te, zgod-
nie z harmonogramem przedsiewziecia, maja zosta¢ oddane do
uzytku w tym samym czasie i tworza calos¢ architektoniczno-
-budowlana.

Z przedsiewzieciem deweloperskim $cisle wigze sie dziatalnos¢
deweloperska, czyli realizacja jednego lub wiecej przedsiewziec
polegajacych na budowie lub ulepszaniu budynkéw i ich odsprze-
dazy w catosci lub czesci, przy czym przedsiewziecia te moga mie¢
charakter jednorazowy lub wznawiany.

Oto kryteria pozwalajace uzna¢ dziatalnos¢ gospodarcza za dzia-

talnos¢ deweloperska;:

1) deweloper jest wlascicielem gruntu, na ktérym budowana be-
dzie nieruchomos¢;

2) obowiazek wykonania projektu architektonicznego budowa-
nej nieruchomosci spoczywa na deweloperze, a nabywca nie
moze wprowadzad istotnych zmian konstrukeyjno-architekto-
nicznych;
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3) ryzyko przedsiewziecia deweloperskiego spoczywa na dewelo-
perze; to on jest odpowiedzialny za pozyskanie i dostarczenie
materiatéw budowlanych i finansowanie inwestycji; on buduje
i dostarcza nieruchomosé;

4) przekazanie nabywcy kontroli, ryzyka oraz korzysci nastepuje
dopiero po zakonczeniu budowy i odbywa sie w formie aktu
notarialnego dokumentujacego przeniesienie wtasnosci w sto-
sunku do wybudowanej nieruchomosci lub jej czesci.

Ryzyko, na jakie narazony jest deweloper, zostato przedstawione
w tabeli.

Tabela 1. Rodzaje ryzyka w przypadku deweloperéw

Rodzaje ryzyka w przypadku deweloperow

Zwigzane ze zrodtem czynnika ryzyka:

* zewnetrzne,

¢ makroekonomiczne, np. rynek nieruchomosci,
¢ mikroekonomiczne, np. konkretna firma.

Zwigzane z rodzajem ryzyka:

¢ politycznego,

* spotecznego,

e operacyjnego,

* finansowego,

* wyceny,

* inwestycyjnego,

* wykonawczego,

¢ stanu technicznego nieruchomosci,
¢ planu przestrzennego zagospodarowania,
* prawnego,

¢ informacyjnego,

¢ |okalizacji,

¢ nieterminowej realizacji itd.

Zwigzane z podmiotem:
¢ zaleznos¢ od podmiotéw uczestniczacych w procesie.

Zwigzane z lokalizacja przestrzenna:
* zasieg lokalny,

* krajowy,

* miedzynarodowy.
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cd. tabeli 1

Rodzaje ryzyka w przypadku deweloperow

Zwigzane z typem nieruchomosci:
* komercyjna,
* na uzytek wiasny.

Zwigzane z kryterium prawa do nieruchomosci:
e nabywanie na wlasnosc,
* wynajem.

Jesli deweloper spelnia te kryteria, prowadzi ewidencje ksiegowa
zdarzen gospodarczych, jakby byt producentem produktu gotowe-
go, a przez caly okres realizacji umowy miat do czynienia z pro-
dukcja w toku.

Kiedy te regulacje nie sa spelnione, jednostka gospodarcza re-
alizujaca przedsiewziecie deweloperskie musi stosowac zapisy
z art. 34a-34d RachU oraz postanowien KSR 3 , Niezakoriczone
ustugi budowlane”. Zgodnie z tymi zapisami ujmuje na biezaco
przychody i koszty z tytutu prowadzonych prac budowlanych.

Przedsiebiorcy, ktérych gtéwna dziatalnosé lub jej czesé polega na
wznoszeniu budynkéw, budowli lub ich modernizowaniu, juz na
samym poczatku dziatalnosci powinni ustali¢, w jaki sposéb beda
rozliczad to przedsiewziecie: jako wytworzenie produktu gotowe-
go czy jako wykonanie ustugi budowlanej. Jest to tym wazniejsze,
ze przedsiewziecia deweloperskie z reguly sa bardzo kosztow-
ne, a sposob ich ujecia w sprawozdaniu finansowym ma znaczny
wplyw na prezentowanie w nim wielkosci.

Oto przyktadowe sytuacje.

BUDMIR Sp. z o.0. zakupita dziatke z przeznaczeniem wybudowania
na niej osiedla 5 domkdéw jednorodzinnych. Zamoéwita wedtug swojego
uznania projekt tych budowli w biurze architektonicznym. Ztozyta do
wlasciwej gminy wniosek o wydanie pozwolenia na budowe i otrzymata
go. Opublikowata w prasie reklame nowego osiedla i dzieki niej pozyskata
dwéch chetnych, z ktérymi podpisata stosowng umowe.

W opisanej sytuacji wszystkie gtéwne decyzje dotyczace projektu domkow
zostaty podjete przez spotke BUDMIR Sp. z 0.0.: ona dokonata zgtoszenia
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odpowiednim wtadzom checi dokonania budowy i otrzymata pozwolenie
na budowe. BUDMIR Sp. z 0.0., rozliczajac budowe domkdéw jednorodzin-
nych, bedzie zatem wyliczaé przychody i koszty zgodnie z ustaleniami za-
wartymi w KSR 8 ,,Dziatalnos$¢ deweloperska”, czyli tak jakby prowadzita
kilkuletnig produkcje w toku.

ASBUD Sp. z o.0. zawarta kontrakt na budowe osiedla 5 domkéw jed-
norodzinnych. Beda one wykonywane wedtug indywidualnych projek-
téw poszczegdlnych odbiorcow. Rozliczenia réwniez dokonywane beda
oddzielnie z kazdym nabywca, poniewaz cena poszczegdlnych domkéw
ustalana bedzie pojedynczo, w zaleznosci od wymagan odbiorcy. Grunt,
na ktérym postanowione beda domy, nie jest wtasnoscig ASBUD Sp. z 0.0.

W tej sytuacji wlasciciel moze ingerowaé w projekt i wprowadzaé zmia-
ny, nawet konstrukcyjne. Caty ciezar odpowiedzialnosci za uzyskanie po-
zwolenia na budowe, opracowanie plandw architektonicznych, podpisanie
wigzacych umow z wykonawca ponosi wlasciciel gruntu i przysztych bu-
dynkoéw. To réwniez wiasciciel gruntu bedzie posiadaczem poszczegdl-
nych zakonczonych etapéw budowy. W zwigzku z tym ASBUD Sp. z o.0.
bedzie swiadczy¢ ustugi i rozliczac sie zgodnie z zapisami RachU i KSR 3
»,Niezakonczone ustugi budowlane”, czyli na zasadzie kontraktu dtugoter-
minowego, wybierajac dla ustalenia wyniku na kontrakcie metody stopnia
zaawansowania lub metode zysku zerowego.

W tym przypadku przedsiebiorstwo ASBUD Sp. z 0.0. pelni funkcje gene-
ralnego wykonawcy.

3. Krajowe regulacje dotyczace dziatalnosci
deweloperskiej

W obszarze rachunkowosci jednostki, ktdrych biznes opiera sie na
dziatalnos$ci deweloperskiej, korzystaja przede wszystkim z zapiséw
RachU oraz ostatnio opublikowanego KSR 8 , Dzialalno$¢ dewe-
loperska” lub wydanego wczesniej KSR 3 ,Niezakonczone ustugi
budowlane”. Dopiero kiedy krajowe przepisy nie reguluja intere-
sujacego jednostke zagadnienia, moze ona, na mocy art. 10 ust. 3
RachU, korzystac z tresci regulacji miedzynarodowych (MSR).
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O tym, czy podmiot gospodarczy stosowaé bedzie regulacje w zestawieniu:
RachU + KSR 8 +MSR - przedsiewziecie deweloperskie lub
RachU + KSR 3 +MSR - ustuga budowlana,

decyduje charakter dziatalnosci, jej przedmiot oraz moment rozpoczecia
ponoszenia ryzyka z tytulu wykonywanych praci termin jego przekazania.

Tu omawiamy przepisy odpowiednie dla pierwszej kombinacji,

przeznaczonej dla dziatalnosci deweloperskiej. W odniesieniu do

RachU najistotniejsze bedq zapisy dotyczace nastepujacych zagad-

nien:

1) zakresu podmiotowego rachunkowosci, czyli odpowiedzi na
pytanie, ktére jednostki zobligowane sa do prowadzenia pelnej
ksiegowosci;

2) wyznaczeniu nadrzednych zasad rachunkowosci;

3) wymogdéw co do prowadzenia ksiag za posrednictwem syste-
méw informatycznych;

4) prezentowania i wyceny aktywdw i pasywoéw w ciggu roku ob-
rotowego i na dzien bilansowy.

Krajowy standard rachunkowosci 8 ,,Dziatalno$¢ deweloperska”
bedzie w tym przypadku uzupetniaé i precyzowaé RachU w za-
kresie ujmowania, wyceny i prezentacji informacji dotyczacych
aktywdéw i pasywow, przychoddéw i kosztow oraz ustaleniu wyniku
finansowego dla dziatalnosci deweloperskie;.

Informacje o zakresie przedmiotowym stosowania postanowien

RachU zawarte sa w art. 2 tego aktu. Zgodnie z nim, tzw. pelne

ksiegi prowadza te podmioty, ktdre majq siedzibe lub miejsce spra-

wowania zarzadu na terytorium Rzeczypospolitej Polskiej. Zali-

czamy do nich:

1) spotki handlowe (osobowe i kapitatlowe, w tym w organizacji),
a takze innych oséb prawnych, z wyjatkiem Skarbu Panstwa
i Narodowego Banku Polskiego;

2) osoby fizyczne prowadzace dzialalnosé gospodarcza, spotki
cywilnych oséb fizycznych, spétek jawnych oséb fizycznych,
spotek partnerskich oraz spoétdzielni socjalnych, jezeli ich

Ktéry deweloper
musi prowadzi¢
petng
ksiegowosé?
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przychody netto ze sprzedazy towardw, produktéw i operacji
finansowych za poprzedni rok obrotowy wyniosty co najmniej
rownowarto$¢ w walucie polskiej 1 200 000 euro;

3) jednostki organizacyjne dziatajace na podstawie PrBank,
FundInwU, przepiséw o dziatalno$ci ubezpieczeniowe;j i re-
asekuracyjnej, SpKasyU lub przepiséw o organizacji i funk-
cjonowaniu funduszy emerytalnych, bez wzgledu na wielkos¢
przychoddéw;

4) gminy, powiaty, wojewddztwa i ich zwiazki, a takze:

a) panstwowe, gminne, powiatowe i wojewddzkie jednostki
budzetowe,

b) gminne, powiatowe i wojewddzkie zaktady budzetowe,

c) panstwowe fundusze celowe;

5) jednostki organizacyjne niemajgce osobowosci prawnej, z wy-
jatkiem spétek, o ktérych mowa w pkt 11 2;

6) osoby zagraniczne, oddzialy i przedstawicielstwa przedsie-
biorcéw zagranicznych, w rozumieniu przepiséw o swobodzie
dziatalnosci gospodarczej;

7) jednostki niewymienione w pkt 1-6, jezeli otrzymuja one na
realizacje zadan zleconych dotacje lub subwencje z budzetu
panstwa, budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego lub
funduszéw celowych — od poczatku roku obrotowego, w kto-
rym dotacje lub subwencje zostaly im przyznane.

Osoby fizyczne, spoétki cywilne oséb fizycznych, spétki jawne oséb
fizycznych oraz spétki partnerskie moga stosowac zasady rachun-
kowosci okreslone ustawg réwniez od poczatku nastepnego roku
obrotowego, jezeli ich przychody netto ze sprzedazy towardéw,
produktéw i operacji finansowych za poprzedni rok obrotowy sa
nizsze niz réwnowartos¢ w walucie polskiej 1 200 000 euro. W tym
przypadku osoby te lub wspdlnicy przed rozpoczeciem roku obro-
towego musza zawiadomic urzad skarbowy, wtasciwy w sprawach
opodatkowania podatkiem dochodowym.

Jednostki sporzadzajace sprawozdania finansowe zgodnie z Mie-
dzynarodowymi Standardami Rachunkowosci, Miedzynarodowy-
mi Standardami Sprawozdawczo$ci Finansowej oraz zwiazanymi
z nimi interpretacjami ogltoszonymi w formie rozporzadzen Ko-
misji Europejskiej, zwanymi dalej MSR, stosuja przepisy ustawy
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oraz przepisy wykonawcze wydane na jej podstawie w zakresie
nieuregulowanym przez MSR.

Osiem kluczowych zasad, ktérymi powinna sie kierowa¢ jednostka
przy rejestracji zdarzen gospodarczych, to:

D

2)

3)

4)

zasada wiernego i rzetelnego obrazu - jest to gtéwna zasada
rachunkowosci. Wedtug niej rachunkowos¢ (w tym sprawoz-
dawczo$¢ finansowa) powinna wiernie, zgodnie z prawdg od-
zwierciedla¢ sytuacje finansowa, majatkowa i dokonania jed-
nostki gospodarczej. Zasada ta znajduje wyraz w art. 4 ust. 1
RachU;

zasada przewagi tresci nad forma - zasada ta oznacza, ze
w razie kolizji miedzy zasadq rzetelnego obrazu a wymagania-
mi okreslonymi przepisami prawa przyjmuje sie rzeczywista
tres¢ ekonomiczng operacji. Stosuje sie ja w wyjatkowych przy-
padkach i zazwyczaj trzeba oméwié problem w dodatkowych
informacjach i objasnieniach tacznie z podaniem uzasadnienia
przyjetych rozwigzan oraz okresleniem skutkéw dla bilansu
irachunku zyskéw i strat. Zapisy dotyczace tej regulacji znalez¢
mozna w art. 4 ust. 2 RachU;

zasada ciaglosci — zasada ta polega na tym, ze polityke ra-
chunkowosci przyjeta przez jednostke nalezy stosowac w spo-
sob ciagly. W kolejnych okresach obrotowych (najczesciej la-
tach) nalezy wiec jednakowo grupowac operacje gospodarcze,
wycenia¢ aktywa i pasywa, dokonywaé odpiséw amortyzacyj-
nych (umorzeniowych) i ustala¢ wynik finansowy tak, aby
w poszczegdlnych okresach sprawozdawczych zostat zacho-
wany jednolity uktad operacji w ksiegach rachunkowych oraz
identyczny porzadek prezentowania informacji w bilansie,
rachunku zyskéw i strat, informacji dodatkowej. Dzieki temu
informacje z kolejnych okreséw beda poréwnywalne. Dozwo-
lona jest tylko zmiana polegajaca na rozszerzeniu kont ksie-
gi gtéwnej lub ksiag pomocniczych w celu uszczegotowienia
informacji na potrzeby sprawozdawczosci. Zasada ta zostata
okreslona w art. 5 ust. 1 RachU. Przyjete zasady mozna zmie-
niac tylko od pierwszego dnia roku obrotowego i na warunkach
okreslonych przepisami art. 8 ust. 2 tej ustawy;

zasada kontynuacji dziatania — zgodnie z tq reguta przyjmuje
sie, ze w dajacej sie przewidzie¢ przysztosci jednostka bedzie

Zasady
ksiegowosci
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5)

kontynuowata normalng dziatalno$¢ i nie ma zamiaru ani ko-
niecznosci likwidacji lub znacznego zmniejszenia rozmiaréw
tej dziatalno$ci. Zasady tej nie spelniaja jednostki, ktére sg
w stanie likwidacji, upadtosci lub zmiany formy prawnej. Na
podstawie tej zasady kierownik jednostki uwzglednia wszyst-
kie informacje dostepne na dzien sporzadzenia sprawozdania
finansowego, dotyczace dajacej sie przewidzie¢ przysztosci,
obejmujacej okres nie krétszy niz rok od dnia bilansowego. Akt
ten zostal uregulowany w art. 5 ust. 2 RachU. Zasada ta ma
znaczne konsekwencje dla sporzadzanych sprawozdan finan-
sowych. Kiedy niekontynuacja dziatalnos$ci nie jest zagrozona,
wycena posiadanych przez jednostke aktywdw na kolejny rok
obrotowy opiera sie na rzeczywistych kosztach poniesionych
na ich nabycie lub wytworzenie, z uwzglednieniem odpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych, a pasywéw — w kwo-
tach wymagajacych zaptaty. Inaczej jest wowczas, gdy zato-
zenie kontynuacji dzialania nie jest zasadne. W takiej sytuacji
aktywa wycenia sie po cenach sprzedazy netto mozliwych
do uzyskania, nie wyzszych od cen ich nabycia albo kosztéw
wytworzenia, pomniejszonych o dotychczasowe odpisy amor-
tyzacyjne lub umorzeniowe, a takze odpisy z tytulu trwatej
utraty wartosci. Jednostka jest takze zobowigzana utworzy¢
rezerwe na przewidywane dodatkowe koszty i straty powodo-
wane zaniechaniem lub utrata zdolnosci do kontynuowania
dziatalnosci;

zasada memoriatlu — wedlug tej normy przychody uwaza sie
za osiagniete, a koszty za poniesione w momencie ich wysta-
pienia, a nie w momencie wptywu lub wydatku pienieznego.
Nakazuje ona zatem ujmowanie w ksiegach rachunkowych,
a nastepnie w sprawozdaniu finansowym za dany okres ogoé-
tu operacji gospodarczych dotyczacych wlasnie tego okresu,
niezaleznie od tego, czy przychody wzglednie koszty zostaty
w tym okresie optacone czy tez nie. R6znica w czasie miedzy
okresem zarachowania a okresem wyptaty dotyczy¢ moze
np. naleznego pracownikom wynagrodzenia, ktére nalezne
jest za dany miesigc, a jego wyptata nastepuje na poczatku
przyszlego miesigca. Zarachowanie do kosztéw wynagrodze-
nia zgodnie z tg zasada powinno sie odby¢ w miesiacu, za ktory
wynagrodzenie bylo nalezne. Szczegélne znaczenie bedzie to



