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1. Zakres dziatalno $ci deweloperow

Przedmiotem dziatalnosci firmy deweloperskiej jest przede wszystkim wznoszenie budynkéw mieszkalnych lub mieszkalno —
biurowych, ktére zawierajg w sobie lokale mieszkalne, lokale uzytkowe (lokale handlowe, biurowe, garaze i budynki
towarzyszace) oraz domoOw jednorodzinnych i segmentéw mieszkalnych w zabudowie zwartej - .z zasadniczym
przeznaczeniem na sprzedaz lub na wynajem osobom trzecim.

Deweloperzy nabywajg grunt z przeznaczeniem na zabudowe i zawierajg umowy z nabywcami lokali, ktorzy zaliczkujg zakup
przed, w trakcie lub po budowie budynku. Developerzy wznoszg budynki zlecajgc generalne wykonawstwo firmom budowlano
— montazowym, ktére w calosci realizujg projekt inwestycyjny, po czym developerzy dokonujg koncowej sprzedazy lokali
docelowym klientom.

Dziatalnodci developerskiej nie mozna utozsamia¢ z budownictwem mieszkaniowym realizowanym przez towarzystwa
budownictwa spotecznego czy przez spétdzielnie mieszkaniowe, ktorych dziatalnos¢ regulujg odrebne przepisy (np. ustawa o
spotdzielniach mieszkaniowych czy ustawa — Prawo spétdzielcze). Nie jest to tez tylko dziatalnosé budowlano - montazowa,
wykonywana przez firmy budowlane o ktérej mowa w art. 34a i 34c ustawy z dnia 29.09.1994 r. o rachunkowosci (tj. Dz. U. Z
2002 r. nr 76, poz. 694 ze zm.), zwanej dalej ustawg, gdyz jest ona zlecana innym przedsiebiorstwom, a jezeli nawet
wyjatkowo jest prowadzona we wtasnym zakresie przez developera, to i tak zlecajacy i wykonawca sg ta samg osobg a przede
wszystkim dlatego, ze firma budowlana nie zakupuje gruntow, aby na nich wznosi¢ we wtasnym zakresie budynki mieszkalne i
uzytkowe.

W dziatalnosci dewelopera wyodrebnia sie z reguty na samym poczatku dziatalnos¢ ogdélng zarzadu, w skiad ktérego
zazwyczaj wchodzi, oprécz kosztéw utrzymania zarzadu, takze stanowisko pracy, (dyrektora ds. inwestycji rzeczowych), nieraz
caly zespdt, ktérego zadaniem jest bezposrednia obstuga inwestorska kupowanych, budowanych lub wynajmowanych
obiektéw: przygotowanie budowy do realizacji, sprawowanie biezgco bezposredniego nadzoru nad wykonaniem prac w czasie
trwania budowy, odbidr wykonanych robét od firm budowlanych, odbiér administracyjny lokalu itp. Poniewaz developer z reguly
zleca generalne wykonawstwo obiektéw budowlanych firmie budowlano — montazowej, nad ktérg konieczny jest nadzor
inwestorski, dlatego konieczne jest wyodrebnienie takiego stanowiska pracy bezposrednio zwigzanego z budowa, co skutkuje
powstawaniem kosztéw posrednich (og6lnych) budowy, kitére - zgodnie z art. 28 ust. 3 ustawy - zwiekszajg koszt wytworzenia
produktéw gotowych, jakimi sg lokale.

Wznoszenie budynkéw przez deweloperéow jest ujmowane w ksiegach rachunkowych jako dziatalnos¢ gospodarcza w
znaczeniu art. 2 ustawy z 2.07.2004 r. o swobodzie dziatalnosci gospodarczej (Dz. U. nr 173, poz. 1807 z p6zn. zm.) o
charakterze produkcyjnym, w rezultacie ktérej powstajg produkty gotowe tj. lokale mieszkalne i uzytkowe oraz garaze
Dla celow ksiegowosci developerskiej, grunty lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu ewidencjonuje sie odmiennie od
budynkow na nich wznoszonych jako towary.
Dla celow ksiegowosci developerskiej, poszczegolne obiekty budowlane (budynki wraz z budowlami towarzyszacymi) w
trakcie budowy sg jednostkami rozliczeniowymi jako produkcja w toku. Ewidencjonowanie takie zaczyna sie od przygotowania
i rozpoczecia budowy przez poszczegolne etapy jej wykonywania, az do momentu uzyskania zgody administracyjnej na jego
uzytkowanie oraz do przekazania go klientom w stanie zdatnym do sprzedazy lub wynajmu, tzn. spetiajagcego wymagania
techniczne i handlowe.
Koszt wytworzenia (cena nabycia) poszczegoélnego obiektu tworzy w catosci ich warto§¢ poczatkowa. Zgodnie z art. 28 ust. 4
ustawy, wartos$¢ poczatkowg obiektu budowlanego moga ponadto powiekszac koszty zewnetrznego finansowania zobowigzan
zaciggnietych przez developera w celu sfinansowania budowy, takie jak prowizja od kredytu, odsetki bankowe oraz réznice
kursowe.
Przeznaczone do sprzedazy a formalnie oddane do uzytkowania lokale mieszkalne i uzytkowe firma developerska uznaje za
produkty gotowe, natomiast w razie przekazania ich na wlasne potrzeby biurowe lub gospodarcze zamiast na sprzedaz lub
tez na wynajem zamiast na sprzedaz, developer winien przeksiegowac¢ takie lokale z produktéw gotowych na srodki trwate.
Natomiast wynajem wzniesionych wilasnych lokali mieszkalnych i uzytkowych (handlowych, biurowych i o innym
przeznaczeniu) w potaczeniu z administrowaniem nimi, stanowi odrebng od wznoszenia i sprzedazy dziatalnos¢ gospodarcza
developeréw o charakterze ustugowym, ktéra jest drugg postacig dziatalnosci operacyjnej developera.
Roéwniez jako dziatalno$¢ operacyjng - ustuge uznaje sie administrowanie lokalami sprzedanymi a wiec obcymi na podstawie
notarialnej umowy sprzedazy, znajdujacymi sie jednak w budynku bedacym wtasnoscig lub wspoétwlasnoscig developera. W/iw
sposob ewidencji ksiegowej jest podobny jak przy administrowaniu sprzedanymi lokalami przez spétdzielnie mieszkaniowa.
Mimo, ze formalnie lokale sprzedane nie figurujg jako odrebna wlasnosé w ewidencji bilansowej srodkéw trwatych
dewelopera, niemniej deweloper zarzadza nimi w ramach nieruchomosci wspodlnej, jakg stanowi budynek mieszkalny,
pobierajac od wiascicieli lokali czynsz na pokrycie poniesionych przez dewelopera kosztow eksploatacji nieruchomos$ci
wspolnej, takich, jak koszty utrzymania urzadzen wspolnych i infrastruktury dotyczgcej mediow - sieci elektrycznej, cieplnej,
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wodociggowej, kanalizacyjnej, wind, garazy, klatek schodowych, terenu osiedlowego, ubezpieczen obiektu i jego ochrony itp.).
Zgodnie z art. 28 ust. 3 pkt 1 ustawy, koszty utrzymania lokali w stanie zdatnym do sprzedazy, na ktére na razie brakuje
nabywcow oraz podatek od takiej nieruchomosci nie moga obcigzaé nabywcoéw pozostatych lokali w tym budynku, dlatego
koszty te ponosi firma developerska az do czasu ich zbycia. Po formalnym (administracyjnym) oddaniu lokali do uzytkowania,
koszty lokali nie sprzedanych przestaje sie ksiegowaé jako koszty wytworzenia lokali zdatnych do sprzedazy, figurujgcych
dotychczas jako produkty gotowe a obcigzajg one koszt sprzedanych produktéw dewelopera za okres, ktdrego dotyczg (Wn
konto 70-1), jako straty produkcyjne.

Z chwilg formalnego odbioru lokali do uzytku przez developera, powstaje u niego koniecznos¢ wyodrebnienia:

1) dziatalnosci produkcyjnej - polegajacej na budowie budynkéw z przeznaczeniem na sprzedaz catych budynkéw lub
znajdujacych sie w nich lokali, a jesli zachodzi potrzeba - to na
wynajem od

2) dziatalnosci ustugowej, polegajacej na utrzymaniu sprzedanych lub wynajetych lokali oraz tych lokali, ktére nie znalazly
nabywcow lub lokatoréw.

W przypadku gdy deweloper istnieje juz na tyle dtugo, ze jest wlascicielem zaréwno obiektdw juz wzniesionych, jak i nowo
budowanych, czyli prowadzi zaréwno dziatalnos¢ produkcyjng jak i ustugowa, a $wiadczy ustugi jednoczesnie na rzecz obu
odmian dziatalnosci podstawowej, to konieczne jest wyodrebnienie przez niego trzeciego typu dziatalnosci, tj. dziatalnosci
pomocniczej, z tytutu koniecznosci $wiadczenia ustug transportu gospodarczego dla uzytkowanych budynkéw lub
prowadzenia wkasnego warsztatu wykonujgcego biezace konserwacje i drobne remonty.

Deweloper rozlicza koszty dziatalnosci pomocniczej po zakonczeniu kazdego miesigca, zwiekszajac odpowiednio o koszty
w/w dziatalnosci poszczegoblne typy kosztdw wytworzenia dziatalnosci podstawowej. Developer, niezaleznie od formy prawnej,
w razie prowadzenia rownoczesnie dwoch odmian dziatalno$ci podstawowej - produkcyjnej oraz ustugowej, powinien
wyodrebni¢ stanowiska kosztéw operacyjnych dla kazdej z tych odmian dziatalnosci podstawowej w zespole 5 oraz
skorelowac¢ z ewidencjg na zespole 5 grupowane na oddzielnych kontach w zespole 7 koszty sprzedazy poszczegoélnych
produktéw (lokali) 1 ustug oraz przychody ze sprzedazy produktow i ustug - w sposdb pozwalajgcy na ustalenie wyniku
finansowego brutto (zysku lub straty) ze sprzedazy wyrob6w gotowych w postaci poszczegélnych lokali i oddzielnie ze
sprzedazy ustug (administracji itp.).

2. Ewidencja kredytow inwestycyjnych u dewelopera

Finansowanie budowy przez dewelopera budynkéw oraz znajdujacych sie w nich lokali mieszkalnych i o innym przeznaczeniu
na sprzedaz i wynajem - do momentu przekazania sprzedanego lokalu, a w przypadku wynajmu - trwale, nastepuje na koszt i
ryzyko firmy developerskiej. Zrédiem finansowania dziatalnosci developerskiej sa: kapitat wiasny, ktory jest z reguty: znikomy
do potrzeb, przede wszystkim jednak zaliczki (przedptaty) wnoszone przez przyszlych nabywcow (wikascicieli) lokali na poczet
zagwarantowanej im sprzedazy tych nieruchomosci oraz w praktyce znaczne co do wagi przedsiewziecia kredyty bankowe.
Firmy developerskie zajmujgce sie najmem lokali w budynkach wczesniej wybudowanych dysponujg ;ponadto czescig
czynszu, wptacong z gory przez najemcoéw lokali, oraz wniesionymi przez najemcéw kaucjami gwarancyjnymi.

W praktyce wielko$¢ kapitatu wtasnego firmy developerskiej jest w stosunku do potrzeb relatywnie niska i z reguly nie
wystarcza developerowi na sfinansowanie budowy budynkoéw, ponadto w wyniku gry konkurencyjnej, zaliczki od klientéw coraz
czesdciej pobierane sg dopiero pod koniec budowy a nawet zaptata nastepuje po odbiorze lokalu, dlatego dominuje zasilanie
kapitatem obcym, zwlaszcza kredytem bankowym.

Gléwne zrédto finansowania kosztow budowy przez deweloperéw budynkéw przeznaczonych do sprzedazy lub na wynajem
stanowig przewaznie kredyty bankowe, ktdre sg czesto zaciagane jako kredyty dewizowe lub tzw. kredyty denominowane w
walucie obcej (np. USD, EUR, CHT), lecz ptatne w walucie polskiej po przeliczeniu wedtug kursu banku udzielajacego kredytu.
W obu przypadkach zmiana kursu danej waluty obcej powoduje réznice pomiedzy aktualng i poprzednig kwotg stanowigca
réwnowartos¢ zaciggnietego kredytu w PLN. Do czasu zakonczenia budowy réznica ta, pod datg sptaty poszczegélnych rat
kredytu lub pod datg dnia bilansowego, zwieksza lub zmniejsza koszt wytworzenia produktéw gotowych lub budynkéw w
budowie. Po zakonczeniu budowy sg to koszty lub przychody finansowe.

Jesli kredyt zaciggnieto z przeznaczeniem budowy lokali na sprzedaz, zastosowanie moze mie¢ art. 28 ust. 4 ustawy ze
wzgledu na dtugi okres wytwarzania, o ile za$ przeznaczono na wynajem -art. 28 ust. 8 ustawy jako cel inwestycyjny. Nie jest
to obowigzek, lecz prawo, z ktérego developer moze skorzystaé. W obu przypadkach prowizje i odsetki od zaciggnietego
kredytu przez czas trwania budowy mogag zwiekszaé koszt wytworzenia produktéw gotowych do sprzedazy lub wartosé
poczatkowg budynkéw i znajdujgcych sie w nich lokali przeznaczonych na wynajem. Przepisy podatku dochodowego nie
zezwalajg na takie ujmowanie kosztow kredytow bankowych.

Po zakonczeniu okresu trwania budowy, tzn. po uznaniu produkcji w toku za produkty (wyroby gotowe) i zdatne do sprzedazy
lub wprowadzenia do ewidencji srodkéw trwatych budynkdéw i znajdujacych sie w nich lokali przeznaczonych na wynajem,
odsetki od kredytow bankowych zalicza sie do kosztow finansowych, zgodnie z art. 42 ust. 3 ustawy. Dopiero woéwczas w
sensie podatkowym sg to koszty uzyskania przychodow developera.

W przypadku zaciagniecia przez developera kredytu bankowego w walucie obcej, jezeli nastepuja wahania kurséw walut, to w
okresie od dnia zaciagniecia (otrzymania) kredytu do dnia faktycznej sptaty raty powstajg réznice kursowe, ktérych rozliczenia
nastepujg przy kazdej sptacie raty kredytu.

Ustala sie je jako roznice:

1) miedzy kursem sprzedazy z dnia spfaty kredytu a kursem z dnia zaciggniecia kredytu - jezeli firma developerska nie
posiada $rodkow na wlasnym rachunku walutowym i w celu sptaty kredytu nabywa walute obcg w banku albo jesli
posiada rachunek walutowy, ale rozchdd srodkéw z rachunku (waluty) wycenia wedtug kursu sprzedazy banku lub
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2) miedzy kursem ustalanym zgodnie z art. 30 ustawy (np. po kursie waluty, ktérg jednostka nabyta) - w razie gdy sptata
kredytu nastepuje z wkasnego rachunku walutowego.

Réznice kursowe uwzglednia sie takze przy ustalaniu podstawy opodatkowania podatkiem dochodowym. Réznice te nie
stanowig kosztéw uzyskania przychodow (art. 16 ust. 1 pkt 10 lit. awupdop w zw. z art. 16 ust. 1 pkt 12 updop i art. 23 ust. 1 pkt
8a updof w zw. z art. 23 ust. 1 pkt 33 updof).

W przypadku najmu lokali art. 32 ustawy z 26.10.1995 r. o niektérych formach popierania budownictwa mieszkaniowego (Dz.
U. z 2000 r. nr 98, poz. 1070 z p6zn. zm.) umozliwia uzaleznienie zawarcia umowy najmu od wptaty kaucji zabezpieczajacej w
wysokos$ci 10% wartosci odtworzeniowej lokalu w dniu zawarcia umowy. Kaucja stuzy pokryciu ewentualnych naleznosci z
tytutu najmu, istniejgcych w dniu zwolnienia lokalu przez najemce.

Z kolei art. 6 ust. 2 ustawy z 21.06.2001 r. o ochronie praw lokatoréw, mieszkaniowym zasobie gminy i o zmianie Kodeksu
cywilnego (Dz. U. nr 71, poz. 733 z p6zn. zm.) zohowigzuje developera do zwrotu takiej kaucji w ciagu miesigca od dnia
opréznienia lokalu lub nabycia jego wiasnosci przez najemce, po potraceniu naleznosci od wynajmujacego z tytutu najmu.
Ponadto kwota kaucji podlega zwaloryzowaniu na dzien jej zwrotu (art. 6 ust. 2 ustawy o ochronie praw lokatoréw ...) - z tym
ze w mys| art. 6 ust. 3 tej ustawy zwaloryzowana kwota kaucji na dzien jej zwrotu powinna odpowiadac iloczynowi kwoty
miesiecznego czynszu obowigzujacego w tym dniu i liczby, ktéra pomnozona przez kwote miesiecznego czynszu
obowigzujgcego w dniu podpisania umowy stanowita podstawe ustalenia wysokosci kaucji.

Kaucja ta, jako forma zabezpieczenia naleznosci z tytutu najmu lokalu, stanowi zobowigzanie developera wobec najemcy,
ktéry te kaucje wptacit na rachunek bankowy developera. Zoowigzanie to w kwocie wptaconej, powiekszonej o réznice z
waloryzacji, zostaje pokryte albo z kaucji wptaconej przez kolejnego najemce na rachunek bankowy dewelopera albo ze
srodkéw biezacych samego developera. R6znica z waloryzacji nie obcigza jednak kosztéw dewelopera wynajmujgcego lokal,
lecz kolejnego najemce tego lokalu.

3. Ogolne zasady rachunkowo $ci u developera

We wszystkich firmach developerskich, a szczegélnie rozpoczynajgcych dopiero dziatalno$é, duzy problem stanowi poprawne
ustalenie wyniku finansowego. Jest to tym spowodowane, ze budowa budynkéw o kilka lat wyprzedza w czasie sprzedaz lub
wynajem znajdujacych sie w nich lokali, z czym wigze sie pézniejsze uzyskanie przychodéw pokrywajgcych z nadwyzka koszty
budowy lub utrzymania wynajmowanych lokali. Tymzasem na biezgco developer generuje rézne koszty (ogdélnego zarzadu,
pozaoperacyjne, finansowe), ktdre nie moga zwieksza¢ wartosci aktywow (produktéw w toku lub gotowych bgdz srodkow
trwatych w budowie lub gotowych), lecz wptywajg na wynik finansowy biezgcego okresu.

W takiej sytuacji tatwo zatem doprowadzi¢ do wykazania straty ksiegowej (chocby developer posiadat ptynno$c¢ finansows), co
ujemnie wpltywa na pozycje developera w rankingach rynkowych oraz przede wszystkim w monitoringu bankowym. Dlatego
wazne jest skrupulatne rozgraniczenie przez developera w/w kosztow ksiegowych na cztery niezalezne grupy:

1. koszty budowy sensu stricto, zwiekszajgce aktywa,

2. koszty dziatalno$ci ustugowej, wptywajgce w catosci na wynik finansowy okresu ich poniesienia,

3. koszty ogodlnego zarzadu i pozostate koszty operacyjne, obejmujace czes$¢ niezwigzang z doprowadzeniem produktéw do
postaci i miejsca, w jakich sie znajdujg na dzien wyceny — nie moga by¢ one aktywowane i cze$¢ zwigzang posrednio z
wytwarzaniem produktéw, cho¢ nie dajg sie one bezposrednio przyporzadkowa¢ poszczegolnym obiektom (produktom) beda-
cym przedmiotem dziatalnosci developerskiej (potocznie sg one zwane kosztami og6lnymi budowy), ktére moga by¢
aktywowane jako koszty dotyczace przysztych okreséw sprawozdawczych. Sg to m.in. koszty dziatan wykonanych przez
wyodrebniong komdérke organizacyjng lub stanowisko zajmujace sie przygotowaniem i nadzorem inwestorskim.

4. koszty finansowania budowy (prowizje i odsetki bankowe, réznice kursowe od kredytéw walutowych), ktére do czasu
zakonczenia budowy budynkow (lokali) przeznaczonych do sprzedazy lub na wynajem, moga zwiekszac ich warto$¢, a potem
jako koszty finansowe wptywajg biezaco na wynik finansowy. Koszty finansowania budowy budynkéw przeznaczonych na
wiasne potrzeby obowigzkowo zwiekszajg ich koszt wytworzenia.

Uwzglednienie specyfiki dziatalnosci developerskiej, przejawiajgce sie tez cechami innymi niz zwykfa produkcja w toku
wymaga wihasciwego wyboru szczegoélnych zasad rachunkowosci, zapewniajacych developerowi potrzebne informacje i
biezaca kontrole sensu.i zakresu operacji gospodarczych i finansowych. Przejawem dostosowania sie do tej specyfiki
dziatalnosci powinien by¢ zakladowy plan kont wilasciwy dla dewelopera. Jesli przyktadowo, obok budowy budynkéw z
umieszczonymi tam lokalami mieszkalnymi i uzytkowymi na sprzedaz developer prowadzi ustugi wynajmu i administrowania
lokali, to powinien wyodrebni¢ ksiegowo stanowiska kosztéw dziatalnosci podstawowej, oddzielnie dla kazdego z tych
rodzajéw dziatalnosci, aby wyodrebnié¢ w ten sposéb koszty posrednie.

Wazne jest tez dokladne okreslenie zasad rozliczania kosztéw budowy. Zazwyczaj wskazane jest ich gromadzenie nie tylko
wedtug budynkow, ale bardziej szczeg6towe w rozbiciu na poszczeg6lne lokale - w celu uwzglednienia ich powierzchni
uzytkowej, jak tez standardu robét oraz zréznicowanego wyposazenia tazienek, kuchni i innych pomieszczen przynaleznych do
danego lokalu. Nabywcy nie powinni, o ile developer nie chce narazi¢ sie na roszczenia cywilne niektorych z nich, ponosié
Srednich kosztéw budowy lokali, lecz koszty zindywidualizowane, tj. w zaleznosci od poszczego6lnej umowy i specyficznych
wymagan nabywcow.

Istotne znaczenie ma tez wybér przez developera wariantu rachunku zyskéw i strat. Deweloperzy czesto sporzadzajg
rachunek zyskow i strat tylko w postaci poréwnawczej, mimo ze nie uwzglednia on wystarczajaco ich potrzeb informacyjnych,
a takze nie doceniajg korzysci prowadzenia ewidencji i rozliczania kosztéw dziatalnosci operacyjnej tylko wedtug funkcji (na
kontach zesp. 5), z ktorg wigze sie sporzadzanie rachunku zyskow i strat wedtug wariantu kalkulacyjnego.

Ksiegowos¢ developera powinna utworzyé ewidencje pozabilansowag dla poszczegdlnych budynkéw i lokali o postepie robot
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przy wznoszonych budynkach i poszczegdlnych lokalach, o stanie prawnym lokali oddanych do uzytkowania z podziatem na
lokale na sprzedaz (objete i nieobjete umowa) i na lokale na wynajem (zasiedlone i wolne).

4. Ewidencja kosztoéw dotycz acych sprzeda zy lokali przez developera

Majac na wzgledzie powszechng znajomos¢ zasad ewidenciji i rozliczania kosztéw wedtug rodzajéw (na kontach zesp. 4) i
réwnoczesnie wedtug funkcji (na kontach zesp. 5) - w opracowaniu przyjeto uproszczony sposéb ewidencji kosztow dziatalnosci
operacyjnej - od razu na kontach zesp. 5. Powinna ona zarazem zapewni¢ ujecie kosztéw prostych wediug ich rodzajéw, ze
szczegotowoscig. umozliwiajaca sporzadzenie sprawozdan statystycznych i deklaracji podatkowych oraz dodatkowych objasnien i
informaciji. Jest to podziat kosztéw na: amortyzacje, zuzycie materiatdw i energii, ustugi obce, podatki i optaty, wynagrodzenia,
ubezpieczenia i inne $wiadczenia oraz pozostate koszty operacyjne.

Ze wzgledu na to, ze w dodatkowych informacjach i wyjasnieniach wykazuje sie koszty proste wedtug rodzajow, natomiast na kontach
zesp. 5 grupuje koszty dziatalnosci podstawowej (produkcyjnej, ustugowej, ogélnego zarzadu), obejmujace takze koszty ztozone
Swiadczen wykonanych we wiasnym zakresie przez dziatalno$¢ pomocnicza, wskazane jest wyodrebnienie dodatkowo pozycji ,Koszty
Zlozone", obejmujaca swiadczenia dziatalnosci pomocniczej. Trzeba tez wzigé pod uwage, ze czes¢ kosztéw ogolnych budowy
zwieksza aktywa (produkty i Srodkitrwate w budowie).

A/. Koszty dziatalnosci produkcyjnej

W jednostkach zajmujgcyeh sie budowg lokali na sprzedaz, na koszty dziatalnosci podstawowej — produkcyjnej sktadajg sie:
e koszty wytworzenia budynkéw (konto 50 ,,Koszty budowy nieruchomosci na sprzedaz");
» koszty sprzedazy (konto 52 ,Koszty sprzedazy"),
e koszty ogélnego zarzadu (konto 55 ,Koszty zarzadu).

Konto 50 ,Koszty budowy nieruchomosci na sprzedaz") to koszty robét zafakturowanych przez wykonawcéw (bez VAT), bez
potracenia kaucji gwarancyjnej, zatrzymanej przy ptatnosci faktury przez firme deweloperska) oraz koszty ogélne budowy,
zwigzane z organizowaniem budowy przez firme developerska (konto 51- pkt 3),

Konto 52 ,Koszty sprzedazy" to koszty reklamy wspomagajacej zbyt lub wynajem mieszkan i lokali o innym przeznaczeniu.

Konto 55 ,Koszty zarzadu" to koszty utrzymania komorki organizacyjnej lub stanowiska pracy sprawujacych w firmie funkcje
przygotowania budowy, nadzoru, odbioru itp.; jezeli w tym samym czasie trwa budowa co najmniej dwéch budynkéw, ktére
majg by¢ rozliczone oddzielnie, celowe jest wyodrebni¢ koszty komorki organizacyjnej/stanowiska pracy na koncie 51 ,Koszty
0golne budowy".

Rozdzielenie kosztow sprzedazy i kosztow ogdlnego zarzadu (bez kosztow ogdinych budowy) jest niezbedne, gdyz w mysl
ustawy (art. 28 ust. 3 pkt. 2 i 4) nie zalicza sie ich do kosztow wytworzenia i oddzielnie wykazuje w rachunku zyskow i strat,
sporzadzanym w wariancie kalkulacyjnym (wiersze D i E).

Rowniez dla potrzeb wymiaru podatku dochodowego kosztéw sprzedazy i kosztéw zarzadu nie wlicza sie do kosztu
wytworzenia produktéw gotowych, co potwierdza pismo Pierwszego Urzedu Skarbowego w Warszawie z 9.06.2005 r. znak
1435/DP1/423-57/05/KS, ktory nie zgodzit sie ze stanowiskiem podatnika, iz koszty zarzadu mozna wlicza¢ w koszty budowy
domow mieszkalnych. Koszty te sg jednak skladnikiem kosztu wtasnego sprzedazy lokali i wymagaja pokrycia przez
jednostkowe ceny sprzedazy mieszkan i lokali o innym przeznaczeniu.

Grupowanie w podany wyzej sposéb kosztow dziatalnosci developerskiej przypadajacych na biezacy okres sprawozdawczy
stosuje sie zaréwno wtedy, gdy developer prowadzi ich ewidencje tylko w uktadzie funkcjonalnym (na kontach zesp. 5), jak
réwniez, gdy ewidencja kosztéw nastepuje rownoczesnie wedtug rodzajow (na kontach zesp. 4) jak i funkcji (na kontach zesp.
5).

Gdy poniesione w hiezacym okresie sprawozdawczym koszty dziatalnosci operacyjnej w catosci lub czesci przypadajg na
przyszte okresy sprawozdawcze, to pod datg zakwalifikowania ich do aktywowania przenosi sie je w ciezar konta 64 ,Rozlicze-
nia miedzyokresowe kosztow". Z tego konta odnosi sie je - w czesci przypadajacej na biezacy okres sprawozdawczy - na
wiasciwe konta zesp. 5 (zapisem: Wn konta 50,53,55, Ma konto 64). Odpiséw tych dokonuje sie za okresy miesieczne, przez
caly okres aktywowania tych kosztéw.

Jezeli koszty finansowania budowy nieruchomosci przeznaczonej do sprzedazy sg do czasu jej zakonczenia aktywowane, a
nastepnie - w miare sprzedazy lokali - zwiekszajg ich koszt wlasny sprzedazy (Wn konto 70-1), to koszty takie, obejmujgce
prowizje od kredytu, odsetki i ew. réznice kursowe od razu (Ma konta 13-4, 13-5) lub poprzez konto kosztow finansowych (Ma
konto 75-1) przenoszone sg na konto 65 ,Pozostate rozliczenia miedzyokresowe". (W bilansie zwiekszajg one koszt wytworze-
nia mieszkan i lokali).

Gdy developer prowadzi réwnoczesnie budowe dwoch i wiecej budynkdw, to wéwczas wyodrebnia na koncie 51 koszty og6lne
budowy, ktérymi nastepnie obciaza w odpowiedniej czesci koszt wytworzenia kazdego z tych obiektdw, ksiegujac je: Wn konto
50 - w analityce oddzielnie kazdy z budynkow, Ma konto 51.

Po zakonczeniu budowy nieruchomosci koszt jej wytworzenia deweloper rozlicza na poszczegoélne przeznaczone do
sprzedazy lokale mieszkalne lub uzytkowe. Ze wzgledu na r6zng powierzchnie uzytkowg lokali ich wyposazenie i standard
wykonania (niekiedy uwzgledniajacy indywidualne zyczenia klienta - nabywcy), przypadajace urzadzenia wspolne (korytarze,
piwnice, strychy, garaze, windy) podziat kosztow wytworzenia miedzy poszczegoélne lokale przeprowadza zazwyczaj stuzba
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techniczna firmy.

Dodajac do tak ustalonego kosztu wytworzenia poszczegolnego lokalu odpowiednig czes¢ kosztow gruntu lub prawa wie-
czystego uzytkowania, kosztéw finansowania oraz sprzedazy i zarzadu, otrzymuje sie - pozaksiegowo - jednostkowy koszt
wiasny sprzedazy lokalu.

Jednostkowy koszt wlasny sprzedazy lokalu nie obejmuje kosztéw robot poprawkowych i strat produkeyjnych poniesionych
podczas budowy, gdyz obcigzaja one wykonawcow.

Koszt wytworzenia danego obiektu budowlanego rozliczony na poszczegdlne lokale budynku, ujety na koncie 50 ,Koszty
budowy nieruchomosci na sprzedaz" developer przenosi na konto 60 ,Produkty (lokale) gotowe" (Wn) lub od razu na konto
70-1-0 (Wn), bezposrednio w korespondencji z kontem 50 (Ma) badz za posrednictwem konta 58 ,Rozliczenie kosztéw
dziatalnosci".

Pierwsza praktyczna przyczyna stosowania konta 58 ,Rozliczenie kosztéw dziatalnosci” przez developera to che¢ poréwnania
kosztu wytworzenia catego wybudowanego obiektu budowlanego (np. budynku mieszkalnego, hali garazowej) z wartoscig,
lokali - w stanie zdatnym do sprzedazy (obejmujgcym petne lub czesciowe ich wykonczenie, zgodnie z warunkami umowy z
klientem-nabywcg), ustalong przez stuzbe techniczng w cenie sprzedazy netto lub po koszcie kalkulowanym. Powstaje wtedy
odchylenie, ktérym procentowo koryguje sie cene ewidencyjng lokalu.

Druga, czestsza przyczyna stosowania konta 58 - to koniecznosé ustalenia ,tymczasowego" kosztu lokalu, ktéry juz jest
sprzedawany, mimo ze budynek jako catos¢ nie jest jeszcze odebrany lub jest juz odebrany, ale nie sptynety jeszcze wszystkie
faktury wykonawcéw. (Na dzien bilansowy - o saldo Ma konta 58 pomniejsza sie saldo Wn konta 50).

Z chwilg rozliczenia budynku zapis tymczasowego kosztu sprzedanych lokali - Wn konto 70-1-0, Ma konto 58 - jest
stornowany i zastepowany danymi rzeczywistymi.

Przykiad 1.

Developer zajmuje sie wylgcznie budowag lokali na sprzedaz. Ze wzgledu na potrzebe ukazania grupowan kosztéw w
przyktadzie pominieto rozliczenia podatku VAT. W miesigcu lipcu 2007 r. otrzymat fakture VAT za budowe od generalnego
wykonawcy o wartosci brutto: 1 220 000,-, w tym 22% VAT w kwocie 220 000,- Poniést tez inne koszty, ktére ujeto
bezposrednio w dekretaciji.

Dekretacja:

Ksiegowanie podstawowych operacji dotyczacych kosztéw dziatalnosci operacyjnej z zastosowaniem tylko kont zesp. 5 - przy
zatozeniu, ze deweloper zajmuje sie wytgcznie budowg lokali na sprzedaz - przebiega nastepujaco:

1. Biezace ksiegowanie kosztéw przypadajacych na dany miesigc w wielkosciach wynikajacych z dowodow zrédtowych:

a) faktury za budowe budynku — 1 000 000,-:
Whn konto 50 ,Koszty budowy nieruchomosci na sprzedaz",
Ma konto 30 ,Rozliczenie zakupu";

b) koszty ogdine budowy, dziatalnosci pomocniczej, sprzedazy i zarzadu:
50 000,- Wn konto 51 ,Koszty ogélne budowy",
10 000,- Wn konto 53 ,Koszty dziatalno$ci pomocniczej",
10 000,- Wn konto 52 ,Koszty sprzedazy",
10 000,- Wn konto 55 ,Koszty zarzadu”,

Ma rozne konta:

50 000,- Ma konto 30 ,Rozliczenie zakupu”,

10 000,- Ma konto 31 ,Materiaty”,

10 000,- Ma konto 23 ,Rozrachunki z tytutu wynagrodzen”,
10 000,- Ma konto 24-9 ,Pozostate rozrachunki”;

c)koszty przypadajace na przyszte okresy sprawozdawcze — 200 000,-:
Whn konto 64 ,Rozliczenia miedzyokresowe kosztow",
Ma rézne konta, np.:
Ma konto 30 ,Rozliczenie zakupu”

d) koszty finansowe dotyczace budowy nieruchomosci
20 000,- Wn konto 65 ,Pozostate rozliczenia miedzyokresowe",
10 000,- Ma konto 13-4 ,Kredyty bankowe — dewizowe”,
10 000,- Ma konto 13-5 ,Kredyty bankowe — ztotowe”.

2. Koszty rozliczane w czasie - w czesci przypadajgcej na biezacy okres sprawozdawczy:
15 000,- Wn konto 50 ,Koszty budowy nieruchomosci na sprzedaz”,
10 000,- Wn konto 51 ,Koszty og6ine budowy”,
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5 000,- Wn konto 53 ,Koszty dziatalnosci pomocniczej”,
1 000,- Wn konto 55 ,Koszty zarzadu”,
31 000,- Ma konto 64 ,Rozliczenia miedzyokresowe kosztow".

3. Koszty ogélne budowy i dziatalnosci pomocniczej
e W czesci przypadajacej na budowe lokali
15 000,- Wn konto 50 ,Koszty budowy nieruchomosci na sprzedaz”,,
» w czesci zwiekszajgcej koszty zarzadu
5 000,- Wn konto 55 ,Koszty zarzadu”,
15:000,- Ma konto 51 ,Koszty ogélne budowy”,

5 000,- Ma konto 53 ,Koszty dziatalnosci pamocniczej”.

4. Przeksiegowanie kosztu wytworzenia jeszcze niesprzedanych lokali, zdatnych do sprzedazy (uznawanych za produkty gotowe)
1 030 000,-:

Whn konto 60 ,,Produkty (lokale) gotowe",

Ma konto 50 ,Koszty budowy nieruchomosci na sprzedaz".

e Sprzedaz lokali (rozchod obcigzajacy koszt wytworzenia sprzedanych lokali) —
1 330 000,- Wn konto 70-1-0 ,Koszt sprzedanych lokali",

1 030 000,- Ma konta 60 ,Produkty (lokale) gotowe™ lub Ma konto 50 ,Koszty budowy nieruchemosci na sprzedaz” (lub
Ma konto 58 Rozliczenie kosztow dziatalnosci”, jesli sprzedaz lokalu nastepuje przed petnym zakonczeniem budowy i
przed petnym rozliczeniem jej kosztow) oraz:

- grunty lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu (stanowigcych procentowy udziat w nieruchomosci wspdlnej) — w cenie
nabycia:

200 0000,- Ma konto 33 , Towary"

- koszty finansowania zobowigzan:

100 000,- Ma konto 65 ,Pozostate rozliczenia miedzyokresowe".

6. Przekwalifikowanie lokali do inwestycji w nieruchomosci, w przypadku przeznaczenia ich na wynajem:
1 330 000,- Wn konto 04 ,Inwestycje w nieruchomosci",
1 030 000,- Ma konta 60 ,Produkty (lokale) gotowe",
200 000,- Ma konto 33 , Towary"
100 000,- Ma konto 65 ,Pozostate rozliczenia miedzyokresowe".

7. Ksiegowanie lokali na dzien bilansowy:
e kosztéw sprzedanych produktéw w postaci lokali 1 330 000,-:
Wn konto 86 ,Wynik finansowy",
Ma konto 70-1-0 ,Koszt sprzedanych produktow";

b) kosztéw sprzedazy produktéw- 10 000,-:
Wn konto 86 ,Wynik finansowy",
Ma konto 52 ,Koszty sprzedazy";

¢) kosztéw ogdinego zarzadu - 10 000,- + 1 000,-= 11 000,-:
Wn konto 86 ,Wynik finansowy",
Ma konto 55 ,Koszty zarzadu®.

B/. koszty ogdine budowy, okreslane zamiennie jako koszty wspdlne albo koszty po srednie budowy , to przede wszystkim koszty
stanowiska pracy developera, wykonujacej czynnosci przygotowania i nadzoru w zwigzku z budowg obiektow mieszkalnych i
uzytkowych lub obstugujacych je obiektow infrasktruktury.

Ze wzgledu na to, ze personel tej komorki (stanowisko pracy) wykonuje w ciggu miesigca rézne czynnosci, zarowno zwiekszajgce koszt
wytworzenia (wartos¢) nieruchomosci przeznaczonych do sprzedazy (konto 50), jak i na wynajem (konto 08), jak i zwigzanych z
dziatalnoscig ustugowa (konto 50-3) lub wchodzace w zakres ogdlnego zarzadu (konto 55), dlatego najprostszym sposobem jest
rozliczenie tych kosztow w stosunku do roboczogodzin. Wymaga to zalozenia kontrolki dla kazdego pracownika tej
komorki/stanowiska kontrolki, w kt6rej notuje sie codziennie przepracowane godziny. Moze ona mie¢ posta¢ imiennej karty pracy. Do
poszczegOlnych rubryk" wpisuje sie symbol wykonywanej czynnosci, Jamany" w przypadku budowy przez numer obiektu lub
dziatalnosci, na rzecz ktorej wykonano dang czynnos¢. Po zakonczeniu miesigca sumuje sie godziny pracownikéw oznaczone
jednakowym symbolem.

5. Ewidencja przychod6w ze sprzeda zy lokali przez developera

Sprzedaz lokali nastepuje na podstawie umowy notarialnej, potwierdzajacej przeniesienie wiasnosci nieruchomosci objetej tg umowa,
z developera na nabywce. Dotyczy to takze uprzednio zawartej umowy, w ktorej developer zobowigzuje sie do wybudowania
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mieszkania lub lokalu uzytkowego z udziatem s$rodkéw pienieznych pobranych przez te firme od przysziego nabywcy w formie
przedptaty (zaliczki).

Do opodatkowania wiw transakcji u developera stosuje sie § 14 ust. 1 i 2 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 15.05.2005 r. w
sprawie zwrotu podatku niektérym podatnikom, zaliczkowego zwrotu podatku, wystawiania faktur ... (Dz. U. nr 95, poz. 798 z p6zn.
zm.). Jezeli zatem developer, przed wydaniem nabywcy lokalu bedacego przedmiotem sprzedazy pobierze czes¢ lub catosé
naleznosci (przedptate, zaliczke, zadatek, rate) na poczet sprzedazy tego lokalu - Wn konto 13-1 ,Rachunek biezacy”, Ma konto 20-0
.Rozrachunki z nabywcami”, to musi wystawi¢ fakture zaliczkowg VAT, wystawiong nie pdzniej niz siddmego dnia od dnia, w ktorym
otrzymat czes$¢ lub cato$¢ naleznosci od nabywcy, okreslonej w umowie z nabywcag lokalu.

Deweloper na podstawie w/w faktury VAT nalicza i zarachowuje nalezny VAT metodga w 100 (z uwzglednieniem wiw przepisow
dotyczacych VAT). Deweloper zalicza wartos¢ brutto zaliczki (przedplaty) tj. , nie pomniejszong o VAT do rozliczeh miedzyokresowych
przychoddw, ksiegujac: Wn konto 20-0, Ma konto 84 ,Rozliczenia miedzyokresowe przychodow”, zas zawarty w przedptacie
zarachowany VAT nalezny ewidencjonuje: Wn konto 84 ,Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw, Ma konto 22-2 VAT nalezny”.

Za date sprzedazy lokalu wraz z przypadajacag na ten lokal czescig utamkowsa gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania gruntu
uwaza sie date odbioru lokalu przez nabywce, potgczong z wydaniem kluczy do tego lokalu, nawet jezeli umowa przeniesienia
wilasnosci - w formie aktu notarialnego - zostanie zawarta w p6zniejszym terminie. Jezeli przekazanie wiascicielowi kluczy do
nabytego przez niego lokalu nastapi w dniu zawarcia tej umowy, za date sprzedazy uwaza sie date zawarcia umowy (akt notarialny
potwierdza tylko przeniesienie wlasnosci, ktore ze wzgledéw proceduralnych z reguly nastepuje pézniej niz odbiér sprzedanego
lokalu).

Wowczas to, developer przeksiegowuje kwote przedptaty, pomniejszong o0 zarachowany VAT nalezny z Rozliczen
miedzyokresowych przychodéw do sprzedazy produktow, mianowicie zalicza jg pod datg sprzedazy lokalu do przychodéw ze
sprzedazy produktow: Wn konto 84 ,Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw”, Ma konto 70-0-0 ,Sprzedaz produktéw” (lokali).

Poniewaz ptatno.$¢ koncowa dotyczy biezacego okresu sprawozdawczego, dlatego developer wystawia fakture koncowg VAT na
ewentualng réznice miedzy kwotg naleznosci a sumg pobranych zaliczek, ksiegujac ja wprost na Wn konto 20-0 ,Rozrachunki z

nabywcami”, Ma konto 70-0-0 ,Sprzedaz produktéw (lokali )" oraz VAT nalezny Ma konto 22-2.

Wartos¢ gruntu lub prawa wieczystego uzytkowania w. czesci utamkowej przypadajacej na lokal bedacy przedmiotem sprzedazy,
stanowigcej udziat w nieruchomosci wspdlnej powinny strony oswiadczy¢ do aktu notarialnego, potwierdzajacego sprzedaz lokalu i
przypadajacej na ten lokal czesci nieruchomosci wspolnej - w tym gruntu). Wartos¢ gruntu wykazuje w odrebnej pozycji faktury
koricowej VAT. Dokonujac sprzedazy gruntu wzglednie prawa wieczystego uzytkowania gruntu w czesci utamkowej wraz z lokalem
znajdujgcym sie w budynku, ktdry jest trwale zwigzany z gruntem, uwzglednienia wymaga art. 29 ust. 5 ustawy o VAT, w mysl
ktérego w takich przypadkach z podstawy opodatkowania nie wyodrebnia sie wartosci gruntu (prawa), opodatkowujac go podatkiem
VAT wedtug stawki wiasciwej dla budynku (lokalu) lub budowli bedacych przedmiotem sprzedazy wraz z gruntem. A zatem warto$¢
gruntu wraz z prawem wieczystego uzytkowania tego gruntu wykazana w cenie nabycia - w czesci utamkowej przypadajgcej na dany
lokal - uwzglednia sie w cenie sprzedazy netto danego lokalu, jakg nabywca tego lokalu ma zaptaci¢ developerowi, powigkszonej o VAT
nalezny podlegajacy odprowadzeniu na rachunek bankowy urzedu skarbowego wedtug siedziby developera.

Przykiad 2.

Deweloper zobowigzuje sie umownie do sprzedazy lokalu mieszkalnego nabywcy — Janowi Kowalskiemu wraz z utamkowg czescig
gruntu pod budynkiem za cene: 610 000,-, pobierajgc przedptate w wartosci brutto 122 000,-, w tym 22% VAT w kwocie 22 000,-. Po
otrzymaniu wptaty developer potwierdzit wiw fakt fakturg zaliczkowg VAT na warto$¢ brutto 122 000,-. Na podstawie umowy
przenoszacej wiasnosc¢ lokalu Jan Kowalski zobowigzat sie wobec developera do wplaty na jego konto reszty ceny zakupu, tj. wartosci
brutto 488 000,-, w tym 22% VAT w kwocie 88 000,-. Po otrzymaniu reszty z ceny sprzedaznej developer wystawit fakture VAT na
wartos¢ brutto 488 000,-.

Ewidencja u developera operacji sprzedazy lokalu z udzialem Jana Kowalskiego bedzie wyglada¢ nastepujaco:

Dekretacja:
Operacje zwi gzane ze sprzeda za lokalu i gruntu lub prawa wieczystego u zytkowania gruntu ksi  eguje si e:
1. Przedptata dokonana przez nabywce za posrednictwem banku (polecenie przelewu) na rachunek developera 122 000,-:
Whn konto 13-1 ,Rachunek wptat zaliczek na poczet sprzedazy lokalu”,
Ma konto 20-0 ,Rozrachunki z nabywcami lokali — Jan Kowalski".
2. Faktura VAT potwierdzajgca pobranie przedptaty (zaliczki):
a) wartos¢ brutto przedptaty réwna wielkosci z poz. 1 — 122 000,-:
Whn konto 20-0 ,Rozrachunki z nabywcami lokali — Jan Kowalski" (konto imienne nabywcy),
Ma konto 84 ,Rozliczenia miedzy okresowe przychodow";
b) uznanie konta urzedu skarbowego za VAT nalezny zawarty w przedptacie — 22 000,-:
Whn konto 84 ,Rozliczenia migdzyokresowe przychodow,
Ma konto 22-2 ,Rozrachunki z tytutu VAT naleznego".
3. Zarachowanie pobranych przedptat netto po sprzedazy (odbiorze) lokalu, potaczonego z przekazaniem kluczy do niego (na
podstawie polecenia ksiegowania) do przychodow ze sprzedazy produktow — 100 000,-:
Wn konto 84 ,Rozliczenia miedzyokresowe przychodéw",
Ma konto 70-0-0 ,,Sprzedaz produktow" (lokali).
4. Faktura koncowa VAT stwierdzajgca sprzedaz lokalu wraz z czescig ulamkowa gruntu (prawa wieczystego uzytkowania gruntu)
- w kwocie pomniejszonej o uprzednie przedptaty- 488 000,-:
a) wartos¢ netto lokalu tgeznie z wartoscig czesci utamkowej gruntu (prawa wieczystego uzytkowania) przypadajaca na dany lokal —
400 000,-:
Ma konto 70-0-0 ,Sprzedaz produktow (lokali)",

www.mrn.pl



b) VAT nalezny od wartosci netto w/w lokalu z utamkiem gruntu z poz. 4a= 88 000,-:
Ma konto 22-2 ,Rozrachunki z tytutu VAT naleznego",
naleznos¢ od nabywcy (pozycje: 4a + 4b) 488 000,-:
Wn konto 20-0 ,Rozrachunki z nabywcami lokali".
5. Réwnolegle ksieguje sie rozchdd sprzedanych lokali.

W przypadku gdyby sprzedaz lokalu nastapita przed ostatecznym rozliczeniem kosztéw budowy budynku, w ktérym znajduije sie lokal,
w zwigzku z czym nie skompletowano do momentu tej sprzedazy kosztow budowy przypadajacych na dany lokal, rozliczenie ew. réznicy
miedzy wstepnie a ostatecznie ustalonymi kosztami nastepuje wedtug zasad okreslonych w umowie miedzy developerem a nabywca
lokalu. Moze ona przewidywac, ze sprzedaz lokalu nastepuje wedtug ceny z gory ustalonej w umowie albo tez uwzglednia¢
rzeczywiste koszty budowy.

W przypadku sprzedazy po cenie sztywnej ryzyko wyzszych kosztéw ponosi developer, w przypadku sprzedazy po cenie zmiennej
moze nastgpi¢ podwyzszenie wstepnie policzonej ceny lokalu. Jesli zatem umowa z developerem przewiduje doptate z tytutu
ostatecznego rozliczenia kosztéw budowy, sprzedawca wystawia fakture korygujaca VAT, obcigzajac whasciciela lokalu dodatkowg kwotg,
naleznosci z tego tytulu. Fakture te ksieguje sie jak kazda inng sprzedaz lokalu na rdéznice migedzy ostateczng cena lokalu a ceng
prognozowana. W razie zwrotu nadptaconej naleznosci, w wyniku ostatecznego rozliczenia kosztow, dane faktury korygujacej ksieguje
sie odwrotnie.

6. Wycena lokali przez dewelopera na dzie i bilansowy

Lokale niesprzedane, pozostajace na dzien bilansowy jako zapas produktéw gotowych, wykazuje sie na koncie 60 ,Produkty (lokale)
gotowe". Ich stan (zapas) wycenia sie po rzeczywistych kosztach wytworzenia ew. powiekszonych o koszty finansowania figurujgce na
koncie 65 ,Pozostate rozliczenia miedzyokresowe” i wykazuje w aktywach bilansu jako element sktadowy zapaséw - w wierszu B.1.3 -
~Produkty gotowe".

Grunty (ich utamki) i prawo wieczystego uzytkowania przeznaczone do sprzedazy wraz z lokalami, pozostajgce w zapasie na dzien
bilansowy, wycenia sie jak towary w cenach nabycia (art. 28 ust. 1 pkt 6 ustawy) i wykazuje w aktywach bilansu w wierszu B.l.4. Towary.
Natomiast lokale w stanie nieukoriczonym developer uznaje za produkty w toku i wycenia jak element skladowy rzeczowych
aktywow obrotowych, wedtug rzeczywistego kosztu ich wytworzenia (figuruje on na koncie 50) ewentualnie powigkszonego o koszty
ich finansowania (konto 65,Pozostate rozliczenia miedzyokresowe”) i wykazuje w bilansie w wierszu B.l.2 aktywow. Koszty
finansowania, dotyczace gotowych, lecz niesprzedanych lokali oraz budéw w toku wznoszenia, ksiegowo ujmuje sie na koncie 65
,Pozostate rozliczenia miedzyokresowe”.

7. Ewidencja administracji lokalami przez developer a

Developerzy coraz czesciej zajmujg sie administrowaniem:

e lokalami sprzedanymi nabywcom, petnigc role administratora domu (lub budynku uzytkowego), mimo, ze lokale te nie
figurujg w ewidencji bilansowej developera); niekiedy zresztg w tym samym budynku moga sie znajdowac oprécz lokali
sprzedanych lokale, ktére nie znalazty nabywcéw oraz lokale wynajete,

» lokalami nadajacymi sie do sprzedazy, ale na razie niesprzedanymi (stanowig one zapas produktéw gotowych); sg one
nieuzytkowane, ale wymagaja dozoru i innych czynnosci zabezpieczajacych przed uszkodzeniem,

e lokalami wynajmowanymi, ktére znajdujg sie w ewidencji bilansowej srodkéw trwatych developera).

W przypadku gdy lokale takie znajdujg sie w jednym obiekcie lub zespole budynkéw technicznie ze sobg powigzanych, administrowanie
nimi polega na zarzadzie nieruchomoscig wspding i wymaga ponoszenia przez developera kosztow zwigzanych z utrzymaniem tej
nieruchomosci. Sg to w szczegdélnosci koszty okreslone w art. 14 ustawy z 20.06.1994 r. o wtasnosci lokali (tekst jednolity w Dz. U. z
2000 . nr 80, poz. 903), a mianowicie:

-wydatki na remonty i konserwacije,

- oplaty za dostawe energii elektrycznej i cieplnej, gazu i wody, w czesci dotyczacej nieruchomosci wspdlnej oraz optaty za

antene zbiorczg i winde,

- ubezpieczenia majatkowe, podatki i inne opfaty publicznoprawne, chyba ze sg pokrywane bezposrednio przez wiascicieli

poszczegolnych lokali,

- wydatki na utrzymanie porzadku i czystosci w obiekcie i na posesiji,

-wynagrodzenia os6b sprawujacych dozér mienia oraz petnigcych funkcje zwigzane z administrowaniem: nieruchomoscia

wspolna.

Ponadto w przypadku lokali wynajmowanych pozostajacych w ewidencji srodkow trwatych developera (poz. 3) elementem kosztow
najmu jest ich amortyzacja, ktorej nie nalicza sie¢ od pozostatych dwdch grup (poz. 1 i 2) lokali. Amortyzuje Sie réwniez obiekty
infrastruktury obstugujace budynek lub kompleks budynkéw, w ktorych znajdujg sie lokale wszystkich trzech grup (1,2 i 3) tj.
budynki administracyjne, stacje trafo, wodociggowe itp.

Koszty te u developerow okresla sie mianem kosztéw administrowania nieruchomoscig wspding i ujmuje na koncie 50-3 ,Koszty
zarzadu nieruchomoscig wspoéing”.

Po zakonczeniu kazdego miesigca koszty zgrupowane na w/w koncie 50-3 rozlicza sie:

- odnoszac amortyzacje lokali wynajmowanych (grupy 3) bezposrednio w ciezar konta 70-1-2 ,Koszt sprzedanych ustug
najmu’”,

- rozliczajgc pozostate koszty w proporcji do wielkosci powierzchni uzytkowej kazdej grupy lokali (Wn konta 70-1-1 ,Koszty
sprzedazy ustug zarzadu nieruchomoscig wspéing”, 70-1-2 ,Koszty sprzedazy ustug najmu” i 70-1-3 ,Koszty utrzymania
niesprzedanych lokali”),

Ad 1) Przychody developera z dziatalnosci ustugowej, polegajacej na administrowaniu nieruchomoscig wspoélng stanowiag
optaty i czynsze od nabyweow sprzedanych im lokali, ktére ksieguje sie nastepujgco:

1. Nalezne optaty, ptatne miesiecznie do 10-go dnia kazdego miesigca wedtug art. 15 ust. 1 ustawy z 24.06.1994 r. o wlasnosci
lokali (t.j. Dz. U. z 2000 r. nr 80, poz. 903 ze zm.) — z uwzglednieniem art. 19 ust. 3 pkt 4 ustawy o VAT okreslajgcego
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powstanie obowigzku podatkowego (z uptywem terminu ptatnosci Wn konto 20-0 ,Rozrachunki z nabywcami lokali — Jan
Kowalski" (konta imienne wiascicieli lokali), Ma konto 70-0-1 ,Sprzedaz ustug zarzadu nieruchomoscig wspéing".

2. Zaplata czynszu przez nabywce lokalu Jana Kowalskiego - poleceniem przelewu na rachunek bankowy developera: ‘Wn konto 13
»-Rachunek biezacy", Ma konto 20-0 ,Rozrachunki z nabywcami lokali".

Developerskie ustugi zarzgadzania nieruchomosciami mieszkalnymi, swiadczone na zlecenie, sg zwolnione z podatku VAT,
zgodnie z 8§ 8 ust. 1 pkt 8 rozporzadzenia Ministra Finanséw z 27.04.2004 r. w sprawie wykonania niektorych przepiséw ustawy o
VAT - Dz. U. nr 97, poz. 970 z p6zn. zm.).

Ad 2) Czes$¢ kosztow administrowania przypadajaca na lokale developera zdatne do sprzedazy, lecz niesprzedane obcigza
developera, mianowicie jego konto 70-1-3 ,Koszt utrzymania niesprzedanych lokali", wptywajac na wynik finansowy developera jak
straty nieprodukcyjne.

Ad 3) Wynajem segmentéw budynku, mieszkan, lokali, stanowisk garazowych itp., to kolejna odmiana dziatalnosci ustugowej,
wykonywanej przez developera. Na podstawie umowy najmu developer jako wynajmujacy zobowigzuje sie odda¢ najemcy lokal do
uzywania przez czas okreslony w umowie, za$ najemca - do zaptaty wynajmujacemu czynszu w wysokosci i na warunkach okreslo-
nych umowg oraz przepisami art. 659-692 K.c.

Nieruchomosci (budynki, obstugujace je obiekty infrastruktury i zwigzany z nimi grunt lub prawo wieczystego uzytkowania), Stanowigce
aktywa trwate developera, ktére ujmuje sie w ksiegach rachunkowych jako inwestycje w nieruchomosci, zgodnie z przepisami art. 3
ust. 1 pkt 17 ustawy.

Decydujgcym kryterium takiego zakwalifikowania nieruchomosci (budynkéw, obiektow infrastruktury itp.) w ksiegach rachunkowych
sg warunki wymagane dla aktywéw (art. 3 ust. 1 pkt 12 ustawy), a zwlaszcza sposéb osiggania przez jednostke z nich korzysci
ekonomicznych. Jezeli nieruchomosci nabyto (wytworzono) z przeznaczeniem do dziatalnosci gospodarczej (produkcyjnej,
handlowej, ustugowej), to zalicza sie je do srodkéw trwatych (konto 01), wobec osiggania z nich posrednio korzysci, gdyz
nieruchomosci obstuguja dziatalnosé¢. O ile natomiast nieruchomaosci nabyto (wytworzono) w celu osiagniecia bezposrednio korzysci
ekonomicznych w znaczeniu okreslonym w art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy - w tym takze w postaci czynszéw z najmu (art. 659 § 1i 8§ 2
Kc), to nalezatoby je zaliczy¢ do nieruchomosci inwestycyjnych (konto 04 ,Inwestycje w nieruchomosci i prawa").

Aby nie komplikowa¢ prowadzenia ewidencji, mozna ewidencjonowac takie budynki i lokale wynajmowane czy niesprzedane na koncie 01
~Srodki trwate", z zaznaczeniem w analityce, ze sg to ,Nieruchomosci inwestycyjne", wykazywane w bilansie w odrebnej pozyc;ji.

Wszystkie wynajmowane lokale developera, bez wzgledu na to czy zostang wykazane w ewidencji srodkéw trwalych (na koncie 01
Srodki trwale), czy jako nieruchomosci inwestycyjne (na koncie 04,Inwestycje w nieruchomosci i prawa"). podlegaja amortyzacji. A
zatem koszty obstugi tej grupy lokali, inaczej niz w dwoch poprzednich grupach - ad 1) i ad 2), powiekszane sa dodatkowo o koszty
odpiséw amortyzacyjnych, takze w prawie podatkowym.

Bior gac pod uwag ¢, ze wynajem lokali stanowi jeden z rodzajéw statutowe | dziatalno $ci developera, jest to dziatalno $¢
podstawowa , a przychody z najmu nieruchomo  $ci i zwi @zane z osiagnieciem tych przychodéw kosztéw utrzymania
nieruchomo $ci s g przychodami i kosztami dziatalno  $ci gospodarczej

Przykiad 2.

Developer posiada w swoim zasobie lokale mieszkalne przeznaczone z géry na wynajem, ktére ewidencjonuje jako srodki trwate. W
zwigzku z powyzszym, w miesigcu sierpniu 2007 r. zawart.umowe najmu lokalu mieszkalnego ze Stanistawem Nowakiem na czas
nieoznaczony z czynszem miesiecznym w wartosci brutto: 1 000,-., VAT zwolniony.

Ewidencja ustug najmu przez developera wyglada nastepujaco:

Dekretacja:

Developer ksieguje faktury VAT wystawione najemcom lokali za okresy miesieczne, potwierdzajgce sprzedaz ustug najmu
nastepujaco:

a) wartos¢ ustug wedtug cen sprzedazy netto (czynsz okreslony w umowie) — 1 000,-:

Ma konto 70-0-2 ,Sprzedaz ustug najmu’”,

b) VAT nalezny (zwolnienie od VAT oznacza sie znakiem ,Zw" - patrz ad 1)- 0,0,-:

Ma konto 22-2 ,Rozrachunki z tytutu VAT naleznego",

¢) razem naleznos¢é od najemcy (poz. 3a + 3b)- 1 000,-:

d) Wn konto 20-1 ,Rozrachunki z najemcami".

Jezeli developer wynajmujgc lokale pobiera czynsz umowny z géry, np. za 2 lata, to wtedy ksieguje otrzymana naleznosc
nastepujaco 24 000,-:

Wn konto 13-0 Rachunek bankowy,

Ma konto 20-1 Rozrachunki z najemcami - Jan Kowalski (imienne konto najemcy)”, a nastepnie - zgodnie z art. 41 ust. 1 pkt 1
ustawy - zalicza otrzymana naleznosc¢ do rozliczen miedzyokresowych przychodow, ksiegujac 24 000,-:

Whn konto 20-1 ,Rozrachunki z najemcami- Jan Kowalski - (imienne konto najemcy)”, Ma konto 84 ,Rozliczenia miedzyokresowe
przychodow".

Szczegotowe anailizy i opracowania o rynku nieruchomosci mozna zamawia¢ w Instytucie Analiz Monitor Rynku Nieruchomosci
kontakt z autorem:doradca podatkowy Krzysztof Majczyk , tel. kom.: + 48 662-268-917
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