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Poréownywalno§é sprawozdan finansowych
firm deweloperskich na tle krajowych
i miedzynarodowych regulacji rachunkowosci

Jacek Kalinowski *

Wprowadzenie

Rachunkowos$é to jezyk biznesu. Takie stwierdzenie mozna niejednokrotnie
uslysze¢ z ust praktykéw korzystajacych na co dzien z informacji tworzonych
w systemie rachunkowosci. Jest to jednocze$nie najkrotsza 1 zarazem najbar-
dziej tresciwa definicja pojecia rachunkowos$é. Na §wiecie mamy jednak wiele
jezykéw, zaréwno narodowych, jak i rachunkowoséci. Jak wielka bariere sta-
nowi ta mnogo$¢, moze sie kazdy przekonac jadac do kraju, ktérego jezyka
nie zna. Tym tatwiej mozna sobie wyobrazié¢ problemy inwestoréw w dobie
globalizacji rynkow kapitatowych, ktorzy musza zmagaé sie z niezrozumiatymi
danymi w sprawozdaniach finansowych — bo tworzonymi wedtug réznych
zasad 1 regulacji rachunkowosci. Problem ten zostat juz w duzej mierze roz-
wigzany dzieki idei harmonizacji 1 standaryzacji rachunkowo$ci, ktora jest
realizowana dzieki wprowadzaniu wspdlnego jezyka rachunkowog$ci zwanego
MSR/MSSF'. Nadal jednak pozostaly obszary, gdzie droga do wspdlnego jezy-
ka wydaje sie jeszcze odlegla. Jednym z nich jest pomiar przychodéw 1 kosztow
dzialalno$ci deweloperskiej, a wiec dziatalnosci, ktora jest stusznie przedsta-
wiana jako jeden z gléwnych stymulatoréw gospodarki. Mamy tu istotne roz-
bieznos$ci miedzy regulacjami polskimi a regulacjami standardéw miedzynaro-
dowych MSR/MSSF.

* Dr Jacek Kalinowski, Uniwersytet L.odzki, Wydzial Zarzadzania, Katedra Ra-
chunkowos$ci, adiunkt, jacek.kalinowski@finansus.pl

1 Szerzej o harmonizacji 1 standaryzacji rachunkowo$ci oraz o rozwoju globalnych
standardéw rachunkowos$ci zob. m. in. w: Ignatowski R. (2009) Instytucjonalne uwa-
runkowania i otoczenie Globalnych Standardéw Rachunkowosci, Wydawnictwo UL;
Surdykowska S. T. (2010), Perspektywy rozwoju rachunkowos$ci miedzynarodowej,
»Leszyty Teoretyczne Rachunkowoéci”, tom 56(112), s. 223—243, Warszawa.
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Celem artykutu jest przedstawienie regulacji miedzynarodowych dla dzia-
lalnoéci deweloperskiej, w tym w szczegolnosci interpretacji IFRIC 15 na tle
rozwigzan polskich oraz amerykanskich. Opracowanie powstato w wyniku
zastosowania roznych metod badawczych, takich jak: analiza krytyczno-
poznawcza literatury, analiza przypadkow z praktyki przedsiebiorstw dewe-
loperskich oraz analiza sprawozdan finansowych spétek gieldowych wyko-
nujacych dziatalno$é deweloperska, zaréwno w Polsce, jak 1 w innych krajach
Europy oraz w Stanach Zjednoczonych. Ponadto zostaly przeanalizowane re-
gulacje rachunkowos$ci w obszarze pomiaru kosztéw 1 przychodéw dziatalnosci
deweloperskiej, w tym regulacje miedzynarodowe (MSR/MSSF) oraz regulacje
amerykanskie (US GAAP).

1. Znaczenie, specyfika i rola dzialalnosci
deweloperskiej w Polsce

Dzialalnoéé deweloperska stala sie w ostatnich latach w Polsce jednym
z najszybciej rozwijajacych sie pomystow na prowadzenie biznesu. Wiele pod-
miotéw, niezajmujacych sie dotychczas takim sposobem aktywnos$ci, posta-
nowilo utworzy¢ spétki celowe, ktorych zadaniem byto prowadzenie niejedno-
krotnie bardzo duzych inwestycji deweloperskich. Po boomie inwestycyjnym,
ktéry zakonczyl sie w 2007 r., kolejny okres okazal sie prawdziwym testem
dla deweloperéw. Spowolnienie rynku oraz wejscie w faze stabilizacji sprzyjato
przeprowadzeniu gruntownych analiz i opracowaniu nowych strategii wzrostu.
Od stycznia 2010 r. obserwujemy systematyczny wzrost tego rynku, co przed-
stawiono na rysunku 1, prezentujacym spdtki publiczne notowane na Gieldzie
Papieréw Wartosciowych w Warszawie nalezace do indeksu dla deweloperow
WIG-Deweloperzy?. Wzrost ten osiagnal swdj kulminacyjny punkt w kwietniu
2010 r., aby nastepnie, po korekcie, podazaé¢ w kierunku stabilizacji.

W czasie, gdy po najwiekszej fali kryzysu na rynku pozostali najsilniejsi
deweloperzy, ogromnego znaczenia nabiera pozyskiwanie przez te spotki kapi-
tatu zewnetrznego. Realizowane jest to najczesciej poprzez nowe emisje akeji
1 dokapitalizowanie przedsiebiorstwa. Tworzenie wiec rzetelnej informacji
o prowadzonej dzialalno$ci staje sie priorytetowym celem przedsiebiorstw de-
weloperskich.

2 Indeks WIG_Deweloperzy jest indeksem dochodowym (uwzglednia dywidendy
1 prawa poboru). Funkcjonuje od 15.06.2007 r. Obecnie (stan na 01.10.2010 r.) w ra-
mach tego indeksu jest notowanych 18 spétek, wérdd ktoérych trzy najwieksze to:
GTC, ECHO i PLAZACNTR (skréty nazw gieldowych).
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Rysunek 1. Wykres indeksu WIG-Deweloperzy od 28wrzeénia 2009 r. do
27 wrzeénia 2010 r.
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Zrédlo: http://www.gpw.pl/zrodla/gpw/spws/portfele/wig-de_p.htm data odczytu
28.09.2010.

Rachunkowo$é, jako system informacyjny dla potrzeb zarzadzania i1 spra-
wozdawczoéci finansowej, mial zawsze problem z pomiarem przychodéw
1 kosztow dzialalnosci deweloperskiej. Dotyczy to zaréwno Polski, jak 1 innych
krajéw na $wiecie. Dzisiejsze regulacje rachunkowo$ci miedzynarodowej po-
szly jednak znacznie dalej niz regulacje polskie, w kierunku, ktéry wydaje sie
by¢ przyszloscia prezentacji informacji finansowych o dziatalno$ci deweloper-
skiej. W opisywanym obszarze mamy obecnie istotna réznice miedzy wskaza-
niami MSR/MSSF i polskiej Ustawy o rachunkowosci (Uor).

Budowa nieruchomosci przez dewelopera® odbywa sie w praktyce na dwa
sposoby:

a) za pomoca Generalnego Wykonawcy, ktéremu Deweloper zleca budowe
nieruchomoéci,

b) w ramach witasnej dziatalno$ci gospodarczej — Deweloper jest wtedy Gene-
ralnym Wykonawca budowy nieruchomosci, moze jednoczes$nie korzystaé

z uslug podwykonawcow.

3 Pod pojeciem dewelopera rozumie sie jednostke wykonujaca umowe deweloperska,
zar6wno jako podstawowsa forme prowadzonej dziatalnoéci gospodarczej, jak 1 jako
dzialalno$é dodatkowa.
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Sprzedaz nieruchomoséci budowanej w ramach umowy deweloperskiej? moze
by¢ podjeta zanim rozpocznie sie proces budowy tej nieruchomosci, w trakcie
jej budowy lub po jej zakonczeniu. Moment sprzedazy nie ma jednak zasadni-
czego wplywu na moment uznania przychodu ze sprzedazy umowy deweloper-
skiej.

W przypadku gdy Deweloper sprzedaje nieruchomos$¢ budowana w ramach
umowy deweloperskiej wielu nabywcom, kazdy z nich zawiera odrebna umowe
z Deweloperem o nabycie konkretnego elementu nieruchomosci, z chwila, gdy
bedzie on gotowy do zamieszkania. Zazwyczaj nabywca wplaca Deweloperowi
depozyt, ktory podlega zwrotowi jedynie w przypadku, gdy Deweloper nie
ukonczy budowy nieruchomosci zgodnie z warunkami zawartymi w umowie.
Calos¢ sumy nabycia jest zwyczajowo wyptacana Deweloperowi w chwili ukon-
czenia budowy, zgodnie z warunkami zawartymi w umowie, kiedy nabywca
obejmuje dany element nieruchomos$ci w swoje posiadanie.

Umowa deweloperska moze przewidywaé systematyczne platnoéci nabywcy
na rzecz Dewelopera zwigzane z postepami prac budowanej nieruchomogci.
Jezeli nie jest to zwiazane jednoczes$nie z przekazywaniem nabywcy kontroli
nad zakonczonym etapem prac, nie ma to wplywu na moment uznania przy-
chodéw z umowy deweloperskie;.

Budowa nieruchomos$ci moze byé¢ prowadzona zaréwno na gruncie, ktéry
znajdowatl sie w posiadaniu Dewelopera, jak tez na gruncie, ktéry byl w posia-
daniu lub byt dzierzawiony przez nabywce jeszcze przed rozpoczeciem budowy.
Jezeli budowa jest prowadzona na gruncie nabywcy, moze to by¢ istotng, prze-
stanka to przekazywania nabywcy przez Dewelopera kontroli nad budowana
nieruchomo$cia w trakcie trwania prac budowlanych. W takim przypadku
bedzie to mialo wplyw na wybdér metody ustalenia przychodéw 1 kosztéw z nie-
zakonczonej umowy deweloperskie;.

2. Regulacje rachunkowosci dotyczace ujmowania
przychodow i kosztow z dzialalnoSci deweloperskiej

Wsréod regulacji rachunkowoséci, ktore zostaly poddane analizie dla zreali-
zowania celu niniejszego artykutu, znalazly sie®:

4 Umowa deweloperska to umowa o przekazanie nieruchomosci z zamiarem dalsze)
odprzedazy, w caloSci lub w czeéciach, jednemu badz wielu odbiorcom (np. sprzedaz
wyodrebnionych czesci nieruchomosci — lokali mieszkalnych w budynku wielorodzin-
nym).

5 W przypadku braku oficjalnego tlumaczenia wskazywanej regulacji z jezyka an-
gielskiego na polski podano jej tytut w oryginale.
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1) miedzynarodowe standardy rachunkowosci MSR/MSSF, a w szczeg6lnosci:

e MSR 11 Umowy o usluge budowlang

e« MSR 18 Przychody

e MSR 2 Zapasy

e IFRIC 15 Umowy dotyczace budowy nieruchomosci
2) amerykanskie standardy rachunkowosci US GAAP, a w szczegdlnosci

e Statement of Financial Accounting Standards No. 66 Accounting

for Sales of Real Estate (FAS 66)
e Statement of Financial Accounting Standards No. 67 Accounting
for Costs and Initial Rental Operations of Real Estate Projects (FAS 67)
o Statement of Financial Accounting Standards No. 152 Accounting
for Real Estate Time-Sharing Transactions an amendment of FASB
Statements No. 66 and 67 (FAS 152)
3) polskie regulacje rachunkowoéci, a w szczegdlnosci:

e Uor z29.09.1994 r.,

o Krajowy Standard Rachunkowos$ci nr 3 ,Niezakonczone ustugi budow-

lane”.

Dobér wymienionych regulacji wynika z faktu, ze przedsiebiorstwa w Pol-
sce moga, potencjalnie sporzadzaé¢ sprawozdanie finansowe wedlug Uor lub
MSR/MSSF$, natomiast standardy MSR/MSSF od kilku lat sa w fazie proce-
su konwergencji ze standardami amerykanskimi US GAAP7.

Regulacje amerykanskie (FAS 66, 67 1 152) sa znacznie bardziej rozwiniete,
ich powstanie datuje sie na lata 80. XX w.8, rOwniez zakres rozwigzan meryto-
rycznych jest tu istotnie szerszy niz w MSR/MSSF. W przypadku standardéw
miedzynarodowych nie byto do 2008 r. dedykowanego standardu do dziatalno-
éci deweloperskiej. Praktyka éwiatowa potwierdzala ,rozdarcie interpretacyj-
ne” miedzy klasyfikacja, dziatalnoéci deweloperskiej jako produkeji ustugowe;?
(MSR 18 1 MSR 2) i jako niezakonczonych uméw dlugoterminowych (MSR 11).
Stan ten spowodowal wydanie w drugiej potowie 2008 r. oficjalnej interpretacji
IFRIC 15 Umowy dotyczace budowy nieruchomosci (oryg.: Agreements for the
Construction of Real Estate), obowiazujacej od 01.01.2009 r., ktéra stata sie
réwniez podstawag dla treéci przedstawionych w dalszej czeSci artykutu.

6 Szerzej na ten temat zob.: Ignatowski R. (2009), Instytucjonalne uwarunkowania
i otoczenie globalnych standardoéw rachunkowosci, Wydawnictwo UL, 1.6dz.

7 Por. np. Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej w interpreta-
cjach i przyktadach, 2003, s. 97-99.

8 FAS 66 1 FAS 67 obowiazuja od 01.01.1983 r., natomiast FAS 152 od 16.06.2005 r.
9 Takie podejécie jest obecnie powszechng praktyka w Polsce.
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3. Polskie regulacje rachunkowosci

Obecne podejécie, ktére dominuje w Polsce, traktuje budowe nieruchomosci
przez deweloperéw jako produkcje. Wynika to choéby z zapisow Krajowego
Standardu Rachunkowos$ci nr 3 ,Niezakonczone ustugi budowlane”, ktéry
wyraznie stwierdza w punkcie I1.2: ,,Standardu nie stosuje sie do ustug bu-
dowlanych wykonywanych przez deweloperow we wtasnym zakresie”.

Konsekwencja takiego podejscia jest ujmowanie wynikéw dziatalnosci de-
weloperskiej po zakonczeniu (wybudowaniu) obiektu, ktory jest dalej odprze-
dawany lub wynajmowany. To z kolei moze prowadzié¢ do przesuwania zyskéw
1 strat pomiedzy poszczegbélnymi okresami, a wiec moze przeczy¢ zasadzie
wspélmiernos$ci kosztow 1 przychodow.

W praktyce polskiej pojawia sie ponadto szereg innych problemoéw, np.
z ujeciem niektérych kosztéw jako koszty wytworzenia produkeji w toku
(obiekt deweloperski w trakcie realizacji), czy tez jako koszty okresu. Doty-
czy to takich kosztow, jak koszty finansowania zewnetrznego umowy dewelo-
perskiej, koszty gwarancji bankowych, koszty rezerwy na naprawy gwaran-
cyjne, ujecie kaucji gwarancyjnej itd. Wymienione przyktady mozna mnozy¢,
co pokazuje zlozono§é problemu. Nie rozstrzygajac jednak, jak nalezy prawi-
dtowo uymowacé przedstawione przyklady zdarzen gospodarczych, wystarczy
wspomnieé, ze juz sama mozliwo$é réznej interpretacji tych zagadnien przez
przedsiebiorcow moze prowadzi¢ do zaniku poréwnywalnosci sprawozdan
finansowych miedzy jednostkami dziatajacymi w Polsce. Jeéli do tego dotozy-
my generalne podejScie polskiego prawa bilansowego do dziatalnosci dewelo-
perskiej jako ,,produkeji”’, co ktéei sie z rozwigzaniami wypracowanymi w regu-
lacjach miedzynarodowych, a w szczegblnosci w MSR/MSSF (szerzej na ten
temat — w dalszej czeSci artykulu), to mamy pelny obraz braku jakiejkolwiek
porownywalnosci nie tylko w ujeciu lokalnym (Polska), ale réwniez w ujeciu
globalnym. Ponadto do poréwnywalno$ci sprawozdan finansowych dewelope-
row w naszym kraju mozna dotaczyc fakt, ze czes¢ jednostek w Polsce stosuje
polskie regulacje bilansowe, a cze$¢ miedzynarodowe!©. To z kolei moze byé
zrodlem dodatkowych komplikacji oraz ktéci sie z procesem harmonizacji ra-
chunkowosci na §wiecie, w ktorym Polska aktywnie uczestniczy.

Podsumowujac problemy dotyczace polskich regulacji rachunkowosci dla
jednostek wykonujacych dziatalnoéé deweloperska mozna stwierdzié, ze:

a) dominuje podejscie do dziatalnosci deweloperskiej jako ,,produkecji”, co z jest
sprzeczne z niektéorymi przypadkami w regulacjach miedzynarodowych
(MSR/MSSF) — w konsekwencji moze wystapic¢ brak poréwnywalnosci mie-
dzy sprawozdaniami finansowymi deweloperow w Polsce (niektore jednostki
sporzadzaja sprawozdania finansowe wedtug Uor, inne wedtug MSR/MSSF)
oraz na $wiecie (gdzie dominuja rozwigzania krajowe lub MSR/MSSF),

10 Por. art. 45 Uor.
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b) istnieje wiele nieuregulowanych obszaréw szczegbétowych, co daje mozliwosé
réznej interpretacji jednostkom wykonujacym dzialalnoéé deweloperska
— jest to Zzrodlem potencjalnego braku poréwnywalnosci miedzy sprawozda-
niami finansowymi deweloperéw zaréwno w ujeciu lokalnym, jak i1 global-
nym.

4. IFRIC (KIMSF) 15 Umowy o Budowe Nieruchomosci
przeglad najwazniejszych regulacjill

1. Wprowadzenie

Umowy o budowe nieruchomosci sa szeroko rozpowszechnione i moga mieé
zwiazek z budowa budynkéw mieszkalnych, komercyjnych i przemystowych.
Budowa rozciaga sie czesto na wiecej niz jeden okres obrachunkowy 1 moze
by¢ prowadzona na ziemi, ktéra nabywca posiadat lub dzierzawil jeszcze przed
rozpoczeciem budowy, a umowy moga zawierac zapis o konieczno$ci wnoszenia
sukcesywnych platnoéci w trakcie trwania budowy. W branzy deweloperskiej
jednostki, ktére podejmuja sie budowy nieruchomoséci w sposéb bezposredni
lub poprzez podwykonawcow, moga zawiera¢ umowy z jednym lub z wieloma
klientami jeszcze przed ukonczeniem budowy. Takie umowy przyjmuja rézne
formy. Na przykitad jednostka, ktéra podjeta sie budowy nieruchomosei o prze-
znaczeniu mieszkalnym moze zaczaé sprzedawaé indywidualne elementy
nieruchomosci (mieszkania lub domy) ,.z wyprzedzeniem”, tzn. w czasie, gdy
budowa nieruchomosci nadal trwa, a nawet zanim sie w ogble rozpoczela.
Kazdy nabywca zawiera umowe z jednostka o nabycie konkretnego elementu
nieruchomos$ci, z chwila, gdy bedzie on gotowy do zamieszkania. Zazwyczaj,
nabywca wplaca jednostce budujacej depozyt, ktéry podlega zwrotowi jedynie
w przypadku, gdy budujacy nie ukonczy budowy nieruchomosci zgodnie z wa-
runkami zawartymi w umowie. Cato§¢ sumy nabycia jest zwyczajowo wypla-
cana jednostce jedynie w chwili ukonczenia budowy zgodnie z warunkami za-
wartymi w umowie, kiedy nabywca obejmuje dany element nieruchomosci
w swoje posiadanie.

Jednostki, ktére podejmujg sie budowy nieruchomosci o charakterze ko-
mercyjnym lub przemystowym moga zawrze¢ umowe z indywidualnym na-
bywca. Moga réwniez wymagacé od niego systematycznych platnoéci zwiaza-
nych z postepami prac w okresie pomiedzy zawarciem umowy a wypelnie-
niem jej postanowien. Budowa moze by¢ prowadzona na ziemi, ktéra znajdo-
wala sie w posiadaniu, lub byla dzierzawiona przez nabywce jeszcze przed
rozpoczeciem budowy.

11 Na podstawie tekstu oryginalnego IFRIC 15 — ttumaczenie wtasne.
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2. Zakres stosowania regulacji

W praktyce najwiecej rozbieznosci dotyczy identyfikacji standardu majace-
go zastosowanie w stosunku do danej umowy o budowe nieruchomosci. W nie-
ktorych systemach prawnych przewazajaca praktyka polega na stosowaniu
MSR 11 — Umowy o ustuge budowlang oraz na ujmowaniu przychodow w trak-
cie trwania budowy. W innych systemach stosuje sie wymogi dotyczace sprze-
dazy towarow zawarte w MSR 18 — Przychody 1 ujmuje sie przychody dopiero
w chwili przekazania nabywcy ukonczonej nieruchomosci (takie podejscie
obowiazuje obecnie m.in. w Polsce).

IFRIC zastanawial sie, czy zakres Interpretacji powinien byé¢ ograniczony
do uméw o budowe nieruchomosci. W wyniku dyskusji stwierdzono, ze zakres
powinien byé ograniczony do otrzymanej proSby dotyczacej sprecyzowania
wymagan MSR 18 w odniesieniu do ,,sprzedazy nieruchomosci”, poniewaz
w tym obszarze dochodzito do najwiekszych rozbieznoéci w praktyce. Ponownie
rozwazajac te kwestie, IFRIC przyjal poglad, ze pojecie ,sprzedazy nierucho-
mosci” moze wprowadza¢ w btad i1 sprecyzowal, ze IFRIC 15 odnosi sie do
,uméw o budowe nieruchomosci”. Podstawowa kwestia dotyczaca faktu, czy
umowa wchodzi w zakres MSR 11, czy MSR 18, powstaje wyltacznie wtedy, gdy
umowa obejmuje rowniez czynnosci budowlane. Taka umowa moze spetniac,
lub nie spelnia¢ definicji umowy o ustuge budowlana. IFRIC sprecyzowal tez,
ze IFRIC 15 moze dotyczy¢ jednostek, ktore podejmuja sie budowy nierucho-
mosci bezposérednio lub przez podwykonawcow.

IFRIC 15 dotyczy zatem rozliczania przychodéw 1 zwigzanych z nimi kosz-
tow przez jednostki, ktére podejmuja sie budowy nieruchomoséci bezposrednio
lub przez podwykonawcéw. Umowy wchodzace w zakres wskazywanej inter-
pretacji sa, opisane jako ,,umowy o budowe nieruchomoéci” 1 moga, obejmowaé
réwniez dostawy innych towaréw 1 ustug.

Interpretacja IFRIC 15 zajmuje sie dwoma zagadnieniami okres$lajac:

a) czy dana umowa o ustuge budowlang nieruchomoéci wchodzi w zakres

MSR 11, czy MSR 18,

b) kiedy nalezy uyjmowacé przychody z budowy nieruchomosci.

Wytyczne zawarte w IFRIC 15 sg oparte na zalozeniu, ze jednostka dokona-
la juz analizy umowy o budowe nieruchomosci oraz innych zwiazanych z nig
umow 1 uznala, ze jej kierownictwo nie bedzie sie angazowalo w zarzadzanie
nieruchomoscia, w takim stopniu, jaki wigze sie z prawem wlasnoéci, 1 nie be-
dzie utrzymywato kontroli nad prowadzong budowa w takim stopniu, ktory
uniemozliwitby ujecie czesci lub cato$ci wynagrodzenia jako przychodu. Jesli
jest niemozliwe ujecie cze$cli wynagrodzenia jako przychodu, szczegélowe wy-
tyczne zawarte w IFRIC 15 dotycza wylacznie tej czeSci umowy, z ktérej wy-
nagrodzenie zostanie ujete jako przychdd.

W przypadku umowy indywidualnej jednostka moze podjac sie dostarczenia
towaréow lub ustug jako elementu dodatkowego towarzyszacego budowie nieru-
chomosci (np. sprzedazy ziemi lub zapewnienia uslug w zakresie zarzadza-
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nia nieruchomoscia). Zgodnie z MSR 18.13!2, moze wystapié¢ koniecznos¢ po-
dziatu takiej umowy na oddzielne rozpoznawalne sktadniki, z ktérych jeden
dotyczy budowy nieruchomosci. Wowczas warto§é godziwa ogéltu wynagrodze-
nia otrzymanego badz naleznego z tytulu umowy alokuje sie do poszczegdlnych
sktadnikow. Jesli zostaly zidentyfikowane oddzielne rozpoznawalne sktadniki,
jednostka dokonuje sprawdzenia w stosunku do sktadnika dotyczacego budo-
wy nieruchomosci, czy miesci sie on w zakresie MSR 11 lub MSR 18. Nastep-
nie kryteria segmentacyjne MSR 11 (Liaczenie 1 dzielenie uméw dlugotermi-
nowych) maja zastosowanie do wszystkich sktadnikéw takiej umowy, ktére
zostaly okreslone jako ,umowa o ustuge budowlana”. Wskazane zasady od-
nosza sie do umowy o budowe nieruchomosci, ale maja rowniez zastosowanie
do sktadnika dotyczacego budowy nieruchomos$ci rozpoznanego jako czes$é
umowy, ktora obejmuje rowniez inne sktadniki.

3. Ustalenie, czy umowa mieséci sie¢ w zakresie MSR 11,
czy MSR 18

Podstawowa, kwestia jest to, kiedy nalezy ujaé przychody z budowy nieru-
chomosci. Wér6d Miedzynarodowych Standardéw Sprawozdawczosci Finan-
sowe) (MSSF), dwa standardy zajmuja sie uyymowaniem przychodéw: MSR 18
1 MSR 11. Poniewaz wiele uméw obejmuje budowe lub produkeje aktywow
zgodnie ze specyfikacjami dostarczonymi przez klientéw, poproszono IFRIC
o wyjasnienie, jak okreslaé, czy umowa o budowe nieruchomosci jest umowa,
o ushluge budowlana w zakresie MSR 11.

Zaliczenie danej umowy o budowe nieruchomoséci do zakresu MSR 11 lub
MSR 18 zalezy od warunkéw tej umowy oraz od towarzyszacych jej okoliczno-
éci. Konieczna jest indywidualna ocena poszczegbélnych uméw. MSR 11 ma
zastosowanie, jezeli umowa odpowiada definicji ,,umowy o usluge budowlana”,

12 MSR 18.13 , Kryteria ujmowania w sprawozdaniu zamieszczone w niniejszym
standardzie stosuje sie zazwyczaj oddzielnie do kazdej transakcji. W pewnych okolicz-
nosciach istnieje jednakze koniecznosé oddzielnego zastosowania kryteriow ujmowania
w stosunku do dajacych sie wyodrebnié elementow pojedynczej transakcji, co stuzy od-
zwierciedleniu istoty tej transakcji. Jezeli na przyklad cena sprzedazy produktu zawiera
mozliwg do wyodrebnienia cene pézniejszego serwisowania, kwote te odracza sie (rozli-
cza w czasie) 1 ujmugje jako przychody okresu, w ktorym nastapi wykonanie ustug serwi-
sowych. Zasada ta dziala tez w drugq strone, kryteria ujmowania stosuje sie tqcznie
do dwéch lub wiekszej liczby transakcji, jezeli sq powiqzane w taki sposob, iz zrozumie-
nie skutkow handlowych nie jest mozliwe bez odniesienia sie do grupy transakcji jako
do catosci. Jednostka gospodarcza moze na przyktad sprzedawacé towary i jednoczesnie
zawieraé¢ umowy dotyczqce odkupienia tych towaréw w pozniejszym terminie, znoszqc
w ten sposob zasadniczy skutek transakcji. W takim przypadku obie transakcje rozli-
cza sie tqcznie”.
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zawarte] w paragrafie MSR 11.3: ,,Umowy zawartej konkretnie w odniesieniu
do budowy sktadnika aktywow lub zespotu aktywow ...”.

Umowa o budowe nieruchomoséci spetnia definicje umowy o ustuge budow-
lana, jesli to nabywca okresla podstawowe elementy strukturalne pro-
jektu nieruchomosci przed rozpoczeciem budowy i/lub podstawowe
zmiany strukturalne po rozpoczeciu budowy (niezaleznie od tego, czy
wykorzysta taka mozliwosé, czy nie).

Kiedy stosuje sie MSR 11, umowa o usluge budowlana obejmuje réwniez
wszelkie umowy lub sktadniki dotyczace §wiadczenia ustug, ktore sa w sposob
bezposredni zwiazane z budowa nieruchomosci zgodnie z MSR 11.5 pkt (a)!3
oraz MSR 18.4.1* Umowa o budowe nieruchomosci bedzie wchodzita w zakres
kompetencyjny MSR 11 w dwoéch przypadkach: — je§li umowa spetnia defini-
cje umowy o ustuge budowlana, 1/lub jeéli kontrole, znaczace ryzyko oraz korzy-
éci wynikajace z prawa wlasnoéci do budowy w toku w jej stanie obecnym
przekazywano nabywcy sposéb ciagly rownolegle do prowadzonych prac.
IFRIC stwierdzil, ze najwazniejsza, cecha rozrézniajaca czy jednostka realizuje
umowe budowlana, czy nie, jest to, czy klient ma mozliwosé specyfikacji gtéw-
nych elementow projektu strukturalnego. W sytuacjach, w ktérych ma miejsce
produkcja towaréow zgodnie ze specyfikacjami klientow, klient zwykle nie ma
mozliwoséci okre§li¢ lub zmieni¢ gléwnego projektu produktu. W takich przy-
padkach klient zazwyczaj wybiera jedynie elementy z palety propozycji przed-
stawionych przez wykonawce (sprzedawce) lub dokonuje niewielkich zmian
w zakresie projektu podstawowego.

Umowa o budowe nieruchomosei, na mocy ktérej nabywey maja, tylko ogra-
niczong, zdolnoéé do wpltywania na projekt nieruchomoséci (moga np. dokonaé
wyboru jednego z kilku dostepnych projektéw wskazanych przez jednostke
lub wskazaé¢ drobne zmiany w zakresie projektu podstawowego), jest umowa,
o sprzedaz towarow, ktora wchodzi w zakres MSR 18.

Charakter 1 zakres ciaglego zaangazowania jednostki w zarzadzanie sprze-
dawanym obiektem moze mie¢ wplyw na rozliczanie transakcji. Moze ona zo-
sta¢ ujeta jako sprzedaz lub jako finansowanie, dzierzawa lub jeszcze inna
umowa o charakterze podziatu zyskéw. Poniewaz kwestig poruszana w IFRIC 15

13 MSR 11.5 pkt (a) ,(...) umowy o ustuge budowlang obejmujq (...) umowy na
Swiadczenie ustug, ktore sq bezposrednio zwiqzane z budowq danego sktadnika akty-
wow, na przyktad ustugi zwiqzane z prowadzeniem i nadzorem nad budowq oraz archi-
tektoniczne”.

14 MSR 18.4 ,Swiadczenie ustug polega zazwyczaj na wykonywaniu przez jednostke
gospodarczq ustalonych w oparciu o umowe zadan, przez ustalony okres czasu. Swiad-
czenie ustug moze odbywacé sie na przestrzeni jednego okresu lub kilku okresow. Nie-
ktore umowy dotyczqce Swiadczenia ustug odnoszq sie bezposrednio do umow o ustuge
budowlanq, jak na przyklad te umowy, ktore dotycza swiadczenia ustug przez kierow-
nikéw projektow lub architektow. Przychody powstajgce w wyniku tego rodzaju umow
nie sq przedmiotem niniejszego standardu i podlegajq wymogom dotyczacym umow
o ustuge budowlanq okreslonym w MSR 11 ,Umowy o ustuge budowlang”.
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jest ujecie przychoddéw, interpretacja zaklada, ze jednostka dokonala juz
analizy umowy o budowe nieruchomosci oraz innych zwigzanych z nia uméw
1 uznata, ze jej kierownictwo nie bedzie sie angazowalo w zarzadzanie nie-
ruchomoscia w takim stopniu, jaki wigze sie z prawem wlasnosci 1 nie bedzie
utrzymywac kontroli nad prowadzona budowa w takim stopniu, ktéry unie-
mozliwitby ujecie czesci lub cato$ci wynagrodzenia jako przychodu.

IFRIC stwierdzit ponadto, ze oprécz budowy nieruchomos$ci umowa moze
réowniez obejmowaé dostarczenie innych towardéw lub uslug (np. sprzedaz
ziemi lub §wiadczenie ustug w zakresie zarzadzania nieruchomosécia). Zgod-
nie z MSR 18, moze nastapié¢ potrzeba, aby taka umowe rozdzieli¢ na od-
dzielnie identyfikowalne sktadniki, z ktérych jeden bedzie dotyczyl budowy
nieruchomoscil®. Poniewaz MSR 18 jest standardem, ktéry wyszczegdblnia
ogdélne wymagania dotyczace uyymowania przychodéw, IFRIC zatozyl, ze jed-
nostka musi najpierw okres§li¢ czy umowa, ktéra zawiera element dotyczacy
budowy nieruchomogéci obejmuje réwniez inne sktadniki, ktére nie wymagaja
dalszej analizy w IFRIC 15.

Ponadto IFRIC zauwazyl, ze IFRIC 12 ,,Umowy na ustugi koncesjonowane”
oraz IFRIC 13 ,Programy lojalnoSciowe dla klientéw” juz zapewniaja wska-
zowki dotyczace okre§lania tego, czy dana umowa powinna zostaé rozbita na
dalsze elementy, a jesli tak, to w jaki sposob nalezy alokowaé warto$é¢ godziwa,
catkowitego wynagrodzenia otrzymanego lub naleznego z tytulu umowy do
kazdego sktadnika umowy (patrz IFRIC 12.13 oraz paragrafy 57 IFRIC 13).
Dlatego IFRIC doszed! do wniosku, ze IFRIC 15 powinien obejmowaé jedynie
przypomnienie, ze taka identyfikacja 1 alokacja jest wymagana.

W odniesieniu do kwestii dotyczacej faktéw czy 1 kiedy wystepuje oddzielnie
identyfikowalny skladnik obejmujacy sprzedaz ziemi, IFRIC stwierdzil, ze
identyfikacja elementu obejmujacego sprzedaz ziemi powinna nastapié pod-
czas pierwszej analizy potencjalnych sktadnikéw umowy. W zaleznosci od r6z-
nych faktéw 1 okolicznoSci jednostka moze, lub nie, stwierdzié, ze taki sklad-
nik jest odrebnie identyfikowalny od skladnika dotyczacego budowy nieru-
chomosci.

Podczas tworzenia interpretacji IFRIC 15 Scieraty sie ze soba dwa poglady.
Pierwszy z nich glosi, ze MSR 11 ma zastosowanie wobec wszystkich uméw
0 budowe nieruchomosci, drugi zas, ze MSR 11 ma zastosowanie jedynie wte-
dy, gdy umowy spetniaja, definicje uméw o ustuge budowlana. Kiedy za$ umo-
wy nie spelniaja definicji uméw o ustuge budowlana, powinno sie stosowac
wobec nich zapisy zawarte w MSR 18.

W celu poparcia pierwszego pogladu wysuwano nizej podane argumenty.
1. Takie umowy sa w zakresie swojej zawarto$ci umowami o ustuge budowla-

na. Wszystkie cechy typowe dla uméw o ustluge budowlana — zagospoda-

rowanie ziemi, inzynieria strukturalna, projekt architektoniczny i budowa

— sa w nich obecne.

15 Por. MSR 18, par. 3.
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2.

MSR 11 wymaga, aby w celu ujecia przychodu w przypadku uméw o ustuge
budowlana stosowa¢ metode stopnia zaawansowania prac. Poniewaz wiele
projektéw budowy nieruchomosci rozciaga sie na wiecej niz jeden okres
obrachunkowy, racjonalne uzasadnienie tej metody — tzn. ze ,,dostarcza
przydatne informacje dotyczqce zakresu dziatalnosci kontraktowej oraz wy-
konania prac w danym okresie” (MSR 11.25) — ma zastosowanie w sto-
sunku do projektéw budowy nieruchomoséci, podobnie jak w przypadku in-
nych uméw o ustuge budowlana. Jesli przychdd jest ujety dopiero wtedy,
gdy warunki wyszczegélnione w MSR 18 (w celu uyymowania przychodéw)
dla sprzedazy towaréw sa spetnione, sprawozdania finansowe nie odzwier-
ciedlaja (wygenerowanej wartosci ekonomicznej) jednostki w danym okresie
1 moga by¢ narazone na manipulacje.

. Amerykanski Standard Rachunkowosci Finansowej Nr 66 — Rozliczanie

Sprzedazy Nieruchomo$cil® wymaga stosowania metody zaawansowania
prac do uymowania dochodéw ze sprzedazy elementéw w projektach typu
kondominium!? lub udziatéw typu time-sharing pod warunkiem, ze sg _spel-
nione wyszczegdlnione kryteria. W ten sposéb amerykanskie Ogdlnie Ak-
ceptowane Zasady Rachunkowosci (GAAP) uznaja, ze taka sprzedaz nie-
ruchomos$ci ma taka sama substancje ekonomiczna jak umowy o ustuge
budowlana. MSSF moga 1 powinny by¢ interpretowane w identyczny spo-
s6b, aby unikna¢ niepotrzebnych réznic.

W wyniku dyskusji w gronie przedstawicieli IFRIC poparcie uzyskata dru-

ga opinia, stanowiaca, ze MSR 11 ma zastosowanie jedynie wtedy, gdy umo-
wy spetniajg definicje uméw o ustuge budowlana. Dochodzac do konsensusu
IFRIC uznat jak ponizej.

1.

Fakt, ze budowa obejmuje wiecej niz jeden okres obrachunkowy 1 pociaga za
soba wymog platnosci okresowych zwigazanych z postepami w budowie nie
oznacza, nie ma decydujacego znaczenia w zakresie wyboru wlasciwego
standardu do zastosowania oraz okre§lenia czasu ujecia przychodu.

. Okreslenie, czy umowa o budowe nieruchomoéci wchodzi w zakres MSR 11,

czy MSR 18, zalezy od warunkéw takiej umowy oraz wszystkich towarzy-
szacych jej faktéw 1 okolicznoéci. Okreélenie takie nalezy przeprowadzié
wobec kazdej umowy w odrebny sposéb. Nie chodzi tu o wybdr polityki
rachunkowej.

. MSR 11 nie zawiera wskazdéwek, gdy chodzi o definicje umowy o ustuge

budowlana. Konieczne sa zatem dalsze wskazéwki, ktore pomoga zidentyfi-
kowaé umowy o ustuge budowlana.

16 Statement of Financial Accounting Standards No. 66 Accounting for Sales of Real

Estate (FAS 66).

17 Umowy deweloperskie typu ,,kondominium” to umowy dotyczace budowy grupy

budynkéw na terenie stanowiacym wspolwlasnoéé nabyweéw, badz posiadajace wspdl-
ne budowle lub urzadzenia (np. drogi, oczyszczalnie §ciekdow, kottownie).
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4. Istnieja réznice miedzy wymaganiami zawartymi w MSSR 1 GAAP, doty-
czace ujecia przychodéw w sensie ogdlnym, oraz odnoszacymi sie konkretnie
do uméw o ustuge budowlana. IFRIC 15 nie jest w stanie ich wyeliminowac.
Obecnie zajmuje sie nimi projekt ogdlny, dotyczacy ujmowania przychodéw,
prowadzony wspdlnie przez IASB 1 FASB.

5. Rozliczanie przychodow z budowy nieruchomosci

1. Umowa o usluge budowlana

Jezeli umowa jest umowsa o usluge budowlana zdefiniowana w mys$l
MSR 11, a jej wynik da sie wiarygodnie oszacowaé, przychody ujmuje sie
przez odniesienie do stopnia zaawansowania realizacji te] umowy zgodnie
z MSR 11.

Umowa moze nie spetniaé¢ definicji umowy o ustuge budowlana, a w takim
wypadku bedzie wchodzita w zakres MSR 18. Wowczas jednostka bedzie decy-
dowata czy umowa dotyczy $wiadczenia ustug, czy sprzedazy dobr.

IFRIC zidentyfikowal nastepujace typy uméw o ustuge budowlana, kto-
re wchodza w zakres MSR 18 1 mozna wyrdzni¢ na podstawie ich zawarto-
Sci:

a) umowy, ktérych przedmiotem jest wylacznie §wiadczenie ustug;
b) dwa rodzaje uméw o sprzedaz towardéw:

- umowy, w ktorych jednostka przekazuje nabywcy kontrole, znaczace
ryzyko oraz korzyS$ci wynikajace z prawa wlasnoséci do postepujacych
prac w ich obecnym stanie réwnolegle do prowadzonych prac;

- umowy, w ktorych jednostka przekazuje nabywcy kontrole, znaczace
ryzyko oraz korzys$ci wynikajace z prawa wlasnosci do postepujacych
prac w okre§lonym momencie (np. w chwili ukonczenia budowy, podczas
przekazania lub po nim).

2. Umowa o §wiadczenie uslug

Klient moze postanowié¢ dziata¢ w charakterze wlasnego gtéwnego wyko-
nawcy 1 zawrze¢ umowy z indywidualnymi dostawcami konkretnych towa-
row 1 uslug. Jesli jednostka jest odpowiedzialna jedynie za zgromadzenie
materialéw dostarczonych przez innych (tzn. nie ponosi ryzyka inwentaryza-
cyjnego wobec materialéw budowlanych), wowczas umowa taka jest umowa
o $éwiadczenie ustug. IFRIC postanowil, ze jesli sa spelnione kryteria zawarte
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w MSR 18.20'8, naklada obowigzek ujmowania przychodéw poprzez odnie-
sienie do stopnia zaawansowania transakcji przy zastosowaniu metody stop-
nia zaawansowania umowy. MSR 18 nawiazuje zatem do MSR 11 1 stwier-
dza, ze wymagania zawarte w MSR 11 maja zastosowanie ogblne w odnie-
sieniu do ujmowania przychodow i zwigzanych z nimi kosztow dla takiej
transakcji (MSR 18. 2119).

3. Umowa o sprzedaz towarow

Dziatania budowlane zmuszaja czesto jednostke, ktora podjela sie budowy
nieruchomosci, w sposéb bezposéredni lub poprzez podwykonawcoéw, do $wiad-
czenia uslug oraz dostarczania materiatéw budowlanych. Jednostka wszakze
dostarcza nabywcy aktywa w postaci nieruchomosci ukonczonej lub w obec-
nym stanie zaawansowania prac. Jesli na mocy umowy jednostka ma obowia-
zek $wiadezy¢ ustugi oraz dostarczaé materialy budowlane w celu wypelnienia
zobowiazania zawartego w umowie dotyczacego dostarczenia nieruchomosci

18 MSR 18.20 ,,Jezeli wynik transakcji dotyczqcej swiadczenia ustug mozna oszaco-
waé w wiarygodny sposob, przychody z transakcji nalezy ujaé na podstawie stopnia
zaawansowania realizacji transakcji na dzien bilansowy. Wynik transakcji mozna
oceni¢ w wiarygodny sposob, jezeli zostanq spetnione wszystkie nastepujqce wa-
runki:

a) kwote przychodow mozna wycenié¢ w wiarygodny sposob,

b) istnieje prawdopodobieristwo, ze jednostka gospodarcza uzyska korzysci ekonomicz-
ne z tytutu przeprowadzonej transakcji,

¢) stopien realizacji transakcji na dzien bilansowy moze byé okreslony w wiarygodny
sposéb oraz

d) koszty poniesione w zwiqzku transakcjq oraz koszty zakonczenia transakcji mogaq
byé wycenione w wiarygodny sposéb”.

19 MSR 18.21,,Ujecie przychodow poprzez odwotanie sie do stopnia zaawansowania
realizacji transakcji jest czesto okreslane jako metoda stopnia zaawansowania. Zgodnie
z tg metodq przychody ujmuje sie w tych okresach, w ktorych odbywa sie swiadczenie
ustug. Ujmowanie przychoddéw oparte o powyzszq metode dostarcza uzytecznych infor-
macji na temat zasiegu dziatalnosci ustugowej oraz wynikoéw tejze dziatalnosci w da-
nym okresie. MSR 11 ,,Umowy o ustuge budowlanqg” takze zawiera wymaég ujmowania
przychodow zgodnie z tq metodq. Wymogi powyzszego standardu stosuje sie zasadniczo
do ujmowania przychodow i zwiqzanych z nimi kosztow transakcji polegajqcych na
Swiadczeniu ustug”.
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nabywcy, umowa taka ma charakter umowy o sprzedaz towaréw, a wtedy sto-
suje sie wobec niej kryteria ujmowania przychodéw zawarte w MSR 18.1420,

Jednostka moze przekazaé nabywcy kontrole, znaczace ryzyko oraz korzysci
wynikajace z prawa witasnoéci do postepujacych prac w ich obecnym stanie
podczas budowy. W takim przypadku, jesli sa spelnione kryteria zawarte
w paragrafie MSR 18.14, zrealizowane w sposéb ciagly podczas postepéw
w ramach budowy, MSR 18 wymaga ujmowania przychodéw poprzez odnie-
sienie do stopnia zaawansowania transakcji przy zastosowaniu metody stop-
nia zaawansowania umowy. Podobnie jak paragraf MSR 18.21 dotyczacy
$§wiadczenia ustug, IFRIC 15 odsyla jednostki do MSR 11, w celu uzyskania
wskazoéwek dotyczacych metody stopnia zaawansowania umowy. Postano-
wienie jest zgodne z podstawa stosowania metody stopnia zaawansowania
umowy, zawarta w Statement of Position Nr. 81-1 , Rozliczanie Wykonania
Umoéw o Budowe oraz o Produkcje” wydang przez Amerykanski Zwiazek Dy-
plomowanych Bieglych Rewidentéw, ktory stwierdza:

»(-..) zachodzaca dziatalnosé biznesowa wspiera zatozenie, Ze w sensie ekono-
micznym wykonanie jest, w efekcie koricowym, ciqglq sprzedazq (przekaza-
niem praw wtasnosci), ktéra zachodzi rownolegle do postepéw w pracy (...)".

IFRIC zidentyfikowal rowniez umowy o budowe nieruchomosci, w ktorych
kontrole, znaczace ryzyko oraz korzy$ci wynikajace z prawa wlasnosci do catej
nieruchomosci przekazywano nabywcy w okre§lonym momencie (np. w chwili
ukonczenia budowy lub w po jej przekazaniu). Sg to woéwcezas umowy o sprze-
daz towardéw, ktore podlegaja wymogom MSR 18 1 daja nabywcey jedynie akty-
wa w formie prawa do nabycia, wykorzystywania 1 sprzedazy ukonczonej nie-
ruchomos$ci w p6zniejszym terminie. Ujecie przychodéw z takich uméw powin-
no nastapi¢ dopiero wtedy, gdy wszystkie kryteria zawarte w MSR 18.14 zo-
stana spelnione.

Postanowienie to jest spéjne z wymaganiami dotyczacymi ujmowania przy-
chodéw w stosunku do uméw o dostarczenie licznych elementéw towaréw wy-
produkowanych zgodnie ze specyfikacjami klienta w ciagu wiecej niz jednego
okresu obrachunkowego, np. wagony metra. W takich okolicznosciach jednost-

20 MSR 18.14 ,Przychody ze sprzedazy (towardéw — przyp. autora) nalezy ujqé, jezeli
spetnione zostatly nastepujqce warunki:

a) jednostka gospodarcza przekazata nabywcy znaczace ryzyko i korzysci wynikajqce
z praw wtasnosci do towardow,

b) jednostka gospodarcza przestaje byé trwale zaangazowana w zarzqdzanie sprze-
danymi towarami w stopniu w jakim zazwyczaj funkcje takq realizuje sie wobec
towarow, do ktérych ma sie prawo wlasnosci, ani tez nie sprawuje nad nimi efek-
tywnej kontroli,

¢) kwote przychoddéw mozna wycenié¢ w wiarygodny sposob,

d) istnieje prawdopodobieristwo, ze jednostka gospodarcza uzyska korzysci ekonomicz-
ne z tytutu transakcji oraz

e) koszty poniesione oraz te, ktére zostanqg poniesione przez jednostke gospodarczq
w zwiqzku z transakcjq, mozna wycenié¢ w wiarygodny sposéb”.
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ka ujmuje przychody w chwili, gdy indywidualne elementy (lub grupy ele-
mentéw) zostaja dostarczone. Wowczas jednak nie przekazuje sie kontroli,
znaczacego ryzyka oraz korzy$ci wynikajacych z prawa witasnoéci do budo-
wy/produkeji w toku w jej stanie obecnym nabywcy w sposob ciagly, réwno-
legle do prowadzonych prac. Takie przekazanie ma miejsce dopiero w chwili
dostarczenia gotowych wyrobow. W tym przypadku jednostka bedzie stosowa-
la wymagania MSR 18.14 w chwili przekazania; zastosowanie metody stopnia
zaawansowania umowy nie bytoby wéwczas wlasciwe.

Jeéli jednostka ma obowiazek wykonaé¢ dalsza prace w zakresie nieru-
chomosci przekazanej juz nabywcy, bedzie ujmowala nalezno$é 1 koszty
zgodnie z paragrafem MSR 18.192!. Nalezno§¢ zostanie okreSlona zgodnie
z MSR 37. Jeéli jednostka ma obowiazek dostarczy¢ dalsze towary lub ustu-
gi, ktore sg oddzielnie rozpoznawalne od nieruchomosci przekazanej juz na-
bywecy, bedzie identyfikowala pozostate towary lub ustugi jako oddzielny
sktadnik sprzedazy, zgodnie z § 8 IFRIC 15.

IFRIC 13 , Programy lojalnoSciowe dla klientéw” dostarcza juz wskazéwki
jak stosowaé paragrafy 13119 MSR 18. Paragraf UW9 IFRIC 13 stwierdza:
»(--.) MSR 18 nie daje jednoznacznych wskazowek. Jednakze celem MSR 18
Jjest ujecie przychodoéw, kiedy, oraz w takim zakresie, towary lub ustugi zostaty
dostarczone do klienta. W opinii IFRIC paragraf 13 ma zastosowanie, gdy
transakcja wymaga dostarczenia dwoéch lub wiecej odrebnych towaréw lub
ustug w roznych terminach,; zapewnia on w ten sposob, ze przychody z tytutu
kazdego/kazdej z nich sq ujmowane dopiero po ich dostarczeniu. W przeci-
wienstwie do tego, paragraf 19 ma zastosowanie jedynie wowczas, gdy jednost-
ka musi poniesé dalsze koszty bezposrednio zwiqzane z towarami/ustugami
juz dostarczonymi, tzn. zwigzanymi z roszczeniami gwarancyjnymi. W opinii
IFRIC nagrody lojalnosciowe nie sq kosztami, ktore majq bezposredni zwiqzek
z towarami lub ustugami juz dostarczonymi — sq one raczej odrebnymi to-
warami i ustugami dostarczonymi w pézniejszym terminie (...)".

Schemat postepowania przy ustalaniu przychodéw i kosztéw z niezakon-
czonych umoéw deweloperskich przedstawiono na rysunku 2.

21 MSR 18.19. ,,Przychody i koszty, ktore dotyczq tej samej transakcji lub innego zda-
rzenia ujmowane sq rownolegle. Taki proces powszechnie okreslany jest jako wspot-
mierno$¢ przychodow i kosztow. Koszty, w tym gwarancje i inne koszty, ktore bedq po-
noszone po dostarczeniu towarow, mozna wyceni¢ w wiarygodny sposob, jezeli zostaty
spetnione inne warunki ujmowania przychodow. Nie mozna natomiast ujmowac przy-
chodow, jezeli nie jest mozliwa wiarygodna wycena kosztéw. W takich okoliczno-
Sciach kwoty zaptaty juz otrzymane ze sprzedazy towaréw ujmuje sie jako zobo-
wiqzanie”.
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7. Ujawnienia

MSR 1 ,Prezentacja sprawozdan finansowych” naklada na jednostke obo-
wiazek ujawniania jej najwazniejszych praktyk ksiegowych (MSR 1.117),
opinii, jakie zarzad wydat podczas stosowania tych praktyk (MSR 1.122) oraz
gléwnych Zrodel niepewnosci dotyczacej szacunkéw. W celu zapewnienia wiek-
szej pewnosci, IFRIC stwierdzil, ze w stosunku do uméw obejmujacych ,ciagle
przekazanie”, IFRIC 15 powinien wymagaé konkretnych ujawnien, podobnych
do zawartych w paragrafach 39 i 40 MSR 11, zeby spelnié¢ wymagania ogdlne
ujete w MSR 1.

Jezeli jednostka ujmuje przychdéd metoda stopnia zaawansowania w przy-
padku uméw spetniajacych wszystkie kryteria MSR 18.14 w trybie ciaglym,
réwnolegle z postepem prac, wymaga sie od niej ujawnienia nastepujacych
informacji:

a) sposobu sprawdzenia, ktéra umowa spetnia wszystkie kryteria zawarte

w MSR 18.14 w spos6b ciagly réwnolegle do postepu prac;

b) wartosci przychodéw wynikajacych z takich uméw w danym okresie;
¢) metod ustalania stopnia zaawansowania umow w toku.

W przypadku uméw spelniajacych wszystkie kryteria MSR 18.14 i beda-
cych w toku na dzien sporzadzania sprawozdania finansowego wymaga sie
ujawnienia nastepujacych informacji:

a) skumulowanej kwoty kosztéw poniesionych i1 zyskow ujetych (pomniejszo-
nych o ujete straty) do dnia sporzadzenia sprawozdania finansowego.
b) otrzymanych zaliczek.

8. Przyklady zastosowania interpretacji IFRIC 1522

Przyklad 1

Jednostka kupuje dzialke budowlana z przeznaczeniem na budowe nie-
ruchomos$ci komercyjnej. Projektuje biurowiec, ktéry zamierza postawié na
zakupionej dzialce 1 sktada projekt wladzom zajmujacym sie planowaniem
przestrzennym w celu uzyskania pozwolenia na budowe. Jednostka oferuje
biurowiec potencjalnym najemcom i podpisuje z nimi warunkowe umowy
najmu. Jednostka oferuje biurowiec potencjalnym kupcom i podpisuje z jed-
nym z nich warunkowa umowe sprzedazy ziemi oraz budowy biurowca. Na-
bywca nie moze zwréci¢ jednostce ani ziemi, ani nieukonczonego biuroweca.
Jednostka otrzymuje pozwolenie na budowe 1 wszystkie umowy staja sie bez-

22 Zrédlem przykladéw zamieszczonych w dalszej czeéci artykutu jest zatacznik
do IFRIC 15 — przyktady ilustrujace, opracowanie wtasne autora.
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warunkowe. Jednostka uzyskuje dostep do dzialtki w celu podjecia budowy,
a nastepnie buduje biurowiec.

W tym przyktadzie umowa powinna by¢ rozdzielona na dwa sktadniki:
sktadnik dotyczacy sprzedazy ziemi, oraz sktadnik dotyczacy budowy biu-
rowca. Sktadnik dotyczacy sprzedazy ziemi podlega pod definicje sprzedazy
towarow mieszczaca sie w zakresie kompetencyjnym MSR 18.

Poniewaz wszystkie gtéwne decyzje dotyczace elementéw strukturalnych
projektu nieruchomos$ci zostaly podjete przez jednostke i zostaly uwzgled-
nione w projektach przedstawionych do rozpatrzenia wladzom zajmujacym
sie planowaniem przestrzennym zanim nabywca podpisal umowe warunkowa,
zakladamy, ze nie wystapia juz zadne zmiany w projektach do wprowadzenia
po rozpoczeciu budowy. Zgodnie z tym, sktadnik umowy dotyczacy budowy
biurowca nie jest umowa o usluge, a zatem wchodzi w zakres MSR 18. Fakt,
ze budowa ma miejsce na ziemi, ktéra nalezata do nabywcy jeszcze zanim
rozpoczeto budowe, oraz ze nabywca nie moze zwro6ci¢ nieukonczonej budowy
jednostce, wskazuja, ze jednostka przekazala nabywcy kontrole, znaczace
ryzyko oraz korzys$ci wynikajace z prawem wlasnos$ci do prac w toku w ich
stanie obecnym podczas budowy. Dlatego, jesli wszystkie kryteria MSR 18.14
sq spelnione w sposéb ciagly, rownolegle do postepu prac, jednostka ujmuje
przychody z budowy biurowca poprzez odniesienie do stopnia zaawansowania
realizacji umowy.

Przyklad 1a

Zatézmy alternatywnie, ze budowa biurowca opisana w przykladzie 1 za-
czela sie zanim jednostka podpisala umowe z nabywca. W takim przypadku
umowa powinna by¢ podzielona na trzy sktadniki: sktadnik dotyczacy sprze-
dazy ziemi, sktadnik dotyczacy cze$ciowo zbudowanego biurowca oraz sktad-
nik budowy biurowca. Jednostka powinna zastosowaé kryteria ujecia przy-
chodéw oddzielnie dla kazdego z tych sktadnikéw. Zakladajac, ze inne oko-
licznoéci nie ulegly zmianie, jednostka ujmuje przychody z tytulu sktadnika
dotyczacego budowy biurowca poprzez odniesienie do stopnia zaawansowa-
nia realizacji umowy, zgodnie z tym, co zawiera [E3.

W powyzszym przykladzie sprzedaz ziemi jest okreslona jako oddzielnie
identyfikowalny sktadnik umowy o budowe nieruchomoséci. Zaleznie jednak
od réznych faktéw 1 okolicznoéci, jednostka moze stwierdzié, ze taki sklad-
nik nie jest oddzielnie identyfikowalny. Na przyklad, w niektérych systemach
prawnych kondominium definiuje sie jako absolutne prawo wtasnosci do
czeséci nieruchomosci opartej na opisie prawnym przestrzeni, ktora dana czesé
rzeczywiscie zajmuje, plus niepodzielny udzial w prawie wtasnosci do elemen-
tow wspdlnych (co obejmuje ziemie, sam budynek, podjazdy, parking, windy,
korytarze zewnetrzne, tereny rekreacyjne oraz zagospodarowane krajobra-
zowo), ktore znajduja sie w posiadaniu innych witascicieli-cztonkéw kondomi-
nium. W takim przypadku niepodzielny udzial w prawie wlasnosci do elemen-
tow wspélnych nie daje nabywcy kontroli, znaczacego ryzyka oraz korzysci
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wynikajacych z posiadania ziemi. W rzeczywistoSci prawo do samej czesci nie-
ruchomosci oraz udziat w elementach wspélnych sa nierozdzielne.

Przyklad 2

Jednostka buduje nieruchomo$é mieszkalna 1 zaczyna oferowadé poszcze-
goblne czesci nieruchomosci (mieszkania), gdy budowa nadal trwa. Nabywcy
zawieraja wigzaca umowe kupna-sprzedazy, ktéra daje im prawo do uzyska-
nia okreslonej czesci nieruchomosci, kiedy bedzie ona gotowa do zamieszkania.
Whplacaja depozyt, ktéry podlega refundacji wytacznie w przypadku, gdy jed-
nostka nie wybuduje skonczonej czesci nieruchomoséci zgodnie z warunkami
zawartymi w umowie. Nabywcy zobowigzuja sie rowniez do wptacania suk-
cesywnych wplat w okresie pomiedzy zawarciem pierwotnej umowy a ukon-
czeniem budowy. Caloé¢ ceny zakupu zostanie uiszczona dopiero w chwili
catkowitego ukonczenia budowy, w momencie, gdy nabywcy obejma w posia-
danie swoje cze$ci nieruchomosci. Nabywey moga wskazywacé jedynie drobne
zmiany w odniesieniu do podstawowego projektu, ale nie moga, zmieniaé gtéw-
nych elementéw strukturalnych projektu swojej czeéci nieruchomosci. W tym
systemie prawnym, zadne prawa do aktywéw bazowych nieruchomosci nie sa,
przekazywane nabywcom w inny sposéb niz na mocy umowy. W konsekwencji,
budowa ma miejsce niezaleznie od istnienia uméw kupna-sprzedazy.

W niniejszym przykladzie warunki umowy oraz wszystkie towarzyszace
1m fakty 1 okoliczno$ci wskazuja, ze nie jest to umowa o ustuge budowlana.
Umowa ma charakter kontraktu terminowego, ktéry daje nabywcy aktywa
w formie prawa do otrzymania, wykorzystywania oraz sprzedazy ukonczonej
nieruchomosci w pézniejszym terminie, oraz naklada obowiazek uiszczenia
oplaty za nabycie zgodnie z warunkami tejze umowy. Chociaz nabywca moze
mie¢ mozliwo$¢ przekazania swoich udziatéw w formie terminowego kontraktu
stronie trzeciej, jednostka nadal zatrzymuje kontrole, znaczace ryzyko oraz
korzysci wynikajace z tytulu wlasnosci do pracy w toku w jej obecnym stanie,
do chwili przekazania ukonczonej nieruchomosci. Dlatego, przychody powinny
by¢ ujete dopiero wtedy, gdy wszystkie kryteria MSR 18.14 zostana spelnione
(w tym przypadku — w chwili ukonczenia budowy).

Przyklad 2a

Zalézmy alternatywnie, ze w tym systemie prawnym jednostka ma obowia-
zek niezwlocznego przekazania nabywcy prawa wlasnosci do nieruchomosci
W jej obecnym stanie zaawansowania oraz ze dalsze prace budowlane staja
sie wlasnoécia nabywcy réwnolegle do postepu prac. Jednostka musiataby
wowcezas rozwazyC wszystkie warunki umowy, w celu okreS§lenia, czy taka
zmiana chwili przekazania praw wlasnosci oznacza, ze jednostka przekazuje
nabywcy kontrole, znaczace ryzyko oraz korzysci wynikajace z tytulu wlasno-
éci do pracy w toku w jej obecnym stanie. Na przyklad, jesli umowa zostataby
rozwiazana przed ukonczeniem budowy, nabywca zatrzymalby prawo do pracy
w toku, a jednostka miataby prawo do otrzymania wynagrodzenia za wykona-
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na, prace, mogloby to oznaczaé, ze kontrola zostata przekazana wraz z prawem
wlasnosci. Jeéli tak, oraz jesli wszystkie kryteria MSR 18.14 sa spelnione
w sposéb ciagly, réwnolegle do postepu prac, jednostka ujmuje przychody
z budowy poprzez odniesienie do stopnia zaawansowania realizacji umowy,
biorac pod uwage stopien ukonczenia catego budynku oraz umowy podpisane
ze wszystkimi indywidualnymi nabywcami.

Przyklad 3

Niniejszy przyklad dotyczy okreslenia, czy kierownictwo jednostki nie
bedzie sie angazowalo w zarzadzanie nieruchomosécia w takim stopniu, jaki
wiaze sie z prawem wlasnos$ci 1 nie bedzie utrzymywacé kontroli nad prowa-
dzona budowa w takim stopniu, ktéry uniemozliwitby ujecie czesci lub catosci
wynagrodzenia jako przychodu — zalezy od warunkéw umowy oraz wszelkich
towarzyszacych im faktéw 1 okoliczno$ci. Takie okreslenie wymaga wydania
opinii. Przyktad zaklada, ze jednostka doszla do wniosku, ze nalezy uznaé
przychody z tytulu umowy, oraz omawia sposob, w jaki nalezy okresli¢ sto-
sowna metode ujecia przychodu.

Umowy o budowe nieruchomos$ci moga obejmowac taki stopien ciaglego za-
angazowania zarzadczego ze strony jednostki, ktéra podjeta sie budowy nie-
ruchomos$ci, ktéry sprawia, ze kontrola znaczacego ryzyka oraz korzySci wyni-
kajace z tytulu wlasnosci nie ulegaja przekazaniu, nawet gdy budowa zostaje
ukonczona, a nabywca obejmuje ja w posiadanie. Przyktadem moga by¢ umo-
wy, w ktorych jednostka gwarantuje zajecie nieruchomoéci w okreélonym cza-
sie lub gwarantuje zwrot z inwestycji nabywcy za okreS§lony okres. W takiej
sytuacji ujecie przychodéw moze byé¢ odroczone w czasie lub catkowicie nie-
mozliwe.

Umowy o budowe nieruchomoéci moga daé¢ nabywcy prawo do przejecia
pracy w toku (aczkolwiek wiaze sie z tym kara umowna) podczas budowy,
np. po to, zeby zaangazowacd inna jednostke do jej ukonczenia. Ten fakt, jak
rowniez inne, moga wskazywac, ze jednostka przenosi na rzecz nabywcy kon-
trole nad pracami w toku w ich obecnym stanie réwnolegle do prowadzonych
prac. Jednostka, ktéra podejmuje sie budowy nieruchomosci bedzie miata do-
step do ziemi oraz pracy w toku w celu wypelnienia swoich obowigzkéw wy-
nikajacych z umowy polegajacych na oddaniu nabywcy ukonczonej budowy.
Jedli kontrola nad pracami w toku jest przekazana w sposéb ciggly, taki
dostep nie oznacza w sposéb jednoznaczny, ze jednostka prowadzaca budowe
utrzymuje ciagle zaangazowanie na poziomie zarzadzania nieruchomoscia
w stopniu, jaki wiaze sie z prawem wlasnoS$ci, ktéry uniemozliwitby ujecie
czesci lub calo$ci wynagrodzenia jako przychodu. Jednostka moze sprawowac
kontrole nad dziataniami zwigzanymi z wykonywaniem swoich obowiazkow
wynikajacych z umowy, ale niezwigzanych z samag nieruchomoscia.
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Zakonczenie

Pomiar przychodéw 1 kosztéw dziatalno$ci deweloperskiej jest zagadnie-
niem niewatpliwie ztozonym i skomplikowanym. Z tego wzgledu znajomos§¢é
miedzynarodowych regulacji we wskazanym zakresie jest niezbedna dla kaz-
dego specjalisty do spraw rachunkowosci, w szczegdlnosci zas dla tych osoéb,
ktére na co dzien pracuja w przedsiebiorstwach wykonujacych dziatalnosé de-
weloperska,.

7 kolei obecne regulacje polskie istotnie odbiegaja w swoich rozwigzaniach
od regulacji miedzynarodowych, co moze prowadzi¢ do braku poréwnywalnosci
miedzy sprawozdaniami finansowymi deweloperéw zaréwno w ujeciu lokal-
nym, jak 1 globalnym. To za$ utrudnia swobodny przeplyw kapitatu, co w okre-
sie globalizacji rynkéw kapitalowych moze by¢ rzecza istotnie hamujacq rozwdj
gospodarczy. Dodajac do tego kryzys gospodarczy, ktory obecnie zdominowat
gospodarke polska 1 §wiatowa, oraz fakt, ze branza deweloperska jest postrze-
gana jako swoisty barometr gospodarki (ze wzgledu na charakter naktadow
— inwestycje), nalezy stwierdzi¢, ze problem jest niewatpliwie zasadniczy
wymaga rozwigzania w najblizszym czasie. Dlatego nalezy sie spodziewad,
ze w niedalekiej przyszloSci nastapi dostosowanie regulacji polskich do regula-
¢ji miedzynarodowych w opisywanym zakresie, co tym bardziej podnosi ko-
nieczno$¢ znajomosci miedzynarodowych regulacji rachunkowosci dla branzy
deweloperskiej.
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Streszczenie

Celem artykulu jest przedstawienie regulacji miedzynarodowych dla dziatalno$ci
deweloperskiej, w tym zwlaszcza interpretacji IFRIC 15 na tle rozwiazan polskich
1 amerykanskich. W czasie, gdy po najwiekszej fali kryzysu na rynku pozostali najsil-
niejsi deweloperzy, ogromnego znaczenia nabiera pozyskiwanie kapitatu zewnetrznego
przez te spotki. Tworzenie wiec rzetelnej informacji o prowadzonej dziatalnosci staje sie
priorytetowym celem przedsiebiorstw deweloperskich. Obecne regulacje polskie istot-
nie odbiegaja w swoich rozwigzaniach od regulacji miedzynarodowych, co moze prowa-
dzi¢ do braku poréwnywalno$ci miedzy sprawozdaniami finansowymi deweloperéw
zaréwno w ujeciu lokalnym, jak i1 globalnym. Dlatego nalezy sie spodziewaé, ze w nie-
dalekiej przyszlosci nastapi dostosowanie regulacji polskich do regulacji miedzynaro-
dowych w opisywanym zakresie, co tym bardziej podnosi znaczenie znajomo$ci mie-
dzynarodowych regulacji rachunkowoéci dla branzy deweloperskie;j.
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Summary

Comparability of financial reports of real estate developers in the
context of Polish and international accounting regulations

The aim of this article is to present international regulations for real estate devel-
opment activities, in particular IFRIC Interpretation 15 Agreements for the Construc-
tion of Real Estate, and to compare them with Polish and American solutions. Today,
when the period of the deepest recession is over and only the strongest developers
have survived on the market, it is very important for these companies to find external
capital. Therefore providing reliable information on their activity becomes the highest
priority for developers. There are significant discrepancies between the Polish and
international regulations, which can lead to the lack of comparability between devel-
opers' financial statements, both at the local and global level. Thus it can be expected
that in the near future Polish regulations in this area will be adjusted to international
solutions, which makes it even more important to become acquainted with interna-
tional accounting regulations.
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