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Lipiec 2009 
 
 
 
 
Szanowni Państwo, 
 
 
 
Zastanawiając się nad sytuacją księgowego w polskich warunkach z przykrością naleŜy stwierdzić, Ŝe 
nie jest łatwa. Częste zmiany przepisów podatkowych, zmiany i rozbudowywanie przepisów prawa 
bilansowego, ale przede wszystkim róŜne i zmieniające się interpretacje tego samego zagadnienia, 
zarówno w kontekście prawa podatkowego, jak i bilansowego powodują, Ŝe księgowemu trudno czuć 
się bezpiecznym i spokojnym, szczególnie w obliczu kontroli ze strony urzędu skarbowego, firmy 
audytorskiej czy teŜ innej instytucji. Tym bardziej, Ŝe niestety nie kaŜda firma moŜe sobie pozwolić na 
stałą obsługę ze strony doradcy podatkowego, doradcy księgowego czy prawnika. W takiej sytuacji 
księgowy, który tak naprawdę powinien być specjalistą przede wszystkim od prawa bilansowego i tę 
wiedzę zgłębiać, jest często zobowiązany rozwiązywać zagadnienia trudne podatkowo lub teŜ nierzadko 
być odpowiedzialnym za przygotowanie bezpiecznych umów z kontrahentami.  
 
W niniejszym opracowaniu, które jest pierwszym z serii nazwanej „Alert księgowy”, pragniemy podzielić 
się naszymi doświadczeniami i przemyśleniami w zakresie zagadnień, które naszym zdaniem warto 
poruszyć na forum publicznym. Będą to zatem przede wszystkim zagadnienia niejednoznacznie lub 
ogólnie rozwiązane przez przepisy prawa bilansowego, a tym samym rodzące wątpliwości i pytania. 
Będą to takŜe zagadnienia róŜnie interpretowane dla celów księgowych i podatkowych, wymagające 
zwrócenia szczególnej uwagi. Niemniej jednak, pragniemy zaznaczyć, Ŝe opisywane rozwiązania nie 
mogą być traktowane jako wiąŜące interpretacje przepisów czy ustaw, a przed podjęciem decyzji, co do 
ich zastosowania naleŜy skontaktować się z Moore Stephens Polska lub innym profesjonalnym doradcą 
posiadającym wiedzę na temat konkretnego stanu faktycznego. 
 
Z powaŜaniem,  
 
Zespół Moore Stephens TrzemŜalski, Krynicki i Partnerzy KBR Sp. z o.o. 
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1 Bierne rozliczenia międzyokresowe kosztów a dostawy niefakturowane 

Zmiany wprowadzone do Ustawy CIT z dniem 1.01.007 roku art. 15 ust 4e jednoznacznie wskazały, iŜ 
koszty dotyczące rozliczeń międzyokresowych biernych nie stanowią kosztów uzyskania przychodów. 
W prawie podatkowym brak jest definicji pojęcia „rozliczenia międzyokresowe bierne„. W związku z tym, 
naleŜy posługiwać się definicją zawartą w UoR art. 39. Jest ona wiąŜąca takŜe dla kwestii podatkowych. 

Praktyka wskazuje, Ŝe podmioty gospodarcze prowadzące swoją rachunkowość w oparciu o UoR 
kwalifikują często bez głębszej analizy zdarzenia gospodarcze dotyczące obszaru tzw. dostaw 
niefakturowanych i biernych rozliczeń międzyokresowych. MoŜe to skutkować zaniŜeniem kosztów 
podatkowych lub prowadzić do niepotrzebnych sporów z US. Zaznaczyć naleŜy, Ŝe kwalifikacja 
zdarzenia ma teŜ wpływ na jego prezentację w sprawozdaniu finansowym.  

Rozliczenia bierne prezentowane są w sprawozdaniu finansowym w pozycji rezerwy, zaś dostawy 
niefakturowane prezentuje się w pozycji zobowiązań. 

PowyŜszy stan zmusza do podjęcia próby sprecyzowania tych pojęć i ich odpowiedniego ujmowania w 
księgach rachunkowych i prezentowania w sprawozdaniach finansowych. Nie sposób tłumaczyć w 
sporze z US, Ŝe to, co jednostka ujęła w swoich księgach rachunkowych jako bierne rozliczenia 
międzyokresowe, to dla potrzeb podatków rozliczeniem biernym nie jest. 

Celem sprecyzowania pojęcia „bierne rozliczenia międzyokresowe” naleŜy dokonać analizy art. 39 ust 2 
UoR.  

Ustawodawca wskazuje, Ŝe jednostka dokonuje biernych rozliczeń międzyokresowych wtedy, gdy, 
rozliczenia te dotyczą więcej niŜ jednego okresu, a wartość ich moŜna oszacować wiarygodnie. 
Oznacza to w istocie, Ŝe zdarzenia te mają charakter nie tylko ciągły, ale i ponadto wynikają z uznanych 
zwyczajów handlowych. Przykładowo są to rezerwy tworzone na urlopy, odprawy emerytalne i 
jubileuszowe, rezerwy na rekultywację wyrobisk górniczych czy teŜ odpisy gwarancyjne. Dokładna 
kwota kosztu nie jest znana, jednak moŜe być oszacowana wiarygodnie. 

W praktyce gospodarczej zachodzą sytuacje, Ŝe nie zawsze jednostka otrzyma fakturę lub fakturę 
otrzyma z datą następnego okresu sprawozdawczego. Koszt i rodzaj kosztu jest podmiotowi dokładnie 
znany nie ma potrzeby szacunku. Kwota często wynika np. z zawartej umowy i dotyczy spełnionego 
świadczenia. Często jednostka osiągnęła juŜ przychód z danej operacji. Zgodnie z art. 6 UoR jest 
zobowiązana ująć wszystkie koszty związane z osiągniętym przychodem. Nie oznacza to, Ŝe dla 
operacji w toku - kosztów dostaw niefakturowanych nie naleŜy ujmować w księgach rachunkowych i 
prezentować w kosztach nierozliczonych czy produkcji w toku. Zdarzenia takie powinny być traktowane 
jako tzw. dostawy niefakturowane i prezentowane jako zobowiązania w sprawozdaniu finansowym. 

Problem został uregulowany w krajowym standardzie rachunkowości nr 6 "Rezerwy, bierne rozliczenia 
międzyokresowe kosztów, zobowiązania warunkowe” Uchwała nr 7/08 Komitetu Standardów 
Rachunkowości z dnia 14.10.2008 r. W dokumencie tym w pkt 2. 3 rozliczenia międzyokresowe bierne 
dzieli się na rezerwy i pozostałe. Podział ten jest zgodny z poglądem prezentowanym w niniejszym 
artykule. Problem jednak pozostaje, gdyŜ w ustawie CIT takiego podziału nie ma. Nasuwa się wniosek 



 
 
 
 
 

 
 

Moore Stephens Polska Sp. z o.o. 
www.moorestephens.pl 

Treści zawarte w powyŜszej informacji nie stanowią porady prawnej ani podatkowej.  Moore Stephens Polska Sp. z o.o. ani Ŝaden z członków 
stowarzyszenia Moore Stephens International nie ponoszą odpowiedzialności za wykorzystanie informacji zawartych w przedmiotowej prezentacji  

bez zasięgnięcia dodatkowej opinii. 
5 

Biuletyn podatkowy 10/2008 

o konieczności wystąpienia do Ministerstwa Finansów o spowodowanie dokonania korekty w tym 
zakresie ustawy CIT. 
 

Jarosław Krynicki 
Biegły Rewident 

 

2 Wycena wpływów na rachunek dewizowy 

Zagadnienia związane z funkcjonowaniem rachunku dewizowego wciąŜ wzbudzają wątpliwości, 
pomimo iŜ miało być juŜ tak jednoznacznie i zgodnie po wprowadzeniu zmian w ustawach o podatku 
dochodowym, jak i w ustawie o rachunkowości. W niniejszym artykule postaramy się odpowiedzieć na 
pytanie, jak naleŜy, albo jak warto wyceniać wpływy na rachunek dewizowy, aby być w zgodzie zarówno 
z przepisami podatkowymi, jak i bilansowymi.  

Przypomnijmy, Ŝe od 1 stycznia 2007 roku obowiązują zmienione zapisy w ustawach podatkowych w 
zakresie kwestii związanych z wyceną operacji w walucie obcej i rozliczeniem róŜnic kursowych od tych 
operacji. Zasady wyceny wpływów na rachunek dewizowy regulują zapisy art.15a ustawy o CIT, w 
świetle, którego wpływy na rachunek dewizowy naleŜy wyceniać po „kursie faktycznie zastosowanym”, 
a w przypadku braku kursu faktycznie zastosowanego – zastosowanie ma kurs średni NBP. Pojęcie 
„kursu faktycznie zastosowanego” zostało wprowadzone równieŜ do ustawy o rachunkowości po 
nowelizacji obowiązującej w tym zakresie od 1 stycznia 2009 roku i zgodnie z ust. 2 art. 30:  

2. WyraŜone w walutach obcych operacje gospodarcze ujmuje się w księgach rachunkowych 
na dzień ich przeprowadzenia - o ile odrębne przepisy dotyczące środków pochodzących z 
budŜetu Unii Europejskiej i innych krajów Europejskiego Obszaru Gospodarczego oraz 
środków niepodlegających zwrotowi, pochodzących ze źródeł zagranicznych nie stanowią 
inaczej - odpowiednio po kursie:  

1) faktycznie zastosowanym w tym dniu, wynikającym z charakteru operacji - w przypadku 
sprzedaŜy lub kupna walut oraz zapłaty naleŜności lub zobowiązań,  

2) średnim ogłoszonym dla danej waluty przez Narodowy Bank Polski z dnia poprzedzającego 
ten dzień - w przypadku zapłaty naleŜności lub zobowiązań, jeŜeli nie jest zasadne 
zastosowanie kursu, o którym mowa w pkt 1, a takŜe w przypadku pozostałych operacji.  

Po wprowadzeniu zmian w ustawach podatkowych w 2007 roku w piśmiennictwie pojawiły się dwa 
odmienne poglądy na temat tego, jak naleŜy rozumieć pojęcie „kursu faktycznie zastosowanego”. 
Według pierwszego z nich, sformułowanie to odnosi się tylko do takich stanów faktycznych, w których 
dochodzi do fizycznego nabycia bądź sprzedaŜy waluty (dochodzi do faktycznej zamiany waluty obcej 
na złote lub złotego na walutę obcą) (M. Wilczkiewicz, J. śak. Liczymy nowe róŜnice kursowe. 
Rzeczpospolita 28 grudnia 2006 r. - Dodatek Dobra firma; D. Michalak, R. Rybarczyk. Metoda 
podatkowa wciąŜ róŜni się od bilansowej. Rzeczpospolita 26 kwietnia 2007 r. - Dodatek Dobra firma). 
Natomiast według drugiego z nich pojęcia  „kurs faktycznie zastosowany” nie naleŜy wiązać tylko 
z sytuacjami związanymi z nabyciem i zbyciem (wymiana walut). Faktycznie zastosowany kurs walut to 
uŜyty do ustalenia określonej wartości (do dokonania faktycznej wyceny) (Przegląd podatku 
dochodowego nr 4 z 20 lutego 2007 r. Gofin - s. 13; Biuletyn informacyjny nr 8 z 10 marca 2007 r. Gofin 
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- s. 26). Zwolennicy drugiego poglądu podkreślali ponadto, Ŝe z uzasadnienia do art. 1 pkt 14 i 28 
projektu ustawy o zmianie ustawy o podatku dochodowym od osób fizycznych oraz o zmianie niektórych 
innych ustaw (druk sejmowy nr 732) i sprawozdań z prac Komisji Finansów Publicznych (Biuletyn 
nr 1031/V kad. z 5 września 2006 r. i nr 1090/V kad. z 13 września 2006 r. - 
http:/orka.sejm.gov.pl/Biuletyn.nsf) wynika, Ŝe intencją projektodawcy było rozwiązanie problemów 
związanych z rozliczaniem róŜnic kursowych, kiedy transakcja jest dokonywana np. za pośrednictwem 
kantoru lub w sytuacji, gdy mamy do czynienia z inną formą uregulowania zobowiązania niŜ zapłata (np. 
potrącenie wierzytelności). Z materiałów tych nie wynikało natomiast, Ŝe celem zmian było takŜe 
wykluczenie moŜliwości zastosowania do wyliczenia róŜnic kursowych kursu kupna lub sprzedaŜy 
banku, z którego usług korzysta podatnik w sytuacji, kiedy nie dochodzi w dacie otrzymania zapłaty 
do zamiany waluty obcej na złote. Mając na względzie powyŜsze oraz dotychczasowe stanowisko 
doktryny i orzecznictwa sądowego, Ŝe "istotę róŜnic kursowych moŜna określić mianem mechanizmu 
słuŜącego dostosowaniu rozliczeń podatkowych do wysokości rzeczywistych przysporzeń majątkowych 
podatnika" naleŜy przyjąć stanowisko, iŜ zwrot prawny "faktycznie zastosowany kurs waluty", to kurs, 
który naleŜy zastosować w celu dokonania wyceny danej transakcji na określony dzień, aby stwierdzić, 
czy nie występują stany faktyczne, o których mowa w ust. 2 i 3 art. 24c ustawy o podatku dochodowym 
od osób fizycznych (np. kurs kupna lub sprzedaŜy banku, z którego usług korzysta podatnik, kurs 
kantorowy w przypadku nabycia lub sprzedaŜy walut w kantorze). (...) 

Ostatecznie w interpretacjach podatkowych za rozwiązanie prawidłowe przyjęto drugi z 
przedstawionych wyŜej poglądów, co znajduje potwierdzenie m.in. w interpretacji Dyrektora Izby 
Skarbowej w Katowicach nr IBPBI/1/415-1000/08/KB z dnia 27.02.2009 r., w której czytamy: 

Przepisy ustaw podatkowych nie definiują pojęcia faktycznie zastosowanego kursu waluty. 
W świetle wykładni językowej faktycznie zastosowany kurs walutowy nie jest tylko kursem 
zrealizowanym, dlatego nie naleŜy wiązać go tylko z sytuacjami związanymi z nabyciem i 
zbyciem (wymianą) walut. Kurs faktycznie zastosowany to taki, po jakim dokonuje się 
wyceny w danym dniu transakcji walutowej (przeliczenia waluty obcej).  

Faktycznie zastosowany kurs waluty to bowiem kurs, który naleŜy zastosować w celu 
dokonania wyceny danej transakcji na określony dzień, aby stwierdzić, czy nie występują 
stany faktyczne, o których mowa w ust. 2 i 3 art. 24c ustawy o podatku dochodowym od 
osób fizycznych. Przy operacjach bankowych w celu ustalenia róŜnic kursowych dokonuje 
się przeliczenia waluty obcej po kursie bankowym, a więc kursie faktycznie zastosowanym. 
A zatem do wyceny wartości wpływu waluty obcej na rachunek walutowy w banku, bądź 
wypływu tej waluty z rachunku naleŜy przyjmować kurs bankowy, tj. kurs faktycznie 
zastosowany.  

Kurs faktycznie zastosowany to w przypadku: 

� wpływu naleŜności na rachunek walutowy z tytułu dokonanej sprzedaŜy – kurs kupna 
waluty obcej ogłaszany przez bank, w którym znajduje się rachunek walutowy,  

� zapłaty zobowiązań w walucie obcej z rachunku walutowego - kurs sprzedaŜy waluty 
obcej ogłaszany przez bank, w którym znajduje się rachunek walutowy.  

JeŜeli bank, z którego usług korzysta wnioskodawca stosuje w ciągu dnia róŜne kursy walut 
obcych, dla potrzeb wyceny wpływu i wypływu środków z rachunku walutowego naleŜy 
przyjąć i stosować jeden z tych kursów. MoŜe to być np. odpowiednio „kurs otwarcia”, bądź 
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„kurs zamknięcia” ogłaszany na dany dzień przez bank, z którego usług korzysta 
wnioskodawca.  

Natomiast w przypadku kupna/sprzedaŜy waluty obcej po kursie wynegocjowanym bądź 
wpływu waluty na konto złotówkowe/dokonywania płatności w euro z konta złotówkowego 
naleŜy uwzględnić kurs faktycznie zastosowany (widniejący na wyciągu bankowym), tj. kurs 
kupna/sprzedaŜy walut ustalony przez bank dla danej transakcji. 

Mając powyŜsze na względzie, naleŜy przyjąć, Ŝe podatkowe rozliczenie róŜnic kursowych 
powinno być dokonywane według faktycznie zastosowanego kursu walutowego, a dopiero, 
jeŜeli przy obliczeniu wartości róŜnic kursowych nie jest moŜliwe uwzględnienie faktycznie 
zastosowanego kursu waluty, np. przy korzystaniu z rachunków walutowych w bankach 
zagranicznych, wówczas w takich przypadkach jest uzasadnione przyjęcie kursu średniego 
ogłaszanego przez NBP z ostatniego dnia roboczego poprzedzającego operacje walutowe. 

PowyŜsza interpretacja jest zgodna z interpretacjami wszystkich izb skarbowych upowaŜnionych do 
wydawania interpretacji z ramienia Ministerstwa Finansów.  

Od strony przepisów bilansowych równieŜ moŜna prowadzić te same rozwaŜania dotyczące kursu 
faktycznie zastosowanego. Warto jednak pamiętać o tym, Ŝe w podejściu księgowym naleŜy kierować 
się m.in. zasadą rzetelnego i jasnego obrazu oraz zasadą istotności. W związku z czym, w razie 
ewentualnych wątpliwości, czy rozumowanie przyjęte przez organa podatkowe jest na pewno słusznym 
i czy przyjąć je równieŜ dla celów bilansowych, warto sobie zadać pytanie: czy ewentualne róŜnice 
wpłynęłyby na rzetelność sytuacji majątkowej i finansowej spółki oraz jej wyniku w istotny sposób? 
Prawdopodobieństwo odpowiedzi na „tak” jest bliskie zeru. A w związku z tak jednoznacznym 
stanowiskiem organów podatkowych, zdaniem autora nie ma większego sensu zbytnio zastanawiać się 
nad tą kwestią i przyjąć - dla wygody ewidencyjnej - takie samo podejście dla celów podatkowych i 
księgowych, czyli przyjmować interpretację „kursu faktycznie zastosowanego” zgodną ze stanowiskiem 
organów podatkowych. Podkreślenia wymaga fakt, Ŝe nie ma tu znaczenia czy jednostka stosuje 
metodę podatkową czy bilansową przy rozliczeniu róŜnic kursowych dla celów podatkowych. 

 

Sylwia Klonowska 
Biegły Rewident 
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3 Nakłady na WNiP 

W dzisiejszych czasach szereg przedsiębiorstw staje przed dylematem jak ujmować nakłady ponoszone 
na WNiP: czy to zintegrowane systemy zarządzania, systemy f-k, systemy obsługi sklepów 
internetowych lub inne. Obecny układ bilansu stanowiący załącznik do UoR w następujący sposób 
klasyfikuje WNiP: 

− koszty zakończonych prac rozwojowych, 

− wartość firmy 

−  inne wartości niematerialne i prawne 

− - zaliczki na wartości niematerialne i prawne. 

Zgodnie z treścią ustawy ponoszone nakłady na WNiP nie spełniają treści ekonomicznej Ŝadnej z 
powyŜszych pozycji i nie stanowią równieŜ naszym zdaniem pozycji rozliczeń międzyokresowych 
kosztów. 

Dlatego biorąc pod uwagę fakt, iŜ sprawozdanie stanowiące załącznik do ustawy opisuje minimalny 
zakres ujawnień i nie stanowi katalogu zamkniętego, zasadnym wydaje się być utworzenie dodatkowej 
pozycji „WNiP w budowie”, która, mimo iŜ nienazwana w ustawie powszechnie występuje w 
rzeczywistości biznesowo-księgowej przedsiębiorstw. 

PowyŜsza pozycja będzie funkcjonowała podobnie do znanych wszystkim ŚT w budowie a opis jej 
funkcjonowania (ujmowanych nakładów i ich analitycznej ewidencji) oraz wyceny winien znaleźć 
odniesienie w stosowanej w przedsiębiorstwie polityce (zasadach) rachunkowości. 

Kolejną wątpliwość związaną z nakładami na WNiP budzi moment ich oddania do uŜywania. Zgodnie z 
definicją ustawową do WNiP naleŜy zaklasyfikować „nabyte przez jednostkę, zaliczane do aktywów 
trwałych, prawa majątkowe nadające się do gospodarczego wykorzystania, o przewidywanym okresie 
ekonomicznej uŜyteczności dłuŜszym niŜ rok, przeznaczone do uŜywania na potrzeby jednostki”. 
Ustalenie momentu, kiedy dany nakład spełnia powyŜszą definicję bywa kłopotliwe, gdyŜ większość 
budowanych systemów wymaga szeregu testów, prób i wstępnych rozruchów lub budowana jest w 
etapach uzyskując kolejne funkcjonalności po pewnym czasie. Z całą pewnością na powyŜszy problem 
naleŜy spojrzeć szeroko i moment oddania do uŜywania gotowego nakładu powiązać z momentem 
oddania towarzyszącej mu infrastruktury ŚT (serwery, sieci itd.). WNiP nie będzie zdolna do 
gospodarczego wykorzystania przed momentem przyjęcia infrastruktury towarzyszącej (co z reguły jest 
prostsze do zidentyfikowania). Ponadto szereg wdraŜanych systemów wymaga szkoleń obsługujących 
je pracowników stąd kolejny dylemat czy powyŜsze koszty winny zostać odniesione w wartość 
początkową budowanej WNiP. Niestety podejście do powyŜszego problemu jest niejednolite. 
Dodatkowe problemy stwarzają tu niektóre interpretacje podatkowe stanowiące, Ŝe właściwie Ŝadne 
koszty szkoleń nie powinny stanowić nakładów na wartość początkową WNiP, nawet jeŜeli są 
prowadzone w okresie, kiedy te nie zostały jeszcze oddane do uŜytkowania i są ściśle związane z 
moŜliwością obsługi konkretnego składnika aktywów. Zgodzić naleŜy się z faktem, Ŝe często trudno 
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udowodnić bieŜący związek z wartością początkową Wnip i nakładem na szkolenie zwłaszcza w 
przypadku, gdy ma ono charakter ogólny, a nie jest wymagane do uŜytkowania konkretnej Wnip i tylko 
jej. Naszym zdaniem całość kosztów wdroŜenia systemu powinna obciąŜać jego wartość początkową, a 
momentem oddania WNiP do uŜywania będzie moment, gdy osiągnie ona wystarczającą sprawność do 
gospodarczego wykorzystania (poniesiono całość kosztów stricte wdroŜeniowych, systemy uzyskały 
chociaŜ podstawowe funkcjonalności, infrastruktura towarzysząca jest sprawna i gotowa do 
uŜytkowania). Ponadto naleŜy zwrócić uwagę na fakt, iŜ WNiP nie podlegają modernizacji. Stąd w 
przypadku systemu, który uzyskuje funkcjonalności w czasie a poszczególne moduły (funkcjonalności) 
nie stanowią odrębnych praw majątkowych (licencji) momentem oddania do uŜywania gotowej WNiP 
jest uzyskanie kompletu uŜyteczności i zdolności do ich gospodarczego wykorzystania. Istnieje zatem 
moŜliwość pracy na systemie, który nie został w pełni oddany do uŜytkowania (traktowany jako prace 
testowe), jednak nie powinna ona trwać w nieskończoność i być powiązana z treścią ekonomiczną 
danej sytuacji. 

Reasumując, dla jasności i ciągłości prezentacji i wyceny WNIP, naszym zdaniem, w sposób 
szczególny ten problem winien być opisany w stosowanej w jednostce polityce rachunkowości. 
 

Maciej TrzemŜalski 
Biegły Rewident 

 

4 Prezentacja gruntów w działalności deweloperskiej 

Jednym z istotnych elementów działalności deweloperskiej jest pozyskiwanie gruntów, które następnie 
wraz z wybudowanymi na tym gruncie obiektami (mieszkaniami, domami, budynkami o charakterze 
komercyjnym) sprzedaje się ostatecznemu odbiorcy. Często teŜ grunty sprzedaje się bez zabudowy 
uzyskując korzyści ze wzrostu ich wartości. Ze względu na szczególne uwarunkowania prawne i 
ekonomiczne towarzyszące działalności deweloperskiej sprawozdanie finansowe dewelopera róŜni się 
w pewnych obszarach od sprawozdań finansowych innych jednostek. Jednym z takich specyficznych 
zagadnień są grunty nabyte w celu dalszej odsprzedaŜy. W literaturze przedmiotu przyjęto generalnie, 
Ŝe grunty o takim przeznaczeniu powinny być prezentowane w towarach do momentu, gdy sprzedaŜ 
nastąpi. Wydawałoby się, Ŝe w tym momencie temat moŜna uznać za zamknięty. Tymczasem nie jest 
tak do końca. NaleŜy zastanowić się nad tym czy grunty przeznaczone do odsprzedaŜy bez zabudowy 
jak i przeznaczone pod budowę to ta sama kategoria aktywów. Jaki powinien być moment, w którym 
uznaje się, Ŝe przekazano wszystkie istotne ryzyka nabywcy gruntu, czyli de facto doszło do sprzedaŜy? 
Czy tak ustalony moment sprzedaŜy moŜna równieŜ uznać dla celów podatkowych? Jakie informacje o 
gruntach naleŜy zamieścić w sprawozdaniu finansowym, w tym w informacji dodatkowej, tak, aby 
czytelnik sprawozdania miał pełny obraz sytuacji jednostki?  

Z praktyki wynika, Ŝe firmy z branŜy deweloperskiej zupełnie róŜnie odpowiedziały sobie na te pytania, 
inaczej przedstawiając w swoim sprawozdaniu finansowym informację o posiadanych gruntach. Nie 
wspominając juŜ o przypadkach, gdy część z deweloperów rozlicza wyniki uzyskane na budowie 
mieszkań w sposób przewidziany dla kontraktów długoterminowych, co moŜe warunkować równieŜ 
zupełnie inne podejście do nakładów ponoszonych na zakup gruntu.  
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Sytuacja ta nie wpływa pozytywnie na porównywalność sprawozdań finansowych jednostek z tej branŜy 

W większości jednostek nie rozróŜnia się gruntów przeznaczonych do odsprzedaŜy bez zabudowy od 
gruntów przeznaczonych pod zabudowę, prezentując całość w towarach. JeŜeli chodzi o pierwszą 
kategorię to naleŜałoby się zastanowić czy grunty przeznaczone do odsprzedaŜy bez zabudowy nie 
„pasują” bardziej do definicji „inwestycji długoterminowych” tj. aktywów, z których oczekuje się 
uzyskania korzyści ekonomicznych w długim okresie w postaci wzrostu ich wartości. Z drugiej jednak 
strony działalność polegająca na kupnie i odsprzedaŜy gruntów bez zabudowy to jeden z elementów 
działalności operacyjnej deweloperów. Grunt stanowi dla nich dobro, którym obraca na co dzień a tylko 
specyfika tego dobra powoduje, Ŝe od dnia zakupu do dnia sprzedaŜy mija z reguły istotny okres czasu. 
Autor jest zdania, Ŝe, pomimo iŜ obrót gruntami stanowi podstawową działalność dewelopera, to w 
przypadku gruntów, które zamierza się utrzymywać w sposób długoterminowy z zamiarem odsprzedaŜy 
z zyskiem wynikającym z przyrostu ich wartości, naleŜy prezentować je w inwestycjach 
długoterminowych. Jest to w tym momencie istotna informacja dla czytelnika sprawozdania, z której 
wynika, Ŝe po pierwsze grunty te nie są przeznaczone pod zabudowę, a poza tym jednostka zamierza 
utrzymywać je długoterminowo. Wyjściem kompromisowym wydaje się prezentowanie wszystkich 
gruntów w pozycji „towary” z dokładnym określeniem w informacji dodatkowej, jakie grunty 
przeznaczone są pod budowę lub są w trakcie zabudowy, a jakie do odsprzedaŜy bez zabudowy.  

W praktyce w omawianej kwestii moŜna równieŜ spotkać stanowisko polegające na tym, Ŝe grunty do 
czasu rozpoczęcia na nich prac budowlanych prezentuje się w towarach, natomiast w momencie, gdy 
prace budowlane ruszają dokonuje się przeklasyfikowania ich do produkcji w toku. Traktuje się w tym 
momencie koszt zakupu gruntu jako jeden z nakładów niezbędnych do wytworzenia wyrobu gotowego 
w postaci mieszkania, domu itp. Trudno się z tym podejściem całkowicie zgodzić. Wydatki poniesione 
na zakup gruntów nie stanowią nakładów słuŜących wytworzeniu, przetworzeniu powstających 
mieszkań. Same w sobie równieŜ nie ulegają przetworzeniu. Z ekonomicznego i prawnego punktu 
widzenia są natomiast niezbędne do tego, aby mieć moŜliwość wybudowania i sprzedaŜy mieszkań. 
Autor stoi na stanowisku, Ŝe bez względu na to, na jakim etapie znajduje się budowa mieszkań 
związany z daną inwestycją grunt powinno się prezentować odrębnie w towarach. 

Występują teŜ róŜne rozwiązania w kwestii ustalenia momentu uzyskania przychodu ze sprzedaŜy 
gruntów szczególnie, jeśli chodzi o grunty zabudowane, czyli sprzedawane wraz z mieszkaniem. 
PrzewaŜnie za moment przekazania znaczących ryzyk nabywcy gruntu (moment sprzedaŜy) uznaje się 
datę podpisania aktu notarialnego, gdy tymczasem dla samych mieszkań za moment sprzedaŜy uznaje 
się datę podpisania protokołu zdawczo – odbiorczego. Takie rozwiązanie spotyka się jednak coraz 
częściej z krytyką. Nie moŜna bowiem przenieść własności mieszkania bez przeniesienia 
odpowiadającej mu własności części ułamkowej gruntu. Sugeruje to, Ŝe powinno się przyjmować 
wspólny moment powstania przychodu dla gruntów i mieszkań. Czy tym momentem powinna to być 
data podpisania protokołu zdawczo - odbiorczego czy teŜ aktu notarialnego? Pozostawmy to pytanie 
jako otwarte, poniewaŜ argumenty przemawiające za jednym jak i drugim rozwiązaniem moŜna uznać 
za uzasadnione. WaŜne jest, aby przyjęte rozwiązanie było opisane w polityce rachunkowości i 
stosowane w sposób ciągły. JeŜeli jednostka przyjmie za moment sprzedaŜy gruntów datę podpisania 
protokołu zdawczo – odbiorczego musi mieć świadomość, iŜ dla celów podatkowych będzie zmuszona 
prowadzić dodatkową ewidencję. Analiza aktualnych interpretacji organów podatkowych pozwala 
stwierdzić, iŜ za moment sprzedaŜy mieszkania jak i gruntu uznają one dzień podpisania aktu 
notarialnego.  
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JeŜeli stosuje się róŜne rozwiązania w ustalaniu momentu sprzedaŜy gruntów dla celów bilansowych i 
dla celów podatkowych wówczas występuje podstawa do ustalania podatku odroczonego.  

W informacji dodatkowej do sprawozdania finansowego jednostka zajmująca się działalnością 
deweloperską niezaleŜnie od przyjętego sposobu prezentacji gruntów sprawozdaniu finansowym 
powinna podać dokładne informacje na ich temat, tak, aby czytelnik sprawozdania mógł dokonać 
właściwej oceny sytuacji jednostki. Powinna tam znaleźć się informacja o posiadanych gruntach, ich 
cenie nabycia, sposobie wyceny na dzień bilansowy, powierzchni, sposobie finansowania zakupu a 
takŜe dane na temat obecnego wykorzystania (zabudowane, niezabudowane) jak i przyszłego 
przeznaczenia (do zabudowy, do odsprzedaŜy). Informacje te powinny być jednak ujawnione w taki 
sposób, aby nie zdradzać tajemnicy handlowej jednostki. 

 
Piotr Goike 
Biegły Rewident 
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Moore Stephens Polska 

 
 
Moore Stephens International naleŜy do największych światowych stowarzyszeń skupiających firmy 
zajmujące się audytem, księgowością, podatkami oraz konsultingiem. Sieć skupia 360 niezaleŜnych 
firm w ponad 600 miastach w blisko 100 krajach na całym świecie. Łącznie podmioty naleŜące do sieci 
Moore Stephens International zatrudniają 20.000 specjalistów w dziedzinie finansów, podatków, 
księgowości i audytu. Członkowie sieci Moore Stephens na całym świecie podzielają te same wartości: 
niezaleŜność, dostosowanie usługi do potrzeb klienta, jakość, zarządzanie wiedzą, całościowe 
podejście. Przestrzeganie tych wartości jest naszym zobowiązaniem wobec naszych klientów, którym 
doradzamy i którym towarzyszymy w ich rozwoju. Moore Stephens w Polsce działa od początku lat 
dziewięćdziesiątych i obecnie obejmuje swym działaniem obszar całego kraju, świadcząc usługi 
wysokiej jakości w zakresie audytu, doradztwa podatkowego oraz księgowości. Wśród naszych klientów 
są zarówno małe przedsiębiorstwa jak i duŜe spółki giełdowe oraz międzynarodowe koncerny.  
 

Kontakt 

 
W przypadku wszelkich pytań lub wątpliwości dotyczących omawianych w biuletynie problemów lub 
oferowanych przez Moore Stephens w Polsce usług prosimy o kontakt: 

GDAŃSK WARSZAWA 
Moore Stephens TrzemŜalski, Krynicki i 
Partnerzy Kancelaria Biegłych  
Rewidentów Sp. z o.o. 
Jarosław Krynicki 
j.krynicki@moorestephens.gda.pl 
ul. Ks. Fr. Rogaczewskiego 9/19; 80-804 Gdańsk 
tel:    +48 (058) 300 98 00 
fax:    +48 (058) 300 98 04 

Moore Stephens Central Audit Sp. z o.o. 
Janusz Białecki  
j.bialecki@centralaudit.pl 
ul. Sienna 82, 00-815 Warszawa 
tel. +48 (022) 652 21 83 
fax +48 (022) 323 65 50 
 

  

POZNAŃ RZESZÓW 
DGA Audyt Sp. z o.o. 
Ewelina Walinciak 
ewelina.walinciak@ms.gdaaudyt.pl  
ul. Towarowa 35, V p.; 61-896 Poznań 
tel.    +48 (061) 859 59 20  
fax.    +48 (061) 859-59-21 
 

Moore Stephens Józef Król Sp. z o.o. 
Stanisław Król 
s.krol@moorestephens.pl  
ul. Pelczara 6C/8; 35-312 Rzeszów 
tel:    +48 (017) 853 93 48 
fax:    +48 (017) 853 44 74 
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Usługi  

 

Audyt 
Oferujemy naszym Klientom profesjonalne badanie sprawozdań finansowych, wykorzystujemy 
specjalistyczne umiejętności i doświadczenie branŜowe konsultantów oraz nieprzerwanie inwestujemy 
w rozwój naszych zasobów. Przeprowadzamy audyty, przeglądy oraz zlecenia wynikające ze 
wzajemnie uzgodnionych procedur (zlecenia specjalne). 

Doradztwo podatkowe 
Oferujemy doradztwo w postępowaniach podatkowych, reprezentujemy Klientów w kontaktach z 
administracją skarbową. Proponujemy prowadzenie rejestrów i dokumentacji VAT dla przedsiębiorców 
zagranicznych prowadzących działalność w Polsce. Oferujemy doradztwo w zakresie cen transferowych 
(ocena istniejącej dokumentacji i pomoc w jej kompletowaniu). Przeprowadzamy audyty i przeglądy 
podatkowe w celu oceny ryzyk podatkowych i optymalizacji obciąŜeń podatkowych. 

Usługi księgowe, płacowe, administracja kadrowa 
Wykorzystując sprawdzoną metodologię, narzędzia oraz doświadczenie świadczymy profesjonalne 
usługi księgowe obejmujące prowadzenie ksiąg rachunkowych zgodnie z przepisami Ustawy o 
Rachunkowości oraz standardami międzynarodowymi (w tym, zgodnie ze standardami grupowymi), 
przygotowywanie skonsolidowanych sprawozdań zgodnie z ustawą o rachunkowości oraz standardami 
międzynarodowymi, bieŜące konsultacje w dziedzinie rachunkowości umoŜliwiające Klientom 
podejmowanie optymalnych i zgodnych z przepisami decyzji biznesowych. W ramach usług 
outsourcingu proponujemy klientom pośrednictwo w kontaktach z urzędami skarbowymi oraz ZUS jak 
równieŜ usługi kalkulacji wynagrodzeń i prowadzenie dokumentacji kadrowej. 

Doradztwo gospodarcze i corporate finance 
Oferujemy doradztwo finansowe-księgowe i podatkowe przy transakcjach fuzji i przejęć (zarówno po 
stronie kupującego jak i sprzedającego) oraz doradztwo przy pozyskiwaniu kapitału. Ponadto oferujemy 
naszym Klientom wsparcie w całym procesie inwestycyjnym, obejmujące due diligence oraz 
prowadzenie negocjacji. W ramach wachlarza usług Corporate Finance zapewniamy równieŜ usługi 
obejmujące budowanie analiz i business planów, wyceny przedsiębiorstw i ich części. Jedną z usług, 
które cieszą się równieŜ zainteresowaniem naszych klientów jest doraźne korzystanie z naszych 
ekspertów przy prowadzeniu ich procesów biznesowych. 

Usługi szkoleniowe 
Dostarczamy wiedzę, która ugruntowuje kompetencje naszych Klientów i zapewnia stabilny wzrost 
przedsiębiorstw. Wszystkie nasze szkolenia dostosowywane są do potrzeb naszych klientów i 
prowadzone są przez praktyków. 


