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Kontekst problemu.

Artykut 268 ustawy o finansach publicznych obliguje jednostki samorzadu terytorialnego, w
ktérych liczba mieszkancow ustalona przez Gtéwny Urzad Statystyczny na dzien 31 grudnia
roku poprzedzajgcego rok, za ktéry sporzgdzono sprawozdanie przekracza 150 tysiecy, do
badania sprawozdania finansowego przez biegtego rewidenta. Biegli rewidenci badajgcy
sprawozdania finansowe jednostek samorzgdu terytorialnego zajmujg odmienne stanowiska w
kwestii ujecia, wyceny i prezentacji w sprawozdaniu finansowym jednostek sektora finanséw
publicznych wykonujgcych uprawnienia wtascicielskie w odniesieniu do gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste. W efekcie czes¢ jednostek wykonujgcych uprawnienia wiascicielskie w
odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste ujmuje grunty oddane w
uzytkowanie wieczyste w ewidencji pozabilansowej, cze$¢ w ewidencji bilansowej jako srodki
trwate, czes¢ w ewidencji bilansowej jako nieruchomosci inwestycyjne, czes¢ w ewidenc;ji
bilansowej jako aktywa finansowe. Ponadto istniejg problemy praktyczne z ujeciem prawa
wieczystego uzytkowania gruntow u uzytkownikéw wieczystych. Oznacza to utrate
porownywalnosci danych sprawozdan finansowych jednostek wykonujgcych uprawnienia
wiascicielskie w odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste oraz sprawozdan
finansowych uzytkownikow wieczystych. Niniejszy projekt Stanowiska stanowi probe
opracowania jednolitego stanowiska, ktére pomoze w doprowadzeniu do odpowiedniej
porownywalnosci sprawozdan finansowych.

Pytania do respondentéw

1. W projekcie stanowiska przyjeto rozstrzygniecie, iz grunty stanowigce wtasnos¢ jednostki
samorzadu terytorialnego oddane w uzytkowanie wieczyste przez jednostke samorzgdu
terytorialnego uzytkownikowi wieczystemu ujmuje sie w ksiegach rachunkowych i
wykazuje w sprawozdaniu finansowym jednostki samorzgdu terytorialnego jako sktadnik
jej aktywéw (por. pkt 2.2 projektu stanowiska). Jednostka samorzadu terytorialnego
zachowuje kontrole nad gruntem, natomiast fakt obcigzenia tego gruntu uzytkowaniem
wieczystym znajduje swoje odzwierciedlenie w wycenie tego sktadnika aktywoéw (por. pkt
2.7). Natomiast prawo ustanowione na tym gruncie stanowi sktadnik aktywow uzytkownika
wieczystego (por. pkt 3.1).

Czy zgadzajg sie Panstwo z takim podejsciem? Prosimy o uzasadnienie
prezentowanego stanowiska.

2. Projekt zaktada (por. pkt 2.3) — stosownie do zdania wiekszo$ci cztonkow KSR, iz grunty
stanowigce wifasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego oddane w uzytkowanie
wieczyste przez jednostke samorzadu terytorialnego uzytkownikowi wieczystemu
spetniajg definicje inwestycji, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy o rachunkowosci.
Grunty te jako element nieruchomos$ci zwigzanych z realizacja zadan wiasnych i
zleconych nie sg uzytkowane przez jednostke samorzadu terytorialnego, lecz sg przez nig
posiadane w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych w postaci optat za wieczyste
uzytkowanie. Tym niemniej kilkoro cztonkéw KSR zajeto stanowisko, iz przedmiotowe
grunty powinny stanowi¢ element srodkéw trwatych jednostki samorzadu terytorialnego,
gdyz stuzg one realizacji zadan publicznych, ktére sg zadaniami wiasnymi jednostek
samorzadu terytorialnego, a zatem sg przeznaczone na potrzeby jednostki i spetniajg w
zwigzku z tym definicje srodkéw trwatych. Ponadto w opinii niektérych czionkéw KSR w
przepisach rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku nie wyodrebniono
kategorii ,Inwestycje” o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy o rachunkowosci. Przez
pojecie inwestycji rozumiane sg jedynie srodki trwate w budowie.

Czy zgadzajg sie Panstwo ze stanowiskiem, iz przedmiotowe grunty stanowig
inwestycje, czy raczej sktaniali by sie Panstwo do stwierdzenia, iz sgq to $rodki trwate
jednostki? Prosimy o uzasadnienie prezentowanego stanowiska.
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3. Prawo uzytkowania wieczystego gruntéw, ktére stanowi element Srodkéw trwatych u
uzytkownikéow wieczystych podlega — zgodnie z projektem stanowiska — amortyzaciji
wedtug zasad okreslonych w ustawie o rachunkowo$ci (por. 3.10).

Czy zgadzajg sie Panstwo z tym stanowiskiem? Jesli nie — prosimy o uzasadnienie
dlaczego?

4. Czy zgadzajg sie Panstwo z innymi, niewymienionymi powyzej rozstrzygnieciami
zaproponowanymi w projekcie Stanowiska? Jesli nie — prosimy okres$lic z ktérymi

stwierdzeniami Parnstwo sie nie zgadzacie i uzasadnic dlaczego?

5. Czy w panstwa ocenie istniejg zagadnienia, o ktére Stanowisko powinno zostac
uzupetnione? Prosimy je okreslic.

6. Ktore punkty stanowiska wymagajg - Panstwa zdaniem - zilustrowania przyktadami?
Prosimy o uzasadnienie propozyciji.

7. Czy macie Panstwo inne uwagi do projektu Stanowiska?
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C.

Projekt stanowiska

STANOWISKO KOMITETU STANDARDOW RACHUNKOWOSCI W SPRAWIE UJECIA, WYCENY |
PREZENTACJI PRAWA UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTOW ORAZ GRUNTOW
ODDANYCH W UZYTKOWANIE WIECZYSTE

I. Cel stanowiska.

1.1.

1.2.

1.3.

1.4.

1.5.

1.6.

Celem niniejszego stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci jest wyjasnienie
watpliwosci dotyczgcych stosowania przepiséw o rachunkowosci w odniesieniu do ujecia,
wyceny i prezentacji w sprawozdaniu finansowym:

- prawa uzytkowania wieczystego gruntéw u uzytkownikéw wieczystych,

- gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste w jednostkach sektora publicznego wykonujgcych
uprawnienia wtascicielskie w odniesieniu do tych gruntéw.

Przez prawo uzytkowania wieczystego gruntdéw rozumiane jest prawo, o ktérym mowa w
przepisach ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 roku Kodeks cywilny (Dz.U.2014.121 j.t. z p.zm.)
oraz w przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 roku o gospodarce nieruchomosciami
(Dz.U.2015.782 j.t.), a takze w przepisach ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 roku o
gospodarowaniu nieruchomosciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz.U.2012.1187 j.t z p.zm.).

Przez grunty oddane w uzytkowanie wieczyste rozumie sie grunty stanowigce wlasnosé Skarbu
Panstwa lub grunty stanowigce wtasnosc¢ jednostek samorzadu terytorialnego lub ich zwigzkéw
oddane w uzytkowanie wieczyste uzytkownikom wieczystym na zasadach, o ktérych mowa w
przepisach wymienionych w pkt. 1.2 stanowiska.

Stanowisko uwzglednia réwniez przepisy ustawy z dnia 27 sierpnia 2009 roku o finansach
publicznych (Dz.U.2013.885 j.t. z p.zm.) oraz wydanego na jej podstawie rozporzgdzenia
Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku w sprawie szczegoélnych zasad rachunkowosci oraz
planéw kont dla budzetu panstwa, budzetéw jednostek samorzadu terytorialnego, jednostek
budzetowych, samorzadowych zaktadéw budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz
panstwowych jednostek budzetowych majgcych siedzibe poza granicami Rzeczypospolitej
Polskiej (Dz.U.2013.289 j.t.).

Stanowisko nie rozstrzyga kwestii dotyczacych ujecia, wyceny i prezentacji prawa uzytkowania
wieczystego gruntdow w jednostkach sporzgdzajgcych sprawozdanie finansowe zgodnie z
MSSF. Przyjete przez stanowisko rozwigzania mogg rozni¢ sie od rozwigzan przyjetych w
sprawozdaniach finansowych sporzadzonych zgodnie z MSSF w odniesieniu do ujecia,
klasyfikacji i wyceny zaréwno prawa uzytkowania wieczystego jak i gruntow oddanych w
wieczyste uzytkowanie.

Stanowisko dotyczy prowadzgcych ksiegi rachunkowe:
- uzytkownikéw wieczystych,

- jednostek sektora finanséw publicznych wykonujgcych uprawnienia wiascicielskie w
odniesieniu do gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste.

Il. Zasady ksiegowego ujecia gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste w jednostkach
sektora publicznego wykonujacych uprawnienia wtascicielskie w odniesieniu do tych gruntéow.

2.1.

Grunty stanowigce wtasnosé Skarbu Panstwa oddane w uzytkowanie wieczyste przez jednostke
samorzadu terytorialnego wykonujgca uprawnienia wiascicielskie w odniesieniu do tych gruntéw
uzytkownikowi wieczystemu, nie stanowig skfadnika aktywow jednostki samorzadu
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2.2.

2.3.

2.4,

2.5.

2.6.

2.7.

terytorialnego. Ujmuje sie je w ewidencji pozabilansowej. Przychody z tytutu optat, o ktérych
mowa w ustawie o gospodarce nieruchomosciami ujmowane sg jako przychody z tytutu zadan
zleconych w rozumieniu art. 255 ustawy o finansach publicznych, z uwzglednieniem zasad
ksiegowania zadan zleconych, o ktérych mowa w rozporzgdzeniu Ministra Finanséw z dnia 5
lipca 2010 roku.

Grunty stanowigce wtasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego oddane w uzytkowanie
wieczyste przez jednostke samorzadu terytorialnego uzytkownikowi wieczystemu ujmuje sie w
ksiegach rachunkowych i wykazuje w sprawozdaniu finansowym jednostki samorzgdu
terytorialnego jako skfadnik jej aktywdw.

Grunty stanowigce wtasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego oddane w uzytkowanie
wieczyste przez jednostke samorzadu terytorialnego uzytkownikowi wieczystemu spetniajg
definicje ,Inwestycji”, o ktérej mowa w art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy o rachunkowosci. Grunty te
jako element nieruchomosci zwigzanych z realizacjg zadan wiasnych i zleconych nie sg
uzytkowane przez jednostke samorzadu terytorialnego, lecz sg przez nig posiadane w celu
osiggniecia korzysci ekonomicznych w postaci przychodéw i dochodéw budzetowych, o ktérych
mowa w pkt. 2.11 i 2.12 stanowiska.

Grunty stanowigce wiasnos$¢ jednostki samorzadu terytorialnego oddane w uzytkowanie
wieczyste przez jednostke samorzgdu terytorialnego uzytkownikowi wieczystemu podlegajg
przekwalifilkowaniu w ksiegach rachunkowych jednostki samorzgdu terytorialnego z pozycji
.Srodki trwate” na pozycje ,Nieruchomosci inwestycyjne.

W celu wyodrebnienia w ewidencji ksiegowej jednostek samorzgadu terytorialnego pozyciji
.Nieruchomosci inwestycyjne”, w ramach polityki rachunkowosci, na postawie przepisow
paragrafu 15 i 16 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku jednostki
budzetowe tworzg dodatkowe konto bilansowe ,012 — Nieruchomosci inwestycyjne”.

W celu wyodrebnienia w sprawozdaniu finansowym jednostki samorzadu terytorialnego, o
ktérym mowa w przepisach rozdziatu 5 ,Sprawozdawczos$c¢ finansowa” rozporzgdzenia Ministra
Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku pozycji ,Nieruchomosci inwestycyjne”, na podstawie
paragrafu 22 rozporzadzenia (i odpowiednio art. 50 ust 1 ustawy o rachunkowosci)oraz
zatgcznika nr 5 rozporzgdzenia okreslajgcego zakres informacji wykazywanych w bilansie
jednostki budzetowej lub samorzadowego zaktadu budzetowego, w aktywach wyodrebnia sie
dodatkowg pozycje aktywow trwatych oznaczong pozycjg ,VI” i nazwg ,Nieruchomosci
inwestycyjne” (lub dotychczasowa pozycja V ,Wartos¢ mienia zlikwidowanych jednostek”
zostanie przesunieta na pozycje VI, a ,Nieruchomosci inwestycyjne” bedg wykazywane w
pozycji V). Ponadto w informacjach dotyczgcych czeéci B ,Informacje uzupetniajgce istotne dla
oceny rzetelno$ci i przejrzystosci sytuacji finansowej i majagtkowej’, w punkcie 8 wykazuje sie
informacje dotyczgce wartosci gruntéw stanowigcych wiasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego oddanych w uzytkowanie wieczyste. Dodaje sie réowniez punkt 9, w ktérym
wykazuje sie informacje dotyczgce wartosci gruntéw stanowigcych witasnos¢ Skarbu Panstwa
oddanych w uzytkowanie wieczyste przez jednostke samorzadu terytorialnego wykonujgcag
uprawnienia wiascicielskie w odniesieniu do tych gruntéw. Analogiczne zasady stosuje sie w
odniesieniu do zatgcznika nr 10 rozporzadzenia i okre$lonego tam wzoru skonsolidowanego
bilansu jednostki samorzadu terytorialnego. W informaciji uzupetniajacej, o ktérej mowa powyzej
zasadne moze by¢ zawarcie informacji uzgadniajgcych wartosci bilansowe pozycji
.Nieruchomos$ci inwestycyjne” za okres objety sprawozdaniem finansowym oraz okres
poréwnywalny, wyjasniajgce zmiany tej pozycji podczas okresow, za ktére prezentowane jest
sprawozdanie finansowe.

Grunty oddane w uzytkowanie wieczyste wycenia sie ha moment ich poczatkowego ujecia po
przekwalifikowaniu ich w ,Nieruchomosci inwestycyjne” wedtug ceny rynkowej badz inaczej
okreslonej wartosci godziwej. Zmiana kwalifikacji gruntu stanowi przestanke utraty wartosci, w
zwigzku z tym réznice pomiedzy wartoscig gruntu, a wartoscig gruntu oddanego w uzytkowanie
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2.8.

2.9.

2.10.

wieczyste odnosi sie na dzien przekwalifikowania na fundusz jednostki jako aktualizacje wyceny
srodkéw trwatych.. Cena rynkowa badz inaczej okreslona warto$¢ godziwa gruntu na dzien
przekwalifikowania uwzglednia, przewidywane do uzyskania przez jednostke budzetows,
przeptywy pieniezne zwigzane z tym prawem, w tym z tytulu mozliwego w przysziosci
przeksztalcenia prawa we wlasnos¢ uzytkownika wieczystego (w tym wszelkie bonifikaty).
Pierwsza optata z tytutu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego stanowi dochdéd budzetu
jednostki samorzadu terytorialnego i ujmowana jest sie na koncie 720 ,Przychody z tytutu
dochodow budzetowych”, o ktérym mowa w zatgczniku nr 3 rozporzadzenia Ministra Finansow z
dnia 5 lipca 2010 roku. Cena rynkowa, badz inaczej okreslona warto$¢ godziwa gruntu na dzien
przekwalifilkowania nie uwzglednia przeptywéw z tytutu pierwszej optaty. Wycena gruntu
posiadanego na wiasnos¢ (na ktérym nie cigzg zadne ograniczenia prawne) nie jest tozsama z
wyceng gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste.

Grunty oddane w uzytkowanie wieczyste po poczgtkowym ujeciu wycenia sie jako
.Nieruchomosci inwestycyjne” wedtug zasad, stosowanych do srodkéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych (okreslonych w art. 28 ust. 1 pkt 1 oraz w art. 31, art. 32 ust. 1-5 i
art. 33 ust. 1 ustawy o rachunkowosci) lub wedtug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej
wartosci godziwej. Wycena po poczatkowym ujeciu jest przyjeciem zasad (polityki)
rachunkowosci i powinna by¢ spdjna w odniesieniu do wszystkich gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste.

Od gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste nie dokonuje sie odpiséw amortyzacyjnych lub
umorzeniowych. W przypadku wyceny gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste po
poczgtkowym ujeciu zgodnie z zasadami stosowanymi do srodkéw trwatych oraz wartosci
niematerialnych i prawnych w przypadku zaistnienia przestanek nalezy przeprowadzi¢ test na
trwalg utrate wartosci zgodnie z KSR nr 4 ,Utrata wartosci aktywow” odnoszac ewentualne
odpisy z tytutu utraty wartosci na konto 761 ,Pozostate koszty operacyjne”. W szczegdlnosci do
takich przestanek zalicza sie zmiane oczekiwah co do przewidywanych optat z tytutu
przeksztatcenia prawa uzytkowania wieczystego we wilasnos¢ (w tym przewidywanych
bonifikat). W przypadku wyceny gruntéw oddanych w uzytkowanie wieczyste po poczatkowym
ujeciu wedtug ceny rynkowej bgdz inaczej okreslonej wartosci godziwej uwzglednia sie zmiany
oczekiwan, co do przewidywanych optat z tytutu przeksztatcenia prawa uzytkowania
wieczystego we wiasnos$é (w tym przewidywanych bonifikat) w wycenie. Po poczatkowym ujeciu
wszelkie zmiany wyceny bilansowej gruntéw w uzytkowaniu wieczystym odnosi sie na konto
761 ,Pozostate koszty operacyjne” lub konto 760 ,Pozostate przychody operacyjne”.

W przypadku zrzeczenia sie lub rozwigzania umowy z uzytkownikiem wieczystym zmniejsza sie
wskazang w punkcie 2.8 lub 2.9 warto$¢ gruntéw stanowigcych wtasnos¢ jednostki samorzadu
terytorialnego lub odpowiednio Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste, o ktérych
mowa w pkt 2.6 stanowiska. Na moment przeksztatcenia, na mocy odrebnych przepisow,
gruntdw oddanych w uzytkowanie wieczyste we witasnos¢ uzytkownika wieczystego,
zaprzestaje sie rozpoznawania inwestycji odnoszgc jej wartos¢ bilansowg na konto 761
.Pozostate koszty operacyjne”. Optaty, ktdérych wysoko$¢ ustalona jest w decyzji o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we witasno$¢ stanowigce dochody budzetu
jednostki samorzadu terytorialnego ujmuje sie na koncie 720 ,Przychody z tytutu dochodéw
budzetowych”, o ktérym mowa w zatgczniku nr 3 rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 5
lipca 2010 roku. Uwzgledniajgc zasady dokonywania odpiséw z tytutu trwatej utraty wartosci
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych zgodnie z zasadami stosowanymi dla $rodkéw
trwatych i wartosci niematerialnych oraz uwzgledniajgc zasady dokonywania wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych wycenianych wedtug ceny rynkowej badZz inaczej okreslonej
wartosci godziwej, na dzien przeksztaticenia wartos¢ bilansowa gruntdéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste powinna odpowiadac¢ optacie, ktérej wysokos¢ ustalona jest w decyzji o
przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we wiasnosé, a ktére stanowig dochody
budzetu jednostki samorzgdu terytorialnego. W konsekwencji przeksztatcenie prawa
wieczystego uzytkowania gruntu przez uzytkownika nie ma wptywu na wynik netto wtasciciela
gruntu oddanego w uzytkowanie wieczyste.
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2.11.

2.12.

Optaty pierwsza i roczne stanowigce dochody budzetu jednostki samorzadu terytorialnego
ujmuje sie na koncie 720 ,Przychody z tytutu dochodéw budzetowych”, o ktérym mowa w
zatgczniku nr 3 rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku.

Nalezne odsetki ujmuje sie na koncie 750 ,Przychody finansowe”, o ktérym mowa w zatgczniku
nr 3 rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku.

lll. Zasady ksiegowego ujecia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw u uzytkownikéw
wieczystych.

3.1.

3.2,

3.3.

3.4.

3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntéw stanowigcych wiasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostek samorzadu terytorialnego ujmuje sie w ksiegach rachunkowych i wykazuje w
sprawozdaniu finansowym uzytkownikow wieczystych jako sktadnik ich aktywow.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntdéw u uzytkownikow wieczystych zaleznie od ich
przeznaczenia spetniajg definicje srodkéw trwatych - nieruchomosci, o ktérej mowa w art. 3
ustep 1 pkt 15 lit. ,@” ustawy o rachunkowosci lub definicje zapaséw, o ktérej mowa w art. 3
ustep 1 pkt 18 lit. ,a” oraz pkt 19 ustawy o rachunkowosci lub definicje inwestycji, o ktérej mowa
w art.3 ustep 1 pkt 17 ustawy o rachunkowos$ci.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntdw u uzytkownikow wieczystych w przypadku
zakwalifikowania ich do pozycji $rodki trwate — nieruchomosci wycenia sie na moment
poczgtkowego ujecia wedtug ceny nabycia zgodnie z art. 31 ustep 1, art. 28 ustep 8 i w art. 30
ustep 4 ustawy o rachunkowosci

Prawa uzytkowania wieczystego gruntow u uzytkownikdw wieczystych w przypadku
zakwalifikowania ich do zapaséw wycenia sie nha moment poczatkowego ujecia wedtug ceny
nabycia zgodnie z art. 28 ust. 11 ustawy o rachunkowosci.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntdw u uzytkownikéw wieczystych w przypadku
zakwalifikowania ich do inwestycji wycenia sie na moment poczatkowego ujecia wedilug ceny
nabycia zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o rachunkowosci.

W przypadku nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntdw od jednostki sektora
publicznego wykonujgcej uprawnienia wiascicielskie w odniesieniu do gruntu oddawanego w
uzytkowanie wieczyste, przez cene nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw u
uzytkownikow wieczystych rozumie sie pierwszg opfate, o ktérej mowa w ustawie o gospodarce
nieruchomosciami. W pozostatych przypadkach, przez cene nabycia rozumie sie cene, o ktorej
mowa w art. 28 ustep 2 ustawy o rachunkowo$ci.

Optaty roczne (w tym dodatkowe optaty roczne), o ktérych mowa w ustawie Kodeks cywilny
oraz w ustawie o gospodarce nieruchomosciami ujmuje sie w ksiegach okresu, na ktory
przypadat termin wniesienia optaty rocznej. W ksiegach rachunkowych i w sprawozdaniu
finansowym nie ujmuje sie i nie wykazuje sie zobowigzan z tytutu optat rocznych przysztych
okresow jakie musi ponosi¢ przez caty okres uzytkowania wieczystego uzytkownik wieczysty.
Jezeli jednostka sporzgdza sprawozdanie za okres krétszy niz rok obrotowy, lub sporzadza
sprawozdanie roczne na dzien inny niz 31 grudnia to proporcjonalng, zaptacong czes¢ optaty
rocznej, ktéra przypada na okres od daty bilansowej do 31 grudnia ujmuje sie jako
krotkoterminowe rozliczenia miedzyokresowe kosztow.

W przypadku nabycia prawa uzytkowania wieczystego gruntéw w ramach nabycia grupy
aktywow, zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa lub w formie aportu rzeczowego stosuje sie
zasady ogélne okre$lone w przepisach rozdziatu 4a ustawy z dnia 29 wrze$nia 1994 roku o
rachunkowosci, to jest ujmuje sie je zgodnie z metodg nabycia lub gdy ma to zastosowanie
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3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

3.14.

3.15.

zgodnie z metodg tgczenia udziatdw. W przypadku nabycia prawa uzytkowania wieczystego
nieodptatnie lub w drodze darowizny od uzytkownika wieczystego innego niz jednostka
budzetowa, prawo to ujmuje sie wedtug jego wartosci rynkowej lub inaczej ustalonej wartosci
godziwej z odniesieniem réwnowaznej kwoty na rozliczenia miedzyokresowe przychoddéw
zgodnie z art. 41 ust.2 ustawy o rachunkowosci.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntdw u uzytkownikéw wieczystych w przypadku
zakwalifikowania ich do pozycji srodki trwate — nieruchomosci wycenia sie na dzien bilansowy
wedtug zasad okreslonych w art. 28 ustep 1 pkt 1 ustawy o rachunkowosci, z uwzglednieniem
pkt. 3.6 niniejszego stanowiska.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntow u uzytkownikdw wieczystych w przypadku
zakwalifikowania ich do pozycji srodki trwate umarza sie lub amortyzuje wedlug zasad
okreslonych w art. 31 ustep 2 oraz w art. 32 ustawy o rachunkowo$ci. Okres amortyzacji
ustalany jest zgodnie ze wskazanymi przepisami ustawy o rachunkowosci, jednakze nie moze
on byé¢ diuzszy niz czas pozostajgcy do konca okresu na jaki ustanowiono uzytkowanie
wieczyste. W przypadku wystgpienia przestanek utraty wartosci stosuje sie odpowiednio
postanowienia KSR nr 4 ,Utrata wartosci aktywow”.

Warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntéow u uzytkownikéw wieczystych w przypadku
zmiany ich zakwalifikowania z pozycji srodki trwate na pozycje zapasy lub inwestycje nie ulega
zmianie.

Warto$¢ poczatkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntéw u uzytkownikow wieczystych w
przypadku zakwalifikowania ich do pozycji $rodki trwate moze na podstawie odrebnych
przepisow podlegac aktualizacji wyceny. Réznice z aktualizacji wyceny ujmuje sie w kapitale z
aktualizacji wyceny z przeniesieniem na kapitat zapasowy w momencie zbycia prawa
uzytkowania wieczystego gruntow wedtug zasad okreslonych w artykule 31 ustep 4 ustawy o
rachunkowosci. Przepis ten stosuje sie odpowiednio jezeli uzytkownik wieczysty dokonuje
zbycia lub likwidacji srodka trwatego (prawa uzytkowania wieczystego gruntéw), ktoéry podlegat
w przesziosci przeszacowaniu , ktorego efekt odniesiono na kapitat (fundusz) z aktualizaciji
wyceny.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntdw u uzytkownikéw wieczystych w przypadku
zakwalifikowania ich do zapaséw wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zasad ogdlnych, o
ktérych mowa w art. 28 ustep 1 pkt 6, w art. 34, w art. 46 ustep 2 pkt 2 ustawy o rachunkowosci,
z uwzglednieniem punktu 3.6 niniejszego stanowiska. W dziatalno$ci deweloperskiej do prawa
uzytkowania wieczystego gruntéw stosuje sie odpowiednio postanowienia KSR nr 8
.Dziatalnos¢ deweloperska”.

Prawa uzytkowania wieczystego gruntdw u uzytkownikow wieczystych w przypadku
zakwalifikowania ich do inwestycji wycenia sie na dzien bilansowy wedtug zasad ogdélnych, o
ktérych mowa w art. 28 ustep 1 pkt 1a, w art. 35 ustep 2 ustawy o rachunkowosci, z
uwzglednieniem punktu 4.6 niniejszego stanowiska. W przypadku stosowania wyceny weditug
zasad przewidzianych dla $rodkéw trwalych jednostka stosuje zasady amortyzacji jak
przewidziano w punkcie 3.10. W przypadku stosowania wyceny wedtug ceny rynkowej lub
inaczej ustalonej wartosci godziwej nalezy ustali¢ takg warto$¢ uwzgledniajgc charakter prawa,
nieco odmiennego od prawa wiasnosci (np. ze wzgledu na konieczno$¢ uiszczania optat
rocznych lub optaty za przeksztatcenie we wiasnosé). Stad przyjecie zatozenia, ze wartosé
prawa jest réwna warto$ci gruntu (np. wynikajgce z decyzji o ustaleniu optaty rocznej) moze nie
by¢ zasadne. Zapis w poprzednim zdaniu dotyczgcy ustalania wartosci godziwej ma réwniez
zastosowanie w przypadku stosowania metody nabycia wyceny praw otrzymanych nieodptatnie
opisanych w punkcie 4.8.

Na moment przeksztatcenia, na mocy odrebnych przepiséw, prawa uzytkowania wieczystego
gruntbw we wilasnos¢ gruntéw - do optat, ktérych wysokos¢ ustalona jest w decyzji o
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przeksztatceniu prawa uzytkowania wieczystego we wlasnos¢ stosuje sie odpowiednio art. 28
ustep 2 ustawy o rachunkowosci, tj. po przekwalifikowaniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntéw na pozycje ,Grunty wiasne” powieksza sie dotychczasowg wartos¢ bilansowg prawa
uzytkowania wieczystego gruntow o opfaty i koszty zwigzane z przeksztatceniem tego prawa we
wtasnos¢. Jezeli wartos¢ ustalona w poprzednim zdaniu przekracza warto$¢ rynkowg gruntu, to
traktuje sie to jak przestanke utraty wartosci i stosuje sie postanowienia KSR nr 4 ,Utrata
wartosci aktywow”.

3.16. Prawa uzytkowania wieczystego gruntdw prezentowane sg w sprawozdaniu finansowym

uzytkownikéw wieczystych na zasadach ogdlnych, zaleznie od ich przeznaczenia wedtug
przepiséw ustawy o rachunkowos$ci.

3.17. W przypadku zbycia, zrzeczenia sie lub rozwigzania umowy z podmiotem oddajgcym grunt w

V.

uzytkowanie wieczyste, warto$¢ bilansowa prawa uzytkowania wieczystego ujmuje sie w
pozostatych kosztach operacyjnych natomiast w pozostatych przychodach operacyjnych ujmuje
sie kwoty, ktére mogg by¢ otrzymane z tytutu tego zbycia, zrzeczenia lub rozwigzania umowy.

Szczegdlne zasady ksiegowego ujecia prawa uzytkowania wieczystego gruntow u

uzytkownikéw wieczystych stosujgcych rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010
roku.

4.1.

4.3.

4.4,

W przypadku podmiotéw stosujgcych rozporzadzenie Ministra Finansoéw z dnia 5 lipca 2010 roku
przy wycenie prawa wieczystego uzytkowania zakwalifikowanego do srodkow trwatych, o ktorej
mowa w pkt 3.3 uwzglednia sie przepisy paragrafu 6 ustep 1 rozporzadzenia, tj. srodki trwate
stanowigce wilasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego otrzymane
nieodptatnie, na podstawie decyzji wtasciwego organu, mogg by¢ wycenione w wartosci
okreslonej w tej decyzji.

4.2. Jednostki stosujgce rozporzgdzenie Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku przy
amortyzacji, o ktérej mowa w pkt 3.10 uwzgledniajg postanowienia paragrafu 6 ustep 2
rozporzgdzenia tj. ustalajgc zasady umarzania lub amortyzacji mogg przyjaé stawki okreslone
w przepisach o podatku dochodowym od osdb prawnych albo stawki okreslone przez
dysponenta czesci budzetowej albo zarzad jednostki samorzadu terytorialnego.

W przypadku podmiotéw stosujgcych rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia 5 lipca 2010 roku
w celu wyodrebnienia w sprawozdaniu finansowym, o ktérym mowa w przepisach rozdziatu 5
~Sprawozdawczos¢ finansowa” rozporzgdzenia wartosci gruntéw uzytkowanych wieczyscie, na
podstawie paragrafu 22 rozporzgdzenia, w zatgczniku nr 5 rozporzgdzenia okreslajgcego zakres
informacji wykazywanych w bilansie jednostki budzetowej lub samorzadowego zaktadu
budzetowego, w czesci B ,Informacje uzupetniajgce istotne dla oceny rzetelnosci i przejrzystosci
sytuacji finansowej i majatkowej”, po pkt. 8 i 9, o ktérych mowa w pkt 2.6. niniejszego stanowiska,
dodaje sie pkt 10, w ktorym wykazuje sie wartos¢ gruntéw uzytkowanych wieczyscie.
Analogiczne zasady stosuje sie w odniesieniu do zatgcznika nr 10 rozporzgdzenia i okreslonego
tam wzoru skonsolidowanego bilansu jednostki samorzgdu terytorialnego.

W przypadku zbycia, zrzeczenia sie lub rozwigzania umowy z podmiotem oddajgcym grunt w
uzytkowanie wieczyste, o ktérym mowa w pkt 3.17 w przypadku podmiotéw stosujgcych
rozporzgdzenie o rachunkowosci jednostek budzetowych wartos¢ prawa wieczystego
uzytkowania gruntu ujmuje sie w korespondencji z kontem 800 ,Fundusz jednostki” natomiast
otrzymane srodki pieniezne z tytutu zbycia lub zrzeczenia sie ujmowane sg na koncie 760
.Pozostate przychody operacyjne”.

V. Zastosowanie stanowiska po raz pierwszy.
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5.1.

5.2.

5.3.

5.4.

5.5.

5.6.

Stanowisko stosuje sie do sprawozdan finansowych sporzadzonych za rok obrotowy
rozpoczynajacy sie 1 stycznia 2016 lub p6zniej. Mozna zastosowaé stanowisko do sprawozdan
finansowych, ktérych rok obrotowy rozpoczyna sie przed tg data.

Przy pierwszym zastosowaniu stanowiska, ze wzgledu na trudnosci zwigzane z odtworzeniem
danych zgodnie z petnym podejsciem retrospektywnym opisanym w KSR nr 7 ,Zmiany zasad
(polityki) rachunkowosci, wartosci szacunkowych, poprawianie btedéw, zdarzenia nastepujace
po dacie bilansu” — ujecie i prezentacja, stanowisko dopuszcza przyjecie uproszczen
przewidzianych w punktach 5.3 - 5.4 stanowiska.

Podmioty wykonujgce uprawnienia witascicielskie w odniesieniu do gruntéw oddanych w
uzytkowanie wieczyste oraz uzytkownicy wieczysci stosujgcy rozporzadzenie Ministra Finansow
z dnia 5 lipca 2010 roku, dokonujg przeklasyfikowania gruntow oddanych w uzytkowanie
wieczyste i otrzymanych praw uzytkowania wieczystego gruntéw oraz ich wyceny, zgodnie z
zapisami stanowiska na pierwszy dzien roku obrotowego, w ktorym stanowisko jest
zastosowane po raz pierwszy, z odniesieniem skutkow wyceny na konto 800 ,Fundusz
jednostki”, o ktdrym mowa w zatgczniku nr 3 rozporzgdzenia Ministra Finanséw z dnia 5 lipca
2010 roku, bez koniecznosci dokonywania korekt danych za lata poprzednie.

Uzytkownicy wieczys$ci inni, niz podmioty o ktérych mowa w pkt 5.3 stanowiska, stosujg zasady
rachunkowosci przewidziane w niniejszym stanowisku prospektywnie w rozumieniu KSR nr 7, o
ktérym mowa w pkt. 5.2 stanowiska, dokonujgc odpowiednich reklasyfikacji na pierwszy dzien
roku obrotowego w ktérym zmiana miata miejsce oraz stosujgc zasady amortyzacji i wyceny
przewidziane w stanowisku od tej daty, bez konieczno$ci przeliczania lub przeksztatcania
danych poréwnawczych. W przypadku, gdy jednostka w przesztosci dokonata wyceny do
wartosci rynkowej lub inaczej okreslonej wartosci godziwej prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw nabytych w innych sposéb niz nabyte nieodpfatnie lub drodze darowizny od
uzytkownika wieczystego, i ujela w zwigzku z tym nabyciem kwoty na rozliczeniach
miedzyokresowych przychoddéw, to kwoty te podlegajg przeniesieniu na kapitat z aktualizacji
wyceny z pierwszym dniem roku obrotowego, w ktérym zastosowano stanowisko. Kwoty te sg
rozliczanie zgodnie z zapisami dotyczacymi przeszacowania Srodkéw trwatych, bez
koniecznosci dokonywania korekty danych za poprzednie okresy.

Jednostka moze dokonal przeksztatcen i reklasyfikacji opisanych w punktach 5.3 i 5.4 na
pierwszy dzieh okresu, za ktéry sg sporzgdzone dane poréwnywalne w sprawozdaniu
finansowym, w ktérym stanowisko to zostato zastosowane po raz pierwszy.

Przy pierwszym zastosowaniu stanowiska, jednostka wyjasnia w informacji zmiany w
dotychczas stosowanych zasadach rachunkowos$ci oraz wptyw zastosowania stanowiska a
takze objasnia ewentualny brak poréwnywalnosci danych finansowych pomiedzy okresami w
przypadku zastosowania nowych zasad od pierwszego dnia roku obrotowego, za ktory
sporzadzane jest to sprawozdanie.



