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A. Kontekst problemu. 
 

Artykuł 268 ustawy o finansach publicznych obliguje jednostki samorządu terytorialnego, w 

których liczba mieszkańców ustalona przez Główny Urząd Statystyczny na dzień 31 grudnia 

roku poprzedzającego rok, za który sporządzono sprawozdanie przekracza 150 tysięcy, do 

badania sprawozdania finansowego przez biegłego rewidenta. Biegli rewidenci badający 

sprawozdania finansowe jednostek samorządu terytorialnego zajmują odmienne stanowiska w 

kwestii ujęcia, wyceny i prezentacji w sprawozdaniu finansowym jednostek sektora finansów 

publicznych wykonujących uprawnienia właścicielskie w odniesieniu do gruntów oddanych w 

użytkowanie wieczyste. W efekcie część jednostek wykonujących uprawnienia właścicielskie w 

odniesieniu do gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste ujmuje grunty oddane w 

użytkowanie wieczyste w ewidencji pozabilansowej, część w ewidencji bilansowej jako środki 

trwałe, część w ewidencji bilansowej jako nieruchomości inwestycyjne, część w ewidencji 

bilansowej jako aktywa finansowe. Ponadto istnieją problemy praktyczne z ujęciem prawa 

wieczystego użytkowania gruntów u użytkowników wieczystych. Oznacza to utratę 

porównywalności danych sprawozdań finansowych jednostek wykonujących uprawnienia 

właścicielskie w odniesieniu do gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste oraz sprawozdań 

finansowych użytkowników wieczystych. Niniejszy projekt Stanowiska stanowi próbę 

opracowania jednolitego stanowiska, które pomoże w doprowadzeniu do odpowiedniej 

porównywalności sprawozdań finansowych.  

 

 

B. Pytania do respondentów 

 
1. W projekcie stanowiska przyjęto rozstrzygnięcie, iż grunty stanowiące własność jednostki 

samorządu terytorialnego oddane w użytkowanie wieczyste przez jednostkę samorządu 

terytorialnego użytkownikowi wieczystemu ujmuje się w księgach rachunkowych i 

wykazuje w sprawozdaniu finansowym jednostki samorządu terytorialnego jako składnik 

jej aktywów (por. pkt 2.2 projektu stanowiska). Jednostka samorządu terytorialnego 

zachowuje kontrolę nad gruntem, natomiast fakt obciążenia tego gruntu użytkowaniem 

wieczystym znajduje swoje odzwierciedlenie w wycenie tego składnika aktywów (por. pkt 

2.7). Natomiast prawo ustanowione na tym gruncie stanowi składnik aktywów użytkownika 

wieczystego (por. pkt 3.1).  

Czy zgadzają się Państwo z takim podejściem? Prosimy o uzasadnienie 

prezentowanego stanowiska. 

 

2. Projekt zakłada (por. pkt 2.3) – stosownie do zdania większości członków KSR, iż grunty 

stanowiące własność jednostki samorządu terytorialnego oddane w użytkowanie 

wieczyste przez jednostkę samorządu terytorialnego użytkownikowi wieczystemu 

spełniają definicję inwestycji, o której mowa w art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy o rachunkowości. 

Grunty te jako element nieruchomości związanych z realizacją zadań własnych i 

zleconych nie są użytkowane przez jednostkę samorządu terytorialnego, lecz są przez nią 

posiadane w celu osiągnięcia korzyści ekonomicznych w postaci opłat za wieczyste 

użytkowanie. Tym niemniej kilkoro członków KSR zajęło stanowisko, iż przedmiotowe 

grunty powinny stanowić element środków trwałych jednostki samorządu terytorialnego, 

gdyż służą one realizacji zadań publicznych, które są zadaniami własnymi jednostek 

samorządu terytorialnego, a zatem są przeznaczone na potrzeby jednostki i spełniają w 

związku z tym definicję środków trwałych. Ponadto w opinii niektórych członków KSR w 

przepisach rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku nie wyodrębniono 

kategorii „Inwestycje” o której mowa w art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy o rachunkowości. Przez 

pojęcie inwestycji rozumiane są jedynie środki trwałe w budowie. 

Czy zgadzają się Państwo ze stanowiskiem, iż przedmiotowe grunty stanowią 

inwestycje, czy raczej skłaniali by się Państwo do stwierdzenia, iż są to środki trwałe 

jednostki? Prosimy o uzasadnienie prezentowanego stanowiska.  
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3. Prawo użytkowania wieczystego gruntów, które stanowi element środków trwałych u 

użytkowników wieczystych podlega – zgodnie z projektem stanowiska – amortyzacji 

według zasad określonych w ustawie o rachunkowości (por. 3.10).  

Czy zgadzają się Państwo z tym stanowiskiem? Jeśli nie – prosimy o uzasadnienie 

dlaczego? 

 

4. Czy zgadzają się Państwo z innymi, niewymienionymi powyżej rozstrzygnięciami 

zaproponowanymi w projekcie Stanowiska? Jeśli nie – prosimy określić z którymi 

stwierdzeniami Państwo się nie zgadzacie i uzasadnić dlaczego? 

 

5. Czy w państwa ocenie istnieją zagadnienia, o które Stanowisko powinno zostać 

uzupełnione? Prosimy je określić.  

 

6. Które punkty stanowiska wymagają - Państwa zdaniem - zilustrowania przykładami? 

Prosimy o uzasadnienie propozycji.  

 

7. Czy macie Państwo inne uwagi do projektu Stanowiska? 
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C. Projekt stanowiska  

STANOWISKO KOMITETU STANDARDÓW RACHUNKOWOŚCI W SPRAWIE UJĘCIA, WYCENY I 

PREZENTACJI PRAWA UŻYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTÓW ORAZ GRUNTÓW 

ODDANYCH W UŻYTKOWANIE WIECZYSTE  

 

I. Cel stanowiska. 

1.1. Celem niniejszego stanowiska Komitetu Standardów Rachunkowości jest wyjaśnienie 

wątpliwości dotyczących stosowania przepisów o rachunkowości w odniesieniu do ujęcia, 

wyceny i prezentacji w sprawozdaniu finansowym:  

- prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych, 

- gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste w jednostkach sektora publicznego wykonujących 

uprawnienia właścicielskie w odniesieniu do tych gruntów. 

1.2. Przez prawo użytkowania wieczystego gruntów rozumiane jest prawo, o którym 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 nieruchomościami 

(Dz.U.2015.782 j.t.), a także w przepisach ustawy z dnia 19 października 1991 roku o 

gospodarowaniu nieruchomościami rolnymi Skarbu Państwa (Dz.U.2012.1187 j.t z p.zm.). 

 

1.3. Przez grunty oddane w użytkowanie wieczyste rozumie się grunty stanowiące własność Skarbu 

Państwa lub grunty stanowiące własność jednostek samorządu terytorialnego lub ich związków 

oddane w użytkowanie wieczyste użytkownikom wieczystym na zasadach, o których mowa w 

przepisach wymienionych w pkt. 1.2 stanowiska. 

 

1.4. Stanowisko uwzględnia również 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 rozporządzenia 

Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku w sprawie szczególnych zasad rachunkowości oraz 

planów kont dla budżetu państwa, budżetów jednostek samorządu terytorialnego, jednostek 

budżetowych, samorządowych zakładów budżetowych, państwowych funduszy celowych oraz 

państwowych jednostek budżetowych mających siedzibę poza granicami Rzeczypospolitej 

Polskiej (Dz.U.2013.289 j.t.). 

 

1.5. Stanowisko nie rozstrzyga kwestii dotyczących ujęcia, wyceny i prezentacji prawa użytkowania 

wieczystego gruntów w jednostkach sporządzających sprawozdanie finansowe zgodnie z 

MSSF. Przyjęte przez stanowisko rozwiązania mogą różnić się od rozwiązań przyjętych w 

sprawozdaniach finansowych sporządzonych zgodnie z MSSF w odniesieniu do ujęcia, 

klasyfikacji i wyceny zarówno prawa użytkowania wieczystego jak i gruntów oddanych w 

wieczyste użytkowanie. 

 

1.6. Stanowisko dotyczy prowadzących księgi rachunkowe:  

- użytkowników wieczystych, 

- jednostek sektora finansów publicznych wykonujących uprawnienia właścicielskie w 

odniesieniu do gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste. 

 

II. Zasady księgowego ujęcia gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste w jednostkach 

sektora publicznego wykonujących uprawnienia właścicielskie w odniesieniu do tych gruntów. 

2.1. Grunty stanowiące własność Skarbu Państwa oddane w użytkowanie wieczyste przez jednostkę 

samorządu terytorialnego wykonującą uprawnienia właścicielskie w odniesieniu do tych gruntów 

użytkownikowi wieczystemu, nie stanowią składnika aktywów jednostki samorządu 
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terytorialnego. Ujmuje się je w ewidencji pozabilansowej. Przychody z tytułu opłat, o których 

mowa w ustawie o gospodarce nieruchomościami ujmowane są jako przychody z tytułu zadań 

zleconych w rozumieniu art. 255 ustawy o finansach publicznych, z uwzględnieniem zasad 

księgowania zadań zleconych, o których mowa w rozporządzeniu Ministra Finansów z dnia 5 

lipca 2010 roku.  

 

2.2. Grunty stanowiące własność jednostki samorządu terytorialnego oddane w użytkowanie 

wieczyste przez jednostkę samorządu terytorialnego użytkownikowi wieczystemu ujmuje się w 

księgach rachunkowych i wykazuje w sprawozdaniu finansowym jednostki samorządu 

terytorialnego jako składnik jej aktywów. 

 

2.3. Grunty stanowiące własność jednostki samorządu terytorialnego oddane w użytkowanie 

wieczyste przez jednostkę samorządu terytorialnego użytkownikowi wieczystemu spełniają 

definicję „Inwestycji”, o której mowa w art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy o rachunkowości. Grunty te 

jako element nieruchomości związanych z realizacją zadań własnych i zleconych nie są 

użytkowane przez jednostkę samorządu terytorialnego, lecz są przez nią posiadane w celu 

osiągnięcia korzyści ekonomicznych w postaci przychodów i dochodów budżetowych, o których 

mowa w pkt. 2.11 i 2.12 stanowiska. 

 

2.4. Grunty stanowiące własność jednostki samorządu terytorialnego oddane w użytkowanie 

wieczyste przez jednostkę samorządu terytorialnego użytkownikowi wieczystemu podlegają 

przekwalifikowaniu w księgach rachunkowych jednostki samorządu terytorialnego z pozycji 

„środki trwałe” na pozycję „Nieruchomości inwestycyjne. 

 

2.5. W celu wyodrębnienia w ewidencji księgowej jednostek samorządu terytorialnego pozycji 

„Nieruchomości inwestycyjne”, w ramach polityki rachunkowości, na postawie przepisów 

paragrafu 15 i 16 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku jednostki 

budżetowe tworzą dodatkowe konto bilansowe „012 – Nieruchomości inwestycyjne”.   

 

2.6. W celu wyodrębnienia w sprawozdaniu finansowym jednostki samorządu terytorialnego, o 

którym mowa w przepisach rozdziału 5 „Sprawozdawczość finansowa” rozporządzenia Ministra 

Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku pozycji „Nieruchomości inwestycyjne”, na podstawie 

paragrafu 22 rozporządzenia (i odpowiednio art. 50 ust 1 ustawy o rachunkowości)oraz 

załącznika nr 5 rozporządzenia określającego zakres informacji wykazywanych w bilansie 

jednostki budżetowej lub samorządowego zakładu budżetowego, w aktywach wyodrębnia się 

dodatkową pozycję aktywów trwałych oznaczoną pozycją „VI” i nazwą „Nieruchomości 

inwestycyjne” (lub dotychczasowa pozycja V „Wartość mienia zlikwidowanych jednostek” 

zostanie przesunięta na pozycję VI, a „Nieruchomości inwestycyjne” będą wykazywane w 

pozycji V). Ponadto w informacjach dotyczących części B „Informacje uzupełniające istotne dla 

oceny rzetelności i przejrzystości sytuacji finansowej i majątkowej”, w punkcie 8 wykazuje się 

informacje dotyczące wartości gruntów stanowiących własność jednostki samorządu 

terytorialnego oddanych w użytkowanie wieczyste. Dodaje się również punkt 9, w którym 

wykazuje się informacje dotyczące wartości gruntów stanowiących własność Skarbu Państwa 

oddanych w użytkowanie wieczyste przez jednostkę samorządu terytorialnego wykonującą 

uprawnienia właścicielskie w odniesieniu do tych gruntów. Analogiczne zasady stosuje się w 

odniesieniu do załącznika nr 10 rozporządzenia i określonego tam wzoru skonsolidowanego 

bilansu jednostki samorządu terytorialnego. W informacji uzupełniającej, o której mowa powyżej 

zasadne może być zawarcie informacji uzgadniających wartości bilansowe pozycji 

„Nieruchomości inwestycyjne” za okres objęty sprawozdaniem finansowym oraz okres 

porównywalny, wyjaśniające zmiany tej pozycji podczas okresów, za które prezentowane jest 

sprawozdanie finansowe. 

 

2.7. Grunty oddane w użytkowanie wieczyste wycenia się na moment ich początkowego ujęcia po 

przekwalifikowaniu ich w „Nieruchomości inwestycyjne” według ceny rynkowej bądź inaczej 

określonej wartości godziwej. Zmiana kwalifikacji gruntu stanowi przesłankę utraty wartości, w 

związku z tym różnicę pomiędzy wartością gruntu, a wartością gruntu oddanego w użytkowanie 
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wieczyste odnosi się na dzień przekwalifikowania na fundusz jednostki jako aktualizację wyceny 

środków trwałych.. Cena rynkowa bądź inaczej określona wartość godziwa gruntu na dzień 

przekwalifikowania uwzględnia, przewidywane do uzyskania przez jednostkę budżetową, 

przepływy pieniężne związane z tym prawem, w tym z tytułu możliwego w przyszłości 

przekształcenia prawa we własność użytkownika wieczystego (w tym wszelkie bonifikaty). 

Pierwsza opłata z tytułu ustanowienia prawa użytkowania wieczystego stanowi dochód budżetu 

jednostki samorządu terytorialnego i ujmowana jest się na koncie 720 „Przychody z tytułu 

dochodów budżetowych”, o którym mowa w załączniku nr 3 rozporządzenia Ministra Finansów z 

dnia 5 lipca 2010 roku. Cena rynkowa, bądź inaczej określona wartość godziwa gruntu na dzień 

przekwalifikowania nie uwzględnia przepływów z tytułu pierwszej opłaty. Wycena gruntu 

posiadanego na własność (na którym nie ciążą żadne ograniczenia prawne) nie jest tożsama z 

wyceną gruntu oddanego w użytkowanie wieczyste. 

 

2.8. Grunty oddane w użytkowanie wieczyste po początkowym ujęciu wycenia się jako 

„Nieruchomości inwestycyjne” według zasad, stosowanych do środków trwałych oraz wartości 

niematerialnych i prawnych (określonych w art. 28 ust. 1 pkt 1 oraz w art. 31, art. 32 ust. 1–5 i 

art. 33 ust. 1 ustawy o rachunkowości) lub według ceny rynkowej bądź inaczej określonej 

wartości godziwej. Wycena po początkowym ujęciu jest przyjęciem zasad (polityki) 

rachunkowości i powinna być spójna w odniesieniu do wszystkich gruntów oddanych w 

użytkowanie wieczyste. 

 

2.9. Od gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste nie dokonuje się odpisów amortyzacyjnych lub 

umorzeniowych. W przypadku wyceny gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste po 

początkowym ujęciu zgodnie z zasadami stosowanymi do środków trwałych oraz wartości 

niematerialnych i prawnych w przypadku zaistnienia przesłanek należy przeprowadzić test na 

trwałą utratę wartości zgodnie z KSR nr 4 „Utrata wartości aktywów” odnosząc ewentualne 

odpisy z tytułu utraty wartości na konto 761 „Pozostałe koszty operacyjne”. W szczególności do 

takich przesłanek zalicza się zmianę oczekiwań co do przewidywanych opłat z tytułu 

przekształcenia prawa użytkowania wieczystego we własność (w tym przewidywanych 

bonifikat). W przypadku wyceny gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste po początkowym 

ujęciu według ceny rynkowej bądź inaczej określonej wartości godziwej uwzględnia się zmiany 

oczekiwań, co do przewidywanych opłat z tytułu przekształcenia prawa użytkowania 

wieczystego we własność (w tym przewidywanych bonifikat) w wycenie. Po początkowym ujęciu 

wszelkie zmiany wyceny bilansowej gruntów w użytkowaniu wieczystym odnosi się na konto 

761 „Pozostałe koszty operacyjne” lub konto 760 „Pozostałe przychody operacyjne”. 

 

2.10. W przypadku zrzeczenia się lub rozwiązania umowy z użytkownikiem wieczystym zmniejsza się 

wskazaną w punkcie 2.8 lub 2.9 wartość gruntów stanowiących własność jednostki samorządu 

terytorialnego lub odpowiednio Skarbu Państwa oddanych w użytkowanie wieczyste, o których 

mowa w pkt 2.6 stanowiska. Na moment przekształcenia, na mocy odrębnych przepisów, 

gruntów oddanych w użytkowanie wieczyste we własność użytkownika wieczystego, 

zaprzestaje się rozpoznawania inwestycji odnosząc jej wartość bilansową na konto 761 

„Pozostałe koszty operacyjne”. Opłaty, których wysokość ustalona jest w decyzji o 

przekształceniu prawa użytkowania wieczystego we własność stanowiące dochody budżetu 

jednostki samorządu terytorialnego ujmuje się na koncie 720 „Przychody z tytułu dochodów 

budżetowych”, o którym mowa w załączniku nr 3 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 5 

lipca 2010 roku. Uwzględniając zasady dokonywania odpisów z tytułu trwałej utraty wartości 

nieruchomości inwestycyjnych wycenianych zgodnie z zasadami stosowanymi dla środków 

trwałych i wartości niematerialnych oraz uwzględniając zasady dokonywania wyceny 

nieruchomości inwestycyjnych wycenianych według ceny rynkowej bądź inaczej określonej 

wartości godziwej, na dzień przekształcenia wartość bilansowa gruntów oddanych w 

użytkowanie wieczyste  powinna odpowiadać opłacie, której wysokość ustalona jest w decyzji o 

przekształceniu prawa użytkowania wieczystego we własność, a które stanowią dochody 

budżetu jednostki samorządu terytorialnego. W konsekwencji przekształcenie prawa 

wieczystego użytkowania gruntu przez użytkownika nie ma wpływu na wynik netto właściciela 

gruntu oddanego w użytkowanie wieczyste. 
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2.11. Opłaty pierwsza i roczne stanowiące dochody budżetu jednostki samorządu terytorialnego 

ujmuje się na koncie 720 „Przychody z tytułu dochodów budżetowych”, o którym mowa w 

załączniku nr 3 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku. 

 

2.12. Należne odsetki ujmuje się na koncie 750 „Przychody finansowe”, o którym mowa w załączniku 

nr 3 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku. 

 

III. Zasady księgowego ujęcia prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników 

wieczystych. 

3.1. Prawa użytkowania wieczystego gruntów stanowiących własność Skarbu Państwa lub 

jednostek samorządu terytorialnego ujmuje się w księgach rachunkowych i wykazuje w 

sprawozdaniu finansowym użytkowników wieczystych jako składnik ich aktywów. 

 

3.2. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych zależnie od ich 

przeznaczenia spełniają definicję środków trwałych - nieruchomości, o której mowa w art. 3 

ustęp 1 pkt 15 lit. „a” ustawy o rachunkowości lub definicję zapasów, o której mowa w art. 3 

ustęp 1 pkt 18 lit. „a” oraz pkt 19 ustawy o rachunkowości lub definicję inwestycji, o której mowa 

w art.3 ustęp 1 pkt 17 ustawy o rachunkowości. 

 

3.3. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zakwalifikowania ich do pozycji środki trwałe – nieruchomości wycenia się na moment 

początkowego ujęcia według ceny nabycia zgodnie z art. 31 ustęp 1, art. 28 ustęp 8 i w art. 30 

ustęp 4 ustawy o rachunkowości  

 

3.4. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zakwalifikowania ich do zapasów wycenia się na moment początkowego ujęcia według ceny 

nabycia zgodnie z art. 28 ust. 11 ustawy o rachunkowości. 

 

3.5. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zakwalifikowania ich do inwestycji wycenia się na moment początkowego ujęcia według ceny 

nabycia zgodnie z art. 35 ust. 1 ustawy o rachunkowości. 

 

3.6. W przypadku nabycia prawa użytkowania wieczystego gruntów od jednostki sektora 

publicznego wykonującej uprawnienia właścicielskie w odniesieniu do gruntu oddawanego w 

użytkowanie wieczyste, przez cenę nabycia prawa użytkowania wieczystego gruntów u 

użytkowników wieczystych rozumie się pierwszą opłatę, o której mowa w ustawie o gospodarce 

nieruchomościami. W pozostałych przypadkach, przez cenę nabycia rozumie się cenę, o której 

mowa w art. 28 ustęp 2 ustawy o rachunkowości. 

 

3.7. Opłaty roczne (w tym dodatkowe opłaty roczne), o których mowa w ustawie Kodeks cywilny 

oraz w ustawie o gospodarce nieruchomościami ujmuje się w księgach okresu, na który 

przypadał termin wniesienia opłaty rocznej. W księgach rachunkowych i w sprawozdaniu 

finansowym nie ujmuje się i nie wykazuje się zobowiązań z tytułu opłat rocznych przyszłych 

okresów jakie musi ponosić przez cały okres użytkowania wieczystego użytkownik wieczysty. 

Jeżeli jednostka sporządza sprawozdanie za okres krótszy niż rok obrotowy, lub sporządza 

sprawozdanie roczne na dzień inny niż 31 grudnia to proporcjonalną, zapłaconą część opłaty 

rocznej, która przypada na okres od daty bilansowej do 31 grudnia ujmuje się jako 

krótkoterminowe rozliczenia międzyokresowe kosztów.  

 

3.8. W przypadku nabycia prawa użytkowania wieczystego gruntów w ramach nabycia grupy 

aktywów, zorganizowanej części przedsiębiorstwa lub w formie aportu rzeczowego stosuje się 

zasady ogólne określone w przepisach rozdziału 4a ustawy z dnia 29 września 1994 roku o 

rachunkowości, to jest ujmuje się je zgodnie z metodą nabycia lub gdy ma to zastosowanie 
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zgodnie z metodą łączenia udziałów. W przypadku nabycia prawa użytkowania wieczystego 

nieodpłatnie lub w drodze darowizny od użytkownika wieczystego innego niż jednostka 

budżetowa, prawo to ujmuje się według jego wartości rynkowej lub inaczej ustalonej wartości 

godziwej z odniesieniem równoważnej kwoty na rozliczenia międzyokresowe przychodów 

zgodnie z art. 41 ust.2 ustawy o rachunkowości. 

 

3.9. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zakwalifikowania ich do pozycji środki trwałe – nieruchomości wycenia się na dzień bilansowy 

według zasad określonych w art. 28 ustęp 1 pkt 1 ustawy o rachunkowości, z uwzględnieniem 

pkt. 3.6 niniejszego stanowiska. 

 

3.10. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zakwalifikowania ich do pozycji środki trwałe umarza się lub amortyzuje według zasad 

określonych w art. 31 ustęp 2 oraz w art. 32 ustawy o rachunkowości. Okres amortyzacji 

ustalany jest zgodnie ze wskazanymi przepisami ustawy o rachunkowości, jednakże nie może 

on być dłuższy niż czas pozostający do końca okresu na jaki ustanowiono użytkowanie 

wieczyste. W przypadku wystąpienia przesłanek utraty wartości stosuje się odpowiednio 

postanowienia KSR nr 4 „Utrata wartości aktywów”.  

 

3.11. Wartość prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zmiany ich zakwalifikowania z pozycji środki trwałe na pozycję zapasy lub inwestycje nie ulega 

zmianie.  

 

3.12. Wartość początkowa prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w 

przypadku zakwalifikowania ich do pozycji środki trwałe może na podstawie odrębnych 

przepisów podlegać aktualizacji wyceny. Różnice z aktualizacji wyceny ujmuje się w kapitale z 

aktualizacji wyceny z przeniesieniem na kapitał zapasowy w momencie zbycia prawa 

użytkowania wieczystego gruntów według zasad określonych w artykule 31 ustęp 4 ustawy o 

rachunkowości. Przepis ten stosuje się odpowiednio jeżeli użytkownik wieczysty dokonuje 

zbycia lub likwidacji środka trwałego (prawa użytkowania wieczystego gruntów), który podlegał 

w przeszłości przeszacowaniu , którego efekt odniesiono na kapitał (fundusz) z aktualizacji 

wyceny.  

 

3.13. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zakwalifikowania ich do zapasów wycenia się na dzień bilansowy według zasad ogólnych, o 

których mowa w art. 28 ustęp 1 pkt 6, w art. 34, w art. 46 ustęp 2 pkt 2 ustawy o rachunkowości, 

z uwzględnieniem punktu 3.6 niniejszego stanowiska. W działalności deweloperskiej do prawa 

użytkowania wieczystego gruntów stosuje się odpowiednio postanowienia KSR nr 8 

„Działalność deweloperska”.  

 

3.14. Prawa użytkowania wieczystego gruntów u użytkowników wieczystych w przypadku 

zakwalifikowania ich do inwestycji wycenia się na dzień bilansowy według zasad ogólnych, o 

których mowa w art. 28 ustęp 1 pkt 1a, w art. 35 ustęp 2 ustawy o rachunkowości, z 

uwzględnieniem punktu 4.6 niniejszego stanowiska. W przypadku stosowania wyceny według 

zasad przewidzianych dla środków trwałych jednostka stosuje zasady amortyzacji jak 

przewidziano w punkcie 3.10. W przypadku stosowania wyceny według ceny rynkowej lub 

inaczej ustalonej wartości godziwej należy ustalić taką wartość uwzględniając charakter prawa, 

nieco odmiennego od prawa własności (np. ze względu na konieczność uiszczania opłat 

rocznych lub opłaty za przekształcenie we własność). Stąd przyjęcie założenia, że wartość 

prawa jest równa wartości gruntu (np. wynikające z decyzji o ustaleniu opłaty rocznej) może nie 

być zasadne. Zapis w poprzednim zdaniu dotyczący ustalania wartości godziwej ma również 

zastosowanie w przypadku stosowania metody nabycia wyceny praw otrzymanych nieodpłatnie 

opisanych w punkcie 4.8. 

 

3.15. Na moment przekształcenia, na mocy odrębnych przepisów, prawa użytkowania wieczystego 

gruntów we własność gruntów - do opłat, których wysokość ustalona jest w decyzji o 
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przekształceniu prawa użytkowania wieczystego we własność stosuje się odpowiednio art. 28 

ustęp 2 ustawy o rachunkowości, tj. po przekwalifikowaniu prawa użytkowania wieczystego 

gruntów na pozycję „Grunty własne” powiększa się dotychczasową wartość bilansową prawa 

użytkowania wieczystego gruntów o opłaty i koszty związane z przekształceniem tego prawa we 

własność. Jeżeli wartość ustalona w poprzednim zdaniu przekracza wartość rynkową gruntu, to 

traktuje się to jak przesłankę utraty wartości i stosuje się postanowienia KSR nr 4 „Utrata 

wartości aktywów”. 

 

3.16. Prawa użytkowania wieczystego gruntów prezentowane są w sprawozdaniu finansowym 

użytkowników wieczystych na zasadach ogólnych, zależnie od ich przeznaczenia według 

przepisów ustawy o rachunkowości.  

 

3.17. W przypadku zbycia, zrzeczenia się lub rozwiązania umowy z podmiotem oddającym grunt w 

użytkowanie wieczyste, wartość bilansową prawa użytkowania wieczystego ujmuje się w 

pozostałych kosztach operacyjnych natomiast w pozostałych przychodach operacyjnych ujmuje 

się kwoty, które mogą być otrzymane z tytułu tego zbycia, zrzeczenia lub rozwiązania umowy.  

 

IV. Szczególne zasady księgowego ujęcia prawa użytkowania wieczystego gruntów u 

użytkowników wieczystych stosujących rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 

roku. 

4.1. W przypadku podmiotów stosujących rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku 

przy wycenie prawa wieczystego użytkowania zakwalifikowanego do środków trwałych, o której 

mowa w pkt 3.3 uwzględnia się przepisy paragrafu 6 ustęp 1 rozporządzenia, tj. środki trwałe 

stanowiące własność Skarbu Państwa lub jednostki samorządu terytorialnego otrzymane 

nieodpłatnie, na podstawie decyzji właściwego organu, mogą być wycenione w wartości 

określonej w tej decyzji.  

 

4.2. Jednostki stosujące rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku przy 

amortyzacji, o której mowa w pkt 3.10 uwzględniają postanowienia paragrafu 6 ustęp 2 

rozporządzenia tj. ustalając zasady umarzania lub amortyzacji mogą przyjąć stawki określone 

w przepisach o podatku dochodowym od osób prawnych albo stawki określone przez 

dysponenta części budżetowej albo zarząd jednostki samorządu terytorialnego.  

 

4.3. W przypadku podmiotów stosujących rozporządzenie Ministra Finansów z dnia 5 lipca 2010 roku 

w celu wyodrębnienia w sprawozdaniu finansowym, o którym mowa w przepisach rozdziału 5 

„Sprawozdawczość finansowa” rozporządzenia wartości gruntów użytkowanych wieczyście, na 

podstawie paragrafu 22 rozporządzenia, w załączniku nr 5 rozporządzenia określającego zakres 

informacji wykazywanych w bilansie jednostki budżetowej lub samorządowego zakładu 

budżetowego, w części B „Informacje uzupełniające istotne dla oceny rzetelności i przejrzystości 

sytuacji finansowej i majątkowej”, po pkt. 8 i 9, o których mowa w pkt 2.6. niniejszego stanowiska, 

dodaje się pkt 10, w którym wykazuje się wartość gruntów użytkowanych wieczyście. 

Analogiczne zasady stosuje się w odniesieniu do załącznika nr 10 rozporządzenia i określonego 

tam wzoru skonsolidowanego bilansu jednostki samorządu terytorialnego. 

 

4.4. W przypadku zbycia, zrzeczenia się lub rozwiązania umowy z podmiotem oddającym grunt w 

użytkowanie wieczyste, o którym mowa w pkt 3.17 w przypadku podmiotów stosujących 

rozporządzenie o rachunkowości jednostek budżetowych wartość prawa wieczystego 

użytkowania gruntu ujmuje się w korespondencji z kontem 800 „Fundusz jednostki” natomiast 

otrzymane środki pieniężne z tytułu zbycia lub zrzeczenia się ujmowane są na koncie 760 

„Pozostałe przychody operacyjne”. 

 

 

V. Zastosowanie stanowiska po raz pierwszy. 
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5.1. Stanowisko stosuje się do sprawozdań finansowych sporządzonych za rok obrotowy 

rozpoczynający się 1 stycznia 2016 lub później. Można zastosować stanowisko do sprawozdań 

finansowych, których rok obrotowy rozpoczyna się przed tą datą. 

 

5.2. Przy pierwszym zastosowaniu stanowiska, ze względu na trudności związane z odtworzeniem 

danych zgodnie z pełnym podejściem retrospektywnym opisanym w KSR nr 7 „Zmiany zasad 

(polityki) rachunkowości, wartości szacunkowych, poprawianie błędów, zdarzenia następujące 

po dacie bilansu” – ujęcie i prezentacja, stanowisko dopuszcza przyjęcie uproszczeń 

przewidzianych w punktach 5.3 - 5.4 stanowiska. 

 

5.3. Podmioty wykonujące uprawnienia właścicielskie w odniesieniu do gruntów oddanych w 

użytkowanie wieczyste oraz użytkownicy wieczyści stosujący rozporządzenie Ministra Finansów 

z dnia 5 lipca 2010 roku, dokonują przeklasyfikowania gruntów oddanych w użytkowanie 

wieczyste i otrzymanych praw użytkowania wieczystego gruntów oraz ich wyceny, zgodnie z 

zapisami stanowiska na pierwszy dzień roku obrotowego, w którym stanowisko jest 

zastosowane po raz pierwszy, z odniesieniem skutków wyceny na konto 800 „Fundusz 

jednostki”, o którym mowa w załączniku nr 3 rozporządzenia Ministra Finansów z dnia 5 lipca 

2010 roku, bez konieczności dokonywania korekt danych za lata poprzednie. 

 

5.4. Użytkownicy wieczyści inni, niż podmioty o których mowa w pkt 5.3 stanowiska, stosują zasady 

rachunkowości przewidziane w niniejszym stanowisku prospektywnie w rozumieniu KSR nr 7, o 

którym mowa w pkt. 5.2 stanowiska, dokonując odpowiednich reklasyfikacji na pierwszy dzień 

roku obrotowego w którym zmiana miała miejsce oraz stosując zasady amortyzacji i wyceny 

przewidziane w stanowisku od tej daty, bez konieczności przeliczania lub przekształcania 

danych porównawczych.  W przypadku, gdy jednostka w przeszłości dokonała wyceny do 

wartości rynkowej lub inaczej określonej wartości godziwej prawa wieczystego użytkowania 

gruntów nabytych w innych sposób niż nabyte nieodpłatnie lub drodze darowizny od 

użytkownika wieczystego, i ujęła w związku z tym nabyciem kwoty na rozliczeniach 

międzyokresowych przychodów, to kwoty te podlegają przeniesieniu na kapitał z aktualizacji 

wyceny z pierwszym dniem roku obrotowego, w którym zastosowano stanowisko. Kwoty te są 

rozliczanie zgodnie z zapisami dotyczącymi przeszacowania środków trwałych, bez 

konieczności dokonywania korekty danych za poprzednie okresy. 

 

5.5. Jednostka może dokonać przekształceń i reklasyfikacji opisanych w punktach 5.3 i 5.4 na 

pierwszy dzień okresu, za który są sporządzone dane porównywalne w sprawozdaniu 

finansowym, w którym stanowisko to zostało zastosowane po raz pierwszy.   

 

5.6. Przy pierwszym zastosowaniu stanowiska, jednostka wyjaśnia w informacji zmiany w 

dotychczas stosowanych zasadach rachunkowości oraz wpływ zastosowania stanowiska a 

także objaśnia ewentualny brak porównywalności danych finansowych pomiędzy okresami w 

przypadku zastosowania nowych zasad od pierwszego dnia roku obrotowego, za który 

sporządzane jest to sprawozdanie. 

 


