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Wstep.

Umowy o roboty budowlane charakteryzujg sie dlugim okresem realizacji robot ich czas
trwania czesto przekracza okres sprawozdawczy za, ktéry jest sporzadzane sprawozdanie
finansowe. W trakcie sporzadzania sprawozdania finansowego, powstaje koniecznos$é
zaprezentowania wyniku finansowego, przychodoéw oraz kosztow z realizowanych kontraktow
budowlanych. Ustawa o rachunkowosci (Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
Dz.U.2019 numer 351 tekst jednolity z dnia 2019.02.22) zgodnie z zasadami nadrzednymi
zasadami okreslonymi w Ustawie o rachunkowos$ci w art. 6 Zasada memorialu i
wspotmiernosci, naktada obowigzek ujecia wszystkich osiggnietych, przypadajgcych na jej
rzecz przychodow i obcigzajgcych jg kosztow zwigzanych z tymi przychodami dotyczgce
danego roku obrotowego, niezaleznie od terminu ich zaptaty.
Ponadto dla zapewnienia wspotmiernosci przychodéw i zwigzanych z nimi kosztéw do
aktywéw lub pasywow danego okresu sprawozdawczego zaliczane bedg koszty lub przychody
dotyczgce przyszitych okreséw oraz przypadajgce na ten okres sprawozdawczy koszty, ktore
jeszcze nie zostaty poniesione.
W przypadku ustug o roboty budowlane zostaty okreslone szczegotowe zasady okreslania
przychodéw i kosztow w art. 34 a, 34 c, 34 d Ustawy o rachunkowosci.
Zgodnie z art. 34 a Ustawy o rachunkowosci przychody z wykonania niezakonczonej ustugi, w
tym budowlanej, w okresie od dnia zawarcia umowy do dnia bilansowego - po odliczeniu
przychodéw, ktére wplynety na wynik finansowy w ubiegtych okresach sprawozdawczych -
ustala sie proporcjonalnie do stopnia jej zaawansowania. Stopienn zaawansowania ustugi
mierzy sie w zaleznosci od przyjetej przez jednostke metody:

1) udziatem kosztéw poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu

w catkowitych kosztach wykonania ustugi,

2) liczbg przepracowanych godzin bezposrednich wykonania ustugi,

3) na podstawie obmiaru wykonanych prac,

4) inng metodg
- jezeli wyrazajg w sposob wiarygodny stopien zaawansowania ustugi.
W celu wyjasnienia trudnosci z wyceng niezakonczonych robot budowlanych wydano Krajowy

Standard Rachunkowosci numer 3 ,,Niezakonczone ustugi budowlane”.
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Zakres standardu numer 3 zostat ograniczony do robét budowlanych, jednak opisane zasady
ustalania wyniku finansowego odnoszg sie do innych uméw o charakterze dtugoterminowym
w szczegdlnoéci umow o ustugi informatyczne (umowy O oprogramowanie), czy prace
badawczo-naukowe, prace projektowe.

Z postanowien Krajowego Standardu numer 3 ,Niezakohczone ustugi budowlane” zostaty
wytaczone uregulowania dotyczace dziatalnosci deweloperskiej, kiore szczegotowo
zostaty opisane w Krajowym Standardzie Rachunkowos$ci numer 8 ,Dziatalnosc
deweloperska”.

Zgodnie z art. 34 a Ustawy o rachunkowosci, zasady wyceny kontraktéw budowlanych
proporcjonalnie do stopnia ich zaawansowania dotycza uméw budowlanych, ktérych
umowny okres realizacji trwa dtuzej niz 6 miesiecy. Nie mniej jednak zaleca sie zastosowanie
powyzszych zasad wyceny dla kontraktéw trwajgcych, krocej niz 6 miesiecy jezeli wycena

powyzszych kontraktéw jest istotna dla prezentacji sytuacji majatkowej i finansowej jednostki.

Definicje i znaczenie pojeé¢ zastosowanych w Krajowym Standardzie Rachunkowosci

numer 3 ,,Niezakonczone ustugi budowlane”.

Ustugi budowlane - sg to ustugi polegajgce na budowie, odbudowie, ulepszeniu
(przebudowie, rozbudowie, rekonstrukcji, modernizacji), rozbiérce i remoncie konstrukcji
potgczonych z gruntem w sposdb trwaty, wykonanych z materiatéw budowlanych i elementéw
sktadowych. W szczegdlnoéci sg to ustugi (prace, roboty) polegajace na:

a) przygotowaniu terenu pod budowe,

b) wznoszeniu kompletnych obiektéw budowlanych (budynkdéw, budowli bgdz obiektow matej
architektury) lub ich czesci oraz wykonywaniu robét wchodzgcych w zakres inzynierii Ilgdowej
i wodnej, w tym budowa obiektéw liniowych,

¢) wykonywaniu instalacji budowlanych,

d) wykonywaniu wykonczeniowych robo6t budowlanych,

e) rekultywacji srodowiska po rozbiérce budynkéw lub budowili.

Umowa budowlana o cenach ryczattowych - zwanych takze statymi, jest to umowa w ktorej
zamawiajgcy i wykonawca umawiajg sie na stosowanie okreslonej w umowie statej ceny lub
stawki za wybudowang jednostke produktu, Umowa taka moze réwniez zawiera¢ klauzule

umozliwiajgca aktualizacje ceny.
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Umowa budowlana o cene "koszt plus" jest to umowa, w ktérej zamawiajgcy i wykonawca
umawiajg sie, ze wykonawcy sg zwracane przez zamawiajgcego okreslone, rzeczywiste lub
planowane, koszty wykonania umowy, powigkszone o ustalony procent zysku liczony od tych

kosztéw lub o statg stawke zysku.

Koszty umowy ponoszone przez wykonawce obejmuja:

a) bezposrednie koszty wytworzenia ustugi budowlanej objetej okreslong umowa,

b) uzasadniong czes¢ posrednich kosztow wytworzenia zwigzanych z dziataniami
wynikajgcymi z umowy, zgodnie z definicjg tych kosztow zawartg w art. 28 ust. 3 Ustawy,

c) inne niz koszty wytworzenia koszty wykonania okreslonej umowy, ktore zgodnie z
warunkami umowy pokrywa zamawiajgcy.

Koszty umowy obejmujg odpowiednio koszty fazy przygotowawczo - projektowej, koszty fazy

realizacji (wytworzenia) oraz koszty fazy posprzedaznej (okresu rekojmi lub gwaranciji).

Koszty bezposrednie umowy sg to wszystkie koszty, zaréwno wytworzenia, jak i inne, ktére
w sposOb bezposredni, bez dodatkowych rozliczeh i kalkulacji mozna odnies¢ do danej
umowy, np. koszty zuzycia bezposrednich materiatbw budowlanych, koszty wynagrodzen
pracownikéw fizycznych na budowie, koszty ustug podwykonawcéw, koszty pracy sprzetu i

transportu technologicznego, itp.

Koszty posrednie umowy sg to koszty ustugi budowlanej, ktére mozna przypisa¢ do dane;j
umowy za pomocg dodatkowych rozliczeh i odpowiednich, uwzgledniajgcych zwigzek
przyczynowo-skutkowy, kluczy rozliczeniowych, jak np. koszty wynagrodzen pracownikow
nadzorujgcych budowe z pochodnymi (np. kierownika budowy, kierownika robot), koszty
zaplecza techniczno-socjalnego budowy, koszty obstugujgcych budowe maszyn budowlanych
i Srodkéw transportu (amortyzacja, zuzycie energii na budowie, koszty remontow,

ubezpieczen, itp.).

Koszty state umowy s3 to koszty, ktérych wysokos¢ nie zalezy od stopnia zaawansowania
prac budowlanych. Przyktadem tego typu kosztow sg koszty zaplecza techniczno-socjalnego
budowy, koszty amortyzacji maszyn i urzadzeh (z wytgczeniem amortyzacji nastepujgcej

metoda naturalng), koszty nadzoru, koszty ochrony budowy, itd.
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Globalny budzet kosztow umowy jest to aktualny co najmniej na dzien bilansowy budzet
(plan, preliminarz) kosztéw umowy dla catego okresu trwania (cyklu zycia) umowy oraz dla
poszczegodlnych okresdw sprawozdawczych i prac objetych umowg oddzielnie. Posiadanie
aktualnego, globalnego budzetu kosztéw stanowi warunek konieczny ustalania wyniku z

wykonania niezakonczonych umoéw budowlanych o cenach ryczattowych.

Przychody z uméw, zwane réwniez przychodami szacowanymi, jest to kwota:

a) odpowiadajgca iloczynowi stopnia zaawansowania ustugi budowlanej na dzieh bilansowy
oraz ceny uzgodnionej w umowie (stata, koszty plus), ewentualnie zmodyfikowanej z uwagi ha
zmiany zakresu prac, roszczenia, premie oraz kary umowne (w przypadku takim moéwi sie o
metodzie stopnia zaawansowania), lub

b) kosztéw umowy poniesionych do dnia bilansowego, ktoérych pokrycie przez zamawiajgcego
jest wysoce prawdopodobne - gdy wiarygodne ustalenie stopnia zaawansowania umowy

budowlanej nie jest mozliwe (w przypadku takim méwi sie o metodzie zysku zerowego).

Globalny budzet przychodéw z umowy jest to aktualny co najmniej na dzien bilansowy
budzet (plan, preliminarz) przychodéw z umowy dla catego okresu realizacji umowy oraz dla

poszczegodlnych okresow sprawozdawczych i prac objetych umowg oddzielnie.

Ustalanie stopnia zaawansowania rob6t budowlanych

W celu ustalenia wyniku finansowego z realizowanych kontraktow budowlanych, ustalenia ich
przychoddéw i kosztéw konieczne jest na dzien bilansowy oszacowanie stopnia
zaawansowania robot.

Wykonaé powyzsze szacowanie mozna za pomocg hastepujgcych metod:

1) metoda obmiaru prac — wykorzystanie powyzszej metody wymaga uzycia wiedzy i
doswiadczenia specjalistow zewnetrznych bgdz zatrudnionych wewnatrz jednostki,
ktorzy posiadajg specjalistyczng wiedze, by w jednostkach naturalnych oszacowac
zakres wykonanych robét w jednostkach naturalnych do dnia bilansowego oraz ich
wycenie warto$ciowej zgodnie z warunkami umownymi.

2) Metoda kosztowa - polega na oszacowaniu stopnia zaawansowania robot
proporcjonalnie to udziatu poniesionych kosztow zwigzanych z realizacjg danej umowy
w ogolnym budzecie kosztow umowy. Wykorzystanie powyzszej metoda wymaga
oszacowania budzetu kosztow koniecznych do poniesienia do zakonczenia realizacji

umowy. Na podmiocie stosujgcej powyzszg metode cigzy obowigzek wdrozenia
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skutecznego systemu rachunkowos$ci zarzgdczej umozliwiajgcg prawidtowa
identyfikacje kosztow.

3) Wykorzystanie innej metody oszacowania zaawansowania robét — Krajowy
Standard Rachunkowosci numer 3 dopuszcza uzycie innej metody szacowania
zawansowania wykonanych robot jezeli uzycie innej metody pozwala w sposob

miarodajny okresli¢ stopien zaawansowania realizacji ustug budowlanych.

Przychody z uméw budowlanych

Przychody z uméw budowlanych obejmujg poczatkowg cene przychodu okreslong w
zawartej umowie, ktéra podlega skorygowaniu o zmiany dotychczasowego zakresu
umowy, zmiany cen umownych.

Przychoéd powinien by¢ oszacowany w wysokosci jakiej istnieje prawdopodobienstwo
optacenia go przez Zamawiajgcego.

Wszystkie zmiany przychodow potwierdzone przez Zamawiajgcego co w praktyce powinno
by¢ potwierdzone w formie zawartego aneksu do umowy i powinny skorygowaé globalny

budzet przychoddw.

Koszty z uméw budowlanych

Koszty umow budowlanych obejmuija:

a) bezposrednie koszty wytworzenia dotyczgce okreslonej umowy,

b) uzasadniong cze$¢ posrednich kosztdw wytworzenia zwigzanych z dziatalnosciag
wynikajgcg z umowy,

c) inne koszty wykonania umowy, ktére zgodnie z warunkami umowy pokrywa

Zamawiajgcy.

Koszty dotyczgce umowy budowlanej ewidencjonuje sie od dnia podpisania umowy o
roboty budowlanej bgdz od daty, w ktérej jednostka uzyskata pewnos¢ podpisania umowy.
Przyktadowe koszty bezposrednie umowy obejmuja:

1) koszty fazy przygotowawczo-projektowej, jak np. koszty przygotowania oferty, koszty
uczestnictwa w przetargu, koszty dokumentacji projektowo-technicznej, jesli jest
mozliwe wyodrebnienie tych kosztéw i przypisanie do umowy a nie zostaty one
uprzednio odniesione na wynik finansowy wczesniejszych okresow.

2) Koszty fazy realizacji umowy takie jak:

- koszty zuzycia wycenionych w cenach nabycia materiatéw budowlanych,

- koszty ptac robotnikow bezposrednio produkcyjnych z pochodnymi, tgcznie z kosztami

ptac nadzoru budowy,

str. 5



-koszty eksploatacji wiasnych Ilub wynajetych maszyn i urzadzen (sprzetu)
wykorzystywanych w trakcie realizacji umowy, takie jak koszty najmu lub amortyzacji,
koszty przeglgdow i napraw, koszty paliwa, koszty obstugi, itd.

- koszty ustug podwykonawcow.

3) Koszty fazy posprzedazowej obejmujg np. rezerwa na koszty robot poprawkowych,
gwarancyjnych i rekojmi.

Do uzasadnionej czeéci posrednich kosztow wytworzenia dotyczgcych danej umowy

zalicza sie na przykiad:

a) koszty ubezpieczenia budowy,

b) koszty projektowania i doradztwa nie zwigzane bezposrednio z dang umowa, ktére
mozna przyporzgdkowaé do umowy,

c) koszty wzniesienia, uzytkowania i rozbidrki tymczasowego zaplecza techniczno-
socjalnego,

d) koszty ogdlne budowy, takie jak koszty zarzgdzania, nadzoru budowlanego, ochrony,
dowozu lub zakwaterowania pracownikow zamiejscowych, koszty BHP, itp. Koszty
ogolne budéw poniesione poza budowa, o ile sg istotne, wymagajg wyodrebnienia i

rozliczenia na poszczegolne budowy (umowy)

Nie zalicza sie do kosztéw ustugi budowlanej kosztow niepowigzanych z pracami wynikajgcymi
z wykonywania umowy, ani tez niedotyczgcych okreslonej ustugi, jak np.:

a) kosztow ogdlnych, ktérych zwrot nie jest przewidziany w warunkach umowy,

b) kosztow sprzedazy, promocji i marketingu,

¢) kosztéw prac badawczych i rozwojowych, ktérych zwrot nie jest przewidziany w umowie,
d) kosztow finansowych niezwigzanych bezposrednio z umowa.

Koszty te wplywajg na wynik finansowy okresu sprawozdawczego, w ktorym zostaty

poniesione.

Ustalanie przychodéw i kosztéw z niezakonczonej ustugi budowlanej

Najpdzniej na dzieh bilansowy ustala sie przychody z wykonania kazdej w istotnym stopniu
zaawansowanej niezakonczonej ustugi budowlanej i koszty osiggniecia tych przychodow.
Stopien zaawansowania ustugi jaki uznaje sie za istotny jednostka okresla w opisie przyjetych
przez siebie zasad (polityki) rachunkowosci.

Sposoéb ustalania przychoddw i kosztéw ich osiggniecia rozni sie jednak zaleznie od tego, czy
umowa budowlana przewiduje jej rozliczenie za pomocg cen statych czy tez "koszty plus”, czy

mozliwy jest wiarygodny pomiar stopnia zaawansowania umowy i innych czynnikéw.
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Jezeli umowa budowlana przewiduje, ze jej rozliczenie nastepuje za pomocg cen statych, zas:
a) ani umowa, ani ustalona w niej cena nie sg kwestionowane,

b) wiarygodnie zmierzono na dzieh bilansowy stopieh zaawansowania umowy

¢) kompletnos¢ i poprawnosc¢ ustalenia dotychczas poniesionych kosztow wykonania umowy
nie budzi zastrzezen,

d) jednostka posiada na dzien bilansowy aktualny globalny budzet kosztéw umowy,
okreslajacy kwote kosztow (tgcznie z kosztami fazy posprzedaznej), ktérych poniesienie -
oprdocz dotychczas poniesionych kosztéw - jest nieodzowne dla petnego wykonania umowy,
woéwczas przychody z tytutu tej umowy, jak i koszty ich osiggniecia ustala sie proporcjonalnie
do stopnia zaawansowania umowy na dzien bilansowy.

W przypadku gdy stopien zaawansowania umowy ustalono:

a) metodg kosztowg - wowczas przychody oblicza sie w takim odsetku globalnego budzetu
przychodéw z umowy, jaki procent stanowig dotychczas poniesione koszty wykonania umowy
do sumy dotychczas poniesionych kosztéw wykonania umowy i kosztéw nieodzownych do
petnego wykonania umowy, wynikajgcych z aktualnego globalnego budzetu kosztéw; kosztami
osiggniecia tych przychodéw sg dotychczas poniesione koszty wykonania umowy
powiekszone o ewentualng rezerwe na strate, o czym

b) innymi metodami okreslonymi - wowczas cze$é globalnego budzetu przychodow
przypadajacg na wykonang czes¢ budowy oblicza sie w sposéb wtasciwy dla zastosowane;j
metody pomiaru stopnia zaawansowania budowy; kosztem osiggniecia tych przychodéw jest
taki odsetek sumy dotychczas poniesionych kosztow wykonania umowy i kosztow
nieodzownych do petnego wykonania umowy wynikajgcych z aktualnego globalnego budzetu
kosztow, jaki procent stanowig przychody z wykonania umowy na dzien bilansowy do
przychodéw z petnego wykonania umowy; koszty osiggniecia przychodow powigksza
ewentualna rezerwa na strate.

Jezeli umowa budowlana przewiduje jej rozliczenie za pomocg cen "koszty plus", zas:

a) ani umowa, ani ustalone w niej elementy ksztattujgce cene nie sg kwestionowane,

b) kompletnos¢ i poprawnos¢ ustalenia dotychczas poniesionych kosztéw wykonania umowy
nie budzi zastrzezen

wowczas przychody z tytutu tej umowy oblicza sie jako iloczyn rzeczywiscie poniesionych
kosztdbw umowy w danym okresie, ktorych pokrycie przez zamawiajgcego jest wysoce

prawdopodobne oraz narzutu zysku (premii) zgodnie z warunkami umowy.
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Prezentacja w sprawozdaniu finansowym wyceny niezakonczonych ustug budowlanych

W rachunku zyskow i strat przychody z niezakonczonych uméw budowlanych wykazuje sie w
wysokosci szacowanej. Nadwyzke przychodéw szacowanych nad naleznosciami
zafakturowanymi (narastajgco) jednostka (wykonawca) wykazuje drugostronnie w aktywach
bilansu w pozycji

- Aktywa z tytutu niezakonczonych uméw budowlanych

jako Naleznosci niezafakturowane w pozycji B.IV - Krotkoterminowe rozliczenia
miedzyokresowe

Nadwyzke naleznosci zafakturowanych nad przychodami szacowanymi (narastajgco)
jednostka (wykonawca) wykazuje drugostronnie w pasywach bilansu w pozycji

- Rozliczenia miedzyokresowe uméw budowlanych w pozycji B.IV

We Wprowadzeniu do sprawozdania finansowego opisania wymagajg wszystkie metody
stosowane do ustalenia przychodow i kosztow z niezakonczonych umow budowlanych, w tym

metody pomiaru stopnia zaawansowania umowy.

Ze wzgledu na odmienno$¢ momentu powstania przychodéw i kosztow z umoéw budowlanych
w my$l prawa podatkowego oraz regulacji rachunkowosci, zachodzi koniecznos¢ ustalenia
réznic przejsciowych pomiedzy wartoscig podatkowg sktadnika aktywow (lub pasywow), a
odpowiadajgcg jej wartoscig bilansowg sktadnika aktywéw (lub pasywéw).

Zasady ustalania réznic przejsciowych oraz aktywow i rezerw z tytutu odroczonego podatku
dochodowego powstajgcych w zwigzku z niezakonczonymi umowami budowlanych wynikajg
z zasad ogolnych objasnionych szczegdétowo w Krajowym Standardzie Rachunkowosci nr

2 "Podatek dochodowy.
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