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DZIENNIK URZEDOWY

MINISTRA FINANSOW

Warszawa, dnia 20 lutego 2019 r.
Poz. 19

KOMUNIKAT
MINISTRA FINANSOW?
z dnia 11 lutego 2019 1.

w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie ujecia,
wyceny i prezentacji gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste w sprawozdaniach
finansowych jednostek samorzadu terytorialnego, a takze w sprawie przeksztalcenia prawa

wieczystego uzytkowania tych gruntow w prawo wlasnosci

Oglasza si¢ uchwate Nr 2/2019 Komitetu Standardow Rachunkowosci z dnia 22 stycznia 2019 r.
w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu Standardow Rachunkowos$ci w sprawie ujecia, wyceny
1 prezentacji gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste w sprawozdaniach finansowych
jednostek samorzadu terytorialnego, a takze w sprawie przeksztalcenia prawa wieczystego

uzytkowania tych gruntow w prawo witasnosci, stanowigcg zatacznik do komunikatu.

Minister Finansow: wz. T. Robaczynski

D Minister Finansow kieruje dzialem administracji rzadowej — finanse publiczne, na podstawie § 1 ust. 2 pkt 2
rozporzadzenia Prezesa Rady Ministrow z dnia 10 stycznia 2018 r. w sprawie szczegdtowego zakresu dziatania
Ministra Finanséw (Dz. U. poz. 92).



Dziennik Urzedowy Ministra Finansow —2— Poz. 19

Zalacznik do komunikatu Ministra Finansow
z dnia 11 lutego 2019 r. (poz. 19)

Uchwala Nr 2/2019
Komitetu Standardow Rachunkowosci

z dnia 22 stycznia 2019 r.

w sprawie przyjecia stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci w sprawie ujecia,
wyceny i prezentacji gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste w sprawozdaniach
finansowych jednostek samorzadu terytorialnego, a takze w sprawie przeksztalcenia prawa

wieczystego uzytkowania tych gruntéw w prawo wlasnosci

Na podstawie § 2 pkt 2 rozporzadzenia Ministra Finanséw z dnia 28 listopada 2001 r. w sprawie
zakresu dziatania i sposobu organizacji Komitetu Standardéw Rachunkowosci (Dz. U. z 2018 r. poz.
749 1 1765) oraz § 5 ust. 14 1 § 6 ust. 2 wewngetrznego regulaminu dziatania Komitetu Standardéw
Rachunkowosci, uchwala sig, co nastepuje:

§ 1.

1. Komitet przyjmuje Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowos$ci w sprawie ujecia, wyceny
| prezentacji gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste w sprawozdaniach finansowych
jednostek samorzadu terytorialnego, a takze w sprawie przeksztalcenia prawa wieczystego
uzytkowania tych gruntow w prawo wlasnosci, stanowigce zatacznik do niniejszej uchwatly.

2. Stanowisko, o ktérym mowa w ust. 1, wchodzi w Zycie z dniem ogloszenia w Dzienniku
Urzgdowym Ministra FinansOw oraz ma zastosowanie po raz pierwszy do sprawozdan

finansowych sporzadzonych za rok obrotowy rozpoczynajacy si¢ od 1 stycznia 2019 r.

§ 2.

Uchwata wchodzi w zycie z dniem podjecia.

Przewodniczaca
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Joanna Dadacz

Zastepca Przewodniczacej Cztonek
Komitetu Standardéw Rachunkowosci Komitetu Standardéw Rachunkowosci
Agnieszka Stachniak dr Teresa Cebrowska
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Czlonek Czlonek

Komitetu Standardow Rachunkowosci
prof. dr hab. Jerzy Gierusz

Czlonek
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Matgorzata Kosiorek

Czlonek
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Czlonek
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dr Ernest Podgorski

Czlonek
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Anna Sirocka

Czlonek
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prof. dr hab. Gertruda Swiderska

Czlonek
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dr hab. Radostaw Ignatowski

Czlonek
Komitetu Standardow Rachunkowosci
Elzbieta Kowalska

Czlonek
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Czlonek
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Zatacznik do uchwaty Nr 2/2019
Komitetu Standardow Rachunkowosci
z dnia 22 stycznia 2019 r.

Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowos$ci w sprawie ujecia, wyceny i prezentacji
gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste w sprawozdaniach finansowych jednostek
samorzadu terytorialnego, a takze w sprawie przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania
tych gruntéw w prawo wlasnosci

1. Cel Stanowiska i definicje

1.1. Celem niniejszego Stanowiska Komitetu Standardéw Rachunkowosci jest wyjasnienie
watpliwosci dotyczacych stosowania przepisow:
—ustawy z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci (Dz. U. z 2018 1. poz. 395, z p6zn. zm.) —
dalej ustawa — oraz
— rozporzadzenia Ministra Rozwoju 1 Finansow z dnia 13 wrzesnia 2017 r. w sprawie
rachunkowos$ci oraz planow kont dla budzetu panstwa, budzetéw jednostek samorzadu
terytorialnego, jednostek budzetowych, samorzadowych zaktadow budzetowych, panstwowych
funduszy celowych oraz panstwowych jednostek budzetowych majacych siedzibe poza
granicami Rzeczypospolitej Polskiej (Dz. U. z 2017 r. poz. 1911 i z 2018 r. poz. 2471) — dalej
rozporzadzenie MRiF
w odniesieniu do ujecia, wyceny i prezentacji w sprawozdaniu finansowym jednostki samorzadu
terytorialnego (dalej: jst) oraz skonsolidowanym bilansie gruntow przekazanych w uzytkowanie
wieczyste przez jst. Stanowisko wskazuje rowniez sposob ujecia, wyceny 1 prezentacji gruntow
bedacych wlasnoscig Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie wieczyste przez jednostke
wykonujaca uprawnienia wilascicielskie do tych gruntow. Ponadto stanowisko okres§la rowniez
sposdb ujmowania przychodéw z optat wnoszonych z tytutu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow, a takze sposdb ujmowania skutkow przeksztatcenia prawa wieczystego uzytkowania
gruntéw zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych gruntow.

1.2. Przez grunty przekazane w uzytkowanie wieczyste rozumie si¢ grunty stanowigce wiasnosc¢ jst
lub ich zwigzkéw oraz grunty stanowigce wtasno$¢ Skarbu Panstwa przekazane w uzytkowanie
wieczyste uzytkownikom wieczystym na zasadach okre§lonych w przepisach ustawy z dnia
23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (Dz. U. z 2018 r. poz. 1025, 1104, 1629 i 1104), przepisach
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. 0 gospodarce nieruchomosciami (Dz. U. z 2018 r. poz. 2204,
1509 i 2348), atakze ustawy z dnia 19 pazdziernika 1991 r. o gospodarowaniu
nieruchomog$ciami rolnymi Skarbu Panstwa (Dz. U. z 2018 r. poz. 91 i 1162).

1.3. Przez jednostke przekazujaca grunt w uzytkowanie wieczyste rozumie si¢ jst lub zwigzek jst,
bedace wilascicielem gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste oraz starost¢ lub
prezydenta miasta na prawach powiatu wykonujacych zadanie z zakresu administracji rzagdowe;j
polegajace na gospodarowaniu gruntami Skarbu Panstwa poprzez ich przekazanie
W uzytkowanie wieczyste.

1.4. Tlekro¢ w Stanowisku mowa jest o sprawozdaniu finansowym, rozumie si¢ przez to
sprawozdanie finansowe urzedu jst jako jednostki budzetowej, o ktérym mowa w § 23 ust. 1
rozporzadzenia MRIiF oraz sprawozdanie finansowe jst, o ktorym mowa w § 28 ust. 1
rozporzadzenia MRiF. Ilekro¢ natomiast w Stanowisku mowa jest o skonsolidowanym bilansie,
rozumie si¢ przez to skonsolidowany bilans jst, o ktérym mowa w § 29 rozporzadzenia MRiF.

1.5. Ilekro¢ w Stanowisku przywolywane sa numery i nazwy kont ksiegowych, chodzi o konta
przewidziane w Zataczniku nr 3 do rozporzadzenia MRiF.
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2. Klasyfikacja gruntéw przekazanych w uzytkowanie wieczyste

2.1.

2.2.

Grunty stanowigce witasnos¢ jst przekazane w uzytkowanie wieczyste przez te jednostke
uzytkownikowi wieczystemu ujmuje si¢ w ksiegach rachunkowych urzedu jst i wykazuje
w sprawozdaniu finansowym jako skladnik aktywow. Zalicza si¢ je do $rodkow trwatych,
0 ktorych mowa w art. 3 ust. 1 pkt. 15 ustawy. W ksiggach rachunkowych urzedu jst grunty te
wyodrebnia sie w ramach konta ,,011 — Srodki trwate”.

Grunty stanowigce wilasnos¢ Skarbu Panstwa przekazane w uzytkowanie wieczyste przez
jednostke wykonujaca uprawnienia witascicielskie w odniesieniu do tych gruntow, nie stanowig
sktadnika aktywow jst. Ujmuje si¢ je w ewidencji pozabilansowej, prowadzonej ilosciowo
I wartosciowo. Wykazywang w ewidencji pozabilansowej warto$¢ gruntow ustala si¢ zgodnie
z zasadami ustalonymi przez jst. Mozliwe jest uwzglednienie przy wycenie poczatkowej kwoty
stanowigcej podstawe naliczania oplaty rocznej z tytutu uzytkowania wieczystego. Nie oznacza
to jednak obowigzku aktualizacji warto$ci w przypadku zmiany podstawy naliczania optaty
rocznej.

3. Przekazanie gruntéw w uzytkowanie wieczyste, ujecie oplat oraz wycena

3.1.

3.2.

3.3.

3.4.

Grunty bedace wlasnoscig jst, bez wzgledu na to czy sg przekazane w uzytkowanie wieczyste,
czy tez nie wycenia si¢ na dzien bilansowy 1 wykazuje w ksiegach rachunkowych
| sprawozdaniu finansowym w cenie nabycia, pomniejszonej o ewentualne odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt 1 i ust. 2 ustawy. Ilekro¢ w dalszej czesci
stanowiska mowa jest o wartosci ksiegowej netto — dotyczy to wartos$ci ustalonej w sposob
okreslony w niniejszym punkcie.

Przeklasyfikowanie gruntéw nieobcigzonych uzytkowaniem wieczystym bedacych w zasobach
jst do gruntdw przekazanych w uzytkowanie wieczyste, nie powoduje zmiany ich wartosci
ksiggowej netto na dzien przeklasyfikowania.

Przekazanie gruntu w uzytkowanie wieczyste 1 — co si¢ z tym wigze - ograniczenie mozliwosci
dysponowania nim, moze stanowi¢ przestanke¢ trwatej utraty wartosci gruntu. W szczegdlnosci
moze dotyczy¢ to przypadku, gdy wartos¢ ksiggowa netto gruntu na dzien przeklasyfikowania
jest bliska jego aktualnej wartosci rynkowej. Dlatego, na dzien bilansowy konieczna jest ocena,
czy nie nastgpila trwata utrata wartosci gruntu przekazanego w wieczyste uzytkowanie przy
zastosowaniu procedury, o ktorej mowa w pkt. 3.5 KSR nr 4 ,,Utrata warto$ci aktywow” — dalej
KSR nr 4. W razie stwierdzenia trwalej utraty warto$ci tego gruntu, kwote zmniejszajaca jego
dotychczasowa warto$¢ ksiegowa netto odnosi si¢ w ciezar konta 800 ,,Fundusz jednostki”.
Wskazane jest uzupetnienie planu kont dla urzgdu jst o nowe konto, np. ,,Odpisy z tytutu trwale;j
utraty warto$ci rzeczowych aktywow trwalych”, na ktére odnosi si¢ skutki trwatej utraty
warto$ci gruntu, 0 czym mowa powyze;.

KSR nr 4 stanowi, ze w celu stwierdzenia czy nastgpita trwata utrata wartosci sktadnika
aktywow ustala si¢ jego warto$¢ odzyskiwalna, ktora jest: (1) warto$¢ handlowa lub (2) warto$¢
uzytkowa, zaleznie od tego ktora z nich jest wyzsza. Grunty przekazane w uzytkowanie
wieczyste stanowig specyficzny skladnik aktywéw, ze wzgledu na uregulowania prawne
dotyczace tych gruntow. Jst bedaca wilascicielem gruntu, przekazanego w uzytkowanie
wieczyste nie moze zby¢ tego gruntu innemu podmiotowi, niebgdacemu uzytkownikiem
wieczystym tego gruntu. Przyjmuje si¢ zatem, iz co do zasady nie jest mozliwe wiarygodne
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3.5.

3.6.

3.7.

3.8.

ustalenie warto$ci handlowej takiego gruntu. Dlatego ustalenia wymaga warto$¢ uzytkowa
danego gruntu. Jezeli jest ona nizsza od dotychczasowej wartos$ci ksiggowej netto gruntu,
dokonuje si¢ odpisu z tytutu trwatej utraty jego wartosci.

W mys$l KSR nr 4 warto$¢ uzytkowa ustala si¢ dla pojedynczego sktadnika aktywow lub dla
grupy aktywow wypracowujacych korzysci ekonomiczne. Bioragc pod uwage specyfike
uzytkowania wieczystego gruntu (kazde przekazanie w uzytkowanie wieczyste gruntu nastepuje
na podstawie odrgbnej umowy, a rozliczenia z tytulu danego gruntu nie wptywaja na rozliczenia
z tytulu innych gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste), oceny utraty warto$ci
dokonuje si¢, co do zasady, dla kazdego gruntu przekazanego w uzytkowanie wieczyste
indywidualnie. W uzasadnionych przypadkach (por. pkt 5.5 KSR nr 4) moze jednak by¢
wskazane traktowanie okreslonych gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste jako grupy
aktywow wypracowujacych korzysci ekonomiczne (przyktad 1).

Warto$¢ uzytkowa, zgodnie z KSR nr 4, ustala si¢ jako zdyskontowang warto$¢ przyszlych
korzysci ekonomicznych netto ustalong przy zalozeniu dalszego trwania umowy o uzytkowanie
wieczyste gruntu. W tym celu jednostka okresla mozliwe do uzyskania wpltywy pieni¢zne
zwigzane z tym gruntem (sg to oplaty roczne) oraz uwzglednia mozliwe w przysztosci
przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania w prawo witasno$ci gruntu (z uwzglednieniem
wszelkich bonifikat udzielonych w zwiazku z tym nabywcy prawa do gruntu). Ustalajac warto$¢
uzytkowa gruntu na dzien przeklasyfikowania nie uwzglednia si¢ wplywow z tytulu pierwszej
optaty. Wycena gruntu stanowigcego wilasnos¢ jst (na ktorym nie cigza zadne ograniczenia
prawne) nie jest tozsama z wyceng gruntu przekazanego w uzytkowanie wieczyste, a zatem
przyjecie zatozenia, ze warto$cig uzytkowa jest wartosé, ktora stanowi podstawe do obliczenia
optaty rocznej nie jest prawidtowe.

Uzytkownik wieczysty moze wystapi¢ z wnioskiem o przeksztalcenie prawa uzytkowania
wieczystego w prawo wiasnoéci gruntu w dowolnym momencie jego obowigzywania.?
Uzytkownik wieczysty moze réwniez po upltywie pierwotnego okresu uzytkowania wnosi¢
0 przedhluzenie tego prawa na kolejny okres, a jst ma ograniczone mozliwos$ci odmowy. Dlatego,
dla wustalenia wartos$ci uzytkowej gruntu, konieczne jest rozwazenie dwoch skrajnych
scenariuszy:

— scenariusz (1) — uzytkownik wieczysty bedzie wnosit optaty roczne, a po zakonczeniu
okresu uzytkowania wieczystego wystapi o jego przedluzenie na nastepny okres,

— scenariusz (2) — uzytkownik wieczysty wystapi z wnioskiem o przeksztalcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wilasnosci korzystajac z przewidzianych prawem
mozliwo$ci w najblizszym okresie.

Nizsza z dwoch kwot ustalonych w ramach tych scenariuszy moze zosta¢ uznana za warto$¢
uzytkowsg, a zarazem warto$¢ odzyskiwalng gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste.
Warto$¢ odzyskiwalna wyznacza wysoko$¢ odpisu z tytulu trwatej utraty wartosci, o ktorym
mowa w pkt 3.4 Stanowiska.

Warto$¢ gruntu ustalong wedlug scenariusza (1) oblicza si¢ jako iloraz rocznej optaty za
uzytkowanie wieczyste wynikajacej z ostatniego zawiadomienia o jej wysokosci oraz stopy
dyskontowej. Stope dyskontowa ustala si¢ jako stope specyficzng dla jst, odpowiadajaca
oprocentowaniu, po ktérym jst ma mozliwos¢ uzyskania kredytu lub pozyczki o podobnych

2) Nie dotyczy gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe, o ktérych mowa w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r.
0 przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wtasnosci tych
gruntéw (Dz. U. z 2018 1. poz. 1716 1 2540).
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3.9.

3.10.

3.11.

3.12.

3.13.

parametrach (nominat, termin zapadalno$ci oraz zabezpieczenia). W ramach uproszczen oraz
uwzgledniajac posiadane zabezpieczenia mozna rozwazy¢ zastosowanie stop procentowych dla
dlugoterminowych obligacji Skarbu Panstwa, stop procentowych wykorzystywanych do
opracowania wieloletniej prognozy finansowej przez jst lub publikowanych przez NBP danych
w zakresie statystyki stop procentowych. Wskazane jest, aby jst ujawnila w informacji
dodatkowej (we wprowadzeniu do sprawozdania w pkt 1.4) informacje o przyjetych zasadach
ustalenia wartosci uzytkowej gruntow, w tym zastosowanej stopie dyskontowej i jej podstawie.

Wartos¢ gruntu ustalong wedhlug scenariusza (2) oblicza si¢ tak, jakby przeksztatcenie prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu nastgpilo na dzien bilansowy, dokonujac
wyliczenia przewidzianego w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wiasnosci nieruchomoscei (t.j. Dz. U. z 2012 r. poz. 83 ze
zm.), dalej ustawa z dnia 29 lipca 2005 r., z uwzglednieniem przystugujacych bonifikat.
Do wyliczenia oplaty z tytutu przeksztalcenia prawa do gruntu niezbedne jest ustalenie wartosci
rynkowej gruntu. Jst ocenia, czy warto$¢ gruntu stanowigca podstawe naliczenia optaty rocznej
odpowiada jego wartos$ci rynkowej na dzien bilansowy. Jezeli ocena wypadnie pozytywnie,
warto$¢ te stosuje sie do ustalenia optaty za przeksztalcenie. W przeciwnym razie, jst ustala
warto$¢ rynkowa na podstawie informacji o cenach rynkowych podobnych gruntéw. Sposob
postepowania ilustruje przyktad 2.

Jezeli od dnia ustalenia poprzedniej wartosci uzytkowej gruntu nastapily znaczace zmiany,
np. istotnie zmienita si¢ wysoko$¢ rocznej optaty z tytutu uzytkowania wieczystego gruntu lub
optaty za przeksztatcenie, co moze §wiadczy¢ o tym, ze nastgpita kolejna trwata utrata wartosci
lub jej odwrocenie, ustala si¢ ponownie warto$¢ uzytkowa gruntu na dany dzien bilansowy
W sposob opisany w pkt. 3.5-3.9 Stanowiska. Jezeli tak ustalona warto$¢ jest wyzsza od
wartos$ci odzyskiwalnej ustalonej poprzednio, wéwczas dokonuje si¢ korekty odpisu z tytutu
trwalej utraty warto$ci w korespondencji z kontem 800 ,,Fundusz jednostki”. Korekta ta nie
moze jednak spowodowacé, ze warto$¢ gruntu bedzie wyzsza od jego wartosci poczatkowej, po
ktorej grunt zostal wprowadzony do ksigg rachunkowych.

Pierwsza optat¢ z tytutu ustanowienia prawa uzytkowania wieczystego oraz oplaty roczne
ujmuje si¢ w ksiegach rachunkowych urzegdu jst na koncie 720 ,,Przychody z tytutu dochodéw
budzetowych”.

Przychody z tytulu oplat, o ktérych mowa w ustawie o gospodarce nieruchomos$ciami,
dotyczace gruntdw stanowigcych wlasno$¢ Skarbu Panstwa oddanych w uzytkowanie wieczyste
przez jednostke wykonujaca uprawnienia wilasdcicielskie, ujmowane sa w ksiggach
rachunkowych urzedu jst jako ,,Przychody z tytutu dochoddéw budzetowych”, zgodnie
z zasadami ksiegowania zadan zleconych, opracowanymi na podstawie rozporzadzenia MRiF®).

Niekiedy ustanowienie prawa wieczystego uzytkowania gruntu bedacego wlasnoscia jst na rzecz
spotki, np. komunalnej nastepuje w zamian za udziaty w tej spotce. W przypadku takim jst
przeprowadza procedury zwigzane z ustanowieniem prawa opisane w pkt. 3.1-3.10 Stanowiska.
Jednoczesnie jst uymuje objete udzialy jako dtugoterminowe aktywa finansowe, odnoszac ich
warto$¢ drugostronnie na konto 800 ,,Fundusz jednostki”. Jezeli ustanowienie prawa nastgpito
na rzecz spotki bedacej jednostka zalezng od jst, to przy sporzadzeniu skonsolidowanego bilansu
nalezy dokona¢ odpowiednich korekt konsolidacyjnych. Ilustruje to przyktad 3. Odpowiednio,
w razie gdy ustanowienie prawa nastgpito na rzecz jednostki wspoélzaleznej, ktérej dane

3)

www.mf.gov.pl, zaktadka Dziatalno$¢/Rachunkowos$é/Najczesciej zadawane pytania/Rachunkowo$¢ budzetowa
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finansowe obejmowane sg w skonsolidowanym bilansie metoda proporcjonalna, o ktérej mowa
w art. 59 ust. 2 ustawy, podane w przyktadzie 3 rozwigzanie wymaga dostosowania do zasad
wlasciwych metodzie proporcjonalnej, okres§lonych w art. 61 ustawy.

4. Rozwigzanie umowy o uzytkowanie wieczyste gruntu

W przypadku zrzeczenia si¢ prawa uzytkowania wieczystego lub rozwigzania umowy
z uzytkownikiem wieczystym z innej przyczyny, grunt, dotychczas klasyfikowany jako obcigzony
prawem wieczystego uzytkowania zostaje przeklasyfikowany do gruntow nieobcigzonych
uzytkowaniem wieczystym bedacych w zasobach jst. Na dzien przeklasyfikowania jednostka
ujmuje grunt w jego dotychczasowej wartosci ksiegowej z dnia przeklasyfikowania, zmniejszajac
ja o skutki dokonywanych wcze$niej odpiséw z tytutu trwalej utraty wartosci, wynikajacych
Z wezesniejszego obcigzenia gruntu prawem wieczystego uzytkowania. Przykladowo, jesli na
dzien rozwigzania umowy o uzytkowanie wieczyste grunt miat warto$¢ ksiegowa 200 tys. zt, przy
czym na wysokos¢ tej kwoty wplynety odpisy w wysokosci 50 tys. zt z tytulu trwalej utraty
warto$ci gruntu, spowodowanej ustanowieniem prawa wieczystego uzytkowania, to na dzien
rozwigzania umowy o wieczyste uzytkowanie, warto$¢ ksiegowa netto gruntu wynosi 250 tys. zt.
Nie zwalnia to jednostki z przeprowadzenia procedury, o ktorej mowa w pkt. 3.5 KSR nr 4
dotyczacej utraty wartosci tego gruntu w roku rozwigzania umowy”. Skutki ewentualnej korekty
warto$ci gruntu odnosi si¢ odpowiednio w ci¢zar lub na dobro konta 800 ,,Fundusz jednostki”.

5. Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu w prawo wlasnosci uzytkownika

5.1.

5.2.

5.3.

Przeksztalcenie prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowigcego witasno$¢ jst w prawo
wlasnosci uzytkownika moze nastgpi¢ na wniesione zadanie uzytkownika wieczystego zgodnie
Z ustawg z dnia 29 lipca 2005 r. Prawo uzytkowania wieczystego przeksztalca si¢ w prawo
wlasnosci nieruchomosci z dniem, w ktorym decyzja o przeksztatceniu stata si¢ ostateczna.

Na dzien przeksztalcenia, jst zaprzestaje ujmowania gruntu w ksiggach rachunkowych,
odnoszac jego wartos$¢ ksiegowa netto na konto 800 ,,Fundusz jednostki™.

Z tytulu przeksztatcenia jst ustala w decyzji optatg, ktéra moze by¢ na wniosek uzytkownika
wieczystego roztozona na raty (do 20 lat). Optate moze pomniejsza¢ udzielona bonifikata.
Nieuiszczona cz¢$¢ oplaty, roztozonej na raty podlega oprocentowaniu przy zastosowaniu stopy
procentowej okres$lonej w ustawie z dnia 29 lipca 2005 r. Nalezng optat¢ ustalong na dzien
przeksztalcenia, z uwzglednieniem bonifikaty, uymuje si¢ na koncie 800 ,,Fundusz jednostki”
w korespondencji z kontem 221 ,Naleznosci z tytulu dochodéw budzetowych”. W przypadku
rozlozenia optaty na raty, wymagalnej w okresie powyzej 12 miesigcy od dnia bilansowego,
nalezno$¢ z tytutu dochodoéw budzetowych przenosi si¢ do naleznosci diugoterminowych —
konto 226.

Na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego
gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe w prawo wlasnosci tych gruntéw
(Dz.U.z 2018 r. poz. 1716 i 2540), dalej ustawa z dnia 20 lipca 2018 r., z dniem 1 stycznia
2019 r. prawo uzytkowania wieczystego gruntow zabudowanych na cele mieszkaniowe
przeksztalca si¢ W prawo wiasnosci tych gruntow.

Z tym dniem jst zaprzestaje ujmowania w ksiegach rachunkowych urzedu jst gruntu
spetniajacego warunki okre$lone w ustawie z dnia 20 lipca 2018 r. i odnosi jego warto$¢
ksiegowa netto na konto 800 ,,Fundusz jednostki”. Ujecie w ksiggach rachunkowych tej operacji
nastgpuje nie pdzniej niz na dzien wydania za§wiadczenia, o ktorym mowa w art. 4 ustawy
z dnia 20 lipca 2018 r.
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5.4.

W razie zlozenia przez wiasciciela gruntu wniosku o jednorazowg zaptate naleznosci z tytutu
oplaty za przeksztalcenie lub nowego o$wiadczenia o zamiarze wnoszenia optaty w przypadku
wlasciciela gruntu bedacego przedsiebiorca, jst ponownie wycenia nalezno$¢ z tytutu optaty,
z uwzglednieniem ewentualnej bonifikaty udzielonej za jednorazowa zaptatg. Skutki ponownej
wyceny odnosi si¢ na konto 800 ,Fundusz jednostki”. Jst ujmuje nalezno$¢ z tytutu
jednorazowej optaty na koncie 221 ,,Naleznosci z tytutu dochodéw budzetowych” zmniejszajac
w tej samej wysokosci nalezno$ci dlugoterminowe — konto 226.

W przypadku przeksztalcenia na mocy przepisow wskazanych w punkcie 5.1. 1 5.3., prawa
wieczystego uzytkowania gruntu bedacego wiasnoscia Skarbu Panstwa w prawo wtlasnosci,
W odniesieniu do ktérego jednostka wykonuje uprawnienia wiascicielskie, otrzymane optaty
z uwzglednieniem udzielonych bonifikat z tytulu przeksztalcenia jednostka ujmuje
w ksiggach rachunkowych urzedu jst jako ,,Przychody ztytutu dochodow budzetowych”,
zgodnie z zasadami ksiggowania zadan zleconych opracowanymi na podstawie rozporzadzenia
MRiF*

6. Prezentacja w bilansie oraz ujawnienia w informacji dodatkowej

6.1.

6.2.

6.3.

W mys$l zalacznika nr 5 do rozporzadzenia MRIiF, okreSlajacego zakres informacji
wykazywanych w bilansie jednostki budzetowej lub samorzadowego zaktadu budzetowego,
grunty stanowigce wlasnos¢ jst przekazane w uzytkowanie wieczyste wykazuje si¢ w aktywach
trwalych bilansu w poz. ,1.1.1. Grunty stanowigce wlasno$¢ jednostki samorzadu
terytorialnego, przekazane w uzytkowanie wieczyste innym podmiotom”. W skonsolidowanym
bilansie, o ktérym mowa w zalaczniku nr 9 do rozporzadzenia MRiF celowe jest wyodrebnienie
analogicznej pozycji ,,1.1.1. Grunty stanowigce wlasno$¢ jednostki samorzadu terytorialnego,
przekazane w uzytkowanie wieczyste innym podmiotom”.

W informacji dodatkowej sprawozdania finansowego zasadne jest zamieszczenie nast¢pujacych

zbiorczych informacji na temat gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste:

— warto$¢ ksiggowa netto gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste, przed dokonaniem
odpisow z tytutu trwalej utraty wartos$ci spowodowanych ustanowieniem prawa uzytkowania
wieczystego,

— skumulowana warto$¢ odpisow z tytutu trwalej utraty warto$ci spowodowanych
ustanowieniem prawa uzytkowania wieczystego,

— warto$¢ gruntdw stanowigca podstawe ustalenia optaty rocznej w roku obrotowym,

— powierzchnia gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste,

— warto$¢ ksiggowa netto 1 powierzchnia gruntow przekazanych w wieczyste uzytkowanie
przeznaczonych na cele mieszkaniowe, ktére podlegaja przeksztatceniu w prawo wtasnosci
na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r.,

— warto$¢ ksiegowa netto gruntdw wczesniej uzytkowanych wieczyscie, przeksztatconych
W prawo wlasnosci na mocy ustawy z dnia 29 lipca 2005 r.

W przypadku gruntow stanowigcych wilasnos¢ Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie

wieczyste przez jednostke wykonujaca uprawnienia wiascicielskie, zasadne jest wykazanie

w informacji dodatkowej sprawozdania finansowego nast¢pujacych informacji:

- warto$¢ gruntdéw stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie
wieczyste, stanowigca podstawe ustalenia optaty rocznej w roku obrotowym,

- powierzchnia gruntdw stanowigcych wiasno$¢ Skarbu Panstwa przekazanych w uzytkowanie
wieczyste.

4) www.mf.gov.pl, zakladka Dzialalno$¢/Rachunkowo$é/Najczesciej zadawane pytania/Rachunkowo$é budzetowa
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7. Zastosowanie Stanowiska po raz pierwszy

7.1.

7.2.

7.3.

7.4.

7.5.

7.6

Stanowisko stosuje si¢ po raz pierwszy do sprawozdan finansowych sporzadzonych za rok
obrotowy rozpoczynajacy si¢ 1 stycznia 2019 r., z mozliwos$cig jego wczesniejszego stosowania.

Jst, ktére zastosuja postanowienia niniejszego stanowiska do sprawozdan finansowych
sporzadzonych za rok obrotowy 2018, przy wycenie na dzien bilansowy gruntow oddanych
w uzytkowanie wieczyste przeznaczonych na cele mieszkaniowe, objetych przeksztalceniem
w prawo wlasnos$ci na mocy ustawy z dnia 20 lipca 2018 r. uwzgledniaja fakt, iz warto$¢
bilansowa tych gruntow nie moze by¢ wyzsza od sumy optat za przeksztatcenie, naleznych za
okres przewidzianych tg ustawg, z uwzglednieniem ewentualnych bonifikat.

Przy pierwszym zastosowaniu Stanowiska, ze wzgledu na trudnos$ci zwigzane z odtworzeniem
danych zgodnie z pelnym podej$ciem retrospektywnym przewidzianym w KSR nr 7 ,,Zmiany
zasad (polityki) rachunkowos$ci, warto$ci szacunkowych, poprawianie btedéw, zdarzenia
nastepujace po dacie bilansu — ujecie 1 prezentacja” — dalej KSR nr 7, mozliwe jest przyjecie
uproszczen. Polegaja one na tym, ze jst, ktére stosowaly dotychczas zasady klasyfikacji
odmienne od okreslonych w Stanowisku, przeklasyfikowuja grunty przekazane w uzytkowanie
wieczyste oraz dokonujg ich wyceny zgodnie ze Stanowiskiem na pierwszy dzien roku
obrotowego, w ktorym wskazoéwki Stanowiska zastosowano po raz pierwszy, bez dokonywania
korekt za lata poprzednie. Zastosowanie podejscia uproszczonego wymaga ujawnienia
w sprawozdaniu finansowym.

Jezeli jst nie uyymowata gruntow bedacych jej wlasnoscia, w tym przekazanych w uzytkowanie
wieczyste w ksiggach rachunkowych, grunty takie wprowadza si¢ do ksiag z dniem
zastosowania Stanowiska w cenie nabycia. Jezeli ustalenie ceny nabycia nie jest mozliwe lub
jest praktycznie niewykonalne — w rozumieniu KSR nr 7 - jst moze przyja¢ do wyceny warto$¢
gruntu, ktora stanowi podstawe do ustalenia rocznej optaty za rok 2018. W przypadkach, gdy
nie jest mozliwe ustalenie wartosci gruntu w oparciu o warto$¢ gruntu stanowigcg podstawe do
ustalenia optaty za rok 2018 (np. wobec zwolnien z tej optaty) warto$¢ gruntu mozna ustali¢
W oparciu o cen¢ sprzedazy takiego samego lub podobnego gruntu.

Ewentualnych odpiséw z tytutu trwatej utraty warto$ci, o ktorych mowa w punkcie 3.4
Stanowiska dokonuje si¢ nie pdzniej niz na pierwszy dzien bilansowy po zastosowaniu
Stanowiska.

Wszelkie inne zmiany spowodowane zastosowaniem Stanowiska ustala si¢ na dzien jego
pierwszego zastosowania i odnosi drugostronnie na konto 800 ,,Fundusz jednostki”. Na przyktad
jezeli jst rozliczata w czasie pierwsza otrzymang optate to nierozliczone saldo z tego tytutu
ujmuje na koncie 800 ,,Fundusz jednostki”. Z kontem tym rozlicza si¢ réwniez ewentualne
korekty wyceny gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste jakie nastapily w zwigzku
z zastosowaniem Stanowiska po raz pierwszy.

Przy pierwszym zastosowaniu Stanowiska, jst wyjasnia w informacji dodatkowej zmiany
dotychczas stosowanych zasad rachunkowosci oraz ich wplyw na wielko$ci wykazane
w sprawozdaniu finansowym, a takze objasnia ewentualne zaktocenia poréwnywalnosci danych
finansowych za kolejne okresy.
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Zatacznik do Stanowiska Komitetu Standardow Rachunkowosci w sprawie ujgcia, wyceny i prezentacji gruntow
przekazanych w uzytkowanie wieczyste w sprawozdaniach finansowych jednostek samorzadu terytorialnego, a takze
w sprawie przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego tych gruntow w prawo wiasnosci.

PRZYKLAD 1 - Grunty oddane w uzytkowanie wieczyste jako grupa aktywoéw wypracowujacych
korzys$ci ekonomiczne

Typowa sytuacja traktowania okreslonych gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste jako
grupy aktywoéw wypracowujacych korzysci ekonomiczne jest przypadek, w ktérym przedmiotem
prawa s3 powigzane ze soba grunty, cho¢ stanowigce odrgbne jednostki rejestrowe gruntow,
przekazane w wieczyste uzytkowanie dla realizacji okreslonego dziatania gospodarczego zasadniczo
na jednym z nich.

Przyktadowo, jst dysponuje gruntem, oznaczonym jako dziatka 214/7, ktéra posiada zasoby piasku,
mozliwe do eksploatacji 1 gospodarczego wykorzystania. Aby eksploatacja piasku mogta by¢
prowadzona, niezbedny jest dojazd do dziatki 214/7 przez przylegajaca do niej dziatke 214/5,
z kwalifikacja jako droga. Przedsigbiorca ,,IKS” uzyskal prawo do wieczystego uzytkowania dziatki
214/7 1 prowadzenia na niej dziatalnoséci eksploatacyjnej. Aby takg dziatalno$¢ mogt prowadzic,
uzyskat takze prawo do uzytkowania dzialtki 214/5. Z oczywistych wzgledow wynika, ze warto$¢
godziwa dziatki 214/7 oraz prawa jej uzytkowania jest znaczaco wigksza od warto$ci dziatki 214/5
| prawa jej uzytkowania. Ustalajac, czy nie nastgpita trwala utrata wartosci dziatki 214/5, nalezy
uwzgledni¢ przeplywy pieni¢zne, realizowane zarowno z eksploatacji dziatki 214/7, jak i1 korzystania
z przejazdu do niej przez dziatke 214/5. Innymi stowy, w celu oceny czy nie nastgpita trwala utrata
warto$ci obu dziatek, dziatki 214/5 i 214/7 powinny by¢ brane pod uwage jako jeden osrodek
(grupa aktywow) wypracowujacy korzysci ekonomiczne.

PRZYKLAD 2 - Ustalenie wartosci uzytkowej gruntu oddanego przez jednostke samorzadu
terytorialnego w uzytkowanie wieczyste

Jednostka samorzadu terytorialnego posiada w ramach gruntow przekazanych w uzytkowanie
wieczyste dziatke¢ zlokalizowanag w centrum miasta, przekazang w uzytkowanie wieczyste,
zaewidencjonowana na koncie 011 ,,Srodki trwate”. Nieruchomo$é stanowi grunt o powierzchni
21.200 m?, przekazany na cele komercyjne. Wznosi si¢ na nim 6-kondygnacyjny budynek.
Uzytkowanie wieczyste ustanowiono na 99 lat — do 2086 roku. Wartos¢ poczatkowa gruntu
(przed dokonaniem odpisow) wynosi 3.000 tys. zt. Dotychczas nie dokonywano odpisu.

1. Ustalenie warto$ci zdyskontowanych przysztych czynszow (scenariusz 1)

Warto$¢ gruntu bedaca podstawg do obliczania aktualnych optat za uzytkowanie wieczyste wynosi
3.065 tys. zt. Roczne optaty otrzymywane przez jednostke przy stawce 3% wynosza 92 tys. zl. Stopa
dyskontowa wynosi 3,5%%"

Jednostka samorzadu terytorialnego ustala warto$¢ uzytkowa gruntu oddanego w uzytkowanie
wieczyste stosujac wytyczne punktu 3.7 Stanowiska:

( aktualna optata roczna) _ 92.000

Wartos¢ uzytkowa =
0,035

= 2.629 tys. zt

stopa dyskontowa

2. Ustalenie wartosci wykupu (scenariusz 2)

W celu oszacowania optaty z tytulu przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnosci gruntu, jednostka samorzadu terytorialnego przeprowadzila analiz¢ cen rynkowych
nieruchomosci zlokalizowanych w sasiedztwie dziatki, z uwzglednieniem sposobu ich wykorzystania.
Analiza wykazata, ze aktualne ceny rynkowe podobnych gruntéw odbiegaja istotnie od wartosci

%  Stope dyskontowa ustalono zgodnie z wytycznymi pkt 3.8 Stanowiska.
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stanowigcej podstawe ustalenia aktualnej optaty rocznej. Dlatego, w celu obliczenia oplaty z tytulu
przeksztalcenia prawa jednostka samorzadu terytorialnego ustalita warto§¢ rynkowa gruntu. Wynosi
ona 4 000 tys. zl.

Obliczono optate z tytutu przeksztatcenia prawa zgodnie z przepisami ustawy o przeksztatceniu prawa
uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci nieruchomosci, z uwzglednieniem maksymalnej,
mozliwej do przyznania bonifikaty. Jednostka samorzadu terytorialnego obliczyta wspolczynniki
korygujace i oszacowala optat¢ za przeksztalcenie prawa na 2.430 tys. zt. Oceniono, ze kwota
naleznej ptatno$ci bedzie ptatna z goéry i nie zostanie rozlozona na raty.

3. Ustalenie, ktora z kwot: (scenariusz 1 czy scenariusz 2) jest nizsza

Kwote wyznaczajaca wartos¢ uzytkowa ustalono w wysokosci 2.430 tys zt, gdyz jest ona nizsza
(patrz punkt 3.7 Stanowiska).

4. Ustalenie odpisu lub korekta odpisu aktualizujacego i jego ujecie

Poniewaz warto$¢ poczatkowa gruntu wykazana w ewidencji wynosi 3.000 tys. zl, a jego wartos¢
uzytkowa 2.430 tys. zl to konieczne jest dokonanie odpisu w wysokosci réznicy tj. 570 tys. zi
(patrz punkt 3.3 Stanowiska). Odpis aktualizujacy odnosi si¢ w ci¢zar konta 800 ,,Fundusz jednostki”,
w korespondencji z kontem ,,Odpisy z tytulu trwalej utraty wartosci rzeczowych aktywow trwatych”.

PRZYKLAD 3 - Ustanowienie prawa uzytkowania wieczystego gruntu jst w zamian za udzialy
W spolce kontrolowanej przez jst.

Jst ustanowita prawo wieczystego uzytkowania gruntu bedacego jej wiasnoscia na rzecz spoiki
komunalnej zajmujacej si¢ utylizacja odpadow. Wartos¢ przedmiotowego gruntu figurujaca
w ksiggach rachunkowych jst przed ustanowieniem prawa to 2.000 tys. zt. Warto§¢ nominalna
udzialow w spotce komunalnej kontrolowanej przez jst wynosi 500 tys. zt i odpowiada wartosci
rynkowej ustanowionego prawa wieczystego uzytkowania gruntu. Jst ustalita warto$¢ uzytkowa
gruntu, zgodnie z wytycznymi Stanowiska, na pierwszy dzien bilansowy po ustanowieniu prawa
I objeciu udziatow. Wartos¢ uzytkowa wyniosta 1.600 tys. zt.

1. Ujecie transakcji objecia przez jst udziatow w spotce w zamian za ustanowienie prawa wieczystego
uzytkowania gruntu.

Wn konto 030 ,,Dlugoterminowe aktywa finansowe” 500 tys. zt

Ma konto 800 ,,Fundusz jednostki” 500 tys. zt

Jednoczesnie nastepuje przeklasyfikowanie gruntu o wartosci 2.000 tys. zt z gruntow
nieobcigzonych uzytkowaniem wieczystym do gruntow przekazanych w uzytkowanie wieczyste
(ewidencja na odpowiednich kontach analitycznych do konta 011 ,,Srodki trwate”.

2. Ustalenie warto$ci gruntu jst oddanego w uzytkowanie wieczyste na dzien bilansowy.
Na dzien bilansowy konieczne jest ujecie odpisu aktualizujagcego warto$¢ gruntu w zwigzku

z ustaleniem warto$ci uzytkowej, ktora jest nizsza od wartoSci ksiegowej netto. Odpis
aktualizujacy warto$¢ gruntu wynosi 400 tys. zt. (2.000 tys. zt — 1.600 tys. zt).

Wn konto 800 ,,Fundusz jednostki” 400 tys. zt
Ma konto ,,Odpisy z tytulu trwalej utraty wartoSci rzeczowych aktywow trwatych”
400 tys. zt

3. Korekty dotyczace gruntu oddanego w wieczyste uzytkowanie w zamian za udzialy w spotce dla
potrzeb sporzadzenia bilansu skonsolidowanego.
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w tys. zt
Korekty BS
Bilans JST | Spotka konsolidacyjne JST
Wn Ma
Grunty 1.600 500 | (2) 2.000 (2) | 2.000
2.100
w tym prawo 500 (2) 500
wieczystego
uzytkowania gruntéw
w tym grunty w 1.600 (2) -
uzytkowaniu 1.600
wieczystym
Dlugoterminowe 500 (1) 500 -
aktywa finansowe
Fundusz jednostki 100* (2) 100
Kapital zakladowy 500 | (1)500 -
Razem 2.600 2.600 -

(1) Korekta konsolidacyjna dot. udziatow.

(2) Zbiorcza korekta konsolidacyjna zwigzana z ustanowieniem prawa wieczystego uzytkowania
| zwigzanej z tym wyceny gruntu.

* Wykazana w funduszu jednostki pozycja w kwocie 100 tys. zt stanowi wypadkowa ujgcia
udzialdéw w zamian za prawo wieczystego uzytkowania (Ma 500) i ujecia skutkéw utraty wartosci
przez grunty, na ktérych ustanowiono prawo wieczystego uzytkowania (Wn 400).
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