
Informacje o zasadach przyjętych przy sporządzaniu raportu, w tym informacje o 

zmianach stosowanych zasad (polityki) rachunkowości. 

 

Sprawozdanie finansowe za 2020r. zostało przygotowane zgodnie z ustawą z dnia 29 września 1994 r. 

o rachunkowości ( Dz.U. z 2019 r. poz. 351 ze zmianami). 

Rzeczowe aktywa trwałe  
Aktywa trwałe wykazywane są według ceny nabycia lub kosztów wytworzenia pomniejszonych o 

odpisy amortyzacyjne ( z wyjątkiem posiadanych gruntów które nie są użytkowaniem wieczystym). W 

ewidencji ujmowane są środki trwałe o wartości początkowej wyższej lub równej 10 000,00 PLN, 

natomiast składniki o wartości niższej są ujmowane jako koszt zużycia materiałów, dopuszcza się 

wyjątki przy ewidencji samochodów, kas fiskalnych i komputerów. Amortyzacja naliczana jest metodą 

liniową przez okres użytkowania danego składnika aktywów.  

Inwestycje długoterminowe 
Akcje i udziały w jednostkach zależnych i stowarzyszonych wykazywane są według cen zakupu. 

Zapasy 

Zapasy rzeczowych składników majątku obrotowego stanowią materiały,  produkcja w toku, wyroby 
gotowe, towary oraz zaliczki na dostawy.  

Dla materiałów i towarów prowadzona jest ewidencja ilościowo-wartościowa a wyceniane są wg. cen 

zakupu nie wyższych od cen sprzedaży netto.  

Produkcja w toku  wyceniana jest wg. rzeczywistych kosztów wytworzenia z uwzględnieniem zasad 

obowiązujących dla produktów gotowych. Koszt gruntu zakupionego z przeznaczeniem do prowadzenia 

procesu deweloperskiego traktowany jest jak materiał i ujmowany w pozycji produkcji w toku. 

 

Wyroby gotowe to przede wszystkim lokale mieszkalne, użytkowe i miejsca parkingowe. Wyroby 

gotowe wyceniane są według kosztu ich wytworzenia a ewidencja ilościowo-wartościowa prowadzona 

jest dla każdej inwestycji i dla każdego samodzielnego lokalu 

Zaliczki na dostawy i usługi to wpłacone zaliczki na dostawy, które zostaną zrealizowane w kolejnych 

okresach sprawozdawczych. 

Czynne rozliczenia międzyokresowe 

Czynne rozliczenia międzyokresowe kosztów są dokonywane dla kosztów, które dotyczą więcej niż 
jednego okresu sprawozdawczego. 

 



Należności  i zobowiązania 
Na dzień nabycia lub powstania należności krótkoterminowe ujmuje się według wartości nominalnej, 

czyli według wartości określonej przy ich powstaniu (np. kwota brutto faktury). Natomiast na dzień 

bilansowy należności wycenia się w kwocie wymaganej zapłaty, z zachowaniem zasady ostrożności.  

Wartość należności aktualizuje się uwzględniając stopień prawdopodobieństwa ich zapłaty poprzez 

dokonanie odpisu aktualizującego, zaliczanego odpowiednio do pozostałych kosztów operacyjnych 

lub do kosztów finansowych - zależnie od rodzaju należności, której dotyczy odpis aktualizujący.  

Zobowiązania ujmuje się w księgach rachunkowych w kwocie wymagającej zapłaty.  

Kaucje gwarancyjne, które stanowią zabezpieczenie roszczeń wobec podwykonawców wykazywane 

są w pasywach jako pozostałe zobowiązania długo i krótkoterminowe.  

Należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych wykazuje się na dzień ich powstania według 

średniego kursu Narodowego Banku Polskiego ogłoszonego dla danej waluty z dnia poprzedzającego 

ten dzień. 

Lokaty bankowe powyżej trzech miesięcy  

Lokaty bankowe z okresem zapadalności powyżej trzech miesięcy prezentowane są w pozycji 

„Krótkoterminowe aktywa finansowe”.  

Środki pieniężne i ekwiwalenty środków pieniężnych 

Środki pieniężne i lokaty krótkoterminowe z okresem zapadalności do trzech miesięcy wykazywane są 

w bilansie w wartości nominalnej i obejmują środki pieniężne w banku i w kasie oraz lokaty 

krótkoterminowe o pierwotnym okresie zapadalności nie przekraczającym trzech miesięcy.  

Emitent korzysta z otwartych mieszkaniowych rachunków powierniczych. Należące do niego rachunek 

powierniczy w rozumieniu przepisów ustawy z dnia 29 sierpnia 1997 r. Prawo bankowe służy 

gromadzeniu środków pieniężnych wpłacanych przez nabywcę, na cele określone w umowie 

deweloperskiej, z którego wypłata zdeponowanych środków następuje zgodnie z harmonogramem 

przedsięwzięcia deweloperskiego określonego w tej umowie. Bank wypłaca Emitentowi środki 

zgromadzone na otwartym mieszkaniowym rachunku powierniczym po stwierdzeniu zakończenia 

danego etapu realizacji przedsięwzięcia deweloperskiego. Bank dokonuje kontroli zakończenia każdego 

z etapów przedsięwzięcia określonego w harmonogramie przedsięwzięcia deweloperskiego, przed 

dokonaniem wypłaty z otwartego mieszkaniowego rachunku powierniczego na rzecz Emitenta, na 

podstawie wpisu kierownika budowy w dzienniku budowy, potwierdzonego przez wyznaczoną przez 

bank osobę posiadającą odpowiednie uprawnienia budowlane  

Zgromadzone na rachunkach powierniczych środki stanowią środki pieniężne o ograniczonej 

możliwości dysponowania.  

 

 

 

 



Kapitały 
Kapitały własne wyceniane są w wartości nominalnej.  
Kapitał podstawowy wykazuje się w wysokości określonej w statucie/umowie i wpisanej w rejestrze 

sądowym.  

Do czasu zarejestrowania podwyższenia kapitału kwoty wniesione przez udziałowców wykazane są w 

księgach rachunkowych jako rozrachunki, a prezentowane w sprawozdaniu finansowym jako pozostałe 

kapitały rezerwowe. 

Do pozycji zyski (straty) z lat ubiegłych odnosi się skutki istotnych błędów lat poprzednich. Za istotny 

błąd lat poprzednich zgodnie z art. 54 ust. 3 ustawy o rachunkowości należy uznać taki błąd, w 

następstwie którego sprawozdanie finansowe za rok lub lata poprzednie nie może być uznane za 

spełniające wymagania określone w art. 4 ust. 1 ustawy o rachunkowości, tzn. że błąd powoduje, iż 

sprawozdanie finansowe nie przedstawia w sposób rzetelny i prawidłowy sytuacji majątkowej i 

finansowej oraz wyniku finansowego jednostki. Za istotny błąd lat poprzednich uznaje się błąd, w 

wyniku którego zostanie spełniony jeden z poniższych warunków: 

– wynik finansowy brutto odchyli się o więcej niż 10% i suma bilansowa odchyli się o więcej niż 1%, 

– wynik finansowy brutto odchyli się o więcej niż 10% i przychody netto ze sprzedaży odchylą się o 

więcej niż 1%.  

W sytuacji stwierdzenia wystąpienia istotnego błędu lat poprzednich kwotę korekty odnosi się na 

kapitał (fundusz) własny i wykazuje w pozycji zysk (strata) z lat ubiegłych. Korekta błędu jest 

odnoszona w kwocie netto, tzn. po uwzględnieniu wpływu błędu na zobowiązania podatkowe (zarówno 

o charakterze bieżącym, jak i wynikające z tytułu odroczonego podatku dochodowego). 

 
Rezerwy  
Rezerwy tworzone są wówczas, gdy na spółce ciąży istniejący obowiązek wynikający ze zdarzeń 

przyszłych i gdy prawdopodobne jest, że wypełnienie tego obowiązku spowoduje konieczność zapłaty 

oraz można dokonać wiarygodnego oszacowania kwoty tego zobowiązania.  

 

Ujmowanie przychodów  
Podstawą działalności Emitenta jest realizowanie kontraktów deweloperskich. Cechą charakterystyczną 

kontraktów deweloperskich jest budowa lokali mieszkalnych i użytkowych , które finansowane są z 

reguły przez zamawiającego w czasie całego projektu poprzez wpłatę określonych umową zaliczek, a 

następnie po zakończeniu procesu inwestycyjnego następuje przenoszenie prawa własności na nabywcę 

mieszkania. Proces realizacji takich kontraktów przekracza 12 miesięcy. Wpłacone przez nabywców 

zaliczki z tytułu zawartych umów ewidencjonowane są w rozliczeniach międzyokresowych 

przychodów. Przeniesienie kontroli i znaczącego ryzyka z tytułu własności mieszkania lub lokalu 

użytkowego następuje najpóźniej w dniu zawarcia umowy sprzedaży zawartej w formie aktu 

notarialnego.  



Emitent przychody z tytułu sprzedaży nieruchomości ujmuje w dacie podpisania umowy sprzedaży w  

formie aktu notarialnego. 

Przychody ze sprzedaży towarów, materiałów ujmowane są w dniu wykonania sprzedaży tj. wydania 

towaru lub materiału i wystawienia faktury.  

Przychody ze sprzedaży usług ujmuje się w momencie realizacji usługi potwierdzonej przez nabywcę 

w protokole odbioru. Jeżeli umowa z kontrahentem tak przewiduje, możliwe jest również ujęcie 

przychodów z tytułu częściowej realizacji usługi, ustalonej na podstawie indywidualnie zawartej 

umowy, po potwierdzeniu przez nabywcę częściowego odbioru usługi. 

Przychody obejmują należne lub uzyskane kwoty ze sprzedaży, pomniejszone o podatek od towarów i 

usług (VAT).  

 

Rozliczenia międzyokresowe przychodów  
Podstawową działalnością Emitenta jest realizowanie kontraktów deweloperskich. Ich cechą 

charakterystyczną jest budowa mieszkań, które finansowane są z reguły przez zamawiającego w czasie 

trwania całego projektu poprzez wpłatę określonych umową zaliczek, a następnie po zakończeniu 

procesu inwestycyjnego następuje przenoszenia prawa własności na nabywcę nieruchomości. Proces 

realizacji takich inwestycji przekracza 1 rok. Wpłacane zaliczki przez nabywców z tytułu podpisanych 

umów, po zwolnieniu ich z rachunku powierniczego ewidencjonowane są w rozliczeniach 

międzyokresowych przychodów. Wartość wpłaconych zaliczek pozostaje na koncie rozliczeń 

międzyokresowych przychodów do przeniesienia / rozliczenia z tego tytułu przychodu na podstawie 

przeniesienia własności na nabywcę. 

 

 


