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Wartos$ci niematerialne i prawne — ujmowanie i prezentacja 2011

Dorota Anna Mikulska
Katolicki Uniwersytet Lubelski Jana Pawta II

PRAWO UZYTKOWANIA WIECZYSTEGO GRUNTU
W KSIEGACH RACHUNKOWYCH
— WYMOGI POLSKIEGO PRAWA BILANSOWEGO

Streszczenie: Uzytkowanie wieczyste jest specyficzna konstrukcja prawna, sytuujaca si¢
migdzy prawem wilasnosci rzeczy a ograniczonymi prawami rzeczowymi. W artykule naj-
pierw przedstawiono jego istotg, a nastgpnie scharakteryzowano kwalifikacjg, wyceng (bie-
zaca 1 bilansowa) oraz prezentacjg prawa wieczystego uzytkowania gruntu w sprawozdaniu
finansowym. Tematyka ta zostala przedstawiona w $wietle obowiazujacych przepisow praw-
nych, a zwlaszcza polskiego prawa bilansowego.

Stowa kluczowe: uzytkowanie wieczyste, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, srodki
trwate, warto$ci niematerialne.

1. Wstep

Uzytkowanie wieczyste jest konstrukcja prawna wystepujaca tylko w nielicznych
systemach prawnych na §wiecie, w tym w ustawodawstwie polskim. Celem artykutu
jest proba uporzadkowania problematyki zwiazanej z kwalifikacja, wycena i prezen-
tacja prawa uzytkowania wieczystego gruntu w sprawozdaniu finansowym w $wie-
tle obowiazujacych przepisow polskiego prawa bilansowego. Problem ten jest nader
aktualny, gdyz kwalifikacja prawa uzytkowania wieczystego gruntu do rzeczowych
aktywow trwalych lub inwestycji w nieruchomosci budzi watpliwosci.

2. Istota uzytkowania wieczystego gruntow

Zasady ustanawiania wieczystego uzytkowania gruntow reguluja w Polsce dwa akty
prawne: Kodeks cywilny i Ustawa o gospodarce nieruchomo$ciami. Zgodnie z za-
wartymi tam przepisami uzytkowanie wieczyste polega na oddaniu w uzytkowanie
nieruchomosci gruntowej, bedacej wlasnoscia Skarbu Panstwa, jednostek samorza-
du terytorialnego lub zwiazku tych jednostek osobie fizycznej lub prawnej na okres
99 lat, a w wyjatkowych przypadkach, tj. gdy wymaga tego cel gospodarczy, na kro-
cej, ale nie mniej niz 40 lat. W kazdym przypadku oddanie nieruchomosci gruntowej
w uzytkowanie wieczyste wymaga zawarcia umowy w formie aktu notarialnego
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[Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997..., art. 27], w ktorej whasciciel gruntéw musi okre-
$li¢ sposob korzystania z nieruchomosci oraz okres uzytkowania wieczystego [Usta-
wa z dnia 23 kwietnia 1964..., art. 236 § 1]. Postanowienia umowy o oddanie nieru-
chomos$ci gruntowej w uzytkowanie wieczyste podlegaja ujawnieniu w ksigdze
wieczystej.

Prawo uzytkowania wieczystego gruntu jest podmiotowym prawem rzeczowym,
co oznacza, ze z jednej strony dotyczy ono rzeczy, a z drugiej — jest prawem bez-
wzglednym, skutecznym wobec wszystkich [Wasilkowski 1963, s. 8; Ignatowicz
1994, s. 11, 12]. Nawiazujac swoja konstrukcja do wystepujacej w prawie rzymskim
instytucji dzierzawy wieczystej [Dajczak, Giaro, Longchamps de Bérier 2009, s. 413
i n.], stanowi ono forme posrednia migdzy wlasnosciag a ograniczonymi prawami
rzeczowymi, przy czym bardziej zblizong do prawa wlasno$ci niz prawa uzytkowa-
nia rzeczy. Uzytkownik wieczysty ma bowiem prawa zblizone do wlasciciela. Moze
korzysta¢ (w sposob zgodny z okre§lonym w umowie przeznaczeniem) z przyjetej
w uzytkowanie wieczyste nieruchomosci gruntowej z wylaczeniem innych osob.
Moze tez prawem uzytkowania wieczystego gruntu swobodnie rozporzadzaé, a wigc
moze je np. sprzeda¢, darowac, zamieni¢ albo wnies¢ w formie aportu do spoiki.
Jesli nie jest to sprzeczne z umowa, moze na gruncie bedacym w wieczystym uzyt-
kowaniu wznosi¢ — stanowiace jego wtasno$¢ — budynki i urzadzenia [Ustawa z dnia
23 kwietnia 1964..., art. 235 § 1 i art. 240].

Oddajacy w uzytkowanie wieczyste pozostaje wlascicielem gruntu i z tego ty-
tutu pobiera stosowne opfaty, tj. tzw. pierwsza oplate oraz oplaty roczne [Ustawa
z dnia 21 sierpnia 1997..., art. 71]. Pierwsza optata pobierana jest wylacznie od
pierwszego uzytkownika wieczystego 1 wynosi od 15 do 25% ceny nieruchomosci
gruntowej [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997..., art. 72 ust. 2]. Jezeli oddanie nieru-
chomosci gruntowej w wieczyste uzytkowanie nastapi w drodze przetargu, od wila-
$ciciela prawa uzytkowania wieczystego gruntu wymagana jest jednorazowa zaplata
calej kwoty pierwszej optaty. W sytuacji zas bezprzetargowego ustanowienia wie-
czystego uzytkowania, nalezno$¢ z tytulu pierwszej oplaty moze zostaé¢ roztozona
na oprocentowane raty.

Natomiast optaty roczne z tytutu nabycia prawa uzytkowania wieczystego grun-
tu wnosi si¢ przez caty okres uzytkowania wieczystego (z wyjatkiem roku, w kto-
rym prawo uzytkowania wieczystego zostalo ustanowione), w terminie do 31 marca
kazdego roku, z géry za dany rok. Na wniosek uzytkownika wieczystego, ztozony
nie pozniej niz 14 dni przed uplywem terminu ptatnosci optaty rocznej, wlasciwy
organ moze ustali¢ inny termin zaplaty, nieprzekraczajacy danego roku kalendarzo-
wego. Wysokos¢ stawek procentowych oplat rocznych zalezy od celu, na jaki nie-
ruchomos$¢ gruntowa zostata oddana w uzytkowanie wieczyste, i waha si¢ od 0,3 do
3,0% ceny gruntu [Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997..., art. 72 ust. 3]. Zmiana war-
tosci nieruchomosci moze prowadzi¢ do aktualizacji optat rocznych [Ustawa z dnia
21 sierpnia 1997..., art. 77].
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Nieruchomos$¢ gruntowa oddana w uzytkowanie wieczyste moze by¢ uzytkow-
nikowi wieczystemu (i tylko jemu) sprzedana. Z dniem zawarcia umowy sprzedazy
nieruchomosci wygasa, z mocy prawa, uprzednio ustanowione prawo uzytkowania
wieczystego. Uzytkowanie wieczyste wygasa takze z uplywem okresu ustalonego
w umowie albo przez rozwigzanie umowy przed uptywem tego okresu. Warto jed-
nak zauwazy¢, iz w ciagu ostatnich pigciu lat przed uptywem zastrzezonego w umo-
wie terminu wieczysty uzytkownik moze zadac jego przedtuzenia na dalszy okres od
40 do 99 lat [Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964..., art. 236, § 2]. Jedynym czynnikiem
uzasadniajacym odmoweg przedluzenia wieczystego uzytkowania nieruchomosci
gruntowe;j jest wazny interes spoleczny.

3. Kwalifikacja i wycena poczatkowa
prawa uzytkowania wieczystego gruntu

Dla wieczystego uzytkownika prawo uzytkowania wieczystego gruntu spetnia defi-
nicje aktywow. Oczywiscie pod warunkiem, ze posiada wiarygodnie okreslona war-
tos¢, jest przezen kontrolowane, powstalo w wyniku przesztych zdarzen (np. naby-
cia, otrzymania w formie aportu lub darowizny) i — w mysl przewidywan jednostki
— spowoduje w przysztosci wptyw korzysci ekonomicznych, bezposrednio (np. po-
przez sprzedaz lub dzierzawg) lub posrednio (poprzez wykorzystanie do prowadze-
nia dziatalno$ci gospodarczej) [Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994..., art. 3 ust. 1
pkt 12]. Jest to jednak zasob szczegolny, mozliwy do zidentyfikowania, ale nieposia-
dajacy postaci materialnej (rzeczowej lub pienigznej). W $wietle standardow mig-
dzynarodowych taki sktadnik aktywow kwalifikuje si¢ do wartosci niematerialnych
[Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci. .., § 8]'.

Zasadnicza cecha warto$ci niematerialnych jest to, iz zasobow tych nie mozna
dotkna¢ ani uchwyci¢ [Gmytrasiewicz, Karmanska 2002, s. 139]. Wiasciwo$¢ ta wy-
brzmiewa takze w polskim prawie bilansowym. Zgodnie bowiem z przepisami usta-
wy o rachunkowosci przez wartosci niematerialne i prawne nalezy rozumie¢ nabyte
przez jednostke, zaliczane do aktywow trwatych i nadajace si¢ do gospodarczego
wykorzystania prawa majatkowe, pod warunkiem ze posiadaja one przewidywany
okres ekonomicznej uzyteczno$ci dtuzszy niz rok, sa przeznaczone do uzywania
na potrzeby jednostki i nie spetniaja definicji inwestycji [Ustawa z dnia 29 wrze$nia
1994..., art. 3 ust. 1 pkt 14]% I chociaz podana przez ustawodawce lista takich praw
jest otwarta, prawo uzytkowania wieczystego gruntu —na mocy aktualnie obowiazu-
jacych przepisOw — nie moze zosta¢ ujgte w ksiggach rachunkowych jako sktadnik
wartosci niematerialnych i prawnych.

!'Warto zauwazy¢, iz w Miedzynarodowych Standardach Sprawozdawczosci Finansowej nie wy-
stgpuje termin ,,warto$ci niematerialne i prawne”. Stanowisko takie nalezy uznac¢ za w petni uzasadnio-
ne, gdyz pojecie warto$ci prawnych de facto zawiera si¢ w wyrazeniu ,,warto§ci niematerialne”.

2Do warto$ci niematerialnych i prawnych zalicza si¢ rowniez nabyta warto$¢ firmy i koszty za-
konczonych prac rozwojowych.
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Polskie prawo bilansowe kwalifikuje wieczyste uzytkowanie identycznie jak
grunty wlasne. Jezeli zatem jednostka nabywa, bezposrednio od wtasciciela gruntu
albo na rynku wtérnym, prawo uzytkowania wieczystego gruntu z zamiarem wy-
korzystania go, w okresie dluzszym niz rok, na wilasne potrzeby, a wigc do prowa-
dzenia biezacej dziatalnosci gospodarczej, to przedmiotowe prawo stanowi Srodek
trwaly [Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994..., art. 3 ust. 1 pkt 15 lit. a)]. W takiej
sytuacji jego wartos¢ poczatkowa stanowi — analogicznie jak w przypadku sktadni-
kéw uznawanych za warto$ci niematerialne i prawne — cena nabycia [Ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994..., art. 28 ust. 1 pkt 1]. Jest niq kwota nalezna sprzedajacemu,
obejmujaca ceng zakupu bez podlegajacego odliczeniu podatku VAT, powigkszona
o koszty bezposrednio zwiazane z zakupem, pomniejszona o rabaty, opusty i inne
zmnigjszenia oraz powigkszona o koszt obstugi zobowiazan zaciagnigtych w celu
finansowania zakupu i zwiazane z tym réznice kursowe, naliczone do dnia przeka-
zania $rodka trwalego do uzywania — jezeli zakup zostanie sfinansowany kredytem
[Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994..., art. 28 ust. 2 1 8].

Jezeli nabycie prawa wieczystego uzytkowania gruntu zwigzane jest z wyko-
nywaniem czynnosci opodatkowanych, wieczysty uzytkownik jest uprawniony do
odliczenia VAT naliczonego w fakturze zakupu [Ustawa z dnia 11 marca 2004...,
art. 86]. A zatem w przypadku gdy jednostka nabywa prawo wieczystego uzytko-
wania gruntu na rynku wtdérnym, cena zakupu netto jest rowna kwocie wykazanej
w umowie kupna-sprzedazy (sporzadzonej w formie aktu notarialnego). W sytuacji
natomiast, gdy przedmiotowe prawo zostanie nabyte bezposrednio od wlasciciela
gruntu, cen¢ zakupu netto stanowi kwota wskazanej w akcie notarialnym pierwszej
oplaty. Poniewaz analizowany sktadnik aktywow jest kompletny i zdatny do uzytku
juz w chwili jego nabycia, nie wystgpuja tutaj koszty przystosowania do stanu zdat-
nego do uzywania.

O ile jednak na gruncie prawa bilansowego pierwsza oplata — jako element ceny
zakupu — wliczana jest do warto$ci poczatkowej nabywanego prawa wieczystego
uzytkowania gruntu, o tyle — w $wietle prawa podatkowego — stanowi ona koszt
uzyskania przychodu w momencie jej poniesienia [Ustawa z dnia 15 lutego 1992...,
art. 16 ust. 1 pkt 1 lit. a); Ustawa z dnia 26 lipca 1991..., art. 23 ust. 1 pkt 1
lit. a)]. Tym samym w sytuacji gdy jednostka jest pierwszym uzytkownikiem wie-
czystym danego gruntu, wartos¢ poczatkowa prawa wieczystego uzytkowania grun-
tu, w aspekcie podatkowym, stanowia jedynie koszty poniesione w zwiagzku z na-
byciem tegoz prawa, tj. koszty optat notarialnych, skarbowych, sadowych, odsetki
itd. Wydatki te, a takze cena zakupu, w przypadku nabycia prawa wieczystego uzyt-
kowania na rynku wtérnym, nie stanowia kosztéw podatkowych, ani bezposrednio
w momencie ich poniesienia, ani posrednio poprzez odpisy amortyzacyjne. Moga
zosta¢ zaliczone w cigzar kosztow podatkowych dopiero w dniu zbycia prawa wie-
czystego uzytkowania gruntu.

Jezeli jednostka nabgdzie prawo uzytkowania wieczystego gruntu w drodze
spadku, darowizny lub w inny nieodptatny sposéb, powinna dokonaé jego wyce-
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ny wedlug ceny sprzedazy takiego samego lub podobnego przedmiotu, a jezeli
nie jest to mozliwe — wedlug inaczej ustalonej wartosci godziwej [Ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994..., art. 28 ust. 2]. Najlepsza podstawg warto$ci godziwej sa ak-
tualne ceny, uzyskane na rynku dla nieruchomosci podobnych np. pod wzgledem
potozenia. Warto$¢ poczatkowa prawa uzytkowania wieczystego gruntu stanowi
wowczas warto$¢ rynkowa z dnia nabycia. W tej sytuacji koszty notarialne nie po-
wickszaja wartosci rynkowej, a tym samym nie wptywaja na warto$¢ poczatkowa
srodka trwatego i stanowia koszt podatkowy w dacie ich poniesienia. Warto$¢ naby-
tego nieodptatnie prawa zalicza si¢ — jezeli stosownie do innych ustaw nie zwigksza
ona kapitatow wlasnych — do rozliczen migdzyokresowych przychodow [Ustawa
z dnia 29 wrzesnia 1994.. ., art. 41].

Omowione wyzej zasady kwalifikacji i wyceny prawa uzytkowania wieczystego
gruntu maja zastosowanie wylacznie wtedy, gdy prawo to zostanie nabyte w celu
uzytkowania. Albowiem wycena ksiggowa zawsze jest dokonywana w konteks$cie
przebiegu dziatalno$ci gospodarczej [Hejnar, Kulis 2010, s. 106], a kwalifikacja za-
sobow majatkowych zalezy $cisle od ich przeznaczenia. Przedmiotowe prawo moze
rowniez stanowic¢ sktadnik inwestycji lub towarow.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu kwalifikuje si¢ do inwestycji w nieru-
chomosci wowczas, gdy celem jego nabycia jest nie uzytkowanie go, ale posiadanie
i czerpanie z tego tytutu korzysci ekonomicznych. Jezeli zatem uzytkownik wieczy-
sty nabywa je, przyktadowo, w celu wniesienia aportem do spoiki i uzyskania z tego
tytutu dywidendy, stanowi ono dlugoterminowa inwestycj¢ [Ustawa z dnia 29 wrze-
$nia 1994..., art. 3 ust. 1 pkt 17]. Wycena poczatkowa moze by¢ w tym przypadku
—w zaleznosci od przyjetej w jednostce polityki rachunkowosci — dokonana wedtug
zasad stosowanych do §rodkow trwatych albo wedtug ceny rynkowej lub tez inaczej
okreslonej wartosci godziwej [Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994..., art. 28 ust. 1a].

I wreszcie, jezeli nabyte prawo wieczystego uzytkowania gruntu przeznaczone
jest do odsprzedazy, spetnia ono definicj¢ towaru. Sytuacja taka wystgpuje m.in.
wowczas, gdy firma deweloperska na przyjmowanych w uzytkowanie wieczyste
gruntach planuje wybudowa¢ budynki i dokona¢ lacznej sprzedazy obydwu nieru-
chomosci (budynek + prawo uzytkowania wieczystego gruntu). Prawo uzytkowania
wieczystego gruntu zakwalifikowane do towaréw nalezy uja¢ w ksiggach rachunko-
wych na dzien nabycia wedlug cen nabycia.

4. Wycena bilansowa i prezentacja prawa uzytkowania
wieczystego gruntu w sprawozdaniu finansowym

We wspotczesnej rachunkowosci dominuje podejscie historyczne, lepiej odzwiercie-
dlajace przeszto$¢ jednostki gospodarujacej. Zgodnie z tym podej$ciem przy wyce-
nie preferowane sa ceny (koszty) historyczne, a bilans stanowi zestawienie wartosci
rezydualnych [Turyna 2005]. Obowiazujaca Ustawa o rachunkowo$ci wymaga, aby
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srodki trwate byty na dzien bilansowy wyceniane wedhug cen nabycia lub wartosci
przeszacowanej (po aktualizacji wyceny srodkow trwatych), pomniejszonych o od-
pisy amortyzacyjne lub umorzeniowe oraz odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci
[Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994..., art. 28 ust. 1 pkt 1]. Prawo uzytkowania wie-
czystego gruntu zakwalifikowane do Srodkéw trwatych wykazuje si¢ zatem w bilan-
sie w wartosci ksiggowej netto, czyli wedtug wartosci poczatkowej, skorygowanej
o aktualizacj¢ wyceny oraz wymienione odpisy, przy czym podwyzszenie wartosci
poczatkowej i dotychczasowego umorzenia moze nastapi¢ wytacznie na podstawie
odrgbnych przepisow. W obecnym stanie prawnym w wartos$ci przeszacowanej wy-
kazywane sa tylko $rodki trwate nabyte przed 1 stycznia 1995 r. [Rozporzadzenie
Ministra Finansow... 1995].

Uwzgledniajac to, iz warto$¢ prawa uzytkowania wieczystego gruntu maleje
wraz z uptywem czasu, prawo bilansowe nakazuje jego amortyzacj¢ [Ustawa z dnia
29 wrzes$nia 1994.. ., art. 31 ust. 2]. Okres lub stawke i metodg amortyzacji wieczysty
uzytkownik jest zobowigzany ustali¢ na dzien wprowadzenia tego prawa do ewiden-
cji srodkow trwatych, uwzgledniajac okres jego ekonomicznej uzytecznosci. Prawo
wieczystego uzytkowania gruntdw amortyzuje si¢ przy zastosowaniu stawki indywi-
dualnej, droga systematycznego, planowego rozlozenia jego wartoSci poczatkowej
na ustalony okres amortyzacji. Zasadne jest przy tym przyjecie okresu amortyzacji
nieprzekraczajacego 20 lat, gdyz tyle wynosi maksymalny okres amortyzacji warto-
$ci firmy [Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994..., art. 44b ust. 10]. Rzeczywisty okres
uzytkowania wieczystego gruntu, wynoszacy najczesciej 99 lat (a przynajmniej
40 lat), stanowi bowiem perspektywe bardzo odlegla i tym samym trudna do okres-
lenia, jesli chodzi o ksztaltowanie sig realiow rynkowych. Na gruncie prawa podat-
kowego uzytkowanie wieczyste jest prawem niepodlegajacym amortyzacji [Ustawa
z dnia 15 lutego 1992..., art. 16 ¢ pkt 1; Ustawa z dnia 26 lipca 1991..., art. 22c
pkt 1], dlatego naliczone od niego ksiggowe odpisy amortyzacyjne nie stanowia
kosztéw uzyskania przychodow.

Jezeli istnieje duze prawdopodobienstwo, ze kontrolowane przez jednostke
prawo wieczystego uzytkowania gruntu nie przyniesie w przysztosci (w znaczacej
czesci lub w catosci) przewidywanych korzysci ekonomicznych, jednostka powinna
dokona¢ odpisu aktualizujacego, doprowadzajacego warto$¢ tego prawa, wynika-
jaca z ksiag rachunkowych, do ceny sprzedazy netto, a w przypadku jej braku — do
ustalonej w inny sposob warto$ci godziwej [Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994...,
art. 32 ust. 4]. Przyczyna dokonania odpisu aktualizujacego moze by¢ wylacznie
trwata utrata warto$ci sktadnika aktywow, spowodowana np. wycofaniem prawa
wieczystego uzytkowania gruntu z uzytkowania.

W sprawozdaniu finansowym prawo wieczystego uzytkowania gruntu, wyko-
rzystywane przez jednostk¢ do prowadzenia biezacej dzialalno$ci gospodarcze;,
wykazuje si¢ w aktywach bilansu w grupie A.Il. ,,Rzeczowe aktywa trwale” w po-
zycji 1a) ,,Srodki trwate — grunty (w tym prawo uzytkowania wieczystego gruntu)”.
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Natomiast w informacji dodatkowej, w dodatkowych informacjach i objasnieniach,
jednostka powinna wykaza¢ warto$¢ uzytkowanych wieczyscie gruntow.

W stosunku do prawa wieczystego uzytkowania gruntu zakwalifikowanego do
inwestycji w nieruchomosci, ustawodawca polski dopuszcza zastosowanie dwoch
alternatywnych metod wyceny bilansowej. Inwestycje bowiem moga by¢ wyceniane
na dzien bilansowy albo wedlug takich samych zasad jak Srodki trwate, albo we-
dhug warto$ci godziwej. W tym drugim przypadku prawo uzytkowania wieczystego
gruntu wykazuje si¢ w bilansie w kwocie, za jaka mogloby zosta¢ ono wymienione
pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowiazanymi ze soba
stronami [Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994.. ., art. 28 ust. 6]. Taka kwote moze sta-
nowi¢ aktualna warto$¢ rynkowa danego prawa.

W sprawozdaniu finansowym stanowiace inwestycje uzytkowanie wieczyste
prezentuje si¢ w aktywach bilansu w grupie A.IV. ,Inwestycje dlugoterminowe”
w pozycji 1. ,,Nieruchomosci”, a warto$¢ przyjetych w uzytkowanie wieczyste grun-
tow ujawnia — analogicznie jak w przypadku $rodkow trwatych — w informacji do-
datkowe;.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntow utrzymywane w celu odsprzedazy
wycenia si¢ na dzien bilansowy w cenie nabycia; cena ta nie moze jednak by¢ wyz-
sza od obowiazujacej w dniu bilansowym ceny sprzedazy netto posiadanego prawa
[Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994..., art. 28 ust. 1 pkt 6]. Wymog ten oznacza, iz
w sytuacji gdy nastapi utrata wartosci zaliczonego do towardow prawa wieczystego
uzytkowania gruntu, jednostka powinna dokona¢ odpisu aktualizujacego, zmniej-
szajacego warto$¢ prawa do wysokosci jego ceny sprzedazy netto.

Uzytkowanie wieczyste kwalifikujace si¢ do towarow nalezy wykaza¢ w akty-
wach obrotowych bilansu w grupie I. ,,Zapasy” w pozycji 4. ,,Towary”. Jezeli wartos¢
prawa uzytkowania wieczystego gruntu jest istotna dla oceny sytuacji majatkowe;j
i finansowej jednostki, informacje dotyczace posiadanego prawa jednostka powinna
ujawni¢ w dodatkowych informacjach i objasnieniach. Dane te bowiem moga by¢
przydatne dla uzytkownika sprawozdania finansowego, dokonujacego analizy sytu-
acji jednostki np. za pomoca wskaznikoOw obrotowosci zapasow.

Podsumowujac, nalezy stwierdzié, iz prawo uzytkowania wieczystego grun-
tu jest bardzo specyficznym sktadnikiem majatkowym. Z punktu widzenia swojej
postaci jest to sktadnik niematerialny — podmiotowe prawo rzeczowe. Jego ujgcie
w ksiggach rachunkowych i sprawozdaniu finansowym wynika z dwoch zasadni-
czych przestanek. Po pierwsze, musi ono zapewnia¢, z duzym prawdopodobien-
stwem, osiagnigcie przez jednostke przysztych korzysci ekonomicznych, tj. wptyw
srodkéw pienigznych (lub ich ekwiwalentow) albo mozliwos$¢ ograniczenia wydat-
kowania $rodkow pienieznych. Po drugie, musi istnie¢ mozliwos¢ wiarygodnego
ustalenia ceny jego nabycia.

Zgodnie z obowiazujacym w naszym kraju prawem bilansowym wykorzystywa-
ne w biezacej dziatalno$ci gospodarczej prawo uzytkowania wieczystego gruntu jest
zaliczane do rzeczowych aktywow trwatych i wykazywane w bilansie razem z grun-
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tami. I chociaz ma ono wiele cech wspolnych z prawem wlasnosci, jego zakwalifiko-
wanie do §rodkéw trwatych zmniejsza czytelno$¢ sprawozdania finansowego i naru-
sza konsekwencj¢ terminologiczng pojecia ,,rzeczowe aktywa trwate”, tym bardziej
ze w tresci bilansu nie wystepuje wyrazenie ,,i zroOwnane z nimi”, a uzytkowanie
wieczyste — w odroznieniu od gruntow wilasnych jednostki — dodatkowo podlega
amortyzacji. Wydaje sig, iz bardziej wlasciwym miejscem do prezentacji tego sktad-
nika aktywow w sprawozdaniu finansowym bytaby pozycja np. ,,Prawa rzeczowe”,
usytuowana w aktywach bilansu w grupie 1. ,,Warto$ci niematerialne (i prawne)”.
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RIGHT OF PERPETUAL USE OF LAND IN BOOKS
OF ACCOUNTS - REGULATIONS OF POLISH BALANCE SHEET
LAW

Summary: Perpetual use is a specific legal structure located between the property right
and limited real estate rights. First the article presents its content, and then its qualification,
valuation, recognition in Books of Accounts and representation of the right of perpetual
use of land in the financial statement. This content is presented on the basis of the existing
regulations, especially Polish Balance Sheet Law.



