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I. Treść przed dokonaniem korekty 
 

8. Zasady wyceny aktywów i pasywów oraz pomiaru wyniku finansowego, 

przyjęte przy sporządzaniu sprawozdania finansowego 
 

Ilekroć poniżej wskazano Spółkę, dotyczy całej Grupy Kapitałowej DEKPOL S.A. 

Środki trwałe 

 Zasady wyceny rzeczowych aktywów trwałych zawarte są przede wszystkim 

w MSR 16 „Rzeczowe aktywa trwałe”. 

 Rzeczowe aktywa trwałe podlegają początkowemu ujęciu według ceny nabycia 

lub kosztu wytworzenia. 

 Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegają powiększeniu o koszty 

demontażu i usunięcia składnika aktywów trwałych oraz renowacji miejsca 

używania aktywów trwałych, jeżeli Spółka jest do tego zobowiązana. 

 Cena nabycia lub koszty wytworzenia nie podlegają skorygowaniu o różnice 

kursowe dotyczące zobowiązań finansujących nabycie składnika aktywów 

naliczone do dnia przekazania składnika aktywów do używania, chyba, że wynika 

to z przyjętej polityki w zakresie rachunkowości zabezpieczeń. 
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 Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegają powiększeniu o koszty odsetek 

od zobowiązań finansujących nabycie składnika aktywów naliczone do dnia, gdy 

składnik jest gotowy do użycia. 

 Po początkowym ujęciu Spółka wycenia rzeczowe aktywa trwałe według ceny 

nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy 

umorzeniowe, zgodnie z modelem określonym w § 30 MSR 16. 

 W odniesieniu do każdego składnika rzeczowych aktywów trwałych Spółka ustala 

okres ekonomicznej użyteczności. Jeżeli w odniesieniu do istotnych części 

składowych środka trwałego uzasadnione jest zastosowanie różnych okresów 

ekonomicznej użyteczności i stawek/metod amortyzacji Spółka stosuje różne 

stawki/metody amortyzacji w odniesieniu do każdej istotnej części składowej.  

 Rzeczowe aktywa trwałe podlegają amortyzacji w okresie ekonomicznej 

użyteczności od dnia, gdy składnik jest gotowy do użycia do dnia wyłączenia z 

ujmowania lub dnia przeznaczenia do sprzedaży. 

 Spółka przyjmuje, że wartość końcowa (rezydualna) używanych rzeczowych 

składników trwałych zwykle nie jest istotna i nie będzie ustalana, 

chyba, że w odniesieniu do danego składnika aktywów wartość rezydualna 

będzie istotna. Za istotną uznaje się wartość rezydualną stanowiącą, co najmniej 

20,0% wartości początkowej środka trwałego. 

 Jednostka stosuje liniową metodę amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych, 

chyba, że inne metody (degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej 

odzwierciedlają konsumpcję korzyści ekonomicznych. Spółka może stosować inne 

metody i stawki dla celów ustalenia dochodu podatkowego. 

 Okres amortyzacji, metoda amortyzacji oraz wartość rezydualna (o ile została 

ustalona) podlegają okresowej weryfikacji, co najmniej na koniec każdego roku 

obrotowego. W przypadku stwierdzenia znaczącej zmiany względem 

poprzednich szacunków, jednostka dokonuje zmiany stawek i/lub metody 

amortyzacji począwszy od pierwszego dnia okresu sprawozdawczego. 

 Środki trwałe o wartości początkowej nie przekraczającej 3.500,00 zł 

są odpisywane w koszty w miesiącu oddania ich do używania. Środki trwałe 

o wartości poniżej 1.000,00 zł są ujmowane wyłącznie w ewidencji pozabilansowej 

i są odpisywane jednorazowo w ciężar kosztów „zakupu narzędzi i wyposażenia” 

ewidencjonowanych na koncie 411-09. 

 Koszty ulepszenia rzeczowych aktywów trwałych powiększają ich wartość 

początkową, pod warunkiem, że ulepszenie polega na wydłużeniu okresu 

ekonomicznej użyteczności, lub poprawy parametrów rzeczowych aktywów 

trwałych mierzonych kosztami eksploatacji, wydajnością, jakością wytwarzanych 

wyrobów bądź zakresem funkcjonalności. 

 Koszty bieżących remontów i przeglądów rzeczowych aktywów trwałych 

są ujmowane jako koszty okresu, w którym je poniesiono, chyba, że prowadzą do 

wydłużenia okresu ekonomicznej użyteczności względem pierwotnie 

zakładanego. 

 W przypadku wyłączenia rzeczowych aktywów trwałych z używania, Spółka nie 

zaprzestaje amortyzacji, chyba, że środek trwały jest przeznaczony do zbycia 

w ciągu 12 miesięcy. W takiej sytuacji środki trwałe wyceniane są według wartości 



3 
 

początkowej pomniejszonej o odpisy aktualizujące lub w wartości godziwej 

pomniejszonej o koszty sprzedaży, w zależności od tego, która z nich jest niższa i nie 

podlegają amortyzacji – zgodnie z MSSF 5 „Aktywa trwałe przeznaczone do 

sprzedaży oraz działalność zaniechana”. 

 

Leasing  

 Spółka ujmuje i wycenia składniki majątkowe będące przedmiotem leasingu 

zgodnie z MSR 17 „Leasing”. 

 Spółka kwalifikuje składniki majątkowe do będących przedmiotem umów 

leasingu finansowego lub operacyjnego na podstawie kryteriów określonych w § 

7-19 MSR 17. 

 W przypadku składników majątkowych będących przedmiotem leasingu 

finansowego, podlegają one wykazaniu jako aktywa korzystającego, zaś 

w przypadku leasingu operacyjnego jako aktywa leasingodawcy. 

 W przypadku leasingu finansowego Spółka ujmuje zdyskontowaną wartość 

zobowiązania (bez części odsetkowej) w podziale na zobowiązania długo- 

i krótkoterminowe. Część odsetkowa rat leasingowych ujmowana jest jako koszty 

okresu. Jeżeli Spółka nie planuje skorzystać z opcji wykupu przedmiotu leasingu 

finansowego, ustala okres ekonomicznej użyteczności nie dłuższy niż czas trwania 

umowy leasingu. 

 Jeżeli Spółka dokona transakcji leasingu zwrotnego, to ewentualny zysk z tytułu 

zbycia składnika aktywów do leasingodawcy nie podlega ujęciu jako przychody 

i jest rozliczany w czasie, chyba, że leasing zwrotny jest leasingiem operacyjnym i 

transakcję zawarto według wartości godziwych. 

 Środki trwałe w budowie są zaliczane do aktywów trwałych środki trwałe w okresie 

ich budowy, montażu lub ulepszenia już istniejącego środka trwałego. Wycenia 

się je w wysokości ogółu kosztów pozostających w bezpośrednim związku z ich 

nabyciem lub wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytułu trwałej utraty 

wartości. 

 

Wartości niematerialne 

 Definicja składnika WN została określona w §12 MSR 38 „Wartości niematerialne”, 

zaś kryteria ujmowania w §21 MSR 38.  

 Spółka ujmuje początkowo WN nabyte w odrębnych transakcjach według cen 

nabycia, zaś WN wytworzone we własnym zakresie według kosztu wytworzenia. 

 W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych składników 

majątkowych, do wartości początkowej WN zalicza się koszty wdrożenia 

oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do 

założonej użyteczności określonej przez Zarząd Spółki. Do kosztów wdrożenia nie 

zalicza się kosztów szkoleń pracowników, obciążających wynik w dacie 

poniesienia. 
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 Do WN wytworzonych we własnym zakresie kwalifikuje się wyłącznie WN 

spełniające kryteria określone dla prac rozwojowych w §57 MSR 38. Nie kwalifikuje 

się do WN wartości firmy, znaków firmowych, towarowych itp. o ile zostały 

wytworzone we własnym zakresie. 

 Po początkowym ujęciu Spółka wycenia WN według ceny nabycia lub kosztu 

wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z 

modelem określonym w § 74 MSR 38. 

 W odniesieniu do każdej WN Spółka ustala okres ekonomicznej użyteczności. Okres 

ekonomicznej użyteczności może być nieograniczony. Okres ekonomicznej 

użyteczności wynikający z tytułów prawnych nie może być dłuższy niż okres 

obowiązywania tych tytułów. 

 WN podlegają amortyzacji w okresie ekonomicznej użyteczności od dnia, gdy 

składnik jest gotowy do użycia do dnia wyłączenia z ujmowania lub dnia 

przeznaczenia do sprzedaży. 

 Jednostka stosuje liniową metodę amortyzacji WN, chyba, że inne metody 

(degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej odzwierciedlają konsumpcję 

korzyści ekonomicznych. Spółka może stosować inne metody i stawki dla celów 

ustalenia dochodu podatkowego. 

 Okres amortyzacji oraz metoda amortyzacji podlegają periodycznej weryfikacji, 

co najmniej na koniec każdego roku obrotowego. W przypadku stwierdzenia 

znaczącej zmiany względem poprzednich szacunków, jednostka dokonuje 

zmiany stawek i/lub metody amortyzacji począwszy od pierwszego dnia okresu 

sprawozdawczego. 

 WN o nieokreślonym okresie ekonomicznej użyteczności oraz wartość firmy nie 

podlegają amortyzacji, są jednak poddawane testom z tytułu trwałej utraty 

wartości na koniec każdego roku obrotowego oraz gdy występują przesłanki, że 

wystąpiła trwała utrata wartości WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest 

poprawność założenia, że WN ma nieokreślony okres ekonomicznej użyteczności i 

– w razie potrzeby – WN podlega przekwalifikowaniu do WN amortyzowanych. 

Przekwalifikowaniu nie podlega wartość firmy. 

 WN o wartości początkowej nie przekraczającej 1000,00 zł są odpisywane 

jednorazowo w ciężar kosztów „zakupu narzędzi i wyposażenia” 

ewidencjonowanych na koncie 411-09 i ujmowane w pozabilansowej ewidencji 

wyposażenia. WN o wartości początkowej od 1.000,00 zł do 3.500,00 zł ujmowane 

są w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane jednorazowo w miesiącu, w 

którym WN są gotowe do użycia zgodnie z oczekiwaniami kierownictwa. 

 

Nieruchomości inwestycyjne 

 Zasady ujmowania i wyceny inwestycji w nieruchomości reguluje MSR 40 

„Nieruchomości inwestycyjne” 

 Spółka zalicza do nieruchomości inwestycyjnych nieruchomości utrzymywane w 

celu uzyskiwania przychodów z czynszów lub wzrostu wartości rynkowej. Jeżeli 

nieruchomość jest wykorzystywana również na własne potrzeby Spółki, a część 
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odrębnie wykorzystywana nie może stanowić odrębnego przedmiotu własności, 

nieruchomość traktowana jest jako środek trwały, jeżeli dominuje jej wykorzystanie 

na własne potrzeby lub jako inwestycja w nieruchomości, jeżeli przeważa 

charakter inwestycyjny. 

 Spółka wycenia nieruchomości w wartościach godziwych. Wartości godziwe 

wszystkich nieruchomości ustalane są według stanu na dzień 30 listopada 

każdego roku obrotowego, chyba, że Spółka dysponuje operatem szacunkowym 

nieruchomości sporządzonym na zbliżony dzień. Skutki przeszacowania do 

wartości godziwych podlegają ujęciu w wyniku roku obrotowego. 

 

Udziały i akcje w podmiotach zależnych 

W skład Grupy Kapitałowej Dekpol S.A. według stanu na dzień bilansowy wchodzi 

Dekpol S.A. jako podmiot dominujący oraz dwadzieścia dwie spółki zależne.  

Wszystkie ww. spółki podlegają konsolidacji metodą pełną. 

Spółki bezpośrednio zależne od Dekpol S.A.: 

1) Dekpol 1 Sp. z o.o. - komplementariusz DEKPOL 1 Sp. z o.o. SKA, 

2) Dekpol 1 Sp. z o.o. S.K.A. - odpowiada w Grupie DEKPOL za zarządzanie podmiotami 

zależnymi, powołanymi w celu realizacji specjalistycznych zadań oraz wartościami 

niematerialnymi i intelektualnymi w Grupie DEKPOL, 

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. – komplementariusz spółek celowych realizujących 

poszczególne inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitałowej Dekpol (Dekpol 

Inwestycje Sp. z o.o. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Rokitki Sp.k.; Dekpol 

Inwestycje Sp. z o.o. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Braniborska Sp. 

k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Myśliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. WBH Sp. 

k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Osiedle Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sol Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje 

Sp. z o.o. Sobieszewo Development Sp. k.), 

4) Dekpol Pszenna Sp. z o.o. – komplementariusz spółki celowej do realizacji inwestycji 

deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdańsku, 

5) UAB DEK LT Statyba – spółka powołana do wsparcia działalności Spółki na Litwie, a 

także w celu zarządzania przyszłymi kontraktami w Generalnym Wykonawstwie 

realizowanymi na Litwie, 

6) Smartex Sp. z o. o. - właściciel nieruchomości gruntowej we Wrocławiu przy ul. 

Braniborskiej, na której Spółka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobą 

fizyczną będącą właścicielem 37,7% udziałów Smartex zrealizować wspólnie projekt 

deweloperski. Dekpol S.A. posiada 62,3% udziałów w Smartex oraz prawo do nabycia 

37,7% udziałów Smartex. Do realizacji przedmiotowej inwestycji została powołana 

spółka celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Braniborska Sp. k., 
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7) Betpref Sp. z o.o. – spółka powołana do zapewnienia ciągłość dostaw 

prefabrykatów betonowych wykorzystywanych przy realizacji kontraktów w 

generalnym wykonawstwie, 

8) Nordic Milan Sp. z o.o. - spółka prowadzi działalność w branży deweloperskiej; 

posiada nieruchomość gruntową w Milanówku, na której realizowana jest inwestycja 

deweloperska, 

9) Dekpol Deweloper Sp. z o.o. - celem utworzenia było wydzielenie zorganizowanej 

części przedsiębiorstwa Dekpol S.A. obejmującej działalność deweloperską i 

przeniesienie jej aportem do tej spółki, 

Spółki pośrednio zależne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol 1 Sp. z o.o. S.K.A.): 

1) Dekpol Royalties Sp. z o.o. - spółka odpowiadająca w Grupie DEKPOL za obsługę 

marki w kontekście promocji wizerunkowej jak i produktowej (Zarząd planuje likwidację 

Spółki w 2019 roku), 

2) Almond Sp. z o.o. - spółka będąca właścicielem nieruchomości w Gdańsku przy ul. 

Toruńskiej 12 (Hotel Almond), 

Spółki pośrednio zależne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z o.o.): 

1) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Pastelowa Sp.k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej pod nazwą Pastelowa w Gdańsku, 

2) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Rokitki Sp.k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskich w Rokitkach i Śliwinach koło Tczewa, 

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Development Sp. k. – spółka celowa do realizacji 

mniejszych inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie i Helu, 

4) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Braniborska Sp. k. – spółka celowa do realizacji 

inwestycji deweloperskiej we Wrocławiu, 

5) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Myśliwska Sp. k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej pod nazwą Foresta w Gdańsku, 

6) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Grano Resort Sp. k. - spółka celowa do realizacji 

inwestycji deweloperskiej w Gdańsku na Wyspie Sobieszewskiej, 

7) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. WBH Sp. k. - spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej w Warszawie, 

8) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Osiedle Zielone Sp. k. - spółka celowa do realizacji 

inwestycji deweloperskiej w Gdańsku, 

9) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sol Marina Sp. k. spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej w Wiślince, 
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10) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sobieszewo Development Sp. k. - spółka celowa do 

realizacji mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdańsku na Wyspie Sobieszewskiej, 

Spółka pośrednio zależna od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Pszenna Sp. z o.o.): 

1) Dekpol Pszenna Sp. z o.o. Sp.k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej pod nazwą Grano Residence w Gdańsku przy ul. Pszennej.  

Wg stanu na dzień 31 grudnia 2018 roku Dekpol S.A. posiada 100% udziałów w: Dekpol 

1 Sp. z o.o., UAB DEK LT Statyba, Dekpol Inwestycje Sp. z o.o., Dekpol Pszenna Sp. z o.o., 

Betpref Sp. z o.o., Nordic Milan Sp. z o.o., Dekpol Deweloper Sp. z o.o. oraz 100% akcji 

w Dekpol 1 Sp. z o.o. S.K.A.  

Dekpol 1 Sp. z o.o. S.K.A. posiada 100% udziałów w spółkach Dekpol Royalties Sp. z 

o.o. oraz Almond Sp. z o.o.  

Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. jest komplementariuszem spółek: Dekpol Inwestycje Sp. z 

o.o. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z 

o.o. Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Myśliwska Sp. k., Dekpol 

Inwestycje Sp. z o.o. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Osiedle Zielone Sp. k., 

Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sol Marina 

Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sobieszewo Development Sp. k.), posiadając w tych 

spółkach 0,5 % udziałów w zyskach, a 99,5% udziału w zyskach posiada Dekpol S.A. 

będący komandytariuszem tych spółek. Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. jest 

komplementariuszem spółki Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Braniborska Sp. k., posiadając 

w tej spółce 0,1% udziału w zyskach, a 49,9% udziału w zyskach posiada Dekpol S.A. 

będący komandytariuszem tej spółki. Dekpol Pszenna Sp. z o.o. jest 

komplementariuszem spółki Dekpol Pszenna Sp. z o.o. Sp.k. posiadając w tej spółce 

0,5% udziału w zyskach, natomiast Dekpol S.A. będący komandytariuszem tej spółki 

posiada 99,5% udziału w zyskach, z zastrzeżeniem, iż zysk przypadający do podziału 

pomiędzy spółki z Grupy Dekpol jest pomniejszany o kwotę 500 zł, przypadającą 

tytułem udziału w zyskach drugiemu komandytariuszowi spółki. 

Dekpol S.A. prowadzi działalność operacyjną w trzech obszarach:  

 generalne wykonawstwo w zakresie budowy obiektów przemysłowych, 

użyteczności publicznej, sportowych i rekreacyjnych, obiektów ochrony 

środowiska, a także roboty sanitarne, drogowe i hydrotechniczne; 

 działalność deweloperska – budowa, wykończenie i sprzedaż osiedli 

mieszkaniowych, osiedli domów jednorodzinnych, luksusowych 

apartamentowców, condo hoteli i powierzchni handlowo – usługowych; 

 produkcja osprzętu do maszyn budowlanych. 
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Instrumenty finansowe 

 Dla wyceny aktywów finansowych Spółka stosuje zasady określone w MSR 27 

„Jednostkowe sprawozdanie finansowe” oraz MSSF 9 „Instrumenty finansowe”. 

 Spółka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje 

w jednostkach zależnych i stowarzyszonych wg koszty zgodnie z § 10 (a) MSR 27. 

 Spółka kwalifikuje aktywa finansowe inne niż inwestycje w jednostkach zależnych 

i stowarzyszonych zgodnie z definicjami określonymi w MSSF 9 przy początkowym 

ujęciu do następujących kategorii: 

− Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,  

− Aktywa wyceniane w wartości godziwej przez inne całkowite dochody.  

 Spółka identyfikuje i wyodrębnia wbudowane instrumenty pochodne, jeżeli 

spełniają one kryteria określone w § 4.3.3 MSSF 9. Spółka nie wyodrębnia 

walutowych instrumentów pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w 

walucie innej niż waluta funkcjonalna Spółki, jeżeli waluta kontraktu jest walutą 

funkcjonalną dla drugiej strony kontraktu. 

Spółka wdrożyła model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczoną 

metodą dopuszczalną do zastosowania przez MSSF 9. W szczególności odpisy 

aktualizujące należności tworzone są: 

 Należności stracone – w pełnej wysokości, 

 Na oczekiwane straty kredytowe – w szacunkowej wysokości na podstawie 

historycznej relacji odpisów należności straconych w ciągu ostatnich 3 lat do 

salda należności na początek okresu, 

 Na straty z tytułu opóźnień w płatnościach - w szacunkowej wysokości na 

podstawie historycznych danych o opóźnieniach w płatności w ciągu 

ostatnich 3 lat przed dniem bilansowym. 

 

Pochodne instrumenty finansowe 

Nie występowały w roku obrotowym. 

Zapasy 

 Zasady ujmowania i wyceny zapasów zawarto w MSR 2 „Zapasy”. 

 Zapasy są wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyższych 

niż wartość netto możliwa do uzyskania. 

 Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobów gotowych Spółka zalicza 

wszystkie koszty bezpośrednie oraz zmienne koszty pośrednie wytworzenia 

składnika zapasów oraz tę część stałych kosztów pośrednich, która została 

poniesiona w ramach wykorzystania normalnych zdolności produkcyjnych.  

 Spółka corocznie ustala plan produkcyjny dla każdego miesiąca dla wydziału 

produkcyjnego (ilościowo – masa wyprodukowanych wyrobów gotowych). Jeżeli 

realizacja planu nie przekroczy 90%, proporcjonalną do niezrealizowanego planu 

część stałych pośrednich kosztów produkcji nie zalicza się do kosztów wytworzenia 
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zapasów. Ponadto do kosztu wytworzenia zapasów nie są kwalifikowane stałe 

pośrednie koszty produkcyjne za okres przestoju zakładu lub wydziałów, jeżeli 

przestój przekroczy jeden dzień roboczy. 

 Koszty niewykorzystanych zdolności produkcyjnych odnoszone są w koszty 

podstawowej działalności operacyjnej w miesiącu poniesienia. 

 Do kosztu wytworzenia zapasów nie są wliczane różnice kursowe lub odsetki 

dotyczące zobowiązań finansujących zapasy. 

 Koszty zakupu odnoszone są w zwiększenie wartości materiałów, o ile jest możliwe 

ich bezpośrednie przyporządkowanie. 

 Rozchód zapasów wyceniany jest według metody pierwsze przyszło – pierwsze 

wyszło (FIFO). 

 Zapas produktów gotowych produkcji wydziału konstrukcji stalowych i osprzętu 

wyceniany jest w cenach ewidencyjnych odpowiadających planowanym 

kosztom wytworzenia. Różnice rzeczywistego kosztu wytworzenia do kosztu w 

cenach ewidencyjnych odnosi się jako odchylenia i rozlicza się je w wynik 

finansowy okresu proporcjonalnie do wartości wyrobów gotowych odniesionych 

w wynik okresu w cenach ewidencyjnych. 

 Na koniec okresu sprawozdawczego Spółka porównuje wycenę zapasów według 

ceny nabycia lub kosztów wytworzenia do wartości netto możliwej do uzyskania. 

Dla pozycji, dla których wartość netto możliwa do uzyskania jest niższa od wartości 

bilansowej Spółka dokonuje odpisu do wartości netto możliwej do uzyskania. 

 Spółka ustala zaawansowanie prac kontraktów o usługę budowlaną udziałem 

kosztów poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do 

pomiaru zaawansowania prac nie uwzględnia się poniesionych kosztów nie 

objętych planem. Do kosztów poniesionych zalicza się koszty materiałowe, o ile 

dotyczą one materiałów wbudowanych zgodnie z planem. Materiały 

niewbudowane zalicza się do zapasu materiałów. 

 

Kapitały własne  

 Spółka zalicza do kapitałów własnych:  

− Równowartość wyemitowanych instrumentów kapitałowych (akcje, opcje na 

akcje itp.). Instrumenty kapitałowe Spółka odróżnia od zobowiązań zgodnie z 

regulacjami § 15-20 MSR 32 „Instrumenty finansowe – prezentacja”. W 

zależności od regulacji prawnych podlegają ujęciu jako kapitał podstawowy, 

zapasowy lub rezerwowy. 

o W przypadku emisji instrumentów złożonych, składających się z instrumentu 

kapitałowego i zobowiązania finansowego (np. obligacje na akcje) Spółka 

wyodrębnia i  wycenia instrument kapitałowy prezentując jego wartość 

jako kapitały własne. 

− Zyski zatrzymane – w zależności od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako 

kapitały zapasowe lub kapitały rezerwowe. Wyceniane są w wartości 

nominalnej. 
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− Skutki wyceny aktywów i pasywów odnoszone bezpośrednio w kapitały własne 

– prezentowane jako kapitały rezerwowe. Wyceniane są w wartości 

nominalnej. 

− Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartości nominalnej. 

 Kapitały własne nie podlegają przeszacowaniom, za wyjątkiem wystąpienia 

hiperinflacji zgodnie z MSR 29 „Sprawozdawczość finansowa w warunkach 

hiperinflacji”. 

 

Rezerwy 

 Spółka ujmuje rezerwy na zobowiązania zgodnie z MSR 19 „Świadczenia 

pracownicze” w zakresie rezerw na świadczenia pracownicze oraz MSR 37 

„Rezerwy, zobowiązania warunkowe i aktywa warunkowe” w zakresie 

pozostałych rezerw. 

− Spółka tworzy rezerwy na następujące świadczenia pracownicze: 

− Odprawy emerytalne – przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Za stopę 

dyskontową Spółka uznaje średnią rentowność skarbowych obligacji 10-letnich 

z ostatnich 12 miesięcy przed dniem bilansowym. Spółka przyjmuje 

przewidywany wzrost wynagrodzeń powyżej inflacji w wysokości 1% rocznie. 

Spółka szacuje rezerwę raz na 3 lata, chyba, że wystąpiły znaczące zmiany 

w zakresie wielkości i struktury zatrudnienia lub stopy dyskontowej; 

o Spółka nie korzysta z „korytarza aktuarialnego”. 

− Niewykorzystane urlopy pracownicze – są szacowane jako iloczyn średniego 

wynagrodzenia w Spółce stanowiącego na dzień bilansowy podstawę do 

wypłaty ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzględnieniem narzutów 

obciążających koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu; 

− Inne krótkoterminowe świadczenia pracownicze dotyczące okresu 

sprawozdawczego – premie, wynagrodzenia itp. – traktowane są jako 

zobowiązania, jeżeli ich wartość jest określona i bezwarunkowa. W innym 

wypadku ujmowane są jako rezerwy. 

 Spółka tworzy następujące rezerwy na inne tytuły: 

− Na skutki sporów prawnych – w wysokości pełnej wartości przedmiotu sporu 

i przewidywanych kosztów związanych ze sporem, jeżeli z oceny prawnej 

wynika średnie lub wysokie prawdopodobieństwo przegranej; 

− Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji – tworzone na podstawie 

historycznej relacji kosztów napraw poniesionych do przychodów ze sprzedaży 

objętych gwarancją produktów; 

− Na przyszłe straty z operacji gospodarczych w toku – tworzone, jeżeli umowa, 

której stroną jest Spółka rodzi obciążenia, np. podpisano kontrakt, który 

przyniesie straty, nie wywiązano się z warunków kontraktu, co spowoduje 

obowiązek wypłaty odszkodowań; 

− Na koszty restrukturyzacji – jeżeli spełnione są warunki określone w ust. 77 MSR 

37 – w równowartości określonej w ust. 80-83 MSR 37. 
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Rozliczenia międzyokresowe kosztów 

 Spółka rozlicza w czasie koszty poniesione, które dotyczą przyszłych okresów 

sprawozdawczych. W szczególności rozliczeniu proporcjonalnie do upływu czasu 

podlegają: 

− Koszty ubezpieczeń; 

− Koszty prenumerat i abonamentów; 

− Z góry opłacone koszty dostarczanych mediów, najmu itp. 

 

Rozliczenia międzyokresowe przychodów 

Dotacje i pomoc państwa 

 Zasady rozliczania otrzymanych dotacji i pomocy Państwa reguluje MSR 21 

„Dotacje rządowe oraz ujawnianie informacji na temat pomocy rządowej”. 

 Dotacje do kosztów lub przychodów poniesionych lub uzyskanych w przeszłości 

ujmuje się jako przychód w okresie, w którym stały się należne. Dotacje prezentuje 

się jako odrębną pozycję przychodów z podstawowej działalności operacyjnej, 

chyba, że dotyczą kosztów lub przychodów pozostałej działalności operacyjnej – 

wtedy prezentuje się je jako pozostałe przychody operacyjne. 

 Dotacje do aktywów ujmuje się jako przychody przyszłych okresów i rozlicza  

w przychody proporcjonalnie do wartości dotowanego aktywa odpisanego w 

koszty. Rozliczoną część dotacji prezentuje się jako przychód na tym samym 

poziomie rachunku zysków i strat, na którym ujmowane są koszty dotyczące 

dotowanego składnika aktywów. 

 

Podatek dochodowy 

 Zasady wyceny i ujmowania podatku dochodowego reguluje MSR 12 „Podatek 

dochodowy”. 

 Dochód do opodatkowania (strata podatkowa) Spółki stanowi dochód (strata) 

za dany okres, ustalony zgodnie z zasadami ustanowionymi przez polskie władze 

podatkowe, na podstawie których podatek dochodowy podlega zapłacie 

(zwrotowi). 

 Podatek bieżący jest to kwota podatku dochodowego podlegającego zapłacie 

(zwrotowi) od dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) za dany okres. 

 Dodatnie i ujemne różnice przejściowe, aktywa i rezerwy na odroczony podatek 

dochodowy (ODPD), wartość podatkowa i bilansowa aktywów i pasywów 

zdefiniowane są w § 5 MSR 12. 

 Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego stanowią kwoty 

przewidziane w przyszłych okresach do odliczenia od podatku dochodowego 

ze względu na: 

− Ujemne różnice przejściowe, 
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− Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz 

− Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.  

 Obciążenie podatkowe (przychód podatkowy) składa się z bieżącego 

obciążenia podatkowego (bieżącego przychodu podatkowego) oraz 

odroczonego obciążenia podatkowego (odroczonego przychodu 

podatkowego). 

 Spółka tworzy rezerwę z tytułu odroczonego podatku dochodowego (ujmuje 

składnik aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich 

tych przypadkach, w których realizacja lub rozliczenie wartości bilansowej 

składnika aktywów lub pasywów spowoduje zwiększenie (zmniejszenie) kwoty 

przyszłych płatności podatkowych w porównaniu do kwoty, która byłaby 

właściwa, gdyby ta realizacja lub rozliczenie nie wywoływałaby skutków 

podatkowych. 

 Bieżącej wyceny należności i zobowiązań podatkowych należy dokonywać 

w kwotach wymagających zapłaty według stawek obowiązujących prawnie lub 

faktycznie na dzień bilansowy. 

 Na podstawie sporządzanych prognoz wyników finansowych w latach 

następnych należy ocenić czy istnieją przesłanki (planowany dochód do 

opodatkowania) do tworzenia aktywa z tytułu odroczonego podatku 

dochodowego lub dokonania korekty jego wartości. 

 Spółka nie dyskontuje aktywów i rezerw z tytułu podatku odroczonego. 

 Aktywa i rezerwy od różnic przejściowych, których skutki odniesiono bezpośrednio 

na kapitał własny, zostaną odniesione na kapitał własny a nie w wynik okresu. 

 Należności i zobowiązania podatkowe podlegają odrębnemu ujawnieniu 

w sprawozdaniu finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytułu ODPD. 

 Nie należy kompensować zobowiązań i należności z tytułu bieżącego podatku 

dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spółka: 

− Posiada możliwy do wyegzekwowania tytuł prawny do przeprowadzenia 

kompensat ujmowanych kwot, 

− Ma zamiar zapłacić podatek w kwocie netto lub jednocześnie zrealizować 

należności i rozliczyć zobowiązanie. 

 Nie należy kompensować aktywów i rezerw z tytułu ODPD. Kompensata jest 

dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spółka: 

− Posiada możliwy do wyegzekwowania tytuł prawny do przeprowadzenia 

kompensat ujmowanych kwot, 

− Aktywa i rezerwy dotyczą podatku dochodowego nałożonego na jednego 

podatnika lub wielu podatników pod kilkoma warunkami. 

 Spory z organami skarbowymi skutkują ujęciem zobowiązań warunkowych. Jeżeli 

prawdopodobieństwo niekorzystnego rozstrzygnięcia jest wysokie, Spółka ujmuje 

rezerwy zgodnie z MSR 37 „Rezerwy”. 
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Transakcje w walutach obcych  

 Zasady wyceny i ujęcia transakcji w walutach obcych reguluje MSR 21 „Skutki 

zmian kursów wymiany walut obcych”. 

 Walutą funkcjonalną Spółki jest złoty polski (PLN). Spółka sporządza sprawozdania 

finansowe w walucie funkcjonalnej. 

 Spółka wycenia transakcje w walutach obcych według kursu natychmiastowej 

wymiany na dzień transakcji. Przyjmuje się, że kursem natychmiastowej wymiany 

na dzień transakcji jest kurs średni NBP z dnia poprzedzającego transakcję. 

 Spółka wycenia na dzień bilansowy aktywa i pasywa wyrażone w walutach 

obcych: 

− Pieniężne (waluty oraz należności i zobowiązania wyrażone w walutach 

obcych) – wg kursu natychmiastowej wymagalności na dzień bilansowy, tj. wg 

kursu średniego NBP na dzień bilansowy, 

− Pozycje niepieniężne wyceniane wg kosztu historycznego – wg kursu z dnia 

transakcji, tzn. nie podlegają przeszacowaniu na dzień bilansowy, 

− Pozycje niepieniężne wyceniane wg wartości godziwej – przy zastosowaniu 

kursów wymiany, które obowiązywały w dniu, na który ustalono wartość 

godziwą, tj. kursu średniego NBP na ten dzień. 

 Jeżeli skutki wyceny pozycji niepieniężnej w wartości godziwej odnoszone są 

w kapitały własne, w ten sam sposób ujmowane są różnice kursowe z wyceny. 

W innym wypadku różnice kursowe ujmowane są w wyniku okresu. 

 

Przychody ze sprzedaży  

 Zasady ujmowania przychodów innych niż uzyskane ze sprzedaży instrumentów 

finansowych określone zostały w MSSF 15 „Przychody z umów z klientami”. 

 Przychody i koszty uzyskane ze sprzedaży instrumentów finansowych wykazuje się 

w dacie wyłączenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z 

MSSF 9. 

 Przychód wycenia się w wartości godziwej zapłaty. Jeżeli termin płatności jest 

odroczony, przychody należy ująć w dacie powstania w kwocie zdyskontowanej. 

Wartość dyskonta stanowi przychód odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie 

z efektywną stopą procentową w okresie odroczonego terminu płatności. Nie 

dyskontuje się przychodów, jeżeli termin płatności nie przekracza 180 dni. 

Tym samym, Spółka ujmuje przychody z umów z klientami, tylko gdy zostały spełnione 

wszystkie poniższe warunki:  

 strony umowy zawarły umowę i są zobowiązane do wykonania swoich 

obowiązków,  

 jednostka jest w stanie zidentyfikować prawa każdej ze stron dotyczące dóbr 

lub usług, które mają zostać przekazane;  

 jednostka jest  w  stanie  zidentyfikować  warunki  płatności za  dobra lub  usługi, 

które  mają  zostać przekazane;  
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 umowa ma treść ekonomiczną oraz  

 jest prawdopodobne, że Spółka otrzyma wynagrodzenie, które będzie jej 

przysługiwało w zamian za dobra lub usługi, które zostaną przekazane 

klientowi.  

 Przychód należy rozpoznawać w dacie przekazania znaczących ryzyk i korzyści 

związanych ze składnikiem aktywów oraz gdy Spółka przestaje być trwale 

zaangażowana w zarządzanie składnikiem aktywów jako właściciel. Ponadto 

przychód uznaje się za osiągnięty, jeżeli kwotę przychodów można wiarygodnie 

oszacować i istnieje prawdopodobieństwo, że jednostka gospodarcza uzyska 

korzyści ekonomiczne z tytułu transakcji oraz jeżeli poniesione koszty można 

wycenić w sposób wiarygodny. 

 Przy ustalaniu momentu osiągnięcia przychodów stosuje się Międzynarodowe 

Warunki Handlu – „Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane 

przez Międzynarodową Izbę Handlową w Paryżu, zwaną MIH.  

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedaży ujmuje się w momencie 

oraz w stopniu odzwierciedlającym spełnienie przez jednostkę zobowiązania do 

wykonania świadczenia lub dostawy towaru. Spełnienie zobowiązania następuje w 

momencie uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym składnikiem aktywów. 

Przychody ze sprzedaży ujmuje się w wysokości ceny transakcyjnej, tj. w wysokości, co 

do której oczekuje się zapłaty. W przypadku, gdy wysokość przychodu jest zmienna, 

zgodnie z nowym standardem kwoty zmienne są zaliczane do przychodów, o ile 

istnieje duże prawdopodobieństwo, że w przyszłości nie nastąpi odwrócenie ujęcia 

przychodu w wyniku przeszacowania wartości. 

Spółka przenosi kontrolę nad dobrem lub usługą w miarę upływu czasu i tym samym 

spełnia zobowiązanie do wykonania świadczenia oraz ujmuje przychody w miarę 

upływu czasu, jeśli spełniony jest jeden z następujących warunków:  

 klient jednocześnie otrzymuje i czerpie korzyści płynące ze świadczenia w miarę 

jego wykonywania,  

 w wyniku wykonania świadczenia powstaje lub zostaje ulepszony składnik 

aktywów, a kontrolę nad tym składnikiem aktywów – w miarę jego 

powstawania lub ulepszania – sprawuje klient,  

 w wyniku wykonania świadczenia nie powstaje składnik o alternatywnym 

zastosowaniu dla Spółki, a przysługuje jej egzekwowalne prawo do zapłaty za 

dotychczas wykonane świadczenie. W przypadku kontraktów generalnego 

wykonawstwa spełniają niniejsze kryterium.  

 Zarówno w przypadku świadczenia przez Spółkę usług budowlanych jak i dostawy 

osprzętu do maszyn budowlanych zasadniczo powstaje jedno zobowiązanie do 

wykonania świadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny transakcyjnej do 

zobowiązania do wykonania świadczenia nie wymaga szacowania. W przypadku 

umów o usługę budowlaną szacunku wymaga stopień zaawansowania prac oraz 

oczekiwanej marży. 

 W przypadku, gdy cena zależna jest od zdarzeń przyszłych lub jeżeli istnieje zamiar 

udzielenia rabatu na koniec trwania umowy Spółka szacuje cenę za wykonanie 
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zobowiązania i zalicza do ceny transakcyjnej część lub całość kwoty 

wynagrodzenia zmiennego wyłącznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie 

prawdopodobieństwo, że nie nastąpi odwrócenie. 

 Koszty prowizji ze sprzedaży rozliczane są w momencie sprzedaży lokalu.  

 Spółka nie identyfikuje komponentu finansującego w umowach w odniesieniu do 

kaucji zatrzymanych, w których kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie 

dobrego wykonania kontraktu ze względu na niewielką istotność. 

 Dla każdego zobowiązania do wykonania świadczenia spełnianego w miarę 

upływu czasu Spółka ujmuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte na 

nakładach (metoda udziału kosztów poniesionych do dnia ustalenia przychodów 

w całkowitych kosztach świadczenia). 

 Dywidendy należy ujmować w momencie ustalenia praw udziałowców do ich 

otrzymania. 

 

Koszty operacyjne  

 Koszty ujmowane są w ciężar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie 

wyłączenia aktywów lub ujęcia zobowiązań, którym odpowiadają. 

 Koszty świadczeń pracowniczych ujmowane są w okresie, w którym pracownicy 

świadczyli dotyczącą ich pracę. 

 Koszty finansowania zewnętrznego ujmowane są jako koszty okresu, w którym je 

poniesiono, za wyjątkiem kosztów, które można bezpośrednio przyporządkować 

nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego składnika aktywów. Należy 

je wówczas aktywować jako część ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego 

składnika aktywów. 

 

Zasady rozliczania umów o budowę 

 Dla realizowanych umów o budowę nie stanowiącą działalności deweloperskiej, 

Spółka stosuje postanowienia MSSF 15 „Przychody z umów z Klientami”. 

 Zaawansowanie prac, jeśli jest to możliwe, ustalane jest na podstawie udziału 

kosztów poniesionych do kosztów budżetowanych dla projektu. Do kosztów 

poniesionych nie uwzględnia się wartości materiałów przekazanych na budowę, 

ale niewbudowanych zgodnie z przeznaczeniem. 

 Marża rozpoznawana jest na podstawie porównania wartości kontraktu do 

planowanych kosztów (budżetu). 

 Łączną różnicę między przychodami oszacowanymi a przychodami 

zafakturowanymi ujmuje się jako należności z tytułu umów o budowę (różnica 

dodatnia) lub zobowiązania z tytułu umów o budowę (różnica ujemna). 
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Rozliczanie kosztów działalności deweloperskiej 

 Do kosztu wytworzenia obiektów w ramach prowadzonej działalności 

deweloperskiej, ujmuje się koszty spełniające kryteria technicznego kosztu 

wytworzenia, obejmujące: 

− Bezpośrednie koszty wytworzenia, 

− Pośrednie koszty związane w wytworzeniem obiektów, w szczególności: 

o Koszty wydziałowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochodów, zarządzanie 

logistyką, wynagrodzenia kierowców w sytuacji, gdy samochody 

wykorzystywane są na różnych projektach) – rozliczane na projekty 

deweloperskie oraz generalne wykonawstwo według klucza bezpośrednich 

kosztów wytworzenia. 

o Koszty działu zaopatrzenia generalnego wykonawstwa i działalności 

deweloperskiej - rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne 

wykonawstwo według klucza bezpośrednich kosztów wytworzenia. 

 Spółka wyodrębnia urządzenia księgowe (konta) dla każdego projektu 

deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wyodrębnienia Zlecenia jest przewidywany 

czas ukończenia budowy wszystkich obiektów (budynków i budowli) objętych 

danym zleceniem oraz podobieństwo obiektów objętych Zleceniem. W ramach 

jednego zlecenia nie należy ujmować nakładów na wytworzenie obiektów, 

których planowane ukończenie używania różni się o więcej niż 6 miesięcy (tj. 

najwcześniej ukończony w ramach zlecenia obiekt zostanie ukończony wcześniej 

niż 6 miesięcy przed ostatnim ukończonym w ramach zlecenia obiektem). W 

ramach jednego zlecenia nie należy ujmować obiektów, dla których 

przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni użytkowej lokalu) różni się 

bardziej niż o 20%. Po ukończeniu zlecenia, koszty są rozliczane na metr 

kwadratowy PU według następującego algorytmu: 

− TKW 1m2 PU = [(PKZR) – (POPS)*(CPOPS)]/(PUO) 

− Gdzie: 

− TKW – techniczny koszt wytworzenia 

PKZR – poniesione koszty zlecenia razem 

POPS – powierzchnia obiektów pomocniczych podlegających sprzedaży 

(garaże, piwnice) 

CPOPS – oczekiwana cena sprzedaży metra kwadratowego obiektów 

pomocniczych 

PUO – powierzchnia użytkowa lokali ogółem 

 Powyższy algorytm zakłada, że powierzchnie pomocnicze podlegają wycenie 

według spodziewanych przychodów ze sprzedaży, analogicznie jak produkcja 

pomocnicza. Koszty obiektów wspólnych rozliczane są proporcjonalnie na metr 

kwadratowy PU. 

 W przypadku, gdy dane w ramach danego zlecenia obiekt został ukończony i 

podlega sprzedaży lub oddaniu do używania przed ukończeniem innych 

obiektów (o ile inne obiekty planowane są do ukończenia nie później niż w ciągu 

6 miesięcy od ukończenia pierwszego obiektu w ramach zlecenia), wówczas 
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koszty rozliczane są na metr kwadratowy PU ukończonego obiektu według 

następującego algorytmu: 

− FTKW 1m2 PU = [(PKZR) + (FKZR) – (POPS)*(CPOPS)]/(PUO) 

− Gdzie: 

− TKW – szacowany techniczny koszty wytworzenia 

− FKZR – Szacowane przyszłe koszty niezbędne do ukończenia zlecenia 

 Po ukończeniu zlecenia (nie dalej niż w ciągu 6 miesięcy) koszty ustalane są 

ostatecznie i FTKW jest korygowany do TKW. 

 W przypadku, gdy pierwotne założenie, że wszystkie obiekty w ramach zlecenia 

zostaną zakończone w ciągu 6 miesięcy a wartość kosztu wytworzenia 1 m2 PU 

realizowanych obiektów nie będzie się różnić bardziej niż o 20% nie znajdzie 

potwierdzenia, spółka rozdziela zlecenia zgodnie z obowiązującymi kryteriami i 

wszystkie wcześniej poniesione w ramach zlecenia koszty podlegają ponownej 

dekretacji w podziale na nowe zlecenia. 

 Jeżeli spółka ponosi istotne nakłady na części wspólne dotyczące wielu zleceń, 

nakłady te podlegają podziałowi na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym 

rozliczenia dokonuje się wyłącznie w odniesieniu do zleceń otwartych lub 

planowanych do otwarcia w ciągu 12 miesięcy od dnia poniesienia tych 

nakładów. 

 

9. Zarządzanie ryzykiem finansowym 
 

W działalności Grupa Kapitałowa DEKPOL S.A. istotne są poniższe rodzaje ryzyk 

finansowych: 

 ryzyko stopy procentowej – w ramach prowadzonej działalności Spółka narażona 

jest na ryzyko stopy procentowej. Grupa posiada zobowiązania finansowe, 

których koszt finansowy liczony jest w oparciu o zmienną bazową stopę 

procentową WIBOR i stałą marżę. Zwiększenie stopy bazowej o 0,5 p.p., 

spowodowałoby wzrost kosztów finansowych o ok. 1412 tys. zł, przy założeniu, że 

saldo zobowiązań oprocentowanych stałą stopą pozostałoby nie zmienione przez 

cały rok obrotowy. 

  ryzyko kursowe oraz ryzyko zmiany cen surowca – ze względu na dalszy wzrost skali 

operacji w walutach obcych Spółka narażona jest na ryzyko walutowe z tytułu 

zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku dokonywania przez 

Jednostkę sprzedaży lub zakupów w walutach innych niż waluta krajowa. Gdyby 

na dzień 31.12.2018 r. kurs EUR był wyższy lub niższy o 3% , wówczas aktywa 

finansowe Spółki byłby wyższe lub niższe o 8 392 tys. zł a zobowiązania finansowe 

wyższe lub niższe o 3 072 tys. zł - w wyniku ujemnych lub dodatnich różnic 

kursowych wynikających z przeliczenia należności, udzielonej pożyczki, środków 

pieniężnych zgromadzonych na rachunkach bankowych oraz zobowiązań 

handlowych. W celu ograniczenia ryzyka wahań kursów walutowych, w 

rozliczeniach walutowych związanych ze sprzedażą eksportową i zakupami z 

importu, w Spółce w dużej mierze wykorzystuje się naturalny hedging, skutkujący 
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zrównoważeniem przepływów walutowych. W czasie krótkoterminowej i dającej 

się ustalić nierównowagi w przepływach walutowych Spółka będzie 

wykorzystywać walutowe instrumenty pochodne do zabezpieczania w sposób 

nierzeczywisty przyszłych przepływów pieniężnych. 

 ryzyko kredytowe – ewentualny kryzys gospodarczy może spowodować 

finansową niestabilność odbiorców Spółki a co za tym idzie okresowe utrudnienia 

w zakresie odzyskiwania należności oraz powstawanie zatorów płatniczych. 

Spółka minimalizuje ryzyko kredytowe poprzez dywersyfikacje portfela odbiorców 

oraz konsekwentne stosowanie procedury monitoringu i windykacji należności 

przeterminowanych.   

 ryzyko płynności – spółka zarządza ryzykiem płynności poprzez planowanie 

finansowe, dopasowywanie zapadalności aktywów do wymagalności pasywów 

oraz poprzez nadwyżkę dostępnych źródeł finansowania nad bieżącymi 

potrzebami Spółki. 

 Spółka nie posiada instrumentów zabezpieczających wskazane ryzyka finansowe 

oraz nie prowadzi rachunkowości zabezpieczeń. Spółka dąży do minimalizacji 

wpływu powyższych ryzyk stosując bieżące monitorowanie poszczególnych 

obszarów ryzyka poprzez wdrożone procedury kontrolne i regularną analizę 

narażenia na ryzyko.  

 

10. Ważne oszacowania i osądy 
 

Szacunki Zarządu DEKPOL S.A., wpływające na wartości wykazane w sprawozdaniu 

finansowym, dotyczą głównie: 

 przewidywanego okresu ekonomicznej użyteczności środków trwałych i wartości 

niematerialnych i prawnych, 

 odpisów aktualizujących składniki aktywów, w tym m.in.: aktywów 

przeznaczonych do sprzedaży, 

 zaawansowania prac ustalanego dla celów rozliczenia kontraktów o usługę 

budowlaną wraz z określeniem planowanej marży realizowanej na kontrakcie, 

 dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzeń oraz założeń aktuarialnych 

używanych przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne i rentowe, 

 wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnych, 

 przyszłych wyników podatkowych, uwzględnianych przy ustalaniu aktywów na 

odroczony podatek dochodowy. 

Stosowana metodologia ustalania wartości szacunkowych opiera się na najlepszej 

wiedzy Zarządu Spółki i jest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania wartości 

szacunkowych jest stosowana w sposób ciągły względem ostatniego okresu 

sprawozdawczego, za wyjątkiem metodologii szacowania odpisów aktualizujących 

na straty kredytowe dotyczące należności handlowych, zgodnie z metodologią 

określoną w MSSF 15 „Przychody z umów z klientami”. W ocenie Zarządu zastosowanie 

nowej metodologii szacowania odpisów aktualizujących należności nie wpłynęłoby 

istotnie na dane porównawcze. Zmiany odpisów aktualizujących przedstawiono w 
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dalszej części informacji, w dodatkowych notach objaśniających do poszczególnych 

pozycji aktywów. 

 

 

II. Treść po dokonaniu korekty 
 

8. Zasady wyceny aktywów i pasywów oraz pomiaru wyniku finansowego, 

przyjęte przy sporządzaniu sprawozdania finansowego.  
 

Ilekroć poniżej wskazano Spółkę, dotyczy całej Grupy Kapitałowej DEKPOL  

 

Środki trwałe 

 Rzeczowe aktywa trwałe podlegają początkowemu ujęciu według ceny nabycia lub 

kosztu wytworzenia. 

 Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegają powiększeniu o koszty demontażu i 

usunięcia składnika aktywów trwałych oraz renowacji miejsca używania aktywów 

trwałych, jeżeli Spółka jest do tego zobowiązana. 

 Cena nabycia lub koszty wytworzenia nie podlegają skorygowaniu o różnice kursowe 

dotyczące zobowiązań finansujących nabycie składnika aktywów naliczone do dnia 

przekazania składnika aktywów do używania, chyba, że wynika to z przyjętej polityki w 

zakresie rachunkowości zabezpieczeń. 

 Cena nabycia lub koszty wytworzenia podlegają powiększeniu o koszty odsetek od 

zobowiązań finansujących nabycie składnika aktywów naliczone do dnia, gdy składnik 

jest gotowy do użycia. 

 Po początkowym ujęciu Spółka wycenia rzeczowe aktywa trwałe według ceny 

nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe 

(model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia). 

 W odniesieniu do każdego składnika rzeczowych aktywów trwałych Spółka ustala okres 

ekonomicznej użyteczności. Jeżeli w odniesieniu do istotnych części składowych środka 

trwałego uzasadnione jest zastosowanie różnych okresów ekonomicznej użyteczności i 

stawek/metod amortyzacji Spółka stosuje różne stawki/metody amortyzacji 

w odniesieniu do każdej istotnej części składowej.  

 Rzeczowe aktywa trwałe podlegają amortyzacji w okresie ekonomicznej użyteczności 

od dnia, gdy składnik jest gotowy do użycia do dnia wyłączenia z ujmowania lub dnia 

przeznaczenia do sprzedaży. 

 Spółka przyjmuje, że wartość końcowa (rezydualna) używanych rzeczowych 

składników trwałych zwykle nie jest istotna i nie będzie ustalana, 

chyba, że w odniesieniu do danego składnika aktywów wartość rezydualna będzie 

istotna. Za istotną uznaje się wartość rezydualną stanowiącą, co najmniej 20,0% 

wartości początkowej środka trwałego. 

 Jednostka stosuje liniową metodę amortyzacji rzeczowych aktywów trwałych, chyba, 

że inne metody (degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej odzwierciedlają 
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konsumpcję korzyści ekonomicznych. Spółka może stosować inne metody i stawki dla 

celów ustalenia dochodu podatkowego. 

 Okres amortyzacji, metoda amortyzacji oraz wartość rezydualna (o ile została ustalona) 

podlegają okresowej weryfikacji, co najmniej na koniec każdego roku obrotowego. W 

przypadku stwierdzenia znaczącej zmiany względem poprzednich szacunków, 

jednostka dokonuje zmiany stawek i/lub metody amortyzacji począwszy od pierwszego 

dnia okresu sprawozdawczego. 

 Środki trwałe o wartości początkowej nie przekraczającej 3.000,00 zł są ujmowane do 

ewidencji pozabilansowej i są odpisywane jednorazowo w ciężar kosztów zużycia 

materiałów. 

 Koszty ulepszenia rzeczowych aktywów trwałych powiększają ich wartość początkową, 

pod warunkiem, że ulepszenie polega na wydłużeniu okresu ekonomicznej 

użyteczności, lub poprawy parametrów rzeczowych aktywów trwałych mierzonych 

kosztami eksploatacji, wydajnością, jakością wytwarzanych wyrobów bądź zakresem 

funkcjonalności. 

 Koszty bieżących remontów i przeglądów rzeczowych aktywów trwałych są ujmowane 

jako koszty okresu, w którym je poniesiono, chyba, że prowadzą do wydłużenia okresu 

ekonomicznej użyteczności względem pierwotnie zakładanego. 

 W przypadku wyłączenia rzeczowych aktywów trwałych z używania, Spółka nie 

zaprzestaje amortyzacji, chyba, że środek trwały jest przeznaczony do zbycia w ciągu 

12 miesięcy. W takiej sytuacji środki trwałe wyceniane są według wartości początkowej 

pomniejszonej o odpisy aktualizujące lub w wartości godziwej pomniejszonej o koszty 

sprzedaży, w zależności od tego, która z nich jest niższa i nie podlegają amortyzacji – 

zgodnie z MSSF 5 „Aktywa trwałe przeznaczone do sprzedaży oraz działalność 

zaniechana”. 

 

Leasing  

 Spółka ujmuje i wycenia składniki majątkowe będące przedmiotem leasingu zgodnie 

z MSR 17 „Leasing”. 

 W przypadku składników majątkowych będących przedmiotem leasingu finansowego, 

podlegają one wykazaniu jako aktywa korzystającego, zaś w przypadku leasingu 

operacyjnego jako aktywa leasingodawcy. 

 W przypadku leasingu finansowego Spółka ujmuje zdyskontowaną wartość zobowiązania 

(bez części odsetkowej) w podziale na zobowiązania długo- i krótkoterminowe. Część 

odsetkowa rat leasingowych ujmowana jest jako koszty okresu. Jeżeli Spółka nie planuje 

skorzystać z opcji wykupu przedmiotu leasingu finansowego, ustala okres ekonomicznej 

użyteczności nie dłuższy niż czas trwania umowy leasingu. 

 Jeżeli Spółka dokona transakcji leasingu zwrotnego, to ewentualny zysk z tytułu zbycia 

składnika aktywów do leasingodawcy nie podlega ujęciu jako przychody i jest rozliczany 

w czasie, chyba, że leasing zwrotny jest leasingiem operacyjnym i transakcję zawarto 

według wartości godziwych. 

 Środki trwałe w budowie są zaliczane do aktywów trwałych środki trwałe w okresie ich 

budowy, montażu lub ulepszenia już istniejącego środka trwałego. Wycenia się je w 

wysokości ogółu kosztów pozostających w bezpośrednim związku z ich nabyciem lub 

wytworzeniem, pomniejszonych o odpisy z tytułu trwałej utraty wartości. 
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Wartości niematerialne (WN) 

 Spółka ujmuje początkowo WN nabyte w odrębnych transakcjach według cen 

nabycia, zaś WN wytworzone we własnym zakresie według kosztu wytworzenia. 

 W przypadku nabycia licencji na oprogramowania lub podobnych składników 

majątkowych, do wartości początkowej WN zalicza się koszty wdrożenia 

oprogramowania poniesione do dnia doprowadzenia oprogramowania do założonej 

użyteczności określonej przez Zarząd Spółki. Do kosztów wdrożenia nie zalicza się 

kosztów szkoleń pracowników, obciążających wynik w dacie poniesienia. 

 Do WN wytworzonych we własnym zakresie kwalifikuje się wyłącznie WN spełniające 

kryteria określone dla prac rozwojowych. Nie kwalifikuje się do WN wartości firmy, 

znaków firmowych, towarowych itp. o ile zostały wytworzone we własnym zakresie. 

 Po początkowym ujęciu Spółka wycenia WN według ceny nabycia lub kosztu 

wytworzenia pomniejszonych o dokonane odpisy umorzeniowe, zgodnie z modelem 

ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. 

 W odniesieniu do każdej WN Spółka ustala okres ekonomicznej użyteczności. Okres 

ekonomicznej użyteczności może być nieograniczony. Okres ekonomicznej 

użyteczności wynikający z tytułów prawnych nie może być dłuższy niż okres 

obowiązywania tych tytułów. 

 WN podlegają amortyzacji w okresie ekonomicznej użyteczności od dnia, gdy składnik 

jest gotowy do użycia do dnia wyłączenia z ujmowania lub dnia przeznaczenia do 

sprzedaży. 

 Jednostka stosuje liniową metodę amortyzacji WN, chyba, że inne metody 

(degresywna, oparta o jednostki produkcji) lepiej odzwierciedlają konsumpcję korzyści 

ekonomicznych. Spółka może stosować inne metody i stawki dla celów ustalenia 

dochodu podatkowego. 

 Okres amortyzacji oraz metoda amortyzacji podlegają periodycznej weryfikacji, co 

najmniej na koniec każdego roku obrotowego. W przypadku stwierdzenia znaczącej 

zmiany względem poprzednich szacunków, jednostka dokonuje zmiany stawek i/lub 

metody amortyzacji począwszy od pierwszego dnia okresu sprawozdawczego. 

 WN o nieokreślonym okresie ekonomicznej użyteczności oraz wartość firmy nie 

podlegają amortyzacji, są jednak poddawane testom z tytułu trwałej utraty wartości 

na koniec każdego roku obrotowego oraz gdy występują przesłanki, że wystąpiła 

trwała utrata wartości WN. Ponadto corocznie weryfikowana jest poprawność 

założenia, że WN ma nieokreślony okres ekonomicznej użyteczności i – w razie potrzeby 

– WN podlega przekwalifikowaniu do WN amortyzowanych. Przekwalifikowaniu nie 

podlega wartość firmy. 

 WN o wartości początkowej nie przekraczającej 1.000,00 zł są odpisywane 

jednorazowo w ciężar kosztów. WN o wartości początkowej od 3.500,00 zł ujmowane 

są w ewidencji analitycznej WN i amortyzowane w okresie ekonomicznej użyteczności 

zgodnie z wyżej wskazanymi zasadami. 

 

Nieruchomości inwestycyjne 

 Spółka zalicza do nieruchomości inwestycyjnych nieruchomości utrzymywane w celu 

uzyskiwania przychodów z czynszów lub wzrostu wartości rynkowej. Jeżeli nieruchomość 

jest wykorzystywana również na własne potrzeby Spółki, a część odrębnie wykorzystywana 

nie może stanowić odrębnego przedmiotu własności, nieruchomość traktowana jest jako 

środek trwały, jeżeli dominuje jej wykorzystanie na własne potrzeby lub jako inwestycja w 

nieruchomości, jeżeli przeważa charakter inwestycyjny. 
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 Spółka wycenia nieruchomości w wartościach godziwych. Wartości godziwe wszystkich 

nieruchomości ustalane są według stanu na dzień 30 listopada każdego roku obrotowego, 

chyba, że Spółka dysponuje operatem szacunkowym nieruchomości sporządzonym na 

zbliżony dzień. Skutki przeszacowania do wartości godziwych podlegają ujęciu w wyniku 

roku obrotowego. 

 

Udziały i akcje w podmiotach zależnych 

W skład Grupy Kapitałowej Dekpol  według stanu na dzień bilansowy wchodzi Dekpol S.A. jako 

podmiot dominujący oraz dwadzieścia dwie spółki zależne.  

Wszystkie ww. spółki podlegają konsolidacji metodą pełną. 

Spółki bezpośrednio zależne od Dekpol S.A.: 

1) Dekpol 1 Sp. z o.o. - komplementariusz DEKPOL 1 Sp. z o.o. SKA, 

2) Dekpol 1 Sp. z o.o. S.K.A. - odpowiada w Grupie DEKPOL za zarządzanie podmiotami 

zależnymi, powołanymi w celu realizacji specjalistycznych zadań oraz wartościami 

niematerialnymi i intelektualnymi w Grupie DEKPOL, 

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. – komplementariusz spółek celowych realizujących 

poszczególne inwestycje deweloperskie w Grupie Kapitałowej Dekpol (Dekpol Inwestycje Sp. 

z o.o. Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Braniborska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Myśliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Osiedle 

Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sol 

Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sobieszewo Development Sp. k.), 

4) Dekpol Pszenna Sp. z o.o. – komplementariusz spółki celowej do realizacji inwestycji 

deweloperskiej na ul. Pszennej w Gdańsku, 

5) UAB DEK LT Statyba – spółka powołana do wsparcia działalności Spółki na Litwie, a także w 

celu zarządzania przyszłymi kontraktami w Generalnym Wykonawstwie realizowanymi na 

Litwie, 

6) Smartex Sp. z o. o. - właściciel nieruchomości gruntowej we Wrocławiu przy ul. Braniborskiej, 

na której Spółka jako generalny wykonawca zamierza wraz z osobą fizyczną będącą 

właścicielem 37,7% udziałów Smartex zrealizować wspólnie projekt deweloperski. Dekpol S.A. 

posiada 62,3% udziałów w Smartex oraz prawo do nabycia 37,7% udziałów Smartex. Do 

realizacji przedmiotowej inwestycji została powołana spółka celowa - Dekpol Inwestycje Sp. z 

o.o. Braniborska Sp. k., 

7) Betpref Sp. z o.o. – spółka powołana do zapewnienia ciągłość dostaw prefabrykatów 

betonowych wykorzystywanych przy realizacji kontraktów w generalnym wykonawstwie, 

8) Nordic Milan Sp. z o.o. - spółka prowadzi działalność w branży deweloperskiej; posiada 

nieruchomość gruntową w Milanówku, na której realizowana jest inwestycja deweloperska, 

9) Dekpol Deweloper Sp. z o.o. - celem utworzenia było wydzielenie zorganizowanej części 

przedsiębiorstwa Dekpol S.A. obejmującej działalność deweloperską i przeniesienie jej aportem 

do tej spółki, 
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Spółki pośrednio zależne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol 1 Sp. z o.o. S.K.A.): 

1) Dekpol Royalties Sp. z o.o. - spółka odpowiadająca w Grupie DEKPOL za obsługę marki w 

kontekście promocji wizerunkowej jak i produktowej (Zarząd planuje likwidację Spółki w 2019 

roku), 

2) Almond Sp. z o.o. - spółka będąca właścicielem nieruchomości w Gdańsku przy ul. Toruńskiej 

12 (Hotel Almond), 

Spółki pośrednio zależne od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Inwestycje Sp. z o.o.): 

1) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Pastelowa Sp.k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej pod nazwą Pastelowa w Gdańsku, 

2) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Rokitki Sp.k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskich w Rokitkach i Śliwinach koło Tczewa, 

3) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Development Sp. k. – spółka celowa do realizacji mniejszych 

inwestycji deweloperskich, w tym m.in. w Juracie i Helu, 

4) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Braniborska Sp. k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej we Wrocławiu, 

5) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Myśliwska Sp. k. – spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej pod nazwą Foresta w Gdańsku, 

6) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Grano Resort Sp. k. - spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej w Gdańsku na Wyspie Sobieszewskiej, 

7) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. WBH Sp. k. - spółka celowa do realizacji inwestycji deweloperskiej 

w Warszawie, 

8) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Osiedle Zielone Sp. k. - spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej w Gdańsku, 

9) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sol Marina Sp. k. spółka celowa do realizacji inwestycji 

deweloperskiej w Wiślince, 

10) Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sobieszewo Development Sp. k. - spółka celowa do realizacji 

mniejszych inwestycji deweloperskich w Gdańsku na Wyspie Sobieszewskiej, 

Spółka pośrednio zależna od Dekpol S.A. (poprzez Dekpol Pszenna Sp. z o.o.): 

1) Dekpol Pszenna Sp. z o.o. Sp.k. – spółka celowa do realizacji inwestycji deweloperskiej pod 

nazwą Grano Residence w Gdańsku przy ul. Pszennej.  

Wg stanu na dzień 31 grudnia 2018 roku Dekpol S.A. posiada 100% udziałów w: Dekpol 1 Sp. z 

o.o., UAB DEK LT Statyba, Dekpol Inwestycje Sp. z o.o., Dekpol Pszenna Sp. z o.o., Betpref Sp. z 

o.o., Nordic Milan Sp. z o.o., Dekpol Deweloper Sp. z o.o. oraz 100% akcji w Dekpol 1 Sp. z o.o. 

S.K.A.  

Dekpol 1 Sp. z o.o. S.K.A. posiada 100% udziałów w spółkach Dekpol Royalties Sp. z o.o. oraz 

Almond Sp. z o.o.  
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Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. jest komplementariuszem spółek: Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Pastelowa Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Rokitki Sp.k.; Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Development Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Myśliwska Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

WBH Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Osiedle Zielone Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Grano Resort Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Sol Marina Sp. k., Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. 

Sobieszewo Development Sp. k.), posiadając w tych spółkach 0,5 % udziałów w zyskach, a 

99,5% udziału w zyskach posiada Dekpol S.A. będący komandytariuszem tych spółek. Dekpol 

Inwestycje Sp. z o.o. jest komplementariuszem spółki Dekpol Inwestycje Sp. z o.o. Braniborska 

Sp. k., posiadając w tej spółce 0,1% udziału w zyskach, a 49,9% udziału w zyskach posiada 

Dekpol S.A. będący komandytariuszem tej spółki. Dekpol Pszenna Sp. z o.o. jest 

komplementariuszem spółki Dekpol Pszenna Sp. z o.o. Sp.k. posiadając w tej spółce 0,5% 

udziału w zyskach, natomiast Dekpol S.A. będący komandytariuszem tej spółki posiada 99,5% 

udziału w zyskach, z zastrzeżeniem, iż zysk przypadający do podziału pomiędzy spółki z Grupy 

Dekpol jest pomniejszany o kwotę 500 zł, przypadającą tytułem udziału w zyskach drugiemu 

komandytariuszowi spółki. 

Dekpol S.A. prowadzi działalność operacyjną w trzech obszarach:  

 generalne wykonawstwo w zakresie budowy obiektów przemysłowych, użyteczności 

publicznej, sportowych i rekreacyjnych, obiektów ochrony środowiska, a także roboty 

sanitarne, drogowe i hydrotechniczne; 

 działalność deweloperska – budowa, wykończenie i sprzedaż osiedli mieszkaniowych, 

osiedli domów jednorodzinnych, luksusowych apartamentowców, condo hoteli i 

powierzchni handlowo – usługowych; 

 produkcja osprzętu do maszyn budowlanych. 

 

Instrumenty finansowe 

 Spółka wycenia w jednostkowym sprawozdaniu finansowym inwestycje w jednostkach 

zależnych i stowarzyszonych wg kosztu. 

 Spółka kwalifikuje aktywa finansowe inne niż inwestycje w jednostkach zależnych 

i stowarzyszonych przy początkowym ujęciu do następujących kategorii: 

− Aktywa wyceniane w zamortyzowanym koszcie,  

− Aktywa wyceniane w wartości godziwej przez inne całkowite dochody.  

 Spółka identyfikuje i wyodrębnia wbudowane instrumenty pochodne, jeżeli spełniają 

one kryteria wyodrębnienia z instrumentu bazowego. Spółka nie wyodrębnia 

walutowych instrumentów pochodnych wbudowanych w kontrakty zawarte w walucie 

innej niż waluta funkcjonalna Spółki, jeżeli waluta kontraktu jest walutą funkcjonalną dla 

drugiej strony kontraktu. 

Spółka wdrożyła model oczekiwanych strat kredytowych zgodnie z uproszczoną metodą 

dopuszczalną do zastosowania przez MSSF 9. W szczególności odpisy aktualizujące 

należności tworzone są: 

 Należności stracone – w pełnej wysokości, 

 Na oczekiwane straty kredytowe – w szacunkowej wysokości na podstawie historycznej 

relacji odpisów należności straconych w ciągu ostatnich 3 lat do salda należności na 

początek okresu, 

 Na straty z tytułu opóźnień w płatnościach - w szacunkowej wysokości na podstawie 

historycznych danych o opóźnieniach w płatności w ciągu ostatnich 3 lat przed dniem 

bilansowym. 
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Pochodne instrumenty finansowe 

Nie występowały w roku obrotowym. 

 

Zapasy 

 Zapasy są wyceniane w cenach nabycia lub kosztach wytworzenia, nie wyższych niż 

wartość netto możliwa do uzyskania. 

 Do kosztu wytworzenia produkcji w toku lub wyrobów gotowych Spółka zalicza 

wszystkie koszty bezpośrednie oraz zmienne koszty pośrednie wytworzenia składnika 

zapasów oraz tę część stałych kosztów pośrednich, która została poniesiona w ramach 

wykorzystania normalnych zdolności produkcyjnych.  

 Spółka corocznie ustala plan produkcyjny dla każdego miesiąca dla wydziału 

produkcyjnego (ilościowo – masa wyprodukowanych wyrobów gotowych). Jeżeli 

realizacja planu nie przekroczy 90%, proporcjonalną do niezrealizowanego planu część 

stałych pośrednich kosztów produkcji nie zalicza się do kosztów wytworzenia zapasów. 

Ponadto do kosztu wytworzenia zapasów nie są kwalifikowane stałe pośrednie koszty 

produkcyjne za okres przestoju zakładu lub wydziałów, jeżeli przestój przekroczy jeden 

dzień roboczy. 

 Koszty niewykorzystanych zdolności produkcyjnych odnoszone są w koszty 

podstawowej działalności operacyjnej w miesiącu poniesienia. 

 Do kosztu wytworzenia zapasów nie są wliczane różnice kursowe lub odsetki dotyczące 

zobowiązań finansujących zapasy. 

 Koszty zakupu odnoszone są w zwiększenie wartości materiałów, o ile jest możliwe ich 

bezpośrednie przyporządkowanie. 

 Rozchód zapasów wyceniany jest według metody pierwsze przyszło – pierwsze wyszło 

(FIFO). 

 Zapas produktów gotowych produkcji wydziału konstrukcji stalowych i osprzętu 

wyceniany jest w cenach ewidencyjnych odpowiadających planowanym kosztom 

wytworzenia. Różnice rzeczywistego kosztu wytworzenia do kosztu w cenach 

ewidencyjnych odnosi się jako odchylenia i rozlicza się je w wynik finansowy okresu 

proporcjonalnie do wartości wyrobów gotowych odniesionych w wynik okresu w 

cenach ewidencyjnych. 

 Na koniec okresu sprawozdawczego Spółka porównuje wycenę zapasów według 

ceny nabycia lub kosztów wytworzenia do wartości netto możliwej do uzyskania. Dla 

pozycji, dla których wartość netto możliwa do uzyskania jest niższa od wartości 

bilansowej Spółka dokonuje odpisu do wartości netto możliwej do uzyskania. 

 Spółka ustala zaawansowanie prac kontraktów o usługę budowlaną udziałem kosztów 

poniesionych na kontrakcie w kosztach planowanych kontraktu. Do pomiaru 

zaawansowania prac nie uwzględnia się poniesionych kosztów nie objętych planem. 

Do kosztów poniesionych zalicza się koszty materiałowe, o ile dotyczą one materiałów 

wbudowanych zgodnie z planem. Materiały niewbudowane zalicza się do zapasu 

materiałów. 

 

Kapitały własne  

 Spółka zalicza do kapitałów własnych:  

− Równowartość wyemitowanych instrumentów kapitałowych (akcje, opcje na akcje 

itp.). Instrumenty kapitałowe Spółka odróżnia od zobowiązań zgodnie z wymaganiami 

MSR 32 „Instrumenty finansowe – prezentacja”, tj. do instrumentów kapitałowych 

zaliczane są wyłącznie instrumenty, z których nie wynika umowny obowiązek wydania 

środków pieniężnych lub innego składnika aktywów finansowych innej jednostce, lub 
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wymiany aktywów finansowych lub zobowiązań finansowych z inną jednostką na 

warunkach potencjalnie niekorzystnych. W zależności od regulacji prawnych kapitały 

podlegają ujęciu jako kapitał podstawowy, zapasowy lub rezerwowy. 

o W przypadku emisji instrumentów złożonych, składających się z instrumentu 

kapitałowego i zobowiązania finansowego (np. obligacje zamienne na akcje) 

Spółka wyodrębnia i wycenia instrument kapitałowy prezentując jego wartość 

jako kapitały własne. 

− Zyski zatrzymane – w zależności od decyzji akcjonariuszy prezentowane jako kapitały 

zapasowe lub kapitały rezerwowe. Wyceniane są w wartości nominalnej. 

− Skutki wyceny aktywów i pasywów odnoszone bezpośrednio w kapitały własne – 

prezentowane jako kapitały rezerwowe. Wyceniane są w wartości nominalnej. 

− Niepodzielony wynik z lat poprzednich. Wyceniany jest w wartości nominalnej. 

 Kapitały własne nie podlegają przeszacowaniom, za wyjątkiem wystąpienia 

hiperinflacji. 

 

Rezerwy 

 Spółka tworzy rezerwy na następujące świadczenia pracownicze: 

− Odprawy emerytalne – przy zastosowaniu metod aktuarialnych. Za stopę dyskontową 

Spółka uznaje średnią rentowność skarbowych obligacji 10-letnich z ostatnich 12 

miesięcy przed dniem bilansowym. Spółka przyjmuje przewidywany wzrost 

wynagrodzeń powyżej inflacji w wysokości 1% rocznie. Spółka szacuje rezerwę raz na 3 

lata, chyba, że wystąpiły znaczące zmiany w zakresie wielkości i struktury zatrudnienia 

lub stopy dyskontowej; 

o Spółka nie korzysta z „korytarza aktuarialnego”. 

− Niewykorzystane urlopy pracownicze – są szacowane jako iloczyn średniego 

wynagrodzenia w Spółce stanowiącego na dzień bilansowy podstawę do wypłaty 

ekwiwalentu za niewykorzystany urlop (z uwzględnieniem narzutów obciążających 

koszty pracodawcy) i liczby dni niewykorzystanego urlopu; 

− Inne krótkoterminowe świadczenia pracownicze dotyczące okresu sprawozdawczego 

– premie, wynagrodzenia itp. – traktowane są jako zobowiązania, jeżeli ich wartość jest 

określona i bezwarunkowa. W innym wypadku ujmowane są jako rezerwy. 

 Spółka tworzy następujące rezerwy na inne tytuły: 

− Na skutki sporów prawnych – w wysokości pełnej wartości przedmiotu sporu 

i przewidywanych kosztów związanych ze sporem, jeżeli z oceny prawnej wynika 

średnie lub wysokie prawdopodobieństwo przegranej; 

− Na naprawy gwarancyjne i koszty reklamacji – tworzone na podstawie historycznej 

relacji kosztów napraw poniesionych do przychodów ze sprzedaży objętych gwarancją 

produktów; 

− Na przyszłe straty z operacji gospodarczych w toku – tworzone, jeżeli umowa, której 

stroną jest Spółka rodzi obciążenia, np. podpisano kontrakt, który przyniesie straty, nie 

wywiązano się z warunków kontraktu, co spowoduje obowiązek wypłaty odszkodowań; 

− Na koszty restrukturyzacji – jeżeli warunki przeprowadzenia restrukturyzacji zostały 

ustalone i upublicznione przed zakończeniem roku obrotowego. 

 

Rozliczenia międzyokresowe kosztów 

 Spółka rozlicza w czasie koszty poniesione, które dotyczą przyszłych okresów 

sprawozdawczych. W szczególności rozliczeniu proporcjonalnie do upływu czasu 

podlegają: 

− Koszty ubezpieczeń; 
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− Koszty prenumerat i abonamentów; 

− Z góry opłacone koszty dostarczanych mediów, najmu itp. 

 

Rozliczenia międzyokresowe przychodów 

Dotacje i pomoc państwa 

 Dotacje do kosztów lub przychodów poniesionych lub uzyskanych w przeszłości ujmuje 

się jako przychód w okresie, w którym stały się należne. Dotacje prezentuje się jako 

odrębną pozycję przychodów z podstawowej działalności operacyjnej, chyba, że 

dotyczą kosztów lub przychodów pozostałej działalności operacyjnej – wtedy 

prezentuje się je jako pozostałe przychody operacyjne. 

 Dotacje do aktywów ujmuje się jako przychody przyszłych okresów i rozlicza  

w przychody proporcjonalnie do wartości dotowanego aktywa odpisanego w koszty. 

Rozliczoną część dotacji prezentuje się jako przychód na tym samym poziomie 

rachunku zysków i strat, na którym ujmowane są koszty dotyczące dotowanego 

składnika aktywów. 

 

Podatek dochodowy 

 Dochód do opodatkowania (strata podatkowa) Spółki stanowi dochód (strata) 

za dany okres, ustalony zgodnie z zasadami ustanowionymi przez polskie władze 

podatkowe, na podstawie których podatek dochodowy podlega zapłacie (zwrotowi). 

 Podatek bieżący jest to kwota podatku dochodowego podlegającego zapłacie 

(zwrotowi) od dochodu do opodatkowania (straty podatkowej) za dany okres. 

 Aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego stanowią kwoty przewidziane 

w przyszłych okresach do odliczenia od podatku dochodowego ze względu na: 

− Ujemne różnice przejściowe, 

− Przeniesienie na kolejny okres nierozliczonych strat podatkowych oraz 

− Przeniesienie na kolejny okres niewykorzystanych ulg podatkowych.  

 Obciążenie podatkowe (przychód podatkowy) składa się z bieżącego obciążenia 

podatkowego (bieżącego przychodu podatkowego) oraz odroczonego obciążenia 

podatkowego (odroczonego przychodu podatkowego). 

 Spółka tworzy rezerwę z tytułu odroczonego podatku dochodowego (ujmuje składnik 

aktywów z tytułu odroczonego podatku dochodowego), we wszystkich tych 

przypadkach, w których realizacja lub rozliczenie wartości bilansowej składnika 

aktywów lub pasywów spowoduje zwiększenie (zmniejszenie) kwoty przyszłych 

płatności podatkowych w porównaniu do kwoty, która byłaby właściwa, gdyby 

ta realizacja lub rozliczenie nie wywoływałaby skutków podatkowych. 

 Bieżącej wyceny należności i zobowiązań podatkowych należy dokonywać w kwotach 

wymagających zapłaty według stawek obowiązujących prawnie lub faktycznie na 

dzień bilansowy. 

 Na podstawie sporządzanych prognoz wyników finansowych w latach następnych 

należy ocenić czy istnieją przesłanki (planowany dochód do opodatkowania) do 

tworzenia aktywa z tytułu odroczonego podatku dochodowego lub dokonania korekty 

jego wartości. 

 Spółka nie dyskontuje aktywów i rezerw z tytułu podatku odroczonego. 

 Aktywa i rezerwy od różnic przejściowych, których skutki odniesiono bezpośrednio na 

kapitał własny, zostaną odniesione na kapitał własny a nie w wynik okresu. 

 Należności i zobowiązania podatkowe podlegają odrębnemu ujawnieniu 

w sprawozdaniu finansowym, podobnie jak aktywa i rezerwy z tytułu ODPD. 
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 Nie należy kompensować zobowiązań i należności z tytułu bieżącego podatku 

dochodowego. Kompensata jest dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spółka: 

− Posiada możliwy do wyegzekwowania tytuł prawny do przeprowadzenia kompensat 

ujmowanych kwot, 

− Ma zamiar zapłacić podatek w kwocie netto lub jednocześnie zrealizować należności 

i rozliczyć zobowiązanie. 

 Nie należy kompensować aktywów i rezerw z tytułu ODPD. Kompensata jest 

dopuszczona jedynie wtedy, gdy Spółka: 

− Posiada możliwy do wyegzekwowania tytuł prawny do przeprowadzenia kompensat 

ujmowanych kwot, 

− Aktywa i rezerwy dotyczą podatku dochodowego nałożonego na jednego podatnika 

lub wielu podatników pod kilkoma warunkami. 

 Spory z organami skarbowymi skutkują ujęciem zobowiązań warunkowych. Jeżeli 

prawdopodobieństwo niekorzystnego rozstrzygnięcia jest wysokie, Spółka ujmuje 

rezerwy zgodnie z MSR 37 „Rezerwy”. 

 

Transakcje w walutach obcych  

 Walutą funkcjonalną Spółki jest złoty polski (PLN). Spółka sporządza sprawozdania 

finansowe w walucie funkcjonalnej. 

 Spółka wycenia transakcje w walutach obcych według kursu natychmiastowej 

wymiany na dzień transakcji. Przyjmuje się, że kursem natychmiastowej wymiany na 

dzień transakcji jest kurs średni NBP z dnia poprzedzającego transakcję. 

 Spółka wycenia na dzień bilansowy aktywa i pasywa wyrażone w walutach obcych: 

− Pieniężne (waluty oraz należności i zobowiązania wyrażone w walutach obcych) – wg 

kursu natychmiastowej wymagalności na dzień bilansowy, tj. wg kursu średniego NBP 

na dzień bilansowy, 

− Pozycje niepieniężne wyceniane wg kosztu historycznego – wg kursu z dnia transakcji, 

tzn. nie podlegają przeszacowaniu na dzień bilansowy, 

− Pozycje niepieniężne wyceniane wg wartości godziwej – przy zastosowaniu kursów 

wymiany, które obowiązywały w dniu, na który ustalono wartość godziwą, tj. kursu 

średniego NBP na ten dzień. 

 Jeżeli skutki wyceny pozycji niepieniężnej w wartości godziwej odnoszone są w kapitały 

własne, w ten sam sposób ujmowane są różnice kursowe z wyceny. W innym wypadku 

różnice kursowe ujmowane są w wyniku okresu. 

 

Przychody ze sprzedaży  

 Przychody i koszty uzyskane ze sprzedaży instrumentów finansowych wykazuje się w 

dacie wyłączenia zbywanego instrumentu finansowego z bilansu zgodnie z MSSF 9. 

 Przychód wycenia się w wartości godziwej zapłaty. Jeżeli termin płatności jest 

odroczony, przychody należy ująć w dacie powstania w kwocie zdyskontowanej. 

Wartość dyskonta stanowi przychód odsetkowy (finansowy) ujmowany zgodnie 

z efektywną stopą procentową w okresie odroczonego terminu płatności. Nie 

dyskontuje się przychodów, jeżeli termin płatności nie przekracza 180 dni. 

Tym samym, Spółka ujmuje przychody z umów z klientami, tylko gdy zostały spełnione 

wszystkie poniższe warunki:  

 strony umowy zawarły umowę i są zobowiązane do wykonania swoich obowiązków,  

 jednostka jest w stanie zidentyfikować prawa każdej ze stron dotyczące dóbr lub usług, 

które mają zostać przekazane;  
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 jednostka jest w stanie zidentyfikować warunki płatności za dobra lub usługi, które mają 

zostać przekazane;  

 umowa ma treść ekonomiczną oraz  

 jest prawdopodobne, że Spółka otrzyma wynagrodzenie, które będzie jej przysługiwało 

w zamian za dobra lub usługi, które zostaną przekazane klientowi.  

 Przychód należy rozpoznawać w dacie przekazania znaczących ryzyk i korzyści 

związanych ze składnikiem aktywów oraz gdy Spółka przestaje być trwale 

zaangażowana w zarządzanie składnikiem aktywów jako właściciel. Ponadto 

przychód uznaje się za osiągnięty, jeżeli kwotę przychodów można wiarygodnie 

oszacować i istnieje prawdopodobieństwo, że jednostka gospodarcza uzyska korzyści 

ekonomiczne z tytułu transakcji oraz jeżeli poniesione koszty można wycenić w sposób 

wiarygodny. 

 Przy ustalaniu momentu osiągnięcia przychodów stosuje się Międzynarodowe Warunki 

Handlu – „Incoterms”. (International Commercial Terms), opracowane przez 

Międzynarodową Izbę Handlową w Paryżu, zwaną MIH.  

Zgodnie ze wskazaniami standardu przychody ze sprzedaży ujmuje się w momencie oraz w 

stopniu odzwierciedlającym spełnienie przez Jednostkę zobowiązania do wykonania 

świadczenia lub dostawy towaru. Spełnienie zobowiązania następuje w momencie 

uzyskania przez klienta kontroli nad przekazanym składnikiem aktywów. Przychody ze 

sprzedaży ujmuje się w wysokości ceny transakcyjnej, tj. w wysokości, co do której oczekuje 

się zapłaty. W przypadku, gdy wysokość przychodu jest zmienna, zgodnie z nowym 

standardem kwoty zmienne są zaliczane do przychodów, o ile istnieje duże 

prawdopodobieństwo, że w przyszłości nie nastąpi odwrócenie ujęcia przychodu w wyniku 

przeszacowania wartości. 

Spółka przenosi kontrolę nad dobrem lub usługą w miarę upływu czasu i tym samym spełnia 

zobowiązanie do wykonania świadczenia oraz ujmuje przychody w miarę upływu czasu, jeśli 

spełniony jest jeden z następujących warunków:  

 klient jednocześnie otrzymuje i czerpie korzyści płynące ze świadczenia w miarę jego 

wykonywania,  

 w wyniku wykonania świadczenia powstaje lub zostaje ulepszony składnik aktywów, a 

kontrolę nad tym składnikiem aktywów – w miarę jego powstawania lub ulepszania – 

sprawuje klient,  

 w wyniku wykonania świadczenia nie powstaje składnik o alternatywnym zastosowaniu 

dla Spółki, a przysługuje jej egzekwowalne prawo do zapłaty za dotychczas wykonane 

świadczenie. W przypadku kontraktów generalnego wykonawstwa spełniają niniejsze 

kryterium.  

 Zarówno w przypadku świadczenia przez Spółkę usług budowlanych jak i dostawy 

osprzętu do maszyn budowlanych zasadniczo powstaje jedno zobowiązanie do 

wykonania świadczenia. Tym samym kwestia przypisania ceny transakcyjnej do 

zobowiązania do wykonania świadczenia nie wymaga szacowania. W przypadku 

umów o usługę budowlaną szacunku wymaga stopień zaawansowania prac oraz 

oczekiwanej marży. 

 W przypadku, gdy cena zależna jest od zdarzeń przyszłych lub jeżeli istnieje zamiar 

udzielenia rabatu na koniec trwania umowy Spółka szacuje cenę za wykonanie 

zobowiązania i zalicza do ceny transakcyjnej część lub całość kwoty wynagrodzenia 

zmiennego wyłącznie w takim zakresie, w jakim istnieje wysokie prawdopodobieństwo, 

że nie nastąpi odwrócenie. 

 Koszty prowizji ze sprzedaży rozliczane są w momencie sprzedaży lokalu.  



30 
 

 Spółka nie identyfikuje komponentu finansującego w umowach w odniesieniu do 

kaucji zatrzymanych, w których kwota zatrzymana stanowi zabezpieczenie dobrego 

wykonania kontraktu ze względu na niewielką istotność. 

 Dla każdego zobowiązania do wykonania świadczenia spełnianego w miarę upływu 

czasu Spółka ujmuje przychody w oparciu o metody pomiaru oparte na nakładach 

(metoda udziału kosztów poniesionych do dnia ustalenia przychodów w całkowitych 

kosztach świadczenia). 

 Dywidendy należy ujmować w momencie ustalenia praw udziałowców do ich 

otrzymania. 

 

Koszty operacyjne  

 Koszty ujmowane są w ciężar wyniku w dacie ich poniesienia, tzn. w dacie wyłączenia 

aktywów lub ujęcia zobowiązań, którym odpowiadają. 

 Koszty świadczeń pracowniczych ujmowane są w okresie, w którym pracownicy 

świadczyli dotyczącą ich pracę. 

 Koszty finansowania zewnętrznego ujmowane są jako koszty okresu, w którym je 

poniesiono, za wyjątkiem kosztów, które można bezpośrednio przyporządkować 

nabyciu, budowie lub wytworzeniu dostosowywanego składnika aktywów. Należy je 

wówczas aktywować jako część ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tego składnika 

aktywów. 

 

Zasady rozliczania umów o budowę 

 Dla realizowanych umów o budowę nie stanowiącą działalności deweloperskiej, dla 

których zobowiązania do wykonania świadczenia na rzecz Klienta spełniane są w 

czasie Spółka ujmuje przychody w miarę upływu czasu, mierząc stopień całkowitego 

spełnienia tego zobowiązania do wykonania świadczenia na podstawie 

zaawansowania prac. 

 Zaawansowanie prac, jeśli jest to możliwe, ustalane jest na podstawie udziału kosztów 

poniesionych do kosztów budżetowanych dla projektu. Do kosztów poniesionych nie 

uwzględnia się wartości materiałów przekazanych na budowę, ale niewbudowanych 

zgodnie z przeznaczeniem. 

 Marża rozpoznawana jest na podstawie porównania wartości kontraktu do 

planowanych kosztów (budżetu). 

 Łączną różnicę między przychodami oszacowanymi a przychodami zafakturowanymi 

ujmuje się jako należności z tytułu umów o budowę (różnica dodatnia) lub 

zobowiązania z tytułu umów o budowę (różnica ujemna). 

 

Rozliczanie kosztów działalności deweloperskiej 

 Do kosztu wytworzenia obiektów w ramach prowadzonej działalności deweloperskiej, 

ujmuje się koszty spełniające kryteria technicznego kosztu wytworzenia, obejmujące: 

− Bezpośrednie koszty wytworzenia, 

− Pośrednie koszty związane w wytworzeniem obiektów, w szczególności: 

o Koszty wydziałowe logistyki (paliwo, utrzymanie samochodów, zarządzanie logistyką, 

wynagrodzenia kierowców w sytuacji, gdy samochody wykorzystywane są na różnych 

projektach) – rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo 

według klucza bezpośrednich kosztów wytworzenia. 

o Koszty działu zaopatrzenia generalnego wykonawstwa i działalności deweloperskiej - 

rozliczane na projekty deweloperskie oraz generalne wykonawstwo według klucza 

bezpośrednich kosztów wytworzenia. 



31 
 

 Spółka wyodrębnia urządzenia księgowe (konta) dla każdego projektu 

deweloperskiego (Zlecenie). Kryterium wyodrębnienia Zlecenia jest przewidywany czas 

ukończenia budowy wszystkich obiektów (budynków i budowli) objętych danym 

zleceniem oraz podobieństwo obiektów objętych Zleceniem. W ramach jednego 

zlecenia nie należy ujmować nakładów na wytworzenie obiektów, których planowane 

ukończenie używania różni się o więcej niż 6 miesięcy (tj. najwcześniej ukończony w 

ramach zlecenia obiekt zostanie ukończony wcześniej niż 6 miesięcy przed ostatnim 

ukończonym w ramach zlecenia obiektem). W ramach jednego zlecenia nie należy 

ujmować obiektów, dla których przewidywany koszt wytworzenia PU (powierzchni 

użytkowej lokalu) różni się bardziej niż o 20%. Po ukończeniu zlecenia, koszty są 

rozliczane na metr kwadratowy PU według następującego algorytmu: 

− TKW 1m2 PU = [(PKZR) – (POPS)*(CPOPS)]/(PUO) 

− Gdzie: 

o TKW – techniczny koszt wytworzenia 

o PKZR – poniesione koszty zlecenia razem 

o POPS – powierzchnia obiektów pomocniczych podlegających sprzedaży 

(garaże, piwnice) 

o CPOPS – oczekiwana cena sprzedaży metra kwadratowego obiektów 

pomocniczych 

o PUO – powierzchnia użytkowa lokali ogółem 

 Powyższy algorytm zakłada, że powierzchnie pomocnicze podlegają wycenie według 

spodziewanych przychodów ze sprzedaży, analogicznie jak produkcja pomocnicza. 

Koszty obiektów wspólnych rozliczane są proporcjonalnie na metr kwadratowy PU. 

 W przypadku, gdy dane w ramach danego zlecenia obiekt został ukończony i podlega 

sprzedaży lub oddaniu do używania przed ukończeniem innych obiektów (o ile inne 

obiekty planowane są do ukończenia nie później niż w ciągu 6 miesięcy od ukończenia 

pierwszego obiektu w ramach zlecenia), wówczas koszty rozliczane są na metr 

kwadratowy PU ukończonego obiektu według następującego algorytmu: 

− FTKW 1m2 PU = [(PKZR) + (FKZR) – (POPS)*(CPOPS)]/(PUO) 

− Gdzie: 

− TKW – szacowany techniczny koszty wytworzenia 

− FKZR – Szacowane przyszłe koszty niezbędne do ukończenia zlecenia 

 Po ukończeniu zlecenia (nie dalej niż w ciągu 6 miesięcy) koszty ustalane są ostatecznie 

i FTKW jest korygowany do TKW. 

 W przypadku, gdy pierwotne założenie, że wszystkie obiekty w ramach zlecenia zostaną 

zakończone w ciągu 6 miesięcy a wartość kosztu wytworzenia 1 m2 PU realizowanych 

obiektów nie będzie się różnić bardziej niż o 20% nie znajdzie potwierdzenia, spółka 

rozdziela zlecenia zgodnie z obowiązującymi kryteriami i wszystkie wcześniej poniesione 

w ramach zlecenia koszty podlegają ponownej dekretacji w podziale na nowe 

zlecenia. 

 Jeżeli spółka ponosi istotne nakłady na części wspólne dotyczące wielu zleceń, 

nakłady te podlegają podziałowi na zlecenia proporcjonalnie do PU, przy czym 

rozliczenia dokonuje się wyłącznie w odniesieniu do zleceń otwartych lub planowanych 

do otwarcia w ciągu 12 miesięcy od dnia poniesienia tych nakładów. 

 

Segmenty 

Kierownictwo Grupy Emitenta zdecydowało o zorganizowaniu Grupy w oparciu o kryterium 

zróżnicowanych produktów i usług. Nie wyodrębnia się segmentu, jeżeli przychody lub 

zyski/straty lub aktywa segmentu stanowią mniej niż 10% odpowiednio przychodów, 
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zysków/strat lub aktywów wszystkich segmentów, przy czym w podziale na segmenty 

prezentuje się co najmniej 75% skonsolidowanych przychodów, zysków i aktywów z MSSF 8 

„Segmenty operacyjne”. Informacje podlegają prezentacji wyłącznie w skonsolidowanym 

sprawozdaniu finansowym. 

W dniu zatwierdzenia polityki Emitent zidentyfikował następujące segmenty branżowe: 

- Generalne wykonawstwo, 

- Działalność deweloperska, 

- Produkcja łyżek i osprzętu do maszyn i urządzeń. 

 

Emitent ustala segmenty geograficzne jako uzupełniający wzór sprawozdawczy. 

Noty objaśniające w historycznych sprawozdaniach finansowych dotyczące segmentów 

sprawozdawczych zawierają wyłącznie dane o przychodach do zewnętrznych klientów 

uzgadniające się do przychodów skonsolidowanych (czyli po uwzględnieniu wyłączeń 

konsolidacyjnych). Przychody ze sprzedaży między segmentami nie są włączone do wartości 

zysku lub straty segmentu poddawanej przeglądowi przez główny organ odpowiedzialny za 

podejmowanie decyzji operacyjnych ani w inny sposób są regularnie przedstawiane temu 

organowi. 

Podział na segmenty odpowiada podziałowi na podobne produkty lub usługi.  

W okresie objętym historycznymi sprawozdaniami finansowymi przychody do pojedynczego 

kontrahenta nie przekroczyły kwoty 10% skonsolidowanych przychodów ogółem. 

 

Ujawnienia dotyczące wartości godziwej aktywów i zobowiązań 

Grupa Emitenta wycenia w wartości godziwej wyłącznie inwestycje w nieruchomości oraz 

instrumenty pochodne. Stosowne wyceny zamieszczane są w sprawozdaniach finansowych, 

przy czym wycena nieruchomości inwestycyjnych jest dokonywana, stosowanie do polityki 

rachunkowości, raz do roku. 

Przyjęte metody oszacowania wartości godziwej ujawniono w dodatkowej nocie 

objaśniającej. W szczególności nieruchomość hotelu Almond wyceniana jest z 

zastosowaniem metody z poziomu 3 hierarchii wartości godziwej (metoda dochodowa), ze 

względu na podpisaną umowę wynajmu. Pozostałe nieruchomości wyceniane są z 

zastosowaniem metod z poziomu 2 hierarchii wartości godziwej (metody porównawcze, 

pozostałościowe itp.). Instrumenty pochodne wyceniane są z zastosowaniem wyceny do 

wartości godziwej przygotowanej przez profesjonalny podmiot z zastosowaniem metod z 2 

poziomu hierarchii wartości godziwej. 

W roku obrotowym nie wystąpiły przeniesienia między poziomem 1 a 2 hierarchii wartości 

godziwej.  

Ze względu na charakter aktywów i zobowiązań finansowych Grupa Emitenta nie identyfikuje 

przesłanek, dla których miałaby występować istotna różnica między ich wartością bilansową 

a wartością godziwą. W szczególności istotne zobowiązania finansowe oprocentowane są 

na zasadach rynkowych, z zastosowaniem zmiennej stopy procentowej. W zakresie aktywów 

finansowych występują głównie należności wymagalne w terminie do 1 roku oraz środki 

pieniężne. Grupa Emitenta nie przygotowuje wycen wartości godziwej aktywów i 

zobowiązań finansowych dla celów zarządczych. 

 

9. Zarządzanie ryzykiem finansowym 
 

W działalności Grupa Kapitałowa DEKPOL istotne są poniższe rodzaje ryzyk finansowych: 
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 ryzyko stopy procentowej – w ramach prowadzonej działalności Spółka narażona jest na 

ryzyko stopy procentowej. Grupa posiada zobowiązania finansowe, których koszt 

finansowy liczony jest w oparciu o zmienną bazową stopę procentową WIBOR i stałą 

marżę. Zwiększenie stopy bazowej o 0,5 p.p., spowodowałoby wzrost kosztów finansowych 

o ok. 1412 tys. zł, przy założeniu, że saldo zobowiązań oprocentowanych stałą stopą 

pozostałoby nie zmienione przez cały rok obrotowy. 

  ryzyko kursowe oraz ryzyko zmiany cen surowca – ze względu na dalszy wzrost skali 

operacji w walutach obcych Spółka narażona jest na ryzyko walutowe z tytułu 

zawieranych transakcji. Ryzyko takie powstaje w wyniku dokonywania przez Jednostkę 

sprzedaży lub zakupów w walutach innych niż waluta krajowa. Gdyby na dzień 31.12.2018 

r. kurs EUR był wyższy lub niższy o 3% , wówczas aktywa finansowe Grupy byłby wyższe lub 

niższe o 8 392 tys. zł a zobowiązania finansowe wyższe lub niższe o 3 072 tys. zł - w wyniku 

ujemnych lub dodatnich różnic kursowych wynikających z przeliczenia należności, 

udzielonej pożyczki, środków pieniężnych zgromadzonych na rachunkach bankowych 

oraz zobowiązań handlowych. W celu ograniczenia ryzyka wahań kursów walutowych, w 

rozliczeniach walutowych związanych ze sprzedażą eksportową i zakupami z importu, w 

Grupie w dużej mierze wykorzystuje się naturalny hedging, skutkujący zrównoważeniem 

przepływów walutowych. W czasie krótkoterminowej i dającej się ustalić nierównowagi w 

przepływach walutowych Grupa będzie wykorzystywać walutowe instrumenty pochodne 

do zabezpieczania w sposób nierzeczywisty przyszłych przepływów pieniężnych. 

 ryzyko kredytowe – Grupa jest narażona na ryzyko kredytowe rozumiane jako ryzyko, że 

dłużnicy nie wywiążą się ze swoich zobowiązań i tym samym spowodują poniesienie strat 

przez Grupę. Dzięki bieżącemu monitorowaniu stanów należności oraz podejmowaniu 

działań windykacyjnych, narażenie Grupy na ryzyko nieściągalnych należności jest 

ograniczone. W zakresie sprzedaży lokali mieszkalnych, usługowych ryzyko nieściągalnych 

należności nie występuje, gdyż ich sprzedaż dokonywana jest zaliczkowo. Natomiast w 

przypadku usług budowalnych, Grupa otrzymuje częściowe zaliczki na poczet 

wykonanych usług oraz rozlicza etapami zgodnie z harmonogramem roboty budowalne.  

Dla należności z tytułu dostaw i usług oraz aktywów z tytułu umowy zastosowano uproszczoną 

wersję modelu zakładającą kalkulację straty dla całego życia instrumentu.  

Grupa przyjmuje, że należność jest stracona (zobowiązanie nie zostanie wykonane), gdy 

wierzytelność przeterminowała się powyżej 365 dni, uległa przedawnieniu, dłużnik został 

postawiony w stan upadłości lub windykacja należności zakończyła się niepowodzeniem. 

Pozycje, dla których stwierdzono niewykonanie zobowiązania przez dłużnika w rozumieniu 

opisanym wyżej, Grupa traktuje jako aktywa finansowe dotknięte utratą wartości ze względu 

na ryzyko kredytowe. W przypadku odzyskania odpisanej wierzytelności w wyniku działań 

windykacyjnych, odpis jest rozwiązywany. Odpis podlega wykorzystaniu, jeśli nie ma już 

możliwości prawnych lub faktycznych odzyskania wierzytelności. 

Specyfikacja zmian odpisów na oczekiwane straty została przedstawiona w tabeli poniżej: 

 

Dane w tys. zł 2018 

Odpis na oczekiwane 

straty kredytowe na 

początek okresu 

1.447 

Zmiany w okresie 5.415 

Stan na koniec okresu 6.862 
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W ramach należności z tytułu dostaw i usług, stanowiących najistotniejszą klasę aktywów 

narażonych na ryzyko kredytowe, a także w przypadku aktywów z tytułu umów z Klientami, 

w ocenie Zarządu jednostki dominującej Grupa nie jest narażona na nadmierne ryzyko 

kredytowe w związku z pojedynczym znaczącym kontrahentem. Na koniec roku 2018 

wystąpiły wierzytelności od dwóch kontrahentów stanowiące więcej niż 5% salda należności 

z tytułu dostaw i usług, umów z Klientami i kaucji zatrzymanych. W konsekwencji szacunki 

odpisów są dokonywane na zasadzie zbiorowej, a należności zostały pogrupowane według 

okresu przeterminowania. Szacunek odpisu jest oparty przede wszystkim o historycznie 

kształtujące się przeterminowania i powiązanie zalegania z faktyczną spłacalnością z 

ostatnich 3 lat. Model nie wykorzystuje informacji o charakterze makroekonomicznym. 

Znaczne zmiany wartości bilansowej brutto należności wpływają na zmianę wysokości odpisu 

ze względu na okoliczność, iż stanowią podstawę ustalenia odpisu na oczekiwane straty 

kredytowe, gdzie odsetek ustalany jest na podstawie danych historycznych. 

Ryzyko kredytowe związane z depozytami bankowymi uznaje się za nieistotne, ponieważ 

Grupa lokuje środki w bankach o dobrej, stabilnej sytuacji finansowej. Podobnie ryzyko 

kredytowe należności publiczno-prawnych uznawane jest za nieistotne. 

Ze względu na przyjęcie uproszczonej metody szacowania odpisów z tytułu oczekiwanych 

strat kredytowych oraz niskie ryzyko kredytowe w zakresie pozostałych aktywów finansowych 

Grupa nie ustala czy ryzyko kredytowe związane z instrumentami finansowymi znacznie 

wzrosło od momentu początkowego ujęcia (instrumenty wymagające takiej analizy nie są 

istotne dla sprawozdania finansowego). 

 

 ryzyko płynności – Grupa jest narażona na ryzyko utraty płynności rozumiane jako ryzyko 

utraty zdolności do regulowania zobowiązań w określonych terminach. Ryzyko wynika z 

potencjalnego ograniczenia dostępu do rynków finansowych, co może skutkować brakiem 

możliwości pozyskania nowego finansowania lub refinansowania swojego zadłużenia. 

Ponadto ryzyko dotyczy sytuacji potencjalnego naruszenia kowenantów umów kredytowych 

lub zawartych w warunkach emisji obligacji, które mogą skutkować postawieniem 

zobowiązań w stan natychmiastowej wymagalności.  

Grupa zawiera umowy kredytowe w celu finansowania inwestycji z różnymi bankami. Terminy 

spłat kolejnych rat dostosowywane są do przewidywanych wpływów ze sprzedaży 

poszczególnych inwestycji. Ponadto Grupa emituje obligacje.  

Grupa zarządza ryzykiem płynności poprzez monitorowanie terminów płatności oraz 

zapotrzebowania na środki pieniężne w zakresie obsługi krótkoterminowych płatności 

(transakcje bieżące) oraz długoterminowego zapotrzebowania na gotówkę na podstawie 

prognoz przepływów pieniężnych aktualizowanych w okresach kwartalnych. 

Zapotrzebowanie na gotówkę porównywane jest z dostępnymi źródłami pozyskania środków 

(w tym zwłaszcza poprzez ocenę zdolności pozyskania finansowania w postaci kredytów i 

obligacji, możliwością zwolnienia środków z rachunków powierniczych).  

Terminy wymagalności istotnych aktywów i zobowiązań zaprezentowano w dodatkowych 

notach objaśniających do rocznych sprawozdań finansowych. Zamieszczono tam też 

szczegółową specyfikację wartości istotnych składników zobowiązań finansowych. 

 

 Spółka nie posiada instrumentów zabezpieczających wskazane ryzyka finansowe oraz nie 

prowadzi rachunkowości zabezpieczeń. Spółka dąży do minimalizacji wpływu powyższych 

ryzyk stosując bieżące monitorowanie poszczególnych obszarów ryzyka poprzez wdrożone 

procedury kontrolne i regularną analizę narażenia na ryzyko.  
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10. Ważne oszacowania i osądy 
 

Szacunki Zarządu DEKPOL S.A., wpływające na wartości wykazane w sprawozdaniu 

finansowym, dotyczą głównie: 

 przewidywanego okresu ekonomicznej użyteczności środków trwałych i wartości 

niematerialnych i prawnych, 

 odpisów aktualizujących składniki aktywów, w tym m.in.: aktywów przeznaczonych do 

sprzedaży, 

 zaawansowania prac ustalanego dla celów rozliczenia kontraktów o usługę budowlaną 

wraz z określeniem planowanej marży realizowanej na kontrakcie, 

 dyskonta, przewidywanego wzrostu wynagrodzeń oraz założeń aktuarialnych używanych 

przy obliczaniu rezerw na odprawy emerytalne i rentowe, 

 wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnych, 

 przyszłych wyników podatkowych, uwzględnianych przy ustalaniu aktywów na odroczony 

podatek dochodowy. 

Stosowana metodologia ustalania wartości szacunkowych opiera się na najlepszej wiedzy 

Zarządu Spółki i jest zgodna z wymogami MSSF. Metodologia ustalania wartości szacunkowych 

jest stosowana w sposób ciągły względem ostatniego okresu sprawozdawczego, za wyjątkiem 

metodologii szacowania odpisów aktualizujących na straty kredytowe dotyczące należności 

handlowych, zgodnie z metodologią określoną w MSSF 15 „Przychody z umów z klientami”. W 

ocenie Zarządu zastosowanie nowej metodologii szacowania odpisów aktualizujących 

należności nie wpłynęłoby istotnie na dane porównawcze. Zmiany odpisów aktualizujących 

przedstawiono w dalszej części informacji, w dodatkowych notach objaśniających do 

poszczególnych pozycji aktywów. 

Dodatkowe ujawnienia dotyczące zasad wyceny 

 

Uśrednione stawki amortyzacyjne wynikają z tabel prezentujących naliczenie amortyzacji za 

okres i wartość brutto (początkową) dla każdej kategorii środków trwałych.  

Środki trwałe i wartości niematerialne amortyzowane są w następujących okresach: 

 

Grupa  Okres  Stawka amortyzacji 

rocznej 

Budynki i budowle  40 lat  2,5% 

Maszyny i urządzenia  2 - 10 lat  10-50% 

Środki transportu  3 - 7 lat  14-33% 

Pozostałe środki trwałe  1 - 10 lat  10-100% 

Licencje i oprogramowanie 

komputerowe  

2 - 5 lat  20-50% 

Pozostałe wartości 

niematerialne  

5 lat  20% 

 

Na poziomie skonsolidowanym nie występują wartości niematerialne o nieokreślonym czasie 

użytkowania. 

W roku obrotowym transakcje leasingu zwrotnego nie wystąpiły. 


