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WYCENA I EWIDENCJA NIEZAKOŃCZONYCH USŁUG DŁUGOTERMINOWYCH 
 
Umowy dotyczące świadczenia usług budowlanych występują powszechnie na rynku. 
Charakteryzują się zazwyczaj długim okresem realizacji. Kontrakty, których wykonanie 
rozpoczyna się w jednym okresie sprawozdawczym, a zakończenie prac następuje w 
kolejnym, wymagają szczególnego ujęcia w księgach. 
 
Bilansowe przychody nie pokrywają się w tym przypadku z fakturami sprzedaży. Rodzi to 
szereg problemów w praktyce, w rozwiązaniu których powinny pomóc zapisy ustawy o 
rachunkowości (dalej: uor) oraz krajowy standard rachunkowości nr 3 Niezakończone usługi 
budowlane (dalej: Standard, KSR nr 3). 
 
Zgodnie z KSR nr 3, przez usługi budowlane rozumie się usługi polegające na budowie, 
odbudowie, ulepszeniu (przebudowie, rozbudowie, nadbudowie, modernizacji), rozbiórce i 
remoncie konstrukcji połączonych z gruntem w sposób trwały, wykonanych z materiałów 
budowlanych i elementów składowych, będących wynikiem robót budowlanych. W 
szczególności jest to przygotowanie terenu pod budowę, wznoszenie kompletnych 
budynków i budowli lub ich części oraz wykonywanie robót wchodzących w zakres inżynierii 
lądowej i wodnej, wykonywanie instalacji budowlanych, wykonywanie wykończeniowych 
robót budowlanych, rekultywacja środowiska po rozbiórce budynków lub budowli. 
Przykładem dużych projektów może tu być budowa budynku, drogi, rurociągu, mostu czy 
kompleksu zakładów przemysłowych. W mniejszej skali, umowy o usługi budowlane to 
branża IT, kontrakty geodezyjne, umowy dotyczące montażu klimatyzatorów przemysłowych 
czy szaf używanych powszechnie w nowoczesnych magazynach firm produkcyjno-
handlowych. 
 
UWAGA! W porównaniu ze standardami międzynarodowymi (MSR 11), polskie prawo 
bilansowe zawiera dodatkowe warunki zakwalifikowania umowy do długoterminowej, a 
mianowicie kontrakt uznaje się za niezakończoną usługę budowlaną, jeżeli okres realizacji 
umowy przekracza 6 miesięcy oraz usługa na dzień bilansowy wykonana jest w istotnym 
stopniu. 

 
Ewidencja kontraktów długoterminowych jest niezwykle istotna, ma wpływ bezpośrednio na 
prawidłowość wyceny niezakończonego kontraktu na koniec roku. Ustawa o rachunkowości 
nakazuje zawsze stosowanie zasady współmierności kosztów do przychodów oraz zasady 
memoriału, co oznacza ujęcie w księgach spółki wszystkich osiągniętych przychodów i 
obciążających ją kosztów związanych z tymi przychodami dotyczących danego roku 
obrotowego, niezależnie od terminu ich zapłaty. Zasada ta dotyczy również podatku 
odroczonego, który pojawi się jako konsekwencja szacunków dotyczących przychodów i 
kosztów. W celu właściwego ustalania przychodów i kosztów związanych z usługą 
budowlaną należy najpierw zgromadzić niezbędne informacje, które pozwolą właściwie 
oszacować i zaewidencjonować przychody i koszty w systemie rachunkowości finansowej. 
 
JAK WŁAŚCIWIE OSZACOWAĆ PRZYCHODY 
Ustawa określa, że przychody z wykonania niezakończonej usługi, w tym budowlanej objętej 
umową w okresie realizacji dłuższym niż 6 miesięcy wykonanej na dzień bilansowy w 
istotnym stopniu, ustala się na dzień bilansowy proporcjonalnie do stopnia zaawansowania 
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usługi, jeżeli stopień ten, jak również przewidywane całkowite koszty wykonania usługi za 
cały czas jej realizacji, można ustalić w sposób wiarygodny. Ważne jest tu słowo wiarygodny. 
Spółka musi mieć możliwość wiarygodnego oszacowania stopnia zaawansowania wykonanej 
przez siebie usługi oraz pewność, że na każdym etapie realizacji metoda ta jest taka sama, 
czyli nie zmienia się w trakcie trwania kontraktu. Etapy realizacji oraz metoda ich kontroli 
powinny być zawarte w kontrakcie. 

 
Po każdym zakończonym etapie może też następować częściowe rozliczenie z odbiorcą. 
Spółka wystawia wówczas fakturę częściową VAT, która stanowi jej przychód w ujęciu 
podatkowym, ujmowana jest również w deklaracji VAT w momencie ujęcia w księgach spółki. 
Drugim rozwiązaniem może być zapisana w kontrakcie możliwość wystawiania faktur 
zaliczkowych. Nie mają one wówczas związku z etapami prac, czas ich wystawienia oraz 
kwota zależą jedynie od wynegocjowanych warunków w kontrakcie, które mogą być zbliżone 
do oszacowanych etapów realizacji usługi. Faktury te nie stanowią przychodu w ujęciu 
podatkowym, są natomiast ujmowane w deklaracji VAT-7 w momencie ujęcia w księgach 
spółki. Rozliczenie przychodu w ujęciu bilansowym następuje według stopnia 
zaawansowania prac oszacowanego zgodnie z metodologią przedstawioną poniżej. 
 
UWAGA! Na dzień bilansowy dział księgowości otrzymuje od działu realizacji kontraktu 
protokół wykonania kontraktu, na podstawie którego następuje szacowanie stopnia 
zaawansowania prac nad nim. 
 
Stopień zaawansowania usługi mierzy się w zależności od przyjętej przez jednostkę metody: 
 
1) udziałem kosztów poniesionych od dnia zawarcia umowy do dnia ustalenia przychodu w 
całkowitych kosztach wykonania usługi (pomiar według kosztów wytworzenia), 
 
2) liczbą przepracowanych godzin bezpośrednich wykonania usługi (np. w usługach 
geodezyjnych, gdzie głównym kosztem jest wynagrodzenie pracowników biorących udział w 
projekcie), 

 
3) na podstawie obmiaru (spisu z natury) wykonanych prac. Stwierdzoną ilość wycenia się 
według cen jednostkowych przyjętych do ustalenia ceny ryczałtowej całej usługi, a następnie 
porównuje się łączną wartość wykonanych elementów usługi z ceną ryczałtową i 
wyprowadza procent wykonania usługi, 
 
4) inną metodą – jeżeli wyraża w sposób wiarygodny stopień zaawansowania usługi. 
 
 
W praktyce ustawa o rachunkowości umożliwia wybór następujących sposobów ustalania 
(szacowania) przychodu z niezakończonych umów budowlanych, które następnie ujmowane 
są w umowach z klientem: 
 
1) w wysokości kosztów powiększonych o narzut zysku (umowa koszt plus) – przychód z 
wykonania niezakończonej usługi ustala się w wysokości kosztów odpowiadających 
wykonanej części usługi, powiększonych o narzut zysku, 
 
2) w wysokości ryczałtu (umowa w cenach stałych) – cena/przychód wynika z 
wynegocjowanego, z góry ustalonego wynagrodzenia za wykonanie całości usługi – przychód 
z wykonania niezakończonej usługi to procent ceny ryczałtowej odpowiadający stopniowi 
zaawansowania usługi, przy czym na dzień bilansowy musi nastąpić wiarygodny pomiar 
stopnia zaawansowania usługi jedną z wybranych przez jednostkę metod opisanych powyżej. 
 
Jeżeli stopień zaawansowania niezakończonej usługi, w tym budowlanej lub przewidywany, 
całkowity koszt jej wykonania nie może być na dzień bilansowy ustalony w sposób 
wiarygodny, wówczas przychód ustala się w wysokości poniesionych w danym okresie 
sprawozdawczym kosztów, nie wyższych jednak od kosztów, których pokrycie w przyszłości 
przez zamawiającego jest prawdopodobne. W takiej sytuacji zysk jest zerowy (metoda zysku 
zerowego) lub powstaje strata. Bez względu na zastosowany sposób ustalania przychodów, 



na wynik finansowy jednostki wpływają przewidywane straty związane z wykonaniem usługi 
objętej umową. 

 
UWAGA! Metoda ustalania stopnia zaawansowania umowy powinna być ujęta w polityce 
rachunkowości, a stopień ustalony na dany dzień bilansowy i odpowiednio 
udokumentowany. 
 
PODATEK ODROCZONY 
Różnice pomiędzy prawem bilansowym a podatkowym dotyczące rozliczania kontraktów 
długoterminowych sprawiają, że przychody i koszty rachunkowe są bardzo często 
przesunięte w czasie wobec przychodów i kosztów podatkowych. Spółka powinna tworzyć 
aktywa i rezerwy z tytułu podatku odroczonego na różnice mające jedynie przejściowy 
charakter. Jest to urealnienie wyniku spółki w związku ze zdarzeniami, które dopiero w 
następnym okresie sprawozdawczym będą podlegały ujęciu w rozliczeniu podatkowym. 
Podejście to służy bezpośrednio realizacji zasady współmierności kosztów i przychodów. 
 
UWAGA! Rezerwa z tytułu odroczonego podatku dochodowego, co do zasady, tworzona jest 
w wysokości kwoty podatku dochodowego wymagającej zapłaty w przyszłości w związku z 
wystąpieniem dodatnich różnic przejściowych. Przy czym dodatnie różnice kursowe to takie, 
które w przyszłości spowodują zwiększenie podstawy opodatkowania. Aktywo z tytułu 
odroczonego podatku dochodowego, co do zasady, wiąże się z wystąpieniem ujemnych 
różnic przejściowych i będzie w przyszłości podlegała odliczeniu od podatku dochodowego. 

 
KSR nr 3 wymaga wykazania w bilansie aktywów i pasywów z tytułu niezakończonych umów 
oraz ich odpowiedniego opisu w informacji dodatkowej. W szczególności wymaga się 
ujawnienia informacji o wysokości przychodów i kosztów z wykonania usługi, kosztach 
rzeczywiście poniesionych oraz przychodach rzeczywiście zafakturowanych. Przykładową 
notę informacji dodatkowej >> przedstawia tabela 1 poniżej. 
 
Jeżeli doszło do powstania straty na kontrakcie, informację tę należy również ujawnić. We 
wprowadzeniu do sprawozdania finansowego jednostka umieszcza przyjęte zasady 
rachunkowości z uwzględnieniem zasad wyceny dla kontraktów długoterminowych. 
 
PODATEK DOCHODOWY 
Sposób ujmowania przychodów z kontraktu długoterminowego w sprawozdaniu finansowym 
nie jest tożsamy z kwalifikowaniem przychodu w rozumieniu ustawy o CIT. Zgodnie z ustawą 
CIT, za datę powstania przychodu uważa się dzień wydania rzeczy, zbycia prawa 
majątkowego lub wykonania usługi, nie później niż dzień wystawienia faktury bądź 
uregulowania należności. Ustalone na potrzeby prawa bilansowego przychody będą więc 
przychodem podatkowym dopiero w chwili, gdy staną się przychodem należnym. Nastąpi to 
w momencie zakończenia całego projektu lub poszczególnych etapów zakończonych 
wystawieniem faktur częściowych. Koszty związane z wykonaniem długoterminowej umowy 
są traktowane jako koszty uzyskania przychodu dopiero w momencie zarachowania 
przychodu należnego >> patrz przykłady poniżej. 
 
Temat kontraktów długoterminowych jest jednym z trudniejszych obszarów jakie dotyka 
Ustawa o rachunkowości. Na osoby zajmujące się tym zagadnieniem w praktyce czeka wiele 
niespodzianek i trudności, które mogą decydować o kształcie prezentowanego sprawozdania 
finansowego. Przede wszystkim jeden kontrakt może obejmować dwa lub więcej okresy 
sprawozdawcze. Spółka może mieć więc problemy z prawidłowym oszacowaniem stopnia 
zaawansowania prac, co wiąże się z oszacowaniem przychodów i kosztów, czyli 
zachowaniem zasady współmierności oraz zasady memoriału. 
 
Jest to temat złożony, ale wydaje się, że jest dobrze opisany w polskim i międzynarodowym 
prawie finansowym. Szczegółowe uregulowania prawne podparte dodatkowo przykładami, 
pozwalają na rzetelne i jasne przedstawienie sytuacji finansowej i majątkowej 
przedsiębiorstwa wykonującego usługi budowlano-montażowe. 
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Spółka zajmująca się sprzedażą usług geologicznych wygrała w marcu 2019 r. przetarg na 
wykonanie badań geotechnicznych, hydrogeologicznych oraz dokumentacji geologiczno-
inżynierskiej na potrzeby zadania inwestycyjnego budowy gazociągu. Spółka zobowiązała się 
do wykonania prac do końca marca 2020 roku. Wartość kontraktu ustalono w wysokości 
300 000,00 zł. Czas realizacji kontraktów wynosił powyżej 6 miesięcy. Wystawienie faktury 
sprzedaży oraz zapłata za wykonanie całego kontraktu nastąpi po wykonaniu całego zlecenia 
i przedstawieniu pełnej dokumentacji do instytucji zlecającej. Spółka oszacowała swoje 
wszystkie koszty jako roboczodni swoich pracowników oddelegowanych do tego zadania. 
Łącznie w zadaniu brało udział trzech pracowników, którzy mieli zaplanowane 630 
roboczodni, przy stawce dziennej równej 450,00 zł. Przewidywana marża wynosiła 5,5 proc. 
 
Tabela 1. Kalkulacja kontraktu długoterminowego 
 
Oszacowane koszty opierają się wyłącznie na zaplanowanych roboczodniach pracowników 
spółki oddelegowanych do tego zadania. Koszty rzeczywiście poniesione w związku z 
realizacją projektu na dzień bilansowy (31 grudnia 2019) wyniosły 225 000,00 zł. Stopień 
realizacji kontraktu jednostka ustaliła, korzystając z danych działu realizacji kontraktu. Na 
ich podstawie księgowość oszacowała stopień zaawansowania prac. Stopień 
zaawansowania prac wyniósł 79 proc. (225 000,00 zł/283 500,00 zł). Na dzień bilansowy 
spółka zaksięguje przychody wynikające ze stopnia zaawansowania prac: Dt Rozliczenia 
międzyokresowe Cr Przychody z niezakończonych usług w wysokości 237 000,00 zł. W 
rocznym sprawozdaniu finansowym spółka ujmie niezakończony kontrakt długoterminowy w 
przychodach oraz w aktywach w rozliczeniach międzyokresowych czynnych w wysokości 237 
000,00 zł. Od kwoty rezerwy na przychody jednostka naliczy rezerwę z tytułu podatku 
odroczonego w wysokości 45 030,00 zł. 
 
Tabela 2. Podatek dochodowy odroczony (19 proc.) 
 
Rozliczenie na potrzeby podatku dochodowego spółka nie wykazuje ani przychodów ani 
kosztów z tytułu tego kontraktu. Na dzień zakończenia kontraktu spółka wystawia fakturę na 
całą wartość prac związanych z kontraktem. Przychód ten jest przychodem podatkowym 
zgodnie z Ustawą CIT oraz podlega ujęciu w rejestrze VAT na potrzeby podatku od towarów i 
usług. 
 
Przykład 2 
 
Spółka podpisuje z klientem kontrakt na wykonanie zautomatyzowanego systemu 
magazynowego w hali wielkopowierzchniowej. Wartość kontraktu wynosi 2 500 000,00 zł. W 
kontrakcie spółka zapewniła sobie możliwość wystawiania faktur zaliczkowych, które nie są 
związane z etapami zakończenia poszczególnych prac. Są to faktury na dostawę z montażem 
– zaliczka. Faktury te nie są uwzględniane w CIT, ale ujmowane są w deklaracjach VAT-7. 
Faktury księgowane są na koncie: Dt Należności, Cr Rozliczenia międzyokresowe 
przychodów (RMP – pozycja pasywna w bilansie)/VAT. Z uwagi na brak możliwości 
oszacowania stopnia zaawansowania prac spółka rozlicza kontrakty długoterminowe metodą 
marży zerowej. Jednostka ewidencjonuje koszty swojej działalności zgodnie z art. 17 pkt 4 
uor i robi to na bieżąco w ciągu roku. Opisana jednostka może ewidencjonować swoje 
zapasy zgodnie z art. 17 pkt 4 uor. Polega to na odpisywaniu materiałów czy towarów 
bezpośrednio w koszt własny sprzedaży (KWS) oraz ustaleniu ich stanu na dzień bilansowy 
poprzez korektę kosztów o wartość tego stanu. Innymi słowy, spółka księguje wszystkie 
towary na dzień zakupu w koszty według rodzajów a na dzień bilansowy, po przeprowadzeniu 
inwentaryzacji swoich towarów w magazynie, „wyciąga" uprzednio zaksięgowane a nie 
sprzedane towary z kosztów rodzajowych na magazyn. Analizując kontrakty niezakończone 
wyceniane na dzień bilansowy metodą marży zerowej, musimy przeanalizować dwa 
przypadki. 
 
Przypadek I. Saldo konta koszt własny sprzedaży jest większe od salda konta przychodów 
zaliczkowych [KWS>RMP]: Należy przeksięgować (1) przychody z konta RMP (pozycja 
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pasywna w bilansie) całe saldo dotyczące tego kontraktu prezentacyjnie na konto zmiany 
stanu produktów (ZSP – pozycja RZiS) oraz (2) dodatkowo należy doksięgować do ZSP 
rezerwę do wysokości kosztów pokazanych na KWS. 
 
Przypadek II. Saldo konta koszt własny sprzedaży jest mniejsze od salda konta przychodów 
zaliczkowych [KWSNależy przeksięgować (1) przychody z konta RMP (pozycja pasywna w 
bilansie) saldo do wysokości kosztów KWS prezentacyjnie na konto zmiany stanu produktów 
(ZSP – pozycja RZiS). W tym wariancie nie tworzymy rezerwy kosztowej na koncie RMK. 
Konto RMP na koniec roku będzie posiadało saldo kredytowe. 
 
Na dzień zakończenia/zamknięcia kontraktu spółka dokonuje następujących księgowań: 
Księgowanie przychodów: Dt Rozliczenia międzyokresowe przychodów, Cr Sprzedaż 
towarów. Koszty, zgodnie z art. 17 pkt 4 uor, są już zaksięgowane na KWS. 


