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Anna Bernaziuk
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Abstrakt. W mysl prawa rachunkowego, zaréwno zgodnie z ustawa o rachun-
kowosci, jak i standardami miedzynarodowymi, inwestycje stanowig posiadane
przez jednostke aktywa w celu osiggniecia z nich korzys$ci ekonomicznych wy-
nikajacych z przyrostu ich warto$ci, uzyskania przychodéw w formie odsetek,
dywidend (udzialéw w zyskach) lub innych pozytkéw, a w przypadku nierucho-
mosci - takie, ktére nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz posiadane w celu
przyrostu wartosci badz uzyskiwania przychodéw z czynszu. W niniejszym re-
feracie zostaty przedstawione obowigzujace zasady rachunkowosci regulujace
sposoby ujecia, prezentacji i wyceny inwestycji w sprawozdaniach finansowych,
wystepujace réznice miedzy wymogami ustawy o rachunkowosci a standardami
miedzynarodowymi w tym obszarze, a takze stosowane w praktyce rozwigzania
wplywaja na prezentowane wyniki finansowe jednostek gospodarczych. Wyniki
przeprowadzonych prac wskazujg, ze zar6wno stosowane standardy rachunkowe,
jak i decyzja o zakwalifikowaniu nabytego aktywa niejednokrotnie przesadzaja
o pézniejszej wycenie, a takze wptywaja na wielko$ci prezentowanych wynikow
finansowych.

Stowa kluczowe: ustawa o rachunkowosci, miedzynarodowe standardy rachun-
kowosci, wycena inwestycji, wyniki finansowe

WSTEP

Inwestycja to naktad gospodarczy na tworzenie lub zwiekszanie majatku trwa-
tego. W przedsiebiorstwie, inwestycje stanowig wydatki na dobra, ktére moga
by¢ uzyte do produkcji innych débr badz $wiadczenia ustug. Takie szerokie
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rozumienie inwestycji oznacza, ze do tej kategorii mozna bytoby zaliczy¢ pono-
szone wydatki zar6wno na nabycie srodkéw trwatych stanowiacych sktadniki
majgtkowe bezposrednio wykorzystywane w produkcji wyrobéw, jak i swiad-
czenie ustug, ale réwniez naktady ponoszone na nabycie sktadnikéw, ktérych
celem jest ich posiadanie ze wzgledu na oczekiwany przyrost ich wartosci
w przysztosci, nie za$ biezace zuzywanie w prowadzonym procesie produk-
cyjnym.

Przedsiebiorstwa podejmuja decyzje inwestycyjne, opierajac sie na trzech

czynnikach:
1. przychody, ktorych wielko$¢ zalezy bezposrednio od popytu na okreslony
produkt,

2. Kkoszty, ktorych wyznacznikiem jest poziom stép procentowych. Wyzsza stopa
procentowa oznacza wiekszy koszt inwestycji przy finansowaniu zewnetrz-
nym oraz wiekszy koszt alternatywny (np. korzystne lokaty) w przypadku
finansowania wewnetrznego,

3. oczekiwania, czyli ,stan zaufania” przedsiebiorcy do gospodarki. Przewidy-
wana recesja zniecheca przedsiebiorcow do inwestowania, przeciwnie od-
dziatuje ekspansja gospodarcza.

Prawo rachunkowe zaréwno krajowe, jaki i miedzynarodowe wprowadza
rozroznienie ponoszonych naktadéw zaleznie od dalszego sposobu wykorzysty-
wania nabytych aktywow, jak i oczekiwanego sposobu osiggania korzysci ekono-
micznych. Ustawa o rachunkowos$ci odstapita od zaliczania do inwestycji nakta-
doéw poniesionych na nabycie srodkéw trwatych. Poczawszy od 1 stycznia 2002
roku koszty poniesione w zwigzku z niezakonczona jeszcze budowa $rodkow
trwatych zaliczane s3 do pozycji bilansowej ,$rodki trwate w budowie” bedacej
sktadnikiem ,Rzeczowych aktywow trwatych”. Podobne rozréznienie i podziat na
rzeczowe aktywa trwate, inaczej zdefiniowane jako nieruchomosci zajmowane
przez wlasciciela, ktére charakteryzuja sie tym, Ze sg wykorzystywane w procesie
produkcji, dostawie towardéw, Swiadczeniu ustug czy wreszcie w celach admini-
stracyjnych wprowadzaja standardy miedzynarodowe.

Ze wzgledu na czas realizacji inwestycje mozemy podzieli¢ na inwestycje dtu-
goterminowe (utrzymywane powyzej 1 roku) oraz krotkoterminowe (utrzymy-
wane przez okres do12 miesiecy).

Biorac pod uwage przedmiot inwestycji, moga wystepowac inwestycje rze-
czowe, obejmujace inwestycje w nieruchomosci oraz inwestycje w aktywa finan-
sowe.

Sktadnik aktywow finansowych stanowi taki sktadnik aktywéw, ktéry ma po-
stac:

1) $rodkoéw pienieznych;

2) instrumentu kapitatowego innej jednostki gospodarczej;
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3) umownego prawa do:

- otrzymania $rodkdw pienieznych lub innych aktywéw finansowych od in-
nej jednostki gospodarczej,

- wymiany aktywéw finansowych lub zobowigzan finansowych z inng jed-
nostka gospodarczg na potencjalnie korzystnych warunkach, lub

4) umowy (kontraktu), ktéra zostanie lub moze zosta¢ rozliczona wtasnymi in-

strumentami kapitalowymi jednostki i:

- nie jestinstrumentem pochodnym, dla ktérego jednostka jest lub moze by¢
zobligowana do otrzymania zmiennej liczby jej wtasnych instrumentéw
kapitatowych, lub

- jestinstrumentem pochodnym, ktéry bedzie lub moze by¢ rozliczony w in-
ny sposéb niz przez wymiane statej kwoty gotéwki lub innych aktywoéw
finansowych za stalg liczbe wtasnych instrumentéw kapitatowych jednost-
ki. Dla tych celow do wtasnych instrumentéw kapitatowych jednostki nie
zalicza sie instrumentéw, ktore same w sobie sg umowami (kontraktami)
dotyczacymi przysztego odbioru lub dostawy wtasnych instrumentéw ka-
pitatowych jednostki.

Temat niniejszego opracowania zostat ograniczony do inwestycji w nieru-
chomos$ci, w rozumieniu praw rachunkowych stosowanych na gruncie polskich
przepisow o rachunkowosci (ustawa o rachunkowosci) oraz miedzynarodowych
standardéw rachunkowo$ci.

CEL PRACY I METODY BADAWCZE

Podstawowym celem niniejszej pracy jest przedstawienie stosowanej polityki ra-

chunkowosci w zakresie ewidencji i rozliczania inwestycji.

Opracowanie ma zadanie rozstrzygnac¢ nastepujgce problemy badawcze:

- jakie wystepuja obowiazujace prawnie zasady w rachunkowos$ci polskiej
i miedzynarodowej, ktére regulujg sposoby ujecia, prezentacji i wyceny inwe-
stycji w sprawozdaniach finansowych,

- czy wystepuja réznice w sposobie ujecia, wyceny i prezentacji inwestycji
w sprawozdaniach finansowych sporzadzanych zgodnie z ustawg o rachun-
kowosci i standardéw miedzynarodowych,

- jak stosowane w praktyce rozwigzania wpltywaja na prezentowane wyniki fi-
nansowe jednostek gospodarczych.

Do napisania niniejszego referatu zostaty wykorzystane materiaty Zrédtowe
stanowigce akty prawne regulujgce zasady tworzenia polityki rachunkowosci
w zakresie ewidencji rozliczania inwestycji oraz badania wtasne przeprowadzone
w wybranych obiektach badawczych.

2(2) 2014 ZARZADZANIE FINANSAMI I RACHUNKOWOSC M




8 A. Bernaziuk

WYNIKI BADAN

Podstawowym aktem prawnym regulujacym zasady ujmowania, wyceny i prezen-
tacji sktadnikow majatkowych i Zrédet ich pochodzenia w jednostkach gospodar-
czych prowadzacych ksiegi rachunkowe wedtug polskich standardéw rachunko-
wosci, jest ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrzes$nia 1994 roku (Dz.U. nr 121
poz. 591) oraz wydane na jej podstawie rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia
12 grudnia 2001 r. w sprawie instrumentéw finansowych.

Zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 17 ustawy, przez inwestycje rozumie sie aktywa
posiadane przez jednostke w celu osiggniecia z nich korzysci ekonomicznych wy-
nikajacych z przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania przychodéw w formie
odsetek, dywidend (udziatéw w zyskach) lub innych pozytkéw, w tym réwniez
z transakcji handlowej, a w szczeg6lnosci aktywa finansowe oraz te nieruchomo-
$ci i warto$ci niematerialne i prawne, ktére nie sg uzytkowane przez jednostke,
lecz sa posiadane przez nig w celu osiagniecia tych korzysci. Od pozostatych ak-
tywdw, aktywa o charakterze inwestycji wyrdznia fakt, iz cel osiggniecia korzysci
ekonomicznych musi by¢ osiggniety poprzez bezposredni przyrost ich wartosci
lub poprzez osigganie korzysSci poza podstawowg dziatalno$cig operacyjng przed-
siebiorstwa. Inwestycja nie bedg wiec aktywa uzytkowane przez jednostke i stu-
z3ce jej do realizacji dziatalnosci podstawowej, tj. produkcji, realizacji transakcji
handlowej czy wykonania ustugi.

Nowelizacja ustawy o rachunkowosci z 2008 roku sprecyzowata, ze w przy-
padku nieruchomosci inwestycyjnej przynalezno$¢ do inwestycji okresla aktual-
ny sposob jej wykorzystania, a nie pierwotny cel nabycia. Oznacza to, Ze nierucho-
mos$¢ wykorzystywana w celach produkcyjnych moze zosta¢ przekwalifikowana
na nieruchomo$¢ inwestycyjng, jezeli po zmianie speinia kwalifikacje nierucho-
mosci inwestycyjnej.

Przed zmiang, obowigzujace do konica 2007 roku sformutowanie ustawy suge-
rowato zakaz zaliczania do inwestycji nieruchomosci pierwotnie nabytych w ce-
lach produkcyjnych lub administracyjnych. Ponadto, zgodnie z nowa definicjg, do
inwestycji mogg by¢ zakwalifikowane nieruchomos$ci wytworzone we wtasnym
zakresie, np. budynek, ktéry nie bedzie uzytkowany przez jednostke, lecz posiada-
ny w celu osiggniecia korzysci ekonomicznych, np. z tytutu najmu.

Wedtug postanowien ustawy o rachunkowosci, aktywami spetniajgcymi wa-
runki zaliczenia ich do inwestycji sa w szczego6lnosci aktywa finansowe oraz pew-
ne aktywa materialne spetniajace definicje inwestycji (nieruchomosci, ruchomo-
Sci, wartoSci niematerialne i prawne).

Przez aktywa finansowe, zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 24 ustawy o rachunkowo-
$ci, rozumie sie aktywa pieniezne, instrumenty kapitalowe wyemitowane przez
inne jednostki, a takze wynikajace z kontraktu prawo do otrzymania aktywow
pienieznych lub prawo do wymiany instrumentéw finansowych z inng jednostka
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na korzystnych warunkach. Do instrumentéw finansowych w obrebie aktywow

finansowych zalicza sie Srodki pieniezne, obligacje, weksle, czeki, bony handlo-

we, bony komercyjne, lokaty terminowe, naleznosci (jezeli w wyniku kontrak-
tu nastepuje wylacznie rozliczenie pieniezne, bez fizycznej dostawy). Mowiac

o inwestycjach w aspekcie aktywéw finansowych, nalezy wymieni¢ ,instrument

finansowy”, ktéry rozumiany jest jako kazda umowa skutkujaca jednoczesnie

powstaniem sktadnika aktywéw finansowych u jednej jednostki gospodarczej

i zobowigzania finansowego lub instrumentu kapitatowego u drugiej jednostki

gospodarcze;j.

W standardach miedzynarodowych zagadnienia dotyczace inwestycji
zostaty uregulowane w MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne, ktéry wszedt
w zycie od 1 stycznia 2005 roku, MSR 39 Instrumenty finansowe: ujmowanie
i wycena, MSR 32 Instrumenty finansowe: ujawnianie, MSSF 7 Instrumenty fi-
nansowe: ujawnianie informacji, a takze w wydawanych do tych standardéw
interpretaciji.

Zdefiniowane w MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne to nieruchomoS$ci
(grunt, budynek lub cze$¢ budynku, lub oba te elementy), ktére wtasciciel lub lea-
singobiorca w leasingu finansowym traktuje jako Zrédto przychodéw z czynszéw
lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartos$ci, wzglednie obie
te korzysci, przy czym nieruchomo$¢ taka nie jest:

- wykorzystywana przy produkcji, dostawach débr, $wiadczeniu ustug lub
czynno$ciach administracyjnych, lub

- przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki.

W mysl standardu réwniez prawo leasingobiorcy do uzytkowania nierucho-
mos$ci na mocy umowy leasingu operacyjnego mozna klasyfikowa¢ i wykazywaé
jako nieruchomo$¢ inwestycyjng w sytuacji, gdy nieruchomos$¢ ta w innym wy-
padku spetniataby definicje nieruchomosci inwestycyjnej i jesli leasingobiorca
wycenia taka nieruchomos$¢ wedtug wartosci godziwe;j.

Do nieruchomosci inwestycyjnych wedtug standardéw miedzynarodowych
zalicza sie przyktadowo:

- gruntutrzymywany w posiadaniu ze wzgledu na dtugoterminowy wzrost jego
wartos$ci, a nie w celu sprzedazy po krotkim okresie w ramach zwyktej dzia-
talnosci jednostki,

- grunt, ktérego przyszte uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokreslone. (Jezeli
jednostka nie okre$lita, Ze bedzie uzytkowata grunt jako nieruchomos¢ zaj-
mowang przez wiasciciela lub przeznaczy go na sprzedaz w krotkim okresie
w ramach zwyktej dziatalno$ci gospodarczej, to uznaje sie, ze grunt ten jest
utrzymywany w posiadaniu ze wzgledu na wzrost jego wartosci),

- budynek, ktérego wtascicielem jest jednostka (lub nabyty przez jednostke na
podstawie umowy leasingu finansowego), oddany przez jednostke w leasing
operacyjny na podstawie jednej lub wiekszej liczby uméw,
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- budynek, ktéry obecnie jest niewykorzystany, a ktéry zostat przeznaczony do
oddania w leasing operacyjny na podstawie jednej lub wiekszej liczby umoéw,

- nieruchomos$¢ w trakcie budowy lub dostosowywania, ktéra ma by¢ w przy-
sztosci uzytkowana jako nieruchomos$¢ inwestycyjna.

Do nieruchomosci inwestycyjnych nalezg takze takie nieruchomosci, ktére sg
czeSciowo wykorzystane jako Zrédto przychodéw z czynszu, a cze$ciowo wyko-
rzystywane do prowadzonej dziatalnosci, pod warunkiem, Ze mozna je oddzielnie
sprzedac (lub oddzielnie odda¢ w leasing finansowy). Jezeli cze$ci te nie mogtyby
by¢ oddzielnie sprzedane, nieruchomo$¢ mozna traktowac jako nieruchomo$¢ in-
westycyjng, ale tylko w przypadku gdy jedynie nieznaczna czes$¢ takiej nierucho-
mosci jest wykorzystywana w produkcji, dostawach débr, $wiadczeniu ustug lub
czynno$ciach administracyjnych. Sposéb kwalifikacji nieruchomosci przedstawia

rysunek 1.

Start

Czy nieruchomos¢ jest
przeznaczona na sprzedaz TAK
w ramach zwykfej > Zastosowa¢ MSR 2
dziatalnosci jednostki?
NIE
v
Czy jest zajmowana Zastosowa¢ MSR 16 (podejscie
przez wtasciciela? TAK wzorcowe lub dopuszczone
> podejscie alternatywne)
NIE
v
Czy nieruchomos¢ jest TAK Do czasu zakoriczenia budowy lub
w budowie lub w trakcie dostosowania stosowa ¢ MSR 16
dostosowania? (podejécie wzorcowe lub dopuszczone
NIE podejscie alternatywne)
Nieruchomos¢ jest Model ceny nabycia

nieruchomoscig

Zastosowa¢ MSR 16

inwestycyjna

Jaki model wyceny wybrano dla

Model wartosci godziwej

(podejscie wzorcowe)
z ujawnieniami MSR 40

Zastosowa¢ MSR 40

wszystkich nieruchomosci?

RYSUNEK 1. Kwalifikacja nieruchomosci

Zrbdto: Opracowanie wilasne.
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W sytuacji gdy jednostka, udostepniajac nieruchomosé¢, swiadczy réwnoczesnie
dodatkowe ustugi na rzecz najmujgcych nieruchomos¢ i jezeli ustugi te (np. ustugi
ochrony, utrzymania obiektu) w skali catoksztaltu przedsiewziecia stanowig nie-
znaczny element, wéwczas jednostka wykazuje taka nieruchomos$¢ jako nieru-
chomos$¢ inwestycyjna. W przeciwnym wypadku nieruchomos¢ ta stanowi nieru-
chomo$¢ zajmowang przez witasciciela (np. jednostka wynajmuje nieruchomosci
z przeznaczeniem na hotel, ktérym jednocze$nie zarzadza - jest to $rodek trwaty).

Klasyfikacja nieruchomosci do nieruchomos$ci inwestycyjnych jest czesto
obarczona duzg dozg czynnika subiektywnego. W zwigzku z tym, jednostka po-
winna opracowac kryteria umozliwiajace przeprowadzenie sp6jnych ocen klasy-
fikacyjnych, uwzgledniajac przy tym definicje nieruchomosci inwestycyjnej oraz
wczesniej przywotane wytyczne.

Jak wynika z przytoczonych wczes$niej uregulowan prawnych, réznice poja-
wiaja sie juz w samej definicji nieruchomosci inwestycyjnych, co powoduje, Ze
np. na gruncie przepis6w ustawy o rachunkowos$ci inwestycjami w szerokim tego
stowa znaczeniu moga by¢ réwniez warto$ci niematerialne i prawne (w MSR nie),
a z kolei w mys$l standardéw do nieruchomosci inwestycyjnych mozna zakwali-
fikowa¢ prawo leasingobiorcy do uzytkowania nieruchomosci na mocy leasingu
operacyjnego, jezeli w innym przypadku nieruchomo$¢ ta spetiataby definicje
nieruchomosci inwestycyjnej i jesli leasingobiorca korzysta z modelu wartosci
godziwej, wyceniajac takg nieruchomos$¢ w bilansie, jak réwniez nieruchomos¢
w trakcie budowy czy tez nieruchomos¢ czeSciowo wynajmowana.

W momencie poczatkowego ujecia, inwestycje w nieruchomos$ci wycenia sie
wedtug ceny nabycia lub kosztu jej wytworzenia. Na cene nabycia nieruchomosci
sktada sie cena zakupu powiekszona o wszelkie koszty bezposrednio zwigzane
z transakcjg zakupu. Do kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcjg zakupu
zalicza sie na przyktad optaty za obstuge prawng, podatek od zakupu nierucho-
mo$ci i pozostate koszty transakcji. Zgodnie z MSR 40, jezeli ptatno$¢ za nierucho-
mos¢ jest odroczona, ceng nabycia bedzie réwnowarto$¢ ceny ptatnej w gotéwece,
réznica miedzy cena gotdwkowa a taczng kwotg platnosci ujmowana jest jako
koszt z tytutu odsetek w okresie kredytowania. Obowigzek taki dotyczy wycen
nieruchomosci tylko i wytgcznie w odniesieniu do jednostek stosujacych standar-
dy miedzynarodowe.

W standardzie, w przeciwienstwie do ustawy o rachunkowosci, zostata ure-
gulowana takze wycena nieruchomosci nabytych w drodze wymiany za niepie-
niezne aktywa lub kombinacje aktywéw pienieznych i niepienieznych. Wartos$¢
poczatkowa takiej nieruchomosci inwestycyjnej ustala sie wedtug wartosci godzi-
wej, z wyjatkiem sytuacji, gdy:

- transakcja wymiany pozbawiona jest tre$ci ekonomiczne;j,
- nie jest mozliwe wiarygodne ustalenie wartos$ci godziwej otrzymanych ani
przekazanych aktywdw.
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Jezeli nabyte aktywa nie sg wyceniane wedtug wartosci godziwej, ich war-
to$¢ ustala sie w wysoko$ci wartosci bilansowej aktywéw przekazanych.

W mys$l standard6w, transakcja wymiany ma tre$¢ ekonomiczng wtedy, gdy:
1) ryzyko, harmonogram i kwota przeptywdéw pienieznych z otrzymanego ak-

tywa rozni sie od ryzyka, harmonogramu i kwot przeptywoéw pienieznych

z aktywa przekazanego;

2) warto$¢ czesci przedsiebiorstwa specyficzna dla danej jednostki, na ktorg
transakcja miata wplyw, zmienia sie w wyniku wymiany;

3) réznicaw (1) lub (2) jestistotna w poréwnaniu z warto$cig godziwg wymie-
nionych aktywoéw.

W celu ustalenia, czy transakcja wymiany ma tre$¢ ekonomiczng, warto$¢
czesci przedsiebiorstwa specyficzna dla danej jednostki, na ktora transakcja
miata wptyw, powinna odzwierciedla¢ przeptywy pieniezne po opodatkowaniu.
Jezeli jednostka moze wiarygodnie ustali¢ warto$¢ godziwg otrzymanego albo
przekazanego aktywa, wowczas warto$¢ godziwg aktywa przekazanego stosuje
sie do ustalania warto$ci poczatkowej, o ile warto$¢ godziwa otrzymanego $rod-
ka nie jest bardziej oczywista.

Po6zniejsze nakitady na nieruchomo$¢ inwestycyjng, ktoéra zostata ujeta
w sprawozdaniu finansowym, zwiekszaja jej wartos¢, jezeli spetniaja kryteria
ujecia nieruchomos$ci inwestycyjnej, co oznacza, ze nakltady te w przysztosSci
przyniosg jednostce korzy$ci ekonomiczne w wymiarze przewyzszajacym pier-
wotnie oszacowane korzys$ci. Tak zdefiniowany wymog jest wspdlny zaréwno
dla polskich, jak i miedzynarodowych standardéw rachunkowosci.

Zgodnie z art. 28 pkt 1a ustawy o rachunkowosci, nieruchomosci oraz war-
toSci niematerialne i prawne zaliczane do inwestycji na dzien bilansowy wy-
cenia sie albo wedtug zasad stosowanych do srodkéw trwatych oraz warto$ci
niematerialnych i prawnych, czyli wedtug ceny nabycia badZ kosztu wytwo-
rzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne, badZ wedtug ceny rynkowej,
badz inaczej okreslonej warto$ci godziwej. Zasady, jakimi jednostka kieruje sie
przy wycenie, przedstawione by¢ musza w stosowanej przez jednostke polityce
rachunkowosci. Skutki wyceny nieruchomosci oraz wartosci niematerialnych
i prawnych zaliczonych do zaliczanych do inwestycji odnoszone sg do rachunku
zyskow i strat i prezentowane w pozostatych kosztach i przychodach operacyj-
nych.

Wprowadzone od 2002 roku ustawa o rachunkowo$ci mozliwosci bilanso-
wej wyceny nieruchomosci inwestycyjnych wedtug ich wartosci godziwej, kto-
rej skutki od 2008 roku odnoszone sg w rachunek zyskéw i strat (od 2002 do
2007 r. skutki takiej wyceny ujmowane byty w kapitale z aktualizacji wyceny)
spowodowato, Ze wiele jednostek gospodarczych przeprowadzito analize posia-
danych zasobdw, dokonato ich reklasyfikacji i ujeto te sktadniki wedtug ich war-
tosci godziwej. Spowodowato to w wielu przypadkach istotny wzrost wartosci
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zaréwno posiadanych aktywdw, jak i wynikéw finansowych, a w §lad za tym ka-
pitatéw wtasnych. Czesto w takim przypadku znaczaco poprawita sie struktura
bilansu, a w konsekwencji mozliwosci pozyskania dodatkowych Zrédet finanso-
wania, czy to w postaci linii kredytowych, czy zawarcia uméw leasingowych.

Po poczatkowym ujeciu, jednostka (raportujaca wedtug MSSF) w ramach
wyboru stosowanej polityki rachunkowo$ci moze wybra¢ albo model warto-
$ci godziwej, albo model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia dla wszystkich
posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych. Wybrang metode nalezy stosowac
wobec wszystkich nalezacych do jednostki nieruchomo$ci inwestycyjnych. Przy
ustalaniu wartoSci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej standard zaleca, aby
jednostka korzystata z ustug wykwalifikowanego rzeczoznawcy. Nalezy zwroci¢
uwage, ze jednostka gospodarcza, ktéra wybierze model wyceny w wartosci go-
dziwej, powinna wycenia¢ w wartosci godziwej wszystkie nieruchomosci inwe-
stycyjne z wyjatkiem sytuacji gdy dokonanie wiarygodnego ustalenia warto$ci
godziwej nie jest mozliwe. Zysk lub strata wynikajgaca ze zmiany wartosci go-
dziwej nieruchomosci inwestycyjnej wptywa na zysk lub strate netto w okresie,
w ktérym nastgpita zmiana.

Warto$¢ godziwa, zdefiniowana zar6wno w MSR, jak i ustawie o rachunko-
wosci, jest to kwota, za jakg na warunkach rynkowych sktadnik aktywoéw mog-
tby zosta¢ wymieniony pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowa-
nymi stronami transakcji (strony sg ze sobg niepowigzane i dziataja w sposéb
niezalezny).

MSR 40 zawiera, w przeciwienstwie do ustawy, wiele wytycznych regulu-
jacych zasady ustalania warto$ci godziwej. I tak standard okre$la, ze z reguty
warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej réwna sie jej wartosci rynkowej
(aktualne ceny rynkowe).

Ustalajgc warto$¢ godziwa:

- nalezy wykluczy¢ ceny zawyzone lub zanizone ze wzgledu na specyficzne
warunki transakcji lub okolicznosci,
- nie uwzglednia sie kosztoéw transakcji, jakie jednostka moze ponie$¢ w chwi-

li sprzedazy lub innej formy zbycia wycenianej nieruchomosci.

Warto$¢ godziwa ma odzwierciedla¢ rzeczywistg sytuacje rynkowsa i oko-
liczno$ci wymiany na dzien bilansowy.

W sytuacji gdy brak jest cen pochodzacych z aktywnego rynku, standard
precyzuje, jakimi wskazéwkami nalezy sie postugiwa¢ przy ustalaniu warto-
$ci godziwej (alternatywne sposoby ustalenia warto$ci godziwej), np. aktualna
cena wystepujacych na aktywnym rynku nieruchomosci o innym charakterze
po dokonaniu korekt uwzgledniajgcych istnienie réznic. W sytuacji gdy analiza
informacji z r6znych zrédet prowadzi do réznych wnioskéw, jednostka powinna
przeanalizowaé przyczyny réznic, aby ustali¢ najbardziej wiarygodng wartos¢
godziwa.

2(2) 2014 ZARZADZANIE FINANSAMI I RACHUNKOWOSC M




14 A. Bernaziuk

Warto$¢ godziwg aktywoéw, dla ktérych nie mozna ustali¢ poréwnywalnych
transakcji rynkowych, mozna wiarygodnie wycenic, jezeli:

- zmienno$ci w zakresie rozsadnych szacunkéw wartosci godziwej nie sg dla
tego aktywa istotne,

- prawdopodobienistwo réznych szacunkéw w danym zakresie mozna wiary-
godnie okresli¢ i wykorzysta¢ do szacowania warto$ci godziwe;.

W sytuacji braku mozliwosci regularnego i wiarygodnego ustalenia warto$ci
godziwej nieruchomosci inwestycyjnej juz w momencie jej poczatkowego ujecia
- jednostka stosuje podejscie alternatywne (model ceny nabycia), az do momentu
jej zbycia. Nalezy przyja¢, ze warto$¢ konicowa takiej nieruchomosci inwestycyj-
nej jest wartoscia, jaka jednostka spodziewa sie obecnie uzyska¢ za dany sktadnik
aktywow.

Gdy z wczes$niej wymienionych przyczyn jednostka stosuje do wyceny kon-
kretnej nieruchomosci podejscie alternatywne, wszystkie pozostate nalezace do
niej nieruchomosci, przy przyjeciu modelu wyceny w wartosci godziwej, powinna
wycenia¢ w warto$ci godziwe;j.

Jezeli jednostka dotychczas wyceniata dang nieruchomos$¢ inwestycyjng
w wartosSci godziwej, to powinna nadal wycenia¢ ja w wartosci godziwej, az do
czasu zbycia tej nieruchomosci (lub do czasu, gdy nieruchomo$¢ ta zacznie by¢
zajmowana przez witasciciela lub tez do momentu, gdy jednostka zacznie dosto-
sowywac obiekt do pézZniejszej sprzedazy w ramach zwyktej dziatalnos$ci), nawet
wowczas, gdy porownywalne transakcje rynkowe stang sie rzadsze, a dostep do
aktualnych cen rynkowych bedzie utrudniony.

Zyski i straty z tytulu wyceny leasingowanej nieruchomosci inwestycyjne;j
mozna ujmowac w rachunku wynikéw tylko w przypadku, gdy wycena jest doko-
nywana na dzien bilansowy niebedacy dniem ujecia aktywu w ksiegach.

Jednostka gospodarcza, ktéra po poczatkowym ujeciu nieruchomosci inwe-
stycyjnej zastosowata do ich wyceny model ceny nabycia, powinna wyceniaé
wszystkie nalezace do niej nieruchomosci inwestycyjne zgodnie z podej$ciem
kosztowym okre$§lonym w MSR 16 ,Rzeczowe aktywa trwate”, czyli wedtug ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne i odpisy
aktualizujace z tytutu utraty wartos$ci. Utrata wartosci nieruchomosci inwestycyj-
nych jest uyymowana zgodnie z MSR 36 Utrata warto$ci.

Standard réwniez, w przeciwienstwie do dostawy o rachunkowosci, szcze-
gbétowo reguluje zasady obowiazujace w sytuacji, gdy nastepuje zmiana sposobu
uzytkowania posiadanych przez jednostke nieruchomosci. Zgodnie z jego literal-
nym brzmieniem przeklasyfikowania poszczegélnych nieruchomosci do lub z nie-
ruchomo$ci inwestycyjnych nalezy dokonaé¢ tylko wowczas, gdy nastapito:

- rozpoczecie uzytkowania nieruchomos$ci przez wtasciciela (przeniesienie

z nieruchomosci inwestycyjnej do nieruchomosci uzytkowanej przez wiasci-

ciela),
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- rozpoczecie dostosowania nieruchomosci do sprzedazy (przeniesienie z nie-
ruchomosci inwestycyjnej do zapasow),

- zakonczenie uzytkowania nieruchomos$ci przez wlasciciela (przeniesienie
z nieruchomosci uzytkowanej przez witasciciela do nieruchomosci inwesty-
cyjnej),

- oddanie nieruchomosci trzeciej stronie w leasing operacyjny (przeniesienie
z zapasOw do nieruchomosci inwestycyjnej),

W przypadku gdy jednostka zdecyduje sie na sprzedaz nieruchomosci inwe-
stycyjnej, ktora nie zostanie poprzedzona jej przygotowaniem/przystosowaniem,
jednostka traktuje te nieruchomos¢ jako nieruchomos$¢ inwestycyjng, az do czasu
usuniecia jej z ksigg (nie dokonuje sie przeniesienia).

Dokonujac reklasyfikacji nieruchomosci z nieruchomosci inwestycyjnych (po
spetieniu opisanych wcze$niej warunkéw) do innej kategorii aktywow, jako po-
czatkowa warto$¢ ich ujecia nalezy przyja¢ wartos¢, w jakie zostaly one dotych-
czas wykazywane w ksiegach.

Jezeli nieruchomo$¢ zajmowana przez wiasciciela (§rodek trwaty) staje sie
nieruchomoscig inwestycyjng, ktéra bedzie wykazywana w wartosci godziwe;j,
woéwczas ustalong na dzien przeniesienia réznice miedzy warto$cig bilansowg
nieruchomosci a jej warto$cig godziwa traktuje sie jak przeszacowanie w rozu-
mieniu MSR 16, co oznacza ujecie nadwyzki z przeszacowania w kapitale z aktu-
alizacji wyceny.

Jezeli nieruchomo$¢ ujmowana w zapasach staje sie nieruchomoscia inwesty-
cyjng, ktéra bedzie wykazywana w wartosSci godziwej, wéwczas ustalong na dzien
przeniesienia réznice miedzy wartoscig bilansowa nieruchomoéci a jej wartoscia
godziwa nalezy ujgé¢ w rachunku zyskoéw i strat danego okresu.

Z analizy sprawozdan finansowych oraz specyfiki prowadzonej dziatalnos$ci
wynika, Ze podmiotami dysponujacymi najwiekszymi warto$ciami nieruchomo-
$ci inwestycyjnych sg developerzy, ktdrzy posiadajg nabyte grunty na cele prowa-
dzonej dziatalnos$ci. W mys$l zapiséw standardéw, grunty nabyte i przeznaczone
na realizacje projektow deweloperskich stanowia zapasy i jako takie wyceniane
sq wedtug ceny nabycia, bez mozliwo$ci ich przeszacowania. Jedynie grunty naby-
te bez okreslonego przeznaczenia, zgodnie z tre$cig standardu klasyfikowane s3
jako nieruchomosci inwestycyjne i jako takie podlegaja systematycznej wycenie.

Oznacza to, ze na prezentowane wyniki finansowe jednostek wptywa zarow-
no zaklasyfikowanie sktadnika przy jego poczatkowym ujeciu — grunt jako zapas
nie bedzie podlegat aktualizacji wyceny (z wyjatkiem przypadku, w ktérym nasta-
pi utrata wartos$ci), jak i grunt zaklasyfikowany jako nieruchomo$¢ inwestycyjna
podlegatl bedzie systematycznej aktualizacji wartosci (jezeli jednostka wybierze
w swojej polityce rachunkowosci model wyceny wedtug wartosci godziwej). Do-
datkowo, zmiana przeklasyfikowania danego sktadnika na nieruchomos¢ inwesty-
cyjna mozliwa jest jedynie przy spetnieniu okreslonych standardem warunkéw.
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I tak, na przyktad, zapasy mozna przeklasyfikowaé na nieruchomosci inwestycyj-
ne jedynie w przypadku ich wynajecia (zawarcia umowy leasingu operacyjnego).
W obecnej sytuacji ekonomicznej podmioty prowadzace dziatalno$¢ dewelo-
perska czesto zmuszone s3 wprowadza¢ zmiany do swoich planéw i projektéw
deweloperskich (brak badz trudnosci z pozyskaniem finansowania, ograniczony
popytitp.). Nierzadko zdarza sie, Ze ze wzgledu na zmiany na rynku nieruchomo-
$ci i rynkach kapitatlowych, jednostka albo nie zamierza, albo nie ma mozliwo$ci
kontynuowania dziatalnoSci deweloperskiej na nieruchomosciach sklasyfikowa-
nych jako zapasy przeznaczone do sprzedazy w ramach zwyktej dziatalnos$ci ope-
racyjnej, jak to byto pierwotnie planowane. W zaleznosci od faktéw i okolicznosci,
wlasciwe w danej sytuacji moze by¢ przekwalifikowanie nieruchomosci pierwot-
nie zakwalifikowanej do zapas6w do nieruchomosci inwestycyjnych, jesli wysta-
pita zmiana w modelu biznesowym jednostki lub zmiana w sposobie uzytkowania
nieruchomosci. Przyktadami takich sytuacji sa:
- dziatalno$¢ deweloperska na nieruchomosci gruntowej zostata catkowicie
wstrzymana i jest ona wynajmowana w obecnym stanie (nie tymczasowo),
- dziatalno$¢ deweloperska zostata catkowicie wstrzymana i wszelkie plany
sprzedazy odroczone do odwotania, a jednostka utrzymuje nieruchomosci
w posiadaniu w oczekiwaniu na poprawe sytuacji na rynku; istotne wydaje sie
by¢ to, Ze nieruchomos¢ lub grunty utrzymywane sg w tej chwili w posiadaniu
w celu ich wynajmu i/lub wzrostu ich warto$ci.
Nalezatoby rozwazy¢, czy i kiedy w takiej sytuacji mozliwe jest dokonanie re-
klasyfikacji takiej nieruchomosci i jakie mogg by¢ skutki finansowe takiej decyzji.
MSR 40 (jak juz wspomniano wcze$niej) przedstawia okolicznosci, w ktérych
przeniesienie do lub z nieruchomosci inwestycyjnych jest wymagane. Zapis ten
mozna zinterpretowac jako przedstawiajacy konkretne okolicznos$ci, w ktérych
przeniesienie do lub z nieruchomosci inwestycyjnych jest wtasciwe (innymi sto-
wy, mozliwo$¢ przeniesienia/reklasyfikacji ograniczona do tych konkretnych sy-
tuacji). Oznaczatoby to, Ze przeniesienie z zapaséw do nieruchomosci inwesty-
cyjnych bytoby wtasciwe tylko wtedy, gdyby klient wynajat grunty stronie trze-
ciej w ramach leasingu operacyjnego. Jednakze w ocenie niektérych podmiotéw,
instrukcje zawarte w MSR 40 ustanawiaja przewodnig zasade, ktérg nastepnie
stosuje sie do okres$lania prawidtowego podejscia, ktore zalezy od tego, czy rze-
czywiScie nastgpita zmiana w uzytkowaniu aktywow. Jest to podejscie szersze,
oznaczajace, ze odnotowywane sg w praktyce dodatkowe okoliczno$ci, w ktérych
dokonuje sie przeniesienia z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych.
Kluczowe dla oceny takiej sytuacji jest to, czy sposéb uzytkowania gruntéow
przez klienta w dalszym ciggu spetnia definicje zapaséw, czy tez pasuje do defini-
cji nieruchomosci inwestycyjnych.
Definicja zapaséw (MSR 2 Zapasy) obejmuje aktywa, ktére przeznaczone s3
do sprzedazy w toku zwyklej dziatalnosci gospodarcze;j.
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Definicja nieruchomosci inwestycyjnej (MSR 40 stanowi, Ze jest to nierucho-
mos$¢ utrzymywana w posiadaniu jako Zréddto przychodéw z czynszéw i/lub ze
wzgledu na przyrost wartosci, przy czym nieruchomos¢ taka nie jest:

- wykorzystywana przy produkcji, dostawie towaréw i ustug lub w czynnos-
ciach administracyjnych,

- przeznaczona do sprzedazy w ramach zwyktej dziatalnos$ci jednostki.

Jak juz podkreslano wcze$niej, gtdwnym czynnikiem taczacym te dwie defini-
cje jest sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki. Zapasy utrzymywane
s3 w tym celu, podczas gdy nieruchomosci inwestycyjne nie s3. Oceny tej doko-
nuje sie wobec kazdego sktadnika indywidualnie (to znaczy nie dla catej grupy).
Oznacza to, ze aby stwierdzi¢, czy istnieje potrzeba dokonania zmiany w klasyfika-
cji wolnego gruntu, nalezatoby rozwazy¢, czy wystapita faktyczna zmiana w jego
uzytkowaniu. W tym celu nalezy uzyska¢ odpowiedzi na nastepujace pytania:

1) jaki byt poprzedni model biznesowy jednostki w stosunku do wolnych gruntéw,
i co mozna uwazac za zwyklg dziatalnos¢ jednostki zgodnie z tym modelem?

2) czy model biznesowy jednostki zmienit sie w stosunku do wolnych gruntéw,
a jesli tak, to co mozna uwazac za zwykla dziatalnos¢ jednostki zgodnie z no-
wym modelem biznesowym?

Aby dokona¢ zmiany w klasyfikacji, potrzebna bytaby wiec istotna zmiana
w dotychczasowym modelu biznesowym w stosunku do wolnych gruntéw - taka,
ktéra ostatecznie ma wptyw na to, jak jednostka zarzadza gruntami w ramach
swojej codziennej dziatalnosci.

W kazdym takim przypadku nalezatoby zatem rozwazy¢, czy istniejg wystar-
czajace dowody uzasadniajace, ze w stosunku do niektérych/wszystkich wolnych
gruntow:

- zostata wstrzymana sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnos$ci jednostki i nie
jest ona juz czeScig jej modelu biznesowego,

- utrzymywanie wolnych gruntéw w posiadaniu w celu pobierania czynszu
i/lub wzrost ich warto$ci stanowi od tej pory model biznesowy jednostki.
Jezeli nastgpita zmiana w zarzgdzaniu gruntami, to prawdopodobnie zmieni-

ty sie tez inne obszary dziatalnosci, takie jak (ale nie tylko) sprzedaz niektérych

aktywow i/lub zwolnienia pracownikéw, ktérzy wczes$niej zajmowali sie dziatal-
noscig deweloperska.

Inne fakty i okolicznosci, ktére moga wskazywac, ze potrzebne jest przeniesie-
nie z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych obejmuja (lecz nie wyczerpuja):
- odwotanie i/lub porzucenie wcze$niejszych inwestycji deweloperskich (co

jest czescig przedstawionego przez jednostke planu przemawiajgcego za re-

klasyfikacja),

- przystapienie do umdéw leasingu operacyjnego na dziatki gruntowe, niema-
jacych charakteru ubocznego w stosunku do sprzedazy dokonywanej w toku
zwyktej dziatalnosci jednostki [patrz MSR 40.57(d)],
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formalne udokumentowanie decyzji podjetych przez organy zarzadzajace
jednostki (takie jak zatwierdzone protokoty z posiedzen zarzadu i/lub plany
strategiczne) jasno wskazujgce na wprowadzone zmiany w dotychczasowym
modelu biznesowym jednostki w stosunku do wolnych gruntéw na taki, zgod-
nie z ktéorym jednostka utrzymuje grunty w posiadaniu w celu osiagniecia
przychodéw z czynszu i/lub wzrostu ich wartosci (gléwnie w okresie $red-
nio- do dtugoterminowego).

Jezeli analiza stanu faktycznego wykaze, Ze faktycznie wystgpita zmiana

w sposobie uzytkowania gruntéw (przestanki opisane wczesniej), w rezultacie
moze zaistnie¢ potrzeba dokonania prawidtowej, ponownej klasyfikacji gruntéw,
w $lad za czym moze zaistnie¢ rowniez potrzeba skorygowania ich wartosci bi-
lansowe;. I tak:

jezeli grunty nie zostang przekwalifikowane i bedg nadal rozpoznawane w za-
pasach, to aktywa nalezy ujmowac wedtug kosztu lub warto$ci netto mozliwej
do uzyskania, zaleznie do tego, ktéra z kwot jest mniejsza (MSR 2 Zapasy).
Niekorzystne warunki ekonomiczne w takim przypadku moga wskazywac, ze
mozliwa do odzyskania warto$¢ netto jest mniejsza od poniesionego na naby-
cie kosztu, co bedzie skutkowato koniecznos$cig dokonania odpisu aktualizu-
jacego,

jezeli grunty zostang przekwalifikowane do nieruchomosci inwestycyjnych,
a polityka rachunkowosci sp6tki dotyczaca wyceny nieruchomosci inwesty-
cyjnych wskazuje na zastosowanie modelu ceny nabycia, to konieczne bedzie
dokonanie oceny, czy istnieja przestanki utraty wartosci zgodnie z MSR 36
Utrata wartosci aktywow. Jezeli takie przestanki istnieja, to jednostka bedzie
musiata oszacowac¢ warto$¢ odzyskiwalng tych aktywéw i, w razie potrzeby,
zmniejszy¢ ich warto$¢ bilansowa o kwote odpisu na utrate wartosci - po-
dobnie jak wczesniej dla zapaséw, niekorzystne warunki ekonomiczne moga
wskazywacé na utrate wartosci,

jezeli grunty zostang przekwalifikowane do nieruchomosci inwestycyjnych,
a polityka rachunkowoSci sp6tki dotyczaca wyceny nieruchomosci inwesty-
cyjnych wskazuje na zastosowanie modelu wartos$ci godziwej, to aktywa nale-
Zy ujac na koniec okresu sprawozdawczego wedtug wartosci godziwej. Nieko-
rzystne warunki ekonomiczne moga wskazywac, ze warto$¢ godziwa gruntéw
spadta.

Jak wyglada to zagadnienie w sprawozdaniach finansowych spétek publicz-

nych?

Przeprowadzona analiza tego zagadnienia, oparta na publicznie dostepnych

danych, wskazuje na wystepowanie przypadkow, ktdre, po przeanalizowaniu opi-
sanych wcze$niej okolicznosci, deweloper ocenil, ze wystapity przestanki wska-
zujace jednoznacznie na zmiane planéw strategicznych (zmiana przeznaczenia
czesci nabytych gruntéw), wskutek czego zostata podjeta decyzja o reklasyfikacji
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posiadanych zapas6éw i zaprezentowanie ich w pozycji nieruchomosci inwesty-
cyjnych. Poniewaz przyjeta do stosowania polityka rachunkowosci zaktada wyce-
ne posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych wedlug wartosci godziwej, wiec
nieruchomosci te zostaly poddane wycenie przez niezaleznego rzeczoznawce,
ktéra wskazata przyrost ich wartosci o kwote ca 80 mln zt ujeta w wyniku finan-
sowym.

Ustawa o rachunkowo$ci nie zawiera zadnych uregulowan i wymogéw w za-
kresie mozliwosci reklasyfikacji posiadanych sktadnikéw, co oznacza, ze w takim
przypadku jednostki moga stosowac wymogi standardéw i na podstawie zapisow
standardéw ujmowac skutki zdarzen, ktére nie zostaty uregulowane w ustawie.

PODSUMOWANIE I WNIOSKI

Wystepujace réznice w zakwalifikowaniu danego sktadnika aktywdéw do nieru-
chomosci inwestycyjnych w polskich i miedzynarodowych standardach rachun-
kowosci zaprezentowane w tabeli 1 odnosza sie zaré6wno w odniesieniu do rodza-
jow sktadnikéw, jak i sposobu ustalenia ich warto$ci poczatkowe;j.

TABELA 1. R6znice w zakwalifikowaniu danego sktadnika aktywoéw do nieruchomosci in-
westycyjnych w polskich i miedzynarodowych standardach rachunkowosci

Rodzaj inwestycji Ustawa o rachunkowosci MSR

Inwestycje w nieruchomos$ci w budowie v

Inwestycje w nieruchomosci uzytkowane
na podstawie zawartych uméw leasingu v
operacyjnego

Inwestycje o charakterze wartosci
niematerialnych i prawnych

Zasady okre$lajace sposdb ustalania v
wartosci godziwej

Ujawnianie warto$ci godziwej
w przypadku gdy jednostka stosuje model 4
ceny nabycia

Zrbdto: Opracowanie wilasne.

Jak wynika z analizy przedstawionych zasad, jak réwniez ich praktycznego
zastosowania, mozna stwierdzi¢, ze zar6wno stosowane standardy rachunkowe,
jak i decyzja o zakwalifikowaniu nabytego aktywa niejednokrotnie przesadzaja
0 p6zniejszej wycenie, a takze wplywajg na wielkoSci prezentowanych wynikéw
finansowych.
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ACCOUNTING POLICY IN RANGE OF ACCOUNTING RECORDS
AND INVESTMENT

Abstract. In accordance with accounting regulations, under both the Accounting
Act and international standards, investments are assets held by an entity in order
to gain economic benefits arising out of an increase in value, revenue from inter-
est, dividends (shares in profits) or other benefits, and in the case of real estate
- they are the properties that are not used by the entity, but held in order to in-
crease in value or earn rental income. This paper presents the binding accounting
methods that regulate the recognition, presentation and valuation of investments
in financial statements, the differences between the requirements of the Account-
ing Act and international standards in this area, as well as how the solutions ap-
plied in practice affect the financial results presented by business entities. The
results of our work show that both the applied accounting methods and the deci-
sion on the classification of an acquired asset are often the deciding factor as to its
subsequent valuation, as well as have an effect on the entity’s financial results.

Key words: accounting actand international standards, valuation of investments,
financial results.
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