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NIERUCHOMOSCI INWESTYCYJNE
— WYCENA I PRZEKWALIFIKOWANIE
W SWIETLE PRAWA BILANSOWEGO

Streszczenie: Obowigzujaca w polskim prawie bilansowym definicja inwestycji stanowi pod-
stawe do identyfikacji i klasyfikacji aktywow inwestycyjnych w podmiocie gospodarujacym.
Z definicji inwestycji w rachunkowosci wynika, ze przedmiotem inwestowania moga by¢
zarowno aktywa finansowe, jak i niefinansowe. Tematem rozwazan w niniejszym referacie
beda nieruchomoscei jako inwestycje rzeczowe. Gtownym celem opracowania jest omowienie
problemu identyfikacji, kwalifikacji i reklasyfikacji nieruchomosci inwestycyjnych. Jest to
bardzo wazne zagadnienie z punktu widzenia rzetelnos$ci obrazu sytuacji majatkowo-finanso-
wej 1 wyniku finansowego danego podmiotu gospodarujacego. Btgdna klasyfikacja nierucho-
mosci moze bowiem wywrze¢ istotny wplyw na jakos¢ jego sprawozdania finansowego.

Stowa kluczowe: nieruchomosci, nieruchomosci inwestycyjne, klasyfikacja nieruchomosci
inwestycyjnych, wycena nieruchomosci, przekwalifikowanie nieruchomosci.

1. Wstep

Obowigzujaca w polskim prawie bilansowym definicja inwestycji stanowi podstawe
do identyfikacji i klasyfikacji aktywow inwestycyjnych w podmiocie gospodaruja-
cym. Z definicji inwestycji w rachunkowosci wynika, ze przedmiotem inwestowania
moga by¢ zardéwno aktywa finansowe, jak i niefinansowe. Tematem rozwazan w ni-
niejszym referacie beda nieruchomosci jako inwestycje rzeczowe.

Nalezy zauwazy¢, ze nieruchomos$¢ posiadana (nabyta lub wytworzona) przez
dang jednostke moze by¢ zakwalifikowana do réznych grup zasobéw majatkowych,
zarowno trwalych, jak i obrotowych. W zwigzku z tym gléwnym celem opracowania
jest omowienie problemu identyfikacji, kwalifikacji i reklasyfikacji nieruchomosci in-
westycyjnych. Jest to bardzo wazne zagadnienie z punktu widzenia rzetelnosci obrazu
sytuacji majatkowo-finansowej 1 wyniku finansowego danego podmiotu gospodaruja-
cego. Bledna kwalifikacja nieruchomosci, a przez to nieprawidlowa ich wycena, moze
bowiem wywrze¢ istotny wpltyw na jakos¢ jego sprawozdania finansowego.

W artykule dokonano analizy i syntezy krajowych oraz miedzynarodowych
regulacji prawnych dotyczacych przedmiotowego zagadnienia. Dla zobrazowania
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praktycznych problemow, zwigzanych z celem niniejszego artykuhu, przedstawiono
pogladowe przyktady, ktore pozwalaja lepiej zrozumiec¢ istote i znaczenie podniesio-
nych kwestii.

2. Istota nieruchomosci inwestycyjnych

Zagadnienie nieruchomosci inwestycyjnych jest uregulowane w ustawie o rachun-
kowosci [Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci| (uor) w sposob nie-
zwykle syntetyczny. Dlatego w sprawach nieuregulowanych ustawa mozna stoso-
wa¢ Miegdzynarodowy Standard Rachunkowosci (MSR) 40 ,Nieruchomosci
inwestycyjne” [MSSF 2011, cz. A, s. 1101-1127].

Uor nie definiuje oddzielnie nieruchomosci inwestycyjnych. Aktywa te identyfi-
kuje si¢ na podstawie ogdlnej definicji inwestycji w prawie bilansowym, zgodnie
z ktorg za inwestycje uwaza si¢ m.in. posiadane przez jednostke niefinansowe akty-
wa trwale w celu osiggnigcia z nich korzys$ci ekonomicznych, polegajacych na przy-
ros$cie wartosci tych aktywow i/lub uzyskaniu przychodow w formie odsetek, dywi-
dend (udziatow w zyskach), czynszu z najmu, dzierzawy lub leasingu lub innych
pozytkéw, w tym réwniez z transakcji handlowej [Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r.
o rachunkowosci, art. 3 ust. 1 pkt 17]. W szczegdlnosci sg to nieruchomosci i warto-
$ci niematerialne i prawne, ktore nie sa wykorzystywane przez jednostke w dziatal-
nosci operacyjnej — podstawowej, lecz sa posiadane w celu osiggnigcia wymienio-
nych wyzej korzysci.

Zatem o zaliczeniu nieruchomosci do inwestycji decyduje biezacy cel ich posia-
dania, a nie przestanki, ktérymi kierowano si¢ przy ich nabyciu. Tego rodzaju akty-
wa, fizycznie takie same, mogg by¢ wigc zaliczone do srodkow trwatych badz inwe-
stycji (dtugo- Iub krétkoterminowych).

Natomiast wedtug MSR 40 nieruchomosci inwestycyjne stanowia grunty, bu-
dynki lub ich czesci, ktore wiasciciel lub leasingobiorca w leasingu finansowym
traktuje jako zrédto przychodow z czynszow lub utrzymuje w posiadaniu ze wzgle-
du na przyrost ich warto$ci, badz obie te korzysci, przy czym nieruchomos¢ taka nie
jest:

a) wykorzystywana przy produkcji, dostawach dobr, swiadczeniu ustug lub
czynnosciach administracyjnych lub

b) przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalno$ci jednostki [MSSF
2011, cz. A, MSR 40, par. 5].

Ponadto MSR 40 wyr6znia pojecie nieruchomosci zajmowanej przez wlascicie-
la, za ktorg uznaje nieruchomos¢ utrzymywang przez wiasciciela lub leasingobiorce
w leasingu finansowym w celu wykorzystywania jej przy produkcji, dostawach dobr,
$wiadczeniu ushug lub czynno$ciach administracyjnych [MSSF 2011, cz. A, MSR
40, par. 5].

Przeptywy pieni¢zne w postaci czynszoéw czy przyrostu wartosci, uzyskiwane
z nieruchomosci inwestycyjnej, sa zasadniczo niezalezne od pozostalych aktywow.
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Jest to podstawowa cecha odrdzniajaca te sktadniki majatkowe od nieruchomosci

zajmowanych przez wlasciciela, ktore sa wykorzystywane na potrzeby podstawowe;j

dziatalnosci operacyjnej, generujacej przeptywy pieni¢zne zalezne od innych sktad-
nikow aktywow.

Niniejszy standard ujawnia przyktady sktadnikéw majatkowych, ktére mozna
zalicza¢ do nieruchomosci inwestycyjnych. Wedlug tego standardu do nieruchomo-
sci 1nwestycyjnych zalicza si¢ m.in. [MSSF 2011, cz. A, MSR 40, par. 8]:

grunt utrzymywany w posiadaniu ze Wzgk;du na dlugoterminowy wzrost jego

wartos$ci,

— budynek, ktorego wlascicielem jest jednostka (lub nabyty na podstawie leasingu
finansowego), oddany przez jednostke w leasing operacyjny na podstawie jednej
lub wigkszej liczby umow,

— nieruchomos$¢ w trakcie budowy lub dostosowywania, ktora ma by¢ w przyszto-
sci uzytkowana jako nieruchomos¢ inwestycyjna.

Natomiast nie stanowig nieruchomosci inwestycyjnych wedhug tego standardu
takie sktadniki majatkowe, jak np. [MSSF 2011, cz. A, MSR 40, par. 9]:

nieruchomosci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyklej dzialalnosci jed-

nostki lub nieruchomosci w trakcie budowy (lub dostosowywania) z przeznacze-
niem na sprzedaz (zob. MSR 2 ,,Zapasy”),

— nieruchomosci w trakcie budowy lub dostosowywania, nad ktérymi prace pro-
wadzone sa na zlecenie 0sob trzecich (zob. MSR 11 ,,Umowy o ustugg budow-
lang™),

— nieruchomosci zajmowane przez wiasciciela (zob. MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa
trwate”),

— nieruchomosci oddane w leasing finansowy innej jednostce.

W tym miejscu nalezy dodac¢, ze w sytuacji kiedy nieruchomo$¢ jest wykorzy-
stywana w czgsci w celach inwestycyjnych, a w cze$ci w dziatalno$ci podstawowej
(w produkcji, handlu, ustugach lub w administracji), to dla celow ksiggowych nalezy
potraktowac te czesci rozdzielnie, jezeli tylko mozna je oddzielnie sprzedaé lub od-
da¢ w leasing finansowy.

Przyklad 1

Zidentyfikujmy nieruchomosci inwestycyjne na przyktadzie sktadnikow majat-
kowych, ktorymi dysponuje przedsigbiorstwo X, zajmujace si¢ kupnem i sprzedaza
nieruchomosci oraz dziatalno$cig budowlana:

1. Nabyta dziatka gruntowa w celu szybkiej odsprzedazy innemu podmiotowi;

2. Nabyta w celu uzyskania korzysci z tytutu przyrostu wartosci w dlugim okre-
sie dziatka gruntowa, ktdra biezaco nie jest przeznaczona do sprzedazy w ramach
zwyktej dziatalnosci jednostki;

3. Nabyta dzialka gruntowa razem z budynkiem, ktoéry obecnie jest wynajmowa-
ny, ale planuje si¢, ze gdy wygasnie umowa najmu, nieruchomos¢ bedzie wykorzy-
stywana na cele administracyjne przedsigbiorstwa X;



202 Edward Pielichaty

4. Budowa przez przedsicbiorstwo X nowego biurowca, ktory przedsiebiorstwo
zamierza wynajac;

5. Biurowiec, ktory przedsigbiorstwo X w czesci wynajmuje, a w czgsci zajmuje
na wlasne potrzeby.

Na podstawie powyzszych przyktadow nieruchomosci nalezy stwierdzié, ze
zgodnie z obowigzujacym prawem bilansowym jako nieruchomosci inwestycyjne
przedsigbiorstwo X powinno uja¢ sktadniki z punktu 2 (cel nabycia nieruchomosci
wskazuje jednoznacznie na inwestycyjny charakter nieruchomosci), 4 (nierucho-
mos$¢ w trakcie budowy, ktora bedzie wykorzystywana w przysztosci jako inwesty-
cyjna), 5 (w zakresie cze¢sci, ktora jest wynajmowana, pod warunkiem ze mozna jg
oddzielnie sprzeda¢ albo gdy pozostata czes$¢ jest wykorzystywana w nieznacznym
stopniu w dziatalno$ci podstawowej lub w celach administracyjnych). Nie stanowig
zatem nieruchomosci inwestycyjnych sktadniki z punktu 1, gdyz zakupiona nieru-
chomos¢ jest przeznaczona do szybkiej odsprzedazy, co reguluje Migdzynarodowy
Standard Sprawozdawczo$ci Finansowej 5 [MSSF 2011, cz. A, MSSF 5, par. 11
W powigzaniu z par. 7, 8, 9], oraz 3, poniewaz nieruchomos$¢ jest utrzymywana
z mysla o przyszlym wykorzystaniu na wtasne potrzeby jednostki.

3. Metody wyceny nieruchomosci inwestycyjnych

Po wstepnej wycenie w cenie nabycia (lub koszcie wytworzenia)! nieruchomosci
zaliczane do inwestycji mozna wyceniac¢ na dzien bilansowy w $wietle uor wedtug
[Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci, art. 28 ust. 1 pkt 1a]:

— zasad stosowanych do §rodkoéw trwatych, tj. w cenie nabycia (koszcie wytworze-
nia) powigkszonej o ulepszenia, a pomniejszonej o odpisy umorzeniowe, a takze
odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci,

— ceny rynkowej, lub w inny sposob ustalonej wartosci godziwej, przy czym skut-
ki zmiany ich wyceny (wzrostu lub spadku wartosci) nalezy odnosi¢ odpowied-
nio na dobro pozostalych przychodéw operacyjnych lub w ci¢zar pozostatych
kosztow operacyjnych.

Podobnie kwestie wyceny nieruchomosci inwestycyjnych reguluje MSR 40,
ktory rowniez przewiduje dwa alternatywne modele wyceny nieruchomosci inwe-
stycyjnych na dzien bilansowy, tj.2:

— model warto$ci godziwej,

— model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia zgodnie z wymogami MSR 16
»Rzeczowe aktywa trwate”.

! Przy poczatkowej wycenie nieruchomosci inwestycyjnych uwzglednia si¢ koszty przeprowadze-
nia transakcji, jak np. optaty za obstuge prawna.

2 Nalezy zauwazy¢, ze nieruchomosci inwestycyjne spetniajace kryteria zakwalifikowania ich
jako przeznaczone do sprzedazy lub ujete w grupie do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do
sprzedazy wycenia si¢ wedlug MSSF 5 ,,Aktywa trwate przeznaczone do sprzedazy oraz dzialalno$¢
zaniechana”.
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Jednostka moze w zasadzie wybra¢ dobrowolnie model wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych, z tym jednak, ze wedlug MSR na jednostke natozony jest zawsze
obowiazek ustalania wartosci godziwej tych aktywow, nawet jezeli do wyceny bi-
lansowej przyjeta w polityce rachunkowosci cen¢ nabycia (lub koszt wytworzenia).
W takim przypadku bowiem jednostka jest zobowigzana do ujawnienia w sprawo-
zdaniu finansowym wartosci godziwej tych sktadnikow majatkowych, korzystajac
z ushug np. wykwalifikowanego rzeczoznawcy. Te rozwigzania, przyjete w MSR 40,
wskazuja na preferowanie w wycenie nieruchomosci inwestycyjnych wartosci go-
dziwej, ktora najlepiej odzwierciedla korzysci wynikajace z nieruchomosci inwesty-
cyjnych. Zreszta potwierdzaja to opublikowane dokumenty do MSR 40, z ktérych
wynika, ze Rada Migdzynarodowych Standardow Rachunkowosci miata zamiar
wprowadzenia tylko tego modelu wyceny. Model ceny nabycia lub kosztu wytwo-
rzenia wprowadzono jedynie przej§ciowo, a jednym z gtéwnych powoddéw bylto da-
nie czasu podmiotom sporzadzajacym sprawozdania finansowe, uzytkownikom oraz
rzeczoznawcom na zdobycie doswiadczenia w korzystaniu z modelu warto$ci godzi-
wej [MSSF 2011, cz. B, Uzasadnienie wnioskow dot. MSR 40, UW 12].

Zyski lub straty wynikajgce ze zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci inwe-
stycyjnej nalezy ujmowaé zaréwno wedtug uor, jak i MSR w wyniku finansowym
okresu, w ktorym nastgpita zmiana. Natomiast w przypadku modelu wyceny w cenie
nabycia (lub koszcie wytworzenia) warto$¢ poczatkowa nieruchomosci inwestycyj-
nych jest korygowana na dzien bilansowy o odpisy umorzeniowe i ewentualne odpi-
sy aktualizujace z tytutu trwalej utraty wartosci, obciazajace koszty biezacego okre-
su sprawozdawczego (zob. [MSSF 2011, cz. A, MSR 40, par. 35; Ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci, art. 3 ust. 1 pkt 32]).

W $wietle MSR 40 wycena w warto$ci godziwej powinna si¢ przede wszystkim
opiera¢ na aktualnych cenach rynkowych pochodzacych z aktywnych rynkow.
W przypadku ich braku jednostka powinna bra¢ pod uwage [MSSF 2011, cz. A,
MSR 40, par. 46]:

— wystepujace na aktywnym rynku aktualne ceny nieruchomosci o innym charak-
terze lub znajdujacych si¢ w innym stanie,

— niedawne ceny z mniej aktywnego rynku, po skorygowaniu ich o wszelkie zmia-
ny warunkow ekonomicznych, ktore nastapity od czasu przeprowadzenia anali-
zowanych transakcji zawartych w tych cenach,

— projekcje zdyskontowanych przeptywow pienigznych oparte na ich wiarygod-
nych szacunkach, z wykorzystaniem stopy dyskontowej odzwierciedlajacej ryn-
kowa ocene stopnia niepewnosci co do kwoty oraz terminu realizacji tych prze-
ptywow.

Moze si¢ zdarzy¢, ze rynkowe transakcje tego rodzaju aktywami dokonywane sg
relatywnie rzadko i jednocze$nie jednostka nie ma mozliwosci zastosowania alterna-
tywnej metody oszacowania wiarygodnej wartosci godziwej. Wowczas jednostka
wycenia nieruchomos¢ inwestycyjng wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
zgodnie z MSR 16, przyjmujac warto$¢ koncowa takiej nieruchomosci inwestycyj-
nej na poziomie zerowym.
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Przyklad 2

Przedsiebiorstwo Y nabyto w biezgcym roku nieruchomos$¢ gruntows i budynko-
wa odpowiednio za kwotg 2 500 000 zt oraz 5 000 000 zt. Zatozmy, ze jednostka
zamierza sprzeda¢ te nieruchomosci za dwa lata. Na kolejne dwa dni bilansowe war-
tos¢ godziwa nieruchomosci przedstawiala si¢ nastepujaco:

grunt: 3 000 000 zt oraz 3 200 000 zt,

budynek: 4 800 000 zt oraz 4 500 000 zt.

Po uptywie dwoch lat grunt i budynek sprzedano za 8 000 000 zi. Nalezy ustali¢
skutki bilansowo-wynikowe zaistnialych w przedsiebiorstwie Y operacji gospodar-
czych w okresie trwania inwestycji i na dzien wytgczenia nieruchomosci inwestycyj-
nej z ksigg rachunkowych, z uwzglednieniem modelu wyceny opartego na wartosci
godziwej oraz modelu opartego na historycznej cenie nabycia.

MODEL WYCENY WEDLUG WARTOSCI GODZIWEJ

W trakcie utrzymywania nieruchomosci inwestycyjnej aktualizacja jej wyceny
spowoduje powstanie w kolejnych latach:

— pozostatych przychodow operacyjnych odpowiednio w kwocie 500 000 zt oraz
200 000 zt z tytulu zmiany wyceny gruntu,

— pozostatych kosztéw operacyjnych odpowiednio w kwocie 200 000 zt oraz
300.000 zt z tytutu zmiany wyceny budynku.

Na dzien sprzedazy inwestycji jednostka osiggnie zysk w kwocie: 8 000 000 zt
— (3200 000 zt + 4 500 000 zt) =300 000 zt.

MODEL WYCENY WEDLUG CENY NABYCIA

Jezeli zalozymy, ze warto$¢ koncowa inwestycji w postaci nieruchomosci
budynkowej na dzien wytaczenia z ksiag wyniesie 4 500 000 zt, to w okresie jej
trwania powstang jedynie koszty z tytutu jej rownomiernego umorzenia w kwocie
250 000 zt rocznie. Na dzien zbycia obu nieruchomosci jednostka osiagnie zatem
zysk w kwocie: 8 000 000 zt — (2 500 000 zt + 4 500 000 zt) = 1 000 000 zt.

4. Reklasyfikacja nieruchomosci i jej skutki finansowe

Jak wiadomo, nieruchomosci, ktore wykorzystuje dany podmiot w swojej dziatalno-
$ci gospodarczej, mogg by¢ poczatkowo zaliczane do $rodkéw trwatych. Zmiana
celu ich posiadania moze doprowadzi¢ do przekwalifikowania ich do inwestycji.
Mozliwo$¢ przekwalifikowania srodkow trwatych do inwestycji budzita od poczat-
ku obowigzywania znowelizowanej ustawy o rachunkowos$ci wiele kontrowersji.
Watpliwosci zwigzane z przekwalifikowaniem $rodkow trwatych do inwestycji 1 na
odwrot spowodowaty kolejng zmiane uor w 2008 r. [Ustawa z dnia 18 marca 2008 r.
0 zmianie ustawy o rachunkowosci], zgodnie z ktora korekcie ulegta obowigzujaca
od 1 stycznia 2002 r. definicja inwestycji. Dzieki tej nowelizacji ustawy o rachunko-
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wosci wykonywanie obecnie w praktyce gospodarczej tej operacji nie budzi zastrze-
zen od strony prawnej i jest w petni dozwolone®.

Przekwalifikowanie $rodkéow trwatych do inwestycji moze spowodowaé dosc¢
istotne skutki bilansowo-wynikowe, szczegolnie wowczas, kiedy jednostka zasto-
suje do ich wyceny warto$¢ godziwg zamiast dotychczasowej metody stosowanej
do tego sktadnika, kiedy byt zaliczany do $rodkéw trwalych. Jego aktualizacja do
nowej wartosci godziwej, w §wietle obowiazujacego prawa bilansowego, moze bo-
wiem spowodowaé znaczace podwyzszenie (badz rzadziej obnizenie)* sumy bilan-
sowej oraz istotnie zmieni¢ biezacy wynik finansowy jednostki, ze wzgledu na dal-
sze rozliczanie skutkdéw aktualizacji inwestycji rzeczowych przez rachunek zyskow
i strat’.

Podobnie istotny wptyw na sytuacje bilansowa i w konsekwencji wynikowg jed-
nostki moze mie¢ przekwalifikowanie nieruchomosci inwestycyjnych do $rodkow
trwatych, w szczegolnosci kiedy dotychczasowa wycena tych inwestycji odbywata
si¢ wedhug wartosci godziwej, a nie wedlug historycznej ceny nabycia czy kosztu
wytworzenia zgodnie z zasadami obowigzujacymi dla srodkow trwatych. Na przy-
ktad wzrost wartosci godziwej posiadanych nieruchomosci inwestycyjnych spowo-
duje, ze odpisy umorzeniowe beda dokonywane od wigkszej kwoty anizeli poczat-
kowa cena nabycia (lub koszt wytworzenia) nieruchomosci.

Przyklad 3

Przedsiebiorstwo Z przekwalifikowato dziatkg gruntowa o wartosci ksiggowe;j
3 000 000 zt oraz budynek wybudowany na tym gruncie o wartosci poczatkowej
2 000 000 zt i dotychczasowym umorzeniu 400 000 zt ze srodkéw trwatych do nie-
ruchomosci inwestycyjnych. Jednostka do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
stosuje model wyceny wedtug wartosci godziwej. Na dzien przekwalifikowania war-
tos¢ godziwa tych nieruchomos$ci wynosita odpowiednio 4 000 000 zt 1 1 500 000 zt.
Nalezy ustali¢ skutki bilansowo-wynikowe przekwalifikowania rzeczowych akty-
wow trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych.

Jezeli jednostka stosuje MSSF/MSR, to srodki trwate zostang ujete w ksiggach
rachunkowych przedsiebiorstwa Z jako nieruchomosci inwestycyjne wedlug warto-

3 Przypomnijmy, ze w nowej definicji inwestycji przyjeto, ze inwestycje to aktywa ,,posiadane”
przez jednostke, a nie ,,nabyte”. Ta zmiana rozwiata wszelkie watpliwosci, czy przekwalifikowanie
srodkow trwatych do inwestycji jest zgodne z prawem.

4 Z danych GUS wynika, ze w latach 1995-2010 warto$¢ nieruchomosci wzrosta (w rachunku
narastajacym) ponad 300%, a w przypadku gruntéw w poréwnaniu z rokiem 1995 ceny wzrosty kilku-
nastokrotnie.

> Nalezy zauwazy¢, ze w $wietle MSR 40, jezeli nieruchomos$¢ zajmowana przez wiasciciela
staje si¢ nieruchomoscia inwestycyjna, to do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci jed-
nostka powinna stosowa¢ MSR 16. Ustalong na ten dzien réznice miedzy wartoscia bilansowa nieru-
chomosci a jej warto$cia godziwg nalezy potraktowaé w taki sam sposob, jak przeszacowanie zgodnie
z MSR 16.
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sci godziwych. Aktualizacja wyceny nieruchomosci (Srodkéw trwatych) do wartosci
godziwej na dzien przekwalifikowania spowoduje zwigkszenie kapitatu z aktualiza-
cji wyceny o kwote 1 000 000 zt oraz obcigzenie pozostatych kosztow operacyjnych
na kwote 100 000 zt. W przypadku stosowania uor skutki aktualizacji wyceny do
wartos$ci godziwej na dzien przekwalifikowania nalezy rozlicza¢ tylko przez wynik
finansowy.

Przyklad 4

Rozpatrzmy teraz skutki bilansowo-wynikowe przekwalifikowania nieruchomo-
sci inwestycyjnych do srodkow trwatych. Zatozmy, ze to samo przedsigbiorstwo Z
dysponowato gruntem o wartosci bilansowej 3 000 000 zt oraz budynkiem wzniesio-
nym na tym gruncie o warto$ci bilansowej 1 600 000 zt, ktore to sktadniki majatko-
we byly uprzednio wynajmowane i stanowily nieruchomosci zaliczane do inwesty-
cji. Ze wzgledu na zmiane celu wykorzystania dokonano ich przekwalifikowania do
srodkoéw trwalych. Na dzien przekwalifikowania warto$¢ godziwa gruntu wyniosta
4 000 000 zt, a budynku 1 500 000 zt.

Tym razem nieruchomosci inwestycyjne zostang ujete w ksiggach rachunko-
wych wedlug nowych wartosci godziwych jako $rodki trwate. W wyniku ich prze-
kwalifikowania nastgpi wzrost pozostatych przychodéw operacyjnych o kwote
1 000 000 zt (aktualizacja gruntu) oraz pozostatych kosztow operacyjnych o kwotg
100 000 zt (aktualizacja budynku).

5. Zakonczenie

Przedstawione w referacie rozwazania, szczego6lnie poswigcone problematyce wy-
ceny i kwalifikacji nieruchomosci, pozwalaja sformutowac kilka zasadniczych wnio-
skow (watpliwosci).

Po pierwsze, watpliwosci budzi rozliczanie skutkow aktualizacji wyceny nieru-
chomosci inwestycyjnych zawsze przez wynik finansowy (pozostate przychody lub
koszty operacyjne). Tego rodzaju inwestycje sa bowiem zwykle zaliczane do inwe-
stycji dlugoterminowych, stad realizacja generowanych przez nie korzysci, zwlasz-
cza w postaci przyrostu wartosci rynkowej, nastgpi dopiero po dtuzszym czasie ich
posiadania (np. po kilku latach). Wydaje si¢, ze zaliczanie skutkow ich aktualizacji
do biezacego wyniku finansowego narusza nadrzedna zasade rachunkowosci finan-
sowej-ostroznej wyceny®. Nalezy przy tym zauwazy¢, ze dlugoterminowe inwesty-
cje w aktywa finansowe mozna rowniez wycenia¢ w cenach rynkowych (wartosci
godziwej), z tym ze skutki finansowe aktualizacji ich wyceny nalezy rozlicza¢ przez
kapitat rezerwowy z aktualizacji wyceny lub pozostate catkowite dochody, w przy-

¢ Zgodnie z ustawg o rachunkowosci w wyniku finansowym nalezy uwzglednia¢ tylko niewatpli-
we pozostate przychody operacyjne [Ustawa z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci..., art. 7
ust. 1 pkt 3].
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padku stosowania do sporzgdzania sprawozdania finansowego nowego MSSF 9 ,.In-
strumenty finansowe” (zob. [Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci.. .,
art. 35 ust. 4; Rozporzadzenie Ministra Finansow..., par. 21 ust 2; MSSF 2007, t. I,
MSR 39, par. 55; MSSF 2011, cz. A, MSSF 9, par. 5.7.9]). Zastosowanie takiego
rozwigzania do inwestycji w nieruchomosci wydaje si¢ racjonalniejsze i nie narusza
celu rachunkowosci finansowej, ktorym jest rzetelny i jasny obraz sytuacji majatko-
wej 1 finansowej oraz wyniku finansowego jednostki.

Po drugie, naruszenia zasady rzetelno$ci i jasnosci danych rachunkowosci nale-
zy dopatrywac si¢ takze w operacjach przekwalifikowywania nieruchomos$ci w po-
wigzaniu z metodami ich wyceny na dzien bilansowy. W szczegdlnosci uwaga ta
dotyczy przekwalifikowania $rodkéw trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych.
W wyniku tej operacji i zmiany metody wyceny jednostka moze zmieni¢ (np. popra-
wic) istotnie obraz swojej sytuacji majatkowo-finansowej. W tej sytuacji do uzyska-
nia miarodajnych informacji o wartosci wykazywanych w bilansie podmiotu nieru-
chomosci nie wystarczy jedynie czytanie sprawozdania finansowego. Nalezatoby
przeanalizowac histori¢ jednostki i operacje gospodarcze, ktore wystapilty w obsza-
rze tych sktadnikow majatkowych. Zmiana w sytuacji bilansowej danej jednostki nie
jest bowiem spowodowana poprawa/pogorszeniem efektywnosci wykorzystania
tych aktywow, a jedynie ich reklasyfikacja. Podobne watpliwos$ci co do realizacji w
rachunkowosci zasady rzetelnosci obrazu sytuacji majatkowej i finansowej mozna
mie¢ w przypadku przenoszenia nieruchomosci z dziatalno$ci inwestycyjnej do ope-
racyjnej, co uzasadnia zmiana celu ich posiadania. Szczegolnie dotyczy to sytuacji
przekwalifikowania nieruchomosci do $rodkoéw trwatych, po wcze$niejszym ich
przeklasyfikowaniu ze $rodkow trwatych do inwestycji. Wedlug autora tego typu
operacje mogg w wielu przypadkach oznacza¢ manipulacje obrazem sytuacji majat-
kowo-wynikowej jednostki i podwazac jego wiarygodnosc.

Po trzecie, przekwalifikowanie nieruchomosci ze srodkow trwatych do inwesty-
cji gwarantuje mozliwo$¢ legalnej aktualizacji §rodkow trwatych, ktora w swietle
uor jest dopuszczalna tylko na podstawie odrebnych przepisow [Ustawa z dnia
29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci. .., art. 31 ust. 3]. Przeto nie mozna jej przepro-
wadza¢ indywidualnie w warunkach polskiego prawa bilansowego. Nalezy przy tym
doda¢, ze aktualizacja wyceny srodkow trwalych wedtug MSR 16 jest mozliwa do
przeprowadzenia przez jednostke indywidualnie, z czgstotliwoscig przyjeta w poli-
tyce rachunkowosci. Biorac pod uwage fakt, ze taka aktualizacja srodkdéw trwatych,
w tym nieruchomosci, nie byta w Polsce przeprowadzana juz ponad 15 lat, ze wzgle-
du na przyjete w tym zakresie regulacje prawne ponownie w watpliwos$¢ nalezy
podac rzetelnos¢ obrazu sytuacji majatkowej i finansowej jednostki prezentowanego
w sprawozdaniu finansowym. Ograniczenie w uor mozliwosci aktualizowania war-
tosci m.in. nieruchomosci w srodkach trwatych powoduje, Ze nie mozna w pelni re-
alizowa¢ ustanowionych w tym akcie prawnym celéw. Z drugiej zas strony w sposéb
zupeie legalny mozna ten proces zrealizowac, przeprowadzajac przekwalifikowa-
nie tych sktadnikow do inwestycji.



208 Edward Pielichaty

Podsumowujac, nalezy stwierdzi¢, ze wystepujace w prawie bilansowym,
w szczeg6lnosci polskim, regulacje odnosnie do wyceny i przeklasyfikowania nie-
ruchomosci nie zapewniajg rzetelnosci i jasnosci danych ujmowanych w ksiegach
rachunkowych i prezentowanych w sprawozdaniu finansowym. Gwarancjg rzetelno-
sci (bez jakichkolwiek niedomoéwien) obrazu sytuacji majatkowej, finansowej i wy-
niku finansowego jednostki jest stosowanie bez zadnych ograniczen nadrzgdnych
zasad rachunkowos$ci. Niehonorowanie ich podaje w watpliwos¢ wiarygodnosé
rachunkowosci, tj. jej moc dowodowa i przydatnos¢ informacyjng, podwazajac tym
samym cel jej prowadzenia.
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INVESTMENT PROPERTIES - MEASUREMENT
AND RECLASSIFICATION IN THE LIGHT
OF ACCOUNTING LAW

Summary: The definition of investments found in the Polish accounting law constitutes the
basis to identify and classify investment assets in a business unit. According to the definition
in accounting, the subject of investment could be both financial and non-financial assets. The
topic of the following paper are properties as tangible investments. The main aim of the article
is to outline the problem of identifying, classifying and reclassifying of investment properties.
Itis a very important issue from the diligence point of view when considering an asset—financial
situation and financial result of a given business unit. An incorrect classification of properties
can impact significantly the quality of financial statement.

Keywords: properties, investment properties, classification of investment properties, proper-
ties measurement, properties reclassification.



