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Wprowadzenie

Przedsigbiorstwo dysponuje instrumentami wplywania na zawarto$¢ informa-
cyjng sprawozdania czesto niezaleznie od przebiegu realnych procesow. Instrumen-
ty te sg prawami wyboru jednego z dwoch lub kilku rozwigzan danego problemu
rachunkowosci, oczywiscie dopuszczonych przepisami prawa bilansowego.

Obiektem, w przypadku ktérego moze by¢é mowa o wariantowych rozwig-
zaniach, sa nieruchomosci. Rosngce zainteresowanie inwestorow rynkiem nieru-
chomosci doprowadzito do wyeksponowania nowych funkcji nieruchomosci.
Obok dotychczas podstawowej — uzytkowej wazne staly sie, szczegolnie z punk-
tu widzenia inwestora, funkcja dochodowa i lokacyjna, czyniac nieruchomos¢
dobrem ekonomicznym majacym charakter inwestycyjny.

Celem zasadniczym artykulu jest stwierdzenie, ze polityka bilansowa w za-
kresie nieruchomosci wywiera wplyw na zawarto$¢ informacyjng sprawozdania
finansowego przedsigbiorstwa pod warunkiem, ze prawo bilansowe zawiera
przepisy pozwalajgce na wariantowe rozwigzania.

1. Polityka rachunkowosci a polityka bilansowa

Rachunkowos$¢ jako system informacyjny jednostek gospodarujacych dazy
do stworzenia poprawnego opisu wszystkich aspektow funkcjonowania podmiotu.
Poprzez odpowiednie dzialania w rachunkowosci mozna stworzy¢ calosciowy
obraz liczbowy podmiotu gospodarujgcego, nazywany modelem sprawozdaw-
czym. Elementami takiego modelu sa schematy przedstawiajace majatek jed-
nostki, tworzenie wyniku finansowego oraz strumieni pieni¢znych, czyli bilans,
rachunek zyskow i strat oraz sprawozdanie z przeptywow pienieznych.
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Swiadomos¢, ze sprawozdanie finansowe, ktore jest ukoronowaniem rachun-
kowosci, odwzorowuje sytuacje majatkowa, finansowa i dochodowsa przedsigbior-
stwa z jednej strony, a istnienie ustawowo dopuszczalnych mozliwosci alternatyw-
nych rozwigzan klasyfikacji, wyceny i prezentacji sktadnikow w sprawozdaniu
finansowym z drugiej strony powoduje, ze jednostki gospodarcze w coraz wiek-
szym stopniu wykorzystuja instrumenty polityki bilansowej w kreowaniu sprawoz-
dawczego obrazu firmy.

Wdrozenie i uruchomienie sprawnego systemu rachunkowosci w jednostce
gospodarczej wymaga przyjecia okreslonej strategii postepowania, ktora jest re-
zultatem realizowanej polityki rachunkowosci. W literaturze przedmiotu mozna
spotka¢ okreslenia ,,polityka rachunkowos$ci” i ,,polityka bilansowa”. Poj¢cia te
sg roznie definiowane, wyznacza si¢ im roézny zakres przedmiotowy i przypisuje
rozne znaczenia, ale s3 ze sobg powigzane'. Wywodza si¢ one z dwoch réznych
modeli rachunkowosci, ,,polityka rachunkowosci” — z anglosaskiego, ,,polityka
bilansowa” — z kontynentalnego. W polskiej literaturze pojecia te stosowane sg
bardzo czgsto zamiennie. Interpretujgc jednak definicje tych terminéw mozna
powiedzie¢, ze r6znig si¢ nieco zakresem przedmiotowym i pojecie polityki ra-
chunkowosci wydaje si¢ szerszym od pojecia polityki bilansowej. Pierwsza
z nich obejmuje caly system rachunkowosci przedsigbiorstwa, czyli polityke ksie-
gowa (prowadzenie ksigg rachunkowych), jak i polityke rocznego sprawozdania fi-
nansowego, natomiast druga odnosi si¢ gtéwnie do rocznego sprawozdania.

Polityka rachunkowosci zostata zdefiniowana m.in. w Migdzynarodowym
Standardzie Rachunkowosci nr 8, gdzie stwierdzono, ze sg to konkretne prawi-
dta, metody, konwencje, reguty i praktyki przyjete przez jednostke gospodarcza
przy sporzadzaniu i prezentacji sprawozdan finansowych®. Natomiast w ustawie
o rachunkowosci znajduje si¢ objasnienie, ze przez przyj¢te zasady (polityke)
rachunkowosci rozumie si¢ wybrane i stosowane przez jednostke, odpowiednie
do jej dzialalno$ci rozwigzania dopuszczone przepisami ustawy i zapewniajace
wymagang jako$é sprawozdan finansowych’.

Spotkaé si¢ mozna takze z pogladem, iz polityka rachunkowosci jest zbio-
rem standardow rachunkowosci, opinii, interpretacji, regut oraz przepisow wy-

' M. Florczak, Polityka rachunkowosci a polityka podatkowa przedsiebiorstw w gospodarce ryn-
kowej, w: Rachunkowosé w gospodarce rynkowej. Nauka i praktyka. Materialy konferencyjne,
czgs¢ 1, AE w Katowicach, Katowice 1997, s. 113.

Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci nr 8 ,,Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci
szacunkowych 1 korygowanie btgdow”, Rozporzadzenie Komisji (WE) nr 1126/2008 z dnia 3 listo-
pada 2008 r. przyjmujace okreslone mi¢dzynarodowe standardy rachunkowosci zgodnie z rozporza-
dzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu Europejskiego i Rady (tekst jednolity z pézn. zm.).

3 Ustawa z dnia 29 wrze$nia 1994 r. o rachunkowosci, Dz.U. z 2013 r., poz. 330, 613 (zwana dalej Uor),

art. 3, ust. 1, pkt. 11.
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korzystywanych przez przedsiebiorstwa w ich sprawozdawczoéci finansowe;j*,
a polityka konkretnego przedsiebiorstwa obejmuje ,,sposoby stosowania tych
sposréd zasad, ktore w ocenie kierownictwa jednostki sg najbardziej odpowied-
nie w danych okoliczno$ciach do przedstawienia rzetelnego obrazu pozycji fi-
nansowej, zmian pozycji finansowej oraz rezultatow operacji w zgodzie z ogol-
nie akceptowanymi zasadami rachunkowosci, ktore wobec tego zostaty przyjete
do celow przygotowania sprawozdan finansowych™”.

Polityke rachunkowosci definiuje si¢ rowniez jako przyjety przez jednostke
sposob prowadzenia rachunkowosci, w ramach wyznaczonych przez prawo, po-
legajacy na wyborze i konsekwentnym stosowaniu przez przedsigbiorstwo spe-
cyficznych zasad, regut, metod, procedur rachunkowosci, ktore w opinii zarzadu
sa odpowiednie do sytuacji firmy i najlepiej przedstawiaja jej obraz finansowy®.

Termin polityki bilansowej wywodzi si¢ z literatury niemieckiej. Pod poje-
ciem polityki bilansowej rozumie si¢ ,,(...) 0goét zgodnych z prawem decyzji
podmiotu gospodarczego, majacych na celu takie uksztattowanie wykazywanych
w bilansie: wyniku finansowego, majatku, zobowigzan i innych zrodet finanso-
wania, aby zapewni¢ optymalng realizacje zalozen gospodarczych. Srodkiem tej
polityki jest odpowiednie wykorzystanie, przy znajomosci teorii bilansowania,
przepisow prawnych zezwalajacych przy sporzadzaniu bilansu i wycenie bilan-
sowej na postgpowanie wedlug uznania lub na wybor pomiedzy réoznymi sposo-
bami postepowania dopuszczonymi przez ustawodawce””.

»W najszerszym pojgciu polityka bilansowa sg to wszystkie przedsigwzie-
cia podejmowane w trakcie roku obrotowego i podczas sporzadzania zamkniecia
rocznego (ze wzgledu na systematyczne tworzenie bilansu) majace na celu
wplyw na ocene adresata bilansu i sktonienie go do pozadanych zachowan™®.

Zatem wybor i stosowanie przez jednostke konkretnego sposobu postepo-
wania, okre§lonego przez nadrzg¢dne i szczegdtowe zasady rachunkowosci, skta-
da si¢ na charakterystyke stosowanej przez jednostke polityki bilansowe;.
Obiektem szczegodlnie podlegajacym mozliwosciom wyboru wariantow rozwia-
zan, a wigc stosowaniu polityki bilansowej, sa nieruchomosci inwestycyjne.

E.A. Hendriksen, M.F. van Breda, Teoria rachunkowosci, WN PWN, Warszawa 2002, s. 250.
Accounting Principles Board, Opinion 22, Disclosure of Accounting Policies, April 1972, par. 6.

M. Glautier, B. Underdown, Accounting Theory and Practice, Pitman Publishing, London 1997, s. 61.
G. Wohe, Die Handles — und Steuerbilanz, Miinchen 1990, s. 267, cyt. za: K. Sawicki, Polityka
bilansowa i analiza finansowa. Nowoczesne instrumenty zarzqdzania firmg, EKSPERT, Wro-
claw 2001, s. 25.

8 G. Sieben, M.J. Matschke, E. Konig, Bilanzpolitik, HWR, Stuttgart 1981, s. 225, cyt. za: J. Weber,
T. Cebrowska, M. Kufel, Wprowadzenie do rachunkowosci spotek. Bilansowanie majgtku i kapita-
{ow, Bielsko-Biata 1993, s. 182.

= o v A



382 Katarzyna Tkocz-Wolny

2. Istota i pojecie nieruchomosci inwestycyjnych

W przypadku, gdy podmioty gospodarcze nabywaja lub wytwarzajg we
wlasnym zakresie nieruchomosci w celach inwestycyjnych, mamy do czynienia
z tzw. nieruchomos$ciami inwestycyjnymi. Poniewaz nieruchomosci inwestycyj-
ne to obszar, ktoremu w ustawie o rachunkowos$ci po§wigcono niewiele miejsca,
dlatego konieczne jest odwotywanie si¢ do Miedzynarodowych Standardéow Ra-
chunkowosci. Przepisy dotyczace ujmowania i wyceny nieruchomosci inwesty-
cyjnych zawiera MSR nr 40 , Nieruchomosci inwestycyjne’™.

Zgodnie z MSR 40 nieruchomo$¢ jest nieruchomoscia inwestycyjna, jezeli
jej wiasciciel lub leasingobiorca w leasingu finansowym traktuje ja jako zrodto
przychodow z czynszoéw lub utrzymuje ja w posiadaniu ze wzgledu na przyrost
jej wartos$ci, lub tez dla obu wymienionych korzysci. Jednoczesnie nierucho-
mo$¢ taka nie moze by¢ wykorzystywana przy produkcji, dostawach dobr,
$wiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych, ani tez nie jest przezna-
czona na sprzedaz w ramach zwyklej dziatalnosci jednostki'”.

W przypadku nieruchomos$ci bardzo waznym problemem jest kwestia ich
prawidlowej klasyfikacji, gdyz mozna je zaliczy¢ do $srodkoéw trwatych lub do in-
westycji. Pojawia si¢ trudne pytanie: jakiego typu pozytki przynosza nieruchomosci,
ze nalezy je uzna¢ za inwestycje? Powolujac si¢ na przytoczong definicje nieru-
chomosci inwestycyjnych, mozna wnioskowaé, ze obie z wymienionych kategorii
aktywow roznig si¢ przeznaczeniem, z jakim jednostka je posiada. Niestety,
w przypadku nieruchomo$ci granica pomiedzy przeznaczeniem inwestycyjnym
a przeznaczeniem zwigzanym z prowadzeniem dziatalnosci operacyjnej bywa
ptynna i trudna do okreslenia'".

3. Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

W obszarze nieruchomosci inwestycyjnych praktyczne mozliwosci ksztat-
towania pozadanych wielkosci w sprawozdaniach finansowych wiazg sie z pra-
wami wyboru szczegdélowych metod wyceny. W zwigzku z tym, iz zastosowana
metoda wyceny nieruchomosci inwestycyjnej ma wptyw na jej wartos¢, ma tak-
ze wpltyw na obraz sytuacji majatkowej i finansowej przedsi¢biorstwa prezento-
wany w sprawozdaniu finansowym.

Podstawa wyceny na dzien bilansowy jest warto$¢ netto nieruchomosci in-
westycyjnych. Zgodnie z obowigzujagcymi przepisami (Uor i MSR 40) nieru-

® Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczoéci Finansowej, czeéé A, IFRS Foundation, London 2011.

10 MSR 40, par. 5.

"' K. Tkocz-Wolny, Ewidencyjne aspekty w zakresie nieruchomosci inwestycyjnych, ,,Ekonomika
i Organizacja Przedsigbiorstwa” 2009, nr 5 (712), s. 94.
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chomosci zaliczane do inwestycji wycenia si¢ nie rzadziej niz na dzien bilanso-
wy, wedtug zasad stosowanych do §rodkow trwatych lub wedhug ceny rynkowe;,
badz inaczej okreslonej wartosci godziwej (art. 28, ust. 1, pkt 1, ust. 2, 3, 8 Uor).
Zatem w zakresie wyceny bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych mozliwe sg
dwa alternatywne sposoby ich wyceny, wycena w cenie nabycia lub koszcie wy-
tworzenia pomniejszone o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe i odpisy z ty-
tutu trwatej utraty wartosci oraz wycena w wartosci godziwej'>.

Od 1 stycznia 2009 roku Uor i MSR s3 zgodne co do tego, ze konsekwencje
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych sa odnoszone na wynik finansowy przez
pozostate przychody/koszty operacyjne. Skutki wynikajace ze zmian (wzrostu lub
spadku) ich warto$ci mozna wigc odnosié¢ bezposrednio na wynik finansowy'’.

W zalezno$ci od przyjetych zasad inne beda konsekwencje ewidencyjne
wyceny nieruchomosci inwestycyjnych. Rozwiagzania ewidencyjne poszczegol-
nych metod wyceny nieruchomosci inwestycyjnych przedstawiajg rys. 11 2.

Umorzenie Pozostate
Rozliczenie Nieruchomosci nieruchomosci koszty
zakupu inwestycyjne inwestycyjnych operacyjne
() 3
< 1 g —>
Odpisy z tytutu
trwalej utraty
warto$ci
nieruchomosci
inwestycyjnych
Rozrachunki 4)
z dostawcami —>
(2)
+—>

Rys. 1. Ujgcie podstawowych operacji zwigzanych z nieruchomo$ciami inwestycyjnymi wycenia-
nymi na dzien bilansowy wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonych
o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe i odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci

Objasnienia:

(1) Zakup nieruchomosci inwestycyjnej

(2) Prowizje i inne oplaty zwiazane bezposrednio z nabyciem nieruchomosci inwestycyjnej
(3) Odpis umorzeniowy (amortyzacyjny)

(4) Odpis z tytutu trwalej utraty wartosci

Zrédto: Opracowanie na podstawie Uor.

12). Gierusz, Dylematy wyceny inwestycji w nieruchomosci, ,,Zeszyty Teoretyczne Rachunkowosci”
2009, nr 53 (109), s. 51.

3 K. Tkocz-Wolny, Problemy szczegdine ujecia i wyceny nieruchomosci inwestycyjnych w ra-
chunkowosci, w: Rachunkowos¢ — sztuka pomiaru i komunikowania, Oficyna Wydawnicza
SGH w Warszawie, Warszawa 2011, s. 515.
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W przypadku, gdy wycena bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych doko-
nywana jest wedlug zasad stosowanych do Srodkéw trwatych, skutki tej wyceny
wplywaja zard6wno na bilans, jak i rachunek zyskow i strat. W zwigzku z tym war-
to$¢ netto nieruchomosci inwestycyjnych wchodzacych w sktad aktywow trwatych
moze by¢ podstawa oceny sytuacji majatkowej i finansowej jednostki dokonywane;j
na podstawie analizy pionowej bilansu, jak i analizy wskaznikowej. Struktura ak-
tywoéw dostarcza bowiem informacji na temat ewentualnego zabezpieczenia dla
przysztych zobowigzan, ogolnego poziomu ptynnosci i elastycznosci przedsigbior-
stwa. Jezeli natomiast chodzi o koszty i1 przychody w zakresie aktywow trwatych,
tym samym nieruchomosci inwestycyjnych, przedsiebiorstwo ma mozliwos¢ od-
dziatlywania gltéwnie na wysokos$¢ 1 strukture wyniku finansowego, ktory z kolei
stanowi miare¢ obecnej i przysztej sity dochodowej jednostki.

Odpisy aktualizujgce
Nieruchomosci Pozostate przychody nieruchomosci
inwestycyjne operacyjne inwestycyjne
Sp. X 1)
©)

4
A

Pozostate koszty
operacyjne

@)

<
<

v

Rys. 2. Ujgcie podstawowych operacji zwigzanych z nieruchomosciami inwestycyjnymi wycenia-
nymi na dzien bilansowy wedlug warto$ci godziwej

Objasnienia:

(1) Przeszacowanie warto$ci inwestycji do wartosci rynkowej — wzrost wartosci na koniec
pierwszego okresu sprawozdawczego

(2) Przeszacowanie warto$ci inwestycji do warto$ci rynkowej — spadek wartosci na koniec dru-
giego okresu sprawozdawczego

(3) Przeszacowanie wartosci inwestycji do warto$ci rynkowej — wzrost wartosci na koniec trze-
ciego okresu sprawozdawczego

Zrodto: Na podstawie Uor i MSR.

W przypadku, gdy nieruchomos$ci inwestycyjne sg wyceniane w wartosci
godziwej 1 skutki tej wyceny ujmowane sg wynikowo, efekty tej wyceny moga
stanowi¢ podstawe ogodlnej i szczegdlowej oceny sytuacji majatkowej i finanso-
wej jednostki dokonywanej jedynie na podstawie analizy rachunku zyskow i strat.
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Istotnym problemem zwigzanym z wyceng, a dotyczacym nieruchomosci
inwestycyjnych, sg przekwalifikowania poszczegdlnych nieruchomosci do lub
z nieruchomosci inwestycyjnych. Przekwalifikowania mogg dotyczy¢ zamiany
nieruchomosci na srodki trwale lub zapasy oraz przekwalifikowania §rodkow
trwalych lub zapas6w na nieruchomosci inwestycyjne.

Uor nie okresla zasad wyceny inwestycji 1 uj¢cia skutkdéw jej przeszacowa-
nia w momencie przekwalifikowania nieruchomosci do nieruchomosci inwesty-
cyjnych z innych kategorii aktywow'®. Natomiast MSR doktadnie okre$laja
przypadki, kiedy moze by¢ mowa o przeniesieniu poszczegdlnych nieruchomo-
$ci do lub z nieruchomosci inwestycyjnych.

W zwiazku z tym wyzej wymienionych przeniesien dokonuje si¢ tylko
woweczas, gdy nastgpuje zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez:

— rozpoczecie uzytkowania nieruchomosci przez wiasciciela — w przypadku
przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnej do nieruchomosci zajmowane;j
przez wilasciciela,

— rozpoczecie dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy — w przypadku
przeniesienia z nieruchomosci inwestycyjnej do zapasow,

— zakonczenie uzytkowania nieruchomosci przez wilasciciela — w przypadku
przeniesienia nieruchomosci zajmowanej przez wiasciciela do nieruchomosci
inwestycyjnych,

— oddanie nieruchomosci stronie trzeciej w leasing operacyjny — w przypadku
przeniesienia z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych®’.

Warto pamigta¢ o tym, ze jednostka gospodarcza jest zobowigzana do prze-
niesienia nieruchomosci inwestycyjnej do zapaséw tylko wowcezas, gdy nastepuje
zmiana sposobu uzytkowania danej nieruchomosci, udowodniona przez rozpoczg-
cie dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy. W przypadku, gdy jednostka
zdecyduje si¢ na sprzedaz nieruchomosci, ktora nie zostanie poprzedzona jej dosto-
sowywaniem, jednostka traktuje t¢ nieruchomos¢ jako nieruchomos$¢ inwestycyjna
az do czasu usunigcia jej z ksigg (wyeliminowania z aktywow), a wigc nie zalicza
jej do zapaséw. Podobna sytuacja ma miejsce, gdy jednostka rozpoczyna moderni-
zacje juz istniejacej nieruchomosci inwestycyjnej z intencja dalszego jej uzytkowania
jako nieruchomosci inwestycyjnej. Wowczas nieruchomos¢ ta pozostaje nierucho-
moscig inwestycyjng i nie jest przekwalifikowywana do nieruchomos$ci zajmowa-
nych przez wiasciciela na czas prowadzenia modernizacji'®.

14 D. Bednarski, D. Galazka, B. Hudziak, P. Kedzia, G. Maslanko, M. Ratajczak, R. Smigérski,
Srodki trwate, wartosci niematerialne i prawne, inwestycje w nieruchomosci, ODDK, Gdansk
2004, s. 243.

15 MSR 40, par. 57.

16 MSR 40, par. 58.
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W przypadku, gdy wycena nieruchomosci inwestycyjnych opiera si¢ na
modelu ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, przeniesienia pomie¢dzy nieru-
chomo$ciami inwestycyjnymi, nieruchomos$ciami zajmowanymi przez wiasci-
ciela i zapasami nie powodujg zmian ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tej
nieruchomosci dla celéw wyceny i ujawniania informacji'’.

Jezeli wycena nieruchomosci inwestycyjnych odbywa si¢ na podstawie modelu
wartosci godziwej, to przekwalifikowania przebiegajg wedhug szczegolnych zasad.

Pierwszym typem konwersji jest przekwalifikowanie nieruchomosci inwe-
stycyjnej do Srodkéw trwalych i na zapasy.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej wykazywanej
w warto$ci godziwej do nieruchomosci zajmowanych przez wiasciciela lub do
zapasow, zakladany koszt tej nieruchomosci, ktory zostanie przyjety dla celow
jej ujecia, rowny jest wartosci godziwej tej nieruchomosci ustalonej na dzien
zmiany sposobu jej uzytkowania'®.

Zapisy zwigzane z takg operacja gospodarczg obrazuje rys. 3.

Nieruchomosci inwestycyjne Srodki trwate/Towary/Wyroby gotowe
()
Odpisy aktualizujace
nieruchomo$ci inwestycyjnych
(2a)
(2b)

Rys. 3. Przekwalifikowanie nieruchomosci inwestycyjnej do srodkéw trwatych i zapasow

Objasnienia:

(1) Pierwotna warto$¢ nieruchomosci inwestycyjnej przeniesionej do srodkow trwatych

(2) Korekta pierwotnej wartosci ksiggowej nieruchomosci inwestycyjnej wynikajaca z bilanso-
wej wyceny tej nieruchomosci w wartosci godziwej:
a) dodatnia,
b) ujemna

Zrodto: Na podstawie Uor.

Kolejnym typem konwersji jest przekwalifikowanie srodkoéw trwalych na
nieruchomosci inwestycyjne. Warto pamieta¢, ze do dnia przeniesienia $rodek
trwaly byt uzytkowany w podstawowej dziatalno$ci operacyjnej, czyli byt amor-

17 MSR 40, par. 59.
18 MSR 40, par. 60.
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tyzowany i — ewentualnie — przeszacowany z uwagi na trwalg zmiang jego war-
tosci. W rezultacie wykazywany byl w bilansie w wartosci ksiggowej netto,
uwzgledniajacej — obok wartosci poczatkowej — wszelkie dodatnie i ujemne ko-
rekty tej warto$ci. W momencie przekwalifikowania tak wycenianego $rodka
trwatego na nieruchomos$¢ inwestycyjna musi on by¢ powtornie oszacowany za
pomoca modelu wartosci godziwe;j.

Na dzien przekwalifikowania ustala si¢ roznicg miedzy wartoscia ksiggowa
netto takiego obiektu a jego oszacowana warto$cia godziwa, réznica ta trakto-
wana jest jako przeszacowanie, czyli trwalta zmiana wartosci, ktorag mozna inter-
pretowac nastepujaco:

— jesli warto$¢ godziwa obiektu jest nizsza od jego wartosci ksiggowej netto, to
roéznica miedzy tymi warto$ciami wplywa na wynik finansowy, zmniejszajac
lub

— jesli wartos¢ godziwa obiektu jest wyzsza od jego wartosci ksiggowej netto, to
roznica migdzy tymi warto$ciami wptywa na wynik finansowy, zwickszajac go.

Procedury ewidencyjne zwiagzane z przeniesieniem $rodka trwalego do nie-
ruchomosci inwestycyjnych przedstawiaja rys. 4 1 5.

Umorzenie
Srodki trwate srodkéw trwatych

)

A

»
»

Nieruchomosci
inwestycyjne

2

A
v

Pozostate
koszty operacyjne

3)

A

»
»

Rys. 4. Przekwalifikowanie $rodkéw trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych w przypadku,
gdy warto$¢ godziwa obiektu jest nizsza od jego wartosci ksiggowej netto

Objasnienia:

(1)  Ujecie dotychczasowego umorzenia $srodka trwatego

(2) Ujecie warto$ci godziwej przekwalifikowanego $rodka trwatego
(3) Ujecie kwoty zmniejszenia wartosci bilansowej aktywow

Zréodlo: Tbid.
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Umorzenie
Srodki trwate srodkow trwatych
< ) >
Nieruchomosci
inwestycyjne
(2a) @)
Pozostate
przychody operacyjne
(2b)
-

Rys. 5. Przekwalifikowanie $rodkoéw trwatych do nieruchomosci inwestycyjnych w przypadku,
gdy warto$¢ godziwa obiektu jest wyzsza od jego wartosci ksiegowej netto

Objasnienia:
(1)  Ujecie dotychczasowego umorzenia $rodka trwatego
(2) Ujecie wartosci godziwej przekwalifikowanego srodka trwatego:
a) warto$¢ ksiegowa netto przekwalifikowywanego $rodka trwatego,
b) ujecie roznicy pomigdzy wartoscia godziwa przekwalifikowywanego $rodka trwatego
a jego wartoScig ksiggowa

Zrédto: Tbid.

Nastepnym typem konwersji jest przekwalifikowanie zapaséw na nieru-
chomosci inwestycyjne. Warto$¢ bilansowa zapaséw nie musi by¢ rowna warto-
$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnych, poniewaz:

— warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych moze by¢ wyzsza od bilan-
sowej wyceny konwertowanych zapasow,

— warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej moze by¢ nizsza od bilanso-
wej wyceny konwertowanych zapasow.

Omowione roéznice, w dniu przeniesienia zapasow do nieruchomosci inwe-
stycyjnych, wplywaja na koszty i przychody biezacego okresu'’. Ksiggowania
zwigzane z tg forma pozyskania nieruchomosci inwestycyjnych przedstawia rys. 6.

Omawiajac przekwalifikowanie nieruchomosci inwestycyjnych, nalezy od-
powiedzie¢ rowniez na pytanie, czy istnieje prawo do zmiany inwestycji niefi-
nansowych dhlugoterminowych na krétkoterminowe i odwrotnie, pamigtajac
o tym, iz powodem takiego przekwalifikowania moze by¢ jedynie zamiana zasad
polityki inwestycyjnej prowadzonej przez jednostke, a nie kwestia terminu wy-
magalnosci.

9 M. Gmytrasiewicz, A. Karmanska, Rachunkowos¢ finansowa, Difin, Warszawa 2002, s. 343.
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Nieruchomosci
Towary/Wyroby gotowe inwestycyjne

(D (1)

(22) @

Pozostate Pozostate
przychody operacyjne koszty operacyjne
(2b) (1b)
«— >

Rys. 6. Przeniesienie zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych

Objasnienia:

(1) Ujecie bilansowej wartosci zapasow przekwalifikowanych na nieruchomosci inwestycyjne
sktadajacej si¢ z:
a) nizszej od niej wartosci godziwej nieruchomosci,
b) ,,ubytku” wartoéci aktywow wplywajacego na koszty danego okresu

(2) Ujecie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej przekwalifikowanej z zapasow skta-
dajacej sie z:
a) bilansowej wartosci zapasow,
b) ,,nadwyzki” wartos$ci aktywow wptywajacej na przychody danego okresu

Zrodto: M. Gmytrasiewicz, Aktywa inwestycyjne przedsiebiorstw, Difin, Warszawa 2002, s. 189.

Biorac pod uwage przepis zawarty w Uor”’, ktory mowi, ze do aktywow ob-
rotowych zalicza si¢ t¢ czes$¢, ktora w przypadku aktywow rzeczowych obejmuje
aktywa przeznaczone do zbycia lub zuzycia w ciggu 12 miesi¢cy od dnia bilan-
sowego oraz definicje rzeczowych aktywow obrotowych?', ktére ustawodawca
definiuje jako materiaty nabyte w celu zuzycia na wlasne potrzeby, wytworzone
lub przetworzone przez jednostke produkty gotowe zdatne do sprzedazy lub
w toku produkcji, potprodukty i towary nabyte w celu odsprzedazy w stanie nie-
przetworzonym oraz patrzac na uktad bilansu, mozna stwierdzi¢, ze nierucho-
mosci inwestycyjne nalezy zalicza¢ do aktywow trwatych, nawet w przypadku
intencji ich zbycia w ciagu najblizszego roku. Za takim ujeciem przemawiaja
rowniez zasady wyceny przyjete dla tej grupy inwestycji niefinansowych®.

Przyjmujac zatozenie, ze nieruchomosci sa obligatoryjnie traktowane jako
aktywa trwate, w ich przypadku problem przekwalifikowania inwestycji niefi-
nansowych dlugoterminowych na krétkoterminowe i odwrotnie nie wystapi.

20 Art. 3, ust. 1, pkt 18a Uor.

2L Art. 3, ust. 1, pkt 19 Uor.

22 1. Kumor, Zasady wyceny i prezentacji inwestycji w aktywa niefinansowe. Standardy rachunko-
wosci wobec wyzwan wspolczesnej gospodarki, tom 11, Analiza standardoéw rachunkowosci,
red. Z. Messner, AE w Katowicach, Katowice 2006, s. 239.
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Podsumowanie

Przeprowadzone rozwazania na temat polityki bilansowej w zakresie nieru-
chomosci inwestycyjnych pozwalajg na sformutowanie pewnych wnioskow.

Pierwszym jest stwierdzenie, ze traktowanie przez przedsi¢gbiorcoOw ceny na-
bycia (kosztu wytworzenia) i wartosci godziwej jako alternatywnych dla wyceny
nieruchomosci inwestycyjnych oznacza, ze poréwnywalne obiekty moga by¢ ujete
w ksiggach rachunkowych dwoch polskich przedsiebiorstw w zupetie inny spo-
sob. Ponadto wystepujaca dwoisto$¢ regulacji rachunkowosci w Polsce powoduje,
ze wycena nieruchomosci inwestycyjnych moze podlega¢ réznym regulacjom
prawnym w zaleznosci od tego, czy podmiot spetnia wymogi do stosowania norm
MSR/MSSF, czy podlega regulacjom Uor. Rozbieznosci dotyczace zastosowanych
metod wyceny nieruchomosci inwestycyjnych oraz ujecia skutkow tej wyceny mo-
ga prowadzi¢ do diametralnie r6znych ocen sytuacji majatkowe;j i finansowej oraz
wyniku finansowego jednostki. Rozbieznosci w ocenie dokonywanej przez odbior-
cow zewnetrznych sprawozdania moga prowadzi¢ réwniez do réznej oceny jakosci
informacji, jak i spelnienia nadrzednej zasady true and fair view.

Whniosek drugi odnosi si¢ do tresci ekonomicznej wyceny dokonanej przez
przedsigbiorstwa, prezentowanej w sprawozdaniach finansowych, ktéra to bazuje
na warto$ci bedacej podstawowa kategorig ekonomii rynkowe;j. Traktowanie mode-
lu ceny nabycia (kosztu wytworzenia) i wartosci godziwej jako alternatywnych
oznacza mozliwos¢ wyboru pomigdzy wartoscig historyczng i wartoscia biezaca.
Tym samym mozliwo$¢ wyboru metody wyceny nieruchomosci inwestycyjnych
mozna uzna¢ za materialny instrument polityki bilansowej. Trzeba podkresli¢, ze
model wyceny w wartoSci godziwe] stwarza szersze mozliwosci oddzialywania na
tre§¢ informacyjna sprawozdania finansowego niz model wyceny wedlug wartosci
historycznych, wynikajacych z ksigg rachunkowych podmiotu. Dzieje si¢ tak, gdyz
nieodzownym elementem wyceny w wartosciach godziwych jest mozliwosé¢
uwzglednienia w wycenie subiektywnych odczu¢ dokonujgcego pomiaru wartosci
oraz konieczno$¢ dokonywania w wielu przypadkach przyblizen i szacunkow.
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ACCOUNTING POLICY IN REGARD
TO INVESTMENT PROPERTIES

Summary

A company is in possession of instruments that frequently allow it to shape con-
tents of financial statements independently from real life processes. These instruments
arise from the right to choose between two or more solutions allowed by balance sheet
saw, to a given accounting problem.
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The object, which allows for use of such alternative solution, is real estate.

Growing interest of entrepreneurs in real estate market exposed novel functions of
realty. Profitability as well as location emerged as important factors, besides purely utili-
tarian function of real estate, enabling it to become an investment opportunity.



