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POLITYKA RACHUNKOWOSCI
W OBSZARZE WYCENY
NIERUCHOMOSCI

Wprowadzenie

Ustawa o rachunkowosci definiuje przyjeta polityke rachunkowosci jako
wybrane i stosowane przez jednostke rozwigzania dopuszczone ustawg, w tym
takze okreslone w MSR, zapewniajace wymagang jako$¢ sprawozdan finanso-
wych'. Polityka rachunkowosci stanowi system okreslonych zasad odnoszacych
si¢ m.in. do identyfikacji, prezentacji oraz wyceny operacji gospodarczych wy-
stepujacych w ramach prowadzonej przez jednostke dziatalnosci. Jednostki
obowigzane s3 stosowaé przyjete zasady (polityke) rachunkowosci, rzetelnie
i jasno przedstawiajac sytuacje majatkowa i finansowa oraz wynik finansowy’.
Przyjecie przez jednostke w swojej polityce rachunkowosci okreslonego sposo-
bu klasyfikacji i wyceny praw do nieruchomosci rzutuje bezposrednio na spra-
wozdanie finansowe, w glownej mierze na jej bilans. Bilans to podstawowy
i najwazniejszy sktadnik rocznego sprawozdania finansowego przedsigbiorstwa.
Cechuje go wysoka zawartos¢ informacyjna, gdyz przedstawia podstawowe da-
ne dotyczace sytuacji finansowej i majatkowej przedsigbiorstwa. Bilans to usys-
tematyzowane zestawienie w ujeciu warto§ciowym skladnikéw majatku oraz
zrodet finansowania danej jednostki, sporzadzone na okreslony dzien i w okre-
$lonej formie’. Nie dla wszystkich jednostek konkretna operacja gospodarcza
rodzi tozsame konsekwencje, czy tez implikuje ten sam sposob wyceny. Ra-
chunkowos$¢ dopuszcza bowiem indywidualne dopasowanie niektorych regut do

Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci, Dz.U. z 2002 r., nr 76, poz. 694 z pézn. zm.,
art. 3, ust. 1, pkt 11.

* 1Ibid., art. 4, ust. 1.

W. Gabrusewicz, M. Remlein, Sprawozdanie finansowe przedsigbiorstwa jednostkowe i skonso-
lidowane, PWE, Warszawa 2011, s. 50.
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potrzeb podmiotow, aby ich sprawozdania finansowe jak najdoktadniej odzwier-
ciedlaly rzeczywisto$¢ gospodarcza, w ktorej funkcjonujg. Niniejsze opracowa-
nie ma na celu przekrojowa analize zasad klasyfikacji bilansowej nieruchomosci
oraz ich wyceny zgodnie z uregulowaniami krajowych aktoéw prawnych.

1. Istota i klasyfikacja nieruchomosci
podmiotow gospodarczych

Nieruchomosci stanowig jeden z podstawowych elementow aktywow pod-
miotéw gospodarczych, stad tez wynika ich duze znaczenie dla obrazu i oceny
sytuacji majatkowej jednostki. Na potrzeby dalszych rozwazan musimy pochyli¢
si¢ pokrotce nad istota nieruchomosci, problematyka praw do nich oraz kryte-
rium ekonomicznego ujecia. W prawie polskim pojecie nieruchomosci zdefi-
niowane zostalo w kodeksie cywilnym, ktéry stanowi, iz nieruchomosciami sa
czesci powierzchni ziemskiej stanowigce odrgbny przedmiot wlasnosci (grunty),
jak rowniez budynki trwale z gruntem zwigzane lub czesci takich budynkow, je-
zeli na mocy przepisoOw szczegdlnych stanowig odrgbny od gruntu przedmiot
wtasnosci®. Do czeéci skladowych gruntu naleza w szczegdInosci budynki i inne
urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, ponadto za czesci sktadowe nieruchomo-
$ci uwaza sie takze prawa zwigzane z jej wlasnoscia’. Podstawowa definicja za-
warta w kodeksie odnosi si¢ zatem zarowno do kwestii bytu fizycznego, jak
i bytu prawnego, jakim jest wiasno$¢®. W praktyce podmioty gospodarcze moga
dysponowaé zarbwno prawem wiasnosci lub wspotwlasnosci do nieruchomoscei,
jak tez posiada¢ tzw. prawa stabsze, np. prawo uzytkowania wieczystego’, spot-
dzielcze wlasnosciowe prawa do lokali® czy prawa zobowiazaniowe’ wynikajace
z obowiazujacego w Polsce systemu prawnego. Warto zwrdci¢ w tym miejscu
uwage, iz w rachunkowosci przez aktywa rozumie si¢ kontrolowane przez jed-
nostke zasoby majatkowe o wiarygodnie okreslonej warto$ci, powstale w wyni-
ku przesztych zdarzen, ktore spowoduja w przysztosci wptyw do jednostki korzysci

Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, Dz.U. z 1964 r., nr 16, poz. 93 z p6zn. zm.,
art. 46, par. 1.

* Ibid., art. 48 oraz 50.

Prawo cywilne wyrdznia takze wspotwlasnosé, tj. wlasnosé tej samej rzeczy przystugujaca nie-
podzielnie kilku osobom. Uregulowania dotyczace wspotwlasnosci zawarte sg w art. 195-221
Kodeksu cywilnego. Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny..., op. cit.

Prawo to reguluje Tytut II Kodeksu cywilnego. Ibid.

Spoétdzielcze wlasno$ciowe prawo do lokalu reguluje ustawa z dnia 15 grudnia 2000 r. o spot-
dzielniach mieszkaniowych, Dz.U. z 2013 r., nr 0, poz. 1222.

Por. art. 3, ust. 4 ustawy o rachunkowosci, op. cit.
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ekonomicznych'®. Ustawodawca nie odwoluje si¢ do aspektu ,,wlasnosciowego”,
lecz sprawowania kontroli nad zasobem majatkowym. Daje tym samym posrednio
wyraz wyzszosci tre$ci ekonomicznej nad formg prawng. Kluczowe znaczenie ma
zatem kryterium ekonomiczne. Podzial wedtug sposobu ekonomicznego (gospo-
darczego) wykorzystania prowadzi do wyodrebnienia si¢ trzech podstawowych ka-
tegorii nieruchomosci: operacyjnych, inwestycyjnych i obrotowych''. Niniejszy
podzial winien rowniez znajdowacé swoje bezposrednie odzwierciedlenie w ujgciu
nieruchomosci przedsiebiorstwa w jego pozycjach bilansowych:

1) operacyjnych jako srodkow trwatych badz srodkow trwatych w budowie,

2) inwestycyjnych jako inwestycji dlugoterminowych,

3) obrotowych jako rzeczowych aktywow obrotowych (zapasow).

Kryterium odrézniajace nieruchomosci zaliczane do $rodkow trwatych od
kwalifikowanych do inwestycji badz zapasoéw stanowi cel ich posiadania'. Nieza-
leznie od przyporzadkowania nieruchomosci do poszczegolnych kategorii aktywow,
jednostka zobligowana jest do ich wyceny nie rzadziej niz na dzien bilansowy'”.
Niemniej jednak dla roznych kategorii aktywow przewidziany jest zamkniety kata-
log jej zasad. W teorii rachunkowosci uksztaltowaty sie dwa podejscia do zagad-
nienia wyceny: podejscie historyczne oparte na cenach historycznych i podejscie
futurystyczne oparte na cenach biezacych. Konsekwencja tych podej$¢ sg dwa mo-
dele wyceny stosowane aktualnie w regulacjach rachunkowosci:

1) model kosztu historycznego,
2) model wartosci godziwej'*.

2. Wycena bhilansowa nieruchomosci operacyjnych

Nieruchomosci operacyjne wykorzystywane sa do zwyklej dziatalnosci jed-
nostki i utrzymywane zazwyczaj w celu wykorzystania ich przy $wiadczeniu
ustug, produkcji, magazynowaniu i dostawach towarow czy tez czynnos$ciach
o charakterze administracyjnym. Stanowig one jej srodki trwate, jesli sa kompletne
i zdatne do uzytku, badz tez $rodki trwate w budowie, jesli sa w okresie budowy,

10" Art. 3, ust. 1, pkt 12 ustawy o rachunkowosci, op. cit.

" J. Konowalczuk, Wycena nieruchomosci przedsiebiorstw, Wydawnictwo C.H. Beck, Warszawa
2009, s. 32.

12 Por. art. 3, ust. 1, pkt 15 oraz 17 ustawy o rachunkowosci, op. cit.

13 Art. 28, ust. 1 ustawy o rachunkowosci, op. cit.

!4 L. Poniatowska, Wartos¢ godziwa i jej zastosowanie w wycenie bilansowej aktywow i zobowig-
zan wedlug regulacji krajowego prawa rachunkowosci, w: Za i przeciw wartosci godziwej
w rachunkowosci. Problemy stosowania i wykorzystania wartosci godziwej, red. H. Buk,
A. Kostur, Wydawnictwo UE w Katowicach, Katowice 2012, s. 238.
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montazu lub ulepszany jest juz istniejacy $rodek trwaty'”. Na dzien bilansowy
srodki trwate wycenia si¢ wedtug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, lub war-
tosci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny), pomniejszonych o odpisy amorty-
zacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci'®.

Tabela 1
Ogodlne zasady wyceny bilansowej nieruchomosci operacyjnych
Wplyw wyceny na
Model Wartos¢ Wycena na dzien dzien bilansowy na
wyceny poczatkowa bilansowy wynik finansowy
jednostki
Ustalona na podstawie ceny nabycia”. | Wycena wedtug ceny nabycia Odpisy amortyzacyjne
Warto$¢ poczatkowa powigkszaja pomniejszonej o odpisy amorty- | odnoszone w cigzar
koszty ulepszenia, polegajacego na zacyjne lub umorzeniowe, a takze | kosztow operacyjnych.
przebudowie, rozbudowie, moderni- | o odpisy z tytutu trwalej utraty Odpis aktualizujacy
zacji lub rekonstrukcji i powodujace- | wartosci® z tytutu trwalej utraty
g0, ze ich warto$¢ uzytkowa po wartoéci odnoszony
zakonczeniu ulepszenia przewyzsza W cigzar pozostatych
model posiadang przy pzyjeciu do kosztow operacyjnych®
Srodki kosztu uzywania”
trwale historycznego | Ustalona na podstawie kosztu wytwo- | Wycena wedtug kosztow wytwo-
rzenia. Warto$¢ poczatkowa powigk- | rzenia pomniejszonych o odpisy
szaja koszty ulepszenia, polegajacego | amortyzacyjne lub umorzeniowe,
na przebudowie, rozbudowie, moder- | a takze o odpisy z tytutu trwalej
nizacji lub rekonstrukcji i powoduja- | utraty wartosci
cego, ze ich warto$¢ uzytkowa po za-
konczeniu ulepszenia przewyzsza
posiadang przy przyjeciu do uzywania
Ustalona w oparciu o ceng nabycia Wycena wedtug wartosci prze- Powstata na skutek ak-
jw., a nastgpnie przeszacowana szacowanej (po aktualizacji wy- | tualizacji wyceny roz-
model . - . . . . e .
. w wyniku aktualizacji wyceny ceny $rodkow trwatych) pomniej- | nicg wartosci netto nie-
wam')sm' Ustalona w oparciu o koszt wytwo- | szonej o odpisy amortyzacyjne ruchomosci odnosi sig
godziwej rzenia jw., a nastepnie przeszacowana | lub umorzeniowe, a takze o odpi- | na kapitat (fundusz)
w wyniku aktualizacji wyceny sy z tytutu trwalej utraty wartosci | z aktualizacji wyceny®
W wysokosci ogotu kosztow” Odpis aktualizujacy
Srodki model po;ostajqcych w bezpos'rednim z tytulu Frwa{ej utraty
trwale Kosztu Nie dotyczy ZquZkL{ zich nab}{C{em lub wy- Wal?({sm odnoszony
wbudowie | historycznego tworzgmem, ponm1eJ529nych 4 c1qzyar pozosta{.ych
o odpisy z tytutu trwalej utraty kosztow operacyjnych
warto$ci

a) Art. 28, ust. 2 ustawy o rachunkowosci,

b) Ibid., art. 31, ust. 1.

¢) Oznacza ona, ze $rodek trwaly moze nie przynies¢ w przysztosci przewidzianych korzysci eko-

nomicznych.

d) Art. 32, ust. 4 ustawy o rachunkowosci.

e) Ibid., art. 31, ust. 4.

f) Na ogot kosztow poniesionych za okres budowy lub montazu do dnia bilansowego skladaja si¢
koszty bezposrednio zwigzane z nabyciem lub wytworzeniem tego srodka, w tym réwniez niepod-
legajacy odliczeniu podatek od towardéw i ustug oraz podatek akcyzowy. Koszty budowy $rodka
trwatego powigkszaja ponadto koszt obstugi zobowiazan zaciagnietych w celu ich finansowania
(np. odsetki od zaciaggnietych kredytow lub wyemitowanych obligacji finansujacych dang inwesty-
cje) i zwigzane z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

Zrédto: Opracowanie na podstawie ustawy o rachunkowosci.

15 Art. 3, ust. 1, pkt 15 oraz 16 ustawy o rachunkowosci, op. cit.
'® Ibid., art. 28, ust. 1, pkt 1.
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W praktyce wszystkie jednostki podlegajace wymogom ustawy o rachun-
kowosci wyceniaja nieruchomosci stanowigce $rodki trwale podstawowym mo-
delem opartym na wartos$ci poczgtkowej pomniejszonej o zakumulowang amor-
tyzacje oraz odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci, tj. z zastosowaniem modelu
kosztu historycznego. Ustawodawca przewiduje mozliwo$¢ wyceny na dzien bi-
lansowy wedhug warto$ci przeszacowanej, niemniej jednak w praktyce jednostki
nie mogg dokona¢ tego typu zmian samodzielnie, jedynie w oparciu o wewnetrz-
ne regulacje polityki rachunkowosci. Wartos¢ poczatkowa srodkéow trwalych oraz
dokonane od nich odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe moga bowiem podlegac
aktualizacji jedynie na podstawie odrebnych przepisow'’. Zgodnie za$ z przepi-
sami podatkowymi tryb i termin aktualizacji wyceny $rodkow trwatych okresla
Minister Finanséw w drodze rozporzadzenia'®. Ostatnia taka aktualizacja byta
przeprowadzona na dzien 1 stycznia 1995 roku.

Bardzo istotny wptyw na bilansowa warto$¢ netto nieruchomosci operacyj-
nych oraz wynik finansowy prezentowany w rachunku zyskow i strat w danym
roku obrachunkowym moga mie¢ odpisy amortyzacyjne. Sytuacja ta dotyczy
zwlaszcza tych podmiotow, ktore w procesach zwigzanych ze swojg podstawo-
wa dziatalnos$cia wykorzystuja rozbudowang baze infrastrukturalng o duzej war-
tosci poczatkowej. W momencie przyjecia danego $rodka trwatego do uzywania
jednostka jest zobligowana do ustalenia okresu lub stawki i metody jego amorty-
zacji. Przy ustalaniu okresu amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej nalezy
uwzglednié okres ekonomicznej uzytecznosci $rodka trwatego'”. Poprawno$é
stosowanych okresow i stawek amortyzacji $rodkow trwatych powinna by¢ row-
niez okresowo weryfikowana, powodujac odpowiedniag korekte dokonywanych
w nastepnych latach obrotowych odpiséw amortyzacyjnych®. Mechanizm ten
nie moze jednak w zadnym przypadku stuzy¢ do kreowania wyniku finansowe-
g0 poprzez nieuzasadnione i niepodparte wiarygodnymi analizami (np. opinig
rzeczoznawcy budowlanego) obnizanie badz zwigkszanie stawek amortyzacyj-
nych®'. Jednostka powinna zatem w swojej polityce rachunkowosci jasno okre-
sli¢ zasady tegoz procesu. Stuzby finansowo-ksiggowe musza mie¢ réwniez na
uwadze, iz dodatkowa przestanka dokonania aktualizacji wyceny nieruchomosci za-
liczanych do rzeczowych aktywow trwatych jest ich trwata utrata wartosci. Prze-

17 Art. 31, ust. 3 ustawy o rachunkowosci, op. cit.

'8 Ustawa z dnia 15 lutego 1992 r. o podatku dochodowym od 0s6b prawnych, Dz.U. z 2000 r., nr 54,
poz. 654 z p6zn. zm., art. 15, ust. 5.

19 Art. 32, ust. 2 ustawy o rachunkowosci, op. cit.

>0 Ibid., art. 32, ust. 3.

21 Zmiana stawki procentowej wynikajaca z wydtuzenia badz skrocenia okresu ekonomicznej uzy-
tecznosci sktadnika budowlanego wplywa na wynik finansowy poprzez: (1) zmniejszenie kosz-
tu operacyjnego w przypadku wydtuzenia okresu amortyzacji, (2) zwigkszenie kosztu operacyj-
nego w przypadku skrocenia okresu amortyzacji.
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stankg trwalej utraty wartosci w przypadku nieruchomos$ci moze by¢ przyktadowo
zmiana przeznaczenia badz tez uszkodzenie na skutek zdarzen losowych®. W prak-
tyce pominigcie tych faktéw w wycenie bilansowej moze rowniez skutkowac istot-
nym wypaczeniem wiarygodnosci sprawozdania finansowego.

3. Wycena bilansowa nieruchomosci inwestycyjnych

Nieruchomosci inwestycyjne posiadane sg przez jednostke w celu osiagnig-
cia korzysci wynikajacych z przyrostu wartosci tych aktywow, uzyskania przy-
chodéw z czynszow lub innych pozytkow, w tym réwniez z transakcji handlo-
wej — zalicza si¢ je do inwestycji dtugoterminowych podmiotu gospodarczego™.
Nieruchomosci te moga by¢ na dzien bilansowy wyceniane:

1) wedlug zasad stosowanych do srodkow trwatych, tj. wedlug cen nabycia lub
kosztow wytworzenia albo warto$ci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny
srodkéw trwatych), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe,
a takze o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci, lub

2) wedtug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwej™.

Tabela 2

Zasady wyceny bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych

y;;?; Model wyceny Wycena na dzien bilansowy W%mﬁ?ﬁ?gaﬁzfx?egﬂifﬁwy
Wycena wedtug ceny nabycia pomniejszo- | Odpisy amortyzacyjne odnoszone
nej o odpisy amortyzacyjne lub umorzenio- | w cigzar kosztow operacyjnych. Odpis
we, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty aktualizujacy z tytutu trwalej utraty
model kosztu warto$ci warto$ci odnoszony w cigzar pozosta-
historycznego Wycena wedlug kosztow wytworzenia po- | tych kosztow operacyjnych
mniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub
Wedtug zasad umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu
stosowanych trwalej utraty warto$ci
do $rodkow Wycena wedlug wartosci przeszacowanej Powstala na skutek aktualizacji wyceny
trwalych (po aktualizacji wyceny srodkow trwatych) | roznicg warto$ci netto nieruchomosci
pomniejszonej o odpisy amortyzacyjne lub | odnosi si¢ na kapitat (fundusz) z aktu-
model wartosci umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu alizacji wyceny
godziwej trwalej utraty warto$ci
Wedtug ceny Wycena wedtug ceny (warto$ci) rynkowej Skutki zmian w wyniku aktualizacji
rynkowej badz - badz inaczej okreslonej wartosci godziwej wyceny zalicza si¢ do pozostatych
inaczej okre- model wartoscl kosztow i przychodéw operacyjnych®
s . godziwej
$lonej wartosci
godziwej

a) Art. 3, ust. 1, pkt 32 ustawy o rachunkowosci.

Zréodlo: Tbid.

22 R. Seredynski, K. Szaruga, M. Dziedzia, A. Lenarcik, Operacje gospodarcze w praktyce ksiegowej. Wy-
cena i ujecie na kontach wedlug polskiego prawa bilansowego (w tym KSR), MSR/MSSF, prawa podat-
kowego, Osrodek Doradztwa i Doskonalenia Kadr Sp. z 0.0., Gdansk 2011, s. 30.

2 Art. 3, ust. 1, pkt 17 ustawy o rachunkowosci, op. cit.

* Ibid., art. 28, ust. 1, pkt la.
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Wyboru metody wyceny powinien dokona¢ kierownik jednostki, ktory od-
powiedzialny jest rowniez za wpisanie przyjetej metody wyceny w zakresie nieru-
chomosci inwestycyjnych do polityki rachunkowosci jednostki*’. Wybrana meto-
da wyceny powinna by¢ stosowana w odniesieniu do wszystkich nieruchomosci
inwestycyjnych. Zasady wyceny stosowane do nieruchomosci przeznaczonych na
potrzeby jednostki zostalty omoéwione w poprzednim punkcie. Drugi wariant wy-
ceny opiera si¢ na wartosci rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwej
nieruchomosci inwestycyjnej. Warto$¢ rynkowa nieruchomos$ci stanowi najbar-
dziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych przy przyjeciu nastepujacych zatozen:
(1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymusowe;
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowy, (2) uplynat czas niezbedny do wy-
eksponowania nieruchomosci na rynku i do wynegocjowania warunkéw umowy.
Za warto$¢ godziwg przyjmuje sie za$ kwote, za jaka dany sktadnik aktywow
moglby zosta¢ wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji
rynkowej, pomigdzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowiaza-
nymi ze sobg stronami*’. Co do istoty warto$¢ godziwa zdefiniowana w ustawie
o rachunkowosci tozsama jest z wartos$cia rynkowa. W celu dokonania wyceny bi-
lansowej nieruchomosci inwestycyjnej jednostka moze samodzielnie przeprowa-
dzi¢ konieczng analize™, badz tez powotaé uprawnionego rzeczoznawce majatko-
wego, ktory winien oszacowac¢ ja z uwzglednieniem norm zawartych w Krajowym
Standardzie Wyceny Specjalistycznym nr 2 ,,Wycena do celéw sprawozdan finan-
sowych w rozumieniu Ustawy o rachunkowosci”. Przy wycenie nieruchomosci
zaliczanych do inwestycji wedlug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej warto$ci
godziwej nie uwzglednia si¢ odrebnie kosztow ulepszen oraz utraty wartosci wy-
nikajacej z uptywu czasu. Cena rynkowa czy tez warto$¢ godziwa uwzgledniaja
juz zaréwno skutki inwestycji zwigkszajacych wartos¢ uzytkowa nieruchomosci,
jak 1 utraty jej warto$ci — odzwierciedlone sa one w oszacowanej na dzien bilan-
sowy wartosci rynkowej (warto$ci godziwej).

> Ibid., art. 10.

26 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami, Dz.U. z 1997 r., nr 115, poz. 741
z p6ézn. zm., art. 151, ust. 1.

2T Art. 28, ust. 1, pkt 1a ustawy o rachunkowosci, op. cit.

2 Jednostka musi posiadaé odpowiedni zasob informacji, wiedzy teoretycznej i kompetenciji, aby
analiza taka mogtla by¢ uznana za wiarygodna. Niedopuszczalne jest np. opieranie si¢ na po-
wszechnie dostepnych w Internecie cenach ofertowych, gdyz ich poziom odbiega, cz¢sto bardzo
znacznie, od faktycznie osigganych cen transakcyjnych, na ktoérych oparta jest profesjonalna
wycena nieruchomosci sporzadzana przez rzeczoznawce majatkowego.
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Zastosowanie wyceny bilansowe] opartej na modelu kosztu historycznego ma
wigksze uzasadnienie w przypadku, gdy dla nieruchomos$ci inwestycyjnych przed-
sigbiorstwa ze wzgledu na ich specyfike brak jest dostatecznie rozwinigtego rynku
(zarowno obrotu, jak i wynajmu) lub informacje z niego pochodzace sa niewystar-
czajace do oszacowania wartosci rynkowej. W sytuacji dobrze rozwinigtego rynku
wlasciwsze wydaje si¢ zastosowanie modelu wartosci godziwej. Powoduje ono bo-
wiem, iz w sprawozdaniu finansowym prezentowana jest realna warto$¢ aktywow.

4. Wycena bilansowa nieruchomosci obrotowych

Nieruchomosci obrotowe zwigzane sg przede wszystkim z tzw. branza Real
Estate — gltownie deweloperska. Tres¢ ekonomiczna aktywow oraz charakter
prowadzonej przez te podmioty dziatalnosci klasyfikuja nieruchomosci obroto-
we do rzeczowych aktywow obrotowych jednostki, przez ktore rozumie si¢ m.in.
wytworzone lub przetworzone przez jednostke produkty gotowe (wyroby i ustugi)
zdatne do sprzedazy lub w toku produkcji, potprodukty oraz towary nabyte w celu
odsprzedazy w stanie nieprzetworzonym® . Aktywa te sa przeznaczone do zbycia
lub zuzycia w ciggu 12 miesi¢cy od dnia bilansowego lub w ciggu normalnego
cyklu operacyjnego wilasciwego dla danej dziatalnosci, jezeli trwa on dhuzej niz
12 miesiecy. Sklasyfikowanie danej nieruchomosci do towaréow, produktow go-
towych lub w trakcie produkcji zalezy wylacznie od zamierzonego w przedsig-
biorstwie sposobu jej wykorzystania.

W praktyce najczegsciej mamy do czynienia z produktami gotowymi (za-
konczone inwestycje budowlane, np. lokale mieszkalne przeznaczone do zbycia)
badz w trakcie produkcji (inwestycje deweloperskie w trakcie realizacji, np. bu-
dowa osiedla mieszkaniowego). Rzeczowe sktadniki aktywow obrotowych wy-
cenia si¢ na dzien bilansowy wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia nie
wyzszych od cen ich sprzedazy netto na dzien bilansowy™. Biorac pod uwage
charakter deweloperskiego procesu inwestycyjnego, zasadnym wydaje si¢ zasto-
sowanie do wyceny bilansowej modelu opartego na koszcie wytworzenia. Koszt
wytworzenia produktu obejmuje koszty pozostajace w bezposrednim zwigzku
z danym produktem oraz uzasadniong cze$¢ kosztow posrednio zwigzanych
z wytworzeniem tego produktu. Koszty bezposrednie obejmujg warto$¢ zuzy-
tych materialdow bezposrednich, koszty pozyskania i przetworzenia zwigzane
bezposrednio z produkcja i inne koszty poniesione w zwigzku z doprowadzeniem

2 Art. 3, ust. 1, pkt 19 ustawy o rachunkowosci, op. cit.
%" Ibid., art. 28, ust. 1, pkt 6.
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produktu do postaci i miejsca, w jakich si¢ znajduje w dniu wyceny’'. Nalezy jed-
nak pamigtac, iz w przypadkach uzasadnionych niezbgdnym, dlugotrwatym przy-
gotowaniem towaru lub produktu do sprzedazy badz dlugim okresem wytwarzania
produktu — a taki charakter ma najczesciej inwestycja deweloperska — ceng nabycia
lub koszt wytworzenia jednostka moze zwigkszy¢ o koszty obstugi zobowigzan za-
ciagnigtych w celu finansowania i zwigzanych z nimi réznic kursowych, pomniej-
szone o przychody z tego tytuhu’’. Przy wycenie bilansowej nieruchomosci obro-
towych jednostka winna réwniez analizowa¢ zasadno$¢ tworzenia odpisow
aktualizujacych w zwigzku z trwalg utratg wartosci tych aktywow. Odpisy aktuali-
zujace warto$¢ nieruchomosci obrotowych odnoszone sa w cigezar pozostatych
kosztow operacyjnych™, tym samym wplywaja na wynik finansowy.

Podsumowanie

Nieruchomosci stanowig jeden z fundamentalnych komponentow zasobu
materialnego jednostek, zar6wno sfery publicznej, jak i prywatnej. Decydujace
znaczenie dla prezentacji w bilansie podmiotu ma ich podzial wedlug sposobu
ekonomicznego, tj. gospodarczego wykorzystania na trzy grupy: operacyjne, in-
westycyjne oraz obrotowe.

Rachunkowo$¢ dopuszcza w przypadku niektoérych grup nieruchomosci dopa-
sowanie regut wyceny bilansowej do potrzeb jednostki, aby jej sprawozdania finan-
sowe jak najlepiej odzwierciedlaly rzeczywisto$¢ gospodarcza, w ktorej funkcjonuje.
Wybdr okreslonego sposobu wyceny bilansowej ma istotny wplyw na wielkosci
prezentowane w sprawozdaniu finansowym. Jednostki winny zatem w swojej poli-
tyce rachunkowosci precyzyjnie okresli¢ wszelkie zasady odnoszace si¢ do niniej-
szego obszaru. Mechanizm wyceny bilansowej nie powinien w zadnym przypadku
zmierza¢ do kreowania obrazu podmiotu, lecz shuzy¢ koncepcji wiernego i rzetelne-
go przedstawienia jego sytuacji majatkowo-finansowej. Odbiorcy zewngtrzni i we-
wnetrzni powinni mie¢ racjonalng pewnosc¢, ze kierownictwo doktada wszelkich sta-
ran do spehienia ich oczekiwan w zakresie przejrzystosci niniejszych sprawozdan,
gdyz na ich podstawie podejmujg wiele istotnych decyzji gospodarczych.

31 bid., art. 28, ust. 3.
32 Ibid., art. 28, ust. 4.
33 Ibid., art. 34, ust. 5.
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THE ACCOUNTING POLICY IN THE FIELD
OF REAL ESTATE APPRAISAL

Summary

The real estate is one of the fundamental components of the material resource of
entities, both public sphere and the private sector. The decisive factor for the presenta-
tion in the balance sheet of the entity is the breakdown by economic way, ie. economic
use of three groups: operational, investment and assets.

The accountancy allows for some real estate groups to fit the balance sheet valua-
tion rules to the needs of the individual, that the financial statements best reflects the
economic reality in which it operates. The choice of a particular method of valuation of
the balance sheet has a significant impact on the values presented in the financial state-
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ments. The units should therefore in its accounting policies precisely define all the rules
related to this area. The mechanism of the balance sheet valuation should not tend to cre-
ate an image of the entity in any case, but used the concept of true and fair view of the
assets and financial situation. Both external and internal recipients should have reasona-
ble assurance that management makes every effort to meet their expectations in terms of
transparency of these reports, because they take a number of important economic deci-
sions on the basis of the reports.



