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1. Cel standardu

1.1. Celem niniejszego Krajowego Standardu Rachunkowosci (zwanego dalej Standardem)
jest pomoc w stosowaniu przepisow ustawy z dnia 29 wrzesnia 1994 r. o rachunkowosci
(.. Dz. U. 2 2023 r. poz. 120, z p6zn. zm.), zwanej dalej ustawa, dotyczacych inwestycji
w nieruchomosci 1 warto$ci niematerialne i prawne, a zwlaszcza zapewnienie jednolitosci
rozwigzan stosowanych przez jednostki w zakresie uznawania, wyceny i ujecia w ksiegach

rachunkowych oraz prezentacji w sprawozdaniu finansowym tych sktadnikow aktywow.

I1. Zakres standardu

2.1. Standard wyjasnia zasady uznawania, wyceny 1 ujmowania inwestycji w
nieruchomos$ci 1 warto$ci niematerialne i prawne (dalej WNiP) w ksiggach
rachunkowych, jak réwniez zasady ich prezentacji i ujawnien w sprawozdaniu
finansowym jednostki.

2.2. Rozwigzania zawarte w Standardzie sa zgodne w podstawowym zakresie z
postanowieniami odpowiednich MSR, w tym w szczegdlnosci z MSR 40
"Nieruchomosci inwestycyjne”. Gtoéwne roznice polegajg na tym, ze Standard:

a) obejmuje swym zakresem WNiP zaliczane do inwestycji WNiP jak tez operacje
dotyczace tych aktywow,

b) obejmuje rzeczowe prawa majatkowe oraz budowle,

¢) przewiduje inny sposob wyceny 1 rozliczenia skutkow przekwalifikowania z
inwestycji do §rodkow trwatych nieruchomos$ci wycenianych w warto$ci godziwej,

d) nie przewiduje mozliwosci wyceny w wartos$ci godziwej nieruchomos$ci w trakcie
budowy,

e) wmodelu kosztu dopuszcza mozliwos¢ przeszacowania nieruchomosci zaliczanej do
inwestycji wedlug zasad przyjetych dla srodkow trwatych, podczas gdy MSR 40
odrzuca takie rozwigzanie,

f) pozwala na wezszy zakres ujawnien od przewidzianego w MSR 40.



2.3. W przypadku, gdy Standard nie zawiera szczegdlnych rozwigzan, dotyczacych
zasad uznawania, wyceny, ujmowania i prezentacji inwestycji w nieruchomosci i
warto$ci niematerialne i prawne, jednostka - dokonujac wyboru stosowanych zasad
(polityki) rachunkowosci - uwzglednia postanowienia innych Krajowych
Standardow Rachunkowosci (dalej KSR) oraz Stanowisk Komitetu Standardow
Rachunkowosci, w tym w szczego6lnosci:

a) KSR 2 ”Podatek dochodowy [link do KSR]

b) KSR nr 4 "Utrata wartosci aktywow", [link do KSR]

¢) KSR nr 5 "Leasing, najem i dzierzawa", [link do KSR]

d) KSR nr 6 "Rezerwy, bierne rozliczenia miedzyokresowe kosztow, zobowigzania
warunkowe", [link do KSR]

e) KSR nr 7 "Zmiana zasad (polityki) rachunkowosci, wartosci szacunkowych,
poprawianie bledow, zdarzenia nastepujgce po dniu bilansowym - ujecie i prezentacja”,
[link do KSR]

f) KSR nr 8 ,,Dziatalnos¢ deweloperska”; [link do KSR]

g) KSR nr 11 ,.Srodki trwate”’; [link do KSR]

h) KSR nr XX ,,Wartosci niematerialne i prawne”. [link do KSR]

1) Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowosci z dnia 8 grudnia 2015 r. w sprawie
ksiggowego ujecia uprawnien do emisji gazow cieplarnianych; [link do KSR]

1) Stanowisko Komitetu Standardow Rachunkowosci w sprawie ksiggowego ujecia praw

majgtkowych wynikajgcych ze Swiadectw pochodzenia energii wytworzonej w

odnawialnych zZrodtach energii. [link do KSR]

2.4. W zakres Standardu nie wchodzg zagadnienia zwigzane ze stosowaniem przepisow
podatkowych. Nalezy mie¢ jednak na uwadze, Ze ewidencja ksiggowa, dotyczaca
inwestycji ma zapewni¢ mozliwos¢ prawidlowego obliczenia podatku
dochodowego, a w jednostkach objetych podatkiem dochodowym od o0s6b
prawnych, takze odroczonego podatku dochodowego.

2.5.W zakres Standardu nie wchodza kwestie zwigzane z kryptoaktywami'.

! Standard nie przesadza o mozliwoéci (badZz jej braku) uznania kryptoaktywow (w szczegolno$ci
kryptowalut) za sktadnik warto$ci niematerialnych i prawnych zaliczanych do inwestycji (uwzgledniajac w
tym zakresie postanowienie Komitetu ds. Interpretacji Migdzynarodowej Sprawozdawczosci Finansowej
podjete na posiedzeniu w dniach 11-12 czerwca 2019 r., ze¢ MSR 38 ,Warto$ci niematerialne” ma
zastosowanie do kryptowalut, o ile nie sg one przeznaczone do sprzedazy w toku normalnej dziatalnosci



2.6. Jezeli w odrebnych przepisach przyjeto szczegdlne rozwigzania w zakresie
uznawania, wyceny i ujecia w ksiggach rachunkowych nieruchomosci / WNiP
zaliczonych do inwestycji, Standard stosuje si¢ odpowiednio.

2.7. Zawarte w Standardzie przyktady stuza jedynie ilustracji jego postanowien; nie

stanowig one jego integralnej czesci.

II1. Definicje

3.1. Cena rynkowa — zgloszona na rynku biezaca oferta sprzedazy sktadnika aktywow
o takich samych lub bardzo podobnych parametrach, w szczegdlnos$ci cena rynkowa
zaliczonej do inwestycji nieruchomosci to szacunkowa kwota, jaka w dniu wyceny
mozna uzyska¢ za nieruchomos$¢ w transakcji sprzedazy zawieranej na warunkach
rynkowych pomigdzy kupujacym a sprzedajacym, ktorzy maja stanowczy zamiar
zawarcia umowy, dzialaja z rozeznaniem i post¢puja rozwaznie oraz nie znajduja
si¢ w sytuacji przymusowej (za art. 151 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o
gospodarce nieruchomos$ciami (t.j. Dz. U. z 2024 r. poz. 1145 z p6zn. zm.).).

3.2.Inwestycje w nieruchomosci / WNiP— to zaliczane do aktywdéw nieruchomosci
oraz WNIiP, ktore sg utrzymywane w celu osiggania z nich korzy$ci ekonomicznych
z inwestycji. Przy osigganiu wskazanych korzysci ponoszone sg jedynie koszty
nierozerwalnie zwigzane z obstugg umow najmu/dzierzawy/leasingu i innych umow
o podobnym charakterze.

3.3. Korzysci ekonomiczne z inwestycji — pozytki uzyskiwane z posiadania inwestycji
w nieruchomosci i WNiP, o ktéorych mowa w art 3. ust 1 pkt 17 ustawy, w
szczegdlno$ci wynikajace z przyrostu wartosci tych aktywoéw, z transakcji
handlowych, w tym sprzedazy lub najmu/dzierzawy, optat licencyjnych, tantiem lub
leasingu operacyjnego.

3.4. Model biznesowy — przyjety przez jednostke sposob prowadzenia dziatalnos$ci
gospodarczej, a w szczegdlnosci wykorzystywania sktadnikow aktywow w tej
dziatalno$ci oraz czerpania z nich korzys$ci ekonomicznych. Jest to sposob
prowadzenia przedsiewzigcia zorientowanego na transakcje kupna i sprzedazy, w
obrebie produkcji, $wiadczenia ustug 1 handlu i powigzanej z nimi dziatalno$ci

administracyjnej, ktéry odzwierciedla dokonane przez organa kierownicze lub

jednostki. Jezeli natomiast kryptowaluty sa przeznaczone do sprzedazy, wowczas zastosowanie powinien
mie¢ MSR 2 ,,Zapasy”).



wlascicielskie wybory strategiczne dotyczace prowadzenia dziatalnosci 1
dostarczania warto$ci dodanej klientom. Opis modelu biznesowego przedstawia
profil dziatalno$ci jednostki oraz cel i sposob dzialania, a takze wskazuje sposéb
tworzenia i dostarczania warto$ci w perspektywie dtugoterminowe;j?.

3.5. Model wyceny — sposob, w jaki jednostka ustala warto$¢ bilansowg inwestycji w
nieruchomosci / WNiP. W niniejszym Standardzie przewiduje si¢ stosowanie
modelu kosztu lub modelu warto$ci godziwe;j.

3.6. Model kosztu — model wyceny inwestycji w nieruchomosci / WNiP, o ktorym
mowa w art. 28 ust. 1 pkt 1a ustawy, wedlug cen nabycia lub kosztéw wytworzenia,
lub wartoéci przeszacowanej (po aktualizacji wyceny $rodkéw trwatych),
pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu
trwatej utraty wartosci.

3.7. Model wartosci godziwej model wyceny inwestycji w nieruchomos$ci i WNiP, o
ktorym mowa w art. 28 ust 1 pkt 1a ustawy, oparty na wycenie tych sktadnikow w
cenie rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;j.

3.8. Nieruchomos$é — cze$¢ powierzchni ziemskiej stanowigca odrebny przedmiot
wlasnosci (grunty)®, wraz ze wzniesionymi na niej budynkami, budowlami lub ich
czgsciami, jak rowniez budynki i budowle trwale z gruntem zwigzane lub czesci
takich budynkéw 1 budowli, jezeli na mocy przepisdOw szczegdlnych stanowia
odrebny od gruntu przedmiot wtasnosci. Na potrzeby Standardu do nieruchomosci
zalicza si¢ rzeczowe prawa majatkowe, takie jak prawo wieczystego uzytkowania
gruntu, spotdzielcze wtasnosciowe prawo do lokalu mieszkalnego lub spétdzielcze
prawo do lokalu uzytkowego. Cze¢scig nieruchomosci sg wszystkie elementy, ktore
sa nierozerwalnie zwigzane z nieruchomoscig tzn. nie mozna ich oddzieli¢ od
nieruchomo$ci bez ponoszenia znaczacych naktadéw lub spowodowania
znaczgcego uszczerbku warto$ci nieruchomosci w wyniku zmiany jej charakteru.

3.9. Obiekt inwentarzowy (obiekt nieruchomosci zaliczonej do inwestycji, obiekt
(tytul) WNiP zaliczonej do inwestycji} — zidentyfikowana wg zasad wskazanych
w KSR nr 11 podstawowa jednostka ksiegowej ewidencji nieruchomosci zaliczone;j

do inwestycji, obiekt (tytul) WNiP zidentyfikowany wg zasad wskazanych w KSR

2 Zasady prezentowania opisu modelu biznesowego sa przedmiotem KSR nr 9 ,,Sprawozdanie z
dziatalnosci”.

37godnie z art. 46 par. 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny (tj. Dz. U. z 2024 r. poz. 1061 ze
zm.)



nr XX zaliczony do inwestycji, dla ktérego ustala si¢ warto$¢ poczatkowsq i odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe lub dokonuje jej wyceny wg ceny rynkowej badz
inaczej okreslonej wartosci godziwej.

3.10. Odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe —planowo 1 systematycznie
dokonywane zmniejszenia warto$ci poczatkowej nieruchomosci lub WNiP
zaliczonych do inwestycji w przypadku wyceny tych aktywéw wedlug zasad
stosowanych do §rodkéw trwaltych oraz WNiP, okreslonych w art. 28 ust. 1 pkt la
oraz w art. 31, art. 32 ust. 1-5 1 art. 33 ust. 1 ustawy, majgce odzwierciedli¢ skutki
jego stopniowego zuzywania si¢ lub uplywu czasu w okresie ekonomicznej
uzytecznos$ci, obcigzajace odpowiednio koszty (odpisy amortyzacyjne) lub kapitat
(fundusz) wtasny (odpisy umorzeniowe).

3.11. Rozchod inwestycji w nieruchomosci / WNiP — wszelkie czynnosci
faktyczne 1 prawne powodujace zaprzestanie ujmowania obiektu inwentarzowego
inwestycji w nieruchomosci / WNiP w ksiggach rachunkowych jednostki, w tym w
szczegolnosci na skutek: sprzedazy, nieodplatnego przekazania, przekazania na
podstawie umowy leasingu finansowego, likwidacji, przekazania w formie aportu,
zamiany, przekwalifikowania do innych sktadnikéw aktywow.

3.12. Utrata wartosci inwestycji w nieruchomosci / WNiP — stwierdzone w
toku procedury weryfikacji wyceny duze prawdopodobienstwo, ze kontrolowany
przez jednostke sktadnik aktywoéw — inwestycja w nieruchomosci / WNiP — w
znaczacej cz¢sci lub w calodci nie przyniesie przysztych korzysci ekonomicznych
odpowiadajacych przynajmniej jego wartosci wynikajacej z ksigg rachunkowych.

3.13. Wartos¢ godziwa — wartos$¢, o ktorej mowa w art. 28 ust. 6 ustawy, tj.
kwota, za jakg dany sktadnik aktywow moglby zosta¢ wymieniony, a zobowigzanie
uregulowane na warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i
dobrze poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami.

3.14. Wartos¢ ksieggowa brutto — wartos¢ poczatkowa inwestycji w
nieruchomosci / WNiP wycenianej wg modelu kosztu, skorygowana o:

e zwickszenia o kwoty kosztéw poniesionych na ulepszenie nieruchomosci w
przypadku, gdy jednostka stosuje model kosztu,

e zwigkszenia wynikajgce z aktualizacji wyceny, o ktérej mowa w art. 31 ust. 3
ustawy,

e zmniejszenia o cze$§¢ wartosci poczatkowej przypadajaca na odlaczane od

nieruchomosci czesci dodatkowe lub peryferyjne.



3.15. Wartos¢ ksiegowa netto — wartos¢ ksiggowa brutto inwestycji w
nieruchomo$ci 1 warto§ci niematerialne i1 prawne skorygowana o sumg
dotychczasowych odpiséw amortyzacyjnych lub umorzeniowych oraz odpisow z
tytutu trwatej utraty wartosci .

3.16. Wartos¢ poczatkowa - cena nabycia, koszt wytworzenia lub inna wartos¢,
wedlug ktorej nieruchomo$¢ albo WNiP zaliczona do inwestycji zostaty po raz
pierwszy ujete w ksiggach rachunkowych jednostki. W momencie ujgcia wartos¢

poczatkowa tych inwestycji jest rowna ich wartosci ksiggowej brutto.

IV. Warunki uznania nieruchomosci / WNiP za inwestycje

Specyfikacja warunkow, ktorych spelnienie pozwala uzna¢ skladnik za inwestycje
w nieruchomosci lub WNiP

4.1. Warunkiem uznania sktadnika majatku za inwestycje w nieruchomosci / WNiP jest
wykazanie, iz spetnia on jednoczesnie:
a) ogolne warunki uznania za sktadnik aktywow, okre§lone w art. 3 ust. 1 pkt 12 ustawy,
b) szczegdbtowe warunki uznania wynikajace z definicji inwestycji, okreslone w art. 3

ust. 1 pkt 17 ustawy.

4.2. Kryteriami wskazujacymi, czy sktadnik majatku spetnia warunki uznania
wynikajace z definicji inwestycji sa:

° sposOb pozyskiwania korzysci ekonomicznych z tego sktadnika, w szczegdlnosci
z przyrostu wartosci tych aktywow, ich sprzedazy lub najmu, niebedacych
korzy$ciami wynikajacymi z prowadzenia produkcji, handlu lub $wiadczenia
ustug,

° charakter kosztow ponoszonych przez jednostke w zwigzku z uzyskiwaniem
korzysci z tego sktadnika ograniczony do kosztéw niezbgdnych do utrzymania
sktadnika aktywow w niezmienionym stanie lub zapewniania dostepu do danego
sktadnika aktywow; koszty o charakterze $wiadczenia ustug na rzecz
korzystajacego nie maja takiego charakteru jak powyzszy.

° brak wykorzystywania tego sktadnika w realizacji proceséw produkcji, handlu,

$wiadczenia ushug lub dziatalnosci administracyjnej jednostki.



4.3. Korzysci ekonomiczne uzyskiwane z inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP moga
przybiera¢ r6zng forme. Ich forme¢ determinuje przyjety przez jednostke model
biznesowy, przy czym przy kwalifikacji sktadnika aktywéw do inwestycji nie ma
znaczenia, czy najem jest gléwng (w tym jedyng), czy poboczng forma aktywnosci
jednostki.

4.4. Ustalajac przedmiot dzialalnos$ci operacyjnej (statutowej) jednostka kieruje sie
kryteriami ekonomicznymi, a nie kryteriami formalno-prawnymi. Jesli jednostka ma
wpisany w umowie (statucie, akcie zalozycielskim lub innym akcie statutowym) lub
zgloszeniu do rejestrow badz GUS szeroki zakres dzialalno$ci, to w ramach
kryteriow ekonomicznych odnosi si¢ w szczegdlnosci do przyjetego wlasnego
modelu biznesowego. Model biznesowy w rozumieniu pkt 3.4 niniejszego
Standardu determinuje profil dziatalnos$ci jednostki oraz cel i sposéb dziatania, a
takze wskazuje sposob tworzenia i dostarczania wartoSci w perspektywie
dlugoterminowej*. Zakres dziatalno$ci jednostki we wskazanych wyzej
dokumentach moze by¢ takze we¢zszy 1 nie przewidywaé czerpania korzysci z
wykorzystywania sktadnika aktywow jako inwestycji w nieruchomos$ci/WNIP poza
potrzebami wlasnymi.

Dokonujac oceny, czy dany sktadnik moze by¢ zaliczony do inwestycji, czy tez do innych
grup aktywow, jednostka powinna rowniez wzig¢ pod uwage kryteria okreslone w innych
standardach, w szczegolnosci KSR nr 11 Srodki trwate”, KSR nr 8 ,Dzialalnos¢

deweloperska”, KSR nr XX Wartosci Niematerialne i Prawne. ? [link do KSR]

4.5.Zakwalifikowanie sktadnika aktywow do inwestycji w nieruchomos$ci/WNiP
nastgpuje na podstawie jego rzeczywistego przeznaczenia i sposobu czerpania
korzys$ci ekonomicznych. Oczekiwania organdéw jednostki ani zadnych innych oséb,
co do sposobu wyceny tego sktadnika aktywow, jego wartosci wykazywane] w
sprawozdaniu finansowym, czy sposobu ujmowania oraz wartosci przychodow lub
kosztow powigzanych z tym sktadnikiem aktywow, nie sa wystarczajace do

zakwalifikowania nieruchomosci lub WNiP do inwestycji.

4 Zasady prezentowania opisu modelu biznesowego sa przedmiotem KSR nr 9, Sprawozdanie z
dziatalnosci”.
> W przygotowaniu



4.6. W przypadkach watpliwych o uznaniu za sktadnik inwestycji lub innych aktywow
(Srodkow trwalych, towardow, produktow itd.) przesadzaja rozstrzygniecia przyjete
przez jednostke w zasadach (polityce) rachunkowosci. Zaleca si¢ w takim wypadku
ujawnienie w sprawozdaniu finansowym kryteridéw pozwalajacych na odrdznienie
inwestycji w nieruchomosci od srodkow trwatych lub inwestycji w WNiP od
warto$ci niematerialnych i prawnych.

4.7 Jednostka dokonuje oceny warunkéw uznania sktadnika za inwestycje w
nieruchomos$ci/WNiP na dzien jego ujgcia po raz pierwszy w ksiggach
rachunkowych, a takze w przypadku zmiany sposobu czerpania z niego korzysci
ekonomicznych. Przedmiotem oceny jest kazdy obiekt inwentarzowy lub obiekt
(tytut) WNiP. Zasady ustalania obiektow inwentarzowych w odniesieniu do
nieruchomo$ci/WNiP uznanych za inwestycje sa tozsame z zasadami okreslonymi
w rozdziale V KSR nr 11 ,,Srodki trwafe” i rozdziale V KSR nr XX ,,Wartosci
niematerialne i prawne” z zastrzezeniem pkt. 4.12 1 4.13.

4.8. Jesli nieruchomos$¢ badz jej element/czes¢ lub WNIP, ktoére spetniajg definicje
sktadnika aktywow jednostki, zostata przekazana innemu podmiotowi na podstawie
umowy najmu/dzierzawy lub umowy o podobnym charakterze, a jednostka ponosi
jedynie koszty zwigzane z obstuga tej umowy, to sktadnik ten jest uznawany za
inwestycje.

4.9. Jesli jednostka §wiadczy podmiotom (osobom), ktorym udostepnia nieruchomosci
lub tytut WNiP na podstawie umowy najmu lub innej o podobnym charakterze,
dodatkowe uslugi zwigzane z obstugg tej nieruchomosci lub tytutu, kierownictwo
jednostki ocenia, czy ustugi te wykraczaja poza obstuge tych umow. Jezeli ma to

miejsce, nieruchomos$¢ zaliczana jest do srodkoéw trwalych, a dany tytut do WNiP.

Przyklad 4.1 Zastosowanie pkt 4.8 Wynajem obiektu

Jednostka prowadzaca dziatalno$¢ produkcyjng (lub handlowa lub ustugowa) posiada
budynek wraz z miejscami parkingowymi. Wynajem nie jest przedmiotem uzyskiwania
glownych korzysci ekonomicznych w dziatalno$ci jednostki. Jednostka wynajeta budynek
oraz udostgpnia najemcom miejsca parkingowe za odrgbng optata. Poza tym nie §wiadczy
innych ustug powigzanych z wynajmem budynku 1 miejsc parkingowych. Budynek wraz z

parkingiem zakwalifikowany bedzie jako inwestycja.



Przyklad 4.2 Zastosowanie pkt 4.8 Wynajem obiektu bez dodatkowych ustug

Jednostka $wiadczy ustugi najmu powierzchni magazynowych i jest to jej gléwny
przedmiot dzialalno$ci. Zgodnie z przyjetym modelem biznesowym jednostka nie
swiadczy ustug zwigzanych z obstuga procesdw magazynowych na rzecz najemcow, a
zajmuje si¢ jedynie udostgpnianiem powierzchni do korzystania przez najemcow.
Jednostka ponosi przy tym koszty obstugi najmu zwigzane z mozliwo$cig udostepniania
tej powierzchni (np. utrzymania czystosci, ochrony itp.), ktore ,,refakturuje” zgodnie z
postanowieniami umowy najmu na rzecz najemcow. Ustlugi te nie determinujg istoty
umowy najmu a jedynie ja uzupetniaja, umozliwiajac korzystanie z powierzchni przez
najemcow. W zwiazku z tym, ze magazyn nie shuzy prowadzeniu dziatalno$ci ustugowe;j

innej niz wynajem, jednostka zalicza go do inwestycji.

Przyklad 4.3 Zastosowanie pkt 4.9 Wynajem obiektu wraz 7 dodatkowymi ustugami

Jednostka posiada budynek magazynu, ktoérego powierzchni¢ wynajmuje innym
podmiotom. Jednostka jednocze$nie $wiadczy na rzecz tych jednostek ustugi zwigzane z
obslugg ruchu magazynowego, dostaw i przyje¢ towardw. Jednostka zalicza nieruchomos¢
do srodkow trwatych, poniewaz stuzy ona nie tylko do uzyskiwania przychodoéw z najmu,
ale tez uzyskiwaniu korzysci ze $wiadczenia ushug obstugi magazynowej. Korzysci
zwigzane z t3 nieruchomos$ciag wynikaja w duzym stopniu z prowadzonej w nim

dziatalnosci, a nie tylko z jej posiadania.

Przyklad 4.4 Zastosowanie pkt 4.9 Prowadzenie dzialalnosci hotelarskiej

Jednostka posiada nieruchomo$é¢, w ktorej prowadzi dziatalno$¢ hotelarskg. Swoim
klientom oferuje usluge noclegowa wraz z uslugami towarzyszacymi. Posiadana
nieruchomo$¢ hotelowa nie jest zaliczana do inwestycji. Nieruchomo$¢ jest w tym
przypadku sktadnikiem aktywow wykorzystywanym do realizowania grupy ustug niz tylko
udostgpnianie powierzchni najmu. Nieruchomo$¢ bedzie wige zaliczana do Srodkow

trwatych.

4.10. Nieruchomosci zalicza si¢ do inwestycji wtedy, gdy gtownym zrodiem
korzysci jest oczekiwany wzrost ich wartosci, nawet jesli jednoczes$nie jednostka
udostgpnia je osobom trzecim na podstawie umoéw najmu, leasingu lub innych

umow o podobnym charakterze, nie $wiadczac przy tym ustug bedacych jej
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dziatalno$cig wiasng. Jesli jednostka utrzymujgca nieruchomos¢ w celu wzrostu jej
warto$ci nie udostgpnia jej osobom trzecim, to zalicza t¢ nieruchomo$¢ do

inwestycji w nieruchomosci.

Przyklad 4.5 Zastosowanie pkt 4.10 Grunt jako inwestycja

Jednostka nie prowadzi obecnie dziatalno$ci handlowej, ustugowej czy produkcyjnej. Jej
jedynym majatkiem jest grunt, ktory zgodnie z oczekiwaniami kierownika jednostki i
wiascicieli jednostki (modelem biznesowym jednostki) jest utrzymywany w celu uzyskania
korzysci ekonomicznych wynikajacych ze wzrostu jego warto$ci. Realizacja tych korzys$ci
nastgpi w momencie sprzedazy gruntu po osiggni¢ciu oczekiwanego wzrostu wartosci.

Grunt ten jednostka zalicza do inwestycji w nieruchomosci.

Przyklad 4.6 Zastosowanie pkt 4.10 Budynek jako inwestycja

Jednostka posiada budynek, ktéry w poprzednich okresach wykorzystywata w dziatalnosci
administracyjnej. Obecnie jednostka nie prowadzi w nim dziatalnosci wlasnej
produkcyjnej/handlowej/ustugowej ani administracyjnej. Zgodnie z modelem biznesowym
jednostki budynek jest utrzymywany w celu realizacji korzy$ci wynikajacych ze wzrostu
wartosci. Jednostka wynajeta ten budynek 1 oprocz wynajmu nie $wiadczy innych istotnych
dla prowadzonej dziatalnosci uslug powigzanych z tym wynajmem. Udostepnienie
budynku osobom trzecim na podstawie umowy najmu ma przede wszystkim stuzy¢
zabezpieczeniu stanu technicznego obiektu. Jednostka zalicza ww. budynek do inwestycji

w nieruchomosci.

Przyklad 4.7 Zastosowanie pkt 4.10 Inwestowanie w grunty i budynki

Jednostka pozyskuje grunty i budynki, ktore nastgpnie utrzymuje w celu sprzedazy w
pozniejszym okresie, gdy ich warto§¢ wzrosnie. Zgodnie z modelem biznesowym
jednostka nie wykorzystuje tych gruntéw i budynkéw do $wiadczenia innych ustug czy
dziatalno$ci administracyjnej ani nie nabywa ich z zamiarem odsprzedazy w okresie do 12
miesiecy od dnia ich nabycia. Celem biznesowym jest w przysztosci zrealizowanie
korzys$ci wynikajacych ze sprzedazy, jesli ceny nieruchomosci osiagng satysfakcjonujacy
jednostke poziom. Dla maksymalizacji korzysci, przy zbyciu nieruchomosci, jednostka
ponosi naktady zwigzane np. ze zmiang sposobu przeznaczenia (odrolnienie),

doprowadzenie mediow itp. Jednostka zalicza ww. grunty do inwestycji w nieruchomosci.
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4.11. Jesli przedmiotem dziatalno$ci operacyjnej jednostki jest budowa a
nastgpnie sprzedaz nieruchomosci, ujmowana zgodnie z KSR nr 8 ,, Dzialalnos¢
deweloperska” [link do KSR] (dalej KSR nr 8), to takie nieruchomosci zaré6wno na
etapie budowy jak i1 po jej zakonczeniu nie sg kwalifikowane do inwestycji w

nieruchomosci, tylko stanowig zapasy jednostki.

4.12. Jesli jednostka nabedzie grunt lub prawo wieczystego uzytkowania gruntu
bez zamiaru realizacji $cisle okre§lonego przedsiewzi¢cia deweloperskiego, uymuje
je zgodnie z pkt 7.2 lit. b KSR nr 8 jako inwestycje w nieruchomosci. Zasady
przekwalifikowania takiej inwestycji do innych grup skladnikow aktywow sa
okreslone w pkt 7.3 KSR nr 8. Rowniez jezeli jednostka (np. deweloper) uchwata
swoich organéw (np. zarzadu) zmienila przeznaczenie nowo wybudowanych lub
ulepszonych nieruchomos$ci badz ich czgéci 1 podjeta dziatania potwierdzajace
zamiar utrzymywania ich w celu osiggania przychodow z optat za ich wynajem,
leasingu lub innych pozytkoéw, to zostaja one zaklasyfikowane do inwestycji w
nieruchomosci. Zasady ustalania wartosci takiego sktadnika aktywow okreslone sg

w pkt 9.5 KSR nr 8.

Przyklad 4.8 Zastosowanie pkt 4.12 Inwestycje u deweloperow

Jednostka prowadzaca dziatalno$¢ deweloperska wybudowata budynek i wyodrgbnita w
nim lokale stanowiagce odrgbna wiasnos¢. Wigkszo$¢ lokali uzytkowych zostata sprzedana,
ale czes¢ jednostka zatrzymata. Kierownictwo jednostki przeznaczylo je na wynajem,
zakladajac, 1z przychody te beda mogty by¢ dodatkowym zZrodltem korzysci. Lokale te,

stanowigce odrebng wlasno$¢, jednostka zalicza do inwestycji.

4.13. Jesli przedmiotem dziatalno$ci operacyjnej jednostki jest nabywanie 1
odsprzedaz nieruchomosci w okresie krotszym niz 12 miesiecy od dnia ich nabycia,
to takie nieruchomosci nie sg kwalifikowane do inwestycji w nieruchomos$ci. Model
biznesowy takiej jednostki zaktada obrot nieruchomosciami, zatem w $wietle art. 3
ust. 1 pkt 19 ustawy sg to zapasy. Jezeli jednostka planuje odsprzeda¢ nieruchomos$¢
w okresie powyzej 12 m-cy, to nalezy rozwazy¢, jaki jest charakter tej transakcji i
oceni¢, czy zasadne jest uznanie za sktadnik zapasow czy inwestycji. Kluczowe w

tym zakresie s3 rozwigzania przyj¢te w zasadach (polityce) rachunkowosci.
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Przyklad 4.9 Zastosowanie pkt 4.13 Mieszkania przeznaczone do sprzedazy po remoncie
Jednostka prowadzi dziatalno$¢ polegajaca na zakupie mieszkan i lokali uzytkowych, ktore
nastgpnie po dokonaniu remontow/aranzacji/ulepszen odsprzedaje. Obiekty te sg zaliczane
do aktywow obrotowych — zapasow. Ze wzgledu na charakter prowadzonych prac
jednostka podjeta decyzje, iz mieszkania te beda zaliczane do towarow. Jednostka
skorzystata z art. 50 ust. 1 ustawy i wprowadzita do bilansu pozycje uszczegdtawiajaca w

pozycji B.I1.6 — ,,Mieszkania przeznaczone do sprzedazy po remoncie” .

4.14. Jezeli nieruchomo$ci wczgsci shuzag pozyskiwaniu przychodow
z czynszOw lub sa utrzymywane ze wzgledu na wzrost ich warto$ci, w pozostatej
za$ czesci sg wykorzystywane przy produkcji, dostawach dobr, $wiadczeniu ustug
lub czynno$ciach administracyjnych, to dla celéw ksiggowych nalezy potraktowaé
czgsci te rozdzielnie, jezeli mozna je oddzielnie sprzeda¢ (lub oddzielnie odda¢
w leasing w rozumieniu art. 3 ust. 4 ustawy). Jezeli czesci te nie mogltyby by¢
oddzielnie sprzedane lub oddane w leasing, a jedynie jej nieistotna czg$¢ jest
wykorzystywana w produkcji, dostawach dobr, $wiadczeniu ustug lub czynno$ciach
administracyjnych nieruchomo$§¢ mozna traktowaé¢ jako inwestycje w

nieruchomosci.

Przyklad 4.10 Zastosowanie pkt 4.14 RoZine formy pozyskiwania poZytkow z budynku

Jednostka wykorzystuje budynek do celow administracyjnych. Zostata zawarta umowa
najmu dotyczaca jednej z elewacji budynku, w celu umieszczenia na niej reklam. Nie ma
mozliwo$ci prawnego wyodrebnienia tej elewacji, zatem niezaleznie od faktu, iz
przychody z najmu tej elewacji sa odrgbnym Zréodlem przychodow dla jednostki,
nieruchomos$¢ bedzie kwalifikowana jako jeden obiekt inwentarzowy — w tym wypadku

zaliczony do Srodkoéw trwatych.

Przyklad 4.11 Zastosowanie pkt 4.14 Wynajem czesci budynku

Jednostka posiada budynek, ktérego czg$¢ (jedno pigtro) jest uzywana na potrzeby
dziatalnos$ci administracyjnej jednostki, a cze$¢ (dwa inne pigtra) jest wynajmowana.
Jednostka moze wyodrebni¢ pod wzgledem prawnym cze$ci ww. nieruchomosci i odrebnie
je zby¢ Mozliwe jest wigc odrgbne ujecie czes$ci nieruchomosci wykorzystywanej na

potrzeby administracyjne jako §rodka trwatego oraz czgéci nieruchomosci wynajmowanej
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jako inwestycji w nieruchomosci, jesli najem jest zgodnie z przyjetym w jednostce

modelem biznesowym zrodtem korzysci zaliczanych do pozytkow z inwestycji.

Udoste¢pnianie nieruchomosci wraz z wyposazeniem
4.15. Na podstawie umowy najmu lub innej o podobnym charakterze wraz z

nieruchomoscia moze by¢ udostgpnione roéwniez wyposazenie warunkujace
korzystanie z tej nieruchomos$ci w sposob zgodny z przeznaczeniem, albo
wyposazenie  ulatwiajace  prowadzenie dziatalno$ci przez uzytkownika
nieruchomos$ci. Wyposazenie nieruchomosci zaliczonej do inwestycji podwyzsza
warto$¢ tej inwestycji, jesli jest integralng czgscig tej nieruchomosci (warunkujace
korzystanie z tej nieruchomos$ci w sposob zgodny z przeznaczeniem). Oznacza to,
ze koszty zwigzane z nabyciem lub wytworzeniem wyposazenia, ktore jest

niezbedne do funkcjonowania tej nieruchomosci, uwzgledniane sa w jej wartosci.

Przyklad 4.12 Zastosowanie pkt 4.15 Trwale wyposazenie wynajmowanego obiektu

Jednostka posiada budynek zaliczony do inwestycji. W ramach zawieranych umow
najemcy korzystaja z wyposazonych pomieszczeh archiwow (m.in. wbudowane metalowe
szafy). Zgodnie ze swoim modelem biznesowym, jednostka udostepni wynajmujacym
kompleksowo wyposazone obiekty Jednostka moze uja¢ nieruchomo$¢ wraz z

infrastrukturg przypisang do tej nieruchomosci jako jeden obiekt inwentarzowy. ).

4.16. Wyposazeniem ulawiajagcym (ale nie warunkujagcym) korzystanie z
nieruchomosci jest wyposazenie, ktore moze, ale nie musi, by¢ udostepnione
uzytkownikowi. Jest to na przyktad wyposazenie kuchni, meble *lazienkowe,
wyposazenie biur 1 sal konferencyjnych. Jednostka udostepniajgca takie
wyposazenie musi rozstrzygnac, na ile to wyposazenie warunkuje sposob czerpania
korzys$ci ekonomicznych przez jednostkg. Wyposazenie nieruchomosci zaliczonej
do inwestycji moze podwyzsza¢ warto$¢ tej inwestycji (wyposazenie ulatwiajace
prowadzenie dziatalno$ci przez uzytkownika nieruchomosci inne niz opisane w pkt
4.15), jezeli wyposazenie to jest bezposrednio zwigzane z generowaniem
przychoddéw z czynszow lub wzrostem wartosci nieruchomosci lub tez uzytkownik

(na mocy umowy) nie moze zrezygnowac z uzywania tego wyposazenia.
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4.17. W przypadku stosowania modelu wartosci godziwej do wyceny inwestycji
w nieruchomosci, jednostka opisuje w dokumentacji przyjetych zasad (polityce)
rachunkowos$ci wybrane rozwigzanie, czy i ktoére wyposazenie podwyzsza, czy tez
nie warto$¢ inwestycji w nieruchomos$¢. Jezeli natomiast jednostka wycenia
inwestycje w nieruchomosci wg modelu kosztu maja wowczas zastosowanie

postanowienia KSR nr 11.

Przyklad 4.13 Zastosowanie pkt 4.16 Ruchome wyposazenie wynajmowanego obiektu

Jednostka udostepnia najemcom powierzchni¢ magazynowa. Budynki magazynéw sa
zaliczane przez jednostke do inwestycji w nieruchomosci. Najemcy moga wynajaé takze
regaly. Wynajem tego wyposazenia jest dodatkowym elementem umowy. Niektorzy
najemcy decyduja si¢ na zawarcie umowy dotyczacej tylko powierzchni magazynowej,
inni wynajmujg powierzchni¢ wraz z wyposazeniem. Jednostka jako odrgbne obiekty
inwentarzowe ujmuje budynek magazynu i regaty. W opisanej sytuacji, magazyn zaliczany
jest do inwestycji w nieruchomosci, a regaty sa Srodkami trwatymi. Zaleca si¢ w takiej
sytuacji, aby w informacji dodatkowej w czesci dotyczacej srodkow trwatych zawrzeé
dodatkowg informacje umozliwiajacg uzytkownikowi zrozumienie, ktora cze$¢ srodkdw
trwalych stuzy dziatalno$ci administracyjnej, a ktora jest powigzana z wynajmem obiektu

zaliczanego do inwestycji w nieruchomosci (regaly).

Szczegolowe warunki dotyczace inwestycji w WNiP

4.18. Jednostki moga kwalifikowa¢ WNiP do inwestycji, o ile zostaty one nabyte
przez jednostke i nie beda wykorzystywane we wiasnej dzialalnosci operacyjne;.
Ocena zwigzku nabytych WNiP z dziatalno$cig operacyjng przeprowadzana jest z
uwzglednieniem przyjetego przez jednostke modelu biznesowego. Wytyczne i
wyjasnienia dotyczace kwalifikowania inwestycji w nieruchomos$ci stosuje si¢
analogicznie. Nie jest zasadne ujmowanie jako inwestycji w WNiP kosztow
zakonczonych prac rozwojowych, gdyz jednostki ponosza te koszty w celu
uzyskiwania pozytkdéw w ramach wlasnej dziatalnosci

produkcyjnej/ustugowej/administracyjnej. RoOwniez wartos¢ firmy jest powigzana z
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realizacja podstawowego modelu biznesowego jednostki, zatem nie ma charakteru

inwestycji.

Przyklad 4.14 Zastosowanie pkt 4.18 Nabycie prawa do utworow muzycznych
Deweloper przystapit do aukcji dziet sztuki, podczas ktorej nabyl m.in. prawa majatkowe
do utworéw muzycznych znanego wspotczesnego kompozytora. Jednostka nie zajmuje si¢
na co dzien rynkiem sztuki. Nabywajac prawa do utworéw muzycznych ma w zamiarze
zby¢ je w przysztosci, ale nie wczesniej niz za pigé lat, przewidujac ze dopiero po tym
okresie uzyska znaczny zysk na ich zbyciu. W czasie do ich zbycia jednostka zamierza
udostepniaé prawa do odtwarzania utworéw tego kompozytora, liczac na zadawalajace ja
tantiemy.

Poniewaz jednostka nie zajmuje si¢ na biezaco dziatalno$cig artystyczng i1 zamierza
utrzymywac nabyte prawa w dluzszym niz rok okresie oraz uzyskiwa¢ z nich do czasu
zbycia tantiemy, kierownik jednostki uznal, ze nie moze zaliczy¢ nabytych praw ani do
towarOw (zamiar utrzymywania praw przez okres dluzszy niz rok obrotowy i zamiar
uzyskiwania korzysci z udost¢pniania praw do odtwarzania utwordéw), ani do wartos$ci
niematerialnych 1 prawnych (jednostka nie zajmuje si¢ dziatalno$cig artystyczng).
Kierownik jednostki podjat decyzje, ze nabyte prawa majatkowe do utworow muzycznych

spetniaja definicj¢ inwestycji w wartos$ci niematerialne 1 prawne.

Przyklad 4.15 Zastosowanie pkt 4.18 Tworzenie gier komputerowych i nabywanie praw
do gier

Jednostka zajmujgca si¢ wytwarzaniem oprogramowania komputerowego poniosta koszty
na opracowanie gry na zlecenie innej jednostki. Celem wytworzenia tego oprogramowania
byla jego sprzedaz odbiorcom zewnetrznym na podstawie umow licencyjnych. Jednostka
nie zamierza wykorzystywa¢ tego oprogramowania na potrzeby wtasnej dziatalnosci
statutowej. W takim przypadku oprogramowanie wprawdzie nadaje si¢ do gospodarczego
wykorzystania (jest przedmiotem sprzedazy), ale nie stuzy na potrzeby wlasne jednostki.
Jednostka nie kwalifikuje tego sktadnika do aktywow bedacych inwestycjami.
Jednoczesnie, ta sama jednostka wspotpracuje ze start-upami zajmujacymi si¢ tworzeniem
gier. Jednostka kupuje od tych podmiotéw prawa autorskie, a nast¢pnie korzystajac ze
swojej sieci sprzedazy zbywa je. Jednostka nie dokonuje zadnych modyfikacji w
odniesieniu do gier, do ktorych nabywa prawa do korzystania. Jednostka ujmuje te prawa

do gier jako WNiP. Powodem tego ujecia jest fakt, ze nabywane licencje stanowig czgs¢
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szerszej dziatalnosci operacyjnej jednostki polegajacej na udostepnianiu przez jednostke w
ramach platformy gier zarowno swoich, jak i tych wytworzonych przez inne podmioty;
jednostka prowadzi dziatania marketingowe dotyczace dystrybucji, sprzedazy i

popularyzacji tych gier, co ma bezposredni wptyw na osiggane przez nig przychody.

Przyklad 4.16 Zastosowanie pkt 4.18 Nabywanie patentow

Jednostka skupuje patenty do lekow (efekty prac badawczych i rozwojowych - R&D), przy
czym nie prowadzi badan ani tez nie jest producentem lekow. Jej model biznesowy polega
na inwestowaniu w wybrane projekty R&D poprzez uzyskanie wlasnosci lub
wspotwlasnosci, a nastepnie ich wylicencjonowanie na rzecz producentéw lekow po
doprowadzeniu do zatwierdzenia leku. Jednostka zalicza nabyte patenty do inwestycji w

WNIP.

Przyklad 4.17 Zastosowanie pkt 4.18 Nabywanie tokenow

Jednostka nabyta niezamienne tokeny (non fungible tokens; NFT)®. Kierownik jednostki
zaklada, Ze ten sktadnik aktywow bedzie mogl zosta¢ zbyty w przysziosci z zyskiem.
Kierownik jednostki uznal ten sktadnik za inwestycje w WNiP. Jednostka mogtaby
rowniez rozwazyC klasyfikacje¢ nabytych NFT jako zapasy, jezeli profesjonalnie

zajmowatlaby si¢ obrotem tymi NFT.

Przyklad 4.18 Zastosowanie pkt 4.18 Nabywanie praw do projektow domow

Jednostka zajmujaca si¢ handlem nieruchomos$ciami, w tym gruntami, zakupita prawa do
projektow doméw jednorodzinnych od tworcy (architekta). Jednostka ma prawo do
wielokrotnego udostepniania praw do tych projektow na rzecz zainteresowanych klientow
1 nie bedzie ich wykorzystywala do realizacji przedsiewzig¢ deweloperskich. Skoro
jednostka bedzie nabywala te projekty w celu odsprzedazy, beda one zaliczane do WNIP.
Prawo do projektu pozwala na wielokrotne odsprzedanie — powielanie danego projektu.

Ponadto projekt stanowi element zintegrowanej dziatalnos$ci jednostki, ktora polega na

® NFT to cyfrowa, unikatowa jednostka danych oparta na architekturze blockchain, reprezentujaca szerokg
game przedmiotow materialnych i niematerialnych takich jak wirtualne dzieta sztuki, kolekcjonerskie karty
sportowe i in. Moze by¢ przedmiotem obrotu miedzy posiadaczami protokotu. NFT zostaty
spopularyzowane w kulturze gtdwnego nurtu jako nowa forma sztuki cyfrowej. Majg jednak roéwniez
potencjalne zastosowania w wielu innych dziedzinach, takich jak gry wideo, tozsamos¢ cyfrowa, licencje,
certyfikaty lub dzieta sztuki — a nawet pozwalajg na czgsciowg wlasnos¢ przedmiotow (za: Kolekcjonerskie
kryptowaluty i niezamienne tokeny (NFT), Binance Academy (https://academy.binance.com/pl))
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oferowaniu klientom kompleksowej ustugi, tj. sprzedaz gruntu oraz wsparcie w zakresie
projektowania.
Nie jest intencja osiagni¢cie pozytkéw ze wzrostu warto$ci godziwej nabywanego

sktadnika aktywow, wiec jest to sktadnik aktywow o charakterze operacyjnym.

Przyklad 4. 19 Zastosowanie pkt 4.18 ZaangaZowanie w produkcje filmu

Jednostka — dystrybutor filméw — angazuje si¢ w projekt filmu jako wspotproducent
filmowy. Jednostka nie ma bezposredniego wptywu na ksztalt filmu, rezyserowanie i
obsadg aktorow, jest inwestorem biernym i ma prawo do czesci wptywow z biletdw, moze
roéwniez swoje prawo producenta zby¢ na rzecz strony trzeciej. Jednostka nie zalicza
kosztéw nabytego projektu do inwestycji. Sg to koszty dziatalnosci produkcyjnej zgodnie
z art. 34 ust. 3 ustawy.

4.19. Prawa do emisji gazow nabyte przez jednostki inne niz prowadzacy
instalacje oraz operatorzy statkow powietrznych (posrednikow) sa kwalifikowane
do inwestycji w WNiP. Szczegotowa tematyka praw do emisji gazow jest
przedmiotem Stanowiska Komitetu Standardow Rachunkowosci z dnia 8 grudnia

2015 r. w sprawie ksiggowego ujecia uprawnien do emisji gazéw cieplarnianych.

Przyklad 4.20 Zastosowanie pkt 4.19 Nabycie certyfikatow CO2

Jednostka niebgdaca podmiotem prowadzacym instalacje ani operatorem statkow
powietrznych nabyta certyfikaty CO2 w celu odniesienia korzysci ze wzrostu wartos$ci.
Jednostka zgodnie z pkt 20 Stanowiska w sprawie ksiggowego ujecia uprawnien do emisji

gazow cieplarnianych ujmuje nabyte prawa jako inwestycje w WNIP.

Zmiany sposobu czerpania korzysci a klasyfikacja skladnika

4.20. W przypadku zmiany sposobu czerpania korzysci ekonomicznych ze
sktadnika aktywow jednostka ocenia, czy sktadnik ten speinia warunki uznania go
jako inwestycje w nieruchomo$ci/WNiP zgodnie z przyjetym modelem
biznesowym. Decyzja organu jednostki (np. kierownika) niepoparta faktyczna
zmiang przeznaczenia nie jest wystarczajaca podstawa do  takiego
przekwalifikowania. Jednostka powinna podja¢ czynnos$ci, ktore potwierdzajg (w
tym dokumentuja), iz obiekt inwentarzowy/tytul WNiP jest posiadany w celu

czerpania z niego korzysci ekonomicznych w sposob charakterystyczny dla
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inwestycji. Przekwalifikowania powinny nastgpowa¢ w uzasadnionych
przypadkach. Przekwalifikowanie nieruchomo$ci/WNiP do inwestycji wylacznie w
celu poprawy wyniku finansowego jednostki lub innych celow
nieodzwierciedlajacych rzeczywistego sposobu czerpania korzysci z tego sktadnika
aktywoéw nie jest dopuszczalne, poniewaz narusza neutralno$¢ informacji

sprawozdawczych.

Przyklad 4.21 Zastosowanie pkt 4.20 Zmiana przeznaczenia obiektow

Jednostka prowadzi dziatalnos$¢ produkcyjna 1 posiada hale, ktore byty wykorzystywane w
jej dziatalnos$ci produkcyjnej. W wyniku procesow restrukturyzacyjnych cze¢s¢ dziatalnosci
produkcyjnej zostala przeniesiona do innej jednostki za granice, ale hale produkcyjne sa
nadal wlasnoscig jednostki, ktora je utrzymuje do czasu znalezienia nabywcy. Hale nie sg
obecnie wykorzystywane do realizowania dziatalno$ci stanowiacej podstawowa
dziatalno$¢ w rozumieniu modelu biznesowego jednostki. Kierownik jednostki podjat
decyzj¢ o wynajmie tych pomieszczen. Wynajem ten nie bedzie stanowit gtdéwnego celu
uzyskiwania przychodow w jednostce, gdyz celem tym bedzie uzyskanie korzysci ze
sprzedazy. Aktualnie przychody z najmu sa jedynymi przychodami jednostki (ze wzgledu
na procesy restrukturyzacyjne w jednostce). Jednostka prezentuje ww. hale jako
inwestycje, poniewaz posiada je celem uzyskania korzysci ekonomicznych, a nie
wykorzystywania w dzialalno$ci produkcyjnej/ustugowej. Momentem przekwalifikowania
do inwestycji nieruchomosci jest rozpoczecie najmu, a do tego czasu nieruchomos¢ jest

klasyfikowana jako §rodek trwatly.

Przyklad 4.22 Zastosowanie pkt 4.20 Rozwazianie sprzedaZy niewykorzystywanych
obiektow

Jednostka prowadzi dziatalno$¢ produkcyjng (lub handlowa/ustugowg). Posiada takze dwa
budynki, ktore nie s3 obecnie wykorzystywane na potrzeby dziatalnosci
produkcyjnej/handlowej/ustugowej, ale sa ujete w ewidencji srodkow trwatych.

Zarzad jednostki zamierza w najblizszym czasie sprzeda¢ te budynki, podj¢to dziatania w
celu poszukiwania nabywcy. Nie zostala podj¢ta decyzja ani poczynione dziatania przez
kierownika jednostki, ktore wskazywataby, ze zmienito si¢ przeznaczenie tych budynkow
w ramach modelu biznesowego jednostki. Jednostka powinna nadal uymowac je jako srodki
trwate, poniewaz celem sprzedazy tych sktadnikéw jest jedynie optymalizacja zasobow a

nie cele inwestycyjne. Nie ma podstaw do przekwalifikowania budynkow do inwestycji w
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nieruchomosci, poniewaz zamiarem jednostki nie jest utrzymywanie budynkow w celu

inwestycyjnym.

Przyklad 4.23 Zastosowanie pkt 4.20 Kwalifikacja gruntu — skutki podejmowanych
decyzji

Jednostka nabyta przed laty grunt pod budowe biurowca. Zostal on zakwalifikowany do
srodkow trwatych. Aktualnie, ze wzglgdu na §wiadczenie przez czgs$¢ pracownikow pracy
zdalnej, zrezygnowano z decyzji o budowie biurowca. Nie podjeto takze decyzji, czy grunt
zostanie sprzedany, czy bedzie utrzymywany w oczekiwaniu na wzrost jego wartosci.

Ze wzgledu na brak decyzji o dalszym sposobie wykorzystania gruntu oraz brak zmiany
jego przeznaczenia, grunt nie powinien by¢ przekwalifikowany do inwestycji w
nieruchomosci. Dopiero podjecie dziatan, ktore jednoznacznie wskazuja, ze ten sktadnik
aktywow nie bedzie wykorzystany jako S$rodek trwaly, moze skutkowaé

przekwalifikowaniem go do inwestycji w nieruchomosci.

4.21. Jednostka, ktéra zmienia model biznesowy (np. w ramach restrukturyzacji),
w szczeg6lno$ci zmienia sposob czerpania korzysci ekonomicznych z posiadanych
nieruchomo$ci/WNiP, dokonuje przekwalifikowania nieruchomo$ci/WNiP ze
srodkow trwatych/WNIP do inwestycji, jezeli:
e kierownictwo jednostki podejmie decyzj¢ o zmianie sposobu czerpania korzysci z ww.
sktadnikoéw aktywow oraz
e zostang podjete dziatania potwierdzajace zmiang wykorzystywania ww. sktadnikow

aktywow w jednostce.

Przyklad 4.24 Zastosowanie pkt 4.21 Zmiany klasyfikacji w wyniku restrukturyzacji
dziatalnosci

Jednostka posiada budynek, ktory dotychczas zgodnie z przyjetym modelem biznesowym
byl wykorzystywany na jej potrzeby jako magazyn. W ramach restrukturyzacji dziatalnosci
zarzad jednostki podjat decyzj¢ o przeniesieniu towardow sktadowanych w magazynie do
innej lokalizacji oraz przeznaczeniu budynku na wynajem. Nastapi wigc zmiana sposobu
czerpania korzysci z tego budynku w Swietle realizowanego przez jednostk¢ modelu
biznesowego. Zmiana jest uprawdopodobniona podjetymi dziataniami, tj. faktem, ze

jednostka rozpoczela ponoszenie kosztow zwigzanych z dostosowaniem budynku do
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potrzeb najemcow. Po zawarciu umowy najmu jednostka ujmuje budynek jako inwestycje

w nieruchomosci.

V. Wartos¢ poczatkowa inwestycji w nieruchomosci / WNiP

5.1.

5.2.

Poszczegodlne obiekty inwentarzowe inwestycji w nieruchomos$ci/WNiP ujmuje
si¢ w ksiggach rachunkowych jednostki w wartosci poczatkowej. Wartoscig
poczatkowa obiektu inwentarzowego jest cena nabycia, o ktorej mowa w art. 28
ust. 2 ustawy, lub koszt wytworzenia, o ktorym mowa w art. 28 ust. 3 i 8 ustawy,
powigkszone o koszty finansowania zewnetrznego i pomniejszone o przychody z
tego tytutu, o ktérych mowa w art. 28 ust. 8 ustawy.

Zasady ustalania wartosci poczatkowej nieruchomosci zaliczonej do inwestycji sa
analogiczne do stosowanych w przypadku $rodka trwatego. Zaleca si¢ w tym
przypadku zastosowaé wskazania zawarte w rozdziale VI KSR nr 11 ,,Srodki

trwate”.

Przyklad 5.1 Zastosowanie pkt 5.2 Wartosé poczqgtkowa gruntu w momencie nabycia

Jednostka nabyla grunt, ktéry zgodnie z jej modelem biznesowym zostat

zakwalifikowany do inwestycji w nieruchomosci. Cena zakupu wynosita 2 min zi,

oplaty notarialne 129.000 zl, a podatek od czynnosci cywilnoprawnych 100.000 zt.

Poniesione koszty wykazuja bezposredni zwiazek przyczynowo skutkowy z nabyciem

nieruchomosci, zatem warto$¢ poczatkowa inwestycji wynosi 2.229.000 zi.

5.3.

Zasady ustalania warto$ci poczatkowej inwestycji w WNiP sg analogiczne jak w
przypadku zasad dotyczacych wartosci niematerialnych 1 prawnych
wykorzystywanych na potrzeby wtasne jednostki. Zaleca si¢ w tym przypadku
zastosowac¢ wskazania zawarte w PKT ... KSR nr XX. ,,Wartosci niematerialne i

prawne”.

Przyklad 5.2 Zastosowanie pkt 5.3 Wartos¢ poczgtkowa nabytego prawa do utworu

muzycinego

Jednostka z przyktadu 4.20 nabyla prawa do utworu muzycznego, ktore zgodnie z jej

modelem biznesowym zostaty zakwalifikowane do inwestycji w WNIP. Cena zakupu

wynosita 400.000 zi, optaty administracyjne 30.000 zt, a podatek od czynnos$ci
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cywilnoprawnych 21.000 zl. Poniesione koszty wykazujg bezposredni zwigzek

przyczynowo skutkowy zwigzany z nabyciem tytutu WNiP, zatem warto$¢ poczatkowa

obiektu wynosi 451.000 zt.

5.4.

5.5.

W przypadku, gdy jednostka nabyta jedng lub wigcej nieruchomosci w drodze
wymiany za niepieni¢zne sktadniki aktywdéw lub kombinacje sktadnikow
aktywow pieni¢znych i niepieni¢znych, zaleca si¢ zastosowa¢ wskazania zawarte
w Stanowisku Komitetu Standardow Rachunkowos$ci w sprawie ujecia transakcji
zamiany sktadnika aktywow niepienigznych na inny sktadnik aktywow

niepienigznych .[doda¢ Link]

Nieruchomos$¢ zaliczang do inwestycji posiadang przez leasingobiorce na
podstawie umowy, o ktorej mowa w art. 3 ust. 4 ustawy (tzw. leasing finansowy),
ujmuje si¢ w cenie nabycia ustalonej zgodnie ze wskazaniami zawartymi w pkt

7.2 KSR nr 5 ,,Leasing, najem i dzierzawa”.[doda¢ Link]

VI. Wycena po poczatkowym ujeciu inwestycji w nieruchomosci i WNiP

Ogolne zasady wyceny

6.1.

6.2.

6.3.

6.4.

Inwestycje w nieruchomosci/ WilP zgodnie z art. 28 ust. 1 pkt la ustawy sa
wyceniane nie rzadziej niz na dzien bilansowy wedlug zasad, stosowanych do
srodkoéw trwalych oraz WNiP, okreslonych w art 28 pkt 1 oraz w art. 31, art. 32
ust. 1-5 1 art. 33 ust. 1 ustawy (model kosztu) lub wedlug ceny rynkowej badz
inaczej okreslonej wartosci godziwej (model wartosci godziwej).

Jednostki mikro zgodnie z art. 28a ustawy nie wyceniajg inwestycji w
nieruchomo$ci/WNiP w warto$ci godziwe;j.

Wybrany model wyceny (model kosztu lub model warto$ci godziwej) powinien
by¢ okreslony w dokumentacji zasad (polityki) rachunkowosci zgodnie z art. 10
ust. 112 ustawy.

Kierownik jednostki dokonuje wyboru modelu wyceny dla nieruchomosci /WNiP
zaliczanych do inwestycji kierujac si¢ w szczegdlnosci:

potrzebami interesariuszy jednostki,
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6.5.

6.6.

6.7.

mozliwosciami uzyskania wiarygodnych danych dotyczacych wartosci tych

aktywow na kazdy dzien bilansowy.
W  przypadku posiadania wigcej niz jednego obiektu inwentarzowego
zakwalifikowanego przez jednostke¢ do inwestycji w nieruchomosci, do
wszystkich tych obiektéw inwentarzowych jednostka stosuje jeden model wyceny
z wyjatkiem sytuacji wskazanych w pkt.6.7. Analogiczne podejscie stosuje si¢ w
odniesieniu do inwestycji w WNiP. Wybor modelu wyceny dla inwestycji w
nieruchomosci jest niezalezny od wyboru modelu wyceny dla inwestycji w WNiP.
Nieruchomosci w budowie (np. budynki, budowle) z zamiarem zakwalifikowania
ich do inwestycji wyceniane s3 w okresie budowy w koszcie wytworzenia,
niezaleznie od tego, jaki model wyceny przyjela jednostka dla nieruchomosci
zaliczonych do inwestycji. Nie dotyczy to jednak sktadnika nieruchomosci
zwigzanego z gruntem. Jezeli jednostka stosuje model wyceny wg wartosci
godziwej, to grunt podlega wycenie w warto$ci godziwej niezaleznie od tego, czy
stanowi samodzielny sktadnik aktywow czy tez jest zabudowany zdatng do
uzywania nieruchomoscia lub w toku prac budowlanych.
Przy wyborze modelu wartos$ci godziwej w wyjatkowo rzadkich przypadkach,
gdy ustalenie wartosci godziwe] inwestycji z uzasadnionych przyczyn nie jest
mozliwe, dopuszcza si¢ odstepstwo od zasady stosowania jednego modelu
wyceny (pkt 6.5 Standardu). W takiej sytuacji jednostka moze zastosowac do
danej inwestycji model kosztu okreslony w art. 28 ust 1 pkt 1a ustawy. Moze si¢
tak zdarzy¢, gdy na przyktad rynek poréwnywalnych nieruchomosci jest
nieaktywny (np. w ostatnim czasie dokonano tylko kilku transakcji, notowania
cen nie sg aktualne lub z zaobserwowanych cen transakcyjnych wynika, ze
sprzedawca byl zmuszony do sprzedazy), a alternatywne metody ustalania
warto$ci godziwe] (np. na podstawie projekcji zdyskontowanych przeplywow
pienieznych) nie mogg zosta¢ zastosowane. Zaleca si¢ wtedy, aby jednostka
ujawnita ten fakt oraz przyczyny niemozliwos$ci ustalenia ceny rynkowej badz
inaczej okres$lonej warto$ci godziwej w informacji dodatkowej do sprawozdania
finansowego (w dodatkowych informacjach i objasnieniach). Ujawnienie to moze
nastgpi¢ jako uzupeklienie pkt 1.1 Dodatkowych informacji 1 objasnien

odpowiednio w zatgczniku nr 1 lub 5 ustawy.
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Wycena wg modelu kosztu
6.8. Jednostka, ktora w zasadach (polityce) rachunkowos$ci przyjeta, iz do wyceny

inwestycji w nieruchomos$ci/WNiP stosuje model kosztu, wycenia je wedtug cen
nabycia lub kosztow wytworzenia, lub warto$ci przeszacowanej (po aktualizacji
wyceny $rodkow trwatych’), pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub
umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci. Uwzglednienia si¢
przy tym art. 31, art. 32 ust. 1-5 i art. 33 ust. 1 ustawy oraz wyjasnienia zawarte
w KSR nr 11 ,,Srodki trwate” i KSR nr XX ,,Wartosci Niematerialne i Prawne”.
linki do dokumentu do dodania]

6.9. Na dzien ujecia w ksiggach rachunkowych inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP
wycenianych wg zasad opisanych w pkt 6.8, jednostka ustala metode i stope ich
amortyzacji. Nie dotyczy to gruntéw, ktére nie podlegaja amortyzacji lub
umorzeniu.

6.10. Poprawno$¢ stosowanych okresow 1 stawek amortyzacji podlegaja
okresowej weryfikacji powodujac w miar¢ potrzeby odpowiednig korekte

dokonywanych w nastepnych latach obrotowych odpiséw amortyzacyjnych.

Przyklad 6.1 Zastosowanie pkt 6.10 Zmiana okresu ekonomicznej uZytecznosci
nieruchomosci
Jednostka posiada nieruchomos$¢ zaliczong do inwestycji, ktorej okres uzywania zostat
okreslony na 25 lat. Obecnie zostaty podj¢te przez kierownika jednostki decyzje
poparte dzialaniami biznesowymi wskazujace, iz okres czerpania korzysci ulegnie
zmianie. Nie wystapily przestanki wskazujace na utrat¢ wartosci zgodnie z KSR nr 4
., Utrata wartosci aktywow”. Jednostka zatem dokona oszacowania nowego okresu

amortyzacji dotychczasowych obiektow.

6.11. Jednostka wustala warto$¢ podlegajaca amortyzacji inwestycji w
nieruchomo$ci/WNiP wycenianych wg modelu kosztu, korzystajac ze wskazan
zawartych w pkt 8.4-8.8 KSR nr 11 ,.Srodki trwale”. Nalezy przy tym zwrocié
uwage, iz warto$¢ nieruchomosci zaliczonej] do inwestycji podlegajaca

amortyzacji, to wartos¢ ksiggowa brutto obiektu inwentarzowego pomniejszona o

7 Zgodnie z art. 31 ust 3 ustawy warto$¢ poczatkowa i dotychczas dokonane od $rodkéw trwatych
odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe, mogg ulega¢ aktualizacji wyceny jedynie na podstawie
odrebnych przepisow.
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odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci oraz o warto$¢ przewidywanej istotnej
pozostalosci  obiektu inwentarzowego. Warto$¢ pozostalosci  obiektu
inwentarzowego jest pomijana, jezeli zgodnie z przyjetymi przez jednostke

kryteriami w zasadach (polityce) rachunkowosci jest uznana za nieistotng.

Przyklad 6.2 Zastosowanie pkt 6.11 Wartos¢ nieruchomosci  podlegajgca
amortyzowaniu

Jednostka posiada grunt i posadowiony na nim budynek, zaliczane zgodnie z jej modelem
biznesowym do inwestycji w nieruchomosci, ktore jednostka wycenia wg modelu kosztu.
Sktadniki ujeto jako odrebne obiekty inwentarzowe w ksiggach rachunkowych. Warto$¢
poczatkowa inwestycji to 8.000.000 zt (w tym kwota 500.000 zt stanowi warto$¢ gruntu),
a wynikajaca z zawartej umowy przyrzeczenia sprzedazy cena, jaka ma uzyskac jednostka
za 8 lat za te nieruchomo$¢ to 1.100.000 zt (w tym szacowana warto$¢ gruntu 700.000 z1,
a szacowana warto$¢ budynku 400.000 zt). Warto$¢, jaka bedzie w tym wypadku podlegata
amortyzacji to 7.000.000 zt (czyli jest to wartos$¢ dotyczaca budynku tj. 7.500.000 zt minus
400.000 z1).

6.12. Jednostka zaprzestaje dokonywania odpisOw amortyzacyjnych od
inwestycji w nieruchomo$ci/WNIP analogicznie jak w przypadku $rodkow
trwalych wg zasad okreslonych w pkt. 8.34-8.37 KSR nr 11 ,Srodki trwate”,
Przej$ciowy brak przynoszenia korzysci przez te inwestycje wynikajacy z prac
konserwacyjnych lub remontowych oraz w okresie poszukiwania najemcow w
czasie, w ktorym nieruchomos¢ jest dostgpna do uzywania, nie jest przestanka do

zaprzestania lub zawieszenia dokonywania odpiséw amortyzacyjnych.

Przyklad 6.3 Zastosowanie pkt 6.12 Przerwy w przynoszeniu korzysci przez inwestycje
Jednostka posiada budynek zakwalifikowany zgodnie z jej modelem biznesowym do
inwestycji w nieruchomos$ci. Budynek shuzy przynoszeniu korzysci ekonomicznych z
najmu i jest wyceniany wedlug modelu kosztu. Jednostka przeprowadza remont budynku,
w zwigzku z czym jest on wylaczony przez okres 8 miesiecy z uzywania. Jednostka nie

zaprzestaje w tym czasie naliczania odpisow amortyzacyjnych.
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6.13. Odpisy amortyzacyjne naliczane od inwestycji w nieruchomo$ci/WNIP
ujmowane s3 jako koszty w rachunku zyskow i strat, chyba ze odrebne regulacje
stanowig inaczej.

6.14. Jezeli zaprzestano dokonywania odpisow amortyzacyjnych z powodu
zroOwnania warto$ci podlegajacej amortyzacji z tagczng kwotg umorzenia i odpiséw
z tytulu utraty warto$ci, a nastgpnie w przypadku nieruchomosci, dokonano
ulepszenia powodujacego wzrost jego wartosci podlegajacej amortyzacji powyzej
zera, wowczas wznawia si¢ dokonywanie odpisow amortyzacyjnych dla tego
sktadnika, okreslajac jego okres uzywania przy uwzglednieniu dokonanych
ulepszen. Powyzsza zasada nie ma zastosowania do inwestycji w WNIP,
poniewaz ustawa nie przewiduje ulepszania WNIP.

6.15. Jesli jednostka dokona ulepszenia inwestycji w nieruchomos¢, weryfikuje
okresy dalszego czerpania pozytkdw z inwestycji w nieruchomosci oraz warto$¢
istotng jej pozostatosci, a tym samym weryfikuje stope i stawke amortyzacji.

Przyklad 6.4 Zastosowanie pkt 6.15 Weryfikacja amortyzacji nieruchomosci w wyniku
ulepszenia obiektu

Jednostka A rozpocze¢ta w 200x roku prace zwigzane z rozbudowa nieruchomosci
zakwalifikowanej do inwestycji. Nieruchomos$¢ przed rozpoczeciem prac miata wartos$¢
brutto 520.000 zl, jej dotychczasowe umorzenie wynosito tez 520.000 zi. Poniesiono
koszty ulepszenia w kwocie 190.000 zt. Po przeprowadzeniu prac kierownictwo jednostki
przeanalizowato spodziewany okres dalszego czerpania pozytkow z nieruchomosci i
ustalifo 10 letni okres amortyzacji wartoSci zaktualizowanej o poniesione koszty
ulepszenia.

6.16. Wznowienie odpisoéw amortyzacyjnych catkowicie umorzonych inwestycji
w nieruchomos$ci/WNiP nastepuje w miesigcu udokumentowanego zakonczenia
ulepszenia nieruchomosci zaliczonej do inwestycji lub w miesigcu nastgpnym.
Wybdr powinien zosta¢ wskazany w dokumentacji zasad (polityki)
rachunkowosci jednostki.

6.17. Wznowienie odpiséw amortyzacyjnych moze wynikaé tez z weryfikacji
wartosci istotnej pozostato$ci nieruchomosci uznanej za inwestycj¢ lub z ustania
przyczyn, dla ktorych w okresach wczesniejszych dokonano odpisu z tytutu utraty
warto$ci inwestycji w nieruchomos$ci/WNIP, a tym samym z odwrocenia tego

odpisu w catosci lub czesci.
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Przyklad 6.5 Zastosowanie pkt 6.17 Zmiana wartosci obiektu w wyniku modernizacji i
przeksztalceniu

Jednostka B w 20X0 r. wycofala nieumorzony catkowicie budynek magazynowy z
uzywania ze wzgledu na brak mozliwosci czerpania z niego korzy$ci w ramach
dotychczasowej dzialalnosci operacyjnej, dokonujac odpisu z tytutu trwatej utraty jego
wartosci. W 20X1 r. kierownictwo jednostki podjelo decyzje¢ o modernizacji obiektu i
wynajmie go innym podmiotom. Wynajem nie jest podstawowa dziatalnos$cia jednostki.
Po zakonczeniu prac zwigzanych z ulepszeniem obiektu jednostka:

- odwrocita ujety uprzednio odpis z tytulu trwatej utraty wartoSci — wobec ustania
przyczyny jego dokonania tj. obiekt zostal przywrocony do uzywania. Odwrocenie odpisu
zostato ujete jako zwickszenie pozostalych przychodéw operacyjnych,

- przekwalifikowata budynek magazynowy ze S$rodkow trwatych do inwestycji w
nieruchomoéci,

- powiekszyta warto$¢ poczatkowa budynku o koszty prac zwigzanych z modernizacja,

- ustalita nowy, przewidywany przez kierownictwo okres uzywania obiektu i okreslita
metodg 1 stawke amortyzacji,

- rozpoczeta uymowanie odpisdéw amortyzacyjnych inwestycji w nieruchomosci, zaliczajac

je do pozostatych kosztow operacyjnych.

6.18. Dokonujac  odpisow z tytulu utraty wartoSci inwestycji W
nieruchomo$ci/WNiP stosuje si¢ zapisy zawarte w KSR nr 4 ,,Utrata wartosci
aktywow". Odpisy z tytulu utraty warto$ci uyymowane sg jako pozostalte koszty
operacyjne. W razie ustgpienia przyczyn, dla ktérych dokonano odpisu, jego

odwrdcenie ujmowane jest jako pozostate przychody operacyjne.

Wycena wedlug modelu wartosci godziwej
6.19. Jednostka, ktéra po poczatkowym ujeciu wybrala model wartosci godziwe;j,

wycenia w cenie rynkowej badz inaczej okre§lonej wartosci godziwej wszystkie
inwestycje w nieruchomosci/ WilP, z wyjatkiem rzadkich przypadkow opisanych

w pkt 6.7. Wycena taka nast¢puje nie rzadziej niz na dzien bilansowy. Za
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rzetelno$¢ wyceny oraz prawidtlowos$¢ przyjetych zalozen odpowiedzialny jest
kierownik jednostki.?

6.20. W przypadku inwestycji wycenianych wg modelu wartosci godziwej,
jednostka powinna stosowac procedury aktualizujace zgodnie z KSR nr 4 ,,Utrata
wartosci aktywow” nie rzadziej niz na dzien bilansowy.

6.21. Jednostka nie dokonuje odpiséw amortyzacyjnych i umorzeniowych
inwestycji w nieruchomos$ci/ WNiP wycenianych wg modelu wartosci godziwe;.

6.22. Zysk lub strata wynikajagca ze zmiany ceny rynkowej badz inaczej
okreslonej warto$ci godziwej inwestycji w nieruchomo$ci/WNIP, jest uyymowana
odpowiednio jako pozostale przychody operacyjne lub pozostate koszty
operacyjne w okresie, w ktorym nastgpita zmiana. Zmiana ta jest prezentowana w
rachunku zyskow 1 strat jako ,,Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych”.
Na sposob ujecia zmian wartosci ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci
godziwej nie wptywa sposob ujmowania przychodoéw z korzystania z inwestycji
w nieruchomos$ci/WNiP.

6.23. Przy ustalaniu warto$ci godziwe] nieruchomos$ci uznanej za inwestycje
jednostka przyjmuje, ze warto$¢ godziwa odzwierciedla migdzy innymi wysoko$¢
przychodoéw z czynszoéw z aktualnych umow, jak rowniez inne zalozenia, ktore
uczestnicy rynku przyjeliby przy wycenie nieruchomos$ci inwestycyjne] w
aktualnych warunkach rynkowych.

6.24. Przy ustalaniu warto$ci bilansowej nieruchomosci zaliczonej do inwestycji
w oparciu o model wartosci godziwe] jednostka nie wiacza do tej wartosci
aktywow lub zobowigzan, ktore sa uymowane jako oddzielne sktadniki aktywow
lub zobowigzan.

6.25. Jednostka dokonujac wyceny inwestycji w nieruchomos$ci w warto$ci
godziwe] uwzglednia w wycenie kwoty ujete w ksiggach rachunkowych jako
rozliczenia migdzyokresowe w taki sposdb, aby unikng¢ podwdjnego ujmowania
kwot dotyczacych korzysci ekonomicznych, ktére mozna uzyskaé ze sktadnika

aktywow.

8 Komitet zwraca uwage iz zgodnie z art. 7 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jezeli istnieje potrzeba okreslenia wartosci nieruchomosci, wartosé
te okreslajg rzeczoznawcy majatkowi, o ktérych mowa w przepisach rozdziatu 1 dziatu V
tej ustawy
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Przyklad 6.6 Zastosowanie pkt 6.24 i 6.25 Wycena nieruchomosci w wartosci godziwej
Jednostka wycenita warto$¢ godziwa nieruchomosci na 6 mln zt. Warto$¢ godziwa zostata
ustalona w oparciu o rynkowy czynsz oraz rynkowa stope kapitalizacji. Jednocze$nie w
rozliczeniach miedzyokresowych biernych zawarta jest kwota 0,5 min zt z tytulu
udzielonej zachety (partycypacja w kosztach remontu), ktora jest rozliczana przez okres
trwania umowy najmu. Dodatkowo, w nalezno$ciach jest zawarta kwota 0,2 mln zt z tytulu
czynszu za miesigce poprzedzajace dat¢ bilansowa. W opisanym stanie warto$¢ godziwa
nieruchomosci wynosi 5,5 mln zt, czyli warto$¢ rynkowa jest skorygowana o nierozliczong
cz¢$¢ udzielonych zachegt. Jednocze$nie warto$¢ naleznosci, ktéra jest odrgbnym
sktadnikiem aktywoéw (i dotyczy okresow poprzednich a nie przysztych korzysci

zwigzanych z nieruchomoscia), nie koryguje wartosci godziwej nieruchomosci.

6.26. Kwestie uymowania i rozliczania zachet (np. odroczenia ptatnosci, ptatnosci
dokonywanych przez wynajmujgcego na rzecz najemcy itp.) w ramach uméw
najmu, najmu i dzierzawy oraz innych kosztow zwigzanych z rozpoczeciem i
zaprzestaniem tych umow najmu sa szczegdtowo uregulowane w KSR nr 5

»Leasing, najem i dzierzawa”

Przyklad 6.7 Zastosowanie pkt 6.26 Wycena nieruchomosci wynajmowanych wraz 7
wyposazeniem

Jednostka posiada inwestycje w nieruchomosci, ktorg wynajmuje wraz z wyposazeniem
sal konferencyjnych. Zgodnie z zasadami zarzadzania majatkiem trwatym 1 polityka
rachunkowos$ci wynajmujacego wyposazenie sal konferencyjnych jest uyymowane jako
odrgbne sktadniki aktywow. Wycena bilansowa nieruchomosci nie obejmuje zatem tych
sktadnikow. Jezeli podstawa ustalenia warto$ci godziwej sa przychody z czynszu, a
przychody te obejmujg rowniez udost¢gpnienie elementow wyposazenia, to dla potrzeb
wyceny nieruchomos$ci uznanej za inwestycje przychody te nalezy pomniejszy¢ o kwotg
dotyczaca wynajmu wyposazenia, ktdra zasadniczo powinna by¢ nie nizsza niz kwota
amortyzacji przez szacowany okres najmu. Alternatywnie, jezeli jednostka przyjeta calosé
przychodéw do wyliczenia warto$ci godziwej, to dla uzyskania warto$ci godziwej samej
nieruchomos$ci nalezy otrzymang kwot¢ pomniejszy¢ o warto$¢ netto przekazanego
wyposazenia powigkszong o ewentualne dodatkowe wydatki na zapewnienie nowego

wyposazenia dla najemcy.
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6.27. Czesci sktadowe 1 elementy konstrukcyjne, ktore stanowig integralng czes¢
inwestycji w nieruchomos$ci wycenianych wg modelu wartosci godziwej, nie
podlegaja odrebnej wycenie. Cena rynkowa lub inaczej ustalona warto$¢ godziwa
tych nieruchomosci obejmuje rowniez wymienione czesci sktadowe i1 elementy
konstrukcyjne. Nie sg one ujmowane jako oddzielne rzeczowe aktywa trwate.

6.28. Jesli umowa/umowy dotyczace udostgpniania nieruchomosci obejmuja
réwniez wyposazenie ruchome tej nieruchomosci, a jego udostgpnienie stanowi
integralng czes¢ umowy zgodnie z pkt. 4.17, to ustalenie ceny rynkowej badz
inaczej okreslonej wartosci godziwej obejmuje rowniez te sktadniki.

6.29. W sytuacji, gdy umowa/umowy o udostgpnienie nieruchomosci obejmuja
takze wyposazenie tej nieruchomosci zgodnie z pkt 4.17 1 4.18, ale wyposazenie
to nie stanowi integralnej czesSci nieruchomosci, to cena rynkowa lub inaczej

okreslona warto$¢ godziwa nieruchomosci nie obejmuje tych sktadnikow.

Przyklad 6.8 Zastosowanie pkt 6.28 Wycena nieruchomosci wynajmowanych wraz 7
wyposazeniem trwalym

Jednostka A zawarla umowe dotyczaca wynajmu nieruchomosci spoétce B. Umowa najmu
zaktada, 1z najemcy zostanie udost¢pniona powierzchnia magazynowa wraz z
wyposazeniem w regaly. Regaly muszg spelnia¢ specyficzne wymogi dotyczace prawa
budowlanego i s3 trwale wbudowane w elementy konstrukcyjne nieruchomosci, tj. $ciany,
posadzki 1 sufit, a ich usunigcie wigzatoby si¢ z poniesieniem naktadow i1 zmieniatoby
zasadniczo charakter nieruchomosci.

Cena wynajmu obejmuje zaroOwno wynajem powierzchni, jak 1 wyposazenia. Najemca nie
ma mozliwosci zrezygnowania z wynajmu regalow. Jednostka A ustala warto$¢ godziwa

w odniesieniu do obiektu obejmujacego zaréwno budynek, jak i jego wyposazenie.

Przyklad 6.9 Zastosowanie pkt 6.29 Wycena nieruchomosci wynajmowanych wraz 7

wyposazeniem ruchomym

Jednostka A zawarla umowe dotyczaca wynajmu nieruchomosci spoétce B. Umowa najmu
zaktada, 1z najemcy zostanie udost¢pniona powierzchnia magazynowa wraz z
wyposazeniem w regaly. Wynajem regatéw jest odrebnym elementem umowy, tj. najemca
moze skorzysta¢ z takiej opcji lub nie. Ponadto mozliwe jest uzyskiwanie korzysSci przez

najemce niezaleznie od skorzystania z opcji wynajmu regaldw. Cena wynajmu obejmuje
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odrebnie wynajem powierzchni i wyposazenia. Jednostka A ustala wartos¢ godziwg w
odniesieniu do obiektu obejmujacego budynek i odrebnie jego wyposazenie (regaty). W
przypadku, gdy kwota najmu za wyposazenie nie jest odrgbnie wyszczegdlniona w
umowie, jednostka dokonuje rozsadnej alokacji ceny pomigdzy najem nieruchomosci oraz
najem wyposazenia. Przyktadem rozsadnej alokacji moze by¢ przyjecie, ze kwota za najem
wyposazenia odpowiada co najmniej wartosci amortyzacji tego wyposazenia, a pozostata
kwota dotyczy najmu nieruchomosci. Inne metody réwniez moga skutkowaé rozsadna
alokacja. Jedynie kwota dotyczaca najmu nieruchomosci stanowi podstawe do ustalenia
warto$ci godziwej inwestycji w nieruchomos$¢. Natomiast, kwote alokowang do najmu
wyposazenia nalezy rozwazy¢é w kontek$cie oceny utraty wartosci tych sktadnikéw
majatku zgodnie z zapisami KSR nr 4 , Utrata wartosci aktywow”. Odno$nie do
prezentacji uzyskiwanych przychodéw, kwoty alokowane do przychodéw z najmu

wyposazenia sg uymowane spojnie z przychodami z tytutu wynajmu nieruchomosci.

VII. Zmiana modelu wyceny inwestycji w nieruchomosci i warto$ci niematerialne i

prawne

7.1. W przypadku podjecia przez kierownika jednostki decyzji o zmianie dotychczas
stosowanego modelu wyceny inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP, zmiang te
wprowadza si¢ zgodnie z postanowieniami art. 8 ust. 2 ustawy oraz uwzgledniajac
wskazania zawarte w KSR nr 7 ,,Zmiany zasad (polityki) rachunkowos$ci, wartosci
szacunkowych, poprawianie bledow, zdarzenia nast¢pujace po dniu bilansowym -

ujecie i prezentacja”. [link do dokumentu do dodania],

Przyklad 7.1 Zastosowanie pkt 7.1 Skutki zmiany modelu wyceny 7 modelu kosztu na
wartosci godziwej

Jednostka posiada inwestycje w nieruchomosci. Do konca 20X0 r. wyceniata ja wedlug
zasad stosowanych do $rodkéw trwatych (model kosztu). W maju 20X1 r. kierownik
jednostki podjat decyzje o zmianie modelu wyceny. Uznano, iz model wartosci godziwe]
spowoduje bardziej rzetelne 1 jasne przedstawienie sytuacji majatkowej 1 finansowej oraz
wyniku finansowego. Kierownik jednostki wskazal, iz zmiana modelu wyceny obowigzuje
od 1 stycznia 20X1 r. Na dzien 1 stycznia 20X1 r. nastepuje:

1. Zaprzestanie dokonywania odpisOw amortyzacyjnych nieruchomosci;
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2. Ustalenie ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe] tej

nieruchomosci;
Ujecie roznicy miedzy warto$cig figurujaca w ksiggach tej nieruchomoscei a jej cena
rynkowg lub inaczej ustalong wartoscia godziwg na 1 stycznia 20X1, jako

ZYSK/STRATA z lat ubiegtych.

Na dzien 31.12.20X1 r.:

1.

Ustala si¢ cen¢ rynkowg badz inaczej okreslong wartos¢ godziwg tej nieruchomosci,
zmiany wartosci sg ujmowane w pozostatych kosztach operacyjnych lub pozostatych

przychodach operacyjnych.

W sprawozdaniu finansowym za 20X1 r:

1.

We wprowadzeniu do sprawozdania finansowego wskazuje si¢, iz nieruchomosci
zaliczane do inwestycji sg wyceniane wedlug ceny rynkowej badz inaczej okreslonej
wartosci godziwej;

W bilansie prezentuje si¢ warto$¢ godziwa nieruchomos$ci zaréwno na dzien
31.12.20X1 r. jak 131.12.20X0 r., przy czym dane na 31.12.20X0 r. wykazuje si¢ jako
dane przeksztalcone w wyniku zmiany zasad (polityki) rachunkowosci (tzw. 3
kolumna wg schemy XML); wartos¢ na 31.12.20X0 r. po zmianie zasad
rachunkowos$ci odzwierciedla warto$¢ godziwa na t¢ dat¢ a nie cen¢ nabycia
pomniejszong o odpisy amortyzacyjne (umorzenie) i utrate wartosci;

W dodatkowych informacjach i objasnieniach opisuje si¢ przyczyny zmiany zasad
(polityki) rachunkowo$ci w zakresie wyceny nieruchomosci zaliczanych do
inwestycji 1 spowodowang tymi zmianami kwot¢ wyniku finansowego oraz zmian w

kapitale (funduszu) wlasnym.

7.2. Jezeli zastosowanie pelnego podejscia retrospektywnego jest praktycznie

niewykonalne, a w szczegolnosci z powodoéw wymienionych w pkt 2.11 lit. e-f
KSR nr 7 ,,Zmiany zasad (polityki) rachunkowosci, wartosci szacunkowych,
poprawianie bledow, zdarzenia nastepujgce po dniu bilansowym - ujecie i
prezentacja” [link do dokumentu do dodania], jednostka stosuje ograniczone
podejscie retrospektywne, ujmujac skutki zmiany przyjetych zasad (polityki)
rachunkowos$ci jako korekte stanu poczatkowego odpowiednich sktadnikow

kapitatlu (funduszu) wtasnego mozliwie najwczesniejszego roku obrotowego.
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7.3.

VIII.

Jezeli zastosowanie ograniczonego podejscia retrospektywnego jest roéwniez
praktycznie niewykonalne, jednostka stosuje podejscie prospektywne i odnosi
skutki zmiany przyjetych zasad (polityki) rachunkowosci odpowiednio w ci¢zar lub
na dobro wyniku finansowego lub kapitatu (funduszu) wtasnego, jezeli przepisy o

rachunkowosci tak stanowig.

Ujmowanie przychodow z tytulu pozytkéw uzyskiwanych z inwestycji w

nieruchomosci/WNiP oraz kosztéw z nimi zwiazanych

8.1.

8.2.

8.3.

8.4.

8.5.

8.6.

Sposdb zakwalifikowania przychodow 1 kosztow wynikajacych z korzysci
dotyczacych inwestycji w nieruchomos$ci/WNiP zalezy od modelu biznesowego, w
ramach ktorego jednostka wykorzystuje te sktadniki aktywow.
Do korzy$ci wynikajacych z posiadania przez jednostke inwestycji w
nieruchomo$ci/WNiP zalicza si¢ w szczegdlnosci:

e przychody z najmu nieruchomosci lub udostepnienia WNiP,

e przychody z tytulu rozchodu (w szczegolnos$ci sprzedazy) inwestycji,

e przychody ze wzrostu wartosci inwestycji, jesli sg one wyceniane wedtug

ceny rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwe;.

Po poczatkowym ujeciu skladnika inwestycji w nieruchomosci moga by¢
ponoszone koszty zwigzane z jego ulepszeniem lub biezagcym utrzymaniem .
Poniesione koszty zalicza si¢ do dotyczacych ulepszenia lub biezacego czerpania
korzy$ci zaleznie od:

a) rodzaju przeprowadzanych prac lub czynnosci,

b) efektow wykonanych prac lub czynno$ci mierzonych wzrostem wartosci
uzytkowej nieruchomosci zaliczonej do inwestycji.

Dokonujac oceny, czy poniesione koszty sg kosztami ulepszenia nieruchomosci,
czy jedynie pozwalaja na dalsze czerpanie pozytkow, jednostka kieruje si¢
zasadami okre§lonymi w pkt 7.5-7.27 KSR nr 11 ,.Srodki trwate”. Nie jest mozliwe
ulepszenie inwestycji w WNiP.

Koszty poniesione w celu dalszego czerpania pozytkow uznaje si¢ za koszty okresu.
Zalicza si¢ do nich w szczeg6lnosci koszty remontow, konserwacji, przegladow,

podatkéw, optat.
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8.7. Koszty poniesione w zwigzku z nieruchomoscig zaliczong do inwestycji
wycenianej w modelu kosztu uznaje si¢ za ulepszenie zwigkszajace jej wartos¢
poczatkowa, jezeli spelnione sa warunki przewidziane w KSR nr 11 ,, Srodki
trwate” tj.:

a) przeprowadzane prace lub czynno$ci majg charakter: przebudowy, rozbudowy,
modernizacji lub rekonstrukcji obiektu inwentarzowego (patrz pkt 7.12-7.15 KSR
nr11),

b) w wyniku tych prac oczekuje si¢ wzrostu wartosci uzytkowej ulepszonej
nieruchomosci w stosunku do posiadanej uprzednio warto$ci uzytkowe;j, tj. stanu
nieruchomosci sprzed jej ostatniego ulepszenia.

Wzrost  warto$§ci  uzytkowej  nieruchomosci  wymaga  odpowiedniego
udokumentowania, wskazujacego cechy wartosci uzytkowej, ktére ulegna

zwigkszeniu (analogicznie jak w pkt 7.11 KSR nr 11).

Nieruchomosci / WNiP przynoszace korzysci ekonomiczne w ramach podstawowego
obszaru dzialalnosci
8.8. Jesli nieruchomosci/WNiP sa oddane do korzystania innym podmiotom, a najem

nieruchomosci / udostgpnienie WNIP stanowi podstawowy obszar dziatalnosci
gospodarczej jednostki, tj. gdy model biznesowy jednostki zaktada wylacznie
uzyskiwanie korzys$ci z najmu / udostgpnienia WNiP lub wzrostu wartos$ci takich
aktywoéw, przychody z powyzszych tytutow ujmuje si¢ jako przychody z
dziatalnosci podstawowej. Zaleca sig, aby jednostka opisata we wprowadzeniu do

sprawozdania finansowego ten fakt .

Przyklad 8.1 Zastosowanie pkt 8.8 Ujmowanie i prezentacja przychodow z inwestycji

Jednostka zajmujaca si¢ wynajmem nieruchomosci posiada budynek w centrum miasta.
Gléwnym celem posiadania tej nieruchomosci jest osiggniecie oczekiwanej przez
wiascicieli jednostki stopy zwrotu z inwestycji poprzez wzrost wartosci tego obiektu.
Jednostka wynajmuje ten budynek nie $wiadczac najemcom dodatkowych ushug.
Przychody z najmu bedg prezentowane jako przychody netto ze sprzedazy produktow z w

zataczniku nr 1 do ustawy w rachunku zyskow i strat w poz. A.L
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8.9. Jezeli jednostka zakwalifikowata korzysci z tytutu inwestycji jako przychody z
dzialalnoséci podstawowej, to koszty rowniez ujmuje i prezentuje jako koszty
dziatalnosci podstawowej. W pozostalych przypadkach koszty te sa uymowane 1

prezentowane jako pozostate koszty operacyjne.

Przyklad 8.2 Zastosowanie pkt 8.9 Ujmowanie kosztow zwigzanych 7 inwestycjg w
nieruchomos¢

Jednostka wynajmuje nieruchomo$¢ uznang za inwestycje¢ . Zgodnie z przyjetym przez
jednostke modelem biznesowym najem stanowi glowny przedmiot jej dziatalnosci. W
takiej sytuacji koszty amortyzacji, koszty biezacego utrzymania nieruchomosci oraz
remontéw, w przypadku wyceny wg modelu kosztu, zalicza si¢ do kosztow dziatalno$ci

operacyjne;j.

Inwestycje w nieruchomosci / WNiP przynoszace korzys$ci ekonomiczne poza
podstawowym obszarem dzialalnos$ci

8.10. Przychody z najmu inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP w przypadku, gdy
najem ten nie stanowi gtownego obszaru dziatalnos$ci j jednostki, tj. gdy stanowi
dzialalnos$¢ uzupehiajaca (poboczng), uymowane sg jako inne pozostate przychody

operacyjne zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 32 lit. ¢) ustawy.

Przyklad 8.3. Zastosowanie pkt 8.10 Przychody i koszty zwigzane 7 wynajmowanym
budynkiem posrednio zwigzanym z dziatalnosciq operacyjng jednostki

Jednostka prowadzaca dziatalno$¢ inng niz wynajem posiada budynek przeznaczony do
wynajecia. Zgodnie z przyjetym modelem biznesowym nieruchomos$¢ przynosi pozytki
posrednio zwigzane z prowadzong dziatalno$cig operacyjng. Przychody z czynszéw
jednostka ujmuje w rachunku zyskow 1i strat jako Pozostate przychody operacyjne — Inne
(poz. G.IV wg zalacznika nr 1 do ustawy). Koszty zwigzane z utrzymywaniem
nieruchomosci zaliczonej do inwestycji sg uymowane jako Pozostate koszty operacyjne —

Inne (poz. H.III wg zalacznika nr 1 do ustawy).
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8.11. Jesli jednostka wynajmuje nieruchomo$¢ uznang za inwestycje, ale
posiadanie inwestycji w nieruchomos$ci oraz ich najem stanowi dziatalnos$¢
poboczng jednostki, to niezaleznie od przyjetego modelu wyceny inwestycji w
nieruchomos$ci, koszty utrzymania nieruchomosci warunkujgce biezace jej
funkcjonowanie, takie jak w szczego6lnosci koszty sprzatania, ochrony, zuzycia
energii 1 wody, remontow 1 konserwacji, biezacych aktualizacji itp., jednostka
ujmuje jako pozostate koszty operacyjne. Podobnie koszty amortyzacji w

przypadku modelu kosztu jednostka ujmuje jako pozostate koszty operacyjne.

Przyklad 8.4 Zastosowanie pkt 8.11 Amortyzacja obiektu przekwalifikowanego do
inwestycji

Jednostka prowadzaca dziatalno$¢ handlowa wynajeta nieuzywany na wtasne potrzeby
budynek innym podmiotom. Jednostka amortyzowata dotychczas ten budynek jako $rodek
trwaty wedlug stopy 2,5% rocznie. Na dzien przekwalifikowania budynku ze $rodkéw
trwatych do inwestycji w nieruchomosci dokonano analizy przewidywanego okresu
przynoszenia korzy$ci. Wedlug kierownictwa jednostki nie ulegl on zmianie, zatem
jednostka kontynuuje naliczanie odpisow amortyzacyjnych wg stawki 2,5% rocznie, z tym

ze odpisy beda uyjmowane jako pozostate koszty operacyjne.

Ujmowanie innych tytulow przychodow i kosztow powiazanych z inwestycje a
nieruchomosci / WNiP

8.12. Jezeli jednostka wraz z najmem nieruchomo$ci wynajmuje takze
wyposazenie, to przychody z najmu tego wyposazenia prezentuje w tej samej
pozycji co przychody z wynajmu nieruchomosci. Analogicznie, koszty zwigzane z
wyposazeniem (np. amortyzacja wyposazenia) sg prezentowane spdojnie z kosztami
dotyczacymi wynajmowanej nieruchomosci.

8.13. Przychody  wynikajace ze  wzrostu  warto$ci  inwestycji W
nieruchomo$ci/WNiP wycenianych wg modelu wartos$ci godziwej sg ujmowane
jako przychody z aktualizacji wartosci aktywow niefinansowych.

8.14. Przychody z rozchodu inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP oraz koszty
zwigzane z rozchodem sa prezentowane w rachunku zyskow 1 strat jako

»Zysk/Strata z tytutu rozchodu niefinansowych aktywoéw trwatych” takze wtedy,
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gdy jednostka regularnie dokonuje sprzedazy aktywow zaliczonych do inwestycji,
realizujgc w ten sposob korzysci ekonomiczne oraz niezaleznie od tego, czy najem
nieruchomos$ci (udostgpnienie WNiP) jest dziatalno$cig podstawowa czy tez

dziatalno$cig poboczna.

Przyklad 8.5 Zastosowanie pkt 8.14 Sprzeda? nieruchomosci zaliczanej do inwestycji

Jednostka dokonata sprzedazy nieruchomos$ci zaliczonej do inwestycji o wartosci
poczatkowej 900.000 zt 1 dotychczasowym umorzeniu 580.000 zt za ceng netto 300.000 zt.
Jednostka w rachunku zyskow 1 strat rozpozna i zaprezentuje strat¢ z tytulu rozchodu

niefinansowych aktywow trwatych w kwocie 20.000 zt.

Przyklad 8.6 Zastosowanie pkt 8.14 Utrata wartosci nieruchomosci a jej poiniejsza
sprzedaz

Jednostka posiada nieruchomos¢ zaliczong do inwestycji o wartosci ksiegowej 320.000 zt
i ujeta spadek warto$ci nieruchomosci wycenianej w wartosci godziwej jako pozostate
koszty operacyjne w kwocie 20.000 zt. W przypadku, gdyby nieruchomo$¢ zostala
sprzedana w ciggu roku obrotowego za cen¢ 300.000zt, a jednostka doprowadzita
wcezesnie] wartos¢ bilansowg sprzedawanej nieruchomosci do jej wartosci godziwej na
dzien poprzedzajacy jej zbycie, to w sytuacji, gdy zbycie nastapito po cenie rynkowej,
jednostka nie rozpoznataby dodatkowego zysku lub straty z tytulu zbycia, gdyz calo$é

przychoddw i kosztow jest ujeta w ramach aktualizacji wartosci tej inwestycji.

8.15. Koszty  skutkujagce  ulepszeniem inwestycji w  nieruchomosci,
zidentyfikowane zgodnie z zasadami okreslonymi w pkt 8.3-8.5 niniejszego
Standardu, jednostka ujmuje:

a) w przypadku modelu kosztu — jako zwigkszenie wartosci poczatkowej. Po
przyjeciu ulepszenia do uzywania jednostka weryfikuje okresy dalszego
czerpania pozytkow z inwestycji w nieruchomos$ci oraz warto$¢ istotng jej
pozostalo$ci, a tym samym weryfikuje stope 1 stawke amortyzacji;

b) w przypadku modelu warto$ci godziwej — jako pozostate koszty operacyjne.
Wzrost warto$ci uzytkowej nieruchomosci w wyniku poniesionych kosztow
zostanie odzwierciedlony w takim w przypadku poprzez zmiany wartosci

nieruchomos$ci w wyniku wyceny co najmniej na dzien bilansowy. Jednostka
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nie kompensuje kosztow ulepszenia takiej nieruchomosci i zmiany jej wartosci

w wyniku wyceny.

Przyklad 8.7 Zastosowanie pkt 8.15 Modernizacja nieruchomosci wycenianej w modelu

wartosci godziwej

Jednostka posiada nieruchomo$¢ zaliczang do inwestycji o wartosci ksiegowej 580.000
zt. Jednostka stosuje model wyceny wg warto$ci godziwej. W 20X0 r. jednostka
poniosta koszty rozbudowy nieruchomosci, dzigki czemu bedzie mogla uzyskiwaé
wyzsze przychody z najmu. Wartos¢ poniesionych kosztow rozbudowy
zakwalifikowanych jako ulepszenie to 100.000 zt. Jednostka ujmuje kwotg 100.000 zt
jako pozostate koszty operacyjne i zaprezentuje je w pozycji E. Il porownawczego
wariantu rachunku zyskéw 1 strat wg zalacznika nr 1 do ustawy — inne koszty
operacyjne. Na dzien bilansowy zostata dokonana wycena i1 wedlug operatu
szacunkowego warto$¢ rynkowa nieruchomosci wynosi 660.000 zt. Jednostka ujmie
wzrost wartosci w kwocie 80 000 zt jako pozostate przychody operacyjne i zaprezentuje
w pozycji D.III Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych w rachunku zyskow 1

strat.

Przyklad 8.8 Zastosowanie pkt 8.15 Modernizacja nieruchomosci wycenianej w modelu

kosztu

Jednostka posiada nieruchomos$¢ zaliczong do inwestycji, ktérg wycenia wg modelu
kosztu. Wartos¢ poczatkowa to 600.000 zt, a dotychczasowe umorzenie to 50.000 zt.
W grudniu roku 20XO0 jednostka zakonczyla ponoszenie kosztow polegajacych na
modernizacji nieruchomosci, ktore przyczynia si¢ do wzrostu korzysci ekonomicznych,
jakie jednostka moze uzyska¢ w zwigzku z tg nieruchomos$cia. Wartos$¢ tych kosztow
w kwocie 200.000 zt zostata zakwalifikowana jako ulepszenie 1 zostata ujeta jako
zwigkszenie warto$ci brutto nieruchomosci. Na dzien bilansowy 31.12.20X0 r. wartos¢
netto nieruchomosci wyniesie 600.000+200.000-50.000 = 750.000 zt

Od stycznia 20X1 r jednostka bedzie naliczata odpisy amortyzacyjne od warto$ci
800.000 zt (600.000+200.000). Jednostka powinna dokona¢ roéwniez weryfikacji

okresu uzywania 1 stawki amortyzacji nieruchomosci.
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8.16.

Sposéb ujmowania korzysci z inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP jest
odzwierciedlany w rachunku zyskow i strat w zaleznos$ci od zatacznika, wg ktorego

jest sporzadzany (rozdziat 14 Standardu).

IX. Inwestycje w nieruchomosci/WNIP a umowy leasingu

9.1.

9.2.

Przykl

Jesli jednostka przyjeta do uzywania obcag nieruchomos$¢ lub WNiP spehiajace
kryteria inwestycji w nieruchomos$ci/WNiP ze wzgledu na sposob uzyskiwania
pozytkbw na mocy umowy, ktéra spelnia co najmniej jeden z warunkow
wskazanych w art. 3 ust. 4 ustawy (z zastrzezeniem uproszczen przewidzianych w
art. 3 wust. 6 ustawy), to ujmuje taki skladnik jako inwestycje w
nieruchomo$ci/WNIP. Przy ocenie, czy warunki, o ktérych mowa powyzej, zostaty

spetnione, stosuje si¢ postanowienia KSR nr 5 ,, Leasing, najem i dzierzawa”.

Jesli spelnione zostaly kryteria ujecia nieruchomosci w ksiggach rachunkowych,
do wyceny wartosci poczatkowej na dzien jej ujecia stosuje si¢ postanowienia pkt
7.2 KSR nr 5. Oznacza to, ze na warto$¢ poczatkowg przedmiotu umowy sktada si¢
cena jego zakupu powigkszona o optate za zawarcie umowy oraz poniesione przez
korzystajacego  bezposrednie  koszty zawarcia umowy  przygotowania
nieruchomo$ci do uzywania (np. jej ulepszenie, dostosowanie do potrzeb
korzystajacego) 1 inne podobne. Warto$¢ poczatkowa nieruchomosci oraz zakres
pozycji, ktore obejmuje suma optat leasingowych oraz zasady ustalania wartosci

’

rynkowej przedmiotu leasingu okresla KSR nr 5 ,, Leasing, najem i dzierzawa”.

ad 9.1 Zastosowanie pkt 9.2 Nieruchomosé ujeta na podstawie umowy leasingu

finansowego

Jednostka D zawarla z jednostka F umowe, na mocy ktorej jednostka D przejeta od spotki

F ryzyka i korzysci zwigzane z nieruchomoscig. Jednostka D prowadzi dziatalno$¢

produk

cyjng i w celu optymalizacji przychodow wynajeta nieruchomos¢ innym

jednostkom (umowy najmu krétkoterminowego). Umowa najmu pomig¢dzy jednostkg D i

F spetnia kryteria tzw. umowy leasingu finansowego zgodnie z postanowieniami KSR nr

5, zatem jednostka D powinna uja¢ nieruchomos¢ w ksiggach rachunkowych. Ze wzgledu

na czerpanie korzysci w sposob posredni z tej nieruchomosci jednostka kwalifikuje ja do
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inwestycji w nieruchomos$ci. Warto$¢ poczatkowa tej nieruchomosci to nizsza z dwéch

ponizszych wartosci:

9.3.

94.

- warto$ci rynkowej przedmiotu leasingu, ustalonej na moment rozpoczgcia
leasingu,

lub

- warto$ci biezacej optat leasingowych, ustalonej za pomoca stopy procentowej

leasingu lub stopy procentowej korzystajacego.

W przypadku podnajmu nieruchomosci uzywanej uprzednio na podstawie umowy
leasingu operacyjnego lub innej umowy o podobnym charakterze, koszty obstugi
takiej umowy ujmowane sg jako pozostate koszty operacyjne, a przychody jako
pozostate przychody operacyjne. Alternatywnie koszty, o ktorych mowa ujmowane
sa jako koszty dzialalnosci operacyjnej (np. zesp6t 4 lub/i 5), jezeli najem stanowi
podstawowg forme aktywnos$ci przedsiebiorstwa. Wowczas przychody traktowane
sa jako przychody ze sprzedazy produktow.

W przypadku, gdy korzysSci uzyskiwane z podnajmu sg nizsze niz koszty z tytutu
najmu podstawowego, jednostka rozwaza potrzebe utworzenia rezerwy na kontrakt
rodzacy obcigzenia zgodnie z wymogami KSR nr 6 ,,Rezerwy, bierne rozliczenia

miedzyokresowe kosztow, zobowigzania warunkowe” (link do dodania).

Przyklad 9.2 Zastosowanie pkt 9.3 Leasing operacyjny nieruchomosci

Jednostka A wynajmuje od jednostki B magazyn, ktory nastgpnie podnajmuje osobom

trzecim. Dzialalno$¢ w zakresie najmu nie jest podstawowg dzialalno$cig jednostki, a

obecne $wiadczenie ustlug wynika z faktu, iz umowa najmu z wtascicielem magazynu jest

umow3 dtugoterminowa i1 korzystniejsze dla jednostki jest podnajecie ww. magazynu niz

rozwigzanie przedmiotowe] umowy. Magazyn ten nie jest ujmowany w ksiggach

rachunkowych jednostki A. Przychody uzyskiwane z podnajmu sa przez jednostke A

ujmowane jako pozostate przychody operacyjne, a koszty ponoszone przez jednostke w

zwigzku z najmem 1 utrzymywaniem tej nieruchomosci sa uymowane jako pozostale koszty

operacyjne.

9.5.

W przypadku uméw dotyczacych WNiP zasady wskazane powyzej stosuje si¢

analogicznie.
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X. Inwestycje w nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne w trakcie budowy

i dostosowywania

10.1. Jednostka prowadzaca prace zwigzane z budowa 1 przebudowsg
nieruchomosci, ktora bedzie przynosita korzysci w postaci zwickszenia jej wartosci
lub przychodéw z najmu, kwalifikuje koszty tych prac jako inwestycje w
nieruchomosci. Wycena takiej nieruchomosci nastepuje wedtug modelu kosztu do
czasu, gdy mozliwe bedzie czerpanie korzysci z tego sktadnika aktywow zgodnie z
zamiarem kierownictwa jednostki, niezaleznie od wybranego przez jednostke
modelu wyceny inwestycji opisanego w rozdziale 6.

10.2. Zastosowanie modelu wyceny wg wartosci godziwe] jest mozliwe
wylacznie po zakonczeniu budowy.

10.3. Nie dotyczy to jednak gruntu. Jezeli jednostka stosuje model wyceny wg
wartosci godziwej, to grunt podlega wycenie do wartosci godziwej niezaleznie od
tego, czy stanowi samodzielny sktadnik aktywoéw czy tez jest zabudowany

nieruchomoscig zakonczong lub w toku prac.

Przyklad 10.1 Zastosowanie pkt 10 i 10.3 Koszty budowy obiektu zaliczanego
docelowo do inwestycji

Jednostka  produkcyjna buduje budynek przeznaczony na wynajem.
Nieruchomosci zaliczane do inwestycji s3 wyceniane w wartosci rynkowej badz
inaczej ustalonej warto$ci godziwej. Jednostka poniosta koszty zwigzane z
pozyskaniem pozwolen na budowe, ustugami generalnego wykonawcy, nadzoru
inwestorskiego 1 inne bezposrednio zwigzane z realizowanym procesem
budowlanym. Warto$¢ kosztéw poniesiona na budowe wynosi 500.000 zt i taka
warto$¢ bedzie ujeta w sprawozdaniu finansowym w pozycji ,,Inwestycje
dhugoterminowe”, przy czym jednostka podjeta zgodnie z art. 50 ust. 1 ustawy
decyzj¢ o uszczegdlowieniu i ujgciu tej inwestycji w pozycji IV 1 a). , Inwestycje
w budowie”. Jesli warto$¢ godziwa gruntu, na ktorym bedzie posadowiony
budynek, ulegla zmianie 1 zmiana ta zostata udokumentowana zgodnie z niniejszym
Standardem, to jednostka odnosi zmiany tej wartosci do rachunku zyskéw 1 strat w

pozycji ,,Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych”.
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10.4. Zaleca si¢, aby w Dodatkowych informacjach i1 objasnieniach (pkt 1.1 wg
zalacznika nr 1 lub pkt 1.1 wg zatacznika nr 5 do ustawy) jednostka wskazata
warto$¢ kosztéw ponoszonych na nieruchomosci zaliczone do inwestycji w trakcie
budowy i dostosowywania oraz innych dziatan skutkujacych zwickszeniem

wartosci sktadnika aktywow niefinansowych (np. przebudowy, rozbudowy).

XI. Przekwalifikowania inwestycji w nieruchomosci / WNiP

Zasady ogolne przekwalifikowania

11.1. Jednostka dokonuje przekwalifikowania do 1lub 2z inwestycji w
nieruchomo$ci/WNiP wowczas, gdy nastepuje zmiana sposobu ich uzywania. Taka
zmiana nast¢puje, gdy dana nieruchomos$¢ spetnia lub przestaje spetniaé definicje
inwestycji w nieruchomosci oraz gdy istnieja dowody $wiadczace o zmianie
sposobu uzywania. Zmiana intencji kierownictwa w odniesieniu do sposobu
uzywania nie stanowi dowodu $wiadczacego o zmianie sposobu uzywania. W
przypadku WNiP nalezy postepowac analogicznie.

11.2. Przekwalifikowanie nieruchomo$ci/WNiP uznanych za inwestycje do innej
grupy aktywdw moze nastagpi¢ w szczegolnosci w nastgpujacych przypadkach:

e zmiany sposobu czerpania korzysci ekonomicznych ze sktadnika aktywow

majacego posta¢ nieruchomosci lub WNiP,

e oddania nieruchomosci zaliczonej do inwestycji w leasing finansowy.
Jesli jednostka rozpoczyna ulepszanie (np. modernizacj¢) istniejacej juz inwestycji w
nieruchomo$ci z zamiarem dalszego utrzymywania takiej kwalifikacji tej
nieruchomosci, nieruchomos$¢ ta pozostaje inwestycja w nieruchomosci i nie jest
przekwalifikowywana do nieruchomosci bedacych srodkami trwatymi w budowie na
czas prowadzenia modernizacji.

11.3. Przekwalifikowanie nieruchomosci ze srodkow trwatych do inwestycji w
nieruchomosci nastepuje wtedy, gdy jednostka podjeta decyzje o zmianie sposobu
czerpania korzySci, zakonczyta uzywanie nieruchomosci na potrzeby dziatalnosci
operacyjnej oraz podje¢ta dzialania, ktore jednoznacznie wskazuja, ze dalsze
wykorzystywanie na potrzeby dziatalnosci operacyjnej jest niemozliwe lub wysoce
nieprawdopodobne, a takze oczekuje realizacji korzy$ci ekonomicznych, ktore

beda uzyskiwane w sposéb niebedacy wykorzystaniem na potrzeby wiasnej
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dziatalnosci jednostki w szczegdélnosci wskazane w rozdziale IV niniejszego

Standardu.

11.4. Przekwalifikowanie nieruchomos$ci z nieruchomosci zaliczonych do
inwestycji do §rodkéw trwatych nastepuje zgodnie z KSR nr 11 ,, Srodki trwate”
wtedy, gdy jednostka rozpoczeta uzywanie nieruchomosci na potrzeby dziatalnosci

produkcyjnej/handlowej/§wiadczenia ustug lub administracyjne;j.

Przyklad 11.1 Zastosowanie pkt 11.2 i 11.3 Moment przekwalifikowania inwestycji do
srodkow trwalych

Jednostka prowadzaca dziatalno$¢ handlowa posiadata w 20X0 r. budynek, ktory
wynajmowala. Budynek zakwalifikowany byt do inwestycji. Na dzien bilansowy 20XO0 r.
zarzad podjat decyzje, iz w budynku tym bedzie miescilo si¢ biuro jednostki. Prace
zwigzane ze zmiang jego przeznaczenia rozpoczety si¢ w 20X1 r. Na dzien bilansowy 20X0
decyzja kierownictwa nie zostala zatem potwierdzona dziataniami skutkujgcymi
umozliwiajagcymi uzywanie budynku (takze w przysztosci) jako sktadnika rzeczowych
aktywow trwatych. Jednostka na dzien bilansowy 20X0 r. nie prezentuje budynku jako
srodek trwaty. Budynek prezentowany jest jako inwestycja, poniewaz na dzien bilansowy

20XO0 r. nie byt jeszcze wykorzystywany na potrzeby wilasne jednostki.

Przyklad 11.2 Zastosowanie pkt 11.2 i 11.3 Zmiana sposobu uzyskania korzysci 7
nieruchomosci zaliczonej do inwestycji

Jednostka posiada hale magazynowa, ktora zostata zakwalifikowana jako inwestycja. W
20X0 r. kierownictwo jednostki postanowito wypowiedzie¢ umowy najmu hali i
przeznaczy¢ t¢ nieruchomo$¢ do sprzedazy. Zmiana sposobu uzyskania korzys$ci —
uzyskanie przychodow ze sprzedazy zamiast przychodéw z najmu — nie zmienia charakteru
nieruchomosci 1 sposobu prezentowania w bilansie jednostki. Jest to nadal inwestycja w

nieruchomosci.

Przyklad 11.3 Zastosowanie pkt 11.2 i 11.3 Przekwalifikowanie obiektu ze Srodkow
trwalych do inwestycji w nieruchomosci.

Jednostka posiadata nieruchomos¢ stuzaca do jej dziatalnosci administracyjnej. W wyniku
zmiany profilu dziatalnosci (restrukturyzacji) jednostka zaprzestata wykorzystywania tej

nieruchomo$ci na wiasne potrzeby. Kierownik jednostki podjat decyzje o
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wykorzystywaniu tej nieruchomo$ci na wynajem, przy czym zgodnie z przyjetym
modelem biznesowym nieruchomosci udostgpnione na wynajem stanowig inwestycje w
nieruchomos$ci. Decyzja o zmianie sposobu czerpania korzysci ekonomicznych z
nieruchomosci zostala udokumentowana. Zrealizowane zostaty dziatania umozliwiajace
udostepnienie nieruchomosci wynajmujgcym, polegajace na dokonaniu stosownych
adaptacji 1 prac architektonicznych, a dziatania te pokazuja, ze dalsze wykorzystywanie
nieruchomosci dla dziatalnosci administracyjnej nie jest prawdopodobne. Na ten dzien

jednostka przekwalifikowuje obiekt ze srodkow trwatych do inwestycji w nieruchomosci.

Przyklad 11.4 Zastosowanie pkt 11.2 i 11.3 Moment przekwalifikowania nieruchomosci
ze srodkow trwalych do inwestycji

Jednostka posiada nieruchomos$¢ stuzaca do jej dziatalnosci administracyjnej. W wyniku
zmiany profilu dziatalno$ci (restrukturyzacji) jednostka zaprzestanie wykorzystywania tej
nieruchomo$ci na wiasne potrzeby. Kierownik jednostki podjat decyzje o
wykorzystywaniu tej nieruchomo$ci na wynajem, przy czym zgodnie z przyjetym
modelem biznesowym udost¢pnione na wynajem nieruchomos$ci majg by¢ inwestycjami w
nieruchomosci. Jednostka zawarta umowe najmu tej nieruchomos$ci od poczatku roku
20X2. W roku 20X0 i1 20X1 jednostka bedzie nadal uzywata nieruchomos$¢ na wtasne
potrzeby. Nie nalezy zatem dokonywa¢ przekwalifikowywania tej nieruchomosci w roku

20X0120X1 do inwestycji w nieruchomosci.
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Ujecie skutkow przekwalifikowania

11.5. Po przekwalifikowaniu nieruchomosci/tytutu = WNiP  ze $rodkow
trwatych/WNiP do inwestycji wycenianych wedlug modelu kosztu, jednostka
kontynuuje stosowang dotychczas metod¢ amortyzacji. Weryfikacji moze podlegac
planowany okres uzywania obiektu/tytutu, a w §lad za tym stawka amortyzacji.
Skutki tej zmiany jednostka uwzglednia, stosujac podejscie prospektywne zgodnie
z KSR nr 7 1 odnosi odpowiednio w ci¢zar lub na dobro wyniku finansowego, lub
na kapital (fundusz) wlasny, jezeli przepisy o rachunkowosci tak stanowia:

a) roku obrotowego, w ktorym nastgpita zmiana, jezeli zmiana dotyczy tylko tego
roku,
b) roku obrotowego, w ktorym nastgpila zmiana i lat przysztych, jezeli zmiana

dotyczy wszystkich tych okresow.

Przyklad 11.5 Zastosowanie pkt 11.5 Amortyzacja budynku po przekwalifikowaniu

Jednostka posiada budynek, ktory byl uzywany na potrzeby wlasnej dziatalnosci
operacyjnej. Byt on amortyzowany przy zalozeniu 40 letniego okresu uzytkowania. W
roku 20X0 kierownictwo podjeto decyzje o zmianie sposobu wykorzystania tej
nieruchomosci 1 od 20X0 roku budynek ten stuzy uzyskiwaniu korzysci z najmu jako
inwestycja wyceniana w modelu kosztu. Kierownictwo jednostki oszacowato, iz okres
przynoszenia korzy$ci jako inwestycja bedzie wynosit 30 lat. Po zmianie sposobu

czerpania korzy$ci wzro$nie warto$¢ kosztow amortyzacji tej nieruchomosci.

11.6. Jezeli jednostka wycenia nieruchomos¢ przekwalifikowang ze $rodkow
trwalych wedlug modelu kosztu, nie powstaje wynik na przekwalifikowaniu.
Wynik na przekwalifikowaniu w przypadku, gdy nieruchomo$¢ uprzednio byta
wyceniana wedlug modelu kosztu, a jako inwestycja jest wyceniana wedtug modelu
wartosci godziwej jest odnoszony na wynik okresu, w ktorym mialo miejsce
przekwalifikowanie. Jest on ujmowany jako pozostate przychody lub pozostate
koszty operacyjne w pozycji ,,Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych” i
prezentowany zgodnie z zalacznikiem do ustawy wedlug ktérego jednostka
sporzadza sprawozdanie finansowe. W przypadku przekwalifikowania tytulu

WNIiP do inwestycji zasad¢ te stosuje si¢ analogicznie.
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11.7. Jesli nieruchomos$¢ lub warto$¢ niematerialna zaliczona do inwestycji
zostaje oddana do uzywania stronie trzeciej na podstawie umowy, ktdra spetnia
definicj¢ leasingu finansowego, jej warto$¢ ksiggowa netto zostaje
przekwalifikowana na nalezno$¢ finansowg. Stosuje si¢ woéwczas postanowienia
KSR nr 5 "Leasing, najem i dzierzawa", ktéry wskazuje sposob ujecia ewentualne;j
réznicy w zaleznosci od tego, czy finansujacy jest producentem przedmiotu
leasingu lub posrednikiem prowadzacym sprzedaz przedmiotdéw leasingu.

11.8. Prace polegajace na dostosowywaniu inwestycji w nieruchomosci do
sprzedazy nie powoduja zmiany sposobu kwalifikowania tej nieruchomosci.
Jednostka traktuje te nieruchomos¢ jako inwestycje w nieruchomosci az do czasu

usunigcia jej z bilansu.

Przyklad 11.6 Zastosowanie pkt 11.8 Dostosowanie inwestycji w nieruchomosci do
sprzedazy

Jednostka posiada grunt rolny ujety jako inwestycja, utrzymywany w celu wzrostu jego
wartosci 1 sprzedazy. W zwiazku ze zmianami planéw zagospodarowania miejscowego
mozliwe stalo si¢ przeprowadzenie procedury tzw. odrolnienia. Jednostka podjeta kroki w
tym celu. Postanowiono takze, iz niezwlocznie po zakonczeniu procedury grunt zostanie
sprzedany. Nie ulegl zmianie zamiar czerpania korzysSci z tej nieruchomosci, zatem nadal

jest ona prezentowana jako inwestycja w nieruchomosci.

11.9. W przypadku przekwalifikowania nieruchomosci zaliczonej do inwestycji
do srodkoéw trwatych, jednostka rozlicza skutki tego przeniesienia zgodnie z pkt
6.2616.27 KSR nr 11, Srodki trwate”.

11.10. Kwota rozliczen migdzyokresowych przychodéw, ujeta zgodnie z art. 41
ustawy w zwigzku ze srodkami trwatymi przekwalifikowywanymi do inwestycji w
nieruchomosci, podlega rozliczeniu:

— W momencie wystgpienia utraty warto$ci inwestycji w nieruchomosci oraz
w momencie sprzedazy tego skladnika aktywow - jezeli jednostka
wycenia inwestycje wedtug modelu warto$ci godziwej lub

— na tych samych zasadach jak dla srodkéw trwalych - jezeli jednostka

wycenia inwestycje wg modelu kosztu.
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Przyklad 11.7 Zastosowanie pkt 11.10 Rozliczenie dotacji do srodka trwatego w zwiqzku
z jego przekwalifikowaniem do inwestycji wycenianej w modelu kosztu
Spotka A pozyskata w roku 20X0 dofinansowanie zewngtrzne bezzwrotne na zakup
magazynu towarow handlowych w wysokosci 2 min zi. W grudniu 20XO0 r. jednostka
nabyla i przyjeta do uzywania ten magazyn za kwot¢ 3 min zt, przy czym 1 min zi
pochodzit ze srodkéw spotki. Kierujac si¢ przewidywanym okresem uzywania magazynu
spotka rozpoczeta od stycznia 20X1 r. jego amortyzacj¢ wg stopy 4% rocznie. Magazyn
stuzyt wtedy dzialalnosci operacyjnej jednostki. Od stycznia 20X1 r. spotka rozpoczeta
rowniez rozliczanie kwoty otrzymanego dofinansowania ujetego jako rozliczenia
migdzyokresowe przychoddéw w pozostate przychody operacyjne.
Z dniem 1 stycznia 20X4 r. spotka zmienila sposob czerpania korzysci ekonomicznych z
magazynu, ktory przestat stuzy¢ wlasnej dziatalnosci jednostki. Zmiana przeznaczenia nie
powoduje konieczno$ci zwrotu otrzymanego dofinansowania. Magazyn nie shuzy juz
magazynowaniu towaréw jednostki, a jest wynajmowany innym podmiotom. Przychody z
tego tytulu sa ujmowane jako pozostate przychody operacyjne. Magazyn zostat
przekwalifikowany ze $rodkow trwalych do nieruchomosci zaliczanych do inwestycji.
Spotka wycenia nieruchomosci zaliczone do inwestycji wedtug, modelu kosztu. Spotka
dokonata przeniesienia kwot ujetych na rozliczeniach migdzyokresowych przychodéw, a
nierozliczonych do dnia 31 grudnia 20X3 r.- Obliczenia i ksiggowania:
Stopa do dotychczasowego rozliczania rozliczen migdzyokresowych przychodow 4%
Kwoty ujete jako pozostate przychody operacyjne zgodnie z art. 41 ust. 1 pkt 2 ustawy za
lata od 20X1 do 20X3:
2.000.000 zt x 4% x 3 lata = 80.000 x 3 lata = 240.000 zt
Kwota nierozliczona na dzien 31.12.20X3: 2.000.000 zt — 240.000 zt = 1.760.000 zt
B Przeniesienie kwot z RMP na dzien 1 stycznia 20X4r.

Wn Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw dotyczace S$rodkéw trwatych

1.760.000 zt

Ma Rozliczenia migdzyokresowe przychodéw dotyczace nieruchomosci

zaliczonych do inwestycji 1.760.000 zt
Od dnia 1 stycznia 20X4 r spotka rozlicza kwote rozliczen migdzyokresowych przychodoéw
dotyczacych inwestycji w nieruchomosci na pozostate przychody operacyjne bioragc pod
uwage aktualny, przyjety dla inwestycji w nieruchomos$ci czas czerpania korzysci

ekonomicznych.
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Przyklad 11.8 Zastosowanie pkt 11.10 Rozliczenie dotacji do srodka trwatego w zwiqzku

z jego przekwalifikowaniem do inwestycji wycenianej w modelu wartosci godziwej

Spotka B pozyskata w roku 20X0 dofinansowanie zewng¢trzne bezzwrotne na zakup
magazynu w wysokosci 1 min zt. W tym tez roku jednostka nabyta 1 przyjeta do uzywania
ten magazyn za kwot¢ 1,5 mln zt, przy czym 0,5 mln zt pochodzito ze §rodkéw spotki.
Kierujac si¢ przewidywanym okresem uzywania magazynu spotka rozpoczeta od stycznia
20X1 r. jego amortyzacje wg stawki 4% rocznie. Magazyn stuzyt wtedy dziatalnosci
operacyjnej jednostki. Od stycznia 20X1 r. spotka rozpoczeta rdwniez rozliczanie kwoty
otrzymanego dofinansowania uj¢tego jako rozliczenia mi¢dzyokresowe przychodow w
pozostale przychody operacyjne.

Z dniem 1 stycznia 20X4 r. spotka zmienita sposob czerpania korzysci ekonomicznych z
magazynu, ktory przestat stuzy¢ wlasnej dziatalnosci jednostki. Zmiana przeznaczenia nie
powoduje konieczno$ci zwrotu otrzymanego dofinansowania. Magazyn jest
wynajmowany innym podmiotom, a przychody z tego tytutu sg uyymowane jako pozostate
przychody operacyjne. Magazyn zostatl przekwalifikowany ze §rodkow trwatych do
nieruchomosci zaliczanych do inwestycji. Spotka wycenia nieruchomosci zaliczone do
inwestycji wedtug modelu wartosci godziwej. Spotka dokonata w ewidencji analityczne;j
przeniesienia kwot ujetych na rozliczeniach migdzyokresowych przychodow dotyczacych
srodka trwatego nierozliczonych do dnia 31 grudnia 20X3 r. Pozostaja one ujgte w pozycji
Rozliczenia migdzyokresowe przychodow jako zwigzane z nieruchomosciami zaliczonymi
do inwestycji do czasu wystgpienia utraty wartosci inwestycji w nieruchomosci lub

rozchodu tego sktadnika aktywow.

11.11. W razie pozyskania inwestycji w nieruchomosci przez przekwalifikowanie
jej ze S$rodkéw trwatych, warto§¢ poczatkowa obiektu inwentarzowego
nieruchomosci zaliczonej do inwestycji stanowi jego warto$¢ ksiggowa netto na
dzien przekwalifikowania. Jednostka ujmuje w ksiegach rachunkowych odrgbnie
warto$¢ ksiegowa brutto i dotychczasowe umorzenie oraz ewentualne odpisy z
tytutu trwalej utraty wartosci. Po tym dniu dokonuje wyceny tej nieruchomosci
zgodnie z przyjetym modelem wyceny (rozdziat VI Standardu). W przypadku
przekwalifikowania z WNiP do inwestycji w WNiP wycenianej wg modelu kosztu

zasady ustalania warto$ci poczatkowej stosuje si¢ analogicznie.
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11.12. Sktadnik WNiP moze zosta¢ przekwalifikowany do inwestycji w WNiP
wycenianej w cenie rynkowej badz inaczej okreslonej wartosci godziwej. Jednostka
na dzien przekwalifikowania wycenia dany skladnik w wartos$ci rynkowej badz
inaczej okreslonej wartosci godziwej wytacznie wowcezas, gdy istnieje aktywny
rynek na tego rodzaju dobra niematerialne i1 znane sg ceny tych dobr. Osiagnigcie
wiarygodnej wyceny w warto$ci godziwej sktadnika WNiP bez odniesienia si¢ do
aktywnego rynku jest, ze wzgledu na specyfik¢ tego sktadnika aktywow,
praktycznie niemozliwe. RoOznice migdzy wartoscig  ksiegowa netto
przekwalifikowanego skladnika WNiP a jego wartoscia rynkowa lub inaczej
okreslong wartoscig godziwa ujmuje si¢ w pozostalych przychodach lub kosztach
operacyjnych

11.13. W jednostkach, ktére nie stosuja uproszczenia polegajacego na zaniechaniu
ustalania rezerw i1 aktywow z tytutu odroczonego podatku dochodowego, zmiana
zasad (polityki) rachunkowosci moze wptywac rowniez na wysoko$¢ odroczonego

podatku dochodowego.

Przeksztalcenie prawa wieczystego uzytkowania

11.14. Pozyskanie gruntu zaklasyfikowanego przez jednostke jako inwestycja w
nieruchomos$ci moze nastgpi¢ takze w drodze przeksztalcenia posiadanego przez
jednostk¢ prawa uzytkowania wieczystego w prawo wlasnosci gruntu. W
przypadku, gdy uprzednio to prawo jednostka klasyfikowata do nieruchomosci
inwestycyjnych wycenianych wg modelu kosztu, cen¢ nabycia gruntu, analogicznie
jak w KSR nr 11 ,Srodki trwate” pkt 6.32, stanowi wtedy nieumorzona wartos¢
poczatkowa prawa uzytkowania wieczystego, powickszona o optate z tytutu
przeksztalcenia prawa wieczystego uzytkowania w prawo wtasnos$ci oraz wszelkie
koszty (jak np. oplaty sadowe czy notarialne) zwigzane z przeksztalceniem
poniesione do dnia przyjecia gruntu do uzytkowania na podstawie prawa wlasnosci.
W przypadku, gdy uprzednio prawo wieczystego uzytkowania gruntu zaliczone do
inwestycji byto wyceniane wedlug modelu warto$ci godziwej, warto$¢ poczatkowa
gruntu pozyskanego w wyniku przeksztatcenia stanowi warto$¢ prawa wieczystego

uzytkowania gruntu. Optate z tytulu przeksztalcenia prawa wieczystego
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uzytkowania w prawo witasnosci oraz wszelkie koszty (jak np. oplaty sagdowe czy
notarialne) zwigzane z przeksztalceniem ujmowane sg wtedy jako pozostate koszty
operacyjne. Po tym dniu jednostka dokonuje wyceny tej nieruchomosci zgodnie z

przyjetym modelem wyceny opisanym w rozdziale VI Standardu.

11.15. Dniem przyjecia na stan gruntu zaliczonego do inwestycji, uzyskanego na
wlasnos¢ w drodze przeksztalcenia prawa uzytkowania wieczystego zaliczanego
uprzednio do inwestycji w prawo wiasnos$ci gruntu jest dzien, w ktorym decyzja o
przeksztatceniu stata si¢ ostateczna, zgodnie z przepisami okre§lonymi w ustawie z
dnia 29 lipca 2005 r. o przeksztalceniu prawa uzytkowania wieczystego w prawo
wlasnos$ci nieruchomosci.

11.16. W przypadkach opisanych w pkt 11.11 1 11.12. jednostka powinna
przeanalizowaé, czy nie wystapily przestanki wskazujace na utrate wartosci

przekwalifikowanego sktadnika aktywow.

Zaniechanie lub zmiana sposobu czerpania korzysci ekonomicznych a
przekwalifikowanie skladnika aktywow

11.17. W przypadku, gdy jednostka podejmuje decyzje¢ o zaniechaniu uzywania
nieruchomos$ci/ WNiP uznanej za inwestycj¢ 1 jej likwidacji, jednostka nie
dokonuje przekwalifikowania tej nieruchomos$ci/WNiP do innej grupy aktywow.
W dacie likwidacji dokonuje si¢ wylgczenia tej nieruchomosci z ksiag
rachunkowych. Warto$¢ netto obiektu/tytulu ujmowana jest jako pozostaty koszt
operacyjny.

11.18. W przypadku, gdy jednostka podejmie decyzje o wykorzystywaniu
zaliczonej uprzednio do inwestycji nieruchomosci w ramach dziatalnosci
operacyjnej polegajacej na sprzedazy budowanych nieruchomosci, jednostka
dokonuje przekwalifikowania takiej nieruchomosci do zapasoéw. Moze mie¢ to w
szczegblnosci miejsce w przypadku prowadzenia dziatalnosci deweloperskiej, o
ktorej mowa w KSR nr 8. W momencie przeznaczenia gruntu wiasnego lub do
ktorego jednostka posiada prawo wieczystego uzytkowania, wykazywanego
pierwotnie jako inwestycje w nieruchomosci, pod realizacj¢ $cisle okreslonego

przedsigwziecia deweloperskiego, nastgpuje jego przekwalifikowanie do towarow
(zapasy):
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a) w wartosci wynikajacej z ksigg rachunkowych na dzien przekwalifikowania — w
przypadku nieruchomos$ci zaliczonych do inwestycji wycenianych wg modelu
kosztu badz

b) w wartosci rynkowej lub inaczej ustalonej warto$ci godziwej na dzien
przekwalifikowania — w przypadku nieruchomosci zaliczonych do inwestycji

wycenianych wg modelu wartosci godziwej.

11.19. W przypadku, dziatalnosci, o ktorej mowa w KSR nr 8 ,,Dzialalnosé

»»

deweloperska”, jednostka moze przeznaczy¢ wyrdéb gotowy (nieruchomos¢
wytworzong w ramach dzialalnos$ci deweloperskiej) do wykorzystania w inny
sposob niz sprzedaz tego wyrobu. W szczegdlnosci, jesli jednostka ta podjeta
decyzje o utrzymywaniu tego skladnika w celu wzrostu jego wartosci lub
pobierania dodatkowych pozytkéw z jego najmu, sktadnik ten (najczesciej
mieszkanie lub lokal uzytkowy) powinien zgodnie z pkt 9.5 KSR nr 8 by¢
przekwalifikowany do inwestycji w nieruchomosci. Przekwalifikowanie takie jest
mozliwe tylko po podjeciu dziatan, ktére wskazuja, ze sprzedaz nieruchomosci jest

niemozliwa lub wysoce nieprawdopodobna.

11.20. W przypadku, gdy jednostka prowadzi budowe nieruchomosci, ktéra

wedlug wezesniejszych zamierzen kierownictwa pierwotnie miala stuzy¢ wlasnej
dziatalnosci operacyjnej, a nastgpuje zmiana decyzji co do sposobu czerpania
korzy$ci ekonomicznych z tego sktadnika aktywow na charakterystyczne dla
inwestycji w nieruchomosci, nalezy dokona¢ przekwalifikowania obiektu do
inwestycji w nieruchomosci. Przekwalifikowanie takie jest mozliwe wyltacznie po
podjeciu  dzialan, ktére uniemozliwiaja lub  znaczaco  zmniejszaja

prawdopodobienstwo, ze jednostka powréci do pierwotnych zamiarow.

11.21. Na dzien przekwalifikowania warto§¢ kosztow poniesionych na

dotychczasowy $rodek trwaty w budowie stanowi warto$¢ poczatkowa
nieruchomosci zaliczonej do inwestycji, przy czym jednostka przeprowadza na ten

dzien analize pod katem utraty warto$ci tego sktadnika aktywow.
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Przyklad 11.9 Zastosowanie pkt 11.20 i 11.21 Zmiana przeznaczenia obiektu w trakcie
jego budowy

Jednostka produkcyjna nieprowadzaca dziatalno$ci w zakresie wynajmu w 20X0 r.
rozpoczeta budowe budynku biurowego. Budynek ten miat stuzy¢ dziatalnosci
administracyjnej jednostki. W 20X2 r., jeszcze przed przyjeciem budynku do uzywania
kierownictwo jednostki podjeto decyzje, iz po zakonczeniu prac budynek bedzie stuzyt
jednostce uzyskiwaniu dodatkowych korzysci ekonomicznych (poza przychodami z
produkcji). W zwigzku z powyzszym dokonano korekty projektu budowlanego tak, aby
zmaksymalizowaé atrakcyjno$¢ wynajmowanej nieruchomosci dla potencjalnych
najemcow. Korekty te spowodowaly, ze powrdt do pierwotnych plandow jest mato
prawdopodobny, gdyz wigzalby si¢ z koniecznoscia poniesienia dodatkowych znaczacych
kosztéw lub znaczaco opdznitby zakonczenie projektu. Zmianie uleglo zatem
przeznaczenie nieruchomosci i1 sposob jej wykorzystywania w $wietle modelu
biznesowego jednostki. Na dzien podjecia tej decyzji przez kierownictwo, popartej
podjetymi realnymi dziataniami, nalezy dokonac przekwalifikowania $rodka trwatego w

budowie 1 uja¢ go jako inwestycje w nieruchomos¢.

XII. Rozchod inwestycji w nieruchomosci / WNiP

12.1. Inwestycje w nieruchomos$ci/WNiP wylacza si¢ z ksiagg w momencie ich
zbycia lub w przypadku trwatego zaprzestania czerpania z nich pozytkow 1 braku
oczekiwania uzyskania w przysztosci korzysci wynikajacych z ich zbycia.

12.2. Zaprzestanie ujmowania omawianego sktadnika aktywoéw nastepuje pod
data jego sprzedazy lub nieodptatnego przekazania.

12.3. Wynik (zysk lub strata) z takiej transakcji prezentuje si¢, jako zysk lub strata
z tytulu rozchodu niefinansowych aktywow trwatych.

12.4. Dodatkowe koszty ponoszone przez jednostke w zwigzku z rozchodem
inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP koryguja zysk lub strate¢ z tytulu rozchodu
niefinansowych aktywéw trwatych. Mogg to by¢ w szczegdlnosci koszty na
dostosowania obiektu do sprzedazy niestanowigce jego ulepszenia, koszty
przeprowadzenia wycen 1 ekspertyz w celu dokonania sprzedazy, koszty optat
administracyjnych i notarialnych, ktoére obcigzaja jednostkg. Jezeli w okresie

sprawozdawczym nie zostaly osiggniete przychody z tytulu rozchodu sktadnika
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majatkowego, jednostka nie ma prawa odracza¢ w czasie tych kosztow
(aktywowac) i ujmuje je zgodnie z zasada ostroznosci, jako pozostale koszty
operacyjne okresu, w ktorym zostaly poniesione.

12.5. Jezeli jednostka, dokonujac rozchodu nieruchomo$ci/WNiP zaliczonych do
inwestycji, spodziewa si¢, iz zostanie w kolejnych okresach sprawozdawczych
obcigzona kosztami wynikajacymi z tego rozchodu, powinna zgodnie z KSR nr 6
~Rezerwy, bierne rozliczenia migdzyokresowe kosztow, zobowigzania warunkowe"

utworzy¢ rezerwe na te koszty w cigzar pozostalych kosztow operacyjnych. Do

ustalenia wartosci rezerwy stosuje si¢ postanowienia pkt 4.1-4.3 1 4.5 KSR nr 6.

XIIIL. Techniczno — organizacyjne problemy ewidencji inwestycji w nieruchomosci i

WNiP

Dokumentowanie i ewidencja obrotu

13.1. Zdarzenia polegajace na: pozyskaniu, ulepszeniu, dokonywaniu odpisow
amortyzacyjnych lub umorzeniowych badz powodowanych utrata wartosci,
rozchodzie inwestycji w nieruchomosci/WNiP, wymagaja udokumentowania
dowodami spetniajgcymi warunki okre§lone w art. 21 ustawy.

13.2. Ze wzgledu na roznorodno$¢ zdarzen zwigzanych z obrotem inwestycji w
nieruchomo$ci/WNiP zaleca si¢, by do kazdego rodzaju zdarzenia stosowac
odmienny typ (oznaczenie) dokumentu ksiggowego. Moga by¢ to rodzaje
dokumentow przyjete w praktyce 1 wykorzystywane do obrotu srodkami trwatymi.
Przyktadowo s to znormalizowane dokumenty OT - przyjecie srodka trwatego do
uzywania, LT - likwidacja, MT - zmiana miejsca uzywania srodka trwalego, PK-
AM - ksiggowanie amortyzacji. W przypadku korzystania z takich
znormalizowanych dokumentéw, w opisie dokumentu lub operacji gospodarcze]
nalezy jednoznacznie wskazac, iz dotycza one aktywow zaliczonych do inwestycji.

13.3. Podjecie kluczowych decyzji powodujacych pozyskanie lub rozchod
inwestycji, takich jak np. podjecie decyzji o budowie, wytaczeniu z uzywania, badz
przeznaczeniu do likwidacji, wymaga odpowiedniego udokumentowania.
Przyktadem dokumentu, potwierdzajacego przyjecie do uzywania nieruchomosci

zaliczonej do inwestycji, moze by¢ protokot odbioru technicznego.

53



13.4. Inwestycje w nieruchomos$ci/WNiP sa obejmowane odrgbng ewidencja
szczegbtowa (analityczng), oddzielnie od $rodkéw trwatych 1 wartoSci
niematerialnych i prawnych. Wymoég prowadzenia ewidencji wynika z art. 17 ust.
1 ustawy. Ewidencja ta powinna by¢ prowadzona w sposob zapewniajacy
zaspokojenie zaroOwno potrzeb zarzadczych 1 sprawozdawczych (w tym
dotyczacych ustalania odroczonego podatku dochodowego) jednostki, jak i

wymogow podatkowych.

Inwentaryzacja

13.5. Zgodnie z art. 26 ustawy, inwestycje w nieruchomos$ci/WNIP podlegaja
okresowej inwentaryzacji, ktorej gldéwnymi celami s3:
a) weryfikacja poprawnosci danych ewidencji ksiegowej droga ich porownania ze
stanem faktycznym oraz ujecie wynikajacych z weryfikacji korekt kosztow i
przychodow jednostki,
b) wzmocnienie kontroli wewngtrznej nad majatkiem jednostki oraz
c) ocena stanu oraz przydatnos$ci objetych inwentaryzacjg aktywoéw, co moze

stanowi¢ przestanke do dokonania testow na trwatla utrate wartos$ci.

13.6. Podstawowg jednostkg ewidencyjng podlegajaca inwentaryzacji jest obiekt

inwentarzowy / obiekt (tytul) zaliczony do inwestycji.

13.7. Jednostka powinna ustali¢ szczegétowe procedury inwentaryzacyjne
zgodne z wymogami ustawy, uwzgledniajace liczbe obiektow 1 ich specyfike.
Zaleca si¢, by zagadnienia zwigzane z inwentaryzacja byly regulowane w formie

instrukcji inwentaryzacyjnej.

13.8. Specyfika inwentaryzacji nieruchomosci zaliczonych do inwestycji polega
na tym, ze:
a) inwentaryzacj¢ gruntow, praw zaliczonych do inwestycji oraz jezeli
przeprowadzenie spisu z natury z uzasadnionych przyczyn nie bylo mozliwe -
przeprowadza si¢ drogg poréwnania danych ksigg rachunkowych z odpowiednimi

dokumentami 1 weryfikacji na ostatni dzien kazdego roku obrotowego,
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b) inwentaryzacje pozostaltych nieruchomosci zaliczonych do inwestycji
przeprowadza si¢ droga spisu z natury raz na cztery lata w dowolnym dniu roku,
¢) w przypadkach niewymienionych w pkt a i b inwentaryzacj¢ przeprowadza si¢

drogg spisu z natury na ostatni dzien kazdego roku obrotowego.

13.9. W zakresie przeprowadzania inwentaryzacji inwestycji w nieruchomosci, w
tym gruntdw i praw zaliczonych do inwestycji, zaleca si¢ stosowa¢ wskazowki
zawarte w pkt 10.12-10.17 KSR nr 11 ,, Srodki trwate”.

13.10. Metoda weryfikacji polega na poréwnaniu standéw wynikajacych z ksiag
rachunkowych dotyczacych poszczegolnych obiektow inwentarzowych z danymi
wynikajacymi ze stosownych dokumentéow zrodtowych stanowigcych podstawe ich
zapisu w ksiegach, a nastgpnie — na ocenie rzeczywistej wartosci tych obiektow. W
szczegolnosci weryfikacja polega na sprawdzeniu, czy jednostka dysponuje
dokumentami potwierdzajacymi jej tytut prawny do nieruchomosci o okreslonej
lokalizacji i powierzchni, czy w ciaggu okresu nastgpity zmiany w tym zakresie, a w
konsekwencji -— czy w ksiggach rachunkowych prawidlowo wykazano wartos¢

sktadnika aktywow.

13.11. Inwentaryzacje¢ inwestycji w WNiP przeprowadza si¢ w drodze weryfikacji
na ostatni dzien roku obrotowego zgodnie z art. 26 ust. 1 1 ust. 3 pkt 1 ustawy.
Weryfikacja w tym wypadku polega w szczegdlnosci na sprawdzeniu, czy
jednostka dysponuje dokumentami potwierdzajgcymi jej tytut prawny do sktadnika

aktywow oraz czy w ciggu okresu nastgpily zmiany w tym zakresie.

13.12. Wszystkie przeprowadzone w trakcie inwentaryzacji czynno$ci wymagaja

odpowiedniego udokumentowania.
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XIV. Prezentacja i ujawnianie informacji.

14.1. Minimalny zakres informacji na temat inwestycji w nieruchomo$ci/WNIP
prezentowanych 1 ujawnianych w sprawozdaniu finansowym okreslaja zatgczniki
nr 1 i nr 4-6 do ustawy.

14.2. Zgodnie z zalacznikiem nr 1 i 5 do ustawy, jednostka ujawnia szczegodtowy
zakres zmian warto$ci inwestycji dlugoterminowych obejmujacych m.in.
nieruchomosci 1 WNiP, zawierajacy stan tych aktywow na poczatek roku
obrotowego, zwigkszenia i zmniejszenia z tytutu: aktualizacji wartosci, nabycia,
rozchodu, przemieszczenia wewngtrznego oraz stan koncowy, a dla majatku
amortyzowanego — podobne przedstawienie stanow 1 tytuldw zmian
dotychczasowej amortyzacji lub umorzenia.

14.3. We wprowadzeniu do sprawozdania finansowego ujawnia si¢ przyjete
zasady (polityke) rachunkowosci stosowane przez jednostke w odniesieniu do
inwestycji w nieruchomosci / WNiP, w tym zasady ich amortyzacji. Zaleca sig¢, aby
jednostka jasno wskazata, czy do wyceny wszystkich nieruchomosci zaliczonych
do inwestycji w nieruchomosci 1 inwestycji w warto$ci niematerialne i prawne
stosuje model wartosci godziwej czy model kosztu.

14.4. W wyjatkowych przypadkach, wskazanych w pkt 6.7, gdy jednostka
stosujagca model wyceny wg warto$ci godziwej zastosuje odstepstwo i wycenia
dang nieruchomo$¢ zgodnie z modelem kosztu, zaleca si¢ ujawni¢ kwoty dotyczace
tej nieruchomosci uznanej za inwestycj¢ oddzielnie od kwot dotyczacych innych
nieruchomosci zaliczonych do inwestycji. Zaleca si¢ ponadto ujawni¢ informacj¢ o
rodzaju takiej nieruchomos$ci wraz w wyjasnieniem, dlaczego nie mozna
wiarygodnie ustali¢ wartosci godziwej.

14.5. Przychody i1 koszty zwigzane z pozyskiwaniem pozytkow z inwestycji w
nieruchomosci / WNiP uyjmowane sg i prezentowane w rachunku zyskow 1 zgodnie
z zasadami opisanymi w rozdziale VIII niniejszego Standardu.

14.6. Jesli  wynajem lub udostgpnienie na podstawie innej umowy
nieruchomo$ci/WNiP zaliczonych do inwestycji jest zgodne z przyjetym przez
jednostke modelem biznesu (tj. stanowi gléwne zrodlo uzyskiwania korzysci
ekonomicznych), w rachunku zyskow 1 strat jednostki stosujacej model kosztu
amortyzacja nieruchomosci lub WNiP zaliczonych do inwestycji prezentowana jest

jako koszt dziatalnosci operacyjnej w pozycji:
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Zatacznik nr 1 — poz. B.I. Amortyzacja w wariancie porownawczym i poz. B.I
Koszt wytworzenia sprzedanych produktéw w wariancie kalkulacyjnym;
Zatgcznik nr 4 — poz. B.I Amortyzacja;

Zatacznik nr 5 — poz. B.I. Amortyzacja w wariancie porownawczym i poz. B. Koszt
wytworzenia sprzedanych produktow w wariancie kalkulacyjnym.

14.7. Jesli wynajem lub udostepnienie nieruchomo$ci/WNIP zaliczonych do
inwestycji nie sg gtéwnym obszarem dziatalno$ci jednostki, w rachunku zyskow i
strat jednostki stosujacej model kosztu do wyceny amortyzacja prezentowana jest
jako pozostaty koszt operacyjny w pozycji:

Zalacznik nr 1 — poz. E.IIL. Inne koszty operacyjne w wariancie poréwnawczym i
poz. H.III Inne koszty operacyjne w wariancie kalkulacyjnym;

Zakacznik nr 4 — poz. D. Pozostate koszty i straty, w tym aktualizacja wartos$ci
aktywow;

Zakacznik nr 5 — poz. D. Pozostale koszty operacyjne (wariant pordwnawczy) i poz.
F. Pozostale koszty operacyjne (wariant kalkulacyjny).

14.8. Zmiany, ujecie lub odwrocenie opisu aktualizacyjnego inwestycji w
nieruchomo$ci/WNIP ujmowane sg jako pozostate przychody operacyjne lub
pozostate koszty operacyjne w okresie, w ktorym nastgpita zmiana. Zmiana ta jest
prezentowana jako:

W zalgczniku nr 1 — odwrdcenie odpisu jest prezentowane, jako ,,Aktualizacja
wartosci aktywow niefinansowych: w poz. D.III wariantu porownawczego 1 poz. G.III
wariantu kalkulacyjnego rachunku zyskéw 1 strat. Ujgcie odpisu jest prezentowane,
jako ,,Aktualizacja wartos$ci aktywow niefinansowych” w poz. E. II wariantu
porownawczego 1 odpowiednio H.II wariantu kalkulacyjnego;

W zalaczniku nr 5 - odwrécenie odpisu w poz. D. Pozostale przychody operacyjne
(wariant porownawczy) 1 F. Pozostate przychody operacyjne (wariantu kalkulacyjny),
ujecie odpisu aktualizacyjnego w warto$ci pozostatych kosztow operacyjnych w poz.
E wariantu porownawczego i1 G wariantu kalkulacyjnego;

W zalgczniku nr 4 - odwrocenie odpisu w poz. C Pozostate przychody 1 zyski, w tym
aktualizacja wartosci aktywow, a ujecie odpisu w poz. D. Pozostale koszty 1 straty, w
tym aktualizacja warto$ci aktywow;

W zataczniku nr 6 - w pozycji L. Pozostate przychody operacyjne w przypadku wzrost

warto$ci, w poz. J Pozostate koszty operacyjne w przypadku spadku wartos$ci.
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14.9. W rachunku zyskéw 1 strat jednostki stosujgcej model wartosci godziwej
zysk lub strata wynikajaca ze zmiany ceny rynkowej badz inaczej okreslonej
warto$ci godziwej inwestycji w nieruchomos$ci/WNiP ujmowana jest jako
pozostate przychody operacyjne lub pozostate koszty operacyjne w okresie, w
ktorym nastgpita zmiana. Zmiana ta jest prezentowana:

e W zalaczniku nr 1 - zysk, jako ,,Aktualizacja warto$ci aktywow niefinansowych: w
poz. D.III wariantu poréwnawczego i poz. G.III wariantu kalkulacyjnego rachunku
zyskow 1 strat; strata, jako ,,Aktualizacja wartosci aktywow niefinansowych” w poz.
E. I wariantu porownawczego i odpowiednio H.II wariantu kalkulacyjnego;

e W zalaczniku nr 5 - czg$¢ pozostatych przychodow operacyjnych w poz. D wariantu
porownawczego 1 F wariantu kalkulacyjnego w przypadku wzrostu warto$ci
niefinansowych aktywow inwestycyjnych, w wartosci pozostalych kosztéw
operacyjnych w poz. E wariantu poréwnawczego 1 G wariantu kalkulacyjnego w
przypadku spadku warto$ci aktywa zaliczonego do inwestycji o ktorych mowa w
niniejszym Standardzie;

e W zalaczniku nr 4 - mikro jednostki nie moga stosowa¢ modelu wartosci godziwe;j

e W zalaczniku nr 6 - w poz. 1. Pozostate przychody operacyjne w przypadku wzrost

warto$ci, w poz. J Pozostale koszty operacyjne w przypadku spadku wartosci.

14.10. W rachunku zyskow 1 strat w pozycji "Zysk/strata z tytulu rozchodu
niefinansowych aktywow trwatych" wykazuje si¢ rdznic¢ migdzy przychodami z
tytutu rozchodu inwestycji w nieruchomos$ci/WNiP, a ich warto$cig ksiggowa netto
powiekszong o koszty zwigzane z rozchodem. Nie kompensuje si¢ wyniku z tytutu
rozchodu réznych sktadnikow inwestycji.

o W zalgczniku nr 1 - zysk jest prezentowany w poz. D.I wariantu
poréwnawczego i1 poz. G.I wariantu kalkulacyjnego rachunku zyskow i
strat; strata jest prezentowana w poz. E.I wariantu poréwnawczego i
odpowiednio H.I wariantu kalkulacyjnego;

e W zalaczniku nr 5 - zysk jest prezentowany, jako cze$¢ pozostalych
przychodéw operacyjnych w pozycji D wariantu poréwnawczego 1 F
wariantu kalkulacyjnego; strata jest prezentowana w warto$ci pozostatych
kosztow operacyjnych w poz. E wariantu porownawczego i G wariantu

kalkulacyjnego;
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b)

e . W zalgczniku nr 4 - zysk z tytutu rozchodu bedzie prezentowany w poz.
C. Pozostate przychody i zyski, w tym aktualizacja wartosci aktywow.
Strata na rozchodzie be¢dzie prezentowana w poz. D. Pozostate koszty i
straty, w tym aktualizacja wartos$ci aktywow;

e W zalagczniku nr 6 - zysk, jako cz¢$¢ pozostatych przychodow operacyjnych
w pozycji L.; strata jest prezentowana w pozycji J pozostatych kosztow

operacyjnych.

14.11. Zaleca si¢ ujawnia¢ dodatkowe informacje o inwestycjach w nieruchomosci

1 WNiP, ktére moga by¢ przydatne uzytkownikom sprawozdan finansowych.
Przyktadowo s3 to:

warto$¢ rynkowa lub inaczej okreslona warto$¢ godziwa ustalona zgodnie z
zasadami opisanymi w rozdziale VI Standardu dla nieruchomosci zaliczonych do
inwestycji, w przypadku stosowania przez jednostke modelu kosztu, o ile r6zni si¢
ona w sposob istotny od wykazanej w bilansie wartosci ksiggowej netto,

w przypadku stosowania modelu wartosci godziwej — wskazanie, czy wartosci te
wynikaja z ekspertyzy wydanej przez niezaleznego rzeczoznawce, posiadajacego
uznawane 1 odpowiednie kwalifikacje zawodowe, ktory ostatnio przeprowadzat i
wyceny nieruchomosci lub wartosci niematerialnych zaliczonych do inwestycji np.
w podobnej lokalizacji czy zaliczanych do tej samej kategorii. Jesli nie uzyskano
takiej ekspertyzy, fakt ten zaleca si¢ ujawnic,

warto$¢ poczatkowa w petni zamortyzowanych nieruchomosci lub WNiP bedacych
nadal w uzywaniu w przypadku stosowania modelu kosztu,

wskazanie przyczyn wplywajacych na zmiany stop i1 stawek amortyzacji, jesli
jednostka wycenia je wedtlug modelu kosztu,

wskazanie czynnikow wptywajacych na trwatg utrate wartosci tych aktywow, czy
tez czynnikow powodujacych przerwanie lub zaprzestanie budowy nieruchomosci

zaliczonych do inwestycji.

14.12. W przypadku zmiany modelu wyceny inwestycji w nieruchomo$ci/WNiP

jednostka jest zobowigzana rowniez do ujawnienia w dodatkowych informacjach i
objasnieniach rodzaju zmian, przyczyn ich wprowadzenia oraz przedstawienia ich
liczbowego wplywu odpowiednio na wynik finansowy lub kapital (fundusz)
wlasny, jak i retrospektywnego przeksztatcenia danych poréwnawczych zgodnie z

wymogami KSR nr 7. W jednostkach, ktore nie stosujg uproszczenia polegajacego
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na zaniechaniu ustalania rezerw 1 aktywow z tytutu odroczonego podatku
dochodowego, zmiana zasad (polityki) rachunkowosci moze wptywaé rdwniez na
wysokos¢ odroczonego podatku dochodowego. Jednostka powinna zatem

uwzgledni¢ ww. zmiany zgodnie z KSR 2 ,,Podatek dochodowy ™.

Spis przykladow
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