Krzysztof Gradkowski,
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Okreslanie wartosci nieruchomosci dla potrzeb
sprawozdan finansowych. [ konspekt wykladu |

Materialy zréodlowe podstaw metodologicznych

I. Powszechne Krajowe Zasady Wycen;
» KSWP 1 - Warto$¢ rynkowa i wartos$¢ odtworzeniowa
» KSWP 2 — Warto$ci inne niz warto$¢ rynkowa
» KSWS 2 — Wycena do celow sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o
rachunkowosci.
Il. Miedzynarodowe Standardy Wyceny, aktualizacja na 2005, wyd. PFSRM ( MSW), w tym;
» ZSMW 1 - Wycena do celow sprawozdan finansowych
» W 8 - Podejscie kosztowe w wycenach do celow sprawozdan finansowych ( wsk.
interpretacyjna).
I11. Europejskie Standardy Wyceny 2000, wyd. PFSRM.( w skr: ESW) , w tym;
» Standard 5 - ,,Wyceny do celow sprawozdan finansowych",
» Nota 12 - ,,Podzial wartosci miedzy grunt a budynki"
IV. Ustawa o rachunkowosci z dnia 29.09.1994 (dalej w skrécie: UOR); tekst jednolity: Dz.
U. Nr 76, poz. 694 z 17.06.2002
V. Miedzynarodowe Standardy Sprawozdawczosci Finansowej 2004 (MSSF),obejmujace
Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci ( MSR) oraz ich interpretacje wg stanu na
31.03.2004 r. , wyd. polskie przez International Accounting Standarts Commitee Foundation,
Londyn, 2005 r. z obligatoryjnym stosowaniem w spotkach gietdowych i bankach ogtoszone w
Dz. U. Nr 213, poz. 2155 z 2004
W szczego6lnoscei:
1. MSR 3- Polaczenia jednostek
» Wszystkie potaczenia nalezy rozlicza¢ metoda nabycia, co oznacza, ze jednostka
przejmujaca wszystkie aktywa i zobowigzania jednostki przejmowanej wg wartosci

godziwej.
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MSR 5— Aktywa trwale przeznaczone na sprzedaz oraz dzialalno$¢ zaniechana

>

Jednostka gospodarcza wycenia sktadnik aktywow trwatych przeznaczone do sprzedazy
w kwocie nizszej z jego wartosci bilansowej 1 jego warto$ci godziwej pomniejszonej o
koszty zbycia.

Definicja dziatalno$ci zaniechanej element jednostki gospodarczej ( dziatalnos¢ 1
przeplyw pieni¢zny dajacy si¢ wyraznie wydzieli€) , ktory zostat zbyty lub jest
przeznaczony do sprzedazy ( zysk lub strata z tytulu zaniechania przeszacowywana jest

do wartosci godziwej).

MSR 8— Zasady rachunkowosci

>

Zasady przyjmowania polityki rachunkowosci zaktadajg zgodnos¢ z MSSF/MSR lub
MSR

W przypadku braku standardu lub w przypadku dopuszczania rozstrzygnigé
alternatywnych kierownictwo j jednostki kieruje si¢ tym, by informacje w
sprawozdaniach byly; przydatne dla uzytkownikow w procesie podejmowania decyzji
gospodarczych i wiarygodne ( wiernie przedstawiajace sytuacje gospodarczg i
ekonomiczng jednostki, odzwierciedlajace ekonomiczna tres¢ zdarzen a nie tylko ich

forme prawna, bezstronne, zgodne z zasadg ostroznej wyceny, kompletne ).

MSR 11— Umowa o ustuge budowlang

>

Ujmowanie przychodow i kosztéw umoéw odpowiednio do stanu realizacji umow na

dzien bilansowy.

MSR 16 — Aktywa trwale

>

Standard do wyceny nieruchomosci - $rodka trwatego jednostki gospodarczej

MSR 17 — Leasing

>

>

W przypadku leasingu finansowego leasingo- biorcy ujmujg leasing finansowy w
bilansie jako aktywa i zobowigzania w kwotach rownych warto$ci godziwej przedmiotu
leasingi, ustalonej na dzien rozpoczecia leasingu lub w kwotach rownych wartosci
biezacej minimalnych optat leasingowych ustalonych na dzien rozpoczgcia leasingu,
jesli jest ona nizsza od wartosci godziwej;

Zasady amortyzacji aktywow leasingu powinny by¢ spdjne z zasadami amortyzacji i
srodkow wiasnych trwatych ( zgodnos$¢ z MSR 16);

MSR 17 nie dotyczy leasingu nieruchomosci inwestycyjnych.

MSR 36 — Trwala utrata wartoSci



» Zasady okreslania trwatej utraty wartosci srodkoéw trwatych;
» Definicja i szczegotowa procedura okreslania wartosci uzytkowe;.
MSR 40 - Nieruchomosci inwestycyjne.

» Standard dotyczacy nieruchomosci inwestycyjnych, (UOR nie ma zadnych uregulowan)

|. Zagadnienia ogdlne sprawozdan finansowych

1. Modele rachunkowosci.

al oparte o teori¢ transakcyjng_— pomiar rentownosci w danym okresie obrachunkowym
(raport z pomiaru rentownosci i zmian w zasobach majatkowych firmy):

- potrzeby fiskalne panstwa;

- narzedzie kontroli stanu 1 ruchu mienia na uzytek wiasciciela.
b/ oparte o teori¢ wartosci :

- gléwnym celem rzetelne przedstawienie sytuacji finansowej i aktualnej wartosci
kapitatu wlasnego jednostki na uzytek ,,rozproszonego" wiasciciela ( wtasciciele
akcji 1 innych udziatow w jednostce) oraz innych podmiotoéw, dla ktorych wiedza
o aktualnej wartos$ci kapitalu wlasnego jednostki jest szczeg6lnie wazna ( np.

wierzyciele, banki itp. ) ; Wg teorii wartosci sformutowano M S R.

2. Ogolne zasady sprawozdan i realizacji rachunkowosci

w zakresie wyceny - coraz bardziej powszechne stosowanie do wyceny ,,wartosci
godziwej", odzwierciedlajacej lepiej rzeczywistg wartos¢ rynkowa aktywow niz dominujaca
dotad wycena w oparciu o tzw. ,,koszt historyczny",

w zakresie dziatalnosci analityczno-doradczej - przeniesienie punktu ci¢zkosci z formy
prawnej 1 rozstrzygni¢¢ prawnych na wierniejsze odzwierciedlenie ekonomicznej tresci
zdarzen (np. samodzielnego okreslania przez firme¢ zasad wyceny aktywow okresowej
korekty odpisow amortyzacyjnych itp.). Narzedzie polityki fiskalnej panstwa ma stawac si¢
coraz bardziej ,,Mi¢dzynarodowym jezykiem biznesu".

zmiany w ukladzie bilansu: :

1/ obowiazujace do poczatku.2002 pojecie ,,dziatalnosci inwestycyjnej" rozumianej jako
inwestowanie w rozwoj Srodkow trwatych jest anachronizmem; obecnie pojecie to ma tre§¢
zgodng z ekonomiczng istotg procesu inwestowania ( lokaty);

2/ pojawia si¢ w aktywach trwatych obok wartosci niematerialnych i prawnych oraz

rzeczowych aktywow trwatych nowa grupa bilansowa ,.inwestycje dlugoterminowe" —



tzn. aktywa nie uzytkowane przez jednostke dla realizacji zadan statutowych, a ktore zostaty
nabyte lub wytworzone w celu osiggania korzysci ekonomicznych z tytulu wzrostu ich
warto$ci (art. 3 ust. 1 p.17 ,,UOR"}; zalicza si¢ do nich m.in. ,,nieruchomosci"; aktywa te
nie podlegajg amortyzacji; ich warto$¢ na koniec okresu bilansowego wycenia si¢ wg innych
metod , z mozliwym udziatem rzeczoznawcow majatkowych;

3/ od poczatku.2002 do rzeczowych aktywow trwatych, podlegajacych amortyzacji,
przenosi si¢ prawo uzytkowania wieczystego gruntu i wlasnosciowe spotdzielcze prawa do
lokali oraz doméw jednorodzinnych;

4/ wprowadza si¢ zasade okresowego przeszacowania wartosci rzeczowych aktywow
trwatych, przeprowadzang na podstawie odrgbnych przepiséw (art. 31 ust. 3,,UOR") —
aktualizacja wartos$ci ksiggowej do wartosci nie wyzszej niz wartos¢ godziwa.

5/ wprowadza si¢ obowigzek aktualizacji wartosci srodkow trwatych w przypadku trwalej

utraty wartosci.

Il. Klasyfikaciji nieruchomosci do celow sprawozdan finansowych.

1 Nieruchomosci jako Srodki trwale przedsiebiorstw

e zaliczamy do nich zasob $rodkow trwatych i srodki trwate w budowie, def. srodkow
trwalych art. 3 ust.1 p. 15 i sSrodkow trwatych w budowie art. 3 ust.1 pkt.16 UOR

e ogo6lna zasada zaliczania do aktywow trwatych (MSR nr 16):
sg to takie poprzez ktore jednostka gospodarcza uzyska przyszte korzysci
ekonomiczne zwigzane ze sktadnikiem aktywow a cen¢ nabycia lub koszt
wytworzenia sktadnika aktywow przez jednostke gospodarcza mozna wyceni¢ w
wiarygodny sposob,

e nieruchomosci przedsigbiorstw zaliczane do srodkow trwatych (MSR 40 pkt 7):

. Nieruchomos$¢ zajmowana przez wiasciciela lub utrzymywana w

posiadaniu z mys$la o przysztym wykorzystaniu przez wiasciciela;

. Nieruchomos$¢ zajmowana przez wtasciciela oczekujaca na zbycie;
. Nieruchomos$¢ zajmowana przez pracownikow wiasciciela (niezaleznie,
jaki ptaca czynsz);

. Nieruchomos¢ w trakcie budowy lub dostosowywania, takze wtedy, gdy w
przysztosci ma by¢ traktowana jako nieruchomos$¢ inwestycyjna (do czasu

gdy staje si¢ nieruchomoscig inwestycyjna).



2. Nieruchomosci inwestycyjne

Inwestycje — art. 3 ust. 1 p. 17 UOR ; definicja jest ogolna i dotyczy kazdego zasobu
majatkowego, utrzymywanego dla uzyskania korzysci z tytulu przyrostu wartosci.
Uszczegotowien trzeba szuka¢ w,,MSR" nr 40 . ,,Nieruchomosci inwestycyjne",

przyjety w 2000 r. gdzie jako kryteria zaliczenia nieruchomosci do inwestycyjnych przyjeto;
a/ Podstawowe przyktady nieruchomosci inwestycyjnych (,,MSR" nr 40 p. 6)

e grunt utrzymywany w posiadaniu ze wzgledu na dlugoterminowy wzrost j ego
wartosci (np. ,,portfele gruntow")

e grunt nadmiarowy, ktorego przyszte uzytkowanie pozostaje aktualnie nieokre$lone
(UOR grunty te zalicza si¢ do srodkow trwatych - art.3 ust.1 p 17: inwestycje to
aktywa nabyte w celu uzyskiwania korzys$ci w formie odsetek, dywidend, czynszow
itp.)

e budynek, ktorego jednostka gospodarcza jest whascicielem (lub nabyty przez
jednostke w ramach leasingu finansowego), oddany przez jednostke w leasing
operacyjny na podstawie jednej lub wigkszej liczby uméw;

e budynek, ktéry obecnie jest nie wynajety, a ktory zostat przeznaczony do oddania w
leasing operacyjny na podstawie jednej lub wigkszej liczby umow.

b/ Przypadki szczegodlne.
Nieruchomos$¢ w czgsci stuzaca dla pozyskiwania czynszoéw, w czgséci na dziatalnos¢ statutowa
jednostki; dla celow ksiggowych nalezy potraktowac te czesci:

- oddzielnie - jesli mozna je oddzielnie sprzedaé

- zakwalifikowac¢ catg nieruchomos¢ do kategorii bilansowej dominujacej (jesli

czgs$ci nie mozna oddzielnie sprzedac)

- gdy wiasciciel zajmuje cz¢$¢ nieruchomosci dla $wiadczenia ustug dla

wynajmujgcych pozostalg czes$¢ - calos¢ do nieruchomosci inwestycyjnych;
Uwagi:
e Nieruchomosci inwestycyjnych si¢ nie amortyzuje, lecz w zasadzie kazdorazowo do potrzeb
bilansu powinno si¢ okresla¢ ich aktualng wartos¢.
e Obowiazek okresowych, ( co dwa lata) wycen warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych wprowadzito polskie ustawodawstwo o funduszach inwestycyjnych
e .Standard ,,MSR" 40 w zatgczniku B w p. B.52 - $rodowiska zawodowe rzeczoznawcow

odegraj~ wazng rol¢ we wdrazaniu standardu; a p. B.56 - zaleca, aby jednostka gospodarcza
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ustalata warto$¢ godziwa wszystkich swoich nieruchomosci inwestycyjnych na podstawie

ekspertyzy niezaleznego rzeczoznawcy.

3. Ujawnianie i stosowanie klasyfikacji aktywow( MSW ,,Wycena dla celow finansowych" -
5.1i5.2).

Klasyfikacje aktywow do odpowiednich grup rzeczoznawca majatkowy otrzymuje od
kierownictwa jednostki;

Rzeczoznawca na tej podstawie okresla, ktory z art. UOR lub, ktory MSR/MSSF powinien
zosta¢ zastosowany.

Rzeczoznawca powinien przestrzega¢ zardwno uregulowania wynikajace z przepisow
rachunkowosci jak 1 PKZW; a jesli miedzy tymi uregulowaniami wystepie konflikt,
rzeczoznawca ujawnia to w operacie. Zastosowane przez rzeczoznawce zasad wyceny
powinny zosta¢ ustalone w porozumieniu z kierownictwem / audytorem podmiotu
gospodarczego zamawiajacego wycenge.

Wedhlug Migdzynarodowego Komitetu Standardow Wyceny: rzeczoznawca majatkowy
wykonujacy wyceng do celéw sprawozdan finansowych powinien poda¢ warto$¢ rynkowa
sktadnika aktywow; a wszelkie zatozenia lub ustalenia poczynione w trakcie okreslania
wartosci rynkowej powinny by¢ omowione z jednostka gospodarcza i podane w operacie
szacunkowym ( MSW ,,Wycena dla celéw sprawozdan finansowych", p. 5.4.1); przy czym
nalezy zwroci¢ uwage na sformutowane w MSW nastgpujace wskazanie :,, Wszystkie
metody , techniki i procedury obliczania wartosci rynkowej doprowadzq do okreslenia jej
wartoSci rynkowej jezeli zostang wilasciwie i poprawnie zastosowane oraz oparte na danych
rynkowych. Transakcje porownywalne i inne porownania rynkowe powinny wywodzic si¢ z
obserwacji rynku. Podejscie kapitalizacji dochodu, wlgcznie z analizqg zdyskontowanych
Strumieni pienieznych, nalezy stosowac przy wykorzystaniu pochodzqcych z rynku strumieni
pienigznych oraz stop zwrotu. Koszty budowy oraz zuzycie nalezy okresla¢ na podstawie
analizy rynkowych szacunkow kosztow i wystepujgcego zuzycia "(MSW 1,, Wartos¢ rynkowa
podstawa wycen ", p. 1. 4.) .

l1l. Zalozenia 1 specyfika wycen nieruchomosci do celow sprawozdan finansowych.

1. Uwarunkowania prawne wycen a stan prawa bilansowego w Polsce.

a/ Jednostki nie zobowigzane do stosowania MSR/MSSF, zgodnie z art. 10 ust. 3 UOR stosuja

przepisy prawa bilansowego w nastepujacej kolejnosci:

1. Podstawg sg uregulowania w ustawie o rachunkowosci,



2. Gdy brak regulacji ustawowej mozna stosowa¢ Krajowe Standardy Rachunkowosci,

3. Przy braku odpowiedniego standardu krajowego mozna stosowaé¢ Migdzynarodowe
Standardy Rachunkowosci.

b/ Od poczatku.2005 r. polskie prawa bilansowe przewiduje stosowanie przez niektore jednostki
jako podstawy rachunkowosci MSR/MSSF .

Normy te obligatoryjnie stosuja spotki gietdowe 1 banki; fundusze inwestycyjne, emitenci
dhuznych papieréw wartosciowych itp. Fakultatywnie - jednostki wchodzace w sktad grupy
kapitatowej, w ktorej jednostka dominujgca jest zobowigzana do sporzadzania skonsolidowanego
sprawozdania finansowego zgodnie z MSR. Jednostki zobowigzane do stosowania MSR/MSSF
muszg stosowac przepisy prawa bilansowego w nastepujacej kolejnosci ( art. 2 ust. 3 UOR)

1. MSR/MSSF;

2. Przepisy UOR w sprawach nieuregulowanych w MSR/MSSF,

3. Krajowe Standardy Rachunkowos$ci w sprawach nieuregulowanych w MSR/MSSF i UOR.

2. Zasady wyceny w rachunkowosci (MSR -,,Zalozenia koncepcyjne', p.100):

e Zasada kosztu historycznego. Aktywa ujmuje si¢ na dzien nabycia w wartosci rownej
zaplaconej za nie kwocie pieni¢znej lub w wartosci godziwej zaplaty niepieni¢znej za ich
nabycie.

e Zasada aktualnej ceny nabycia. Aktywa wycenia si¢ w wartosci rownej kwocie, jaka
nalezatoby zaptaci¢ w razie nabywania takiego samego lub rownowaznego sktadnika
aktywow w chwili obecne;.

e Zasada wartosci mozliwej do uzyskania (ceny sprzedazy} aktywa wycenia si¢ w wartosci
réwnej kwocie pieni¢znej, jaka mozna by w chwili obecnej uzyska¢ zbywajac dany sktadnik
aktywow w normalnej, zaplanowanej, rynkowej transakcji handlowe;.

e Zasada wartosci biezacej - aktywa wycenia si¢ w zdyskontowanej wartosci biezacej
przysztych wptywow srodkoéw pienigznych netto, ktore dana pozycja wg przewidywan

wypracuje w toku dziatalnos$ci gospodarcze;.

V. Rodzaje warto$ci nieruchomosci okreslane dla celow sprawozdan finansowych.

1.Wartos¢ rynkowa

Podstawa jest definicja warto$ci rynkowej okreslonej przez Migdzynarodowe Standardy
Wyceny (MSW):
- definicja ta jest zbiezna z definicjg wartosci rynkowej okreslong w ugN i PKZW,
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MSW stanowig, ze(patrz: MSW ,, Ogdlne pojecia i zasady wyceny" p. 5 i 6)-
integralna czeScig okreslania warto$ci rynkowej jest taczenie jej z optymalnym
sposobem wykorzystania nieruchomosci ( fizycznie mozliwym, prawnie

dopuszczalnym, finansowo wykonalnym, dajagcym najwyzsza wartosc);

2. Warto$¢ godziwa.

Oznacza to ze;

UOR art. 28 ust. 6 - ,,Za wartos¢ godziwg przyjmuje si¢ kwote za jaka dany
sktadnik aktywow moglby zosta¢ wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na
warunkach transakcji rynkowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi, niepowigzanymi ze sobg stronami."
Podobne definicje wartosci godziwej w MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwate",
MSSF 3,,Potaczenie jednostek gospodarczych", MSR 40 , Nieruchomosci
inwestycyjne ,,
MSR 40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne", stwierdzenia:
1/ opracowana koncepcja wartosci godziwej jest podobna do koncepcji
wartosci rynkowej w rozumieniu Migdzynarodowego Komitetu
Standardow Wyceny; wytyczne dotyczace zasad wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych sg zblizone do wytycznych MSW (zatacz. B p. 53),
2/ wartos¢ godziwa ma odzwierciedla¢ rzeczywista sytuacje rynkowg i
okolicznosci wymiany na dzien bilansowy, opartg o analiz¢ transakcji
przeprowadzonych w warunkach rynkowych (pp. 36- 38)
- MSW przyjmuja definicje podawang w MSR/MSSF w tym MSR 36, p. 25 i
MSR 40, p. 45.

podstawg okreslania wartosci godziwej jest cena Sprzedazy netto na aktywnym rynku
(kategoria ekonomiczna); w przypadku jego braku warto$cig godziwg jest wartos$¢
rynkowa oszacowana na podstawie transakcji rynkowych pochodzacych z rynku
nieaktywnego , za pomocg metod estymacji powszechnie uznanych za poprawne;

w przypadku nieruchomosci ( rynek rzadko mogacy by¢ traktowany jako aktywny)
mozna przyjac¢ zatem zasadg: jesli mozna okreslic wartos¢ rynkowq nieruchomosci
na podstawie cen transakcyjnych (podejscie porownawcze) to wartosé ta jest rowna
wartosci godziwej nieruchomosci; np. MSR 16 pkt 32:” Warto$¢ godziwg gruntow

oraz budynkow ustala si¢ zazwyczaj na podstawie wyceny opartej na ewidencji



transakcji rynkowych dokonywanej przez rzeczoznawcow";

e warto$¢ godziwa w MSR/MSSF wystepuje w roznych kontekstach i nie zawsze musi
by¢ tozsama z warto$cig rynkowa wyzej opisang; np. w MSR 16 p. 33 —jezeli z
powodu szczegolnego charakteru rzeczowych aktywow trwatych brak jest
wiarygodnych danych rynkowych, a wspomniane aktywa sq rzadko przedmiotem
obrotu na rynku, z wyjgtkiem sytuacji gdy sprzedaz nastepuje w ramach sprzedazy
zorganizowanej czesci przedsiebiorstwa, wartos¢ godziwg mozna okreslic¢ na

podstawie przychodow lub zamortyzowanego kosztu odtworzenia (DRC);

3. Wartos$¢ uzytkowa:

definicja - MSR 36 ,,Utrata warto$ci aktywow" p. 6: ,,Warto$¢ uzytkowa jest biezaca,
szacunkowg wartos$cig przysztych przeplywow §rodkow pienieznych, ktorych wystapienia
oczekuje si¢ z tytutu dalszego uzytkowania okre§lonego sktadnika aktywow oraz jego
zbycia na zakonczenie okresu uzytkowania" ;

Réznice miedzy warto$cia uzytkowa a wartoscig godziwa (MSR 40 pkt.49):

warto$¢ godziwa odzwierciedla czynniki, stan wiedzy i szacunki uczestnikéw rynku,

wartos$¢ uzytkowa odzwierciedla standardy i szacunki danej jednostki gospodarczej oraz

zwigzane z tg jednostka czynniki specyficzne, ktdére moga nie mie¢ zadnego znaczenia dla

innych jednostek gospodarczych;

MSW kwalifikujgq wartos$¢ uzytkowa do wartoS$ci nierynkowej (MSW 2 | Wartosci

nierynkowe jako podstawa wyceny", p. 3.1.), odzwierciedla ona bowiem warto$¢ jaka

okreslony sktadnik aktywow wnosi do catosci, ktorej jest czgscig 1 nie uwzglednia sposobu

optymalnego wykorzystania sktadnika ani tez kwoty pieni¢znej, jakg mozna osiggnac

zbywajac ten sktadnik na rynku.

Oszacowanie wartosci uzytkowej (MSR 36 p. 31) polega na;

oszacowanie przysztych strumieni pieni¢znych pochodzacych z dalszego uzytkowania

sktadnika aktywow oraz z tytutu ich ostatecznego zbycia;

zastosowanie odpow. stopy dyskontowej do przysztych przeptywow strumieni pienig¢znych;

Przy szacowaniu przyszlych strumieni pieni¢znych z dalszego uzytkowania skladnika

majatku nalezy m.in.; (MSR 36, pkt. 39-53):

- opierac si¢ na zatwierdzonym przez kierownictwo jednostki planie finansowym (w

perspektywie w zasadzie nie przekraczajacym 5 lat),

- uwzglednia¢ prawdopodobienstwo ograniczenia wzrostu danej jednostki



gospodarczej z tytutu przedsiewzie¢ konkurencji ,( oceni¢ wptyw na rozwoj
jednostki tendencji ogdlnogospodarczych,

przyszte przeptywy srodkow pienieznych dotyczacych danego sktadnika aktywow
nalezy oszacowac na podstawie obecnego stanu (nie uwzglednia si¢ przyszte;j,
planowanej restrukturyzacji, ulepszenia, przysztych inwestycji w srodki trwate),
oszacowac przeplywy netto, ktére moga zosta¢ uzyskane z tytutu zbycia aktywow
na koniec okresu uzytkowania,

nie uwzglednia¢ w szacunkach przysztych przeptywoéw srodkow pieni¢znych
wpltywow lub wypltywow srodkow pienieznych pochodzacych z: 1/ dziatalnosci
finansowej jednostki, 2/ z tytutu podatku dochodowego,

warto$¢ zbycia po okresie uzytkowania sktadnika aktywow - kwota uzyskana ze

sprzedazy na warunkach rynkowych po obnizeniu jej o szacunkowe koszty zbycia.

Dla oszacowania stopy dyskontowej nalezy (MSR 36 ,p. 55 - 57) m.in.: przyjac¢ stope

dyskontowa, ktéra powinna by¢ stopa przed opodatkowaniem i odzwierciedla¢ biezaca

ocen¢ rynkowej wartosci pieniagdza w czasie oraz ryzyko wiazace si¢ z danym sktadnikiem

aktywow

stopa dyskontowa jest niezalezna od struktury kapitatlowej jednostki oraz od
sposobu sfinansowania zakupu danego sktadnika aktywow

jesli konkretna stopa wlasciwa dla danego sktadnika nie jest na rynku dostgpna
mozna jg oszacowac zastepczo; zatozenia 1 techniki takiego oszacowania podano

w zalgczniku A do MSR 36, p. A 15 do 21.

Synteza wlasciwosci wartosci uzytkowej nieruchomosci:

a) wartos¢ uzytkowa ma zastosowanie do wycen nieruchomosci, linii
produkcyjnych i maszyn zwigzanych z gruntem w przypadku stosowania
aktualizacja wartosci poczatkowej w zwiagzku z trwalg utratg wartosSci;

b) wartos¢ uzytkowa nieruchomosci to aktualna, szacunkowa, wartos¢
przysztych przeptywow pienieznych mozliwych do uzyskania z tej
nieruchomosci do konca okresu jej uzywalnos$ci oraz z jej pdzniejszej
sprzedazy;

C) wartos¢ uzytkowa poszczegdlnych nieruchomosci moze by¢ trudna do
wyznaczenia, w zwigzku z tym taczy si¢ nieruchomosci jako ,,jednorodnie

generujace przychod", ktore definiuje si¢ jako ,,najmniejsza dajaca si¢

10



wyrézni¢ grupg nieruchomosci”, ktéra generuje strumienie pieni¢zne w
duzym stopniu niezalezne od strumieni generowanych przez inne
nieruchomosci lub grupy nieruchomosci,

d) przeplyw pieniedzy z danej nieruchomosci, ze wszystkimi uwarunkowaniami
prowadzonej na niej dziatalnosci, jej specyfika i rozwigzaniem, ktére moze
nie mie¢ znaczenia dla innych nieruchomosci nalezacych do tego podmiotu;

e) stopa dyskontowa, stosowana przy okreslaniu wartosci uzytkowej, powinna
by¢ stopa nie uwzgledniajaca opodatkowania podatkiem dochodowym 1
ewentualnych kredytéw. Powinna odzwierciedla¢ obecng rynkowg ocene
wartosSci pienigdza w czasie i ryzyko zwigzane z tym rodzajem i stanem
nieruchomosci;

f) osrodek wypracowujqgcy srodki pienigzne. Najmniejszy, mozliwy do
okreslenia zespot aktywow, ktorego dalsze uzytkowanie prowadzi do
wystapienia wpltywow $rodkow pieni¢znych bedacych w znacznym stopniu
niezaleznymi od wpltywow $rodkow pienigznych pochodzacych z innych
aktywow lub ich zespotow. (MSR 36, p. 6). Pomocnym w okreslaniu
najmniejszego osrodka generujagcego dochdd moze by¢ MSR 36 , Przyktad 1
- ,, Okreslenie osrodka wypracowujacego srodki pieniezne". Celem tego
przyktadu jest: 1/ okreslenie co sktada si¢ na osrodek wypracowujacy srodki
pieni¢zne w roéznych sytuacjach, 2/ okreslenie niektorych czynnikow , ktore
nalezy przeanalizowa¢ identyfikujac osrodek wypracowujacy srodki
pieniezne w danej jednostce.

*) Praktyczny sposob okreslenia wartosci uzytkowej — w dz. ,,dziatalno$¢ zawod— komercyjna” pik

pdf ,,Okreslanie wartosci uzytkowej budynku biurowego dla ujawnienia w sprawozdaniu
finansowym ™ na stronie www; sy http://wektor.il.pw.edu.pl/~zik/p-gradkowski-0.html

4. Wartos¢ odtworzenia:

» UOR :Pojecie warto$ci odtworzenia [odtworzeniowej] nie wystepuje ustawie. Wg UOR
tradycyjne techniki kosztu historycznego ,,na wejsciu" moga by¢ uzupetniane m.in. za
pomoca okreslania warto$ci odtworzenia przy niepieni¢znej formie przejgcia
rzeczowych aktywow trwatych;

» Europejskie Standardy Wycen (ESW) w standardzie nr 5: ,,Wyceny dla celow

sprawozdan finansowych" wsrod metod wyceny $rodkéw trwatych wymienia si¢
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ewentualno$¢ stosowania zamortyzowanego kosztu odtworzenia (DRC) dla
nieruchomosci przeznaczonych do celéw szczegdlnych, dla ktorych nie mozna ustalié
warto$ci na podstawie danych rynkowych § S 5.12 ; do nieruchomosci tych m.in. zalicza
si¢: rafinerie nafty, zaktady chemiczne, elektrownie, porty, nieruchomosci potozone w
specyficznych obszarach geograficznych;

- warto$¢ nieruchomosci okreslana w metodzie zamortyzowanego kosztu

odtworzenia wynosi (ESW , pkt. A.1.64) : [wartosé = koszt odtworzenia —

zuzycie + warto$¢é gruntéw] jest zbiezna z procedura metody odtworzeniowej
okreslonej w PKZW

- nie jest to metoda rynkowa a zatem rezultat jest uzalezniony od poziomu

potencjalnej rentownosci lub mozliwosci funkcjonowania w sposob ekonomicznie
uzasadniony dziatalno$ci prowadzonej na nieruchomosci,
» Miedzynarodowe Standardy Rachunkowosci.
1/ MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwale", stwierdza w p. 33, ze w przypadku braku danych
rynkowych, jednostka gospodarcza moze okresli¢ wartos¢ godziwg specjalistycznego
sktadnika aktywow przy pomocy podej$cia dochodowego badz podejscia kosztowego tj
zamortyzowanego kosztu odtworzenia.
2/ Migdzynarodowy Standard Rachunkowos$ci Sektora Publicznego 17 (ang. International
Public Sector Accounting Standard - IPSAS) Rzeczowe aktywa trwate, w pkt. 42 i 43 zaleca
stosowanie zamortyzowanego kosztu odtworzenia do wyceny zaréwno specjalistycznych
budynkow oraz innych wzniesionych obiektow.
» Miedzynarodowe Standardy Wyceny — Wskazéwka Interpretacyjna nr 8-,,Podejscie
kosztowe w wycenach do celow sprawozdan finansowych'':
- W sytuacji braku bezposrednich danych rynkowych, uwaza sie, ze
zamortyzowany koszt odtworzenia (ZKO) [Depreciated Replacement Cost](DRC)
jest akceptowang metodg okreslania warto$ci specjalistycznych aktywow, ale w
metodzie tej nalezy uwzgledni¢ pochodzace z rynku informacje o wartosci gruntu,
koszcie biezacym i stopniu zuzycia. Metodologia ta, podobnie jak pojecie
Wartos$ci Rynkowej, oparta jest na koncepcji hipotetycznej transakcji zawieranej

pomie¢dzy poinformowanymi stronami dzialajacymi w sposob racjonalny (p. 5.3)
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Metodologia wyceny

e Stosujgc metodologie zamortyzowanego kosztu odtworzenia (DRC), przyjmuje si¢
nastepujace zalozenia i procedure:

- okresla warto$¢ gruntu wedlug zasady wartosci rynkowej, uwzgledniajac
ewentualne ograniczenia w sposobie uzytkowania gruntu wynikajace z
istniejgcych naktadow.

- okresla warto$¢ biezacego kosztu odtworzenia sktadnika aktywow brutto, a w
przypadku nieruchomosci szczegolnego przeznaczenia, warto$¢ naktadow
pomniejsza si¢ 0:

a) zuzycie fizyczne,

b) zuzycie funkcjonalne lub techniczne;

C) zuzycie ekonomiczne lub spowodowanego czynnikami zewnetrznymi.

- utrata warto$ci wynikajaca ze zuzycia fizycznego jest wynikiem eksploatacji i

uzytkowania oraz brakiem koniecznej konserwacji. Kwota potrzebna do naprawy
naktadéw moze by¢ okreslona przy pomocy réznych metod. Mozna postuzy¢ si¢
szacunkami zuzycia poszczeg6lnych elementéw oraz oplat pobieranych przez
wykonawcow lub poréwnaé wartosci jednostkowe roznych nieruchomosci
znajdujacych si¢ w podobnym stanie fizycznym.

- utrata wartosci wynikajaca ze zuzycia funkcjonalnego/ technologicznego jest

spowodowana postepem technologicznym umozliwiajgcym $wiadczenie ushug i
dostarczanie produktow w sposob bardziej efektywny. Nowoczesne metody
produkcji moga spowodowac, ze dotychczasowe sktadniki aktywow stajg sie
catkowicie lub czgs$ciowo przestarzate z punktu widzenia biezacego kosztu
sktadnika aktywow. Ten rodzaj utraty wartosci (optymalizacje wart.) uwzglednia
si¢ przyjmujac koszt odtworzenia nowoczesnego srodka rownowaznego W
odréznieniu od kosztu odtworzenia $rodka istniejgcego.

- zuzycie ekonomiczne spowodowane czynnikami zewnetrznymi- moze male¢
wpltyw na warto$¢ sktadnika aktywow. Czynniki zewngtrzne moga obejmowac
zmiany gospodarcze, ktore wptywaja na popyt na ustugi i towary, a tym samym
na rentowno$¢ przedsigbiorstw.

e W przypadku, gdy istnieje mozliwos¢, ze przedsiebiorstwo nie bedzie kontynuowato

dziatalno$ci, a rzeczoznawca majatkowy uzna, iz warto$¢ sktadnika aktywow bedzie
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znaczenie nizsza w momencie, gdy przestanie on stanowi¢ czes$¢ funkcjonujacego
przedsiebiorstwa, umieszcza on stosowang informacj¢ w operacie szacunkowym.

Na podstawie obserwacji rynku, poprzez porownanie z nowo Wybudowanymi lub
zastepczymi budynkami i naktadami, rzeczoznawca szacuje stopien zuzycia oraz pozostaly
okres ekonomicznego uzytkowania istniejagcych budynkow i innych naktadéw.
Zaobserwowane na rynku stopnie zuzycia mogg albo w sposob catlosciowy uwzgledniaé
wszystkie rodzaje zuzycia albo uwzglednia¢ odrebnie zuzycie fizyczne, funkcjonalne i
ekonomiczne.

Postugiwanie si¢ zamortyzowanym kosztem odtworzenia jest przyblizeniem dazen
potencjalnego nabywcy, ktéry poszukuje danego rodzaju nieruchomosci, ale majac do
dyspozycji ograniczone dane rynkowe musi polega¢ na danych o kosztach i zasadzie
substytucji.

Stosujac zamortyzowany koszt odtworzenia rzeczoznawca majatkowy bierze pod uwage
wszystkie kluczowe elementy wystepujace przy transakcji rynkowej. Obejmuja one:

- znajomos¢ sktadnika aktywow, jego funkcji i jego otoczenia;

- zbior informacji potrzebnych od okreslenia pozostatego okresu uzywalnosci
fizycznej (w celu oszacowania zuzycia fizycznego) i okresu ekonomicznego
uzytkowania skladnika aktywow;

- wiedze na temat wymogdw dotyczacych danego przedsigbiorstwa (w celu
oszacowania zuzycia funkcjonalnego/technicznego);

- wiedze na temat przysztych wymogow dla danej branzy (w celu oszacowania
zuzycia ekonomicznego);

- wiedze na temat techniki i materiatow budowlanych (w celu oszacowania kosztu
nowoczesnego srodka rownowaznego);

- wiedze potrzebng do okreslenia wptywu zuzycia ekonomicznego i zuzycia
spowodowanego czynnikami zewnetrznymi na warto$¢ naktadow.

Koncowa opinia o wartosci nalezy sporzadzi¢ zgodnie z MSW 3- Operat szacunkowy.

1. Rzeczoznawca majatkowy umieszcza w operacie informacje, ze podana Warto$¢

wyznaczona w podej$ciu kosztowym jest zalezna od wyniku testu rentownosci

progowej badz adekwatnego potencjatu ustugowego, ktorego przeprowadzenie

nalezy do obowiazkoéw podmiotu gospodarczego.

2. Rzeczoznawca majatkowy podajac wartos$¢ jw. informuje, ze korzystat z metody
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zamortyzowanego kosztu odtworzenia (DRC),a warto$¢ ta moze by¢ wykorzystana w
sprawozdaniach finansowych jednostki gospodarczej tylko wowczas, gdy zostaty

spelnione kryteria testu adekwatnej rentowno$ci badz potencjatu ustugowego.

*) Praktyczny sposob okreslenia wartosci DRC— w dziale dziatalno$¢ zawodowa — komercyjna plik
pdf ,,Propozycja sposobu okres§lania zamortyzowanego kosztu odtworzenia -DRC  na stronie www

#r http://wektor.il.pw.edu.pl/~zik/p-gradkowski-0.htmi

V. Wycena srodkow trwalych .

Uregulowania;

Rozdz. IV UOR; art. 28;

MSR 16 — ,,Rzeczowe aktywa trwate";

Standard Zawodowy Rzeczoznawcdéw Majatkowych KSWS 2, Wycena nieruchomosci dla
celéw sprawozdan finansowych w rozumieniu ustawy o rachunkowosci"
Migdzynarodowe Standardy Wyceny : 1/ ZMSW 1— Wycena dla celéw sprawozdan
finansowych, wyd. 2005 ; 2/wskazowki interpretacyjne nr 8 - Podejscie kosztowe w
wycenach dla celow sprawozdan finansowych, wyd. 2005;

Polityka rachunkowosci przyjeta w jednostce.

Zagadnienia ksiggowe dotyczace rzeczowych aktywow trwalych polegaja na:

A. Okreslenie wartosci poczatkowej Srodkow trwalych:

- dla celéw amortyzacji — jednostka alokuje poczatkowa warto$¢ pozycji srodkéw
trwaltych na jej istotne czesci skladowe 1 amortyzuje kazda czesé¢ osobno ( MSR

16, pkt. 44 ).;jezeli te istotne czesci majg taki sam okres uzytkowania i metode

amortyzacji w celu ustalenia odpisu amortyzacyjnego moga by¢ grupowane (
MSR 16, p. 45);

- podlegajaca amortyzacji wartos¢ danego sktadnika aktywow ustala sie po odjeciu

jego wartosci koncowej (MSR 16, p. 53); wartos¢ koncowa sktadnika aktywow -

kwota jaka jednostka moglaby uzyskac obecnie , uwzgledniajac tak i wiek i stan
tego sktadnika, jaki bedzie na koniec okresu jego ekonomicznego uzywania , po
pomniejszeniu o0 szacowane koszty zbycia ( MSR 16, p. 6}.

1. Ustalenie odpiséw amortyzacyjnych:

2. Ustalenie odpisow aktualizacyjnych z tytutu trwalej utraty wartosci ( patrz: UOR
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art.32, ust.4 i MSR - 36 :"Trwatla utrata wartosci").
Przyjecie modelu wyceny nastepujacej po poczatkowym ujeciu (dwa modele wg
MSR/MSSF do wyboru przez jednostke gospodarcza, wg UOR jeden model, brak

wyboru )

B. Poczatkowa wycena wg cen nabycia lub kosztéw wytworzenia (koszt historyczny).

Na cene nabycia lub koszt wytworzenia sktadaja si¢ ( MSR16 pkt.16, UOR art.2 8, ust.2 ) :

a) cena zakupu tacznie z bezzwrotnymi podatkami od zakupéw pomniejszona o upusty

b)

i rabaty,

wszystkie pozwalajgce si¢ bezposrednio podporzadkowac koszty poniesione w celu

dostosowania sktadnika aktywow do miejsca i warunkow potrzebnych do
rozpoczecia jego funkcjonowania zgodnie z zamierzeniami jednostki,
szacunkowe koszty demontazu i usunigcia sktadnika aktywow oraz koszty
przeprowadzenia renowacji miejsca, do ktorych jednostka jest zobowigzana w
zwigzku w zwigzku z nabyciem pozycji rzeczowych aktywow trwatych ;
cena nabycia lub koszt wytworzenia obejmuje koszty poniesione w terminie
pozniejszym w celu zwiekszenia przydatnosci sktadnika aktywow , zamiany
czesci lub jego odnowienia ( MSR 16 p. 10);
koszt wytworzenia ( UOR, art. 28 ust. 3) obejmuje koszty pozostajace w
bezposrednim zwigzku z wytworzeniem sktadnika aktywow oraz uzasadniona
cz¢$¢ kosztow posrednich zwigzanych z wytworzeniem sktadnika;
Jesli nie jest mozliwe ustalenie ceny nabycia ( np. przyjecie nieodptatne,
wymiana na inne sktadniki rzeczowe) lub kosztow wytworzenia sktadnika

aktywow wyceny dokonuje si¢ wg ceny sprzedazy takiego samego lub

podobnego przedmiotu. Jesli nie jest mozliwe okreslenie ceny sprzedazy danego

sktadnika aktywow nalezy w inny sposob okresli¢ jego wartosé godziwg (UOR,

art. 28 ust. 2 i 3 w nawiazaniu do ust. 5; MSR 16, p. 24).

C. Wycena nastepujaca po poczatkowym ujeciu:

1/. Wyboru zasady ( polityki) rachunkowosci dotyczacej sposobu wyceny jednostka dokonuje w
oparciu o; (MSR 16 p. 29)
-Model oparty o cen¢ nabycia lub koszt wytworzenia (MSR 16, p.30) - w kolejnych

wycenach bilansowych warto$¢ poczatkowa pomniejsza si¢ o zakumulowang amortyzacje oraz o

zakumulowane odpisy aktualizacyjne z tytulu utraty wartosci;
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-Model oparty na wartosSci przeszacowanej ( MSR 16, p. 31) - pozycje aktywow wykazujemy
w warto$ci godziwej na dzien przeszacowania pomniejszonej o kwote pdzniejszej zakumulowanej
amortyzacji i pozniejszych zakumulowanych odpiséw aktualizacyjnych z tytutu trwatej utraty
wartos$ci:

a) czestotliwos$é przeszacowania - jesli wartos¢ godziwa przeszacowywanego Srodka rozni sie
w sposob istotny od jego wartosci bilansowej ; wystarczajace moze by¢ przeszacowywanie
co trzy - pie¢ lat ( MSR 16, p. 34),

b) jesli pozycja rzeczowych aktywow trwatych jest przeszacowywana , cata grupa rzeczowych
aktywow trwatych , do ktorych nalezy dany sktadnik aktywow, zostaje przeszacowana
(MSR 16, p. 36); Rzeczoznawce majatkowego interesujg nastepujace grupy bilansowe
okreslone w UOR: grunty ( w tym uzytkowanie wieczyste), budynki, lokale i obiekty
inzynierii ladowej oraz wodnej, urzadzenia techniczne i maszyny ( w szczegdlnosci
zwigzane z nieruchomoscig), srodki trwate w budowie.

C) wartos¢ godziwg gruntdw oraz budynkow ustala si¢ zazwyczaj na podstawie danych
rynkowych w drodze wyceny wykonywanej zazwyczaj przez rzeczoznawce majatkowego (
MSR 16, p. 32),

d) jezeli z powodu szczegbdlnego charakteru rzeczowych aktywow trwatych brak jest
wiarygodnych danych rynkowych, a analizowane aktywa sa rzadko przedmiotem obrotu na
rynku, z wyjatkiem sytuacji gdy sa sprzedawane w ramach sprzedazy zorganizowanej cze¢sci
przedsiebiorstwa, wartos¢ godziwg mozna okresli¢ na podstawie przychodéw lub
zamortyzowanego kosztu odtworzenia ( MSR 16, p. 33)

2/.Wycena po poczatkowym okresie (wg UOR) to wycena wg cen nabycia lub kosztow
wytworzenia lub w wartosci przeszacowanej ( po aktualizacji wyceny srodkow trwatych),
pomniejszona o odpisy amortyzacyjne lub odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci ( art. 28 ust.1 p 1).
Aktualizacja (przeszacowanie) na podstawie odrebnych przepiséw (aktualnie bak) — ustalona w
wyniku aktualizacji warto$¢ ksiggowa nie moze by¢ wyzsza od wartosci godziwej (art. 31 ust. 3);
3/. Trwala utrata wartosci - istnieje duze prawdopodobienstwo, ze kontrolowany przez jednostke
sktadnik aktywow nie przyniesie w przyszto$ci w znaczacej czesci lub w catosci przewidywanych
korzysci ekonomicznych - art.28 ust. 7,,UOR" ( wg MSR 36 - utrata warto$ci wystepuje wtedy gdy
warto$¢ bilansowa skladnika aktywow jest wyzsza od wartosci odzyskiwalnej ; wartos§¢
odzyskiwalna odpowiada cenie sprzedazy netto sktadnika aktywow lub jego wartosci uzytkowej , w

zaleznosci od tego ktora z nich jest wyzsza;
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4/. Przykladowe wyceny aktywow trwalych wedlug wartosci godziwej

wycena aktywow, gdy dziatalno$¢ nie jest kontynuowana po cenach sprzedazy
netto, a w razie niemozliwosci ich zastosowania wg warto$ci godziwe;j (art. 29
ust. 1 w nawigzaniu do art. 28 p. 5 UOR), -

wycena wartosSci firmy (art. 33 ust. 4 IJOR) - konieczno$¢ okreslenia warto$ci
godziwej przejetych aktywow netto,

taczenie spotek — rozliczenie potaczenia metoda nabycia; aktywa przejetej
spotki wycenia si¢ wg wartosci godziwej ustalonej na dzien potgczenia (art. 44b
ust. 1iust. 4 p.7 UOR)

wymiana rzeczowych aktywow trwatych na inng pozycje rzeczowych aktywow
trwatych - cene nabycia takiej pozycji wycenia si¢ w wartosci godziwej
otrzymanego $rodka (MSR nr 16 p. 24)

przejecie Srodkoéw trwatych niepieni¢znie lub nieodptatnie (UOR , art. 28 ust. 2 w

nawigzaniu do art. 28 ust. 5).

5/. Na uwage zastuguja nastepujace zalecenia MSR 16 ,,Rzeczowe aktywa trwale"

Uwagi:

§ 77b— jezeli pozycje rzeczowych aktywow trwalych sg wykazywane w
warto$ciach przeszacowanych, nalezy ustali¢ powotanie niezaleznego
rzeczoznawca; (niezalezny rzeczoznawca to na ogot rzeczoznawca zewngtrzny,
MSW -, Kodeks Etyki", kt 3.4 1 3.51)

§ 79d — uzytkownicy sprawozdania finansowego za przydatne w kontekscie
wlasnych potrzeb moga uzna¢ w przypadku stosowania modelu opartego o ceng
nabycia i koszt lub koszt wytworzenia informacje o warto$ci godziwej
rzeczowych aktywow trwatych, o ile r6zni si¢ ona w sposob istotny od wartosci

bilansowej.

a. W kontekscie wyceny sktadnikow mienia ( sktadnik mienia - pojecie prawnicze ,

oznaczajgce wszelkie prawa i korzysci zwigzane z wlasnoscig) odnosi si¢ do takiej
korekty kosztow odtworzenia lub zastgpienia , ktora odzwierciedli fizyczne
pogorszenie si¢ stanu oraz funkcjonalng i ekonomiczng przestarzato§¢ oszacowania
wartosci sktadnikow mienia w ich hipotetycznej wymianie na rynku, w sytuacji gdy

nie sg dostgpne bezposrednie dane o sprzedazy.
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b. W sprawozdawczosci finansowej amortyzacja odnosi si¢ do odliczen od dochodu, w
celu odzwierciedlenia systematycznej alokacji amortyzowanej wartosci sktadnika
aktywow, na tle jego przydatnosci dla jednostki. Jest to cecha specyficzna dla
poszczegbdlnych jednostek i sposobu wykorzystania przez nie aktywow. Nie musi

by¢ determinowana przez rynek.

V1. Wycena nieruchomosci inwestycyjnych

1. UOR zawiera ogolne regulacje dotyczace nieruchomosci inwestycyjnych:
- inwestycje takie moga by¢ wyceniane w cenach nabycia lub warto$ci godziwe;j
(art. 28 ust.1 p. 3 UOR) — dotyczy to wszystkich inwestycji zaliczonych do
aktywow trwatych; zadnej regulacji dotyczacych wyceny nieruchomosci
inwestycyjnych UOR nie podaje;
- nie ma aktualnie krajowego standardu rachunkowosci traktujacego o tej tematyce.
2. MSR 40 ,,Nieruchomosci inwestycyjne' stanowi, ze nieruchomos$¢ inwestycyjna powinna by¢
poczatkowo wyceniona wg:
1. ceny nabycia lub kosztoéw wytworzenia; przy poczatkowej wycenie uwzglednia si¢
koszty przeprowadzenia transakcji (MSR 40, p. 20);
2. wymiany za niepieni¢zne aktywa lub kombinacje aktywow pienieznych i
niepienieznych - warto$¢ poczatkowa wycenia si¢ w wartosci godziwej (MSR 40,
p-20);,
3. wartos¢ poczatkowa nieruchomosci bedacej przedmiotem leasingu finansowego
ujmuje si¢ wedtug nizszej z dwu warto$ci : wartosci godziwej nieruchomosci i
wartosci biezacej minimalnych ptatnosci leasingowych (MSR 40, p 251 MSR 17 p.
20).
3. Dla wyceny w poczatkowym ujeciu jednostka gospodarcza powinna wybrac jedng z metod
wyceny: a/ model wartosci godziwej lub b/ model ceny nabycia (MSR 40,pkt. 24):

1. jesli jednostka gospodarcza wybrata model ceny nabycia powinna stosowac
podejscie zgodnie z MSR 16 ,, Rzeczowe aktywa trwate, okreslone dla tego modelu;
czyli wg ceny nabycia lub kosztoéw wytworzenia, pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne i odpisy aktualizacyjne z tytutu utraty wartosci ( MSR 40 pkt.56 ),

2. standard wskazuje jednostkom gosp. wymog ustalania wartosci godziwej
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3.

nieruchomosci inwestycyjnych albo dla celow wyceny (model wartosci godziwej),
albo - ujawnienia informacji (model ceny nabycia). Zaleca si¢, by warto$¢ godziwa
nieruchomosci inwestycyjnej ustalat niezalezny rzeczoznawca (MSR 40, p 32),
jednostka gospodarcza ujawnia tez na ile wartos¢ godziwa nieruchomosci

inwestycyjnej zostata ustalona przez niezaleznego rzeczoznawce; jesli nie, fakt ten

nalezy ujawni¢ w sprawozdaniu finansowym ( MSR 40 , pkt. 75

4. Wartosci godziwa dla nieruchomosci inwestycyjnej - (MSR 40, p. 45-52)

Uwagi:

- najbardziej zalecanym jest podejs$cie pordéwnawcze oparte na pochodzacych z

aktywnego rynku aktualnych cen rynkowych podobnych nieruchomosci

inwestycyjnych, podobnych; lokalizacja, stanem i przeznaczeniem,;

- w przypadku braku aktualnych cen pochodzacych z aktywnego rynku zaleca

sie¢ wg MSR 40 p. 46;

a) po dokonaniu korekty roznic bra¢ aktualne ceny na aktywnym rynku o innym

charakterze , stanie i innej lokalizacji,

b) uwzglednia¢ niedawne ceny transakcyjne z mniej aktywnych rynkow po

skorygowaniu o wszelkie zmiany warunkoéw ekonomicznych jakie nastapity od

czasu przeprowadzenia analizowanych transakcji,
c) dyskontowac projektowane przeptywy strumieni pieni¢znych oparte na

wiarygodnych szacunkach, uwzgledniajac ceny rynkowe najmu podobnych

obiektow (o podobnym stanie i lokalizacji ); dyskontowanie powinno odzwierciedla¢

rynkow3a oceng stopnia niepewnosci uzyskania przeptywow srodkdéw pieni¢znych

oraz termindéw realizacji tych przeptywow.

Przy okreslaniu wartosci godziwej powstaja nastepujace dyspozycje dla rz. m.

>

podstawowym podej$ciem jest podejscie porownawcze (oparcie wyceny o analizg transakcji

podobnych),

w przypadku braku mozliwos$ci zastosowania tego podejscia stosuje si¢ podejscie
dochodowe , metode¢ inwestycyjna

przy wycenie wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej nie ma zastosowania

podejscie kosztowe

Wartosé¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej ma odzwierciedla¢ warunki rynkowe na

dzien bilansu; zainteresowanych osob dobrze poinformowanych,
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» UOR, art. 29, ust. 9 - lokaty zaktadow ubezpieczen na zycie w nieruchomosciach
inwestycyjnych; co 5 lat maja obowiazek ustalenia wartosci godziwej nieruchomosci przez
rzeczoznawce majatkowego,

» Ustawa z dnia 27 maja 2004 r o funduszach inwestycyjnych (Dz.U. nr 146, poz.1546 ),
art.150:

- ust. 1 - wycena aktywow funduszu takich, jak nieruchomosci gruntowe,
budynkowe i lokalowe jest dokonywana przez zespdt w sktad, ktorego wchodza
wylacznie rzeczoznawcy majatkowi,

- ust. 3 - wycena jest wykonywana na jeden miesigc przed zawarciem umowy kupna
nieruchomosci przez fundusz oraz po uptywie 2 lat od czasu poprzedniej wyceny,
ust. 4— nie rzadziej niz co 6 miesiecy dokonuj e si¢ aktualizacji wyceny.

*) Praktyczny sposob okreslenia wartosci inwestycji budowlanej w toku— w dziale- dziatalnos¢

zawodowa — komercyjna, plik pdf ,,Okreslanie warto$ci rynkowej inwestycyjnej w toku.............
na stronie www & http://wektor.il.pw.edu.pl/~zik/p-gradkowski-0.html

VII. Ujawnianie i wycena praw zwiazanych z gruntem jako $§rodka trwalego

e UOR art. 31 ust. 2— grunty, z wyjatkiem gruntéw stuzacych wydobyciu kopalin metoda
odkrywkowa nie amortyzuje si¢;

e MSR16, pkt. 58 - grunty i budynki sa odrebnymi aktywami i dla celow ksiegowych
traktowane sa rozlacznie, nawet jesli zostaty nabyte razem; wzrost wartosci gruntu, na
ktorym stoi budynek nie wptywa na ustalenie wartosci podlegajacej amortyzacji budynku,

e za gruntowy skladnik nieruchomosci uwaza si¢ grunt nie zabudowany z wylaczeniem
wszelkich naniesien takich , jak budynki, budowle, drogi, place utwardzone, instalacje -
podlegajacych amortyzacji; grunt w urzadzeniach ksiggowych jest jako obiekt
inwentarzowy oddzielony od wzniesionych na nim budynkéw i budowli;

e MSR 16. pkt. 29 - jesli w warto$ci gruntu sa uwzglednione koszty demontazu i
usuniecia skladnika aktywéw oraz koszty przeprowadzenia renowacji miejsca, to ta czgs$¢
wartos$ci bilansowej gruntu podlega amortyzacji przez okres, w ktorym jednostka bedzie
uzyskiwac korzysci wynikajace z poniesienia tych kosztow;

o w przypadku gdy warto$¢ nieruchomosci zabudowanej jest okreslona ogélnie dla catosci,
dla wlasciwego ksiegowania amortyzacji wymagany jest podzial warto$ci pomiedzy

grunt a budynki; podziat taki nie jest uznawany za czynno$¢ z zakresu wyceny, a jedynie

21


http://wektor.il.pw.edu.pl/~zik/p-gradkowski-o.html

za zalecang technike post¢powania ( patrz :,,Europejskie Standardy Wyceny", Nota nr 12)
zasady podzialu wartosci pomiedzy grunt i budynki ; proponuje si¢ dwie procedury
postgpowania, przyjmowane w $cisle okreslonej kolejnosci:
a/ odjecie od wycenionej wartosci nieruchomosci warto$¢ gruntu dla aktualnego sposobu
uzytkowania w dacie wyceny. Warto$¢ gruntu wyznacza si¢ wtedy w podejsciu
poréwnawczym, biorgc do poréwnan grunty niezabudowane o takim przeznaczeniu,
podobnie zlokalizowane o podobnej powierzchni (patrz : gruntowy sktadnik nier.);
b/ jezeli nie mozna uzy¢ procedury (a) - okreslenia wartosci gruntu dokonuje si¢ za pomoca
oszacowania wartosci pozostatosciowej przy zalozeniu ponownej zabudowy dziatki w jej
obecnej postaci i stanie.
ujawnienie wartosci gruntow w sprawozdaniach finansowych zaliczonych do
nieruchomosci inwestycyjnych. W takich przypadkach zar6wno grunty jak ich zabudowa
nie podlegaja amortyzacji i nie zachodzi potrzeba rozdziatu warto$ci na grunt i
zabudowania.
uzytkowanie wieczyste
Ustalanie warto$ci prawa uzytkowania wieczystego gruntow wprowadzono do ksiag
rachunkowych w jego warto$ci godziwej; za warto$¢ godziwg prawa mozna by przyjac;
1. warto$¢ rynkowa tego prawa, jesli jednostka dysponuje takimi informacjami,
2. warto$¢ ustalong przez rzeczoznawce,
3. warto$¢ wynikajaca z relacji do wartosci gruntu w ostatnio otrzymanej decyzji
ustalajacej optate roczng za uzytkowanie wieczyste.
Amortyzacja prawa uzytkowania wieczystego gruntu : proponuje si¢ 20 lat (najdtuzszy
okres przewidziany w UOR do amortyzacji wartosci firmy — art. 44b ust. 10)
budynki, budowle itp. wznoszone na cudzych gruntach, zgodnie z pozwoleniem
wlascicieli gruntu, stanowig w systemie ksiegowym odrebny obiekt inwentarzowy.
Naktady na ulepszenie obcego obiektu (np. wynajmowanego budynku czy lokalu) zalicza
si¢ do osobnej grupy bilansowe;j ,,Ulepszenia w obcych §rodkach trwatych" (art. 3 ust. 1 pkt
15 ¢ UOR).
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Pojecia, okre$lenia i terminy wedtug MSR, MSSF i UOR

Aktywa — zasoby , ktore powstaly w rezultacie przesztych wydarzen, sq kontrolowane przez jednostke i
Stwarzajq dla niej ekspektatywy przyszlych korzysci ekonomicznych

Amortyzacja. Systematyczne roztozenie podlegajqcej amortyzacji wartosci, na przestrzeni okresu uzytkowania
skladnika aktywow. (MSR 16, pkt. 6; MSR 36, pkt. 6 )

Aktywny rynek - rynek, ktory spetnia tqcznie wszystkie ponizsze warunki (MSR nr 36 pkt.6):

- pozycje bedgce przedmiotem obrotu na rynku sq jednorodne;

- w dowolnym momencie mozna znalezé zainteresowanych nabywcow i sprzedawcow;

- ceny sq podawane do wiadomosci publicznej;

Cena wartos¢ sprzedazy netto - kwota mozliwa do uzyskania ze sprzedazy sktadnika aktywow w warunkach
rynkowych pomiedzy zainteresowanymi, dobrze poinformowanymi i niezaleznymi stronami transakcji po
potrgceniu kosztow zbycia.
Nowoczesny srodek réwnowazny. Konstrukcja podobna do istniejgcej i majgca réwnowazng zdolnosé
produkcyjng, ktorg mozna zbudowac przy pomocy nowoczesnych materiatow, techniki i na podstawie
wspotczesnego projektu. Podstawg oszacowania kosztu budowy nowoczesnego srodka réwnowaznego jest
koszt zastgpienia. (MSW, WI 8)
Nieruchomosé¢ zajmowana przez wlasciciela. Nieruchomosé, ktorqg wlasciciel lub leasingobiorca w leasingu
finansowym utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na jej wykorzystanie przy produkcji, dostawach towarow,
swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych. (MSR 40, pkt. 5).
Nieruchomosé inwestycyjna. Nieruchomosc (grunt, budynek, czes¢ budynku lub oba te elementy), ktore
wiasciciel lub leasingobiorca w leasingu finansowym traktuje jako zrodio przychodow z czynszow lub
utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartosci, wzglednie obie te korzysci, przy czym
nieruchomosc¢ taka nie jest:

*  wykorzystywana przy produkcji, dostawach towarow, swiadczeniu ustug lub czynnosciach

administracyjnych, ani tez

»  przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyktej dziatalnosci jednostki (MSR 40, p. 5}.
Okres uzytkowania

a) przewidywany okres, w ktorym dany sktadnik aktywow bedzie uzytkowany przez jednostke
gospodarczg; albo

b) liczba jednostek produktu lub podobnych jednostek, ktore wedtug przewidywan, jednostka
gospodarcza uzyska z danego sktadnika aktywéw. (MSR 16, p. 6; MSR 36, ).

Odpis_aktualizujgcy z tytutu utraty wartosci. Nadwyzka wartosci bilansowej danego sktadnika aktywow lub
oSrodka wypracowujgcego srodki pienigzne nad jego wartosciq odzyskiwang. (MSR 36, p. 6).

Optymalizacja. Proces prowadzgcy do okreslenia najmniejszego kosztu odtworzenia sktadnika aktywow w
odniesieniu do jego pozostatego okresu uzytkowania. Polega na wprowadzaniu korekt zmniejszajgcych koszt
odtworzenia skladnika aktywow odzwierciedlajgcych fakt, ze moze by¢ on przestarzaly z punktu widzenia
technicznego, zbyt skomplikowany technologicznie lub moze mie¢ wigkszy potencjat niz wymagany. Gdy
dostgpne sq opcje zastgpienia, optymalizacja prowadzi do zmniejszenia wartosci okreslonej w procesie
wyceny. Przy okreslaniu zamortyzowanego kosztu odtworzenia, optymalizacja stosowana jest w odniesieniu do
nadwyzki potencjatu sktadnika aktywow i jego cech swiadczgcych o przestarzatosci (MSW, WI 8)

Osrodek wypracowujgcy srodki pienigine. Najmniejszy, mozliwy do okreslenia zespot aktywow, ktorego
dalsze uzytkowanie prowadzi do wystgpienia wplywow srodkow pienieznych bedgcych w znacznym stopniu
niezaleznymi od wplywow srodkow pienigeznych pochodzqceych z innych aktywow lub ich zesp. (MSR 36, p 6).
Potencjal ustugowy. Zdolnosc¢ do dostarczania towarow i ustug zgodnie z celami podmiotu gospodarczego,
ktore mogq obejmowac generowanie strumieni pienigznych netto lub swiadczenie ustug/wytwarzanie towarow
w okreslonej ilosci. W sektorze publicznym koncepcje potencjatu ustugowego stosuje sie zamiast stosowanego
w sektorze prywatnym testu rentownosci progowej. (MSW, WI 8)

Rzeczowe aktywa trwale. Srodki trwale:

o ktére sq utrzymywane w celu wykorzystania ich w procesie produkcyjnym lub przy dostawach
towaréw i swiadczeniu ustug, w celu oddania do uzywania innym podmiotom, lub w celach
administracyjnych; oraz

o po ktérych oczekuje sie, ze bedg wykorzystywane przez czas diuzszy niz 1 okres (MSR 16, p. 6).

Rentownosé progowa. Jest to test, ktory powinien by¢ zastosowany przez podmiot gospodarczy w celu
sprawdzenia, czy skladnik aktywow moze by¢ wyceniony przy pomocy zamortyzowanego kosztu odtworzenia.

(MSW, W1 8)
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Rzeczoznawca wewnetrzny moze spetnic wszelkie warunki niezaleznosci i obiektywnosci zawodowej
wymagane przez kodeks, ale ze wzgledu na fakt publicznej prezentacji wyceny oraz z powodu przepisow przy
pewnych rodzajach zaméwien nie zawsze moze wystgpowacé w roli rzeczoznawcy niezaleznego:", MSW Kodeks
Etyki p. 3.4.

Trwala utrata wartosci. Na kazdy dzien bilansowy jednostka gospodarcza ocenia, czy istniejg wskazania na to,
ze mogtla nastgpic utrata wartosci ktoregos ze sktadnikow aktywow. W razie stwierdzenia, ze przestanki takie
zachodzq jednostka gospodarcza szacuje wartosé odzyskiwang tego sktadnika aktywéw ( MSR 36,p. 12 a do g).
Wartosé godziwa. Kwota, za jakg na warunkach rynkowych skiadnik aktywéw mdgiby zostaé¢ wymieniony lub
kwota, za ktorg zobowigzanie mogloby zosta¢ uregulowane pomiedzy zainteresowanymi i dobrze
poinformowanymi stronami transakcji. (MSR 16,p.. 6).

Wartosé podlegajgca_amortyzacji. Cena nabycia lub koszt wytworzenia danego sktadnika aktywow, lub kwota
pelnigca analogiczng funkcje w sprawozdaniu finansowym, pomniejszona o wartos¢ rezydualng tego sktadnika
(MSR 16, p. 6).

Wartosé rezydualna. Szacunkowa kwota, ktorg jednostka gospodarcza moglaby dzisiaj otrzymac ze sprzedazy
skladnika aktywow po odjeciu kosztow sprzedazy, przy zalozeniu, ze sktadnik aktywow znajduje si¢ w takim
stanie i w takim wieku, w jakim wedlug prognozy bedzie znajdowal si¢ na koniec okresu uzytkowania (MSR 16,
p. 6).

Wartosé bilansowa. Wartosé, w jakiej dany skiadnik aktywow jest uimowany w bilansie po odliczeniu
amortyzacji (umorzenia) oraz lqcznej wartosci odpisow aktualizujgcych z tytutu utraty wartosci (MSR 36, p 6).
Wartos¢ godziwa pomniejszona o kKoszty zbycia. Kwota, za jakg skiadnik aktywow lub osrodek wypracowujgcy
Srodki pienigzne mogtby zosta¢ wymieniony pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami
transakcji, pomniejszona o koszty zbycia. (MSR 36, pkt. 6).

Wartosé odzyskiwana. Odpowiada wartosci godziwej pomniejszonej o koszty zbycia sktadnika aktywow lub
osrodka wypracowujqcego srodki pienigzne lub tez jego wartosci uzytkowej, zaleznie od tego, ktora wielkosé
Jjest wyzsza (MSR 36, p. 6).

Wartosé rzetelna Wystepuje w ttumaczeniu ESW jako rownoznacznosé pojecia wartosci godziwej.

Wartosé wynikajgca z przeszacowana. Wartosé godziwa sktadnika aktywow okreslona na dzien
przeszacowania pomniejszona o zakumulowang amortyzacje oraz zakumulowane odpisy aktualizujgce z tytutu
utraty wartosci. (MSR 16, p. 31).

Wartosé¢ uiytkowa. Biezgca, szacunkowa wartosc¢ przysztych przeplywow srodkow pienigznych, ktore zgodnie z
oczekiwaniami mozna uzyskac ze skladnika aktywow lub z osrodka wypracowujgcego srodki pienigzne (MSR
36, p. 6).

Wyspecjalizowane sktadniki mienia/ sktadniki mienia szczegélnego przeznaczenia. Skiadniki, ktore rzadko
lub w ogdle nie sq przedmiotem obrotu na rynku, ze wzgledu na swoj specjalistyczny charakter, projekt
budynkow, uktad, wielkos¢, lokalizacje, bqdz inne czynniki. Wyjqtkiem od powyzszego sq sytuacje sprzedazy
takich sktadnikow jako czes¢ przedsigbiorstwa lub podmiotu gospodarczego. (MSW, WI 8)

Zamortyzowany koszt odtworzenia. Biezgcy koszt odtworzenia bgd? zastgpienia sktadnika aktywow
pomniejszony o zuzycie fizyczne oraz inne czynniki powodujqgce jego przestarzalos¢ oraz zmniejszenie
uzytecznosci. (MSW, W1 8)
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