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Dylematy wyceny inwestycji niefinansowych

Wstep

Aktywa rzeczowe lub niematerialne bedace w posiadaniu jednostki gospo-
darczej zwykle zaliczane sa do grupy aktywow operacyjnych, czyli takich, kto-
re sa przez podmiot wykorzystywane w biezacej dziatalnosci i ktore przynosza
jej korzysci posrednie. Mozliwe jest rowniez osiaganie z tego typu aktywow
korzysci o charakterze bezposrednim, co oznacza, Ze nie s one angazowane
do celow podstawowej dziatalnosci, tylko utrzymywane przez jednostke w ce-
lu osiagnigcia korzys$ci z przyrostu wartos$ci, transakcji handlowej, czynszow
1 podobnych pozytkow. W takiej sytuacji aktywa zaliczane sa do kategorii in-
westycji o charakterze niefinansowym. Prawo bilansowe okresla istotg i ele-
menty inwestycji niefinansowych, zasady ich wyceny biezacej i bilansowej
oraz zasady prezentacji w sprawozdaniu finansowym. Inwestycje sa ta grupa
bilansowa, w stosunku do ktoérej jednostka ma znaczne mozliwosci w zakre-
sie wyboru zasad wyceny. Szczegdlnie istotny jest fakt, ze wycena bilansowa
moze odbywac si¢ na poziomie wartosci historycznych lub rynkowych (godzi-
wych). Przyjecie okreslonego modelu, w warunkach wzrostu wartosci akty-
wow inwestycyjnych, skutkuje dodatnim wptywem na sumg bilansowa, w tym
réwniez poprzez zwigkszenie kwoty wyniku finansowego. Wybdr modelu
wyceny inwestycji niefinansowych moze by¢ jednym z istotniejszych instru-
mentow polityki bilansowej, w tym takze ksztattowania zyskow bilansowych.
Polityka rachunkowos$ci w obszarze inwestycji niefinansowych zwiazana jest
tez z mozliwo$ciami i zasadami dokonywania reklasyfikacji aktywow z lub do
grupy inwestycji niefinansowych.
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Celem opracowania jest prezentacja i analiza zagadnien z zakresu istoty
1 wyceny inwestycji niefinansowych oraz zwigzanych z tym konsekwencji spra-
wozdawczych, a takze wskazanie na tym tle kwestii dyskusyjnych. W opracowa-
niu wykorzystano przede wszystkim metodg analizy prawa bilansowego (ustawy
o rachunkowosci) i literatury przedmiotu.

Zakres inwestycji niefinansowych

Klasyfikacja zasobow na potrzeby rachunkowos$ci odbywa si¢ z wykorzy-
staniem (migdzy innymi) kryterium celu posiadania i zwiazanego z nim charak-
teru korzysci ekonomicznych, ktore te aktywa przyniosa w przysztosci. Na tym
tle wyr6znia si¢ aktywa operacyjne i aktywa inwestycyjne. Cechy przypisane
inwestycjom, rowniez niefinansowym, okreslone zostaty w art. 3 ust. 1 pkt 17
ustawy o rachunkowosci (zwanej réwniez ustawa), gdzie stwierdzono, ze do tej
kategorii sprawozdawczej zalicza si¢ aktywa posiadane przez jednostke w celu
osiagni¢cia z nich korzysci ekonomicznych wynikajacych z przyrostu wartosci
tych aktywow, [...] lub innych pozytkow, w tym réwniez z transakcji handlowe;,
[...] aw szczegdlnosci te nieruchomosci 1 wartosci niematerialne i prawne, ktore
nie sa uzytkowane przez jednostke, lecz posiadane przez nig w celu osiagnigcia
tych korzysci. Tak sformutowana definicja pozwala wskaza¢ sktadniki majatko-
we zaliczane do inwestycji, ktorymi moga by¢ przede wszystkim grunty, budynki
oraz wartosci niematerialne i prawne, niewykorzystywane przez podmiot na cele
biezacej dziatalno$ci oraz wszelkie inne rzeczy ruchome, ktore spetniaja zasady
osiggania korzysci ekonomicznych w sposob okreslony w art. 3 ust. 1 pkt 17
ustawy o rachunkowosci [Rowinska 2011, s. 276]. Do nich zaliczy¢ mozna me-
tale i kamienie szlachetne, dzieta sztuki, antyki, r6znego rodzaju przedmioty
kolekcjonerskie. Ruchomosci inwestycyjne, ich zakres moga niewatpliwie by¢
wyrazem panujacej mody i aktualnych tendencji panujacych na rynku. Jest to
tez grupa, ktorej zawarto$¢ bedzie ulegata zmianie w zaleznosci od mozliwosci
korzystnego zbycia okreslonych aktywow. Z tego powodu nie da si¢ wskazac
zamknigtej listy elementow zaliczanych do inwestycji niefinansowych w rzeczy
ruchome.

Definicja inwestycji wskazuje rowniez, ze klasyfikacja sktadnikéw majat-
kowych do okreslonych grup bilansowych musi si¢ odbywac¢ z wykorzystaniem
analizy aktualnie stosowanego sposobu uzyskiwania z nich korzysci ekono-
micznych. Uzyte przez ustawodawcg stowa ,,aktywa posiadane przez jednostke
w celu...” wskazuja, ze podmiot ma obowiazek uwzgledni¢ ten cel w momen-
cie dokonywania stosownej prezentacji ksiggowej czy sprawozdawczej. Warto
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zwréci¢ uwage, ze wprowadzona do ustawy po raz pierwszy w 2002 roku defini-
cja inwestycji wykorzystywata stowo ,,nabyte” w miejsce obecnie stosowanego
»posiadane”. Zmiana spowodowata wyeliminowanie watpliwosci co do ewen-
tualnego przekwalifikowania sktadnikow majatkowych z i do grupy inwestycji.
Takie operacje sa mozliwe 1 w tej chwili usankcjonowane zapisami w prawie bi-
lansowym [Pielichaty 2012, s. 204-205]. Obowiazujace rozwiazanie wydaje si¢
by¢ absolutnie stuszne z punktu widzenia koniecznos$ci zachowania nadrzedne;j
zasady rachunkowosci true and fair view. Dzigki mozliwosci przekwalifikowa-
nia sktadnikéw majatkowych jednostka zgodnie z prawda pokazuje odbiorcy in-
formacji sprawozdawczej jakiego typu korzysci ekonomiczne zamierza osiagnaé
z kontrolowanych przez siebie aktywow, co wptywa pozytywnie na zwigkszenie
przydatnosci 1 wiarygodnos$ci sprawozdania finansowego.

Wycena inwestycji niefinansowych

Zaliczenie sktadnika majatku do grupy inwestycji niefinansowych powodu-
je, ze jednostka gospodarcza musi przyja¢ dla niego okreslone zasady wyceny
dopuszczone zapisami ustawy o rachunkowosci. Inwestycje sa bowiem ta kate-
gorig bilansowa, dla ktorej ustawodawca przewidziat alternatywne metody wy-
ceny. Wycena inwestycji niefinansowych i wybdr okreslonych jej zasad dotyczy
zarOwno wyceny wstepnej (ustalania wartosci poczatkowe;j), jak i bilansowe;.
W niektorych przypadkach nalezy tez mowic¢ o procedurach zwiazanych z wy-
ceng w ciagu roku obrotowego. Dla ustalenia mozliwos$ci w zakresie wyceny
inwestycji niefinansowych nalezy je, w §lad za ustawodawca, podzieli¢ na dwie
grupy:

1. Nieruchomosci oraz warto$ci niematerialne i prawne zaliczane do inwesty-
cji.
2. Pozostate inwestycje niefinansowe (rzeczy ruchome).

Przedmiotem szczegdtowych rozwiazan i tym samym doktadnego opisu w
zakresie zasad wyceny sa w ustawie o rachunkowosci inwestycje zaliczane do
pierwszej wyzej wymienionej grupy. Dla pozostatych elementow stosuje si¢ 0gol-
ne reguty pomiaru wartosci inwestycji, co moze budzi¢ okreslone watpliwosci.

Chronologicznie rzecz ujmujac pierwszym problemem zwigzanym z wyce-
na inwestycji niefinansowych jest ustalenie ich wartosci poczatkowej. Ogdlna
zasada stosowana w tej kwestii dla inwestycji jest zapis zawarty w art. 35 ust. 1
ustawy stanowiacy, ze nabyte lub powstale [...] inwestycje ujmuje si¢ w ksig-
gach rachunkowych na dzien ich nabycia lub powstania, wedtug ceny nabycia
albo ceny zakupu, jezeli koszty przeprowadzenia i rozliczenia transakcji nie sa
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istotne. Te zasady moga jednostki stosowa¢ do wszystkich inwestycji niefinan-
sowych, z wyjatkiem wytworzonych we wlasnym zakresie (gléwnie budynkow),
gdyz nie przewidziano tu wyceny na poziomie kosztu wytworzenia.

Szczegolne zasady ustalania warto$ci poczatkowej przewiduje ustawa dla
inwestycji w nieruchomosci 1 warto$ci niematerialne. Z art. 28 ust. 1 pkt la wy-
nika, ze dla tych aktywow warto$¢ poczatkowa musi by¢ w okreslonej sytuacji
ustalana na zasadach wiasciwych dla operacyjnych aktywow trwalych, czyli na
poziomie ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, zgodnie z zasadami opisanymi
w art. 28 ust. 2 1 8. Konsekwencja przyjecia przez jednostke dla inwestycyjnych
nieruchomosci oraz warto$ci niematerialnych i prawnych zasad ustalania war-
tosci poczatkowej tozsamych z tymi, ktore stosuje si¢ dla aktywoéw dtugotermi-
nowych wykorzystywanych przez podmiot sa rowniez reguty stosowane do ich
wyceny biezacej, w ciagu roku obrotowego. Te sktadniki aktywow inwestycyj-
nych moga by¢ ulepszane oraz musza by¢ amortyzowane. Amortyzacja dotyczy
oczywiscie tylko budynkow oraz wartosci niematerialnych, grunty niezaleznie
od ich przeznaczenia amortyzacji nie podlegaja. Wybdr takich zasad ustalania
wartosci poczatkowej inwestycji w nieruchomosci oraz wartosci niematerialne
1 prawne rzutuje tez na sposob ich wyceny do bilansu.

W zaprezentowanym obszarze polityka rachunkowosci jednostki gospo-
darczej sprowadza si¢ do ustalenia poziomu wyceny wstepnej inwestycji niefi-
nansowych, aczkolwiek mozliwosci wyboru sa tu ograniczone zasada istotno$ci
powiazana z wysokoscia ponoszonych przez podmiot kosztow zakupu tych ak-
tywoéw. Dla budynkéw i aktywoéw niematerialnych wycenianych wstepnie jak
aktywa operacyjne nalezy ustali¢ zasady amortyzacji, jednak, biorac pod uwage
sposob przynoszenia korzysci ekonomicznych przez te zasoby, najodpowiedniej-
sza metoda ich umarzania powinna by¢ metoda liniowa.

Szczegolnie istotng kwestia dotyczaca inwestycji niefinansowych jest ich
wycena na potrzeby sporzadzania sprawozdan finansowych. Ustawa o rachun-
kowosci daje w tym zakresie podmiotom gospodarczym faktyczne mozliwo$ci
w zakresie wyboru modelu wyceny, a wigc tym samym pozwala na stosowanie
okreslonych instrumentéw polityki rachunkowos$ci. Ogdlnie rzecz biorac wy-
cena inwestycji niefinansowych moze wykorzystywaé¢ modele okreslane w li-
teraturze przedmiotu jako modele wartosci godziwej, kosztu historycznego lub
model mieszany [Jaruga 2006, s. 106 i nast.]. Dla celow powiazania elementow
inwestycji niefinansowych z mozliwosciami w obszarze ich wyceny bilansowej
nalezy je podzieli¢ na trzy grupy [Réwinska 2013, s. 105]:

1. Inwestycje w nieruchomosci i wartosci niematerialne i prawne.
2. Pozostate inwestycje niefinansowe dtugoterminowe.
3. Inwestycje niefinansowe krotkoterminowe (obejmujace rzeczy ruchome).
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Nalezy zauwazy¢, ze ustawa o rachunkowos$ci w odniesieniu do inwestycji
niefinansowych, przewiduje $cisle sprecyzowane zasady wyceny tylko dla nieru-
chomosci 1 aktywow niematerialnych, wycena pozostatych elementéw opisywa-
na jest razem z regutami dotyczacymi aktywow finansowych. Takie rozwiazanie
legislacyjne budzi pewne watpliwosci 1 niejasnosci.

Dla nieruchomos$ci inwestycyjnych i wartosci niematerialnych ustawa
w art. 28 ust. 1 pkt 1a przewiduje dwie mozliwosci w zakresie wyceny bilanso-
wej [Tkocz-Wolny 2012, s. 310]. Te sktadniki majatku mozna wycenia¢ tak jak
aktywa operacyjne, to znaczy wedlug wartosci poczatkowej ustalanej na pozio-
me ceny nabycia lub kosztu wytworzenia pomniejszonej o odpisy umorzeniowe
1 z tytutu utraty wartosci. Wracajac do przedstawionych wczesniej zasad wyceny
wstegpnej 1 biezacej, nalezy zaznaczy¢, ze przyjgcie przez podmiot tego modelu
wyceny bilansowej zwiazane jest z koniecznoscia ustalania warto$ci poczatkowej
na poziomie ceny nabycia (kosztu wytworzenia) zwigkszanej o koszty ulepsze-
nia oraz z obowiazkiem amortyzowania tych aktywow (z wyjatkiem gruntow).
Druga mozliwoscia jest dokonywanie wyceny na dzien bilansowy wedlug ceny
rynkowej badZ inaczej ustalonej wartosci godziwej. Oznacza to, ze na potrzeby
prezentacji danych w sprawozdaniu finansowym rejestruje si¢ kazda zmiang,
jaka nastgpita w warto$ci inwestycji na przestrzeni roku obrotowego — zarow-
no spadek, jak i wzrost wartosci. Implementujac ten model wyceny jednostka
ustala warto$¢ poczatkowa na zasadach okreslonych w art. 35 ust. 1 ustawy, nie
powigksza jej o koszty ulepszenia i nie amortyzuje tych obiektow.

Pozostale dlugoterminowe aktywa zaliczane do inwestycji niefinansowych
nalezy wycenia¢ zgodnie z regulami opisanymi w art. 28 ust. 1 pkt 3. Zapi-
sy wspomnianego artykutu dopuszczaja wykorzystanie dwoch modeli wyceny.
Pierwszy przewiduje ustalenie warto$ci bilansowej na poziomie wartosci poczat-
kowej pomniejszonej o odpisy z tytutu trwalej utraty wartosci. Druga mozliwos¢
to zastosowanie do wyceny bilansowej wartosci godziwej lub, co zwykle traktuje
si¢ jako rozwiazanie tozsame, dopuszcza si¢ przeszacowanie ceny nabycia do
warto$ci w cenie rynkowej. Takie podejscie do wartosci godziwej i rynkowej
uzasadnione moze by¢ pordwnaniem z art. 28 ust.1 pkt la, gdzie warto$¢ godzi-
wa traktuje si¢ na rowni z wartoscia rynkowa. Zaréwno w jednym, jak i w dru-
gim modelu wyceny nie amortyzuje si¢ inwestycji w rzeczy ruchome.

Podsumowujac powyzsze wyjasnienia mozna stwierdzi¢, ze dla wszystkich
dlugoterminowych inwestycji niefinansowych ustawa o rachunkowosci dopusz-
cza stosowanie modelu kosztu historycznego oraz modelu wartosci godziwe;.

Zasady wyceny niefinansowych inwestycji krotkoterminowych zostaty
okreslone w art. 28 ust. 1 pkt. 5 ustawy o rachunkowosci. Te aktywa mozna
wycenia¢ stosujac model mieszany, w ktorym nalezy uwzgledni¢ ceng nizsza
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wybrana sposrod ceny nabycia lub ceny (wartosci) rynkowej, ustalonej na dzien
bilansowy, zaleznie od tego, ktora z nich jest nizsza. Drugim sposobem wyce-
ny bilansowej jest zastosowanie ceny (wartosci) rynkowej. W sytuacji, gdy dla
sktadnikow majatkowych podlegajacych wycenie nie istnieje warto$¢ rynkowa
stosuje si¢ w jej miejsce warto$¢ godziwa.

Z wycena bilansowa nierozerwalnie wiaza si¢ zasady odnoszenia jej skut-
kéw. To one czgsto decyduja o zastosowaniu okreslonego modelu wyceny jako
instrumentu polityki rachunkowos$ci prowadzonej przez jednostke.

W sposdb jednoznaczny ustawodawca okreslit zasady ujmowania i prezentacji
skutkow wyceny nieruchomosci oraz wartosci niematerialnych 1 prawnych o cha-
rakterze inwestycyjnym. Od 2009 roku obowiazuje art. 3 ust. 1 pkt 32 uzupetiony
o0 zapis stanowiacy, ze do pozostatych kosztow i przychodow operacyjnych zalicza
si¢ (migdzy innymi) skutki aktualizacji wyceny wspomnianych elementéw inwe-
stycji. Zatem w sposob wynikowy nalezy ujmowac nie tylko odpisy z tytutu utraty
warto$ci tych aktywow, ale rowniez wzrost ich wartosci w sytuacji, gdy do ich
wyceny jednostka wykorzystuje model wartosci godziwej. Wybor modelu war-
tosci godziwej dla nieruchomosci inwestycyjnych powoduje, ze jednostka odnosi
do wyniku niezrealizowane przychody wynikajace z wyceny tych aktywow. Takie
podejscie do sprawy, w przypadku aktywow dhugoterminowych za jakie uwaza
si¢ nieruchomosci inwestycyjne oraz aktywa niematerialne, moze by¢ postrzegane
jako sprzeczne z zasada ostroznosci, na ktora powotuje sig art. 7 ust. 1 pkt 3 ustawy
o rachunkowosci. Dodatkowo takie podej$cie do odnoszenia skutkow wyceny nie-
ruchomosci inwestycyjnych jest sprzeczne z zasadami ksiggowego i sprawozdaw-
czego ujecia zmiany (wzrostu) wartosci dlugoterminowych aktywow finansowych
udziatowych, ktora odnosi si¢ na kapitat z aktualizacji wyceny.

W przypadku dtugoterminowych inwestycji w rzeczy ruchome, wycenia-
nych w modelu kosztu historycznego odpisy z tytulu utraty wartosci nalezy
zalicza¢ do wyniku finansowego, tak samo traktuje si¢ ich korekty na skutek
ustania czynnikow powodujacych spadek wartosci inwestycji. Skutki wyceny
w modelu wartosci godziwej nalezy rozlicza¢ zgodnie z zapisami art. 35 ust.
4, do niego bowiem odsyta art. 28 ust. 1 pkt 3, w ktérym zostaty okreslone
zasady wyceny bilansowej tych aktywow. Oznacza to, ze wzrost wartosci tych
inwestycji w stosunku do ich wartos$ci poczatkowej powoduje powstanie ka-
pitalu z aktualizacji wyceny. Spadek warto$ci ponizej poziomu ceny nabycia
prezentowany jest jako koszt. Rozwiazanie polegajace na tworzeniu kapitatu
z aktualizacji wyceny w zwiazku ze wzrostem warto$ci inwestycji dlugoter-
minowych wydaje si¢ by¢ zgodne z przywotana wczesniej zasada ostroznosci
i roéwniez z zasadami ksiggowania skutkow wyceny dlugoterminowych inwe-
stycji finansowych, pozostaje jednak w sprzeczno$ci z rozwiazaniem przy-
jetym dla dlugoterminowych inwestycji niefinansowych w nieruchomosci.
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Powstaje na tym tle pytanie, czy jest to celowy zabieg ustawodawcy polega-
jacy na réznym traktowaniu skutkéw wyceny dlugoterminowych inwestycji
niefinansowych czy tez przeoczenie pozycji bilansu, ktora nie jest w tym ele-
mencie sprawozdania imiennie wyrdzniona.

Wszelkie skutki wyceny inwestycji niefinansowych krétkoterminowych,
niezaleznie od zastosowanego modelu, odnoszone sa do wyniku finansowego,
stanowia wigc dla jednostki gospodarczej przychody lub koszty. Na tym tle na-
lezy postawi¢ pytanie dotyczace zasad zaliczania do kosztow i przychodoéw od-
pisow aktualizujacych wartos$¢ dlugo- i krétkoterminowych inwestycji w rzeczy
ruchome (oraz korekt tych odpiséw). Z tresci art. 35 ust. 3 1 4 wynika, ze w przy-
padku inwestycji innych niz w nieruchomosci oraz wartosci niematerialnych
1 prawnych zaliczane sa one do przychodéw 1 kosztow finansowych. Jest to roz-
wiazanie inne niz to, ktore ustawa wskazuje dla nieruchomosci inwestycyjnych,
nakazujac odnosi¢ skutki zmian wartosci do pozostatej dziatalno$ci operacyjne;.
Pojawia si¢ wigc kolejna niezgodno$¢ w podejsciu do wyceny poszczegodlnych
kategorii tworzacych grupg inwestycji niefinansowych.

W odniesieniu do wyceny bilansowej nalezy jeszcze zaznaczy¢, ze jezeli
jednostka gospodarcza ma obowiazek ustalania kwot podatku odroczonego (lub
nie skorzystata z mozliwos$ci odstapienia od tego obowiazku), to ze zmiana war-
tosci inwestycji niefinansowej na dzien bilansowy wiaze si¢ koniecznos$¢ ujecia
w ksiggach rachunkowych rezerwy lub aktywow z tytutu podatku dochodowego.
Sposob ujgcia rezerwy zalezy od zasad prezentacji odpisow z tytutu aktualizacji
wyceny — zgodnie z przytoczonymi zapisami ustawowymi, w przypadku dhu-
goterminowych inwestycji w rzeczy ruchome stanowi¢ bedzie korekte kapitatu
z aktualizacji wyceny, w pozostalych obciazy wynik finansowy.

Zgodnie z zasada ciaglosci, jednostka gospodarcza ma obowiazek stosowa-
nia wybranej metody wyceny inwestycji niefinansowych w sposob niezmieniony
w kolejnych latach obrotowych. Zapewnia to zachowanie jednej z cech jakoScio-
wych sprawozdania finansowego, a mianowicie pordéwnywalnosci. Moga jednak
wystapi¢ sytuacje uzasadniajace zmiang metody wyceny. Jedna z podstawowych
jest np. koniecznos$¢ ujednolicenia zasad wyceny w ramach grupy kapitatowe;,
w sktad ktorej wchodzi jednostka gospodarcza. Zmiana metody wyceny bilan-
sowej dopuszczona jest zapisami art. 8 ust. 2 ustawy o rachunkowosci. Szcze-
gotowe kwestie zwiazane z ta procedura okresla KRS 7 Zmiany zasad (polityki)
rachunkowosci, wartosci szacunkowych, poprawianie btedow, zdarzenia nasteg-
pujace po dniu bilansowym — ujecie i prezentacja (zwany dalej KRS 7). Standard
wymaga implementacji tak zwanego podejscia retrospektywnego [KSR 7 pkt. 8
19], ktére oznacza zastosowanie zmienionych zasad (polityki) rachunkowosci
do, w tym wypadku, zasad wyceny, w taki sposob, jak gdyby zasady te byty
stosowane w przesztosci.
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Podejscie retrospektywne moze by¢ podejsciem pelnym powodujacym ta-
kie przeksztatcenie danych sprawozdawczych, jakby nowe zasady byly stoso-
wane od zawsze. Jezeli nie jest mozliwe uzyskanie informacji o wartosciach in-
westycji wymaganych dla zastosowania nowego modelu wyceny od momentu
nabycia tych aktywow, wykorzystuje si¢ podejscie retrospektywne ograniczo-
ne. W takiej sytuacji implementuje si¢ zmienione zasady wyceny od poczatku
mozliwie najwczesniejszego roku obrotowego, czyli tego, dla ktérego mozna
ustali¢ warto$ci wymagane do ,,nowej” wyceny bilansowej. W sprawozdaniu
finansowym (bilansie) sporzadzanym za rok obrotowy, w ktérym dokonano
zmian polityki rachunkowosci, ujawnia si¢ wptyw tej zmiany w grupie kapi-
talow wtasnych jako zysk (strata) z lat ubiegtych, jezeli w poprzednich latach
skutki zastosowania wybranej metody odnoszone bylyby wynikowo lub jako
kapitat z aktualizacji wyceny, gdyby to ta pozycja odzwierciedlata w prze-
szto$ci zmiany warto$ci aktywow, dla ktorych obecnie dokonuje si¢ zmiany
metody [KSR 7 pkt 3.12]. Korekta kapitatu z aktualizacji wyceny, zgodnie
z wczesniej przedstawionymi zasadami wyceny, dotyczylaby nieruchomosci
1 aktywow niematerialnych nabytych w latach 2002—-2008 oraz wszystkich dtu-
goterminowych ruchomosci inwestycyjnych. Jezeli jednostka, ktora dokonata
zmiany metody wyceny bilansowej, ustala podatek odroczony, to w tym mo-
mencie roéwniez on musi podlega¢ korekcie w taki ewidencyjny sposob, jak
korygowana byta warto$¢ inwestycji, tj. odnoszony jest on albo na wynik z lat
ubieglych albo na kapitat z aktualizacji wyceny.

Utrata wartosci inwestycji niefinansowych

Uwzgledniajac przy wycenie bilansowej zasadg ostroznej wyceny, jednostka
gospodarcza ma obowiazek sprawdzi¢ czy na moment sporzadzania sprawoz-
dania finansowego wystgpuje utrata wartosci aktywow. Innymi stowy, nalezy
udzieli¢ odpowiedzi na pytanie, czy element inwestycji przyniesie podmiotowi
gospodarczemu w przysztosci korzysci ekonomiczne na poziomie odpowiadaja-
cym co najmniej jego wartosci poczatkowej. Ujecie odpisu z tytutu utraty war-
tosci wynika z art. 28 ustawy o rachunkowosci, ktora nie daje jednak zadnych
szczegdlowych wytycznych w zakresie jego ustalania. Sa one zawarte w KSR 4
Utrata wartosci aktywow (zwanym dalej KRS 4).

Punktem wyjscia do udzielenia odpowiedzi na pytanie, czy nastapita utrata
wartosci aktywow inwestycyjnych jest stwierdzenie, czy wystepuja jakiekolwiek
przestanki $wiadczace o tej utracie [KRS 4 pkt 3.5 oraz pkt. 4.1-4.4]. Dla tej
grupy aktywoéw moga to by¢ zarowno przestanki zewnetrzne (gtéwnie dtugoter-
minowy spadek cen rynkowych), jak i wewngtrzne (wzrost kosztow utrzymania
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nieruchomosci, fizyczne uszkodzenie elementéw inwestycji posiadajacych po-
sta¢ rzeczowa). Stwierdzenie wystepowania przestanki, ktéra moze powodowac
utratg wartosci, jest poczatkiem procedury aktualizacji wyceny aktywow.
Kolejnym jej etapem, w przypadku aktywow inwestycyjnych, jest ustalenie
rozmiardw korzysci, ktore te aktywa moga przynies¢ jednostce na dzien bilan-
sowy [Karmanska 2009, s.196 i 212]. Dla inwestycji wycenianych w wartosci
rynkowej (godziwej), w celu stwierdzenia czy nastgpila utrata ich wartosci po-
rownuje si¢ ich wartos¢ rynkowa (godziwa), ustalona na dzien bilansowy, z war-
toscia poczatkowa, wynikajaca z ksiag rachunkowych. Jezeli pierwsza z wy-
mienionych wartosci jest nizsza, jednostka ujmuje odpis z tytulu utraty wartosci
[KRS 4 pkt 6.1]. W przypadku, gdy w zwiazku z wczesniejsza wyceng utwo-
rzony byt dla danego elementu aktywow inwestycyjnych kapital z aktualizacji
wyceny, w pierwszej kolejnosci rozlicza sig t¢ kategorig, doprowadzajac inwe-
stycje do jej warto$ci poczatkowej, a nastgpnie ujmuje odpis z tytutu utraty war-
tosci w cigzar wyniku finansowego. Aktywa inwestycyjne wyceniane w modelu
kosztu historycznego lub w modelu mieszanym (warto$ci nizszej z...) wycenia
si¢ w zwiazku z prowadzonymi testami na utrate warto$ci w zaleznosci od ro-
dzaju tych zasobdw. Dla inwestycji w nieruchomosci i w warto$ci niematerialne
1 prawne wycenianych w cenie nabycia lub koszcie wytworzenia (lub wielko$ci
przeszacowanej po aktualizacji wyceny), pomniejszonej o odpisy umorzeniowe,
a takze dla pozostalych inwestycji niefinansowych wycenianych w cenie naby-
cia nalezy ustali¢ dwie wartosci — pierwsza jest warto$¢ handlowa' (szacowana
dla przysztej sprzedazy), druga warto$é uzytkowa? (zakladajaca dalsze/przyszte
uzytkowanie). Jezeli na etapie wstgpnej analizy jednostka jest w stanie ustali¢
czy wigksze korzysci przyniesie jej uzytkowanie czy sprzedaz sktadnika, usta-
la tylko jedna z tych wielkosci. W celu ustalenia czy wystapila utrata wartosci
jednostka wybiera wyzsza warto$¢ sposrod dwoch przedstawionych powyzej.

! Zgodnie z pkt 2.10 oraz 8.2.3-8.2.7 KSR 4, to warto§¢ przysztych korzysci ekonomicznych
netto z danego sktadnika aktywow, ustalona przy zalozeniu, ze istnieje aktywny rynek na ten
zasob. Warto$¢ ta to cena sprzedazy netto (ustalana zgodnie z zapisami ustawy o rachunkowosci).
Jezeli nie mozna ustali¢ ceny sprzedazy ze wzgledu na brak aktywnego rynku, warto$¢ handlowa
aktywow okresla si¢ na poziomie szacowanej warto$ci godziwej, pomniejszonej o spodziewane
do poniesienia i dajace si¢ bezposrednio przyporzadkowaé do czynnosci zbycia sktadnika koszty
sprzedazy.

2 KSR 4, pkt 2.11 oraz 8.2.8-8.2.29 stanowia, Ze jest ona kwota odpowiadajaca zdyskontowanym
przysztym korzysciom ekonomicznym netto ze sktadnika majatku ustalong przy zatozeniu, ze
bedzie on w dalszym ciagu wykorzystywany lub utrzymywany przez podmiot. W celu ustale-
nia wartosci uzytkowej sktadnika aktywow nalezy dokona¢ analizy wszelkich przestanek, ktore
pozwola w obiektywny sposob zmierzy¢ zdolnos¢ rozpatrywanego sktadnika do przynoszenia
korzysci ekonomicznych jednostce w przypadku, gdyby byt on nadal wykorzystywany (utrzymy-
wany) w jednostce zgodnie z planowanymi dla niego zadaniami gospodarczymi.
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Kwota ta nazywana jest warto$cia odzyskiwalna. Odpowiada na pytanie, ile
mozna odzyska¢ na dzien bilansowy z danego sktadnika podejmujac dziatanie
najkorzystniejsze dla jednostki — sprzedaz lub dalsze uzytkowanie. Dla aktywow
inwestycyjnych, z istoty rzeczy, korzysci czgsciej beda uzyskiwane przez sprze-
daz, ale w przypadku nieruchomosci inwestycyjnych zasadne moze by¢ szaco-
wanie korzysci wynikajacych z ich dalszego uzytkowania (wynajmu). Jezeli
wartos¢ poczatkowa (cena nabycia/koszt wytworzenia) wycenianych inwesty-
cji przewyzsza warto$¢ odzyskiwalna, jednostka ujmuje w cigzar kosztow odpis
z tytuhu utraty wartos$ci. Krotkoterminowe inwestycje niefinansowe prezentowa-
ne w bilansie w cenie rynkowej albo w cenie nabycia, w zaleznos$ci od tego,
ktéra z nich jest nizsza, takie jak np. dzieta sztuki, monety, antyki, przedmio-
ty kolekcjonerskie, bizuteria, zapasy kruszcu, starodruki dla potrzeb ustalenia
czy wystapita utrata ich wartosci wycenia si¢ indywidualnie, jesli to mozliwe
—w wartosci rynkowej. Warto$¢ rynkowa tych inwestycji ustala sig, jesli istnieje
rynek, uwzgledniajac ceny z ostatnich udokumentowanych transakcji sprzedazy,
wynikajace z powszechnie dostgpnych cennikow ze specjalistycznych sklepow,
domow aukceyjnych, antykwariatow. Jezeli takie informacje dla danego sktadnika
sa niedostepne, ustala si¢ warto$¢ godziwa np. na podstawie opinii rzeczoznaw-
cy. W przypadku inwestycji krotkoterminowych utrata warto$ci wystapi, gdy
warto$¢ rynkowa (lub godziwa) jest nizsza od wartosci poczatkowej (ceny naby-
cia). Odpis z tego tytutu obnizy wynik finansowy. W sytuacji, gdy ustapia prze-
stanki utraty wartosci, jednostka koryguje dokonany uprzednio odpis ujmujac go
w ksiggach rachunkowych jako przychod. Odniesienie kosztow i przychodow
wynikajacych z odpisow z tytutu utraty wartosci i ich korekty do wyniku finan-
sowego (jego segmentu) jest zgodne z zasadami opisanymi dla ujgcia skutkow
wyceny bilansowej inwestycji niefinansowych. Bedzie to wigc zar6wno obszar
pozostalej dziatalnosci operacyjnej, jak i finansowe;.

Operacje biezace i zbycie inwestycji niefinansowych

Niewatpliwie operacje biezace, zwiazane z utrzymaniem inwestycji niefi-
nansowych w ciagu roku obrotowego, w najwigkszym stopniu dotycza inwe-
stycji w nieruchomosci. Sg to przede wszystkim: amortyzacja (jezeli jednostka
wybrata model kosztu historycznego do wyceny bilansowej), koszty remontow,
podatku od nieruchomosci. Z tej grupy inwestycji jednostka moze rowniez uzy-
skiwa¢ biezace korzysci ekonomiczne, np. z czynszow, optat dzierzawnych.
Rowniez inwestycje w rzeczy ruchome moga determinowac powstawanie kosz-
tow, przede wszystkim z tytutu ich ubezpieczen.
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Operacje biezace zwiazane z inwestycjami niefinansowymi dotycza tez
ich przekwalifikowania [Seredynski i in. 2009, s.151]. Moze to by¢ zarowno
przekwalifikowanie aktywow operacyjnych do grupy aktywow inwestycyjnych
(gtownie srodkow trwatych, cho¢ wydaje si¢, ze w przypadku rzeczy rucho-
mych moga to réwniez by¢ zapasy), jak 1 zmiana odwrotna. Jezeli nastgpuje
przeniesienie aktywow operacyjnych do inwestycji, to nalezy pamigtac, ze te
pierwsze sa zawsze wyceniane wedlug ustawy o rachunkowosci w modelu kosz-
tu historycznego lub mieszanym. Do ich wyceny nigdy nie stosuje si¢ modelu
warto$ci godziwej. W tym przypadku nalezy przenies¢ na odpowiednie konta
aktywow inwestycyjnych wartosci dotyczace przekwalifikowanych aktywow
wraz z ewentualnymi odpisami aktualizujacymi (w tym z umorzeniem). Jezeli
wyzsza od kwot ustalonych wczesniej dla aktywow operacyjnych, nalezy doko-
na¢ podwyzszenia wartosci przekwalifikowanych aktywow ujmujac je zgodnie
z zasadami przedstawionymi dla wyceny bilansowe;j.

W sytuacji, gdy jednostka przenosi aktywa inwestycyjne do aktywow opera-
cyjnych, sposob postegpowania zalezy od modelu wyceny tych pierwszych. Jezeli
inwestycje niefinansowe wyceniane byly w modelu kosztu historycznego lub
mieszanym, to nastgpuje proste przeksiggowanie odpowiednich pozycji i kwot
z kont aktywow inwestycyjnych na konta aktywow operacyjnych. Jezeli nato-
miast aktywa inwestycyjne inne niz budynki i warto$ci niematerialne wyceniane
byly w modelu warto$ci godziwej, aktualnie wyzszej od wartosci poczatkowe;,
to nalezy poprzez korekte odpisu aktualizujacego doprowadzac ich wartos¢ ksig-
gowa do wartosci poczatkowej. Korekta odpisu odbywa si¢ na zasadzie lustrza-
nego odpisu w stosunku do jego ujecia w ksiggach (zmniejszenie kapitatu z ak-
tualizacji wyceny, ujecie kosztow). Jezeli wartos¢ ksiggowa tych aktywow jest
nizsza od wartosci poczatkowej i odpowiada wartosci odzyskiwalnej lub cenie
sprzedazy netto, taka kwote przypisuje si¢ aktualnie uyymowanym w ksiggach ak-
tywom operacyjnym. W przypadku budynkow 1 aktywdw niematerialnych wy-
cenianych w modelu wartosci godziwej w momencie przekwalifikowania nalezy
ustali¢ warto$¢ ksiggowa tych aktywow, jaka mialyby na dzien przekwalifiko-
wania, gdyby od dnia ich wprowadzenia do ewidencji byly wyceniane w modelu
kosztu historycznego (czyli podlegaly umarzaniu). Roznice migdzy wartoscia
rynkowa (godziwa) inwestycji figurujaca w ksiggach rachunkowych w momen-
cie przekwalifikowania a hipotetyczna wartoscia ksiggowa tego sktadnika akty-
woOw ustalong na ten sam moment przy zatozeniu, ze bytby on od momentu ujg-
cia w ksiggach amortyzowany, traktuje si¢ jako koszt lub przychdd, w zaleznosci
od relacji poréwnywanych kwot.
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Koszty i przychody zwiazane z inwestycjami niefinansowymi powstaja
roéwniez w momencie ich zbycia — do wyniku odnoszona jest warto$¢ ksiggowa
sprzedawanych aktywow stanowiaca koszty oraz przychody z ich zbycia. Moga
réwniez wystapic koszty bezposrednio zwiazane ze sprzedaza, ktdre obciaza wy-
nik finansowy.

Zasady ujmowania w ksiggach rachunkowych i w sprawozdaniu finanso-
wym kosztow i1 przychoddéw zwiazanych z utrzymaniem, przekwalifikowaniem
i zbyciem inwestycji niefinansowych rozwiazany jest w ustawie o rachunko-
wosci w sposob analogiczny do zasad prezentacji skutkow wyceny bilansowe;.
Oznacza to, ze operacje dotyczace nieruchomos$ci oraz aktywow niematerial-
nych o charakterze inwestycyjnym skutkuja, na mocy zapisow art. 3 ust. 1 pkt
32b i ¢, powstaniem pozostalych kosztow i przychodow operacyjnych. Z kolei
koszty utrzymania i wynik ze zbycia ruchomosci inwestycyjnych zaliczane sa do
wyniku z dziatalno$ci finansowej. Zapisami, ktore znajduja si¢ w art. 42 ust. 3,
z wyniku operacji finansowych wyeliminowane zostaly tylko operacje zwiazane
z inwestycjami w nieruchomosci oraz wartos$ci niematerialne i prawne.

Podsumowanie

Analiza zasad wyceny inwestycji niefinansowych przedstawionych w usta-
wie o rachunkowosci sktania do wskazania kilka uwag. Po pierwsze, ustawa
koncentruje si¢ na kwestiach dotyczacych wylacznie inwestycji w nieruchomosci
oraz warto$ci niematerialne 1 prawne, pomijajac w zasadzie inwestycje w rzeczy
ruchome. Traktuje je wspolnie z pozostatymi inwestycjami, czyli tymi stanowia-
cymi aktywa finansowe. Takie podej$cie wyraza si¢ wskazaniem segmentu dzia-
falno$ci finansowej jako wlasciwej do ujgcia wszelkich kosztow 1 przychodow
zwiazanych z wycena i obrotem tymi inwestycjami. Tu warto wspomnie¢, ze do
tej dziatalno$ci do konca 2007 roku byty réwniez zaliczane wszystkie koszty
i przychody wynikajace z wyceny i zbycia nieruchomosci inwestycyjnych. Kry-
tyka takiego rozwiazania, uzasadniana faktem, ze np. przychody ze sprzedazy
gruntu powinny si¢ znajdowaé w jednym segmencie wyniku, niezaleznie od tego
jak ten grunt byt wcze$niej traktowany, spowodowata, ze od poczatku 2009 roku
wynikowe skutki wyceny i obrotu nieruchomos$ciami inwestycyjnymi zréwnano
z tymi ustalonymi dla srodkow trwatych. A zatem czy przychody ze sprzedazy
metali szlachetnych, dziet sztuki czy innych przedmiotéw kolekcjonerskich po-
winny by¢ nadal traktowane jako przychody finansowe? Czy tym aktywom, ma-
jacym posta¢ rzeczowa, ,,blizej” jest do srodkow trwatych czy do instrumentow
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finansowych, ktorych cech absolutnie nie spetniaja? Mozna stawia¢ pytanie, czy
to celowe dziatanie ustawodawcy czy niedopatrzenie wynikajace z faktu, ze in-
westycje niefinansowe kojarzone sa gtownie (choéby ze wzgledu na uktad bilan-
su) z nieruchomos$ciami? Warto tez zwrdci¢ uwagg, ze poprawka wprowadzo-
na od 2009 roku do ustawy o rachunkowosci, rozszerzajaca zakres pozostatych
kosztow i przychodow operacyjnych o skutki wyceny i obrotu nieruchomoscia-
mi inwestycyjnymi, nie spowodowata zmiany (doprecyzowania) nazw pozycji
w rachunku zyskow i start (Zatacznik 1 do ustawy). W segmencie dziatalno$ci
finansowej nadal figuruja ,,inwestycje” bez zadnego przymiotnika, segmentu
pozostaltej dziatalno$ci operacyjnej nie uzupelniono o pozycje dotyczace inwe-
stycji. Druga kwestia zwiazana z wyroznieniem w ustawie tylko nieruchomosci
1 aktywow niematerialnych o charakterze inwestycyjnym, z pomini¢ciem inwe-
stycji w rzeczy ruchome, jest odmienne odnoszenie skutkow wyceny aktywow
dhlugoterminowych. Nieruchomosci aktualizowane sa wynikowo, wycena rzeczy
ruchomych powoduje powstanie kapitatu rezerwowego. Takie postgpowanie tez
wydaje si¢ by¢ niekonsekwentne. Dodatkowo, kwestia watpliwa z punktu wi-
dzenia zasad rachunkowosci jest mozliwo$¢ wynikowego odnoszenia skutkdéw
wyceny aktywow dtugoterminowych.

Niezaleznie jednak od zasad uyymowania skutkow wyceny, szczeg6lnie istotny
jest fakt, ze wszystkie inwestycje niefinansowe moga by¢ wyceniane w modelu
warto$ci godziwej. Staja si¢ przez to dla jednostki narzedziem polityki bilanso-
wej, a w przypadku nieruchomosci oraz aktywow krotkoterminowych moga by¢
doskonatym instrumentem ksztattowania zyskéw bilansowych. W tym kontek-
scie warte jest rowniez podkreslenia to, Ze w obecnym ksztalcie ustawa pozwala
na przekwalifikowanie aktywow z lub do grupy inwestycji. Szczegoélnie ta ostat-
nia mozliwos¢ stwarza podstawy do ksztaltowania pozadanego przez jednostke
obrazu w sprawozdaniu finansowym przez wykorzystanie do wyceny inwestycji
warto$ci rynkowej (godziwej), niedozwolonej w polskim prawie dla aktywow
operacyjnych. Z tego powodu, dla prawidlowej i pelnej oceny podmiotu, jego
sytuacji majatkowej i finansowej, niezbgdna jest znajomos$¢ zasad rachunko-
wosci przyjetych przez jednostkg w odniesieniu do inwestycji niefinansowych
oraz danych o procedurach wyceny, zmianie jej modeli i przekwalifikowaniu
aktywow. Te informacje jednostka ma obowiazek umieszcza¢ we wprowadzeniu
do sprawozdania finansowego oraz w notach objasniajacych. Analiza podsta-
wowych elementéw sprawozdania finansowego moze by¢ niewystarczajaca dla
poprawnej i pelnej oceny sytuacji podmiotu, musi by¢ ona uzupetiona danymi
z informacji dodatkowe;j.
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Dilemmas of non — financial investments measurement

Absract

The article presents problems concerning non — financial investments,
their range, classification and measurement based on Polish accounting law.
Possibilities of initial value calculations of different groups of investments
were presented. The rules of measurement after initial recognition as well as the
depreciation of investment property were described here. The valuation models
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used at the balance sheet date were depictured — historical cost model, fair value
model and lower price model. External and internal indications of impairment
as well as the procedure of tests for impairment were described in the article.
Problems of operational and investment assets reclassification were mentioned.
Treatment and allocation of results of valuation and selling non — financial
investments were presented. The rules of gains and losses presentation in an
income statement were criticized.








