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Nieruchomosci inwestycyjne
— niechciana (?) kategoria aktywow
— analiza wybranych problemow i wnioski
z dyskusji na tamach czasopisma
SKwP ,,Rachunkowos¢”

Katarzyna Tizpiola™

Artykut dotyczy identyfikacji i analizy wybranych zagadnien zwigzanych z kwalifikowaniem
nieruchomosci w sprawozdaniach finansowych. Na tle regulacji prawnych ustawy o rachun-
kowosci przedstawiono praktyczne watpliwosci i rozbieznosci dotyczqce tej grupy aktywow.
W artykule odniesiono si¢ — na tle dorobku literatury i prowadzonej dyskusji na tamach
Jjednego z uznanych przez praktykow czasopism o wyzwaniach dotyczqcych sprawozdawczego
ujmowania tych skladnikow majqtkowych — do kluczowych problemow i determinantow uje-
cia takich aktywow w bilansie oraz powigzanych z nimi przychodow i kosztow. Omowiono
tylko trzy najistotniejsze aspekty: kwalifikacje, ujmowanie przychodow i kosztow oraz skutki
wyboru modelu wyceny. Opracowanie jest elementem prac prowadzonych nad nowym krajo-
wym standardem rachunkowosci.
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— analysis of selected problems and conclusions from discussions
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The study is the identification and analysis of selected issues related to the qualification of
real estate in the financial statements. Against the background of the legal provisions of the
Accounting Act, practical doubts and divergences concerning are presented this group of
assets. The article referred to the literature and the ongoing discussion in one of the journals
recognised by practitioners on the challenges of reporting these assets into key problems and
determinants of the inclusion of such assets in the balance sheet and related revenues and
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1. Wprowadzenie

Nieruchomosci inwestycyjne sa rela-
tywnie mloda kategoria aktywow, do nie-
dawna nieznang lub mato znang polskim
ksiggowym. Dyskusja na temat ujmowania
nieruchomosci jako inwestycji pojawila
si¢, paradoksalnie, jako ,,poktosie” zmian
w podatku dochodowym, gdy od 2018 r.
zostal wprowadzony dodatkowy podatek
od nieruchomosci przeznaczonych na wyna-
jem. Niniejsze opracowanie stanowi synteze
wnioskow i postulatow, ktore pojawily si¢ po
publikacji artykutu autorki w czasopiSmie
,»Rachunkowos¢” (nr 12/2019) i zaproszeniu
Srodowiska ksiggowych do dyskusji o roli
wyodrebniania kategorii bilansowej ,,Inwe-
stycje w nieruchomosci”. Odniesiono si¢ do
zagadnie najbardziej kontrowersyjnych
dla praktykoéw. To opracowanie ma na celu
zebranie wnioskow i opinii, ktore pojawity
si¢ jako odpowiedzi ekspertow i praktykow.
Istota pierwszego opracowania opublikowa-
nego w ,,Rachunkowosci” (nr 12/2019) byta
refleksja nad tym, jak po prawie dwudziestu
latach doswiadczen jednostki, sporzadzajac
sprawozdanie finansowe, rozumieja istotg
tej pozycji i stosuja wymogi uor dotyczace
kwalifikacji i ujmowania, wyceny, prezen-
tacji i ujawniania danych o inwestycjach
w nieruchomos$ci. W opracowaniu odnie-
siono si¢ w sposob dyskusyjny do wybranych
problemow, jakie rodzi ujmowanie i wycena
nieruchomosci, ktére moga by¢ uznane za
nieruchomosci inwestycyjne. Poproszono
roOwniez o komentarze do analizowanych
zjawisk. Mimo szerokiego kregu odbiorcow
sztandarowego pisma Stowarzyszenia Ksie-
gowych w Polsce (wydawanego od ponad
50 lat) nie pojawito si¢ w wiele komenta-
rzy i odpowiedzi na problemy podniesione
w opracowaniu. Najwazniejsze z nich, te,
ktore budza najwiecej kontrowersji i wat-
pliwosci, zostaly przeanalizowane ponizej.
Dyskusja, jaka zostala zainicjowana na
famach czasopisma SKwP ,,Rachunkowos¢”
jest jednym z etapdw prac, jakie prowadzi
autorka w zwigzku z przygotowywanym pod
jej kierownictwem nowym krajowym stan-
dardem rachunkowosci.

2. Inwestycje w nieruchomoSci
jako relatywnie nowa pozycja
bilansowa — kontekst problemu

Kwalifikacja i wycena aktéw bedacych
nieruchomosciami w kontekscie inwestycji

to problematyka istotna, dlatego ze w ostat-
nich latach warto§¢ nieruchomosci (gtow-
nie gruntéw, budynkéw i budowli) wcigz
sie zwigksza, zaréwno ze wzgledu na liczbe
oddawanych do uzytku nieruchomosci, jak
i wzrost cen; rosng stawki czynszow lokali
mieszkalnych. Wzglednie stabilny poziom
wykazuja natomiast stawki czynszOw nieru-
chomosci komercyjnych (biurowcéw, cen-
trow handlowych, zaplecza magazynowego
itp.)l. Mimo uplywu lat od wprowadzenia
tej kategorii do polskiego prawa bilanso-
wego opracowan dotyczacych tej tematyki
nie ma wiele (Gierusz, 2009). Problematyka
ta podejmowana jest najcze¢sciej w kontek-
Scie zmian prawa oraz wyceny, i to gtéwnie
przez autoréw zwiazanych ze Stowarzy-
szeniem Ksiegowych w Polsce. NajczeSciej
glos w tym obszarze zabierali prof. J. Gie-
rusz (2002 i pozostate), S. Honko (2014,
2015 i pozostate), R. Ignatowski (2014)
czy Kabalski (2006), A. Kuzior (2014),
K. Romanowski (Romanowski, 7/2015),
K. Tkocz-Wolny (2009, 2011, 2012 i 2014),
M. Gmytrasiewicz (2002), M. Rowinska
(2011).

Nalezy przypomnie¢, ze oficjalne wyod-
rebnienie nieruchomosci inwestycyjnych ze
Srodkéw trwalych nastapito w 2000 r., w toku
tzw. duzej nowelizacji ustawy o rachunko-
wosci, cho¢ nadal niewiele postanowien
uor jest im po$wigconych. Stad wciaz wiele
kwestii zwiazanych z nieruchomoSciami
inwestycyjnymi pozostaje otwartych. Dodat-
kowe trudnoSci niesie ze sobg okolicznosc,
ze nie jest okreslony cel, ktoremu majg stu-
zy¢ informacje o wartosci nieruchomosci
inwestycyjnych mierzonych — alternatywnie
— w historycznej cenie nabycia lub aktual-
nej wartosci rynkowej (godziwej). W swoim
opracowaniu autorka nie analizowata zmian
przepisoOw prawa bilansowego w zakresie
nieruchomosci zaliczanych do inwestycji.
Uczynit to potem dr hab. S. Honiko (2020),
co, zdaniem autorki, pozwala lepiej zrozu-
mie¢, dlaczego ta kategoria aktywdéw nie
jest w kompleksowy sposdb uregulowana
w ustawie z 29 wrze$nia 1994 r o rachun-
kowosci.

Od 1 stycznia 2002 r, w dziale A bilansu,
w ramach gr. IV Inwestycje dlugotermi-
nowe, wyodrebniono si¢ pozycje 1. Nieru-
chomosci (por. Gierusz, 2020). Regulacje
te nie byly jednak od samego poczatku
spojne. Dopiero kolejna nowelizacja umoz-
liwita amortyzacje tych obiektow, a wiec
usankcjonowala ich wycen¢ w cenie naby-
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cia, nastgpna za$§ zmiana — ktéra weszla
w zycie od 2009 roku — wprowadzita mozli-
wos¢ ich wyceny w wartoSci rynkowej badz
inaczej ustalonej warto$ci godziwej.

Jak wskazuje S. Honko (2020) ,,prze-
pisy dotyczace inwestycji w nierucho-
mosci zostaly mechanicznie ,wtloczone
w istniejacy wczeSniej stan prawny, mig-
dzy rzeczowe aktywa trwale a inwestycje
finansowe, bez kompleksowego uregu-
lowania zwigzanych z tymi nieruchomo-
Sciami zagadnien”. Autor zauwazyl, iz
taka sytuacja moze byC niebezpieczna dla
obrotu gospodarczego, gdyz brak wytycz-
nych uor w polaczeniu z przyznang przez
ustawe mozliwoScig wyceny nieruchomo-
Sci inwestycyjnych w wartosci rynkowej lub
w inaczej ustalonej wartoSci godziwej daje
kierownictwu jednostek nadmierng swo-
bod¢ w ksztaltowaniu wartoSci aktywow
i poziomu wyniku finansowego. W skraj-
nym przypadku moze to ufatwié ,,wyprowa-
dzanie” pieni¢dzy z jednostki.

Z prawnego punktu widzenia nalezy
wskazaé, ze obecnie regulacje dotyczace
tego rodzaju nieruchomoS$ci sg zawarte
w ogo6lnych zasadach ujmowania i wyceny
aktywow i pasywow (art. 28 ust. 1 pkt la
uor) oraz pozostatych przychodow i kosz-
tow operacyjnych (art. 3 ust 1 pkt 17
i pkt 32c uor). Wydawatoby sie, ze to troche
malo, ale z drugiej strony, jesli nalozy si¢
ogolne zasady rachunkowosci, a w szczegol-
nosci zasade ostroznosci i przede wszystkim
wiernego i rzetelnego obrazu, okazuje sig,
ze przy rozwigzywaniu problemdw, jakie
wywoluja wyodrebnienie, ujecie i prezen-
tacja nieruchomoSci inwestycyjnych prze-
waznie nie ma potrzeby korzystania z MSR,
na co zezwala art. 10 ust 3 uor. W sprawach
nieuregulowanych w ustawie i krajowych
standardach rachunkowosci jednostki moga
korzysta¢ z postanowien MSR.

Kryteria klasyfikacji
nieruchomosci w bilansie

— problem zwigzku z dzialalnoScia
operacyjng

Samo pojecie nieruchomosci nie budzi
watpliwosci. Sg to grunty, prawo uzytkowa-
nia wieczystego gruntu, budowle i budynki,
a takze bedace odrebng inwestycja lokale,
spoldzielcze wiasnosciowe prawo do lokalu
mieszkalnego oraz spoldzielcze prawo do

lokalu uzytkowego, ktorych przewidywany
okres ekonomicznej uzytecznosci jest dtuz-
szy niz rok, kompletne i zdatne do uzytku
(art. 3 ust. 1 pkt 15 uvor). Generalnie nie-
ruchomosci zalicza si¢ do Srodkow trwa-
tych, jezeli sg przeznaczone na potrzeby
jednostki, Krajowy Standard Rachunkowo-
§ci 11 Srodki trwale (KSR 11), w punkcie
4.24 wyjasnia, ze Srodek trwaly jest prze-
znaczony na wlasne potrzeby wtedy, gdy
jednostka bedzie go uzytkowata w ramach
wlasnej dzialalnoSci operacyjnej (statuto-
wej) o charakterze produkcyjnym, ustu-
gowym lub handlowym albo dla celéow
administracyjnych. Nalezy tez zauwazyc,
ze w prawie polskim nie wystepuje for-
mula wyjasniajaca pojecie nieruchomosci
komercyjnej. Jedynie w kodeksie cywilnym
mozna znalez¢ definicje samej nierucho-
mosci (Kodeks cywilny z dnia 23 kwietnia
1964 r., art. 46 § 1), ktéra okreSlona jest
jako czg&¢ powierzchni ziemskiej stanowia-
cej odrebny przedmiot wlasnoSci w przy-
padku gruntu, a takze trwale z nim zwia-
zany budynek lub jego cze¢S¢, ktory na mocy
konkretnych przepisow stanowi odrg¢bny
od gruntu przedmiot wiasnoSci. Kodeks
cywilny rozrdznia nieruchomosci gruntowe
na zabudowane i niezabudowane oraz
nieruchomoSci budynkowe i wspomniane
w pierwszym podrozdziale nieruchomosci
lokalowe. Natomiast okreSlenie ,,nierucho-
mos$¢ komercyjna” jest wykorzystywane na
przyktad przez inwestora, doradcg czy wia-
Sciciela lokalu. Najtatwiej mozna ja okresli¢
jako nieruchomos¢, z ktorej jej wiasciciel
czerpie zyski i ktora jest przeznaczona do
prowadzenia dziatalnoSci gospodarczej
(Joniska, 2011, s. 16; Forys, 2008, s. 18).

Z punktu widzenia rachunkowoSci
cechy przesadzajace o tym, ze nierucho-
mos$¢ zalicza si¢ do inwestycyjnych naleza-
foby natomiast wywiez¢ z ogdlnej definicji
inwestycji, a wiec analizy tekstu art. 3 ust 1
pkt 17 uvor. Przepis ten wskazuje, iz inwe-
stycje to aktywa posiadane (utrzymywane)
przez jednostke w celu osiagnigcia z nich
korzysci ekonomicznych w postaci przyro-
stu ich wartoSci lub uzyskania dzigki nim
przychodoéw w formie odsetek, dywidend
(udzialéw w zyskach) lub innych pozyt-
koéw, w tym rowniez z transakcji handlo-
wej. W szczegblnosci sg to aktywa finan-
sowe oraz te nieruchomosci i wartoSci
niematerialne i prawne, ktore nie sg uzyt-
kowane przez jednostke (nie stuza potrze-
bom jednostki) (Remlein, 2008, s. 101),
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lecz sa posiadane przez nig w celu osig-
gnigcia wymienionych korzysci. A zatem
nie tylko rodzaj (sktadnika aktywow), ale
i cel jego posiadania (utrzymywania przez
jednostke) decyduje o ich zakwalifikowa-
niu do nieruchomosci.

We wczesniejszych opracowaniach bar-
dzo wielu autorow w sposob lakoniczny
odnosi si¢ do okreSlenia, czym jest nieru-
chomo$¢ zaliczana do inwestycji. W wielu
przypadkach sprowadza si¢ to jedynie do
przytoczenia definicji z MSR 40 (Tkocz-
-Wolny, 2009, s. 94; Barburski, 2010, s. 122),
bez odnoszenia si¢ do polskiej specyfiki.
Dotychczas autorzy nie analizowali kwe-
stii, ktdra jest, zdaniem autorki niniejszego
artykufu i autoré6w pozostatych artykutow
opublikowanych w ,,Rachunkowosci”, klu-
czowa dla prawidtowego ujecia nierucho-
mosci jako inwestycji, a mianowicie: ,,Czy
celem posiadania takich aktywow sa korzy-
$ci wynikajace z wykorzystania w ogdle tego
sktadnika aktywow, czy korzySci wynikajace
z jego wykorzystywania na inne potrzeby niz
obstuga dziatalnoS¢ operacyjnej jednostki
(wlasne potrzeby)?”. Jest to pytanie klu-
czowe nie tylko dla dziatéw finansowych,
lecz takze dla zarzadzajacych jednostkami;
pojawia si¢ dlatego, ze pojecie ,,inwesty-
cje” jest rOznie rozumiane w teorii ekono-
mii i finansach. Dla ekonomisty teoretyka
inwestowanie oznacza pozyskiwanie dobr,
ktore zostang wykorzystane przy wytwarza-
niu innych débr lub przy swiadczeniu ustug
— gléwnie w postaci Srodkow trwalych czy
materialéow. Takie dobra sg SciSle powia-
zane z dzialalnoScig operacyjng jednostki,
a uzyskiwane korzySci ekonomiczne wiagza
si¢ przede wszystkim z ich uzytkowaniem
(Srodki trwate) lub ze zuzyciem do produk-
cji (materialy).

»Inwestycje” to naklady gospodarcze,
ktorych celem jest stworzenie nowych lub
powickszenie istniejacych Srodkow trwa-
tych (Szymczak, 1994, s. 806). Finansisci
rozumiejg inwestycje szerzej niz naktady
na Srodki trwate. Uznaja, ze sa to wszel-
kie zasoby wylaczone z biezacej konsump-
cji, a wigc np. wydatki na zakup udziatow
w innej jednostce, ktore — zgodnie z ocze-
kiwaniami — przyniosg korzysci ekono-
miczne. Inwestowanie oznacza rezygnacje
z biezacej konsumpcji na rzecz przyszlych
korzySci, ktore powinny przewyzsza¢ ponie-
sione wczesniej na zakup wydatki, jednak
spelnienie tego oczekiwania jest obarczone
pewnym ryzykiem.

Jak zauwaza S. Honko (2020), takie spoj-
rzenie na inwestycje nieobce jest rOwniez
rachunkowosci. Jest dostrzegalne w ukta-
dzie rachunku przeplywow pieni¢znych (zal.
nr 1 do uor). Wydatki dziafalno$ci inwesty-
cyjnej obejmuja m.in. wydatki na nabycie
Srodkéw trwalych, wartosci niematerialnych
i prawnych (wnip), inwestycji w nierucho-
mosci 1 prawa, instrumentéw finansowych,
a takze inne wydatki inwestycyjne.

Wazny w okreéleniu, czym moze by¢
inwestycja w nieruchomo$¢, jest glos
M. Michalaka (2018 s. 81). Wskazal, ze
skoro brak odrgbnej definicji inwestycji
w nieruchomosci, to do definicji takiej
mozna doj$¢ posrednio, skracajac ogdlng
definicje¢ do nastgpujacej postaci: ,,Inwe-
stycje [w nieruchomosci] to aktywa posia-
dane przez jednostke w celu osiggniecia
z nich korzysci ekonomicznych wynika-
jacych z przyrostu wartoSci tych aktywdw
(...) lub innych pozytkéw (...), a w szcze-
g6Inosci (...) te nieruchomosci (...), ktore
nie sg uzytkowane przez jednostke, lecz sg
posiadane przez nig w celu osiagni¢cia tych
korzysci”. W definicji inwestycji jest mowa
o ,innych korzy$ciach, w tym z transakcji
handlowej”, co réwniez stanowi ,spadek”
po definicji zaczerpnigtej z nieobowigzuja-
cego juz MSR 25. Niestety, pojecie to jest
enigmatyczne (niedookreslone), a jego zbyt
szerokie rozumienie prowadzi do stwier-
dzenia, ze definicj¢ inwestycji spelniajg
w zasadzie wszystkie aktywa.

W kontekscie sprawozdawczoSci, w opra-
cowaniu bedacym punktem wyjScia do dys-
kusji, autorka zwrocita uwage, iz jesli jed-
nostka prowadzi, jako gtéwng dziatalnos$¢
np. dzialalno$¢ produkcyjng i wynajmuje
nieruchomos¢, ktora nie stuzy tej produkcji
— nie mamy watpliwosci (Tizpiota, 12/2019).
Ale gdy biznes polega na lokowaniu $rod-
kéw w nieruchomosdci i potem ich odsprze-
dawaniu albo przekazywaniu w najem,
i innej dziatalnoSci jednostka nie prowa-
dzi, sytuacja nie wydaje si¢ tak oczywista.
Uor nie zawiera wskazoéwek dotyczacych
bezposrednio kwalifikowania nieruchomo-
Sci do inwestycji, tak jak to czyni MSR 40
NieruchomoS$ci inwestycyjne, na ktérym
wzorowano si¢, wprowadzajac t¢ katego-
ri¢ do uor. I by¢ moze na tym tle rodza
si¢ problemy. W Swietle tego stwierdzenia
autorki S. Honko (2020) podkreslil, ze aby
nieruchomo§¢ mogta by¢ zaliczona do inwe-
stycji, nie tylko musi spelni¢ wymagania sta-
wiane aktywom, tzn. musi stanowi¢ efekt
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zdarzen przeszlych, by¢ kontrolowana przez
jednostke (by¢ w jej wladaniu), dostarczac
korzySci ekonomicznych, i wreszcie, — co
szczegoblnie istotne w przypadku nierucho-
moSci inwestycyjnych — jej warto$¢ musi by¢
ustalona w wiarygodny sposob, lecz takze
musi spetnia¢ warunki okreslone w definicji
inwestycji, a mianowicie:
* nie moze by¢ uzywana przez jednostke,
tj. wykorzystywana w jej zwyklej dziatal-
nosci operacyjnej,

Tabela 1. Podziat nieruchomosci

e powinna przynosi¢ korzySci ekono-
miczne, wynikajace z jej posiadania (kon-
trolowania), a nie z prowadzonej w niej
dziatalnosci; korzysSci te powinny byc,
— co do zasady — niezalezne od korzysci
przynoszonych przez inne aktywa; takie
nieruchomosci sa aktywami wypracowu-
jacymi korzySci ekonomiczne pojedyn-
czo, w duzym stopniu niezaleznie od
innych sktadnikow majatku.

Rodzaj nieruchomoSci

Charakterystyka

1. Nieruchomosci o charakterze

Nabyte w celu uzyskania korzysci ze wzrostu wartosci

lokacyjnym (typowe inwestycje)

i/lub z czynszow, przy czym najem nie stanowi przedmiotu
gtéwnej dziatalnosci operacyjnej jednostki — w tym
przypadku kryteria uznania za inwestycje sa spelnione bez
zadnych watpliwosci, lokaty pozostaja ,,obok” podstawowej
dziatalnosci operacyjnej

. Nieruchomo$ci wynajmowane
przez jednostki, ktorych gtowna
dzialalnoscig jest najem lokali

W tym przypadku dzialalnos¢ lokacyjna staje si¢
dziatalnoScig operacyjna, a ryzyko zwigzane z posiadaniem
nieruchomosci przekiada si¢ na efektywnos¢ kluczowego
przedmiotu dziatalno$ci — nie sg to inwestycje

W rozumieniu uor, poniewaz wykorzystuje si¢ je w biezacej
dziatalnoSci operacyjnej

. Nieruchomosci
przekwalifikowane do inwestycji
ze Srodkow trwalych (uprzednio
§rodki trwate)

Nieruchomosci, ktore przestaly by¢ potrzebne

w dziatalnoSci operacyjnej, a ich wynajecie jest
ekonomicznie uzasadnione — w tym przypadku kryteria
kwalifikacji do inwestycji sg spetnione tylko wtedy, gdy
jednostka zawarta umowg najmu i czerpie z niej korzysci;
pustostany nie spetniaja kryterium kwalifikacji

. Nieruchomosci
przekwalifikowane do inwestycji
z zapasOw (uprzednio produkty
lub towary)

Gdy w wybudowanym przez siebie budynku deweloper
przeznacza niesprzedane lokale na wynajem lub rezygnuje
z budowy na danym gruncie — spelnienie kryteriow
zaliczenia do inwestycji — jak w pkt wyzej

Zrédto: opracowanie wiasne na podstawie Gierusz, J. (2020). Zakres nieruchomosci inwestycyjnych

— gfos w dyskusji. Rachunkowosc, 3.

Na tej podstawie mozna doj$¢ do wnio-
sku, ze inwestycjami, w mysl uor, bez wat-
pienia s3 jedynie nieruchomosci posiadane
w celach lokacyjnych (pkt 1). Natomiast
nieruchomosci przekwalifikowane (pkt 3
i 4) moga by¢ uznane za inwestycje, pod
warunkiem udowodnienia przez jednostke,
ze taka zmiana wigze si¢ z rzeczywistg
zmiang (a nie tylko z zamiarem zmiany)
przeznaczenia nieruchomosci.

Takze prof. J. Gierusz (2020) zwrdcit
uwage, iz inwestycje w nieruchomosci nie
sa kategorig jednorodna. Przedstawione

warunki ufatwiajg oddzielenie nieruchomo-
Sci inwestycyjnych od bedacych Srodkami
trwalymi. J. Gierusz, biorac pod uwage
stopiefi trudnoSci przy klasyfikowaniu nie-
ruchomosci do Srodkéw trwatych lub do
inwestycji, wyrdznit trzy grupy obiektow,
ktore moga by¢ uznane za nieruchomosci
inwestycyjne. Sa to:

* typowe inwestycje,

e nieruchomoéci, ktérych wynajem sta-
nowi giéwny przedmiot dziatalnoSci
podmiotu,

e zbedne Srodki trwale.
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Warto wykorzystaé ten podzial, aby zwe-
ryfikowaé, czy dana nieruchomo$¢ spetnia
kryteria zaliczania do inwestycji.

W  opracowaniach opublikowanych
w ,,Rachunkowosci” (numery 12/2019,
3/2020 oraz 5/2020) zwrdcono uwage na to,
iz przy kwalifikowaniu aktywoéw do nieru-
chomosci inwestycyjnych jednostki korzy-
stajag z MSR. Moze by¢ to jedna z przyczyn
rozbiezno$ci w praktyce kwalifikowania
tych aktywow w rdznych podmiotach reali-
zujacych dzialalno$¢ polegajaca na wynaj-
mie. PoSwiecony tej tematyce MSR 40
wskazuje, ze ,,nieruchomos¢ inwestycyjna”
to nieruchomo$¢ (grunt, budynek lub cz¢sé
budynku albo oba te elementy), utrzymy-
wana przez wlasciciela lub leasingobiorce,
jako sktadnik aktywoéw z tytulu prawa do
uzytkowania, w celu uzyskania przychodow
z najmu lub ze wzgledu na wzrost ich war-
toSci, wzglednie z obu przyczyn. Nierucho-
mo$¢ taka nie jest przy tym:

a) wykorzystywana przy produkcji, dosta-
wach dobr (w handlu), $wiadczeniu
ustug? lub czynnoSciach administracyj-
nych (zalicza si¢ ja wtedy do Srodkow
trwatych) (Holda, 2013, s. 55-56); lub

b) przeznaczona na sprzedaz w ramach
zwyklej dziatalnosci jednostki (zalicza
si¢ ja wtedy do zapasow).
,»Nieruchomos$¢ zajmowana3 przez wila-

Sciciela” to z kolei wg MSR 40 nierucho-

mos¢, ktdrag wiasciciel lub leasingobiorca

utrzymuje jako skfadnik aktywow (Srodek
trwaly) z tytulu prawa do uzytkowania,
ze wzgledu na jej wykorzystanie przy pro-
dukcji, dostawach dobr, swiadczeniu ustug
lub czynno$ciach administracyjnych (Inter-
national GAAP 2019, s 1361 (na potrzeby
jednostki — stosujac pojecie uzyte w uor).

Kluczowe jest przy tym, co z kolei podkre-

§lit J. Gierusz (Gierusz, 2020) w MSR 40

zwrOcenie uwagi na fakt, iz istotny jest

rodzaj ryzyka zwigzany z danym skladni-
kiem aktywow. Z MSR 40 wynika zatem, ze
nieruchomos$ciami zaliczanymi do inwesty-
cji sa zarOwno te, ktore stuza podstawowej
dzialalno$ci operacyjnej, jak i tylko posred-
nio z nig zwigzane (inaczej niz wg ustawy

o rachunkowosci).

Oczywiscie nalezy przypomnieé, ze
w MSR/MSSF pojecie zwyklej dziatalnosci
(ordinary course of business) nie jest zdefi-
niowane, co powoduje roznicg zdan wsrod
komentatorow i stosujacych MSSF w prak-
tyce. Uznanie dziatalnoSci za zwykla, ,,nor-
malna” dziatalno$¢ jednostki jest istotne

dlatego, ze obliguje (pozwala) do ujecia

realizowanych korzySci ekonomicznych

w kwotach brutto i wykazania ich w pierw-

szych wierszach sprawozdania z zyskow

lub strat i innych elementéw calkowitego
dochodu (rachunku zyskow i strat). Nato-
miast uznanie dzialalno$ci za ,niezwy-
kta”, co do zasady, powoduje ujecie salda
korzysci w kwotach netto (wynik) i zapre-
zentowanie ich w rachunku zyskow i strat

w pozycji ,,Inne dochody”. Z kolei w US

GAAP przez zwykla dzialalno$¢ rozumie

si¢: ,,ciagle, glowne lub kluczowe dziatania”

(engling major or central operations) (SFC

No. 6, par 78).

Podsumowujac, wydaje sig, ze uor i MSR
reprezentuja podejScie zbiezne — w obu
przypadkach nieruchomo$¢ ma przynie$¢
korzySci ekonomiczne. Uor wskazuje tu
na przyrost wartosci tych aktywdw i inne
pozytki, w tym rowniez z transakcji handlo-
wej. Tymi pozytkami moga by¢ przychody
ze sprzedazy czy czynsze z tytulu najmu,
o ktérych wprost méwi MSR 40. W obu
przypadkach (uor, MSR 40) wskazuje sig,
iz nieruchomos$¢ zaliczona do inwestycji
nie powinna by¢ uzytkowana przez sama
jednostke, lecz utrzymywana (posiadana)
przez nig w celu osiggnigcia wymienionych
korzySci. MSR 40 doktadniej wskazuje, iz
nieruchomos$¢ inwestycyjna:

— nie powinna by¢ wykorzystywana przy
produkcji, dostawach ddbr, Swiadczeniu
ustug lub do czynnosci administracyj-
nych;

— jest utrzymywana (posiadana) ze
wzgledu na przychody z czynszow, wzro-
stu jej wartoSci lub obu korzysci jedno-
czesnie.

W polskim prawie bilansowym sposob
uzyskiwania korzySci (przeplywow pieni¢z-
nych) nie stanowi jednak gtéwnego kryte-
rium klasyfikowania aktywow i wyodrebnia-
nia ich od innych zasob6w.

Nie ma takich dylematéw w odniesieniu
do nieruchomosci, ktore w danym okresie
sprawozdawczym s3 nieuzytkowane przez
jednostke i oddane w najem, jako zb¢dne
w prowadzeniu ,,podstawowej” dzialalno-
Sci. Tu w sytuacji, gdy czerpanie pozytkow
w ten sposob jest traktowane jako uzu-
petnienie gléwnej dziatalnosci (z punktu
widzenia celéw biznesowych), nierucho-
mosci takie, jako niestuzace wiasnym
potrzebom, sa inwestycjami. Sg to przeciez
aktywa POSIADANE (nienabyte) w celu
osiagni¢cia okreSlonych korzySci. Nawet
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w sytuacji, gdy ze wzgledu na procesy
restrukturyzacyjne w danym okresie jest to
gtowne zrodlo przychodow czy wplywow.
Ale kierownictwo z zalozenia traktuje takg
sytuacje jako przejSciowa (choc, jak poka-
zuje doswiadczenie, moze trwac kilka lat).
Ten obszar zaprezentowany przez autorke
w opracowaniu inicjujacym dyskusje nie
zostal potem szerzej podjety, jako niebu-
dzacy watpliwosci w srodowisku.
Dodatkowo prof. J. Gierusz (2020)
zwrocil uwage, co nie bylo ujete w pierw-
Szym opracowaniu, ze mogg takze wystapic¢
trudnoSci z odréznieniem nieruchomosci
inwestycyjnych od zapasow, w szczeg6lnosci
towaréw. W tym wypadku ustawa o rachun-
kowosci nie zawiera zadnych wskazan, jedy-
nie moga pomoc zapisy pkt 8 i 9 MSR 40.
Jak zwrdcil uwage prof. J. Gierusz, jezeli
podstawowa dzialalno§¢ operacyjna jed-
nostki polega na handlu nieruchomosciami,
a grunt ma by¢ sprzedany w ciggu normal-
nego cyklu operacyjnego — zalicza si¢ go
do towarow. Jedli jest to uboczna forma
aktywnoSci podmiotu — bedzie to inwesty-
cja. Takze moze pojawic si¢ problem relacji
mi¢dzy nieruchomos$ciami inwestycyjnymi
a wyrobami gotowymi — opisuje je Krajowy
Standard Rachunkowo$ci 8 Dziatalnosc¢
deweloperska. Punkt 9.4 tego standardu
stanowi, ze jezeli gotowy budynek lub
lokale w tym budynku sa przeznaczone do
sprzedazy w ciaggu normalnego cyklu ope-
racyjnego, a takze, gdy sprzedaz ta op6znia
si¢ z powodu braku klientéw, wymienione
obiekty przedstawia si¢ w bilansie, jako
zapas wyrobow gotowych. W mysl pkt. 9.5,
jezeli natomiast deweloper uchwata swoich
wladz (np. zarzadu) zmienit przeznaczenie
nowo wybudowanych lub ulepszonych nie-
ruchomosci badz ich cz¢sci i podjal dzia-
tania potwierdzajace zamiar utrzymywania
ich w celu osiagnigcia przychodéw w formie
oplat za ich wynajem, leasing lub innych
pozytkow, to zostaja one zakwalifikowane
do nieruchomosci inwestycyjnych.
Podsumowujac wigc ten problem, mozna
wskazad, iz w niektdrych sytuacjach kwali-
fikacja aktywa jako nieruchomosci inwe-
stycyjnej jest oczywista. Dotyczy to jednak
jedynie sytuacji, gdy najem i korzysci zen
plynace nie sa realizowane w ramach gtow-
nego modelu biznesu jednostki. W prze-
ciwnym wypadku pojawia si¢ szereg pytan
i watpliwosci. Jezeli §wiadczenie uslug
wynajmu jest gléwnym albo istotnym przed-
miotem dziatalnoSci operacyjnej (modelu

biznesu) jednostki, to nie mozna uznac za
stuszne stwierdzenia, ze Swiadczenie ustugi
polegajacej na udostepnieniu pozytkow
z nieruchomoSci nie stanowi ich uzytko-
wania (wykorzystywania) przez jednostke
na jej potrzeby, lecz jedynie utrzymywanie
(posiadanie) w celu osiagni¢cia tych korzy-
Sci.

3. Sposdéb ujmowania przychodow
i kosztow a klasyfikacja
nieruchomosci

Kolejne z zagadnien podjete w pierw-
szym artykule dotyczylo sposobu ujmowa-
nia kosztéw zwigzanych z utrzymaniem nie-
ruchomosci zaliczonej do inwestycji oraz
przychodéw wynikajacych z utrzymywania
oraz wyceny takich aktywow. W szczeg6lno-
Sci pojawily sie watpliwoSci, czy przychody
z najmu, jezeli stanowig glowne przychody
jednostki uzyskiwane w ramach prowadzo-
nej przez nig dzialalnoSci gospodarczej
(operacyjnej), moga by¢ kwalifikowane
i prezentowane jako pozostale przychody
operacyjne. Z jednej strony zapis zawarty
w uor (art. 3 ust. 1 pkt 17 lit. c) wskazuje,
bowiem, ze przychody i koszty powstajace
w zwiazku z utrzymywaniem, obstuga czy
wreszcie rozliczeniem rozchodu lub wyceng
nieruchomosci zaliczanych do inwestycji
zalicza si¢ do pozostalych przychodow/
kosztéw operacyjnych. Wynika to wprost
z art. 3 ust 1 pkt 32 uor. Sposdb ujmowania
i w konsekwencji prezentowania przycho-
dow to zagadnienie szczeg6lnie wazne dla
podmiotéw, ktore zajmuja si¢ wynajmem
nieruchomosci i jednoczes$nie kwalifikuja te
obiekty do aktywow inwestycyjnych. Jest to
problem wazny, dlatego, ze decyzja o spo-
sobie prezentowania przychodéw z najmu
moze determinowaé sposob kwalifikacji
samej nieruchomosci — czy bedzie ona §rod-
kiem trwalym*. Zwrocona zostala uwaga, ze
w przypadku, gdy cechg przychodow i kosz-
tow z tytulu inwestycji w nieruchomosci ]est
spetnienie warunku posSredniego zwigzania
z dzialalnoScig operacyjna, uor rozstrzyga,
w ktorym miejscu rachunku zyskow i strat
powinny by¢ ujmowane przychody i koszty
spowodowane utrzymywaniem nierucho-
mosci zaliczonych do aktywow inwestycyj-
nych. Sa to pozostate przychody i koszty
operacyjne. JeSli np. jednostka posiada
budynek niesluzacy jej celom administra-
cyjnym czy dziatalnosci produkeyjnej badz
ustugowej i wynajmuje go, to przychody
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z najmu powinny by¢ ujmowane jako pozo-
state przychody operacyjne.

W przypadku jednostek, u ktorych
wynajmowanie powierzchni handlowych,
biurowych, magazynowych, mieszkalnych
czy innych stanowi przedmiot prowadzo-
nej przez nie dziatalnosci operacyjnej (biz-
nesu), taka prezentacja bytaby niewtasciwa,
gdyz wprowadzalaby czytelnika sprawozda-
nia finansowego w btad. Wskazane zostalo,
ze taka osoba mogtaby odnieS$¢ wrazenie, iz
ustawa, regulujac sposob zakwalifikowania
przychodow i kosztéw zwigzanych z utrzy-
mywaniem nieruchomosci inwestycyjnych,
przesadza o ich poSrednim zwigzaniu
z dziatalnoS$cig operacyjna. Prof. J. Gierusz
(2020) Jednoznacznle opowiedzial si¢ za
niemoznoScig prezentowania przychodow
z najmu, jako przychodéw z podstawowej
dzialalnoSci jednostki, jesli przychody te sa
uzyskiwane w zwigzku z nieruchomoScig
inwestycyjna,

W podobny sposob trzeba by spojrzec
na koszty. Koszty utrzymywania, w tym ew.
amortyzacji nieruchomosci inwestycyjnych,
posrednio zwigzanych z dzialalnoScig ope-
racyjng jednostki, powinny, podobnie jak
przychody z nieruchomosci inwestycyjnych,
by¢ zaliczane, w mys$l art. 3 ust 1 pkt 32
lit. ¢ uor, do pozostatych kosztow operacyj-
nych. Sg one na tym poziomie wyniku ope-
racyjnego konfrontowane z przychodami
z najmu i innymi pozytkami uzyskiwanymi
z takich nieruchomosci, co zapewnia tzw.
poziomg wspolmierno$¢ wyniku finanso-
wego. Inne ujmowanie kosztow utrzymania
nieruchomosci inwestycyjnych, np. ich zali-
czenie do kosztow wg rodzaju, byloby naru-
szeniem przepisow uor. I nie jest zasadne,
zdaniem autorki, powolywanie si¢ w taklm
przypadku na art. 4 ust 1b uor, przewidu-
jacy mozliwo$¢ odstapienia w wyjatkowych
przypadkach od stosowania okreS§lonego
przepisu ustawy, jesli nie pozwoliloby to
na rzetelne i jasne przedstawienie sytuacji
majatkowej i finansowej oraz wyniku finan-
sowego jednostki. Jednostka ma bowiem
mozliwo$¢ §wiadomego wyboru sposobu
zakwalifikowania nieruchomosci, zaleznie
od tego, co uznaje za swoja podstawowg
dzialalnos¢ operacyjna, co za$ za dziatania
ja uzupelniajace lub uboczne.

Na podstawie powyzszych rozwazan
nalezy wskazaé, ze przytaczane zatem
w literaturze, za MSR 40, wskazowki doty-
czace tego, kiedy nieruchomos$¢ zaliczy¢

do nieruchomos$ci zajmowanych przez
wlasciciela (Srodkéw trwalych stuzacych
potrzebom jednostki), a kiedy do inwesty-
cji, nie w pelni przystaja do przepiséw uor.
Zgodzili si¢ z tym autorzy artykutow, ktore
byly odpowiedzia na opracowanie autorki
niniejszego artykutu (Trzpiota, 2019).

4. Kwalifikacja nieruchomoS$ci
a skutki jej wyceny

Warto tez przypomnieé, iz kluczowa
konsekwencja prawidlowego ujecia skiad-
nika aktywOw bedacego nieruchomoscia
jest mozliwo$¢ wyboru (lub nie) sposobu
jego wyceny. O ile dla srodkéw trwatych
mozliwa jest obecnie wg ustawy o rachun-
kowosci jedynie wycena wg kosztu histo-
rycznego, o tyle dla inwestycyjnych nieru-
chomosci na kolejne dni bilansowe wycena
moze nastapi¢ alternatywnie wg dwoch
rodzajow (modeli) cen (por. art. 28 ust. 1
pkt la uor) (por. tez Tkocz-Wolny, 2011,
s. 515).

Jak wskazuje J. Gierusz, brak szczeg6-
towych regulacji w zakresie wyceny moze
by¢ niebezpieczny z punktu widzenia moz-
liwosci manipulowania danymi w sprawoz-
daniach finansowych. Jest to szczegdlnie
grozne, gdy inwestycje w nieruchomosci sta-
nowig istotng pozycje aktywow, np. 80-90%
sumy bilansowej, a zmiany ich wartoSci
godziwej rok do roku sg o wiele wicksze niz
suma przychodéw z najmu nieruchomosci.
Biorac pod uwage wzrost cen nieruchomo-
§ci i duza dynamike rynku najmu w Polsce,
mozna przypuszczaé, ze liczba jednostek,
w ktorych inwestycje w nieruchomosci
stanowig istotng pozycje aktywow, bedzie
rosta, co uzasadnia konieczno$¢ dopraco-
wania rozwigzan ksiggowych w tym zakresie
(Gierusz i Lange, 2019, s. 79-82).

Pierwszy model — tradycyjny — histo-
rycznej ceny nabycia, wynikajacy z art. 31,
art. 32 ust. 1-5 uor zaklada kontynuacje
stosowania wartosci poczatkowej ustalo-
nej zgodnie z art. 28 po jej powigkszeniu
o koszty ulepszenia i pomniejszeniu o sys-
tematycznie dokonywane odpisy amorty-
zacyjne oraz odpisy z tytutu trwalej utraty
wartoSci. Zasady stosowania tego modelu
szczegblowo wyjasniono w Krajowym
Standardzie Rachunkowosci 11 (KSR 11).
Zaznaczy¢ nalezy, iz taki sposdb wyceny
jest zbiezny, (cho¢ nie identyczny w szcze-
gotach) z regulacjami prawa podatkowego.
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Zgodnie z ustawami o podatku dochodo-
wym od 0séb prawnych oraz od o0s6b fizycz-
nych nieruchomosci stuzace jakiejkolwiek
dzialalno$ci gospodarczej podlegaja amor-
tyzacji podatkowej, jako Srodki trwate. Co
istotne, wada tego modelu wyceny jest sys-
tematyczne zanizanie wartoSci dluzej utrzy-
mywanych przez jednostk¢ nieruchomosci
inwestycyjnych, co wypacza obraz sytuacji
finansowej i majatkowej jednostki. Wynika
to dlugiego okresu uzytkowania budyn-
kéw 1 procesow inflacyjnych. Szczegdlnie
dotyczy to nieruchomosci nabytych przed
laty, znajdujacych si¢ w duzych miastach,
gdzie ceny nieruchomosci szybko ulegaja
zmianom. Z punktu widzenia zarzadzania
zaznaczyC trzeba, iz utrudniona staje si¢
tez ocena trafnoSci decyzji inwestycyjnych,
Wynika to z faktu, ze efekt lokowania
wolnych Srodkéw pieni¢znych, jakim jest
wzrost wartos$ci nieruchomoSci, nie jest
wykazywany w ksiggach rachunkowych
i sprawozdaniu finansowym.

Alternatywny model wyceny nierucho-
mosci inwestycyjnych to wycena w cenie
rynkowej badz inaczej okreslonej wartoSci
godziwej, z czym wiaze si¢ zaprzestanie
dokonywania amortyzacji nieruchomosci
inwestycyjnych. Polskie prawo bilansowe
nie okresSla sposobu ustalania wartoSci
godziwej i nie zawiera rozbudowanych
wskazan (tak jak MSR 40 i MSSF 13
Wycena w wartosci godziwej) dotyczacych
sposobu ustalania wartosci godziwej zalez-
nie od okolicznoSci. Skutki zmian wartoSci
odnosi sie, jako posrednio zwigzane z dzia-
falnoscig operacyjna, odpowiednio na pozo-
stale przychody operacyjne lub pozostate
koszty operacyjne i prezentuje w rachunku
zyskOw 1 strat, jako pozostate przychody
(koszty) operacyjne, co, jak zostalo wska-
zane przez prof. Gierusza, moze by¢ obsza-
rem manipulacji.

5. Whnioski

Czytajac, sporzadzone zgodnie z zal.
nr 1 do uor, sprawozdania finansowe
spotek, ktore zajmujg si¢ wynajmowa-
niem powierzchni biurowych, handlowych
czy magazynowych, jesteSmy — z jed-
nej strony — w stanie zrozumie¢ motywy,
jakimi kierujg si¢ ich kierownicy podejmu-
jacy w ramach przyjetych zasad (polityki)
rachunkowosci decyzje o zakwalifikowa-
niu takich nieruchomosci do inwestycji.

Kieruja sie oni przede wszystkim checig
odzwierciedlenia potencjalu wzrostowego
takich inwestycji, szczeg6lnie polozonych
w duzych miastach i na ich przedmiesciach.
Z drugiej strony, wezytujac si¢ w zapisy uor,
a w szczegllnoSci wymogi dotyczace pre-
zentacji przychodéw i kosztow, mozemy
mie¢ watpliwosci, czy takie rozwigzania nie
sa ,,naciagni¢ciem” postanowien uor. Obo-
wigzujace prawo bilansowe pozwala prze-
ciez na zawarcie w informacji dodatkowe;j
wszelkich dodatkowych wyjasnien, nawet
gdy ich ujawnienie nie jest — w my§l zal.
nr 1 do uor — wymagane.

Zagadnienia ujmowania i wyceny nie-
ruchomodci zaliczonych do inwestycji nie
jest czegsto poruszane w sprawozdaniach
finansowych jednostek sporzadzanych
zgodnie z uor. Nieco uogdlniajac, mozna
postawic teze, ze najczesciej nieruchomosci
inwestycyjne pojawiaja si¢ wtedy, gdy poja-
wita si¢ konieczno$¢ zidentyfikowania tych
sktadnikéw aktywow wobec przygotowania
pakietow konsolidacyjnych w celu sporza-
dzenia skonsolidowanego sprawozdania
finansowego zgodnie z MSSE. W pozosta-
tych jednostkach inwestycje w nieruchomo-
Sci sg zwykle — dla wygody — prezentowane
jako §rodki trwale. Nie wynika to na ogdt
z poglgbionej analizy modelu dzialalnosci
operacyjnej czy potenqalnych korzysci,
jakie moze przynie$¢ ich ujawnienie. Czg-
sto (niestety) zarzady jednostek (szczeg6l-
nie mniejszych) nie zadaja sobie pytania,
jakich informacji w zakresie inwestycji nie-
finansowych oczekujg uzytkownicy ich spra-
wozdan, do czego te informacje bylyby im
szczegbtowo potrzebne. Gléwne powody
ucieczki od nieruchomosci inwestycyjnych
w oglle, a wycenianych w wartoSci godzi-
wej w szczeglle, sa bardziej przyziemne
— przepisy podatkowe, ktore tej kategorii
nie uznajg i klopoty z odroczonym podat-
kiem, zostaly celowo pomini¢te w niniej-
szym opracowaniu. Warto si¢ zastanowic,
czy opisany stan rzeczy jest zasadny, a prak-
tykowane rozwiazania sprzyjaja prezento-
waniu rzeczywistego obrazu sytuacji majat-
kowej, finansowej i wyniku finansowego
(oraz jego sktadowych) jednostki.

Pomoca w prawidlowym kwalifikowaniu
nieruchomosci jako Srodki trwale lub inwe-
stycje ma by¢ przygotowywany obecnie przy
wspotudziale autorki Krajowy Standard
Rachunkowosci.
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Przypisy

I Raport o sytuacji na rynku nieruchomosci miesz-
kaniowych i komercyjnych w Polsce w 2018 r.,
NBP, wrzesien 2019, s. 4-9. W raporcie dotycza-
cym II kwartatu 2019 r. stwierdza sig, Ze zaob-
serwowano zjawisko wypierania budownictwa
komercyjnego (biurowego) przez budownictwo
mieszkaniowe — zazwyczaj mechanizm dziata
odwrotnie, por. Informacja o cenach mieszkan
i sytuacji na rynku nieruchomosci mieszkanio-
wych i komercyjnych w Polsce w II kwartale
2019 r., NBP, wrzesien 2019, s. 4.

2 MSR, odmiennie niz to przyj¢to w migdzynaro-
dowej statystyce, nie uwaza najmu, ktéremu nie
towarzysza dodatkowe §wiadczenia, za ustugg.

3 Przez niezbyt fortunne okreSlenie ,zajmo-
wana”, rozumie si¢ posiadane przez wiasciciela
lub leasingobiorcg nieruchomosdci zaliczane do
Srodkow trwatych.

4 W praktyce, w odniesieniu do konkretnych przy-
padkoéw, czesto jest to niestety dyskusja typu:
,,Co byto pierwsze: jajko czy kura?”. Cele, jakie
chca osiagna¢ kierownicy jednostek, sa bowiem
w Swietle ustawy o rachunkowoSci sprzeczne
— prezentujac przychody z podstawowe]j dzia-
falnosci — ze sprzedazy ustug, chca jednocze$nie
wyceniac¢ aktywo, jako inwestycje, w szczegdlno-
Sci aktualizujac jej warto$¢ do wartoSci godziwej,
stosujac metody oparte na dochodach.
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