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(Akty, których publikacja jest obowiązkowa)

ROZPORZĄDZENIE KOMISJI (WE) NR 2238/2004

z dnia 29 grudnia 2004 r.

zmieniające rozporządzenie (WE) nr 1725/2003 w sprawie przyjęcia niektórych międzynarodowych
standardów rachunkowości zgodnie z rozporządzeniem (WE) nr 1606/2002 Parlamentu
Europejskiego i Rady, w odniesieniu do MSSF nr 1, MSR nr 1 do 10, 12 do 17, 19 do 24, 27 do 38, 40

i 41 oraz interpretacji SKI nr 1 do 7, 11 do 14, 18 do 27 oraz 30 do 33

(Tekst mający znaczenie dla EOG)

KOMISJA WSPÓLNOT EUROPEJSKICH,

uwzględniając Traktat ustanawiający Wspólnotę Europejską,

uwzględniając rozporządzenie (WE) nr 1606/2002 Parlamentu
Europejskiego i Rady z dnia 19 lipca 2002 r. w sprawie stosowa-
nia międzynarodowych standardów rachunkowości (1), w szcze-
gólności jego art. 3 ust. 1,

a także mając na uwadze, co następuje:

(1) W drodze rozporządzenia Komisji (WE) nr 1725/2003 (2)
niektóre międzynarodowe standardy i interpretacje, które
obowiązywały 1 września 2002 r., zostały przyjęte.

(2) W dniu 18 grudnia 2003 r. Rada Międzynarodowych Stan-
dardów Rachunkowości (RMSR) opublikowała 13 popra-
wionych Międzynarodowych Standardów Rachunkowości
i poinformowała o wycofaniu MSR 15 „Informacje
odzwierciedlające skutki zmian cen”. Celem wprowadzo-
nych poprawek było dalsze poprawianie jakości i spójno-
ści zbioru istniejących Międzynarodowych Standardów
Rachunkowości (MSR).

(3) Ogólnie celami niniejszego programu udoskonalania było
ograniczenie lub wyeliminowanie rozwiązań alternatyw-
nych, zbędnych oraz konfliktów w obrębie standardów,
zajęcie się niektórymi kwestiami zbieżności oraz poprawa
struktury istniejących MSR. Ponadto RMSR zadecydowała
o włączeniu istniejących interpretacji do udoskonalonych
standardów, aby zwiększyć przejrzystość, spójność oraz
uczynić standardy pełniejszymi.

(4) Konsultacje z ekspertami technicznymi w tej dziedzinie
potwierdzają, że poprawione MSR spełniają kryteria tech-
niczne przyjęcia określone w art. 3 rozporządzenia (WE)
nr 1606/2002, w szczególności wymóg korzyści dla euro-
pejskiego dobra publicznego.

(5) W celu zapewnienia spójności międzynarodowych stan-
dardów rachunkowości, przyjęcie standardów związanych
z programem udoskonalenia powoduje w konsekwencji
wprowadzenie zmian do innych międzynarodowych stan-
dardów rachunkowości oraz do interpretacji. Spowodo-
wane zmiany mają wpływ na Międzynarodowy Standard
Sprawozdawczości Finansowej (MSSF) nr 1, MSR nr 7, 12,
14, 19, 20, 22, 23, 29, 30, 34, 35, 36, 37, 38, 41 oraz
interpretacje Stałego Komitetu ds. Interpretacji (SKI) nr 7,
12, 13, 21, 22, 25, 27 i 32. Za sprawą przyjęcia wspo-
mnianych standardów zastępuje się interpretacje SKI nr 1,
2, 3, 6, 11, 14, 18, 19, 20, 23, 24, 30 i 33.

(6) W związku z powyższym rozporządzenie (WE)
nr 1725/2003 powinno zostać odpowiednio zmienione.

(7) Środki przewidziane w niniejszym rozporządzeniu są
zgodne z opinią Komitetu Regulacyjnego ds.
Rachunkowości,

PRZYJMUJE NINIEJSZE ROZPORZĄDZENIE:

Artykuł 1

W Załączniku do rozporządzenia (WE) nr 1725/2003 wprowa-
dza się następujące zmiany:

(1) Międzynarodowe Standardy Rachunkowości (MSR) nr 1, 2,
8, 10, 16, 17, 21, 24, 27, 28, 31, 33 i 40 otrzymują brzmie-
nie określone w Załączniku do niniejszego rozporządzenia.

(1) Dz.U. L 243 z 11.9.2002, str. 1.
(2) Dz.U. L 261 z 13.10.2003, str. 1. Rozporządzenie ostatnio zmienione
rozporządzeniem (WE) nr 2237/2004 (Dz.U. L 393 z 31.12.2004,
str. 1).
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(2) Skreśla się MSR nr 15 oraz interpretacje SKI nr 1, 2, 3, 6, 11,
14, 18, 19, 20, 23, 24, 30 i 33.

(3) Przyjęcie MSR nr 1 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do MSR nr 12, 19, 34, 35 i 41 w celu zapewnie-
nia spójności pomiędzy poszczególnymi standardami
rachunkowości.

(4) Przyjęcie MSR nr 2 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do MSR nr 14 i 34 w celu zapewnienia spójności
pomiędzy międzynarodowymi standardami rachunkowości.

(5) Przyjęcie MSR nr 8 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do międzynarodowego standardu sprawozdaw-
czości finansowej (MSSF) nr 1, MSR nr 7, 12, 14, 19, 20, 22,
23, 34, 35, 36, 37, 38 oraz do interpretacji SKI nr 12, 13,
21, 22, 25, 27 i 31 w celu zapewnienia spójności pomiędzy
międzynarodowymi standardami rachunkowości.

(6) Przyjęcie MSR nr 10 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do MSR nr 22, 35 i 37 w celu zapewnienia spój-
ności pomiędzy międzynarodowymi standardami
rachunkowości.

(7) Przyjęcie MSR nr 16 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do MSSF nr 1, MSR nr 14, 34, 36, 37, 38 oraz do
interpretacji SKI nr 13, 21 i 32 w celu zapewnienia spójno-
ści pomiędzy międzynarodowymi standardami
rachunkowości.

(8) Przyjęcie MSR nr 21 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do MSSF nr 1, MSR nr 7, 12, 29, 34, 38, 41 oraz
do interpretacji SKI nr 7 w celu zapewnienia spójności
pomiędzy międzynarodowymi standardami rachunkowości.

(9) Przyjęcie MSR nr 24 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do MSR nr 30 w celu zapewnienia spójności
pomiędzy międzynarodowymi standardami rachunkowości.

(10) Przyjęcie MSR nr 27 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do MSR nr 22 oraz do interpretacji SKI nr 12 w
celu zapewnienia spójności pomiędzy międzynarodowymi
standardami rachunkowości.

(11) Przyjęcie MSR nr 31 powoduje w konsekwencji wprowadze-
nie zmian do interpretacji SKI nr 13 w celu zapewnienia
spójności pomiędzy międzynarodowymi standardami
rachunkowości.

Artykuł 2

Niniejsze rozporządzenie wchodzi w życie trzeciego dnia po jego
opublikowaniu w Dzienniku Urzędowym Unii Europejskiej.

Niniejsze rozporządzenie stosuje się od dnia 1 stycznia 2005 r.

Niniejsze rozporządzenie wiąże w całości i jest bezpośrednio stosowane we wszystkich Pań-
stwach Członkowskich.

Sporządzono w Brukseli, dnia 29 grudnia 2004 r.

W imieniu Komisji
Charlie McCREEVY
Członek Komisji
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ZAŁĄCZNIK

MIĘDZYNARODOWE STANDARDY RACHUNKOWOŚCI

Nr MSR Tytuł

MSR 1 Prezentacja sprawozdań finansowych

MSR 2 Zapasy

MSR 8 Zysk lub strata netto okresu obrotowego, podstawowe błędy i zmiany zasad rachunkowości

MSR 10 Zdarzenia następujące po dniu bilansu

MSR 16 Rzeczowy majątek trwały

MSR 17 Leasing

MSR 21 Skutki zmian kursów wymiany walut obcych

MSR 24 Informacje ujawnione na temat podmiotów powiązanych

MSR 27 Skonsolidowane sprawozdania finansowe i inwestycje w jednostkach zależnych

MSR 28 Inwestycje w jednostkach stowarzyszonych

MSR 31 Sprawozdawczość finansowa dotycząca udziałów we wspólnych przedsięwzięciach

MSR 33 Zysk przypadający na jedną akcję

MSR 40 Inwestycje w nieruchomości

Powielanie dozwolone w obrębie Europejskiego Obszaru Gospodarczego. Wszystkie istniejące prawa są
zastrzeżone poza EOG, zwyjątkiemprawa do powielania na użytekwłasny lubw innych uczciwych celach.Więcej
informacji można uzyskać na stronach internetowych RMSR: www.iasb.org
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MIĘDZYNARODOWY STANDARD RACHUNKOWOŚCI 40

Nieruchomości inwestycyjne

SPIS TREŚCI

Ustp

Cel 1

Zakres 2-4

Definicje 5-15

Ujmowanie 16-19

Początkowa wycena 20-29

Wycena po początkowym ujęciu 30-56

Zasady rachunkowości 30-32

Model wartości godziwej 33-55

Brak możliwości wiarygodnego ustalenia wartości godziwej 53-55

Model ceny nabycia 56

Przeniesienia 57-65

Zbycie 66-73

Ujawnianie informacji 74-79

Model wartości godziwej i model ceny nabycia 74-79

Model wartości godziwej 76-78

Model ceny nabycia 79

Przepisy przejściowe 80-84

Model wartości godziwej 80-82

Model ceny nabycia 83-84

Data wejścia w życie 85

Wycofanie MSR 40 (2000) 86

Niniejszy zaktualizowany standard zastępuje MSR 40 „Nieruchomości inwestycyjne” (wydany w 2000 r.) i powinien być sto-
sowany dla okresów rocznych zaczynających się 1 stycznia 2005 r. lub później. Zaleca się wcześniejsze stosowanie
standardu.

CEL

1. Niniejszy standard określa podejście księgowe do nieruchomości inwestycyjnych oraz wymogi dotyczące ujawniania
informacji na ich temat.
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ZAKRES

2. Niniejszy standard ma zastosowanie do ujmowania, wyceny i ujawniania informacji dotyczących nieruchomości
inwestycyjnych.

3. Niniejszy standard między innymi ma zastosowanie do wyceny w sprawozdaniach finansowych leasingobiorcy prawa
do użytkowania nieruchomości inwestycyjnych będących przedmiotem leasingu jako leasingu finansowego oraz do
wyceny nieruchomości inwestycyjnych użyczonych leasingobiorcy na mocy umowy leasingu operacyjnego w spra-
wozdaniach finansowych leasingodawcy. Niniejszy standard nie reguluje kwestii objętych MSR 17 „Leasing”, w tym:

a) klasyfikacji umów leasingu jako leasingu finansowego lub operacyjnego;

b) ujmowania przychodu uzyskanego z leasingu nieruchomości inwestycyjnych (zob. również MSR 18 „Przychody”);

c) wyceny w sprawozdaniach finansowych leasingobiorcy praw do użytkowania nieruchomości inwestycyjnych
będących przedmiotem leasingu ujmowanych jako leasing operacyjny;

d) wyceny inwestycji netto z tytułu leasingu finansowego w sprawozdaniach finansowych leasingodawcy;

e) ujmowania transakcji leasingu zwrotnego;

f) ujawniania informacji na temat transakcji leasingu finansowego i operacyjnego.

4. Niniejszy standard nie ma zastosowania do:

a) aktywów biologicznych związanych z działalnością rolniczą (zob. MSR 41 „Rolnictwo”);

b) praw do złóż mineralnych oraz złóż mineralnych takich jak ropa naftowa, gaz ziemny i podobne nieodnawialne
zasoby naturalne.

DEFINICJE

5. W standardzie posłużono się terminami o następującym znaczeniu:

Wartość bilansowa to wartość, w jakiej składnik aktywów ujęty jest w bilansie.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia to kwota zapłaconej gotówki lub jej ekwiwalentów lub też wartość godziwa
innej formy zapłaty za składnik aktywów wniesionej w chwili jego zakupu lub wytworzenia.

Wartość godziwa jest kwotą, za jaką na warunkach rynkowych danych składnik aktywów mógłby zostać wymie-
niony pomiędzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami transakcji.

Nieruchomość inwestycyjna to nieruchomość (grunt, budynek lub część budynku albo oba te elementy), które wła-
ściciel lub leasingobiorca w leasingu finansowym traktuje jako źródło przychodów z czynszów lub utrzymuje w
posiadaniu ze względu na przyrost ich wartości, względnie obie te korzyści, przy czym nieruchomość taka nie jest:

a) wykorzystywana przy produkcji, dostawach towarów, świadczeniu usług lub czynnościach administracyjnych,

ani też

b) przeznaczona na sprzedaż w ramach zwykłej działalności jednostki.
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Nieruchomość zajmowana przez właściciela to nieruchomość, którą właściciel lub leasingobiorca w leasingu finan-
sowym utrzymuje w posiadaniu ze względu na jej wykorzystanie przy produkcji, dostawach towarów, świadczeniu
usług lub czynnościach administracyjnych.

6. Prawo leasingobiorcy do użytkowania nieruchomości na mocy umowy leasingu operacyjnego można klasyfikować i
wykazywać jako nieruchomość inwestycyjną wtedy i tylko wtedy, gdy nieruchomość ta w innym wypadku spełnia-
łaby definicję nieruchomości inwestycyjnej i jeśli leasingobiorca korzysta z modelu wartości godziwej przedstawio-
nego w paragrafach 33-55 przy wycenie danego składnika aktywów. Ten alternatywny sposób klasyfikacji dostępny
jest w odniesieniu do poszczególnych pozycji nieruchomości (pozycja po pozycji).. Jednak jeśli podmiot zdecyduje się
na wybór tej alternatywy w odniesieniu do jednej takiej nieruchomości będącej przedmiotem leasingu operacyjnego,
wszystkie nieruchomości zaklasyfikowane do nieruchomości inwestycyjnych muszą być ujmowane przy zastosowa-
niu modelu wartości godziwej. W wypadku wyboru tego wariantu klasyfikacyjnego, do wszelkich praw do użytko-
wania nieruchomości zaklasyfikowanych w ten sposób mają zastosowanie wymagane paragrafami 74-78 ujawnie-
nia informacji.

7. Nieruchomość inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze względu na przychody z czynszów, przyrost jej war-
tości lub obie te korzyści. W związku z tym przepływy środków pieniężnych uzyskiwane dzięki nieruchomości inwe-
stycyjnej są w dużej mierze niezależne od pozostałych aktywów będących w posiadaniu jednostki. To właśnie odróż-
nia nieruchomość inwestycyjną od nieruchomości zajmowanej przez właściciela. Produkcja, dostawy towarów, czy
świadczenie usług (jak również wykorzystanie nieruchomości dla celów administracyjnych) wytwarzają przepływy
środków pieniężnych, których nie można w całości przypisać jednej nieruchomości, lecz przypisuje się je także innym
aktywom użytym w procesie produkcyjnym, dostawach towarów czy świadczeniu usług. Do nieruchomości zajmo-
wanych przez właściciela stosuje się MSR 16 „Rzeczowe aktywa trwałe”.

8. Do nieruchomości inwestycyjnych zalicza się przykładowo:

a) grunt utrzymywany w posiadaniu ze względu na długoterminowy wzrost jego wartości, a nie w celu sprzedaży
po krótkim okresie w ramach zwykłej działalności jednostki,

b) grunt, którego przyszłe użytkowanie pozostaje aktualnie nieokreślone. (Jeżeli jednostka nie określiła, że będzie
użytkowała grunt jako nieruchomość zajmowaną przez właściciela, lub przeznaczy go na sprzedaż w krótkim
okresie w ramach zwykłej działalności gospodarczej, to uznaje się, że grunt ten jest utrzymywany w posiadaniu
ze względu na wzrost jego wartości),

c) budynek, którego właścicielem jest jednostka (lub nabyty przez jednostkę na podstawie umowy leasingu finan-
sowego), oddany przez jednostkę w leasing operacyjny na podstawie jednej lub większej liczby umów,

d) budynek, który obecnie jest niewykorzystany, a który został przeznaczony do oddania w leasing operacyjny na
podstawie jednej lub większej liczby umów.

9. Do pozycji, które nie są nieruchomościami inwestycyjnymi i w związku z tym nie są objęte zakresem niniejszego stan-
dardu, zalicza się na przykład:

a) nieruchomości przeznaczone na sprzedaż w ramach zwykłej działalności jednostki lub nieruchomości w trakcie
budowy lub dostosowywania z przeznaczeniem na sprzedaż (zob. MSR 2 „Zapasy”), na przykład nieruchomości
nabyte wyłącznie w celu zbycia w bliskiej przyszłości lub w celu dostosowania i odsprzedaży,

b) nieruchomości w trakcie budowy lub dostosowywania, nad którymi prace prowadzone są na zlecenie osób trze-
cich (zob. MSR 11 „Umowy o budowę”),

c) nieruchomości zajmowane przez właściciela (zob. MSR 16), w tym także (między innymi) nieruchomości utrzy-
mywane w posiadaniu z myślą o przyszłym wykorzystaniu jako nieruchomości zajmowanych przez właściciela,
nieruchomości przeznaczone do dostosowania i późniejszego użytkowania jako nieruchomości zajmowane przez
właściciela, nieruchomości zajmowane przez pracowników (niezależnie od tego, czy pracownicy płacą czynsz w
wysokościach stawek rynkowych, czy też nie) oraz oczekujące na zbycie nieruchomości zajmowane przez
właściciela,

d) nieruchomości w trakcie budowy lub dostosowywania, które mają być w przyszłości traktowane jako nierucho-
mości inwestycyjne. Do takich nieruchomości stosuje się MSR 16 do czasu zakończenia budowy lub dostosowy-
wania, kiedy to takie nieruchomości stają się nieruchomościami inwestycyjnymi, do których ma zastosowanie
niniejszy standard. Jednakże niniejszy standard ma zastosowanie do istniejącej już nieruchomości, która podda-
wana jest zabiegom adaptacyjnym mającym na celu dalsze używanie jej jako nieruchomości inwestycyjnej (zob.
paragraf 58),

e) nieruchomości oddanych w leasing finansowy innej jednostce.
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10. Niektóre nieruchomości w części służą pozyskiwaniu przychodów z czynszów lub są utrzymywane ze względu na
wzrost ich wartości, w pozostałej zaś części – są wykorzystywane przy produkcji, dostawach towarów, świadczeniu
usług lub czynnościach administracyjnych. Dla celów księgowych należy potraktować części te rozdzielnie, jeżeli
można je oddzielnie sprzedać (lub oddzielnie oddać w leasing finansowy). Jeżeli części te nie mogłyby być oddzielnie
sprzedane, nieruchomość można traktować jako nieruchomość inwestycyjną, pod warunkiem, że jedynie nieznaczna
jej część jest wykorzystywana w produkcji, dostawach towarów, świadczeniu usług lub czynnościach
administracyjnych.

11. W pewnych wypadkach jednostka udostępniająca nieruchomość świadczy dodatkowe usługi na rzecz podmiotów
wynajmujących nieruchomość. Jeżeli usługi te są stosunkowo nieznacznym elementem w skali całokształtu przedsię-
wzięcia, jednostka zalicza taki obiekt do nieruchomości inwestycyjnych. Jest tak na przykład, gdy właściciel biurowca
świadczy na rzecz najemców usługi dotyczące ochrony i utrzymania obiekt.

12. W innych przypadkach świadczone usługi stanowią bardziej istotny element przedsięwzięcia. Na przykład gdy jed-
nostka posiada hotel i nim zarządza, wówczas usługi świadczone na rzecz klientów są istotnym elementem przedsię-
wzięcia. W związku z tym hotel jest nieruchomością zajmowaną przez właściciela, a nie nieruchomością inwestycyjną.

13. Niekiedy problematyczne jest określenie, czy dodatkowe usługi są na tyle znaczące, aby uniemożliwiać zaliczenie nie-
ruchomości do nieruchomości inwestycyjnych. Na przykład, właściciel hotelu zleca niekiedy część czynności osobom
trzecim na podstawie umów o zarządzaniu. Warunki takich umów o zarządzaniu mogą znacznie różnić się między
sobą. W skrajnym przypadku właściciel jest w praktyce tylko biernym inwestorem. Natomiast drugą skrajnością jest
sytuacja, gdy właściciel tylko podzleca wykonanie części codziennych czynności, zatrzymując znaczące ryzyko wahań
przepływów środków pieniężnych generowanych w wyniku działania hotelu.

14. Ustalenie, czy dana nieruchomość może zostać zaliczona do nieruchomości inwestycyjnych, wymaga subiektywnej oce-
ny. Jednostka powinna zatem opracować kryteria umożliwiające zastosowanie subiektywnej oceny w sposób spójny
na podstawie definicji nieruchomości inwestycyjnej oraz dodatkowych wytycznych zawartych w paragrafach od 7 do
13. Paragraf 75 c) zobowiązuje jednostkę do ujawnienia tych kryteriów, jeżeli sklasyfikowanie nieruchomości jest
trudne.

15. W niektórych przypadkach, nieruchomość należąca do jednostki jest oddana w leasing i zajmowana przez jej jednostkę
dominującą lub inną jednostkę zależną. Wówczas nieruchomość nie może być zaliczona do nieruchomości inwesty-
cyjnych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, ponieważ nieruchomość ta z punktu widzenia grupy jest
nieruchomością zajmowaną przez właściciela. Tym niemniej z perspektywy pojedynczej jednostki, będącej właścicie-
lem nieruchomości, można zaliczyć ją do nieruchomości inwestycyjnych, pod warunkiem spełnienia kryteriów okre-
ślonych w definicji zawartej w paragrafie 5. Z tego też względu leasingodawca nieruchomości w jednostkowym spra-
wozdaniu finansowym wykazuje ją jako nieruchomość inwestycyjną.

UJMOWANIE

16. Nieruchomość inwestycyjna powinna być ujęta w aktywach wtedy i tylko wtedy, gdy:

a) uzyskanie przez jednostkę przyszłych korzyści ekonomicznych związanych z tą nieruchomością jest
prawdopodobne

oraz

b) można wiarygodnie wycenić jej cenę nabycia lub koszt wytworzenia.

17. Zgodnie z tą zasadą ujmowania, jednostka ocenia wszystkie koszty poniesione na nabycie lub wytworzenie swoich nie-
ruchomości inwestycyjnych w chwili ich poniesienia. Koszty te obejmują koszty poniesione początkowo w celu naby-
cia nieruchomości inwestycyjnej oraz koszty poniesione w późniejszym okresie w celu powiększenia, zamiany części
nieruchomości lub jej utrzymania.

18. Zgodnie z zasadą ujmowania przedstawioną w paragrafie 16, jednostka nie ujmuje w wartości bilansowej nierucho-
mości inwestycyjnych kosztów bieżącego utrzymania tych nieruchomości. Koszty te są ujmowane w rachunku zysków
i strat w momencie poniesienia. Koszty bieżącego utrzymania stanowią przede wszystkim koszty robocizny i mate-
riałów, i mogą obejmować koszt drobnych części. Cel tych wydatków jest często opisywany jako „konserwacja i napra-
wy” nieruchomości.
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19. Część nieruchomości inwestycyjnych mogła zostać nabyta poprzez zastąpienie. Na przykład obecne ściany działowe
mogą zastępować pierwotnie zbudowane ściany. Zgodnie z zasadami ujmowania, jednostka ujmuje w wartości bilan-
sowej nieruchomości inwestycyjnych koszt zastępującej części istniejącej nieruchomości inwestycyjnej w chwili ponie-
sienia kosztu, jeśli spełnione są kryteria dotyczące ujmowania. Wartość bilansową części, które zostały zastąpione prze-
staje się ujmować zgodnie z zasadami dotyczącymi zaprzestania ujmowania przewidzianymi niniejszym standardem.

POCZĄTKOWA WYCENA

20. Nieruchomość inwestycyjna powinna być początkowo wyceniona według ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Przy
początkowej wycenie uwzględnia się koszty przeprowadzenia transakcji.

21. Na cenę nabycia nieruchomości składa się cena zakupu powiększona o wszelkie koszty bezpośrednio związane z trans-
akcją zakupu. Do kosztów bezpośrednio z wiązanych z transakcją zakupu zalicza się na przykład opłaty za obsługę
prawną, podatek od zakupu nieruchomości i pozostałe koszty transakcji.

22. Kosztem wytworzenia nieruchomości zbudowanej przez jednostkę jest jej koszt ustalony na dzień zakończenia budowy
i przystosowania do użytkowania. Do tego momentu nieruchomość wyceniana jest zgodnie z MSR 16. Z dniem zakoń-
czenia budowy nieruchomość staje się nieruchomością inwestycyjną i ma zastosowanie niniejszy standard (zob. para-
grafy 57 e) i 65).

23. Ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nieruchomości nie zwiększają:

a) koszty rozruchu (chyba że ich poniesienie jest niezbędne w celu doprowadzenia nieruchomości do stanu umożli-
wiającego jej używanie),

b) początkowe straty operacyjne poniesione zanim nieruchomość osiągnie zaplanowane obłożenie,

c) koszty nadmiernych strat w materiałach, robociźnie i innych zasobach zużytych w trakcie budowy i dostosowy-
wania nieruchomości.

24. Jeżeli płatność za nieruchomość jest odroczona, ceną nabycia będzie równowartość ceny płatnej w gotówce. Różnica
między ceną gotówkową a łączną kwotą płatności ujmowana jest jako koszt z tytułu odsetek w okresie kredytowania.

25. Wartość początkową prawa do użytkowania nieruchomości będącej przedmiotem leasingu ustala się zgodnie z zasa-
dami ujmowania leasingu finansowego przedstawionymi w paragrafie 20 MSR 17, tzn. dane aktywa powinny być
ujmowane według niższej z dwu wartości: wartości godziwej nieruchomości i wartości bieżącej minimalnych płat-
ności leasingowych. Zgodnie z tym samym paragrafem równoważna kwota zostanie ujęta jako zobowiązanie.

26. Wszelkie zapłacone premie z tytułu leasingu traktowane są dla tego celu jako element minimalnych płatności leasin-
gowych, dlatego też ujmowane są w wartości danego aktywa, nie są natomiast ujmowane w zobowiązaniach. Jeśli
prawa do użytkowania nieruchomości stanowiących przedmiot leasingu sklasyfikowane zostaną jako nieruchomość
inwestycyjna, pozycją ujmowaną w wartości godziwej jest to prawo, a nie nieruchomość będąca przedmiotem tego pra-
wa. Wytyczne dotyczące ustalania wartości godziwej praw do użytkowania nieruchomości przedstawione są w modelu
wartości godziwej w paragrafach 33-52. Te wytyczne mają również zastosowanie dla ustalania wartości godziwej, gdy
wartość tę przyjmuje się jako koszt dla potrzeb wstępnego ujęcia.

27. Jedna lub więcej nieruchomości inwestycyjnych może być nabyte w drodze wymiany za niepieniężne aktywa lub kom-
binację aktywów pieniężnych i niepieniężnych.. Dalsze omówienie dotyczy wymiany aktywów niepieniężnych na inne
aktywa niepieniężne, ale ma zastosowanie również do wszelkich wymian opisanych w poprzednim zdaniu. Wartość
początkową takiej nieruchomości inwestycyjnej ustala się według wartości godziwej, chyba że a) transakcja wymiany
pozbawiona jest treści ekonomicznej lub b) nie jest możliwe wiarygodne ustalenie wartości godziwej ani otrzymanych
ani przekazanych aktywów. Nabyte aktywa wyceniane są w ten sposób nawet jeśli jednostka nie może natychmiast
zaprzestać ujmowania aktywów przekazanych. Jeśli nabyte aktywa nie są wyceniane według wartości godziwej, ich war-
tość ustala się w wysokości wartości bilansowej aktywów przekazanych.
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28. Jednostka ustala, czy transakcja wymiany ma treść ekonomiczną rozważając zakres, w jakim oczekuje się zmian przy-
szłych przepływów pieniężnych w wyniku transakcji. Transakcja wymiany ma treść ekonomiczną jeśli:

a) konfiguracja (ryzyko, harmonogram i kwota) przepływów pieniężnych z otrzymanego aktywa różni się od konfi-
guracji przepływów pieniężnych z aktywa przekazanego,

b) wartość części przedsiębiorstwa specyficzna dla danej jednostki, na którą transakcja miała wpływ, zmienia się w
wyniku wymiany,

c) różnica w a) lub b) jest istotna w porównaniu do wartości godziwej wymienionych aktywów.

Dla celów ustalenia, czy transakcja wymiany ma treść ekonomiczną, wartości części przedsiębiorstwa specyficzna dla
danej jednostki, na którą transakcja miała wpływ, powinna odzwierciedlać przepływy pieniężne po opodatkowaniu.
Wynik analiz może być jasny bez konieczności przeprowadzania przez jednostkę szczegółowych obliczeń.

29. Wartość godziwą aktywów, dla których nie można ustalić porównywalnych transakcji rynkowych, można wiarygod-
nie wycenić, jeśli a) zmienności w zakresie rozsądnych szacunków wartości godziwej nie są dla tego aktywa istotne lub
b) prawdopodobieństwo różnych szacunków w danym zakresie można wiarygodnie określić i wykorzystać do szaco-
wania wartości godziwej. Jeśli jednostka może wiarygodnie ustalić wartość godziwą albo otrzymanego albo przekaza-
nego aktywa, wówczas wartość godziwą aktywa przekazanego stosuje się do ustalenia wartości początkowej, o ile war-
tość godziwa otrzymanego środka nie jest bardziej oczywista.

WYCENA PO POCZĄTKOWYM UJĘCIU

Zasady rachunkowości

30. Z wyjątkiem przypadku opisanego w paragrafie 34, jednostka powinna wybrać jako zasadę rachunkowości jedną z
metod wyceny: model wartości godziwej opisany w paragrafach od 33 do 55 lub model ceny nabycia opisany w para-
grafie 56, a następnie stosować wybraną metodę wyceny do wszystkich swoich nieruchomości inwestycyjnych.

31. MSR 8 „Zasady rachunkowości, zmiany wartości szacunkowych i błędy” stwierdza, że można dobrowolnie zmienić zasadę
rachunkowości pod warunkiem, że zapewni ona bardziej właściwą prezentację transakcji, innych zdarzeń lub warun-
ków w sprawozdaniu finansowym jednostki. Jest bardzo mało prawdopodobne, aby zmiana modelu wartości godzi-
wej na model ceny nabycia uczyniła prezentację bardziej właściwą.

32. Niniejszy standard nakłada na wszystkie jednostki wymóg ustalania wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnych,
albo dla celów wyceny (jeżeli jednostka stosuje model wartości godziwej), albo - ujawnienia informacji (jeżeli stosuje
model ceny nabycia). Zaleca się, lecz nie wprowadza wymogu, aby ustalając wartość godziwą nieruchomości inwesty-
cyjnej jednostka korzystała z usług wykwalifikowanego, niezależnego rzeczoznawcy, który posiada niedawno uzys-
kane doświadczenia w zakresie wyceny nieruchomości inwestycyjnych o podobnym charakterze i podobnej lokalizacji.

Model wartości godziwej

33. Po początkowym ujęciu jednostka, która wybierze model wyceny w wartości godziwej, powinna wyceniać w warto-
ści godziwej wszystkie nieruchomości inwestycyjne, z wyjątkiem przypadków, o których mowa w paragrafie 53.

34. Kiedy prawo do użytkowania nieruchomości leasingobiorcy na mocy umowy leasingu operacyjnego zaklasyfiko-
wane jest do nieruchomości inwestycyjnych zgodnie z paragrafem 6, nie ma zastosowania wybór o którym mowa w
paragrafie 30; należy zastosować model wartości godziwej.
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35. Zysk lub strata wynikająca ze zmiany wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej wpływa na zysk lub stratę
netto w okresie, w którym nastąpiła zmiana.

36. Wartość godziwą nieruchomości inwestycyjnej stanowi cena, za jaką nieruchomość mogłaby zostać wymieniona na
warunkach rynkowych pomiędzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami (zob. paragraf 5). Dokonu-
jąc szacunku wartości godziwej należy wykluczyć ceny zawyżone lub zaniżone ze względu na specyficzne warunki
transakcji lub okoliczności, jakie takiej transakcji towarzyszą, takie jak nietypowe formy finansowania zakupu czy
sprzedaż i leasing zwrotny, inne szczególne warunki czy koncesje przyznane przez stronę jakkolwiek powiązaną ze
sprzedażą.

37. Ustalając wartość godziwą nie uwzględnia się też kosztów transakcji, które jednostka może ponieść w przypadku sprze-
daży lub innej formy zbycia.

38. Wartość godziwa nieruchomości inwestycyjnej ma odzwierciedlać warunki rynkowe y na dzień bilansowy.

39. Szacunek wartości godziwej przeprowadza się na konkretny dzień. Ponieważ warunki rynkowe mogą się zmieniać, taka
wartość szacunkowa może okazać się niewłaściwa lub nieprawidłowa w innym terminie. W definicji wartości godzi-
wej przyjmuje się, że wymiana w ramach umowy i jej sfinalizowanie następują jednocześnie, bez możliwości zmiany
ceny, co mogłoby mieć miejsce przy zawieraniu transakcji na warunkach rynkowych pomiędzy zainteresowanymi i
dobrze poinformowanymi stronami transakcji, jeżeli moment wymiany w ramach umowy i jej sfinalizowanie różni-
łyby się od siebie.

40. Wartość godziwa nieruchomości inwestycyjnej odzwierciedla między innymi wysokość przychodów z czynszów z
aktualnych umów leasingu, jak również racjonalne i uzasadnione założenia odzwierciedlające rynkową ocenę przy-
chodów z czynszów z przyszłych umów leasingowych przyjmując, że zaangażowane strony byłyby dobrze poinfor-
mowane, zainteresowane zawarciem hipotetycznej transakcji i dokonywałyby oceny w świetle aktualnych warunków
rynkowych. Odzwierciedla również na podobnych zasadach wszelkie wypływy pieniężne (w tym płatności czynszów
i inne wydatki), jakich można oczekiwać w odniesieniu do nieruchomości. Niektóre z tych wypływów są odzwiercie-
dlone w zobowiązaniach, podczas gdy inne odnoszą się do wypływów nie ujmowanych w sprawozdaniach finanso-
wych aż do późniejszej daty (np. okresowych płatności, takich jak czynsze warunkowe).

41. Paragraf 25 przedstawia podstawy początkowego ujmowania ceny nabycia prawa do użytkowania nieruchomości będą-
cych przedmiotem leasingu. Paragraf 33 wymaga ponownej wyceny prawa do użytkowania nieruchomości według
wartości godziwej, jeśli jest to konieczne. W transakcji leasingowej zawartej według cen rynkowych, wartość godziwa
prawa do użytkowania nieruchomości stanowiących przedmiot leasingu przy nabyciu, po odjęciu wszelkich oczeki-
wanych płatności leasingowych (w tym płatności związanych z ujętymi zobowiązaniami), powinna wynosić zero. Ta
wartość godziwa nie zmienia się bez względu na to, czy dla celów księgowych przedmiot leasingu i odnośne zobo-
wiązanie są wykazywane według wartości godziwej, czy według wartości bieżącej minimalnych płatności leasingo-
wych, zgodnie z paragrafem 20 MSR 17. W związku z tym, ponowna wycena przedmiotu leasingu z ceny nabycia
zgodnie z paragrafem 25 do wartości godziwej zgodnie z paragrafem 33 nie powinna prowadzić do powstania zysków
ani strat, chyba że wartość godziwą mierzy się w różnych okresach. Może się to zdarzyć, jeśli po początkowym ujęciu
jednostka postanowi zastosować wycenę według wartości godziwej.

42. W definicji wartości godziwej mowa jest o „dobrze poinformowanych i zainteresowanych stronach”. W tym kontek-
ście sformułowanie „dobrze poinformowane” oznacza, że zarówno zainteresowany zawarciem transakcji sprzedawca,
jak i zainteresowany zawarciem transakcji nabywca, mają stosowną wiedzę na temat charakteru i cech danej nieru-
chomości inwestycyjnej, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz warunków rynkowych na dzień bilan-
sowy. Zainteresowany nabywca ma motywację do zakupu, ale nie jest do niego zmuszony. Taki nabywca nie jest prze-
sadnie zainteresowany zakupem, ani zdeterminowany do zakupu za wszelką cenę. Zakładany nabywca nie zapłaciłby
ceny wyższej od ceny dyktowanej przez rynek składający się z dobrze poinformowanych i zainteresowanych nabyw-
ców i sprzedawców.

43. Zainteresowany sprzedawca nie wykazuje nadmiernego zainteresowania sprzedażą, nie działa pod przymusem, nie
musi sprzedać niezależnie od zaproponowanej ceny, ani też nie musi zabiegać o cenę uznawaną na rynku za nierea-
listyczną. Zainteresowany sprzedawca chce sprzedać nieruchomość inwestycyjną na warunkach rynkowych, za moż-
liwie najwyższą możliwą do uzyskania cenę. Konkretna sytuacja rzeczywistego właściciela nieruchomości inwestycyj-
nej nie ma tutaj znaczenia, ponieważ „zainteresowany sprzedawca” jest hipotetycznym właścicielem takiej
nieruchomości. (np. zainteresowany sprzedawca nie uwzględniłby szczególnych okoliczności podatkowych dotyczą-
cych właściciela danej nieruchomości inwestycyjnej).

44. W definicji wartości godziwej przywołuje się transakcję przeprowadzoną na warunkach rynkowych. Transakcja prze-
prowadzona na warunkach rynkowych to taka, której strony nie są ze sobą w żaden szczególny sposób powiązane, co
mogłoby prowadzić do ustalenia ceny nietypowej dla rynku. Przyjmuje się, że strony transakcji są wolne od powiązań
i działają w sposób niezależny.
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45. Najlepszą podstawą ustalenia wartości godziwej są pochodzące z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe podob-
nych nieruchomości inwestycyjnych, które są podobnie zlokalizowane, znajdują w takim samym stanie, są leasingo-
wane na podobnych zasadach lub też służą podobnym celom określonym w innych umowach. Jednostka dokłada sta-
rań aby ustalić różnice w charakterze, lokalizacji lub stanie danej nieruchomości, albo warunkach wynikających z
umów leasingowych i innych umów dotyczących danej nieruchomości.

46. Przy braku aktualnych cen pochodzących z aktywnego rynku, tak jak to zostało opisane w paragrafie 45, jednostka
bierze pod uwagę informacje z różnych źródeł takich, jak:

a) aktualne ceny występujące na aktywnym rynku nieruchomości o innym charakterze, będących w innym stanie i
inaczej zlokalizowanych (lub będących przedmiotem umów leasingu lub innych umów o odmiennych warun-
kach) - po dokonaniu korekty uwzględniającej istnienie tych różnic,

b) niedawne ceny z mniej aktywnego rynku, po skorygowaniu ich o wszelkie zmiany warunków ekonomicznych,
które nastąpiły od czasu przeprowadzenia analizowanych transakcji zawartych w tych cenach

oraz

c) projekcje zdyskontowanego przepływu środków pieniężnych oparte na wiarygodnych szacunkach przyszłych
przepływów środków pieniężnych, opartych na warunkach zawartych we wszystkich podpisanych umowach
leasingu, innych umowach oraz - jeżeli jest to możliwe - dowodów zewnętrznych takich jak aktualne rynkowe
ceny najmu podobnych obiektów, tak samo zlokalizowanych i będących w takim samym stanie oraz dyskontując
wartość tego przepływu z zastosowaniem stopy dyskonta odzwierciedlającej rynkową ocenę stopnia niepewno-
ści co do kwoty oraz terminu realizacji tych przepływów.

47. W pewnych przypadkach analiza różnych źródeł informacji przytoczonych w powyższym paragrafie może prowadzić
do różnych wniosków odnośnie wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej. Jednostka powinna wówczas przeana-
lizować przyczyny różnic, aby ustalić najbardziej wiarygodną wartość godziwą znajdującą się w przedziale racjonal-
nych wartości.

48. W wyjątkowych przypadkach jednostka nabywająca nieruchomość inwestycyjną (lub zaliczająca daną nieruchomość
do nieruchomości inwestycyjnych po zakończeniu jej budowy lub dostosowywania, czy też po zmianie sposobu jej
wykorzystania) może dysponować bezsprzecznymi dowodami na to, że duże zróżnicowanie szacunków tak dalece
utrudnia określenie prawdopodobieństwa urzeczywistnienia poszczególnych wartości, że ustalanie jednej kwoty na
określenie wartości godziwej przestaje być użyteczne. Może to oznaczać, że nie ma możliwości wiarygodnego i regu-
larnego ustalania wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej (zob. paragraf 53).

49. Wartość godziwa nie jest tym samym, co wartość użytkowa zdefiniowana w MSR 36 „Utrata wartości aktywów”. War-
tość godziwa odzwierciedla stan wiedzy i szacunki dobrze poinformowanych, zainteresowanych kupujących i sprze-
dających. Natomiast wartość użytkowa odzwierciedla szacunki danej jednostki w tym efekty czynników, które mogą
być specyficzne tylko dla jednostki i mogą nie mieć żadnego znaczenia dla innych jednostek. Na przykład, wartość
godziwa nie odzwierciedla żadnego z wymienionych poniżej czynników w zakresie w jakim nie byłyby one ogólnie
dostępne dla dobrze poinformowanych, zainteresowanych kupujących i sprzedających i:

a) dodatkowej wartości wynikającej ze stworzenia portfela nieruchomości o różnych lokalizacjach,

b) efektu synergii zachodzącej między nieruchomością inwestycyjną a innymi aktywami,

c) praw lub prawnych ograniczeń specyficznych wyłącznie dla aktualnego właściciela

oraz

d) korzyści lub obciążeń podatkowych charakterystycznych tylko dla sytuacji aktualnego właściciela.
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50. Ustalając wartość godziwą nieruchomości inwestycyjnej jednostka nie uwzględnia podwójnie aktywów lub zobowią-
zań, które są ujmowane w bilansie jako oddzielne aktywa lub zobowiązania. Na przykład:

a) elementy wyposażenia takie jak windy i urządzenia klimatyzacyjne stanowią często integralną część budynku,
więc ich wartość zazwyczaj jest zawarta w wartości nieruchomości inwestycyjnej i nie są one ujmowane jako
oddzielne rzeczowe aktywa trwałe,

b) jeżeli umowa leasingu biura przewiduje, że powierzchnia biurowa powinna być umeblowana, to generalnie war-
tość godziwa biura zawiera w sobie wartość godziwą mebli, ponieważ opłata z tytułu leasingu dotyczy
powierzchni umeblowanej. Jeżeli wartość mebli zawarta jest w wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej,
jednostka nie ujmuje mebli jako oddzielnych składników aktywów,

c) w wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej nie uwzględnia się ani przedpłat ani naliczonych przychodów
z tytułu leasingu operacyjnego, ponieważ takie pozycje ujmowane są jako oddzielny składnik aktywów lub
zobowiązań,

d) Wartość godziwa nieruchomości inwestycyjnej stanowiącej przedmiot leasingu odzwierciedla oczekiwane prze-
pływy pieniężne (w tym czynsz warunkowy, który, jak się oczekuje, będzie płatny). Zgodnie z tym, jeśli wycena
nieruchomości obejmuje wszystkie płatności, jakich jednostka się spodziewa, dla uzyskania wartości godziwej dla
potrzeb księgowych konieczne będzie dodanie ujętych zobowiązań z tytułu leasingu.

51. Określając wartość godziwą nieruchomości inwestycyjnej nie uwzględnia się przyszłych nakładów inwestycyjnych słu-
żących ulepszeniu lub udoskonaleniu nieruchomości, ani też nie bierze się pod uwagę przyszłych korzyści, jakie
zostaną ewentualnie uzyskane w wyniku poniesienia tych przyszłych nakładów.

52. W niektórych przypadkach jednostka oczekuje, że wartość bieżąca dokonywanych przez nią płatności związanych z
nieruchomością inwestycyjną (z wyjątkiem płatności dotyczących ujętych zobowiązań) przewyższy wartość bieżącą
odnośnych wpływów środków pieniężnych. Jednostka stosuje MSR 37 „Rezerwy, zobowiązania warunkowe i aktywa warun-
kowe”, aby ustalić czy należy ująć zobowiązanie oraz ustalić sposób wyceny takiego zobowiązania.

B r a k moż l iwo ś c i w i a r y g o dn e g o u s t a l e n i a w a r t o ś c i g o d z iw e j

53. Przyjmuje się możliwe do odrzucenia założenie, że jednostka będzie w stanie wiarygodnie i regularnie ustalać war-
tość godziwą nieruchomości inwestycyjnych. Jednak w wyjątkowych przypadkach zdarza się, że w chwili nabycia
nieruchomości inwestycyjnej (lub zakwalifikowania danej nieruchomość do tej kategorii po zakończeniu jej budowy
lub dostosowywania, czy też po zmianie sposobu jej użytkowania) jednostka posiada bezsprzeczne dowody na to, iż
nie będzie w stanie regularnie i wiarygodnie ustalać wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej. Może się tak
zdarzyć wyłącznie wówczas, gdy porównywalne transakcje rynkowe zawierane są rzadko i jednocześnie jednostka
nie ma możliwości zastosowania alternatywnej metody oszacowania wartości godziwej (na przykład na podstawie
projekcji zdyskontowanych przepływów środków pieniężnych). W takich przypadkach jednostka wycenia te nieru-
chomości inwestycyjne stosując model ceny nabycia określony wMSR 16. Należy przyjąć, że wartość końcowa takiej
nieruchomości inwestycyjnej wynosi zero. Jednostka powinna stosować MSR 16 aż do zbycia takiej nieruchomości
inwestycyjnej.

54. W wyjątkowych przypadkach, gdy z wyżej wymienionych przyczyn jednostka zmuszona jest do wyceny konkretnej
nieruchomości inwestycyjnej zgodnie z podejściem wzorcowym zgodnie z MSR 16, wszystkie pozostałe należące do
niej nieruchomości inwestycyjne powinna wyceniać w wartości godziwej.

55. Jeżeli jednostka dotychczas wyceniała daną nieruchomość inwestycyjną w wartości godziwej, to powinna nadal
wyceniać ją w wartości godziwej, aż do czasu zbycia tej nieruchomości (lub do czasu, gdy nieruchomość ta zacznie
być zajmowana przez właściciela lub też do momentu, gdy jednostka zacznie dostosowywać obiekt do późniejszej
sprzedaży w ramach zwykłej działalności), nawet wówczas, gdy porównywalne transakcje rynkowe staną się rzad-
sze, a dostęp do aktualnych cen rynkowych będzie utrudniony.

Model ceny nabycia

56. Po początkowym ujęciu nieruchomości, jednostka, która wybrała model ceny nabycia powinna wyceniać wszystkie
należące do niej nieruchomości inwestycyjne zgodnie z wymogami MSR 16 określonymi dla tego modelu tj. w cenie
nabycia lub koszcie wytworzenia, pomniejszonym o dotychczasowe umorzenie i zakumulowane odpisy aktualizu-
jące z tytułu utraty wartości.
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PRZENIESIENIA

57. Przeniesienia poszczególnych nieruchomości do lub z nieruchomości inwestycyjnych należy dokonać tylko wówczas,
gdy następuje zmiana sposobu ich użytkowania potwierdzona przez:

a) rozpoczęcie użytkowania nieruchomości przez właściciela - w przypadku przeniesienia z nieruchomości inwes-
tycyjnych do nieruchomości zajmowanej przez właściciela,

b) rozpoczęcie dostosowywania nieruchomości do sprzedaży - w przypadku przeniesienia z nieruchomości inwes-
tycyjnych do zapasów,

c) zakończenie użytkowania nieruchomości przez jej właściciela - w przypadku przeniesienia nieruchomości zaj-
mowanej przez właściciela do nieruchomości inwestycyjnych,

d) oddanie nieruchomości stronie trzeciej w leasing operacyjny - w przypadku przeniesienia z zapasów do nieru-
chomości inwestycyjnych

oraz

e) zakończenie budowy i dostosowywania nieruchomości - w przypadku przeniesienia z nieruchomości w budowie
(objętych zakresem MSR 16) do nieruchomości inwestycyjnych.

58. Paragraf 57 b) zobowiązuje jednostkę do przeniesienia nieruchomości inwestycyjnej do zapasów tylko wówczas, gdy
następuje zmiana sposobu użytkowania danej nieruchomości, udowodniona poprzez rozpoczęcie dostosowywania nie-
ruchomości do sprzedaży. Jeżeli jednostka zdecyduje się na sprzedaż nieruchomości, która nie zostanie poprzedzona
jej dostosowywaniem, jednostka traktuje tę nieruchomość jako nieruchomość inwestycyjną aż do czasu usunięcia jej z
ksiąg (wyeliminowania z bilansu), a więc nie zalicza jej do zapasów. Analogiczna sytuacja ma miejsce, gdy jednostka
rozpoczyna modernizacje istniejącej już nieruchomości inwestycyjnej z intencją dalszego jej używania jako nierucho-
mości inwestycyjnej. Wówczas nieruchomość ta pozostaje nieruchomością inwestycyjną i nie jest przeklasyfikowy-
wana do nieruchomości zajmowanych przez właściciela na czas prowadzenia modernizacji.

59. Paragrafy od 60 do 65 dotyczą zagadnień ujmowania i wyceny, które mają zastosowanie w sytuacji, gdy jednostka sto-
suje model wartości godziwej do nieruchomości inwestycyjnych. Jeżeli jednostka stosuje model ceny nabycia, przenie-
sienia pomiędzy nieruchomościami inwestycyjnymi, nieruchomościami zajmowanymi przez właściciela i zapasami nie
powodują zmiany wartości bilansowej nieruchomości przeniesionej oraz nie powodują zmiany ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia tej nieruchomości dla celów wyceny i ujawniania informacji.

60. W przypadku przeniesienia nieruchomości inwestycyjnej wykazywanej w wartości godziwej do nieruchomości zaj-
mowanych przez właściciela lub do zapasów, domniemany koszt tej nieruchomości, który zostanie przyjęty dla celów
jej ujęcia zgodnie z MSR 16 lub MSR 2, równy jest wartości godziwej tej nieruchomości ustalonej na dzień zmiany
sposobu jej użytkowania.

61. Jeżeli nieruchomość zajmowana przez właściciela staje się nieruchomością inwestycyjną, która będzie wykazywana
w wartości godziwej, jednostka powinna stosować MSR 16, aż do dnia zmiany sposobu użytkowania tej nierucho-
mości. Ustaloną na ten dzień różnicę między wartością bilansową tej nieruchomości a jej wartością godziwą jed-
nostka powinna potraktować w taki sam sposób jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16.

62. Do dnia, w którym nieruchomość zajmowana przez właściciela staje się nieruchomością inwestycyjną wykazywaną w
wartości godziwej, jednostka amortyzuje nieruchomość oraz dokonuje ewentualnych odpisów aktualizujących z tytułu
utraty wartości. Ustalona na ten dzień różnica między wartością bilansową nieruchomości określoną zgodnie z MSR 16
a jej wartością godziwą traktowana jest w taki sam sposób jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16. Innymi słowy:

a) wynikające z powyższego zmniejszenie dotychczasowej wartości bilansowej nieruchomości ujmuje się w zysku
lub stracie. Jednakże, w pierwszej kolejności, do wysokości nadwyżki z aktualizacji wyceny danej nieruchomości,
zmniejszenie to odnoszone jest w kapitał z aktualizacji wyceny,
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b) wynikające z powyższego zwiększenie dotychczasowej wartości bilansowej nieruchomości:

i) do wysokości, w jakiej zwiększenie to stanowi odwrócenie uprzednio dokonanego odpisu aktualizującego z
tytułu utraty wartości tej nieruchomości - zwiększenie ujmuje się w zysku lub stracie. Kwota ujęta w zysku
lub stracie nie może jednak przekroczyć kwoty, której dodanie doprowadza wartość bilansową nierucho-
mości do takiej wartości, jaka figurowałaby w bilansie (po odliczeniu amortyzacji), jeśli w ogóle nie doko-
nano by odpisów aktualizujących z tytułu utraty wartości,

ii) pozostała część zwiększenia odnoszona jest bezpośrednio do kapitału własnegow kapitał z aktualizacji wyce-
ny. Przy późniejszym zbyciu nieruchomości inwestycyjnej, kapitał z aktualizacji wyceny zawarty w kapitale
własnym można przenieść na nie podzielony zysk. Przeniesienie tej z kapitału z aktualizacji wyceny na nie
podzielony zysk odbywa się z pominięciem rachunku zysków i strat.

63. W przypadku przeniesienia nieruchomości z zapasów do nieruchomości inwestycyjnych, które będą wykazywane w
wartości godziwej, różnicę między wartością godziwą nieruchomości ustaloną na dzień przeniesienia a jej poprzed-
nią wartością bilansową należy ująć w zysku lub stracie.

64. Ujęcie przeniesienia z zapasów do nieruchomości inwestycyjnych, które będą wykazywane w wartości godziwej, trak-
tuje się analogicznie do sprzedaży zapasów.

65. Gdy jednostka zakończy budowę lub dostosowywanie we własnym zakresie nieruchomości inwestycyjnej, która
będzie wykazywana w wartości godziwej, różnicę między ustaloną na ten dzień wartością godziwą tej nieruchomości
a jej poprzednią wartością bilansową należy ująć w zysku lub stracie.

ZBYCIE

66. Nieruchomość inwestycyjna powinna zostać usunięta z ksiąg (wyeliminowana z bilansu) w momencie jej zbycia lub
w przypadku trwałego wycofania z użytkowania, jeżeli nie oczekuje się uzyskania w przyszłości żadnych korzyści
wynikających z jej zbycia.

67. Zbycie nieruchomości inwestycyjnej może nastąpić poprzez jej sprzedaż lub zawarcie umowy leasingu finansowego.
Przy ustalaniu daty zbycia nieruchomości inwestycyjnej stosuje się kryteria określone w MSR 18 w odniesieniu do
ujmowania przychodów ze sprzedaży towarów, jak również uwzględnia się odnośne wskazówki zawarte w Załącz-
niku do MSR 18. Natomiast MSR 17 stosuje się w przypadku zbycia poprzez zawarcie umowy leasingu finansowego
lub sprzedaży i leasingu zwrotnego.

68. Jeśli zgodnie z zasadami ujmowania przedstawionymi w paragrafie 16, jednostka ujmuje w wartości bilansowej skład-
nika aktywów koszt zastąpienia części nieruchomości inwestycyjnej, przestaje ujmować wartość bilansową zastąpio-
nej części. W przypadku nieruchomości inwestycyjnych ujmowanych według modelu ceny nabycia, zastąpiona część
może nie być częścią, która była amortyzowana oddzielnie. Jeśli dla jednostki nie jest wykonalne ustalenie wartości
bilansowej zastąpionej części, może wykorzystać koszt zastąpienia jako wskazówkę, jaki był koszt zastąpionej części
w chwili jej nabycia lub wytworzenia. Zgodnie z modelem wartości godziwej, wartość godziwa nieruchomości inwe-
stycyjnej może już odzwierciedlać fakt, że część, która ma być zastąpiona, utraciła wartość. W innym wypadku może
być trudno odróżnić, o ile należy zmniejszyć wartość godziwą w związku z zastępowaną częścią. Alternatywą dla
zmniejszenia wartości godziwej w związku z wymienianą częścią, gdy jest to niewykonalne w praktyce, jest ujmowa-
nie kosztu wymiany w wartości bilansowej danego aktywa, a następnie ponowne oszacowanie wartości godziwej, zgod-
nie z wymogiem dotyczącym zwiększeń nie wiążących się z wymianą.

69. Zyski lub straty wynikające z wycofania z użytkowania lub zbycia nieruchomości inwestycyjnej powinny zostać
ustalone jako różnica między przychodami netto ze zbycia a wartością bilansową danego składnika aktywów oraz
powinny zostać ujęte w rachunku zysków i strat w okresie, w którym dokonano likwidacji lub sprzedaży (chyba że
MSR 17 wprowadza inny wymóg w przypadku sprzedaży i leasingu zwrotnego).

70. Należną zapłatę za zbywaną nieruchomość inwestycyjną początkowo ujmuje się w wartości godziwej. W szczegól-
ności, jeżeli płatność za nieruchomość inwestycyjną została odroczona, otrzymaną zapłatę początkowo ujmuje się jako
równowartość ceny płatnej w gotówce. Różnica między wartością nominalną zapłaty a ceną gotówkową ujmowana
jest jako przychód z tytułu odsetek zgodnie z MSR 18 z uwzględnieniem efektywnej stopy procentowej.
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71. Wobec zobowiązań, które po zbyciu nieruchomości inwestycyjnej nadal ciążą na jednostce, jednostka stosuje MSR 37
lub inne odpowiednie standardy.

72. Otrzymane od stron trzecich odszkodowanie w odniesieniu do nieruchomości inwestycyjnej, która straciła na war-
tości, została utracona lub zaniechana, należy ujmować w rachunku zysków i strat, gdy odszkodowanie staje się
należne.

73. Utrata wartości lub utrata nieruchomości inwestycyjnej, związane z tym roszczenia dotyczące płatności odszkodowa-
nia od stron trzecich oraz wszelkie następujące po tym nabycie lub wytworzenie aktywów zamiennych stanowią
odrębne zdarzenia gospodarcze i są ujmowane odrębnie w następujący sposób:

a) utrata wartości nieruchomości inwestycyjnych jest ujmowana zgodnie z MSR 36;

b) wycofanie z użytkowania lub sprzedaż nieruchomości inwestycyjnej są ujmowane zgodnie z paragrafami od 66
do 71 niniejszego standardu;

c) odszkodowanie od stron trzecich zapłata za nieruchomość inwestycyjną, która straciła na wartości, została utra-
cona lub zaniechana ujmowane jest w rachunku zysków i strat, gdy staje się należne;

d) cena nabycia lub koszt wytworzenia aktywów odrestaurowanych, nabytych lub wytworzonych jako zamienne
ustalana jest zgodnie z paragrafami od 20 do 29 niniejszego standardu.

UJAWNIANIE INFORMACJI

Model wartości godziwej i model ceny nabycia

74. Poniższe informacje ujawnia się dodatkowo, oprócz informacji wymaganych przez MSR 17. Zgodnie z MSR 17 wła-
ściciel nieruchomości inwestycyjnej ujawnia informacje dotyczące transakcji, w których był leasingodawcą. Jednostka,
która posiada nieruchomości inwestycyjne w leasingu finansowym lub operacyjnym, ujawnia informacje na temat
leasingu finansowego (w zakresie przewidzianym dla leasingobiorcy) oraz informacje na temat leasingu operacyjnego
(w zakresie przewidzianym dla leasingodawcy).

75. Jednostka powinna ujawnić:

a) czy stosuje model wartości godziwej, czy model ceny nabycia.

b) jeżeli stosuje model wartości godziwej, czy i w jakich okolicznościach prawa do użytkowania nieruchomości
będących przedmiotem leasingu operacyjnego są klasyfikowane i wykazywane jako nieruchomości
inwestycyjne.

c) jeżeli sklasyfikowanie nieruchomości jest trudne (zob. paragraf 14) - kryteria stosowane przez jednostkę pozwa-
lające na odróżnienie nieruchomości inwestycyjnych od nieruchomości zajmowanych przez właściciela i nieru-
chomości przeznaczonych na sprzedaż w ramach zwykłej działalności,

d) metody i istotne założenia przyjęte przy ustalaniu wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej, łącznie z
informacją o tym, czy ustalając wartość godziwą uzyskano dowody pochodzące z rynku, czy też w większym
zakresie oparto się na innych czynnikach (które należy ujawnić), ze względu na charakter nieruchomości i brak
porównywalnych danych rynkowych,

e) na ile wartość godziwa nieruchomości inwestycyjnej (wyceniona i ujawniona w sprawozdaniu finansowym)
wynika z ekspertyzy wydanej przez niezależnego rzeczoznawcę, posiadającego uznawane kwalifikacje zawo-
dowe oraz legitymującego się niedawno uzyskanym doświadczeniem w wycenach nieruchomości inwestycyj-
nych o podobnej lokalizacji i zaliczanych do tej samej kategorii. Jeśli nie uzyskano takiej ekspertyzy, fakt ten
należy ujawnić,
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f) ujęte w rachunku zysków i strat kwoty:

i) przychodów z czynszów dotyczących nieruchomości inwestycyjnej,

ii) bezpośrednich kosztów operacyjnych (łącznie z kosztami napraw i utrzymania) dotyczących nieruchomości
inwestycyjnej, która w danym okresie przyniosła przychody z czynszów,

iii) bezpośrednich kosztów operacyjnych (łącznie z kosztami napraw i utrzymania) dotyczących nieruchomości
inwestycyjnej, która w danym okresie nie przyniosła przychodów z czynszów,

g) fakt istnienia i kwoty ograniczeń prawa do zbycia nieruchomości inwestycyjnej oraz przekazania przychodu i
zysku z tego tytułu.

h) zobowiązania umowne dotyczące zakupu, wybudowania lub dostosowywania nieruchomości inwestycyjnej oraz
zobowiązania dotyczące napraw, utrzymania i ulepszenia (poprawy standardu) nieruchomości.

Mod e l w a r t o ś c i g o d z iw e j

76. Oprócz informacji, których ujawnienie jest wymagane na mocy paragrafu 75, jednostka, która stosuje model war-
tości godziwej opisany w paragrafach od 33 do 55, powinna dodatkowo ujawnić uzgodnienie wartości godziwej nie-
ruchomości inwestycyjnych z początku okresu z jej wartością godziwą z końca okresu, przedstawiając:

a) zwiększenia - ujawniane w podziale na zwiększenia wynikające z nabycia nowych nieruchomości i zwiększe-
nia wynikające z aktywowanych późniejszych nakładów,

b) zwiększenia wynikające z nabycia nieruchomości w wyniku połączenia jednostek,

c) zbycia,

d) kwotę netto zysków lub strat wynikających z korekt wyceny wartości godziwej,

e) kwotę netto różnic kursowych wynikających z przeliczenia sprawozdania finansowego na inną walutę prezen-
tacji lub z przeliczenia jednostki zagranicznej na walutę prezentacji jednostki sprawozdawczej,

f) przeniesienia z i do zapasów oraz nieruchomości zajmowanych przez właściciela

oraz

g) inne zmiany.

77. Gdy wycena uzyskana dla nieruchomości inwestycyjnej zostanie istotnie skorygowana dla celów sprawozdania
finansowego, na przykład aby uniknąć podwójnego liczenia aktywów lub pasywów ujmowanych jako oddzielne
aktywa i pasywa zgodnie z paragrafem 50, jednostka powinna przedstawić uzgodnienie między uzyskaną wyceną a
wartością skorygowaną ujętą w sprawozdaniu finansowym, pokazujące odrębnie łączną kwotę wszelkich ujętych
zobowiązań leasingowych, które zostały ponownie dodane i wszelkie inne istotne korekty.

78. W wyjątkowych przypadkach określonych w paragrafie 53, gdy jednostka wycenia nieruchomości inwestycyjne
zgodnie z modelem ceny nabycia określonym wMSR 16, w uzgodnieniu, którego ujawnienie jest wymagane na mocy
paragrafu 76, kwoty dotyczące tej nieruchomości inwestycyjnej powinny być ujawnione oddzielnie od kwot doty-
czących innych nieruchomości inwestycyjnych. Ponadto jednostka powinna ujawnić:

a) opis tej nieruchomości inwestycyjnej,
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b) wyjaśnienie, dlaczego wartości godziwej nie można wiarygodnie ustalić,

c) jeżeli istnieje taka możliwość, przedział wartości szacunkowych, w ramach którego z dużym prawdopodobień-
stwem znajduje się wartość godziwa tej nieruchomości inwestycyjnej,

d) w momencie zbycia nieruchomości inwestycyjnej nie wykazywanej w wartości godziwej:

i) fakt zbycia przez jednostkę nieruchomości inwestycyjnej nie wykazywanej w wartości godziwej,

ii) wartość bilansową tej nieruchomości inwestycyjnej w momencie sprzedaży,

iii) kwotę ujętego zysku lub ujętej straty.

Mod e l c e n y n a b y c i a

79. Oprócz informacji, których ujawnienie jest wymagane na mocy paragrafu 75, jednostka, która stosuje model ceny
nabycia opisany w paragrafie 56, powinna ujawnić:

a) zastosowane metody amortyzacji,

b) okresy użytkowania nieruchomości i zastosowane stawki amortyzacyjne,

c) wartość brutto i łączne dotychczasowe odpisy amortyzacyjne (oraz odpisy aktualizujące z tytułu utraty war-
tości) na początek i na koniec okresu,

d) uzgodnienie wartości bilansowej z początku okresu z wartości bilansową z końca okresu, przedstawiające:

i) zwiększenia - z podziałem na zwiększenia wynikające z nabycia nowych nieruchomości i zwiększenia
wynikające z aktywowanych późniejszych nakładów,

ii) zwiększenia wynikające z nabycia w wyniku połączenia jednostek,

iii zbycia,

iv) amortyzację,

v) kwotę dokonanych w ciągu danego okresu odpisów aktualizujących z tytułu utraty wartości oraz kwotę
odwrócenia wcześniejszych odpisów, zgodnie z MSR 36,

vi) kwotę netto różnic kursowych wynikających z przeliczenia sprawozdania finansowego na inną walutę pre-
zentacji lub z przeliczenia jednostki zagranicznej na walutę prezentacji danej jednostki sprawozdawczej,

vii) przeniesienia nieruchomości z i do zapasów oraz nieruchomości zajmowanych przez właściciela,

viii) inne zmiany.
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(e) wartość godziwą nieruchomości inwestycyjnej. W wyjątkowych sytuacjach opisanych w paragrafie 53, kiedy
jednostka nie może wiarygodnie ustalić wartości godziwej nieruchomości inwestycyjnej powinna ona ujawnić:

i) opis nieruchomości inwestycyjnej,

ii) wyjaśnienie, dlaczego wartości godziwej nie można wiarygodnie ustalić,

iii) jeżeli istnieje taka możliwość, przedział wartości szacunkowych w ramach którego z dużym prawdopodo-
bieństwem znajduje się wartość godziwa tej nieruchomości inwestycyjnej.

PRZEPISY PRZEJśCIOWE

Model wartości godziwej

80. Jednostka, która stosowała uprzednio MSR 40 (2000) i decyduje się na sklasyfikowanie po raz pierwszy i wykaza-
nie niektórych lub wszystkich praw do użytkowania kwalifikujących się nieruchomości będących przedmiotem
leasingu operacyjnego jako nieruchomości inwestycyjnych, powinna uwzględnić skutki zastosowania tego wyboru
poprzez skorygowanie bilansu otwarcia nie podzielonego wyniku w sprawozdaniu finansowym za okres, w którym
po raz pierwszy zastosowała standard. Ponadto:

a) jeżeli jednostka już uprzednio ujawniła w publicznie dostępnej formie (np. w sprawozdaniu finansowym lub w
inny sposób) wartości godziwe nieruchomości inwestycyjnych za okresy wcześniejsze (ustalone zgodnie z zasa-
dami, które odpowiadają kryteriom zawartym w definicji wartości godziwej opisanym w paragrafie 5 oraz
zgodnie z wytycznymi zawartymi w paragrafach od 36 do 52), zaleca się, choć nie wprowadza wymogu, by
jednostka:

i) skorygowała bilans otwarcia nie podzielonego zysku dla najwcześniejszego prezentowanego okresu, w
którym ujawniono w publicznie dostępnej formie takie wartości godziwe,

ii) przekształciła dane porównawcze za te okresy,

b) jeżeli dotychczas jednostka nie ujawniała w publicznie dostępnej formie informacji opisanych w podparagrafie
a), nie powinna przekształcać danych porównawczych oraz powinna ujawnić powyższy fakt.

81. Niniejszy standard wymaga podejścia różnego niż podejście opisane w MSR 8. MSR 8 wymaga przekształcenia infor-
macji porównawczych, chyba że jest to niewykonalne ze względów praktycznych.

82. W chwili zastosowania przez jednostkę niniejszego standardu po raz pierwszy, korekta bilansu otwarcia nie podzie-
lonego zysku obejmuje także przeniesienie kwot ujętych w kapitale z aktualizacji wyceny, w zakresie w jakim dotyczą
one nieruchomości inwestycyjnej.

Model ceny nabycia

83. MSR 8 ma zastosowanie do wszystkich zmian zasad rachunkowości, które dokonywane są, gdy jednostka stosuje
niniejszy standard po raz pierwszy i wybierze model ceny nabycia. Do skutków zmian zasad rachunkowości zalicza
się także przeniesienie kwot dotyczących nieruchomości inwestycyjnych ujętych w kapitale z aktualizacji wyceny.

84. Wymogi przedstawione w paragrafach od 27 do 29 dotyczące początkowej wyceny nieruchomości inwestycyjnej
nabytej w transakcji wymiany aktywów stosują się prospektywnie wyłącznie do przyszłych transakcji.
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DATA WEJŚCIA W ŻYCIE

85. Niniejszy standard stosuje się do rocznych okresów rozpoczynających się 1 stycznia 2005 r. lub później. Zaleca się
jego wcześniejsze stosowanie. W przypadku zastosowania tego standardu za okres rozpoczynający się przed 1 stycz-
nia 2005 r., należy fakt ten ujawnić w sprawozdaniu finansowym.

WYCOFANIE MSR 40 (2000)

86. Niniejszy standard zastępuje MSR 40 „Nieruchomości inwestycyjne” (wydany w 2000 roku).
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