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MIEDZYNARODOWY STANDARD RACHUNKOWOSCI 40

Nieruchomosci inwestycyjne

MSR 40 okresla podejscie ksiggowe do nieruchomosci inwestycyjnych oraz wymogi dotyczace ujawniania
informacji na ich temat.

ZAKRES

2

Niniejszy standard ma zastosowanie do ujmowania, wyceny i ujawniania informacji dotyczacych nieruchomosci
inwestycyjnych.

Niniejszy standard ma zastosowanie miedzy innymi do wyceny w sprawozdaniach finansowych leasingobiorcy
prawa do uzytkowania nieruchomosci inwestycyjnych bedacych przedmiotem leasingu jako leasingu finansowego

oraz do wyceny nieruchomosci inwestycyjnych uzyczonych leasingobiorcy na mocy umowy leasingu operacyjnego
w sprawozdaniach finansowych leasingodawcy. Niniejszy standard nie reguluje kwestii objetych MSR 17 Leasing,

W tym:
a)  klasyfikacji uméw leasingu jako leasingu finansowego lub operacyjnego;

b)  ujmowania przychodu uzyskanego z leasingu nieruchomosci inwestycyjnych (zob. réwniez MSR 18
Przychody);

¢)  wyceny w sprawozdaniach finansowych leasingobiorcy praw do uzytkowania nieruchomosci inwestycyjnych
bedacych przedmiotem leasingu ujmowanych jako leasing operacyjny;

d)  wyceny inwestycji netto z tytutu leasingu finansowego w sprawozdaniach finansowych leasingodawcy;
e)  ujmowania transakgji leasingu zwrotnego; oraz

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

Niniejszy standard nie ma zastosowania do:

a)  aktywow biologicznych zwiazanych z dzialalnoscia rolnicza (zob. MSR 41 Rolnictwo); oraz

b)  praw gérniczych oraz z16z mineralnych, takich jak ropa naftowa, gaz ziemny i podobne nieodnawialne zasoby
naturalne.

DEFINICJE

5

W standardzie postuzono si¢ terminami o nastgpujacym znaczeniu:
Warto$¢ bilansowa jest warto$cia, w jakiej dany sktadnik aktywdw jest ujmowany w bilansie.

Cena nabycia lub koszt wytworzenia jest kwota zaplaconych $srodkéw pienieznych lub ich ekwiwalentéw, lub wartoscia
godziwg innych dobr przekazanych z tytutu nabycia skladnika aktywéw w momencie jego nabycia lub wytworzenia
lub, tam gdzie ma to zastosowanie, jest wartoScia przypisang do danego skladnika aktywéw w momencie
poczatkowego ujecia wynikajacego z wymogéw innych MSSF, np. MSSF 2 Platnosci w formie akdji.

Wartos¢ godziwa jest kwota, za jaka na warunkach rynkowych dany skladnik aktywéw moglby zosta¢ wymieniony
pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami transakgji.

Nieruchomo$¢ inwestycyjna to nieruchomo$¢ (grunt, budynek lub czg$¢ budynku albo oba te elementy), ktore
wlasciciel lub leasingobiorca w leasingu finansowym traktuje jako Zrédlo przychodéw z czynszow lub utrzymuje
w posiadaniu ze wzgledu na przyrost ich wartosci, wzglednie obie te korzysci, przy czym nieruchomo$¢ taka nie
jest:

a)  wykorzystywana przy produkcji, dostawach dobr, Swiadczeniu ustug lub czynnosciach administracyjnych; lub
b)  przeznaczona na sprzedaz w ramach zwyklej dziatalnosci jednostki.

Nieruchomos$¢ zajmowana przez whasciciela to nieruchomos¢, ktéra wiasciciel lub leasingobiorca w leasingu finansowym
utrzymuje w posiadaniu ze wzgledu na jej wykorzystanie przy produkcji, dostawach débr, $wiadczeniu ustug lub
czynno$ciach administracyjnych.

Prawo leasingobiorcy do uzytkowania nieruchomos$ci na mocy umowy leasingu operacyjnego mozna klasyfikowaé
i wykazywa¢ jako nieruchomo$¢ inwestycyjng wtedy i tylko wtedy, gdy nieruchomos¢ ta w innym wypadku
spelniataby definicje nieruchomosci inwestycyjnej i jesli leasingobiorca korzysta z modelu wartoéci godziwej
przedstawionego w paragrafach 33-55 przy wycenie danego skladnika aktywoéw. Ten alternatywny sposéb
klasyfikacji dostgpny jest w odniesieniu do poszczeg6lnych pozycji nieruchomosci (pozycja po pozycji). Jednak jesli
podmiot zdecyduje si¢ na wybor tej alternatywy w odniesieniu do jednej takiej nieruchomosci bedacej przedmiotem
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leasingu operacyjnego, wszystkie nieruchomosci zaklasyfikowane do nieruchomosci inwestycyjnych ujmuje si¢ przy
zastosowaniu modelu wartosci godziwej. W wypadku wyboru tego wariantu klasyfikacyjnego do wszelkich praw do
uzytkowania nieruchomosci zaklasyfikowanych w ten sposéb majg zastosowanie wymagane paragrafami 74-78
ujawnienia informacji.

Nieruchomo$¢ inwestycyjna jest utrzymywana w posiadaniu ze wzgledu na przychody z czynszéw, przyrost jej
warto$ci lub obie te korzySci. W zwiazku z tym przeplywy Srodkéw pienigznych uzyskiwane dzigki nieruchomosci
inwestycyjnej sa w duzej mierze niezalezne od pozostatych aktywéw bedacych w posiadaniu jednostki. To wlasnie
odréznia nieruchomo$¢ inwestycyjna od nieruchomosci zajmowanej przez wlasciciela. Produkcja, dostawy dobr czy
$wiadczenie ustug (jak réwniez wykorzystanie nieruchomosci dla celéw administracyjnych) wytwarzaja przeplywy
$rodkéw pieni¢znych, ktérych nie mozna w calosci przypisa jednej nieruchomosci, lecz przypisuje si¢ je takze
innym aktywom uzytym w procesie produkcyjnym, dostawach débr czy $wiadczeniu ustug. Do nieruchomosci
zajmowanych przez wiasciciela stosuje si¢ MSR 16 Rzeczowe aktywa trwate.

Do nieruchomosci inwestycyjnych zalicza si¢ przyktadowo:

a)  grunt utrzymywany w posiadaniu ze wzgledu na dlugoterminowy wzrost jego wartosci, a nie w celu
sprzedazy po krotkim okresie w ramach zwyklej dziatalnosci jednostki;

b)  grunt, ktérego przyszle uzytkowanie pozostaje aktualnie nicokreslone. (Jezeli jednostka nie okreslita, ze bedzie
uzytkowala grunt jako nieruchomos¢ zajmowang przez wiaciciela, lub przeznaczy go na sprzedaz w krétkim
okresiec w ramach zwyklej dzialalno$ci gospodarczej, to uznaje sig, Ze grunt ten jest utrzymywany
w posiadaniu ze wzgledu na wzrost jego wartosci);

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

d)  budynek, ktéry obecnie jest niewykorzystany, a ktéry zostal przeznaczony do oddania w leasing operacyjny
na podstawie jednej lub wigkszej liczby umoéw.

Do pozydji, ktére nie sg nieruchomosciami inwestycyjnymi i w zwigzku z tym nie sa objete zakresem niniejszego
standardu, zalicza si¢ na przyklad:

a)  nieruchomosdci przeznaczone na sprzedaz w ramach zwyklej dzialalnosci jednostki lub nieruchomosci
w trakcie budowy lub dostosowywania z przeznaczeniem na sprzedaz (zob. MSR 2 Zapasy), na przyktad
nieruchomosci nabyte wylacznie w celu zbycia w bliskiej przysztosci lub w celu dostosowania i odsprzedazy;

b)  nieruchomosci w trakcie budowy lub dostosowywania, nad ktorymi prace prowadzone sa na zlecenie os6b
trzecich (zob. MSR 11 Umowy o ushuge budowlang);

¢)  nieruchomosci zajmowane przez whasciciela (zob. MSR 16), w tym takze (migdzy innymi) nieruchomosci
utrzymywane w posiadaniu z mysla o przyszlym wykorzystaniu jako nieruchomosci zajmowanych przez
wlasciciela, nieruchomosci przeznaczone do dostosowania i pozniejszego uzytkowania jako nieruchomosci
zajmowane przez wiasciciela, nieruchomosci zajmowane przez pracownikéw (niezaleznie od tego, czy
pracownicy placg czynsz w wysoko$ciach stawek rynkowych, czy tez nie) oraz oczekujace na zbycie
nieruchomo$ci zajmowane przez wilasciciela;

d)  nieruchomosci w trakcie budowy lub dostosowywania, ktore maja by¢ w przyszlosci traktowane jako
nieruchomodci inwestycyjne. Do takich nieruchomosci stosuje si¢ MSR 16 do czasu zakoriczenia budowy lub
dostosowywania, kiedy to takie nieruchomosci staja si¢ nieruchomosciami inwestycyjnymi, do ktérych ma
zastosowanie niniejszy standard. Jednakze niniejszy standard ma zastosowanie do istniejacej juz
nieruchomodci, ktéra poddawana jest zabiegom adaptacyjnym majacym na celu dalsze uzywanie jej jako
nieruchomodci inwestycyjnej (zob. paragraf 58);

¢)  nieruchomosci oddanych w leasing finansowy innej jednostce.

Niektére nieruchomosci w czesci stuza pozyskiwaniu przychodéw z czynszéw lub sa utrzymywane ze wzgledu na
wzrost ich wartosci, w pozostalej za$ czgSci — sa wykorzystywane przy produkcji, dostawach débr, $wiadczeniu
ustug lub czynnosciach administracyjnych. Dla celéw ksiggowych nalezy potraktowaé czesci te rozdzielnie, jezeli
mozna je oddzielnie sprzeda¢ (lub oddzielnie odda¢ w leasing finansowy). Jezeli czgsci te nie moglyby by¢ oddzielnie
sprzedane, nieruchomo$¢ mozna traktowac jako nieruchomos$¢ inwestycyjng, pod warunkiem Ze jedynie nieznaczna
jej czgs¢ jest wykorzystywana w produkgji, dostawach dobr, $wiadczeniu ustug lub czynnos$ciach administracyjnych.

W pewnych wypadkach jednostka udostgpniajaca nieruchomo$¢ $wiadczy dodatkowe ustugi na rzecz podmiotéw
wynajmujacych nieruchomo$¢. Jezeli ushugi te sa stosunkowo nieznacznym elementem w skali caloksztaltu
przedsigwzigcia, jednostka zalicza taki obiekt do nieruchomosci inwestycyjnych. Jest tak na przyktad wtedy, gdy
wlasciciel biurowca $wiadczy na rzecz najemcdw ustugi dotyczace ochrony i utrzymania obiektu.

W innych przypadkach $wiadczone ustugi stanowia bardziej istotny element przedsigwzigcia. Na przyklad gdy
jednostka posiada hotel i nim zarzadza, wowczas ustugi $wiadczone na rzecz klientéw sg istotnym elementem
przedsigwzigcia. W zwiazku z tym hotel jest nieruchomoscia zajmowana przez whasciciela, a nie nieruchomoscia
inwestycyjng.

Nickiedy problematyczne jest okreslenie, czy dodatkowe ustugi sg na tyle znaczace, aby uniemozliwia¢ zaliczenie
nieruchomosci do nieruchomosci inwestycyjnych. Na przyklad wiasciciel hotelu zleca niekiedy cz¢$¢ czynnosci
osobom trzecim na podstawie uméw o zarzadzaniu. Warunki takich uméw o zarzadzaniu moga znacznie r6znic si¢
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migdzy soba. W skrajnym przypadku wiasciciel jest w praktyce tylko biernym inwestorem. Natomiast druga
skrajnoscig jest sytuacja, gdy wilasciciel tylko podzleca wykonanie czgSci codziennych czynnosci, zatrzymujac
znaczace ryzyko wahan przeplywow $rodkéw pienigznych generowanych w wyniku dziatania hotelu.

Ustalenie, czy dana nieruchomo$¢ moze zosta¢ zaliczona do nieruchomosci inwestycyjnych, wymaga subiektywnej
oceny. Jednostka powinna zatem opracowal kryteria umozliwiajace zastosowanie subiektywnej oceny w sposob
spojny na podstawie definicji nieruchomosci inwestycyjnej oraz dodatkowych wytycznych zawartych w paragra-
fach 7-13. Paragraf 75 c) zobowigzuje jednostke do ujawnienia tych kryteriow, jezeli sklasyfikowanie nieruchomosci
jest trudne.

W niektérych przypadkach nieruchomos¢ nalezaca do jednostki jest oddana w leasing i zajmowana przez jej
jednostke dominujagca lub inng jednostke zalezna. Woéwezas nieruchomo$é nie moze by¢ zaliczona do
nieruchomodci inwestycyjnych w skonsolidowanym sprawozdaniu finansowym, poniewaz nieruchomos¢ ta
z punktu widzenia grupy jest nieruchomoscig zajmowang przez wiasciciela. Niemniej jednak z perspektywy
pojedynczej jednostki, bedacej whascicielem nieruchomosci, mozna zaliczy¢ ja do nieruchomosci inwestycyjnych,
pod warunkiem spelnienia kryteriow okreSlonych w definicji zawartej w paragrafie 5. Z tego tez wzgledu
leasingodawca nieruchomosci w jednostkowym sprawozdaniu finansowym wykazuje ja jako nieruchomosé
inwestycyjna.

UJMOWANIE
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Nieruchomos$¢ inwestycyjng ujmuje si¢ w aktywach wtedy i tylko wtedy, gdy:

a)  uzyskanie przez jednostke przyszlych korzysci ekonomicznych zwigzanych z ta nieruchomoscig jest
prawdopodobne; oraz

b)  mozna wiarygodnie wycenic jej cene nabycia lub koszt wytworzenia.

Zgodnie z tg zasadg ujmowania jednostka ocenia wszystkie koszty poniesione na nabycie lub wytworzenie swoich
nieruchomosci inwestycyjnych w chwili ich poniesienia. Koszty te obejmuja koszty poniesione poczatkowo w celu
nabycia nieruchomosci inwestycyjnej oraz koszty poniesione w p6Zniejszym okresie w celu powigkszenia, zamiany
czesci nieruchomodci lub jej utrzymania.

Zgodnie z zasada ujmowania przedstawiona w paragrafie 16 jednostka nie ujmuje w wartoSci bilansowej
nieruchomosci inwestycyjnych kosztéw biezacego utrzymania tych nieruchomosci. Koszty te sa ujmowane
w rachunku zyskéw i strat w momencie poniesienia. Koszty biezacego utrzymania stanowig przede wszystkim
koszty robocizny i materialéw i moga obejmowac koszt drobnych czesci. Cel tych wydatkow jest czesto opisywany
jako ,konserwacja i naprawy” nieruchomosci.

Czg$¢ nieruchomosci inwestycyjnych mogla zosta¢ nabyta poprzez zastapienie. Na przyklad obecne Sciany dziatowe
moga zastepowal pierwotnie zbudowane $ciany. Zgodnie z zasadami ujmowania jednostka ujmuje w wartosci
bilansowej nieruchomosci inwestycyjnych koszt zastepujacej czgsci istniejacej nieruchomosci inwestycyjnej w chwili
poniesienia kosztu, jesli spelnione sg kryteria dotyczace ujmowania. Warto$¢ bilansowa czesci, ktére zostaly
zastgpione, przestaje si¢ ujmowac zgodnie z zasadami dotyczacymi zaprzestania ujmowania przewidzianymi
niniejszym standardem.

POCZATKOWA WYCENA
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Nieruchomo$¢ inwestycyjng poczatkowo wycenia si¢ wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Przy
poczatkowej wycenie uwzglednia si¢ koszty przeprowadzenia transakcji.

Na cen¢ nabycia nieruchomosci sklada si¢ cena zakupu powigkszona o wszelkie koszty bezposrednio zwigzane
z transakcja zakupu. Do kosztow bezposrednio zwigzanych z transakcja zakupu zalicza si¢ na przyklad oplaty za
obstuge prawna, podatek od zakupu nieruchomosci i pozostale koszty transakeji.

Kosztem wytworzenia nieruchomosci zbudowanej przez jednostke jest jej koszt ustalony na dzieni zakonczenia
budowy i przystosowania do uzytkowania. Do tego momentu nieruchomos$¢ wyceniana jest zgodnie z MSR 16.
Z dniem zakoriczenia budowy nieruchomo$¢ staje si¢ nieruchomoscia inwestycyjng i ma zastosowanie niniejszy
standard (zob. paragrafy 57 €) i 65).

Ceny nabycia lub kosztu wytworzenia nieruchomosci nie zwigkszaja:

a)  koszty rozruchu (chyba ze ich poniesienie jest niezbedne w celu doprowadzenia nieruchomosci do stanu
umozliwiajacego jej uzywanie);

b)  poczatkowe straty operacyjne poniesione zanim nieruchomos$¢ osiagnie zaplanowane oblozenie;

¢)  koszty nadmiernych strat w materialach, robociZnie i innych zasobach zuzytych w trakcie budowy
i dostosowywania nieruchomosci.

Jezeli ptatno$¢ za nieruchomos¢ jest odroczona, cena nabycia bedzie réwnowarto$¢ ceny platnej w gotéwee. Roznica
migdzy ceng gotéwkowa a laczng kwota platnosci ujmowana jest jako koszt z tytulu odsetek w okresie
kredytowania.
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Warto$¢ poczatkowa prawa do uzytkowania nieruchomosci bedacej przedmiotem leasingu ustala si¢ zgodnie
z zasadami ujmowania leasingu finansowego przedstawionymi w paragrafie 20 MSR 17, tzn. dane aktywa ujmuje
si¢ wedlug nizszej z dwu wartosci: warto$ci godziwej nieruchomosci i wartosci biezacej minimalnych platnosci
leasingowych. Zgodnie z tym samym paragrafem rownowazna kwota zostanie uj¢ta jako zobowigzanie.

Wszelkie zaplacone premie z tytutu leasingu traktowane sg dla tego celu jako element minimalnych platnosci
leasingowych, dlatego tez ujmowane sa w wartosci danego skladnika aktywéw, nie sg natomiast ujmowane
w zobowigzaniach. Jesli prawa do uzytkowania nieruchomosci stanowigcych przedmiot leasingu sklasyfikowane
zostang jako nieruchomos$¢ inwestycyjna, pozycja ujmowang w warto$ci godziwej jest to prawo, a nie nieruchomos¢
bedaca przedmiotem tego prawa. Wytyczne dotyczace ustalania wartoSci godziwej praw do uzytkowania
nieruchomosci przedstawiono w modelu wartosci godziwej w paragrafach 33-52. Te wytyczne majg rowniez
zastosowanie dla ustalania wartosci godziwej, gdy wartos¢ t¢ przyjmuje si¢ jako ceng nabycia lub koszt wytworzenia
na potrzeby poczatkowego ujecia.

Jedna lub wigcej nieruchomosci inwestycyjnych moze by¢ nabyte w drodze wymiany za niepieni¢zne aktywa lub
kombinacje aktyw6w pienigznych i niepienigznych. Dalsze oméwienie dotyczy wymiany aktywow niepienigznych
na inne aktywa niepieni¢zne, ale ma zastosowanie rowniez do wszelkich wymian opisanych w poprzednim zdaniu.
Warto$¢ poczatkows takiej nieruchomosci inwestycyjnej ustala si¢ wedlug wartosci godziwej, chyba ze a) transakcja
wymiany pozbawiona jest tresci ekonomicznej; lub b) nie jest mozliwe wiarygodne ustalenie wartosci godziwej ani
otrzymanych, ani przekazanych aktywéw. Nabyte aktywa wyceniane sa w ten sposob, nawet jesli jednostka nie moze
natychmiast zaprzesta¢ ujmowania aktywéw przekazanych. Jesli nabyte aktywa nie s3 wyceniane wedlug wartosci
godziwej, ich warto$¢ ustala si¢ w wysokosci wartosci bilansowej aktywow przekazanych.

Jednostka ustala, czy transakcja wymiany ma tre$¢ ekonomiczna, rozwazajac zakres, w jakim oczekuje si¢ zmian
przyszlych przeplywéw pienigznych w wyniku transakcji. Transakcja wymiany ma tre$¢ ekonomiczng, jesli:

a)  konfiguracja (ryzyko, harmonogram i kwota) przeplywéw pieni¢znych z otrzymanego skfadnika aktywow
rozni si¢ od konfiguracji przeplywow pienigznych z przekazanego sktadnika aktywow;

b)  warto$¢ czgdci przedsigbiorstwa specyficzna dla danej jednostki, na ktéra transakcja miata wplyw, zmienia si¢
w wyniku wymiany;

¢)  roznica w a) lub b) jest istotna w poréwnaniu z wartocig godziwg wymienionych aktywéw.

Dla cel6w ustalenia, czy transakcja wymiany ma tre$¢ ekonomiczng, wartos$¢ czesci przedsigbiorstwa specyficzna dla
danej jednostki, na ktérg transakcja miata wplyw, powinna odzwierciedlaé przeplywy pieni¢zne po opodatkowaniu.
Wynik analiz moze by¢ jasny bez koniecznosci przeprowadzania przez jednostke szczegétowych obliczen.

Warto$¢ godziwa aktywoéw, dla ktérych nie mozna ustalié poréwnywalnych transakcji rynkowych, mozna
wiarygodnie wycenié, jeSli a) zmienno§¢ w zakresie rozsadnych szacunkéw wartosci godziwej nie s3 dla tego
sktadnika aktywéw istotne; lub b) prawdopodobienistwo réznych szacunkéw w danym zakresie mozna wiarygodnie
okresli¢ i wykorzysta¢ do szacowania wartosci godziwej. Jesli jednostka moze wiarygodnie ustali¢ warto$¢ godziwg
albo otrzymanego, albo przekazanego skladnika aktywow, wowczas warto$¢ godziwg przekazanego skladnika
aktywow stosuje si¢ do ustalenia warto$ci poczatkowej, o ile warto$¢ godziwa otrzymanego skladnika aktywéw nie
jest bardziej oczywista.

WYCENA PO POCZATKOWYM UJECIU

30

31

32

Zasady rachunkowosci

Z wyjatkiem przypadkow opisanych w paragrafach 32A i 34, jednostka wybiera jako zasade¢ rachunkowosci jedng
z metod wyceny: model wartoici godziwej opisany w paragrafach 33-55 lub model ceny nabycia lub kosztu
wytworzenia opisany w paragrafie 56, a nastepnie stosuje wybrang metode wyceny do wszystkich swoich
nieruchomosci inwestycyjnych.

MSR 8 Zasady (polityka) rachunkowosci, zmiany wartosci szacunkowych i korygowanie bledéw stwierdza, ze mozna
dobrowolnie zmieni¢ zasad¢ rachunkowosci, pod warunkiem ze zapewni ona bardziej wlasciwa prezentacje
transakcji, innych zdarzeti lub warunkéw w sprawozdaniu finansowym jednostki. Jest bardzo malo
prawdopodobne, aby zmiana modelu wartosci godziwej na model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia uczynita
prezentacje bardziej wlasciwa.

Niniejszy standard naklada na wszystkie jednostki wymdg ustalania wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych, albo dla celéw wyceny (jezeli jednostka stosuje model wartosci godziwej), albo — ujawnienia
informadji (jezeli stosuje model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia). Zaleca sie, lecz nie wprowadza wymogu, aby
ustalajgc warto§¢ godziwa nieruchomodci inwestycyjnej, jednostka korzystala z ustug wykwalifikowanego,
niezaleznego rzeczoznawcy, ktéry ostatnio przeprowadzal wyceny nieruchomosci inwestycyjnych o podobnym
charakterze i podobnej lokalizacji.
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Jednostka moze:

a)  wybra¢ albo model wartosci godziwej, albo model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia dla wszystkich
nieruchomosci inwestycyjnych zabezpieczajacych zobowigzania, ktére daja zwrot powiazany bezposrednio
z warto$cig godziwg — albo ze zwrotem z — okreSlonych aktywéw, w tym z danej nieruchomosci
inwestycyjnej; oraz

b)  wybra¢ albo model wartosci godziwej, albo model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia dla wszystkich
pozostatych nieruchomosci inwestycyjnych, bez wzgledu na wybé6r dokonany w pkt a).

Niekt6rzy ubezpieczyciele i inne jednostki obstuguja wewnetrzny fundusz nieruchomosci, ktéry emituje nominalne
jednostki, przy czym czg$¢ tych jednostek jest w posiadaniu inwestoréw w ramach uméw powigzanych z funduszem
inwestycyjnym, a czg§¢ jest w posiadaniu jednostki. Paragraf 32A nie zezwala na wyceng¢ nieruchomosci
posiadanych w ramach funduszu czgSciowo wedlug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, a cz¢Sciowo wedlug
warto$ci godziwej.

Jesli jednostka wybiera rézne modele dla dwéch kategorii opisanych w paragrafie 32A, przychody ze sprzedazy
nieruchomosci inwestycyjnych pomiedzy pulami aktywéw wycenianymi przy zastosowaniu réznych modeli ujmuje
si¢ w warto$ci godziwej, a faczne zmiany warto$ci godziwej ujmuje si¢ w rachunku zyskow i strat. W zwigzku z tym,
jesli sprzedawana jest nieruchomo$¢ inwestycyjna z puli wycenianej wedtug warto$ci godziwej do puli wycenianej
wedhug ceny nabycia lub kosztu wytworzenia, warto$¢ godziwa danej nieruchomosci na dzien sprzedazy stanowi jej
domniemany koszt.

Model warto$ci godziwej

Po poczatkowym ujeciu jednostka, ktéra wybierze model wyceny w warto$ci godziwej, wycenia w warto$ci godziwej
wszystkie nieruchomosci inwestycyjne, z wyjatkiem przypadkéw, o ktérych mowa w paragrafie 53.

Kiedy prawo do uzytkowania nieruchomosci leasingobiorcy na mocy umowy leasingu operacyjnego zaklasyfiko-
wane jest do nieruchomosci inwestycyjnych zgodnie z paragrafem 6, nie ma zastosowania wybér, o ktérym mowa
w paragrafie 30, i stosuje si¢ model wartosci godziwej.

Zysk lub strata wynikajaca ze zmiany warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej wplywa na zysk lub strate
netto w okresie, w ktérym nastgpila zmiana.

Warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej stanowi cena, za jaka nieruchomo$¢ moglaby zosta¢ wymieniona na
warunkach rynkowych pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami (zob. paragraf 5).
Dokonujgc szacunku wartosci godziwej, nalezy wykluczy¢ ceny zawyzone lub zanizone ze wzgledu na specyficzne
warunki transakcji lub okolicznosci, jakie takiej transakeji towarzysza, takie jak nietypowe formy finansowania
zakupu czy sprzedaz i leasing zwrotny, inne szczegdlne warunki czy koncesje przyznane przez strong jakkolwiek
powigzang ze sprzedazg.

Ustalajac warto$¢ godziwa, nie uwzglednia si¢ tez kosztéw transakgji, ktére jednostka moze ponies¢ w przypadku
sprzedazy lub innej formy zbycia.

Warto$¢ godziwa nieruchomodci inwestycyjnej odzwierciedla warunki rynkowe na dzieni bilansowy.

Szacunek wartodci godziwej przeprowadza si¢ na konkretny dzief. Poniewaz warunki rynkowe moga si¢ zmieniad,
taka warto$¢ szacunkowa moze okazaé si¢ niewlasciwa lub nieprawidlowa w innym terminie. W definicji wartosci
godziwej przyjmuje si¢, Ze wymiana w ramach umowy i jej sfinalizowanie nastepuja jednoczesnie, bez mozliwosci
zmiany ceny, co mogloby mie¢ miejsce przy zawieraniu transakcji na warunkach rynkowych pomiedzy
zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi stronami transakcji, jezeli moment wymiany w ramach umowy
i jej sfinalizowanie roznilyby si¢ od siebie.

Warto§¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej odzwierciedla migdzy innymi wysoko$¢ przychodéw z czynszow
z aktualnych umow leasingu, jak réwniez racjonalne i uzasadnione zalozenia odzwierciedlajace rynkowa oceng
przychodéw z czynszow z przyszlych umoéw leasingowych, przyjmujac, ze zaangazowane strony bylyby dobrze
poinformowane, zainteresowane zawarciem hipotetycznej transakeji i dokonywalyby oceny w $wietle aktualnych
warunkéw rynkowych. Odzwierciedla réwniez na podobnych zasadach wszelkie wyplywy pienigzne (w tym
platnosci czynszow i inne wydatki), jakich mozna oczekiwa¢ w odniesieniu do nieruchomosci. Niektére z tych
wyplywow sa odzwierciedlone w zobowigzaniach, podczas gdy inne odnosza si¢ do wyplywéw nieujmowanych
w sprawozdaniach finansowych az do pdZniejszej daty (np. okresowych platnosci, takich jak czynsze warunkowe).

Paragraf 25 przedstawia podstawy poczatkowego ujmowania ceny nabycia prawa do uzytkowania nieruchomosci
bedacych przedmiotem leasingu. Paragraf 33 wymaga ponownej wyceny prawa do uzytkowania nieruchomosci
wedlug wartosci godziwej, jesli jest to konieczne. W transakeji leasingowej zawartej wedtug cen rynkowych wartosé
godziwa prawa do uzytkowania nieruchomosci stanowiacych przedmiot leasingu przy nabyciu, po odjeciu
wszelkich oczekiwanych platnosci leasingowych (w tym platnosci zwiazanych z ujetymi zobowigzaniami), powinna
wynosi¢ zero. Ta warto$¢ godziwa nie zmienia si¢ bez wzgledu na to, czy dla celéw ksiggowych przedmiot leasingu
i odno$ne zobowigzanie sa wykazywane wedlug wartosci godziwej, czy wedtug wartoéci biezacej minimalnych
platnosci leasingowych, zgodnie z paragrafem 20 MSR 17. W zwiazku z tym ponowna wycena przedmiotu leasingu
z ceny nabycia lub kosztu wytworzenia zgodnie z paragrafem 25 do wartosci godziwej zgodnie z paragrafem 33 nie
powinna prowadzi¢ do powstania zyskow ani strat, chyba ze warto$¢ godziwa mierzy si¢ w réznych okresach. Moze
si¢ to zdarzy¢, jesli po poczatkowym ujeciu jednostka postanowi zastosowaé wyceng wedtug wartosci godziwej.
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W definicji wartosci godziwej mowa jest o ,dobrze poinformowanych i zainteresowanych stronach”. W tym
kontekscie sformutowanie ,dobrze poinformowane” oznacza, ze zaréwno zainteresowany zawarciem transakcji
sprzedawca, jak i zainteresowany zawarciem transakcji nabywca, maja stosowna wiedz¢ na temat charakteru i cech
danej nieruchomosci inwestycyjnej, jej faktycznego i potencjalnego wykorzystania oraz warunkéw rynkowych na
dzien bilansowy. Zainteresowany nabywca ma motywacj¢ do zakupu, ale nie jest do niego zmuszony. Taki nabywca
nie jest przesadnie zainteresowany zakupem, ani zdeterminowany do zakupu za wszelka cen¢. Zakladany nabywca
nie zaplacilby ceny wyzszej od ceny dyktowanej przez rynek skladajacy si¢ z dobrze poinformowanych
i zainteresowanych nabywcow i sprzedawcow.

Zainteresowany sprzedawca nie wykazuje nadmiernego zainteresowania sprzedazg, nie dziata pod przymusem, nie
musi sprzeda¢ niezaleznie od zaproponowanej ceny, ani tez nie musi zabiega¢ o cen¢ uznawang na rynku za
nierealistyczng. Zainteresowany sprzedawca chce sprzedaé nieruchomos¢ inwestycyjna na warunkach rynkowych, za
mozliwie najwyzsza mozliwg do uzyskania ceng. Konkretna sytuacja rzeczywistego wiasciciela nieruchomosci
inwestycyjnej nie ma tutaj znaczenia, poniewaz ,zainteresowany sprzedawca” jest hipotetycznym wihascicielem takiej
nieruchomosci (np. zainteresowany sprzedawca nie uwzglednitby szczegblnych okolicznosci podatkowych
dotyczacych whasciciela danej nieruchomosci inwestycyjnej).

W definicji warto$ci godziwej przywoluje si¢ transakcje przeprowadzong na warunkach rynkowych. Transakcja
przeprowadzona na warunkach rynkowych to taka, ktérej strony nie sa ze soba w zaden szczeglny sposob
powiazane, co mogloby prowadzi¢ do ustalenia ceny nietypowej dla rynku. Przyjmuje si¢, Ze strony transakeji sa
wolne od powigzan i dzialaja w spos6b niezalezny.

Najlepsza podstawa ustalenia warto$ci godziwej sa pochodzace z aktywnego rynku aktualne ceny rynkowe
podobnych nieruchomosci inwestycyjnych, ktére sa podobnie zlokalizowane, znajdujg w takim samym stanie, sg
leasingowane na podobnych zasadach lub tez stuza podobnym celom okreslonym w innych umowach. Jednostka
dokfada staran, aby ustali¢ réznice w charakterze, lokalizacji lub stanie danej nieruchomosci, albo warunkach
wynikajacych z uméw leasingowych i innych uméw dotyczacych danej nieruchomosci.

Przy braku aktualnych cen pochodzacych z aktywnego rynku, tak jak to zostalo opisane w paragrafie 45, jednostka
bierze pod uwage informacje z réznych Zrédel, takich jak:

a)  aktualne ceny wystepujace na aktywnym rynku nieruchomosci o innym charakterze, bedacych w innym stanie
i inaczej zlokalizowanych (lub bedacych przedmiotem uméw leasingu lub innych uméw o odmiennych
warunkach) po dokonaniu korekty uwzgledniajacej istnienie tych réznic;

b)  niedawne ceny z mniej aktywnego rynku, po skorygowaniu ich o wszelkie zmiany warunkéw ekonomicznych,
ktére nastapily od czasu przeprowadzenia analizowanych transakcji zawartych w tych cenach; oraz

¢  projekcje zdyskontowanego przepltywu srodkéw pienieznych oparte na wiarygodnych szacunkach przysztych
przeplywéw $rodkéw pienieznych, opartych na warunkach zawartych we wszystkich podpisanych umowach
leasingu, innych umowach oraz — jezeli jest to mozliwe — dowodéw zewngtrznych, takich jak aktualne
rynkowe ceny najmu podobnych obiektéw, tak samo zlokalizowanych i bedacych w takim samym stanie, oraz
dyskontujac warto$¢ tego przeplywu z zastosowaniem stopy dyskonta odzwierciedlajacej rynkowa oceng
stopnia niepewnosci co do kwoty oraz terminu realizacji tych przeptywéw.

W pewnych przypadkach analiza réznych Zrédel informacji przytoczonych w powyzszym paragrafie moze
prowadzi¢ do réznych wnioskéw odnos$nie do wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej. Jednostka powinna
wowczas przeanalizowal przyczyny roznic, aby ustali¢ najbardziej wiarygodng wartos¢ godziwa znajdujacy sie
w przedziale racjonalnych wartosci.

W wyjatkowych przypadkach jednostka nabywajaca nieruchomos¢ inwestycyjna (lub zaliczajaca dang nieruchomosé
do nieruchomosci inwestycyjnych po zakonczeniu jej budowy lub dostosowywania, czy tez po zmianie sposobu jej
wykorzystania) moze dysponowa¢ bezsprzecznymi dowodami na to, ze duze zréznicowanie szacunkow tak dalece
utrudnia okreslenie prawdopodobiefistwa urzeczywistnienia poszczegdlnych wartosci, Ze ustalanie jednej kwoty na
okreslenie wartosci godziwej przestaje by¢ uzyteczne. Moze to oznaczal, ze nie ma mozliwosci wiarygodnego
i regularnego ustalania warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej (zob. paragraf 53).

Warto$¢ godziwa nie jest tym samym co warto$¢ uzytkowa zdefiniowana w MSR 36 Utrata wartosci aktywéw.
Warto$¢ godziwa odzwierciedla stan wiedzy i szacunki dobrze poinformowanych, zainteresowanych kupujacych
i sprzedajacych. Natomiast warto§¢ uzytkowa odzwierciedla szacunki danej jednostki, w tym efekty czynnikow,
ktére moga by¢ specyficzne tylko dla jednostki i moga nie mie¢ zZadnego znaczenia dla innych jednostek. Na
przyktad warto$¢ godziwa nie odzwierciedla zadnego z wymienionych ponizej czynnikéw w zakresie, w jakim nie
bylyby one ogdlnie dostepne dla dobrze poinformowanych, zainteresowanych kupujacych i sprzedajacych:

a)  dodatkowej warto$ci wynikajacej ze stworzenia portfela nieruchomosci o réznych lokalizacjach;
b)  efektu synergii zachodzacej migdzy nieruchomoscia inwestycyjng a innymi aktywami;
¢)  praw lub prawnych ograniczen specyficznych wylacznie dla aktualnego wiasciciela; oraz

d)  korzysci lub obcigzen podatkowych charakterystycznych tylko dla sytuacji aktualnego wiasciciela.
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Ustalajac warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej, jednostka nie uwzglednia podwdjnie aktywéw lub
zobowigzan, ktére s3 ujmowane w bilansie jako oddzielne aktywa lub zobowiazania. Na przyktad:

a)  clementy wyposazenia, takie jak windy i urzadzenia klimatyzacyjne, stanowia czgsto integralng cze$é
budynku, wigc ich warto$¢ zazwyczaj jest zawarta w wartosci nieruchomosci inwestycyjnej i nie s3 one
ujmowane jako oddzielne rzeczowe aktywa trwale;

b)  jezeli umowa leasingu biura przewiduje, ze powierzchnia biurowa powinna by¢ umeblowana, to generalnie
warto$¢ godziwa biura zawiera w sobie warto$¢ godziwa mebli, poniewaz oplata z tytutu leasingu dotyczy
powierzchni umeblowanej. Jezeli warto$¢ mebli zawarta jest w wartosci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnej, jednostka nie ujmuje mebli jako oddzielnych sktadnikéw aktywow;

¢) w wartosci godziwej nieruchomosdci inwestycyjnej nie uwzglednia si¢ ani przedplat, ani naliczonych
przychodéw z tytutu leasingu operacyjnego, poniewaz takie pozycje ujmowane sa jako oddzielny sktadnik
aktywow lub zobowigzan;

d)  warto§¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej stanowigcej przedmiot leasingu odzwierciedla oczekiwane
przeplywy pieni¢zne (w tym czynsz warunkowy, ktory, jak si¢ oczekuje, bedzie przypadal do zaplaty).
W zwigzku z tym, jesli przy wycenie nieruchomosci odjeto wszystkie platnosci, jakich jednostka spodziewa si¢
dokona¢, dla uzyskania warto$ci godziwej na potrzeby ksiggowe konieczne bedzie dodanie ujetych
zobowiazan z tytulu leasingu.

Okreslajac warto§¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej, nie uwzglednia si¢ przysztych nakltadéw inwestycyjnych
stuzacych ulepszeniu lub udoskonaleniu nieruchomo$ci, ani tez nie bierze si¢ pod uwage przysztych korzysci, jakie
zostang ewentualnie uzyskane w wyniku poniesienia tych przyszlych naktadéw.

W niektérych przypadkach jednostka oczekuje, ze warto$¢ biezaca dokonywanych przez nia platnosci zwigzanych
z nieruchomoscia inwestycyjng (z wyjatkiem platnosci dotyczacych ujetych zobowiazaf) przewyzszy warto$é
biezacg odnosnych wplywéw $rodkow pienigznych. Jednostka stosuje MSR 37 Rezerwy, zobowigzania warunkowe
i aktywa warunkowe, aby ustalié, czy nalezy uja¢ zobowiazanie, oraz ustali¢ sposéb wyceny takiego zobowigzania.

Brak mozliwo$ci wiarygodnego ustalenia wartosci godziwej

Przyjmuje si¢ mozliwe do odrzucenia zalozenie, ze jednostka bedzie w stanie wiarygodnie i regularnie ustalaé
warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnych. Jednak w wyjatkowych przypadkach zdarza sig, ze w chwili
nabycia nieruchomosci inwestycyjnej (lub zakwalifikowania danej nieruchomos¢ do tej kategorii po zakoficzeniu jej
budowy lub dostosowywania, czy tez po zmianie sposobu jej uzytkowania) jednostka posiada bezsprzeczne dowody
na to, iz nie bedzie w stanie regularnie i wiarygodnie ustala¢ wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej. Moze
si¢ tak zdarzy¢ wylacznie wowczas, gdy poréwnywalne transakcje rynkowe zawierane sg rzadko i jednoczesnie
jednostka nie ma mozliwosci zastosowania alternatywnej metody oszacowania wartosci godziwej (na przyklad na
podstawie projekcji zdyskontowanych przeplywéw $rodkéw pienigznych). W takich przypadkach, mimo iz
jednostka moze zastosowaé model wyceny oparty na cenie nabycia/koszcie wytworzenia w odniesieniu do jednej
z nieruchomosci inwestycyjnych, kontynuuje stosowanie modelu wyceny opartego na wartodci godziwej
w odniesieniu do pozostalych nieruchomosci inwestycyjnych. Jednostka stosuje MSR 16 az do czasu zbycia takiej
nieruchomosci inwestycyjne;.

W wyjatkowych przypadkach, gdy z wyzej wymienionych przyczyn jednostka zmuszona jest do wyceny konkretnej
nieruchomosci inwestycyjnej zgodnie z podejsciem wzorcowym zgodnie z MSR 16, wszystkie pozostale nalezace
do niej nieruchomosci inwestycyjne wycenia w wartosci godziwej. W takich przypadkach jednostka wycenia te
nieruchomosci inwestycyjne, stosujac model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia okreslony w MSR 16. Przyjmuje
sie, ze warto$¢ koficowa takiej nieruchomodci inwestycyjnej wynosi zero.

Jezeli jednostka dotychczas wyceniata dang nieruchomos¢ inwestycyjna w wartosci godziwej, to nadal wycenia ja
w wartoci godziwej, az do czasu zbycia tej nieruchomosci (lub do czasu, gdy nieruchomo$¢ ta zacznie byé
zajmowana przez wiasciciela lub tez do momentu, gdy jednostka zacznie dostosowywaé obiekt do pdzniejszej
sprzedazy w ramach zwyklej dzialalnosci), nawet wowczas, gdy poréwnywalne transakcje rynkowe stang sie
rzadsze, a dostep do aktualnych cen rynkowych bedzie utrudniony.

Model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia

Po poczatkowym ujeciu nieruchomosci jednostka, ktdra wybrala model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia,
wycenia wszystkie nalezace do niej nieruchomosci inwestycyjne zgodnie z wymogami MSR 16 okreslonymi dla tego
modelu, poza nieruchomodciami spetniajacymi kryteria zaklasyfikowania ich jako przeznaczonych do sprzedazy
(lub ujetych w grupie do zbycia zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy) zgodnie z MSSF 5 Aktywa trwate
przeznaczone do sprzedazy oraz dziatalnos¢ zaniechana. Nieruchomosci inwestycyjne spelniajace kryteria zaklasyfiko-
wania ich jako przeznaczone do sprzedazy (lub ujete w grupie do zbycia za klasyfikowanej jako przeznaczona do
sprzedazy) wycenia si¢ zgodnie z MSSF 5.
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gdy nastepuje zmiana sposobu ich uzytkowania potwierdzona przez:

a)  rozpoczecie uzytkowania nieruchomosci przez wiasciciela — w przypadku przeniesienia z nieruchomosci
inwestycyjnych do nieruchomosci zajmowanej przez wilasciciela;

b)  rozpoczecie dostosowywania nieruchomosci do sprzedazy — w przypadku przeniesienia z nieruchomosci
inwestycyjnych do zapasow;

¢)  zakonczenie uzytkowania nieruchomosci przez jej wilasciciela — w przypadku przeniesienia nieruchomosci
zajmowanej przez whasciciela do nieruchomosci inwestycyjnych;

d)  oddanie nieruchomosci stronie trzeciej w leasing operacyjny — w przypadku przeniesienia z zapaséw do
nieruchomoéci inwestycyjnych; lub

¢)  zakonczenie budowy i dostosowywania nieruchomosci — w przypadku przeniesienia z nieruchomosci
w budowie (objetych zakresem MSR 16) do nieruchomo$ci inwestycyjnych.

Paragraf 57 b) zobowiazuje jednostke do przeniesienia nieruchomosci inwestycyjnej do zapaséw tylko wéwczas, gdy
nastgpuje zmiana sposobu uzytkowania danej nieruchomosci, udowodniona poprzez rozpoczecie dostosowywania
nieruchomosci do sprzedazy. Jezeli jednostka zdecyduje si¢ na sprzedaz nieruchomosci, ktéra nie zostanie
poprzedzona jej dostosowywaniem, jednostka traktuje te nieruchomos¢ jako nieruchomos$¢ inwestycyjng az do
czasu usunigcia jej z ksiag (wyeliminowania z bilansu), a wigc nie zalicza jej do zapaséw. Analogiczna sytuacja ma
migjsce, gdy jednostka rozpoczyna modernizacje istniejacej juz nieruchomosci inwestycyjnej z intencja dalszego jej
uzywania jako nieruchomosci inwestycyjnej. Wéwczas nieruchomos$¢ ta pozostaje nieruchomoscia inwestycyjna
i nie jest przeklasyfikowywana do nieruchomosci zajmowanych przez wlasciciela na czas prowadzenia modernizacji.

Paragrafy 60-65 dotycza zagadnien ujmowania i wyceny, ktore majg zastosowanie w sytuacji, gdy jednostka stosuje
model warto$ci godziwej w odniesieniu do nieruchomosci inwestycyjnych. Jezeli jednostka stosuje model ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia, przeniesienia pomiedzy nieruchomodciami inwestycyjnymi, nieruchomosciami
zajmowanymi przez wlasciciela i zapasami nie powodujg zmiany wartosci bilansowej nieruchomosci przeniesionej
oraz nie powoduja zmiany ceny nabycia lub kosztu wytworzenia tej nieruchomosci dla celéw wyceny i ujawniania
informacgji.

W przypadku przeniesienia nieruchomodci inwestycyjnej wykazywanej w warto$ci godziwej do nieruchomodci
zajmowanych przez wlasciciela lub do zapaséw zakladany koszt tej nieruchomosci, ktéry zostanie przyjety dla
celéw jej ujecia zgodnie z MSR 16 lub MSR 2, réwny jest wartosci godziwej tej nieruchomosci ustalonej na dziei
zmiany sposobu jej uzytkowania.

Jezeli nieruchomo$¢ zajmowana przez wlasciciela staje si¢ nieruchomoscia inwestycyjng, ktéra bedzie wykazywana
w wartodci godziwej, jednostka stosuje MSR 16 az do dnia zmiany sposobu uzytkowania tej nieruchomosci.
Ustalong na ten dzien réznicg migdzy wartoScia bilansowa tej nieruchomosci a jej wartoscia godziwa jednostka
traktuje w taki sam sposob jak przeszacowanie zgodnie z MSR 16.

Do dnia, w ktérym nieruchomo$¢ zajmowana przez wlasciciela staje si¢ nieruchomoscia inwestycyjng wykazywang
w wartosci godziwej, jednostka amortyzuje nieruchomos$¢ oraz dokonuje ewentualnych odpisow aktualizujacych
z tytulu utraty warto$ci. Ustalona na ten dzien réznica miedzy wartoscig bilansowa nieruchomosci okreslong
zgodnie z MSR 16 a jej wartoscig godziwa traktowana jest w taki sam sposob jak przeszacowanie zgodnie
z MSR 16. Innymi stowy:

a)  wynikajace z powyzszego zmniejszenie dotychczasowej wartosci bilansowej nieruchomosci ujmuje sie
w zysku lub stracie. Jednakze, w pierwszej kolejnosci, do wysokosci nadwyzki z aktualizacji wyceny danej
nieruchomosci, zmniejszenie to odnoszone jest na kapitat z aktualizacji wyceny;

b)  wynikajace z powyzszego zwigkszenie dotychczasowej wartoéci bilansowej nieruchomosci:

(i) do wysokosci, w jakiej zwigkszenie to stanowi odwrécenie uprzednio dokonanego odpisu
aktualizujacego z tytulu utraty wartosci tej nieruchomosci — zwickszenie ujmuje si¢ w zysku lub
stracie. Kwota ujeta w zysku lub stracie nie moze jednak przekroczy¢ kwoty, ktérej dodanie doprowadza
warto$¢ bilansowa nieruchomosci do takiej wartosci, jaka figurowataby w bilansie (po odliczeniu
amortyzacji), jesli w ogdle nie dokonano by odpiséw aktualizujacych z tytulu utraty wartosci;

(i) pozostala czes¢ zwigkszenia odnoszona jest bezposrednio do kapitalu wlasnego jako nadwyzka
z aktualizacji wyceny. Przy péZniejszym zbyciu nieruchomosci inwestycyjnej kapital z aktualizacji
wyceny zawarty w kapitale wlasnym mozna przenies¢ do zyskéw zatrzymanych. Przeniesienie
z kapitatu z aktualizacji wyceny do zyskow zatrzymanych odbywa si¢ z pominigciem rachunku zyskéw
i strat.

W przypadku przeniesienia nieruchomosci z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, ktére beda wykazywane
w warto$ci godziwej, réznicg miedzy wartoScia godziwa nieruchomosci ustalong na dzien przeniesienia a jej
poprzednia warto$cia bilansowa ujmuje si¢ w zysku lub stracie.

Ujecie przeniesienia z zapaséw do nieruchomosci inwestycyjnych, ktore beda wykazywane w wartosci godziwej,
traktuje si¢ analogicznie do sprzedazy zapasow.
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Gdy jednostka zakonczy budowe lub przeprowadzane we wilasnym zakresie dostosowywanie nieruchomosci
inwestycyjnej, ktéra bedzie wykazywana w wartosci godziwej, roznice miedzy ustalona na ten dziefi wartoscia
godziwg tej nieruchomosci a jej poprzednig wartoscig bilansowa ujmuje si¢ w zysku lub stracie.

ZBYCIE
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Nieruchomos¢ inwestycyjng usuwa si¢ z ksiag (eliminuje z bilansu) w momencie jej zbycia lub w przypadku
trwalego wycofania z uzytkowania, jezeli nie oczekuje si¢ uzyskania w przysztosci zadnych korzysci wynikajacych
z jej zbycia.

Zbycie nieruchomosci inwestycyjnej moze nastgpi¢ poprzez jej sprzedaz lub zawarcie umowy leasingu finansowego.
Przy ustalaniu daty zbycia nieruchomosci inwestycyjnej stosuje si¢ kryteria okreslone w MSR 18 w odniesieniu do
ujmowania przychodéw ze sprzedazy débr, jak réwniez uwzglednia si¢ odno$ne wskazowki zawarte w zataczniku
do MSR 18. Natomiast MSR 17 stosuje si¢ w przypadku zbycia poprzez zawarcie umowy leasingu finansowego lub
sprzedazy i leasingu zwrotnego.

Jesli zgodnie z zasadami ujmowania przedstawionymi w paragrafie 16 jednostka ujmuje w wartosci bilansowej
skladnika aktywow koszt zastgpienia czgSci nieruchomosci inwestycyjnej, przestaje ujmowaé warto$¢ bilansowa
zastapionej czeSci. W przypadku nieruchomosci inwestycyjnych ujmowanych wedlug modelu ceny nabycia lub
kosztu wytworzenia zastgpiona cze$¢ moze nie by¢ czeécia, ktéra byla amortyzowana oddzielnie. Jesli dla jednostki
nie jest wykonalne ustalenie wartosci bilansowej zastgpionej czesci, moze wykorzysta¢ koszt zastgpienia jako
wskazowke, jaki byl koszt zastapionej czesci w chwili jej nabycia lub wytworzenia. Zgodnie z modelem wartosci
godziwej warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej moze juz odzwierciedlaé fakt, ze cz¢$¢, ktéra ma byc
zastgpiona, utracita warto§¢. W innym wypadku moze by¢ trudno odréznié, o ile nalezy zmniejszy¢ warto§¢
godziwg w zwiazku z zastgpowana czeScig. Alternatywa dla zmniejszenia wartosci godziwej w zwigzku
z wymieniana czgscig, gdy jest to niewykonalne w praktyce, jest ujmowanie kosztu wymiany w wartosci bilansowej
danego skladnika aktywow, a nastgpnie ponowne oszacowanie wartodci godziwej, zgodnie z wymogiem
dotyczacym zwigkszen niewiazacych si¢ z wymiana.

Zyski lub straty wynikajace z wycofania z uzytkowania lub zbycia nieruchomodci inwestycyjnej ustala si¢ jako
réznicg migdzy przychodami netto ze zbycia a wartocig bilansowa danego skladnika aktywéw oraz ujmuje
w rachunku zyskéw i strat w okresie, w ktorym dokonano likwidacji lub sprzedazy (chyba ze MSR 17 wprowadza
inny wymog w przypadku sprzedazy i leasingu zwrotnego).

Nalezng zaplate za zbywang nieruchomo$¢ inwestycyjna poczatkowo ujmuje si¢ w wartosci godziwej.
W szczegdlnosci, jezeli platnos¢ za nieruchomos¢ inwestycyjng zostata odroczona, otrzymang zaplate poczatkowo
ujmuje si¢ jako réwnowarto$¢ ceny platnej w gotowce. Réznica miedzy wartoScia nominalng zaplaty a ceng
gotéwkowa ujmowana jest jako przychéd z tytutu odsetek zgodnie z MSR 18 z uwzglednieniem efektywnej stopy
procentowe;.

Wobec zobowigzan, ktére po zbyciu nieruchomosci inwestycyjnej nadal cigza na jednostce, jednostka stosuje
MSR 37 lub inne odpowiednie standardy.

Otrzymane od stron trzecich odszkodowanie w odniesieniu do nieruchomosci inwestycyjnej, ktora stracita na
wartosci, zostala utracona lub zaniechana, ujmuje si¢ w rachunku zyskéw i strat, gdy odszkodowanie staje sie
nalezne.

Utrata warto$ci lub utrata nieruchomosci inwestycyjnej, zwigzane z tym roszczenia dotyczace platnosci
odszkodowania od stron trzecich oraz wszelkie nastepujace po tym nabycie lub wytworzenie aktywéw zamiennych
stanowig odrgbne zdarzenia gospodarcze i s3 ujmowane odrgbnie w nastgpujacy sposéb:

a)  utrata wartodci nieruchomosci inwestycyjnych jest uyjmowana zgodnie z MSR 36;

b)  wycofanie z uzytkowania lub sprzedaz nieruchomosci inwestycyjnej sa ujmowane zgodnie z paragrafami 66—
71 niniejszego standardu;

¢)  odszkodowanie od stron trzecich zaplata za nieruchomo$¢ inwestycyjna, ktéra stracita na wartosci, zostata
utracona lub zaniechana ujmowane jest w rachunku zyskow i strat, gdy staje si¢ nalezne; oraz

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

UJAWNIANIE INFORMAC]I

74

Model wartosci godziwej i model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia

Ponizsze informacje ujawnia si¢ dodatkowo, oprécz informacji wymaganych przez MSR 17. Zgodnie z MSR 17
wlasciciel nieruchomosci inwestycyjnej ujawnia informacje dotyczace transakcji, w ktorych byt leasingodawca.
Jednostka, ktéra posiada nieruchomosci 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).
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75  Jednostka ujawnia:

a)  czy stosuje model wartosci godziwej czy model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia;

b)  jezeli stosuje model wartosci godziwej, czy i w jakich okoliczno$ciach prawa do uzytkowania nieruchomosci
bedacych przedmiotem leasingu operacyjnego sa klasyfikowane i wykazywane jako nieruchomosci
inwestycyjne;

o) jezeli sklasyfikowanie nieruchomosci jest trudne (zob. paragraf 14) — kryteria stosowane przez jednostke
pozwalajace na odréznienie nieruchomosci inwestycyjnych od nieruchomosci zajmowanych przez wiasciciela
i nieruchomosci przeznaczonych na sprzedaz w ramach zwyklej dziatalnosci;

d)  metody i istotne zalozenia przyjete przy ustalaniu wartosci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej, facznie
z informacjg o tym, czy ustalajgc warto$¢ godziwg, uzyskano dowody pochodzace z rynku, czy tez
w wiekszym zakresie oparto si¢ na innych czynnikach (ktore ujawnia si¢), ze wzgledu na charakter
nieruchomodci i brak poréwnywalnych danych rynkowych;

¢)  na ile warto$¢ godziwa nieruchomosci inwestycyjnej (wyceniona i ujawniona w sprawozdaniu finansowym)
wynika z ekspertyzy wydanej przez niezaleznego rzeczoznawce, posiadajacego uznawane kwalifikacje
zawodowe, ktéry ostano przeprowadzal wyceny nieruchomosci inwestycyjnych o podobnej lokalizacji
i zaliczanych do tej samej kategorii. Jesli nie uzyskano takiej ekspertyzy, fakt ten ujawnia sie;

f)  ujete w rachunku zyskéw i strat kwoty:

(i)  przychodéw z czynszéw dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnej;

(i) bezposrednich kosztéw operacyjnych (facznie z kosztami napraw i utrzymania) dotyczacych
nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie przyniosta przychody z czynszéw; oraz

(iii) bezposrednich kosztéw operacyjnych (facznie z kosztami napraw i utrzymania) dotyczacych
nieruchomosci inwestycyjnej, ktéra w danym okresie nie przyniosta przychodéw z czynszow;

(iv) taczng zmiang wartosci godziwej ujgta w rachunku zyskow i strat dotyczaca sprzedazy nieruchomosci
inwestycyjnych z puli aktywéw ujmowanych zgodnie z modelem ceny nabycia lub kosztu wytworzenia
do puli aktywéw ujmowanych zgodnie z modelem warto$ci godziwej (zob. paragraf 32C);

g)  fakt istnienia i kwoty ograniczen realizacji korzysci z nieruchomosci inwestycyjnej lub przekazania przychodu
i zysku z tego tytutu;

h)  wynikajace z umowy zobowigzanie do zakupu, wybudowania lub dostosowywania nieruchomosci
inwestycyjnej oraz zobowigzania dotyczace napraw, utrzymania i ulepszenia (poprawy standardu)
nieruchomosci.

Model wartosci godziwej

76  Oprocz informagji, ktérych ujawnienie jest wymagane na mocy paragrafu 75, jednostka, ktéra stosuje model
warto$ci godziwej opisany w paragrafach 33-55, dodatkowo ujawnia uzgodnienie warto$ci godziwej nieruchomosci
inwestycyjnych z poczatku okresu z jej wartoscia godziwa z konica okresu, przedstawiajac:

a)  zwigkszenia — ujawniane w podziale na zwigkszenia wynikajace z nabycia nowych nieruchomosci
i zwigkszenia wynikajace z aktywowanych pdzniej szych naktadéw;

b)  zwigkszenia wynikajace z nabycia w wyniku polaczenia jednostek;

¢)  aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy lub zawarte w grupie do zbycia zaklasyfikowanej
jako przeznaczona do sprzedazy zgodnie z MSSF 5 i inne zbycia;

d)  kwotg netto zyskéw lub strat wynikajacych z korekt wyceny wartosci godziwej;

e)  kwote netto réznic kursowych wynikajacych z przeliczenia sprawozdania finansowego na inna walute
prezentacji lub z przeliczenia jednostki zagranicznej na walute prezentacji danej jednostki sprawozdawczej;

f)  przeniesienia z i do zapaséw oraz nieruchomosci zajmowanych przez wiasciciela; oraz

g)  inne zmiany.

77 Gdy wycena uzyskana dla nieruchomosci inwestycyjnej zostanie istotnie skorygowana dla celéw sprawozdania

finansowego, na przyklad, aby unikna¢ podwéjnego liczenia aktywéw lub zobowigzan ujmowanych jako oddzielne
aktywa i zobowigzania zgodnie z paragrafem 50, jednostka przedstawia uzgodnienie miedzy uzyskang wycena
a wartoscia skorygowang ujetg w sprawozdaniu finansowym, pokazujgce odrebnie taczng kwote wszelkich ujetych
zobowigzan leasingowych, ktére zostaly ponownie dodane, i wszelkie inne istotne korekty.
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W wyjatkowych przypadkach okreslonych w paragrafie 53, gdy jednostka wycenia nieruchomosci inwestycyjne
zgodnie z modelem ceny nabycia lub kosztu wytworzenia okreslonym w MSR 16, w uzgodnieniu, kt6rego
ujawnienie jest wymagane na mocy paragrafu 76, kwoty dotyczace tej nieruchomosci inwestycyjnej ujawnia sie
oddzielnie od kwot dotyczacych innych nieruchomosci inwestycyjnych. Ponadto jednostka ujawnia:

opis nieruchomosci inwestycyjnej;
wyjasnienie, dlaczego wartosci godziwej nie mozna wiarygodnie ustalié;

w miar¢ mozliwosci, przedzial szacunkowych wartosci, w ktérym najprawdopodobniej znalaztaby si¢ wartos¢
godziwa tych aktywéw; oraz

w momencie zbycia nieruchomosci inwestycyjnej niewykazywanej w warto$ci godziwej:
(i)  fakt zbycia przez jednostke nieruchomosci inwestycyjnej niewykazywanej w wartosci godziwej;
(i)  warto$¢ bilansows tej nieruchomosci inwestycyjnej w momencie sprzedazy; oraz

(iii) kwote ujetego zysku lub ujetej straty.

Model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia

Oprécz informacji, ktérych ujawnienie jest wymagane na mocy paragrafu 75, jednostka, ktéra stosuje model ceny
nabycia lub kosztu wytworzenia opisany w paragrafie 56, ujawnia:

zastosowane metody amortyzacji;
okresy uzytkowania nieruchomosci i zastosowane stawki amortyzacyjne;

warto$¢ brutto i umorzenie (oraz odpisy aktualizujace z tytulu utraty wartosci) na poczatek i na koniec
okresu;

uzgodnienie wartosci bilansowej z poczatku okresu z warto$cig bilansowa z kofica okresu, przedstawiajgce:

(i)  zwickszenia — z podzialem na zwigkszenia wynikajace z nabycia nowych nieruchomosci i zwigkszenia
wynikajace z aktywowanych pdzniejszych naktadow;

(i)  zwickszenia wynikajace z nabycia w wyniku polaczenia jednostek;

(iii) aktywa zaklasyfikowane jako przeznaczone do sprzedazy lub zawarte w grupie do zbycia
zaklasyfikowanej jako przeznaczona do sprzedazy zgodnie z MSSF 5 i inne zbycia;

(iv) amortyzacje;

(v)  kwote dokonanych w ciagu danego okresu odpiséw aktualizujacych z tytutu utraty wartosci oraz kwote
odwrdcenia weze$niejszych odpiséw, zgodnie z MSR 36 Utrata wartosci aktywow;

(vi)  kwote netto réznic kursowych wynikajacych z przeliczenia sprawozdania finansowego na inng walute
prezentacji lub z przeliczenia jednostki zagranicznej na walutg prezentacji danej jednostki
sprawozdawczej;

(vii) przeniesienia z i do zapaséw oraz nieruchomosci zajmowanych przez wilasciciela; oraz
(viij) inne zmiany; oraz

warto$¢ godziwg nieruchomosci inwestycyjnej. W wyjatkowych sytuacjach opisanych w paragrafie 53, kiedy
jednostka nie moze wiarygodnie ustali¢ warto$ci godziwej nieruchomosci inwestycyjnej, wowczas ujawnia:

(i)  opis nieruchomosci inwestycyjnej;
(i)  wyjasnienie, dlaczego wartosci godziwej nie mozna wiarygodnie ustalié; oraz

(i) jezeli istnieje taka mozliwo$¢, przedzial wartosci szacunkowych w ramach ktérego z duzym
prawdopodobieistwem znajduje si¢ warto§¢ godziwa tej nieruchomosci inwestycyjnej.
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Model wartosci godziwej

Jednostka, ktora stosowata uprzednio MSR 40 (wydany w 2000 r.) i decyduje si¢ po raz pierwszy na sklasyfikowanie
i wykazanie niektérych lub wszystkich praw do uzytkowania odpowiednich nieruchomosci bedacych przedmiotem
leasingu operacyjnego jako nieruchomosci inwestycyjnych, uwzglednia skutki zastosowania tego wyboru poprzez
skorygowanie bilansu otwarcia zyskéw zatrzymanych w sprawozdaniu finansowym za okres, w ktorym po raz
pierwszy zastosowala standard. Ponadto:

a)  jezeli jednostka juz uprzednio ujawnita w publicznie dostgpnej formie (np. w sprawozdaniu finansowym lub
w inny sposob) wartosci godziwe nieruchomosci inwestycyjnych za okresy wezesniejsze (ustalone zgodnie
z zasadami, ktére odpowiadaja kryteriom zawartym w definicji wartosci godziwej opisanym w paragrafie 5
oraz zgodnie z wytycznymi zawartymi w paragrafach 36-52), zaleca si¢, cho¢ nie wprowadza wymogu, by
jednostka:

(i)  skorygowala bilans otwarcia zyskéw zatrzymanych dla najwcze$niejszego prezentowanego okresu,
w ktorym ujawniono w publicznie dostepnej formie takie wartosci godziwe; oraz

(i)  przeksztalcita dane poréwnawcze za te okresy; oraz

b)  jezeli dotychczas jednostka nie ujawniata w publicznie dostgpnej formie informacji opisanych w pkt a), nie
przeksztalca danych poréwnawczych oraz ujawnia powyzszy fakt.

Niniejszy standard wymaga podejscia réznego od podejscia opisanego w MSR 8. MSR 8 wymaga przeksztalcenia
informacji poréwnawczych, chyba Ze jest to niewykonalne ze wzgledéw praktycznych.

W chwili zastosowania przez jednostke niniejszego standardu po raz pierwszy korekta bilansu otwarcia zyskow
zatrzymanych obejmuje takze przeniesienie kwot ujetych w nadwyzce z aktualizacji wyceny, w zakresie, w jakim
dotyczg one nieruchomosci inwestycyjne;.

Model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia

MSR 8 ma zastosowanie do wszystkich zmian zasad rachunkowosci, ktére dokonywane sa, gdy jednostka stosuje
niniejszy standard po raz pierwszy i wybierze model ceny nabycia lub kosztu wytworzenia. Do skutkéw zmian
zasad polityki rachunkowosci zalicza si¢ takze przeniesienie kwot dotyczacych nieruchomosci inwestycyjnych
ujetych w nadwyzce z aktualizacji wyceny.

Wymogi przedstawione w paragrafach 27-29 dotyczace poczatkowej wyceny nieruchomosci inwestycyjnej nabytej
w transakcji wymiany aktywow stosuje si¢ prospektywnie wylacznie do przyszlych transakeji.

DATA WEJSCIA W ZYCIE
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Niniejszy standard stosuje si¢ do rocznych okreséw rozpoczynajacych si¢ dnia 1 stycznia 2005 1. i pdzniej. Zaleca
si¢ jego wezesniejsze zastosowanie. W przypadku zastosowania tego standardu za okres rozpoczynajacy si¢ przed
dniem 1 stycznia 2005 r. fakt ten ujawnia sig.

WYCOFANIE MSR 40 (2000)
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Niniejszy standard zastgpuje MSR 40 Nieruchomosci inwestycyjne (wydany w 2000 r.).
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