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ASPEKTY PRAWNE I RACHUNKOWE KLASYFIKAC]I
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SEKTORA FINANSOW PUBLICZNYCH

Streszczenie

Artykut poswiecony jest ztozonej problematyce gospodarowania nieruchomosciami w sektorze
publicznym. Kluczowe znaczenie dla racjonalnego gospodarowania nieruchomosciami przez jed-
nostki samorzadu terytorialnego i jednostki paristwowego sektora finanséw publicznych ma wyce-
na i klasyfikacja nieruchomosci, co stanowi przedmiot analizy w artykule. W tej analizie wykazano
réznice w klasyfikacji i wycenie nieruchomosci w prawie i w rachunkowosci, co w szczegdlnosci
dotyczy sektora finanséw publicznych, poniewaz jest on objety obowigzkiem stosowania, obok
unormowan ogolnych Kodeksu Cywilnego, takze szczegétowych regulacji przedstawionych w usta-
wie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. Jednakze wycena dla potrzeb go-
spodarki nieruchomosciami jest odrebng od wyceny rachunkowej, a jej wyniki nie mogga by¢ auto-
matycznie przektadane na ewidencje ksiegowa. Kazdorazowe przetozenie na wycene rachunkowa
wyceny nieruchomosci, przeprowadzone przez rzeczoznawce dla celéw gospodarki nieruchomo-
Sciami, bytoby mozliwe w przypadku nieruchomosci zaklasyfikowanych do inwestycji (w znaczeniu
tego stowa przyjetym w ustawie o rachunkowosci), jednak w jednostkach budzetowych, samorza-
dowych zaktadach budzetowych oraz panstwowych i samorzagdowych osobach prawnych (innych
niz spotki kapitatowe) nieruchomosci inwestycyjne nie wystepujg, w kazdym razie system norma-
tywny rachunkowosci budzetowej nie upowaznia do wprowadzenia takiej kategorii do rachunko-
wosci tych jednostek.

Stowa kluczowe: wycena nieruchomosci w sektorze finanséw publicznych, rachunkowos¢ nieru-
chomosci, gospodarka nieruchomosciami w sektorze finanséw publicznych
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Legal and account aspects of classification and pricing of properties

in public finance sector units

Abstract

The paper is devoted to the complex topic of real estate management in the public sector. The
appraisal and classification of real estate is of key importance to a rational real estate manage-
ment by local government units and national public finance sector units, which is the subject of
analysis in the article. The analysis has shown the differences in the classification and appraisal
of real estate in law and accounting, which concerns, in particular, the public finance sector. This
sector is subject to the application, apart from general regulations of the Civil Code, the detailed
regulations included in the Real Estate Management Act of August 21, 1997. The appraisal for real
estate management is separate from balance sheet valuation and its results do not automatically
correspond to the bookkeeping register. However, each correlation of real estate appraisal to bal-
ance sheet valuation made by an appraiser for the purposes of real estate management would be
possible for real estate classified for investment (as specified in the Accounting Act), but in budget
units, local government budgetary establishments as well as national and local government legal
entities (other than limited companies) investment properties do not exist; in any case, the nor-
mative system of budget accounting does not allow for the introduction of such a category in the
accountancy of these units.

Key words: real estate appraisal in the public finance sector, real estate accounting, real estate
management in the public finance sector

Wprowadzenie

Gospodarowanie nieruchomo$ciami w sektorze publicznym ma kluczowe zna-
czenie z punktu widzenia zaspokojenia potrzeb spotecznych. Aby jednostki sa-
morzadu terytorialnego mogly racjonalnie gospodarowa¢ majatkiem komunal-
nym muszg posiadac rzetelne informacje o stanie tego majatku.

W zwigzku z tym niezbedna jest ich wycena i klasyfikacja, jako warunek
ich efektywnego wykorzystania. Gospodarowanie nieruchomosciami komunal-
nymi jest procesem skomplikowanym i uregulowanym licznymi aktami norma-
tywnymi. Zgodnie z ustawg z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomo-
$ciami, gospodarowanie nieruchomos$ciami komunalnymi polega na prowadzeniu
ewidencji nieruchomosci, ich wycenie, sporzadzaniu planéw korzystania z nich,
ochronie albo zabezpieczeniu nieruchomosci przed ich uszkodzeniem lub znisz-
czeniem!. Ponadto pojecie to obejmuje zbywanie nieruchomosci, ustalanie i win-
dykacje nalezno$ci z tytulu dzierzawy oraz najmu mienia, dokonanie podziatu
czy scalen nieruchomosci oraz podejmowaniu czynnosci sgdowych w sprawach
spornych zwigzanych z nieruchomosciami?.

Zwiazki pomiedzy gospodarkg nieruchomosciami i rachunkowoscig nie-
ruchomosci powinny by¢ bezposrednie oraz jednoznaczne, gdyz rachunkowos¢
zajmuje si¢ odzwierciedleniem obrotu i wykorzystania nieruchomosci w katego-
riach finansowych. O jakosci tych zwigzkow decyduje zgodno$¢ unormowan go-
spodarki nieruchomos$ciami z zasadami rachunkowosci stosowanymi w obszarze

' Dz.U. I, Tekst jedn. z 2004 r., nr 261 poz. 2603 z pézn. zm.

2 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, Dz.U. 1997 nr 115 poz. 741.
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ewidencji 1 sprawozdawczos$ci nieruchomosci. Przedmiotem niniejszego artyku-
hu jest wykazanie roznic w klasyfikacji i wycenie nieruchomosciami w prawie
i w rachunkowosci, co w szczegdlnosci dotyczy sektora finansow publicznych,
poniewaz jest on objety obowigzkiem stosowania, obok unormowan ogélnych
Kodeksu cywilnego, takze szczegdtowych regulacji przedstawionych w ustawie
z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami®.

Klasyfikacja nieruchomosci w prawie i w rachunkowoSci

W polskim systemie prawnym pojecie nieruchomosci ma rozny zakres znacze-
niowy. W prawie cywilnym, w art. 46. § 1 ustawy z dnia 23 kwietnia 1964 r.
Kodeksu cywilnego przyjeto, ze nieruchomosci sg cze$ciami powierzchni ziem-
skiej stanowiacymi odrebny przedmiot wlasnosci (grunty), jak rowniez budynki
trwale z gruntem zwiazane lub cze$ci takich budynkow, jezeli na mocy przepi-
sow szczegblnych stanowig odrebny od gruntu przedmiot wlasnosci. Tak wigc,
w prawie cywilnym nieruchomos$ciami sa obiekty wchodzace w sktad trzech ka-
tegorii, a mianowicie do nieruchomosci zaliczane sa nieruchomosci gruntowe,
budynki i wyodrebnione lokale w budynkach. Jak z tego wynika przedstawiona
w prawie cywilnym definicja nieruchomosci nie obejmuje budowli, ktéorymi sa
m.in. obiekty infrastruktury technicznej i hydrotechnicznej, mosty i drogi). Bu-
dowle, ktorych szczegdtowa definicje przyjeto w ustawie z dnia 7 lipca 1994 r.
Prawo budowlane, w prawie cywilnym maja zaledwie status czgsci sktadowych
nieruchomosci gruntowych. Status ,,sktadowych rzeczy” okreslono w § 11 § 2
art. 47 ustawy Kodeks cywilny ustalajac, ze ,,cze$¢ sktadowa rzeczy nie moze
by¢ odrebnym przedmiotem wtasnosci i innych praw rzeczowych” oraz ,,czgsécia
sktadowa rzeczy jest wszystko, co nie moze by¢ od niej odtaczone bez uszko-
dzenia lub istotnej zmiany catosci albo bez uszkodzenia lub istotnej zmiany
przedmiotu odtaczonego”. Ponadto art. 48 ustawy Kodeks cywilny stanowi, ze
z zastrzezeniem wyjatkow w ustawie, przewidzianych m.in. w art. 46 ustawy
kodeks cywilny, ,,do czesci sktadowych gruntu naleza w szczegdlnosci budynki
i inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak rowniez drzewa i inne rosliny
od chwili zasadzenia lub zasiania”. W tym przepisie chodzi o budynki stanowiace
czesci sktadowe, gdy nie zostaly wyodrgbnione z nieruchomosci gruntowej, co
ma by¢ potwierdzone stosownym wpisem do ksigg wieczystych. Jednocze$nie
art. 49 § 1 ustawy Kodeks cywilny wylacza z czgéci sktadowych nieruchomosci
gruntowych urzadzenia, stuzace do doprowadzania lub odprowadzania ptynow,
pary, gazu, energii elektrycznej oraz inne urzadzenia podobne, jezeli wchodza
w sktad przedsigbiorstwa*.

3 Ustawa z dnia 23 kwietnia 1964 r. Kodeks cywilny, tekst jednolity, Dz.U. z 2016 poz. 380.

4 W. Rup, Rachunkowosé¢ nieruchomosci w jednostkach sektora finansoéw publicznych, Oddk Sp.

7 0.0., Gdansk 2015, s. 27.
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Wylaczenie w polskim prawie cywilnym budowli ze sktadu samodzielnych
nieruchomosci moze by¢ uznane za problematyczne, jesli wezmie si¢ pod uwa-
ge niekiedy bardzo wysoka wartos¢ budowli, np. urzadzen hydrotechnicznych,
ktore traktowane jako cze$¢ sktadowa nieruchomosci gruntowej wielokrotnie
przewyzszaja wartos¢ gruntu, na ktérym si¢ znajdujg. Funkcjonowanie takiego
rozwigzania dowodzi, ze w srodowisku notariatu dominujace jest przekonanie, ze
traktowanie budowli, nawet o bardzo duzej wartosci, jako czesci sktadowych nie-
ruchomosci gruntowych nie przeszkadza w realizacji procedur prawnych zwigza-
nych z potwierdzeniem stanu prawnego, poprzez wpis do ksiggi wieczystej nie-
ruchomosci gruntowych i ujawnieniu w nich czesci sktadowych nieruchomosci
w postaci budowli, a przy zmianie wtasnosci budowli stosuje si¢ przepisy w for-
mie aktu notarialnego dla czynnosci dotyczacej obrotu nieruchomos$ciami grun-
towymi, na ktorych postawione sa budowle. W aktach notarialnych, jako czgsci
sktadowe nieruchomos$ci wymienia si¢ budowle, co gwarantuje bezpieczenstwo
obrotu takimi sktadnikami majatkowymi. Pomimo tego wystepuje dysproporcja
pomiedzy wysoka niekiedy warto$cig budowli a ich znaczeniem prawnym, mo-
gaca mie¢ wplyw na jakos$¢ obrotu nieruchomos$ciami. Technicznie wydzielenie
budowli z nieruchomosci gruntowych, jako odrebnych nieruchomosci, nie byto-
by zadnym problemem, podobnie jak wyodrgbnienie budynkow z nieruchomosci
gruntowych, jednak rozstrzygaja obowigzujace unormowania prawa cywilnego
niepozwalajace na taka klasyfikacje budowli. Postep techniczny i rozwoj tech-
nologii budowlanej pozwala tworzy¢ obiekty architektoniczne spetniajace jedno-
czesnie wiele funkcji, m.in. budowli i budynku o ré6znym zakresie wtasnosci, co
moze $wiadczy¢ jednak o potrzebie wyodrebnienia budowli bedacej przedmio-
tem odrebnej wlasnos$ci z nieruchomosci gruntowe;.

Do definicji nieruchomosci obowigzujacej w prawie cywilnym nawig-
zuje definicja nieruchomos$ci gruntowych przedstawiona w art. 4 pkt. 1 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce nieruchomos$ciami (tj. Dz.U. z 2015 .
poz. 1774), w mysl ktorej przez nieruchomosci gruntowe nalezy rozumie¢ ,,grunt
wraz z czg$ciami sktadowymi, z wytaczeniem budynkow i lokali, jezeli stanowig
odrebny przedmiot wlasnos$ci”. W przepisach tej ustawy odrgbnymi od gruntu
nieruchomosciami mogg by¢ takze tylko budynki i lokale’.

Ustawa z dnia 12 stycznia 1991 r. o podatkach i optatach lokalnych (tekst
jednolity Dz.U. z 2014 r. poz. 849) w art. 3 stanowi, ze podatkiem od nierucho-
mosci opodatkowane sg takze budowle, jednak wprowadza jednoznaczne rozréoz-
nienie pomiedzy nieruchomos$ciami i budowlami, okreslajac te drugie obiektami
budowlanymi. W ten sposob zachowano zgodno$¢ klasyfikacji nieruchomosci
z kodeksem cywilnym i objg¢to budowle podatkiem od nieruchomosci, chociaz
w mys$l przepisow ustawy z dnia 12 stycznia 1991 r o podatkach i optatach lokal-
nych — nie s3 nieruchomos$ciami.

> Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami (Dz.U. z 2015 r., poz. 1774).
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Podejscie odmienne do znaczenia nieruchomosci przyjeto w art. 3 ust. 1 pkt
15 ustawy o rachunkowosci (t.j. Dz.U. z 2013 r. poz. 330) okreslajac, ze do nie-
ruchomosci zalicza si¢: grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, budowle
i budynki, a takze bedace odrebng wlasnoscia lokale, spotdzielcze wlasnosciowe
prawo do lokalu mieszkalnego oraz spétdzielcze prawo do lokalu uzytkowego®.

O wartosci nieruchomosci decyduja korzysci, jakie mozna z niej uzyskac
w wyniku prowadzonej dziatalno$ci gospodarczej lub w wyniku innych korzysci,
ktore przynosi aktualnie lub moze przynies¢ w przysztosci. Nieruchomosci sg
specyficznym towarem na rynku, z powodu dwoch cech: trwatosci w miejscu
i stosunkowo niewielkiej zmienno$ci w czasie. Trwalo$¢ nieruchomosci w miej-
scu oznacza, ze podaz nieruchomosci gruntowych jest w zasadzie stala w okre-
$lonym czasie, a jej zwickszenie wymaga poniesienia wysokich naktadow.

Wzgledna trwatos¢ nieruchomos$ci w czasie oznacza konieczno$¢ prac
remontowych, adaptacyjnych, modernizacyjnych nieruchomosci budowlanych,
a nie zastgpowanie jednego obiektu innym.

Do innych cech specyficznych nieruchomosci mozna ponadto zaliczy¢
niepodzielno$¢, np. trwate polaczenie budynkéw z gruntem. Maja one lokalny
charakter, mozna je opodatkowa¢. W przypadku nieruchomosci zabudowanej
wystepuja trudnosci z jej podziatem (gruntu), jej wartos¢ moze si¢ zwigkszac
0 tzw. naniesienia, a wigc o zlokalizowane na niej budynki i budowle. Ponad-
to kazda nieruchomo$¢ posiada wtasciciela. Nieruchomosci ze wzgledu na swoj
trwaly charakter, w odrdéznieniu od innych aktywow obrotowych, nie mozna
w kazdym momencie zby¢, poniewaz procedura ich sprzedazy jest uregulowana
przepisami prawa’.

Rynek nieruchomosci rozpatrywany jest w wielu aspektach. Jako kategoria
ekonomiczna moze by¢ rozumiany jako przestrzen, w ktorej nabywcy i sprzeda-
jacy moga dokona¢ wymiany dobr. Jest to mechanizm praw wzajemnego oddzia-
tywania na siebie popytu, podazy i ceny. Przez rynek nieruchomosci mozna ro-
zumie¢ ,,0g6t warunkoéw, w ktorych odbywa si¢ transfer praw do nieruchomosci,
na podstawie zawieranych uméw stwarzajgcych wzajemne prawa i obowigzki,
zwigzane z wladaniem nieruchomos$ciami’.

W sektorze finans6w publicznych niekiedy wystepuja trudnosci w usta-
leniu stanu prawnego niektorych nieruchomosci, ktore faktycznie zajmuje gmi-
na, co dotyczy niektorych drog bedacych w posiadaniu gmin. Sprawa wlasnosci
gruntéw zajmowanych pod drogi publiczne, do ktérych zalicza drogi krajowe,
wojewodzkie i gminne, zostata uregulowana przez art. 73 ust. 1 ustawy z dnia
13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy reformujace admini-

¢ Ustawa z dnia 29 wrzes$nia 1994 r. o rachunkowosci, tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 330.

7 J.Kotliniska, Finansowe aspekty gospodarki nieruchomosciami komunalnymi w Polsce (na przykia-

dzie duzych miast), Wydawnictwo Uniwersytetu Ekonomicznego w Poznaniu, Poznan 2009, s. 57-58.
8 E. Kucharska-Stasiak, Nieruchomosé w gospodarce rynkowej, PWN, Warszawa 2006, s. 39.
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stracje publiczng (Dz.U. Nr 133, poz. 872, z pézn. zm.)’ regulowaly jg w ten
sposob, ze nieruchomosci, ktore w dniu 31 grudnia 1998 r. pozostawaty we wia-
daniu Skarbu Panstwa lub jednostek samorzadu terytorialnego (a zatem takze
gmin) i nie stanowity ich wlasnosci, a zostaty zajete pod drogi publiczne, z dniem
1 stycznia 1999 r., staty si¢ z mocy prawa wilasnoscig Skarbu Panstwa lub wta-
sciwych jednostek samorzadu terytorialnego za odszkodowaniem. Dla skutecz-
nego zatatwienia sprawy przejecia wlasnosci gruntéw pod drogami gminnymi
konieczna byta decyzja wojewody, na podstawie ktorej mozna byto dokona¢ sto-
sownego wpisu do ksigg wieczystych. Inny jest stan prawny drég wewnetrznych,
nie zaliczanych do drég publicznych, a wigc nie objetych przepisami art. 73 ust.
1 ustawy z dnia 13 pazdziernika 1998 r. Przepisy wprowadzajace ustawy refor-
mujace administracj¢ publiczng wiele drég wewnetrznych w gminach, ktorymi
sg drogi dojazdowe, wewngetrzne, osiedlowe, jest potozonych na gruntach o nie-
uregulowanym stanie prawnym i dla ktorych w ewidencji gruntow i budynkow
wpisano gming jako “wladajacy”. Rozne mogg by¢ przyczyny braku udokumen-
towania stanu prawnego, m.in. zaginiecie ksiag wieczystych lub niedokonanie
ich zalozenia; ksigga wieczysta zostala zalozona badz tez istnieje, ale ostatniego
wpisu dokonano w okresie migdzywojennym, natomiast termin ,,wladajacy” jest
konstrukcja prawna z poprzedniego systemu spoteczno-politycznego, respekto-
wang obecnie jako stan faktyczny nieruchomosci. Uznanie gminy za posiadacza
samoistnego takich nieruchomosci, czyli podmiot, ktéry wlada nieruchomoscia,
jak jej wlasciciel, moze skutkowac przejeciem jej przez gming przez zasiedzenie,
ale tez naktada obowigzki z tytutu podatku od nieruchomosci cigzace na posiada-
czu samoistnym. Pomimo uplywu czasu w dalszym ciagu toleruje si¢ postugiwa-
nie tymczasowg konstrukcjg prawng ,,wtadajacy” — w stosunku do nieruchomosci
o nieuregulowanym stanie prawnym, a odpowiedzialne organy administracje nie
planuja jej uregulowania prawnego liczac na samoczynne rozwigzanie proble-
mu przez zasiedzenie lub nabycie prawa wlasnos$ci przez gminy od prawowitych
wlascicieli. Takie stanowisko wynika z odpowiedzi podsekretarza stanu w Mi-
nisterstwie Sprawiedliwos$ci na interpelacje poselska nr 7223 z dnia 23 sierpnia
2012 r. Jednak funkcjonowanie konstrukcji prawnej ,,wladajacy” wywotuje wiele
kontrowersji, m.in. rozstrzygnigecia wymaga kwestia, czy zaliczy¢ grunty bedace
we wiadaniu gminy do gminnego zasobu nieruchomosci? Czy uja¢ takie grunty
w ewidencji ksiegowej urzgdu gminy? Z punktu widzenia rachunkowosci grunty,
ktorymi gospodaruje gmina, jako ,,wladajgcy”, mozna uzna¢ za spetniajace wa-
runek pozostawania pod kontrolg urzedu gminy, wigc mozna zakwalifikowac do
jego aktywow i wykaza¢ w ksiggach rachunkowych, natomiast zaliczenie do za-
sobu nieruchomos$ci gminy nie jest mozliwe, gdyz grunty, dla ktoérych gmina jest
,wladajacym” nie spetniaja przestanek zaliczania do zasobu nieruchomosci'®.

® Ustawa z dnia 13 pazdziernika 1998 r. przepisy wprowadzajace ustawy reformujace administracje

publiczng, Dz.U. z 1998 r., nr 133, poz. 872.
10" Odpowiedz podsekretarza stanu w Ministerstwie Sprawiedliwosci na interpelacj¢ poselska nr 7223
7 dnia 23 sierpnia 2012 r.
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Przez zas6b nieruchomosci rozumie si¢ nieruchomosci, stanowigce odpo-
wiednio przedmiot wiasnosci Skarbu Panstwa, gminy, powiatu lub wojewodz-
twa, 1 ktore nie zostaly oddane w uzytkowanie wieczyste, oraz nieruchomosci
bedace przedmiotem uzytkowania wieczystego Skarbu Panstwa, gminy, powiatu
lub wojewddztwa. Panstwowe i samorzadowe osoby prawne gospodaruja nie-
ruchomos$ciami, ktére im przydzielono z zasobu nieruchomosci, co wigzato si¢
ze zmniejszeniem tego zasobu oraz nabytymi nieruchomos$ciami, jak rdwniez
gruntami przejetymi w wieczyste uzytkowanie. Panstwowe i samorzadowe oso-
by prawne mogg takze gospodarowa¢ nieruchomo$ciami stanowigcymi odpo-
wiednio wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, na
podstawie wieczystego uzytkowania, najmu, dzierzawy lub uzyczenia. Jak wy-
nika z powyzszego, przedmiotem gospodarki nieruchomo$ciami w jednostkach
sektora finansow publicznych sg nieruchomo$ci stanowigce zasob nieruchomosci
Skarbu Panstwa oraz jednostek samorzadu terytorialnego, a takze nieruchomosci
bedace wlasnoscia lub objete w wieczyste uzytkowanie przez panstwowe albo
samorzgdowe osoby prawne'!.

W rachunkowos$ci nieruchomosci sg sktadnikami majatkowymi, zalicza-
nymi do rzeczowych aktywow trwatych i zrbwnanych z nimi, czyli do §rodkow
trwalych, dla ktorych przewidywany okres ekonomicznej uzytecznosci jest dtuz-
szy niz rok i sg kompletne, zdatne do uzytku oraz przeznaczone na potrzeby jed-
nostki. Do nieruchomosci, zgodnie z art. 3 ust. 1 pkt 15 ustawy o rachunkowosci,
zalicza si¢ w szczegdlnosci: grunty, prawo uzytkowania wieczystego gruntu, bu-
dowle i budynki, a takze bedace odrgbng wlasnoscia lokale, spotdzielcze wia-
snosciowe prawo do lokalu mieszkalnego oraz spoldzielcze prawo do lokalu
uzytkowego. Wobec powyzszego, w rachunkowosci budowle sg nieruchomoscia-
mi, co jest uzasadnione ich charakterystyka ekonomiczng, a obiekty zaliczane
do budowli bardzo czgsto maja wysoka wartos¢. Charakterystyka ekonomiczna
budowli polega miedzy innymi na bardzo dtugim okresie ich uzytkowania, po-
rownywalnym z budynkami, oraz bardzo niskim stopniu pltynnosci. Te czynniki,
ktore charakteryzujg budowle, majg wptyw na strukture bilansowa aktywow jed-
nostki i oceng sytuacji ekonomicznej jednostki.

Szczegoélowa klasyfikacje Srodkdéw trwatych zaliczanych do budynkow
i budowli posiada takze ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane (tekst
jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 1409), ktéra definiuje i klasyfikuje obiekty budow-
lane, w sposoOb nastgpujacy: ,,Ilekro¢ w ustawie jest mowa o'

1) obiekcie budowlanym — nalezy przez to rozumie¢:
a) budynek wraz z instalacjami i urzadzeniami technicznymi,
b) budowle stanowiaca catos¢ techniczno-uzytkowa wraz z instalacjami
i urzadzeniami,
c) obiekt matej architektury;

"' Gospodarowanie gminnymi zasobami nieruchomosci, red. R. Wisniewski, Wydawnictwo Uniwer-
sytetu Warminsko-Mazurskiego w Olsztynie, Olsztyn 2008, s. 31-32.

12 Ustawa z dnia 7 lipca 1994 r. Prawo budowlane, Dz.U. z 1994 r., Nr 89, poz. 414.
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budynku — nalezy przez to rozumie¢ taki obiekt budowlany, ktory jest
trwale zwigzany z gruntem, wydzielony z przestrzeni za pomocg przegrod
budowlanych oraz posiada fundamenty i dach;

2a)budynku mieszkalnym jednorodzinnym — nalezy przez to rozumie¢ bu-

3)

dynek wolno stojacy, albo budynek w zabudowie blizniaczej, szeregowej
lub grupowej, sluzacy zaspokajaniu potrzeb mieszkaniowych, stanowiacy
konstrukcyjnie samodzielng catos¢, w ktorym dopuszcza si¢ wydzielenie
nie wigcej niz dwoch lokali mieszkalnych albo jednego lokalu mieszkalne-
go 1 lokalu uzytkowego o powierzchni catkowitej nieprzekraczajacej 30%
powierzchni catkowitej budynku;

budowli — nalezy przez to rozumie¢ kazdy obiekt budowlany niebedacy
budynkiem lub obiektem matej architektury, jak: obiekty liniowe, lotni-
ska, mosty, wiadukty, estakady, tunele, przepusty, sieci techniczne, wolno
stojace maszty antenowe, wolno stojace trwale zwigzane z gruntem urza-
dzenia reklamowe, budowle ziemne, obronne (fortyfikacje), ochronne, hy-
drotechniczne, zbiorniki, wolno stojace instalacje przemystowe lub urza-
dzenia techniczne, oczyszczalnie $ciekow, sktadowiska odpadow, stacje
uzdatniania wody, konstrukcje oporowe, nadziemne i podziemne przejscia
dla pieszych, sieci uzbrojenia terenu, budowle sportowe, cmentarze, po-
mniki, a takze czgéci budowlane urzadzen technicznych (kottow, piecow
przemystowych, elektrowni wiatrowych, elektrowni jadrowych i innych
urzadzen) oraz fundamenty pod maszyny i urzadzenia, jako odrgbne pod
wzgledem technicznym czesci przedmiotow sktadajacych si¢ na catosé
uzytkowa;

3a)obiekcie liniowym — nalezy przez to rozumie¢ obiekt budowlany, ktore-

4)

5)

go charakterystycznym parametrem jest dtugos$¢, w szczegolnosci droga

wraz ze zjazdami, linia kolejowa, wodociag, kanal, gazociag, cieptociag,

rurocigg, linia i trakcja elektroenergetyczna, linia kablowa nadziemna

i umieszczona bezposrednio w ziemi, podziemna, wat przeciwpowodzio-

wy oraz kanalizacja kablowa, przy czym kable w niej zainstalowane nie

stanowig obiektu budowlanego lub jego czesci ani urzadzenia budowlane-

£0;

obiekcie matej architektury — nalezy przez to rozumie¢ niewielkie obiekty,

a w szczegblnosci:

a) kultu religijnego, jak: kapliczki, krzyze przydrozne, figury,

b) posagi, wodotryski i inne obiekty architektury ogrodowe;j,

c) uzytkowe stuzace rekreacji codziennej i utrzymaniu porzadku, jak: pia-
skownice, hustawki, drabinki, Smietniki;

tymczasowym obiekcie budowlanym —nalezy przez to rozumiec¢ obiekt bu-

dowlany przeznaczony do czasowego uzytkowania w okresie krotszym od

jego trwato$ci technicznej, przewidziany do przeniesienia w inne miejsce

lub rozbiorki, a takze obiekt budowlany niepolaczony trwale z gruntem,
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jak: strzelnice, kioski uliczne, pawilony sprzedazy ulicznej i wystawowe,

przykrycia namiotowe i powloki pneumatyczne, urzadzenia rozrywkowe,

barakowozy, obiekty kontenerowe”.

Przepisy ustawy Prawo budowlane charakteryzuja i systematyzuja cale
spektrum obiektow budowlanych, ktore w rachunkowosci zaliczane sa do $rod-
kow trwalych — nieruchomosci (poza pewnymi wyjatkami z zakresu tymcza-
sowych obiektow budowlanych). Ponadto klasyfikacja obiektow budowlanych
(nieruchomosci) jako srodkéw trwatych jest oparta na szczegdélowych unormo-
waniach klasyfikacji srodkoéw trwatych, wprowadzonej rozporzadzeniem Rady
Ministréw z dnia 10 grudnia 2010 r. w sprawie Klasyfikacji Srodkéw Trwatych
(KST) (Dz.U. Nr 242, poz. 1622). Klasyfikacja Srodkow Trwatych jest usyste-
matyzowanym zbiorem obiektow majatku trwatego, stuzagcym m.in. do celow
ewidencyjnych, ustalaniu stawek odpisow amortyzacyjnych oraz badan staty-
stycznych. Rozporzadzenie zawiera taka samg definicj¢ nieruchomosci jak przy-
toczona wyzej definicja nieruchomos$ci w ustawie o rachunkowosci, natomiast
przedstawiona w zalgczniku do rozporzadzenia KST posiada tréjstopniowa
strukture. Pierwszym stopniem podzialu sg grupy, drugim stopniem podgrupy
oznaczone symbolami dwucyfrowymi, natomiast trzecim stopniem podzialu sg
rodzaje oznaczone symbolami trzycyfrowymi.

Wycena nieruchomosci

Jednym z wazniejszych elementéw operacji z udzialem nieruchomosci jest ich
wycena. Prawidlowa wycena nieruchomosci, bgdacych przedmiotem obrotu,
zapewnia ekwiwalentno$¢ transakcji wymiany. Jednocze$nie istotne jest ujgcie
nieruchomosci w ksiegach rachunkowych w cenie odzwierciedlajacej jej rzeczy-
wistg warto$¢, dla podmiotu prowadzacego ewidencj¢ rachunkowa. Wycena nie-
ruchomosci w jednostkach sektora finanséw publicznych prowadzona jest odreb-
nie dla dwoch rodzajow ich dziatalnosci. Pierwszym obszarem dziatalno$ci jest
gospodarka nieruchomosciami wraz z opodatkowaniem nieruchomos$ci. W ra-
mach gospodarki nieruchomos$ciami wycena wigze si¢ z operacjami (pozyskania
lub przekazania) przeprowadzanymi na nieruchomosciach oraz realizacja do-
chodéw z wykorzystania nieruchomosci. Drugim obszarem dziatalno$ci, w kto-
rym wykorzystuje si¢ wyceng nieruchomosci jest rachunkowos$¢ nieruchomosci,
czyli ujecie ich w ksiggach rachunkowych oraz prezentacja w sprawozdaniach
finansowych. W obu obszarach dziatalnosci inne sa zasady wyceny oraz cele, dla
ktorych prowadzi si¢ wycene. Jednak wyniki wyceny nieruchomosci, ustalone
wedlug technik obowigzujacych w gospodarce nieruchomosci, moga by¢ wyko-
rzystane do wyceny niektorych operacji w rachunkowosci.

Uregulowania wyceny nieruchomosci zawiera Dziat IV. ,,Wycena nieru-
chomosci” w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r o gospodarce nieruchomosciami,
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w ktorym przedstawiono rodzaje wyceny, sposoby jaj przeprowadzania oraz cele
do jakich maze by¢ wykorzystana.

Wycena nieruchomosci polega na okresleniu wartos$ci nieruchomosci, jako
przedmiotu wlasnosci i innych praw do nieruchomosci. Szczegdlnym rodzajem
wyceny nieruchomosci jest powszechna taksacja nieruchomosci, w wyniku kto-
rej nastgpuje ustalenie wartosci katastralnej nieruchomosci'.

W przypadkach okreslonych przepisami ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, do operacji zwigzanych z gospodarka nierucho-
mosci, takich jak sprzedaz nieruchomosci, jej zamiana, ustanowienie trwatego
zarzadu i innych, potrzebna jest wycena nieruchomosci. Taka wycena, zgodnie
z wymaganiami art. 7 ustawy, przeprowadzona moze by¢ tylko przez uprawnio-
nego rzeczoznawce, ktory w sprawie wyceny nieruchomosci opracowuje operat
szacunkowy. Jednak zagadnienia wyceny nieruchomos$ci w gospodarce nieru-
chomosciami nie sg wolne od problemdw, takich jak: stosowania cen i warto-
$ci nieruchomosci w kategoriach brutto lub netto, czyli bez naliczonego podatku
VAT. Przy rozwigzywaniu problemow wyceny i interpretacji przepisow odwotu-
jacych si¢ do cen i warto$ci nieruchomosci stosuje m.in. orzecznictwo sagdowe
w tej sprawie, jak rowniez utrwalone poglady srodowiska eksperckiego (rzeczo-
znawcow). Dominujagcym pogladem jest twierdzenie, ze warto$¢ nieruchomosci
w operacie szacunkowym przedstawia si¢ w kategoriach netto, czyli bez podatku
VAT. Taki poglad tylko czgsciowo mozna uzasadni¢ przepisami rozporzadzenia
Rady Ministréw z dnia 21 wrze$nia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci
i sporzadzania operatu szacunkowego (Dz.U. Nr 207, poz. 2109 z pdézn. zm.)
zalecajacego zachowanie poroéwnywalnosci wyceny, poprzez eliminowanie ob-
cigzen platno$ciami niezapewniajacymi jednoznaczno$ci wyceny.

Ze stwierdzenia, ze warto$¢ nieruchomosci podana w operacie szacunko-
wym jest wartoscig netto nie mozna jednak wyprowadzi¢ jednoznacznego wnio-
sku, ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomo$ciami postuguja si¢ terminem
»wartos¢ nieruchomosci” w kategoriach netto za kazdym razem. Pomimo duzej
niejednoznacznosci poje¢ stosowanych w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o go-
spodarce nieruchomosciami, jej przepisy od warto$ci nieruchomosci odrdzniaja
ceng¢ nieruchomosci, ktora jest ustalania na podstawie wartosci nieruchomosci.

Wedtug art. 3 ust.1 pkt 1 ustawy z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu
o cenach towarow i ustug (Dz.U. z 2014 r. poz. 915) przez ceng rozumie¢ nalezy
»warto§¢ wyrazong w jednostkach pienieznych, ktorg kupujacy jest obowigzany
zaptaci¢ przedsiebiorcy za towar lub ustuge”, natomiast art. 3 ust. 2 ww. ustawy
stanowi, ze ,,w cenie uwzglednia si¢ podatek od towaréw i ustug oraz podatek
akcyzowy, jezeli na podstawie odrgbnych przepisow sprzedaz towaru (ushugi)
podlega obciagzeniu podatkiem od towardw i ustug lub podatkiem akcyzowym.
Przez ceng rozumie si¢ rowniez stawke taryfowa”. Przytoczone przepisy wska-

13 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce nieruchomosciami, tekst jednolity Dz.U. z 2015 r.,
poz. 1774.
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Zuja, ze cena obejmuje podatek od towardow i ustug, ktory nie jest sktadnikiem
wartoséci nieruchomosci okreslonej w operacie szacunkowym. Chociaz pojecia
i okreslenia zdefiniowane w jednym akcie prawnym maja tyko pomocnicze za-
stosowanie do terminow uzywanych w innym akcie prawnym, w tym przypadku
w ustawie z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami przyjmuje
si¢, ze przepisy ustawy o gospodarce nieruchomos$ciami postuguja si¢ pojeciem
»ceny nieruchomosci”, ktora jest ceng brutto (z podatkiem od towarow i ustug)!*.

Podane wyzej zasady ustalania warto$ci i ceny nieruchomos$ci nie majg
charakteru bezwzglednie obowiagzujacego, gdyz w zaleznosci od konkretnego
przepisu moga zmienia¢ znaczenie, czego przyktadem jest art. 67 ust. 2 ustawy
z dnia 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce nieruchomos$ciami, okreslajacy sposob
ustalania ceny nieruchomosci przy jej sprzedazy w sposob nastepujacy:

1) cen¢ wywotawczg w pierwszym przetargu ustala si¢ w wysokosci nie niz-
szej niz wartos¢ nieruchomosci;

2) ceng wywotawcza w drugim przetargu mozna ustali¢ w wysokosci nizszej
niz warto$¢ nieruchomosci, jednak nie nizszej niz 50% tej wartosci;

3) ceng nieruchomosci, ktorg jest obowigzany zaplacic jej nabywca, ustala si¢

w wysokosci ceny uzyskanej w wyniku przetargu;

4) jezeli drugi przetarg zakonczyt si¢ wynikiem negatywnym, cen¢ nierucho-
mosci ustala si¢ w rokowaniach z nabywca w wysokosci nie nizszej niz

40% jej wartosci.

W przypadku przytoczonego wyzej przepisu art. 67 ust. 2 ustawy z dnia
21 sierpnia 1977 r. o gospodarce nieruchomosciami ,,cena nieruchomosci” jest
konfrontowana z ,,warto$cig nieruchomosci”. Aby zachowac¢ porownywalnosc¢
z ceng nieruchomosci przyjmuje si¢, ze w przepisach art. 67 ust. 2 ,,warto$¢ nie-
ruchomos$ci” powinna by¢ wyrazona w kategoriach brutto, czyli facznie z na-
leznym podatkiem VAT. Podobnie jak w przypadku innych przepisow ustawy
z dnia 21 sierpnia 1977 1. o gospodarce nieruchomo$ciami, cena oznacza ceng
brutto (z podatkiem VAT), a warto$¢ nieruchomosci powinna by¢ takze traktowa-
na w kategoriach brutto, gdy jest poréwnywana z ceng nieruchomosci. Problemy
z interpretacja poje¢ wartosc 1 cena nieruchomosci mozna by rozwigza¢ okresla-
jac w przepisach, czy chodzi o warto$¢ i ceng w kategoriach (wymiarze) netto czy
brutto, czyli tacznie z podatkiem VAT, czy bez podatku VAT. Takie rozwigzanie
zastosowano skutecznie w ustawie o rachunkowosci.

Przy sprzedazy nieruchomosci w drodze bezprzetargowej, cen¢ nieru-
chomosci ustala si¢ w wysokoS$ci nie nizszej niz jej warto$¢ w wymiarze brut-
to, ale jezeli nieruchomos¢ jest sprzedawana w drodze bezprzetargowej, w celu
realizacji roszczen przystugujacych na mocy ustawy z dnia 21 sierpnia 1977 .
o gospodarce nieruchomos$ciami lub odrebnych przepiséw, ceng nieruchomosci
ustala si¢ w wysokoS$ci rownej jej wartosci brutto, o czym stanowig przepisy art.
67 ust. 3 i ust. 3a ustawy o gospodarce nieruchomosciami. Jesli nieruchomos$¢

14 Ustawa z dnia 9 maja 2014 r. o informowaniu o cenach towaréw i ustug, Dz.U. z 2014 r., poz. 915.
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jest sprzedawana w trybie bezprzetargowym na cele szczegdlne, podane w wy-
zej wymienionej ustawie, mozliwe jest zastosowanie bonifikaty w ustaleniu ceny
nieruchomosci.

W gospodarce nieruchomosciami (wedtug art. 150 ustawy z dnia 21 sierp-
nia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami) stosuje si¢ podane nizej warianty
kategorii warto$ci nieruchomosci:

1) warto$¢ rynkowa nieruchomosci, ktore moga by¢ przedmiotem obrotu;

2) warto$¢ odtworzeniowsg nieruchomosci ustala si¢ dla nieruchomosci, ktore
ze wzgledu na rodzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie
moga by¢ przedmiotem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego
przepisy szczegolne;

3) warto$¢ katastralng nieruchomosci ustala si¢ dla nieruchomosci, w realiza-
cji celow wynikajacych z przepisow o podatku od nieruchomosci.
Warto$¢ rynkowg i odtworzeniowa nieruchomosci ustalajg rzeczoznawcy

majatkowi.

Warto$cig rynkowa nieruchomosci, wedtug art. 151 ust. 1 ustawy, powin-
na by¢ najbardziej prawdopodobng jej ceng, mozliwg do uzyskania na rynku,
okreslong z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu nastepujacych
zatozen:

1) strony umowy byly od siebie niezalezne, nie dziataty w sytuacji przymuso-
wej oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia umowys;

2) uptynal czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do
wynegocjowania warunkow umowy.

Warto$¢ odtworzeniowa nieruchomosci, wedhug art. 151 ust. 2 ustawy, jest
réwna kosztom jej odtworzenia, z uwzglednieniem stopnia zuzycia.

Z kolei warto$¢ katastralng nieruchomosci stanowi warto$¢ ustalona w pro-
cesie powszechnej taksacji nieruchomosci.

Metodyka wyceny nieruchomosci jest szeroko prezentowana w literaturze
specjalistycznej i w oparciu o utrwalone i powszechnie akceptowane poglady
w tej literaturze wyrazane, zalazta swoje odzwierciedlenie takze w przepisach
ustawy z dnia 21 sierpnia 1977 . o gospodarce nieruchomosciami. Wyceny nie-
ruchomosci (art. 152 ust. 2 ustawy) dokonuje si¢ przy zastosowaniu podejs¢: po-
rownawczego, dochodowego lub kosztowego, albo mieszanego, zawierajacego
elementy podejs¢ poprzednich.

Wedtug art. 152 ust. 3 ustawy przy zastosowaniu podejscia porownawcze-
go lub dochodowego okresla si¢ warto$¢ rynkowa nieruchomosci. Jezeli istnieja-
ce uwarunkowania nie pozwalajg na zastosowanie podej$cia porownawczego lub
dochodowego, wartos¢ rynkowa nieruchomosci okresla si¢ w podej$ciu miesza-
nym. Przy zastosowaniu podej$cia kosztowego okresla si¢ warto$¢ odtworzenio-
wa nieruchomosci.

W art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomosciami okreslono zasady prze-
prowadzenia wyceny wedlug podejécia porownawczego, dochodowego i koszto-
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wego. Ze wzgledu na znaczenie charakterystyki poszczegdlnych metod wyceny
przepisy art. 153 ww. ustawy przytoczono w catosci:

,»1. Podejscie porbwnawcze polega na okresleniu warto$ci nieruchomosci
przy zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada cenom, jakie uzyskano za nieruchomo-
$ci podobne, ktore byty przedmiotem obrotu rynkowego. Ceny te koryguje si¢ ze
wzgledu na cechy r6znigce nieruchomos$ci podobne do nieruchomosci wycenia-
nej oraz uwzglednia si¢ zmiany poziomu cen wskutek uplywu czasu. Podejscie
poréwnawcze stosuje si¢, jezeli sa znane ceny i cechy nieruchomos$ci podobnych
do nieruchomos$ci wyceniane;.

Metoda cenowo-poréwnawcza jest podstawowa metoda w obliczaniu war-
tosci nieruchomosci gruntowych. W przypadku, gdy transakcje w zakresie wyce-
ny podobnej nieruchomosci wystapity w niedostatecznej ilosci lub nie wystapity
wecale rzeczoznawca moze korzysta¢ z innych metod, jednak warto$¢ gruntu po-
winna odzwierciedla¢ warto$¢ rynkowa na podstawie wyestymowanej warto$ci
gruntdow notowanych na innym obszarze'.

2. Podejscie dochodowe polega na okreslaniu wartosci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze jej nabyweca zaptaci za nig ceng, ktorej wysoko$¢ uzaleznia od prze-
widywanego dochodu, jaki uzyska z nieruchomosci. Stosuje si¢ je przy wycenie
nieruchomosci przynoszacych lub mogacych przynosi¢ dochod.

3. Podejscie kosztowe polega na okreslaniu warto$ci nieruchomosci przy
zatozeniu, ze warto$¢ ta odpowiada kosztom jej odtworzenia, pomniejszonym
o wartos¢ zuzycia nieruchomosci. Przy podejsciu tym okresla si¢ oddzielnie
koszt nabycia gruntu i koszt odtworzenia jego czgsci sktadowych”'6.

Metodyka wyceny nieruchomo$ci w rachunkowosci, odno$nie ustalania
cen rynkowych nieruchomosci, jest w wigkszosci przypadkow taka, jak przy-
toczonych wyzej przepisach ustawy z dnia 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce
nieruchomosciami, jednak zasady wyceny nieruchomosci, podobnie jak innych
sktadnikow aktywow, sg zagadnieniem szerszym i zalezg takze od celu, jakiemu
ma stuzy¢ wycena. W rachunkowosci zasady wyceny zostaly $cisle i precyzyjnie
okreslone w 4 rozdziale: ,,Wycena aktywow i pasywow oraz ustalanie wyniku
finansowego” ustawy o rachunkowosci. W ewidencji nieruchomosci prowadzo-
nej na podstawie ustawy o rachunkowosci w ogdle nie wystepuja problemy ze
stosowaniem cen i warto$ci nieruchomosci w wymiarze brutto i netto.

W rachunkowosci obowigzuje generalna zasada wyceny aktywow i pasy-
wow okreslana kosztem historycznym, natomiast szczegotowe sposoby wyceny
okreslono w ustawie o rachunkowosci. Zgodnie z art. 28 tej ustawy rzeczowe ak-
tywa trwate, a wiec rowniez nieruchomosci, wycenia si¢ nie rzadziej niz na dzien
bilansowy wedhug cen nabycia lub kosztoéw wytworzenia, lub wartosci przesza-

15 A. Hopfer, H. Jedrzejewski, R. Zrobek, S. Zrobek, Wycena nieruchomosci i przedsiebiorstw, t. 1:
Szacowanie nieruchomosci, TWIGGER S.A., Warszawa 1994, s. 207.

16 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce nieruchomosciami, t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 1774,
art. 153.
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cowanej (po aktualizacji wyceny $rodkoéw trwalych), pomniejszonych o odpisy
amortyzacyjne lub umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty war-
tosci. Nieruchomos$ci gruntowe, poza nielicznymi przypadkami, nie podlegaja
amortyzacji.

Cena nabycia, wedtug art. 28 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, ,,to cena
zakupu sktadnika aktywow, obejmujaca kwotg nalezng sprzedajacemu, bez pod-
legajacych odliczeniu podatku od towaréw i uslug oraz podatku akcyzowego,
a w przypadku importu powickszona o obcigzenia o charakterze publicznopraw-
nym oraz powickszona o koszty bezposrednio zwigzane z zakupem i przystoso-
waniem skladnika aktywow do stanu zdatnego do uzywania lub wprowadzenia
do obrotu, tgcznie z kosztami transportu, jak tez zatadunku, wytadunku, sktado-
wania lub wprowadzenia do obrotu, a obnizona o rabaty, opusty, inne podobne
zmniejszenia i odzyski. Jezeli nie jest mozliwe ustalenie ceny nabycia sktadnika
aktywow, a w szczegolno$ci przyjetego nieodptatnie, w tym w drodze darowizny
— jego wyceny dokonuje si¢ wedlug ceny sprzedazy takiego samego lub podob-
nego przedmiotu”"”.

Z kolei art. 28 ust. 8 ustawy o rachunkowosci stanowi, ze cena nabycia
nieruchomosci obejmuje niepodlegajacy odliczeniu podatek od towarow i ustug,
natomiast na koszt wytworzenia srodkow trwalych w budowie sktada si¢ ogot
kosztow poniesionych przez jednostke za okres budowy, montazu, przystosowa-
nia i ulepszenia, do dnia bilansowego lub przyjecia do uzywania, w tym rowniez:
niepodlegajacy odliczeniu podatek od towarow i ustug oraz podatek akcyzowy
oraz koszt obstugi zobowigzan zaciagni¢tych w celu ich finansowania i zwigzane
z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

W ewidenc;ji ksiegowej nieruchomosci cena nabycia nieruchomosci, ktora
jest cenag ewidencyjng nieruchomosci w ksiggach rachunkowych, obejmuje nie-
podlegajacy odliczeniu podatek VAT, a takze oplaty notarialne i inne bezposred-
nio zwigzane z zakupem. Nie zalicza si¢ do ceny nabycia nieruchomosci wcze-
$niej poniesionych kosztoéw zwigzanych z wyceng nieruchomosci i ekspertyzami
dotyczacymi m.in. sposobu zagospodarowania nieruchomosci.

Dodatkowo w ewidencji rachunkowej nieruchomosci stosuje si¢ pojecia
przedstawione w art. 28 ustawy o rachunkowos$ci wykorzystywane do wyceny
nieruchomosci.

Cena (wartoscig) sprzedazy netto sktadnika aktywow, wedtug art. 28 ust.
5 ustawy, jest mozliwa do uzyskania na dzien bilansowy cena jego sprzedazy,
bez podatku od towarow i ustug i podatku akcyzowego, pomniejszona o rabaty,
opusty oraz inne podobne zmniejszenia i koszty zwigzane z przystosowaniem
sktadnika aktywow do sprzedazy, a takze dokonaniem tej sprzedazy, a powigk-
szong o nalezng dotacje przedmiotowa.

17 Ustawa o rachunkowosci z dnia 29 wrzesnia 1994 r., tekst jednolity Dz.U. z 2013 r., poz. 330
Z pozn. zm.
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Warto$¢ godziwg ustalong na dzien bilansowy stosuje sie, jezeli nie jest
mozliwe ustalenie ceny sprzedazy netto danego sktadnika aktywow, a przez ktora
art. 28 ust. 6 ustawy rozumie ,.kwote, za jaka dany sktadnik aktywow moglby
zosta¢ wymieniony, a zobowigzanie uregulowane na warunkach transakcji ryn-
kowej, pomiedzy zainteresowanymi i dobrze poinformowanymi, niepowigzany-
mi ze sobg stronami”. W ustalaniu warto$ci godziwej nieruchomosci stosuje si¢
zasady wyceny nieruchomosci podane w art. 153 ustawy o gospodarce nierucho-
mosciami, zwtaszcza podejscie porownawcze. Metody wyceny nieruchomosci,
przedstawione w art. 153 ustawy o nieruchomosci, sg obecne w literaturze rachun-
kowosci od wielu lat. Jednak przy szacowaniu warto$ci godziwej nieruchomosci
dla celow rachunkowosci nie jest konieczne ( obligatoryjne) korzystanie z ustug
rzeczoznawcow, jak ma to miejsce przy ustalaniu wartosci nieruchomosci przy
ich obrocie i innych okoliczno$ciach przewidzianych przepisami ustawy o go-
spodarce nieruchomos$ciami. Ustalenie warto$ci przez rzeczoznawce, przy okazji
przygotowania jej do sprzedazy, nie stanowi podstawy do zmiany jej wartosci
w ewidencji rachunkowej. Operacja sprzedazy lub inne formy obrotu nierucho-
mosci pozwoli zrealizowac zyski lub straty wynikajace z wyzszej ceny sprzedazy
niz cena ewidencyjna nieruchomosci, bedaca cena ,historyczng”. Wystepujace
w gospodarce nieruchomos$ciami rozrdznienie pomiedzy ceng nieruchomosci
a jej wartoscig, nie obowigzuje w takiej formie w rachunkowosci, poniewaz
dotyczy innych zwrotéw jezykowych, a mianowicie ceny (brutto) i ceny net-
to. W ewidencji ksiggowej ceng¢ i warto$¢ nieruchomosci mozna takze stosowac
zamiennie. Z kolei, przy sprzedazy nieruchomosci stosuje si¢ w rachunkowosci
rozroznienie pomiedzy cena sprzedazy, obejmujaca podatek VAT, i ceng sprzeda-
zy netto (ksiggowa wartoscig sprzedazy) nieuwzgledniajaca podatku od towarow
i ustug, a wynik sprzedazy ustala si¢ poprzez konfrontacje ceny sprzedazy netto
i wartosci ksieggowej netto, jako ceny ewidencyjnej. Cena sprzedazy netto w ra-
chunkowosci odpowiada wigc wartosci nieruchomosci z operatu szacunkowego,
czyli bez podatku VAT, natomiast warto$¢ ksiegowa netto odzwierciedla warto$¢
poczatkowa pomniejszong o umorzenie i odpisy z tytulu trwatej utraty wartosci'®.

W rachunkowosci jednostek sektora finansow publicznych wystepuje wie-
le szczegdlnych przypadkoéw ustalania wartosci poczatkowej, do ktorych zali-
czy¢ nalezy m.in. nieodplatne przekazanie prawa wiasnosci do nieruchomosci
droga decyzji administracyjnej przez organ administracji, co zostato uregulowa-
ne w szczegdlnych zasadach wyceny obowiazujacych w rachunkowosci budze-
towej. Wedtug § 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finansow z dnia 5 lipca 2010 .
»srodki trwale stanowigce wlasno$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu
terytorialnego otrzymane nieodplatnie, na podstawie decyzji wtasciwego orga-
nu, mogg by¢ wycenione w wartosci okreslonej w tej decyzji”. Niekiedy jed-
nak jednostki otrzymuja nieodptatnie nieruchomosci na podstawie decyzji, ktore
nie zawierajg informacji o warto$ci nieruchomosci. W takiej sytuacji nalezy we

18 Ustawa z dnia 21 sierpnia 1977 r. o gospodarce nieruchomosciami, t.j. Dz.U. z 2015 r., poz. 1774.
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wlasnym zakresie zastosowac procedury wyceny opisane powyzej, tzn. ,,Jezeli
nie jest mozliwe ustalenie ceny nabycia sktadnika aktywow, a w szczegdlnosci
przyjetego nieodplatnie, jego wyceny dokonuje si¢ wedtug ceny sprzedazy takie-
go samego lub podobnego przedmiotu”. Z kolei ustalenie ceny sprzedazy netto,
takiej samej lub podobnej nieruchomosci, jednostki przeprowadzaja w oparciu
o zebrane informacje o transakcjach sprzedazy i zakupu w danej miejscowosci
lub jej rejonie, a na okoliczno$¢ przeprowadzenia tych czynnosci sporzadzi¢ na-
lezy protokoét lub inny dokument potwierdzajacy sposob przeprowadzenia wyce-
ny i jej rezultat".

Procedury wewnetrznej wyceny, w tym ustalania wartosci nieodptatnie
otrzymanych nieruchomosci powinny by¢ okreslone w zakladowych zasadach
rachunkowos$ci kazdej jednostki, poprzez wyznaczenie pracownikow upraw-
nionych do przeprowadzenia wyceny (komisyjnie lub indywidualnie), poprzez
przypisanie okreslonemu stanowisku pracy lub powotanej w tym celu komisji
uprawnien w tym zakresie. Ponadto zasady rachunkowos$ci powinny okreslac
metode wyceny i sposob jej udokumentowania. Tak nalezy niewatpliwie postg-
powaé¢ w jednostkach majacych status osoby prawnej zaliczanej do sektora fi-
nans6w publicznych. Sprawa wyceny nieruchomosci otrzymanych nieodptatnie,
bez podania wartosci nieruchomosci w panstwowych i samorzadowych jednost-
kach budzetowych oraz w samorzadowych zaktadach budzetowych, ma jednak
bardziej ztozony charakter. Przedstawione wyzej procedury wyceny nie zostalty
zastrzezone dla dysponentow czesci budzetowych lub zarzadow jednostek sa-
morzadu terytorialnego, wigc moga by¢ stosowane samodzielnie przez jednostki
organizacyjne niemajace osobowosci prawnej do wszystkich srodkow trwatych
poza nieruchomos$ciami. Do jednostek organizacyjnych nieruchomos$ci powinny
by¢ przekazywane w formie decyzji o ustanowieniu trwalego zarzadu, gdyz inne
formy transferu nieruchomosci o charakterze cywilnoprawnym, o ktérych mowa
w art. 18 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomosciami. nie
powinny mie¢ miejsca w relacjach pomigdzy organem wykonawczym jednostki
samorzadu terytorialnego i jej jednostka organizacyjng niemajaca osobowosci
prawnej. W praktyce w wielu jednostkach, szczegolnie samorzadowych, zamiast
trwalego zarzadu stosuje si¢ jednak inne formy przekazania nieruchomosci jed-
nostkom organizacyjnym przewidziane art. 18 ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r.
o gospodarce nieruchomosciami, co jest czgsto uzasadniane uproszczeniem pro-
cedur. W sytuacji wydania decyzji o trwalym zarzadzie konieczna jest wycena
nieruchomosci przez rzeczoznawce, co wynika z art. 45 ust. 2 pkt 7 ustawy o go-
spodarce nieruchomosciami, ktory stanowi, ze decyzja o ustanowieniu trwatego
zarzadu powinna zawiera¢ m.in. cen¢ nieruchomos$ci oddanej w trwaty zarzad
jednostce organizacyjnej. Gdy nieruchomos$¢ zostata otrzymana bezptatnie lub
jako darowizna i jest bezposrednio po otrzymaniu oddawana w trwaty zarzad

1 W. Rup, op. cit., s. 51-52.
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jednostce organizacyjnej, wycen¢ rzeczoznawcy mozna wykorzysta¢ do celow
ewidencji rachunkowej w jednostce organizacyjnej otrzymujacej trwaty zarzad.
Inna jest sytuacja przekazania w trwaty zarzad nieruchomosci dotychczas pozo-
stajacej w zasobie nieruchomosci, ktora posiada w ewidencji ksiggowej wartos¢
ewidencyjna, bedaca ceng historyczng. Wycena dla potrzeb decyzji o trwalym
zarzadzie, w oparciu o przepisy ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce
nieruchomosciami, nie moze by¢ w tych sytuacjach zastosowana jako wycena dla
potrzeb ewidencji ksiegowej, gdyz narusza cen¢ historyczng wynikajaca z aktu
notarialnego lub innego udokumentowanego sposobu przejgcia nieruchomosci
przez wilasciciela, czyli jednostke samorzadu terytorialnego lub Skarb Panstwa.
Przesunigcie nieruchomosci pomigdzy jednostkami organizacyjnymi, w ramach
tego samego wlasciciela, nie moze by¢ podstawg do zmiany wyceny rachunko-
wej nieruchomosci, podobnie jak aktualizacja wyceny przeprowadzona przez
rzeczoznawce dla potrzeb ustalenia optat trwatego zarzadu, gdyz naruszona byta-
by ciagglo$¢ ewidencji wynikajaca z zasady kosztu historycznego, a wycena nie-
ktorych nieruchomosci (tych oddanych w trwaly zarzad) wedlug innych zasad
bytaby fragmentaryczna i skutkowata dezintegracja rachunkowych zasad wyce-
ny aktywow. Paragraf 6 ust. 1 rozporzadzenia Ministra Finans6w z dnia 5 lipca
2010 r w sprawie rachunkowos$ci budzetowej daje mozliwo$¢ wyceny srodkow
trwalych otrzymanych nieodptatnie na podstawie decyzji organu administracyj-
nego wedlug ceny podanej w decyzji, ale w Swietle powyzszych argumentow
zastosowanie tego przepisu nalezy ograniczy¢ do decyzji komunalizacji lub na-
cjonalizacji, kiedy to nieruchomosci po raz pierwszy wprowadzane sg do ewiden-
cji rachunkowej jednostki samorzadu terytorialnego lub panstwowej jednostki
organizacyjne;.

Gltowna formg sprzedazy nieruchomosci w podmiotach sektora finansow
publicznych jest wieczyste uzytkowanie gruntu. Forma przetargu ma gwaranto-
wac racjonalne gospodarowanie majatkiem publicznym?.

Nieruchomosci pozyskane jako prawo wieczystego uzytkowania gruntu
przy zakupie tego prawa na rynku wtérnym wycenia si¢ wedtug ceny nabycia po-
wigkszonej o optaty notarialne, skarbowe, sgdowe i cywilnoprawne, ktore ponosi
nabywca nieruchomosci. W przypadku pozyskania prawa wieczystego uzytko-
wania gruntu bezposrednio od jednostki samorzadu terytorialnego lub z zaso-
boéw Skarbu Panstwa wycenia si¢ go w wysokosci pierwszej optaty zwigkszonej
o optaty notarialne, sgdowe, skarbowe i cywilnoprawne. Pierwsza optata z tytutu
wieczystego uzytkowania, wedtug art. 72 ustawy o gospodarce nieruchomoscia-
mi, jest ustalana w wysokosci 15%—25% ceny nieruchomos$ci. W rezultacie ceng
nabycia pozyskanego w ten sposob prawa wieczystego uzytkowania w rachun-
kowosci utozsamiono z pierwsza oplatg z tyt. prawa wieczystego uzytkowania
zwigkszang o oplaty notarialne, sgdowe, skarbowe i cywilnoprawne, ktore wno-

2 A. Pawlikowska-Piechotka, Gospodarka nieruchomosci, Wydawnictwo Polskie Centrum Budow-
nictwa sp. z 0.0., Warszawa 1999, s. 39.
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si nabywajacy wieczyste uzytkowanie gruntu. Wycena nabytego bezposrednio
od wlasciciela prawa wieczystego uzytkowania w wysokos$ci pierwszej oplaty
nie wynika wprost z przepiséw ustawy o rachunkowosci, ale funkcjonuje w po-
wszechnej opinii srodowiska ksiegowych. Gdy jednostka jest zwolniona z wnie-
sienia pierwszej optaty z tytutlu prawa wieczystego uzytkowania gruntu (art. 14
ustawy z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospodarce nieruchomos$ciami) jego wyceny
dokonuje si¢ wedtug art. 28 ust. 2 ustawy o rachunkowosci w cenie sprzedazy
takiego samego lub podobnego przedmiotu, co jest metoda mato adekwatng do
rozpatrywanego przypadku. W przypadku otrzymania prawa wieczystego uzy-
wania gruntu bez ponoszenia pierwszej oplaty, jej hipotetyczng wartos¢ ustalic
nalezy w oparciu o ceny podobnych nieruchomosci i stawke pierwszej optaty dla
celu ustanowienia prawa wieczystego uzytkowania gruntu. W ten sposob ustalo-
na warto$¢ poczatkowa prawa wieczystego uzytkowania gruntu jest ewidencjo-
nowana na koncie 011 Srodki trwate”.

»Irwala utrata wartosci zachodzi wtedy, gdy istnieje duze prawdopo-
dobienstwo, ze kontrolowany przez jednostke sktadnik aktywow nie przynie-
sie w przysztosci w znaczacej czesci lub w catosci przewidywanych korzysci
ekonomicznych. Uzasadnia to dokonanie odpisu aktualizujacego doprowa-
dzajacego warto$¢ sktadnika aktywow wynikajgca z ksiag rachunkowych do
ceny sprzedazy netto, a w przypadku jej braku — do ustalonej w inny sposob
wartosci godziwej”. Trwata utrata warto$ci wystepuje w sytuacji, gdy nale-
zy zmieni¢ cen¢ ewidencyjng, b¢daca ceng ,historyczng” powstata w wyniku
przesztych zdarzen. Obowigzujgca w rachunkowos$ci ogdlna zasada rachunko-
wosci — ostroznej wyceny — nakazuje ujmowac wszystkie — nawet prawdo-
podobne koszty, a takim jest niewatpliwie trwata utrata warto$ci nieruchomo-
$ci. Rownoczesnie, zgodnie z zasada ostroznej wyceny, zwigkszenie wartosci
rynkowej nieruchomosci ponad jej warto$¢ ewidencyjng nie daje podstawy do
zmiany warto$ci ewidencyjnej. Wyjatkiem jest ponoszenie na $rodek trwaty
naktadow podnoszacych ich wartos¢ uzytkowa. Przy spetnieniu okreslonych
warunkoéw dodatkowe nakltady zwigkszaja warto§¢ budynkoéw, budowli i lo-
kali. Warto$¢ nieruchomo$c poza gruntowymi (nieobjetymi amortyzacja),
moze by¢ natomiast podniesiona w wyniku aktualizacji wyceny zarzadzonej
przez Ministra Finansow. Aktualizacj¢ wyceny $rodkoéw trwatych stosuje sig¢
w okresach silnego inflacyjnego wzrostu cen, aby urealni¢ koszty amortyzacji.
Z punktu widzenia praktyki wyceny nieruchomosci okresli¢ nalezy przypadki,
ktore zakwalifikowa¢ mozna do trwalej utraty wartosci. Niewatpliwie spadek
warto$ci nieruchomosci spowodowany trwatymi zniszczeniami ekologiczny-
mi, w przypadku gruntdéw, i istotne uszkodzenia techniczne budynkéw spo-
wodowane m.in. czynnikami losowymi oraz lokalizacja ucigzliwych obiektow
w bezposrednim sagsiedztwie nieruchomosci powinny by¢ potraktowane jako
trwala utarta warto$ci nieruchomosci, a nowa wycena moze by¢ przeprowa-
dzona metodami przewidzianymi w art. 153 ustawy o gospodarce nieruchomo-
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$ciami. Do szacowania skutkow trwatej utraty warto$ci moga by¢ niewatpliwie
wykorzystane wyceny rzeczoznawcoéw w przygotowanych operatach szacun-
kowych przy okazji operacji z zakresu gospodarki nieruchomosciami, jak np.
ustanowienie trwatego zarzadu. Nie moze by¢ uznany za trwatg utrat¢ wartosci
spadek cen nieruchomos$ci spowodowany wahaniami cen rynkowych. Trwata
utrata wartosci pociaga za sobg konieczno$¢ zastosowania odpisu zmniejszaja-
cego jego wartos¢ ksiegowa netto, ktérego sposob ewidencji przedstawiono po-
nizej, natomiast w tym miejscu nalezy zauwazy¢, ze ustawa o rachunkowosci
wprowadza dla §rodkow trwatych rozroznienie pomigdzy aktualizacjg wyceny
srodkow trwatych zwigkszajacych ich wartosci ksiggowe netto, a odpisem war-
tosci srodka trwalego z tytutu trwalej utraty pociggajacym zmniejszenie warto-
$ci netto srodka trwatego. Analiza przepisow art. 28 ust.1, art. 31 ust. 3, art. 32
ust. 4 1 ust. 5 ustawy o rachunkowosci wykazuje, Zze nie mozna pod pojeciem
aktualizacji wyceny srodkow trwalych rozumie¢ takze odpisow wartosci z ty-
tutu trwalej utraty warto$ci.

W ewidencji srodkow trwatych, wigc takze i nieruchomosci, postuguje-
my si¢ trzema pojeciami wzajemnie ze sobg powigzanymi, a mianowicie: war-
toscig poczatkowg, wartoscig ksiggowg netto oraz umorzeniem. Wystepujacy
pomigdzy tymi poj¢ciami zwigzek przedstawia si¢ nastepujaco: wartos¢ po-
czatkowa pomniejszona o umorzenie (liczone narastajaco) rowna si¢ wartosci
ksiggowej netto.

Wedlug wartosci poczatkowej jednostki budzetowe i samorzadowe za-
ktady budzetowe, podobnie jak osoby prawne, ewidencjonuja $rodki trwate
na koncie 011 ,,Srodki trwate”. Warto$¢ poczatkowa stanowia cena nabycia
lub koszt wytworzenia. Warto$¢ poczatkowa przez caly czas uzywania i po-
zostawania w ewidencji $rodka trwalego, poza szczegdlnymi wyjatkami, nie
ulega zmianie. Tymi wyjatkami mogg by¢ modernizacja budynkow i budowli
oraz aktualizacja wyceny budynkow oraz budowli. W obu przypadkach zmiana
wartosci poczatkowej jest zwigkszeniem wartosci poczatkowej. Trwata utrata
warto$ci srodka trwatego nie pocigga za soba zmniejszenia wartosci poczat-
kowej, natomiast jest odzwierciedlana poprzez zwigkszenie umorzenia $rodka
trwatego. Jednak w przypadku gruntow, dla ktorych nie nalicza si¢ umorzenia,
konieczne jest odzwierciedlenie w ewidencji ksiggowej zmniejszenia warto$ci
srodka trwatego poprzez zmniejszenie jego wartosci poczatkowe;.

Amortyzacja wyrazonym jest w jednostkach pienig¢znych zuzyciem
srodka trwatego, czyli jego kosztem w okreslonym okresie (miesi¢cznym
albo rocznym). Jak stanowi art. 32 ust. 1 ustawy o rachunkowosci: ,,0dpiséw
amortyzacyjnych lub umorzeniowych od $rodka trwatego dokonuje si¢ droga
systematycznego, planowego rozlozenia jego wartosci poczatkowej na usta-
lony okres amortyzacji”. Systematyczne roztozenie odpisOw amortyzacyjnych
na kolejne okresy obliczeniowe nie oznacza rOwnego rozlozenia amortyzacji.
W rachunkowosci stosuje si¢ réozne metody amortyzacji, wsrod ktorych wy-
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r6zni¢ mozna: amortyzacj¢ liniowa, amortyzacj¢ progresywna i amortyzacje¢
regresywna.

W stosunku do nieruchomosci powszechnie stosuje si¢ metodg liniowa
oznaczajaca wilasnie rowne roztozenie odpisow amortyzacyjnych na kolejne
okresy obliczeniowe. Amortyzuje si¢ budynki i budowle, natomiast grunty nie sg
objete amortyzacjg, poza szczeg6lnym przypadkiem gruntow przeznaczonych do
wydobycia kopalin metoda odkrywkowa.

Poczatkiem amortyzacji jest miesigc, w ktorym przyjeto srodek trwa-
ty do uzywania, a zakonczenie amortyzacji nastgpuje nie pozniej niz z chwilg
zrownania warto$ci odpisow amortyzacyjnych lub umorzeniowych z warto$cig
poczatkows $rodka trwatego lub przeznaczenia go do likwidacji, sprzedazy lub
stwierdzenia jego niedoboru, z ewentualnym uwzglednieniem przewidywanej
przy likwidacji ceny sprzedazy netto pozostatosci §rodka trwatego.

Jak przyjeto w art. 32 ust. 2 ustawy o rachunkowosci, przy ustalaniu okresu
amortyzacji i rocznej stawki amortyzacyjnej uwzglednia si¢ okres ekonomicznej
uzytecznosci srodka trwalego, na okreslenie ktorego wptywaja w szczegolnosci:

1) liczba zmian, na ktorych pracuje srodek trwaty;

2) tempo postepu techniczno-ekonomicznego;

3) wydajnos¢ srodka trwalego mierzona liczba godzin jego pracy lub liczba
wytworzonych produktéw albo innym wihasciwym miernikiem;

4) prawne lub inne ograniczenia czasu uzywania srodka trwalego;

5) przewidywana przy likwidacji cena sprzedazy netto istotnej pozostatosci
srodka trwalego.

Amortyzacja, obok kosztu w rachunkowos$ci dla podatnikéw podatku
dochodowego od 0s6b prawnych, jest takze podatkowym kosztem uzyskania
przychodu. Jednostki budzetowe oraz samorzadowe zaklady budzetowe moga
stosowac podatkowe stawki amortyzacji (przyjete ustawa o podatku dochodo-
wym od 0s6b prawnych), jak czyni wigkszos¢ jednostek, lub stosowaé stawki
amortyzacyjne przyjete przez dysponenta czesci budzetowej dla panstwowych
jednostek budzetowych albo zarzad jednostki samorzadu terytorialnego dla
samorzadowych jednostek organizacyjnych mniemajacych osobowosci praw-
nej i urzedu jst., o czym stanowi § 6 ust. 2 rozporzadzenia Ministra Finan-
sow z dnia 5 lipca 2010 r. Jednak przywotlany przepis jest nieprecyzyjny, gdyz
przedstawia alternatywe rozlaczng dajacg kazdej jednostce organizacyjnej,
dzialajacej w ramach dysponenta czesci budzetowej lub jednostki samorzadu
terytorialnego, mozliwo$¢ samodzielnego wyboru stawek amortyzacji pomig-
dzy stawkami podatkowymi albo stawkami ustalonymi przez organ nadrzg¢dny.
Jednak celem wprowadzenia zapisu o ustalaniu stawek amortyzacyjnych dla
catej grupy jednostek organizacyjnych przez organ nadrzedny byto ujednoli-
cenie zasad obliczania amortyzacji dla catej grupy jednostek organizacyjnych,
wiec uzasadnione jest ustalenie przez organ nadrzedny, a nie poszczegolne jed-



ASPEKTY PRAWNE I RACHUNKOWE KLASYFIKACJI ORAZ WYCENY... 109

nostki organizacyjne, ktore stawki amortyzacyjne bgdg obowigzywaty w catej
grupie jednostek?'.

Panstwowe i samorzadowe osoby prawne zaliczane do sektora finansow
publicznych samodzielnie okreslaja rachunkowe stawki amortyzacji lub przyj-
muja podatkowe stawki amortyzacji. Ustalenia o metodzie i stawkach amor-
tyzacji kazda jednostka podaje w zakladowych zasadach (polityce) rachunko-
wosci. Przyjecia srodka do uzywania trwatego, wigc i nieruchomos$¢ inna niz
gruntowa, zobowiazuje jednostke do okreslenia okresu lub stawki amortyzacji
oraz jej metodg, ktora najczgsciej jest metoda liniowg. Poprawnos¢ przyje-
tych stawek amortyzacji powinna by¢ przez jednostke sprawdzana okresowo,
a w sytuacji stwierdzenia niedoszacowania lub naliczenia nadmiernego zuzycia
srodka trwatego zastosowac nalezy korekte odpiséw amortyzacyjnych, odpo-
wiednio zwigkszajac lub zmniejszajac stawki amortyzacji w nastgpnych latach
obrotowych. Jesli jednostka jest podatnikiem podatku dochodowego, a w ewi-
dencji ksiggowej stosuje stawki amortyzacji inne niz podatkowe, to przy obli-
czaniu dochodu do opodatkowania ustala r6znice przejsciowe w kosztach ra-
chunkowych i podatkowych wynikajace z tego tytutu.

Prawo wieczystego uzytkowania gruntu podlega amortyzacji rachun-
kowej. Odpisy amortyzacyjne ustala si¢ rozktadajac jego warto$¢ poczatkowa
na okres czasu, na jaki zostalo ustanowione prawo wieczystego uzytkowania
gruntu. Dla celéw podatkowych prawa wieczystego uzytkowania gruntu nie
amortyzuje sig.

Amortyzacje nalicza si¢ za okresy sprawozdawcze, czyli comiesigcznie,
ale jednostki zwolnione z podatku dochodowego moga nalicza¢ amortyzacje za
caty rok jednorazowo. Amortyzacje nieruchomosci ewidencjonuje si¢ na koncie
400 ,,Amortyzacja” w korespondencji z kontem 071. Na schemacie ewidencyj-
nym przedstawiono przyktad, wyceny i naliczania planowych odpisé6w amorty-
zacyjnych oraz odpisy z tytutu trwalej utraty warto$ci przez nieruchomosc, jak
rowniez szczegblny przyklad amortyzacji nieruchomosci gruntowych przezna-
czonych do wydobycia kopalin (zwiru i piasku).

Znajomos$¢ opisanych powyzej zagadnien jest niezbedna w zarzadzaniu
nieruchomosciami w sektorze publicznym, przez ktore nalezy rozumie¢ osig-
ganie zaplanowanych rezultatow poprzez wykorzystanie nieruchomosci dla
realizowania planowanych zamierzen. Zarzadzajacy nieruchomos$ciami powin-
ni by¢ z jednej strony ekspertami w tym zakresie, z drugiej za$ kontrolerami
i jednoczes$nie osobami ustalajacymi priorytety w zaspokajaniu potrzeb spo-
tecznych?.

2 Rozporzadzenie Ministra Finansow z dnia 5 lipca 2010 r. w sprawie szczegdlnych zasad rachun-
kowoéci oraz planéw kont dla budzetu panstwa, budzetow jednostek samorzadu terytorialnego, jednostek bu-
dzetowych, samorzadowych zakltadéw budzetowych, panstwowych funduszy celowych oraz panstwowych
jednostek budzetowych majacych siedzibg poza granicami Rzeczypospolitej Polskiej, Dz.U. z 2013 r., poz. 289
z pozn. zm.

2 A. Sobczak, Plany zarzqdzania nieruchomosciami, Wydawnictwo Poltext, Warszawa 2008, s. 18—19.
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Podsumowanie

W poszczegolnych gatgziach prawa i odpowiadajacych im ustawach stosuje si¢
pojecie nieruchomos$ci w roznym znaczeniu. Dotyczy to zwlaszcza prawa cywil-
nego i prawa o rachunkowos$ci. W prawie cywilnym budowle nie sg odregbnymi
nieruchomosciami i sg zaliczane do cze¢$ci sktadowych nieruchomos$ci grunto-
wych, pomimo ze warto$¢ budowli niekiedy wielokrotnie przewyzsza wartos¢
gruntu, na ktérym si¢ ta budowla znajduje. W prawie o rachunkowosci usunigto
dysproporcje pomiedzy wartoscig aktywow, jakimi sg budowle i ich znaczeniem
w strukturze aktywow, poprzez zaliczenie ich do nieruchomosci, jako odrebnych
obiektow inwentarzowych. To zagadnienie zilustrowa¢ mozna przykltadem: dro-
ga, jako budowla, bedzie tylko czescig sktadowa nieruchomosci gruntowej, na
ktorej si¢ znajduje — co zostanie ujawnione w akcie notarialnym lub w ksiggach
wieczystych, potwierdzajgcym stan cywilno-prawny, natomiast w rachunkowo-
$ci droga i grunt, jaki pod nig si¢ znajduje, bedg dwoma odrgbnymi obiektami
inwentarzowymi zaliczanymi do nieruchomosci. Tak samo w mysl przepisow
ustawy o podatkach i optatach lokalnych odrgbnym przedmiotem opodatkowania
beda budowla — droga i grunt, jesli nie s3 zwolnione z podatku.

Wycena nieruchomos$ci w gospodarce nieruchomo$ciami oraz rachun-
kowosci stanowig zagadnienia odmienne, gdyz stuza innym celom i oparte sa
na innych zasadach. W gospodarce nieruchomos$ciami wycena nieruchomosci
w pierwszym rzedzie stuzy ustaleniu podstawy dla cen stosowanych w obrocie
nieruchomos$ciami, do pobierania pozytkéw z udostepniania nieruchomosci oraz
ustaleniu bazy do podatkowania nieruchomosci. W rachunkowos$ci wycena akty-
woOw ma istotny wptyw na oceng stanu majatkowego jednostki oraz jej wyniku
finansowego, co nakazuje zachowanie zasady ostrozno$ci przy wycenie dla za-
pewnienia jej wiarygodnosci.

Konkluzja z powyzszych rozwazan jest jednoznaczna — wycena dla potrzeb
gospodarki nieruchomosciami jest odrebng od wyceny rachunkowej, a jej wyniki
nie mogg by¢ automatycznie przektadane na ewidencje ksiggowa. Kazdorazowe
przetozenie na wycene rachunkowa wyceny nieruchomosci, przeprowadzone przez
rzeczoznawce dla celow gospodarki nieruchomosciami, bytoby mozliwe w przy-
padku nieruchomosci zaklasyfikowanych do inwestycji (w znaczeniu tego stowa
przyjetym w ustawie o rachunkowosci), jednak w jednostkach budzetowych, sa-
morzadowych zakladach budzetowych oraz panstwowych i samorzagdowych oso-
bach prawnych (innych niz spoétki kapitalowe) nieruchomosci inwestycyjne nie
wystepuja, w kazdym razie system normatywny rachunkowos$ci budzetowej nie
upowaznia do wprowadzenia takiej kategorii do rachunkowosci tych jednostek.

W ocenie autora wyceny przez rzeczoznawce nie ma potrzeby stosowac
przy ustanowieniu trwatego zarzadu z mocy prawa, bezposrednio po zakupie
przez jednostke organizacyjng nieruchomosci na wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub
jednostki samorzadu terytorialnego, gdyz mamy wowczas rzeczywista ceng
transakcyjna.



