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PROBLEMY WYCENY SRODKOW TRWALYCH
W JEDNOSTKACH BUDZETOWYCH

Streszczenie: Jednostki budzetowe, ustalajac warto§¢ wprowadzanych do ksiag rachunko-
wych sktadnikow aktywow, w tym $§rodkow trwatych, sa zobowigzane do przestrzegania
przepiséw ustawy o rachunkowosci oraz przepisoOw szczeg6élnych. Zgodnie z dostownym
brzmieniem jednego z przepiséw szczegdlnych jest mozliwa wycena nieruchomosci na mo-
ment ustanowienia trwalego zarzadu nie wedlug wartosci historycznej, a wedtug aktualnej
warto$ci rynkowe;j. Jest to sprzeczne z ustawg o rachunkowosci. Celowe byloby jednoznaczne
okreslenie zasad wyceny $rodkow trwatych w jednostkach budzetowych na moment ich uje-
cia w ksiggach rachunkowych i na moment sprawozdawczy, w tym mozliwo$ci wyceny nie-
ruchomosci przeznaczonych na sprzedaz wedtug wartosci godziwej oraz zaliczania kosztow
finansowania zewngtrznego do ceny nabycia lub do kosztow okresu biezacego.

Slowa kluczowe: wycena, $rodki trwale, jednostki budzetowe.

1. Wstep

O rachunkowos$ci mowi sig, ze jest sztukg pomiaru. Do najwazniejszych pomiarow
nalezy wycena aktywow jednostki. W zalezno$ci od rodzaju prowadzonej przez jed-
nostke dziatalnosci waga wyceny okreslonych sktadnikow aktywow jest rézna.
W jednostkach budzetowych najwazniejsze sa niewatpliwie srodki trwale. Stanowig
one przeci¢tnie, szczegdlnie nieruchomosci, ponad 90% wartosci aktywow jedno-
stek budzetowych.

Rachunkowos¢ jednostek budzetowych musi by¢ prowadzona z uwzglednieniem
zardwno regulacji ogdlnych wynikajacych z ustawy o rachunkowosci, jak i przepi-
sow szczegolnych, okreslonych w rozporzadzeniu Ministra Finanséw [Rozporzadze-
nie MF, 5.07.2010]. W praktyce polgczenie wynikajacych z tych dwoch aktow praw-
nych zasad wyceny s$rodkoéw, czy tez sprzeczne interpretacje tylko przepisow
szczegblnych sg przyczyna przyjmowania za podstawe wyceny warto$ci historycz-
nych lub biezacych, cen obejmujacych lub nie odsetki i prowizje od kredytow.

Watpliwosci co do zasad wyceny srodkéw trwatych, przede wszystkim nieru-
chomosci, jakie powinny by¢ stosowane w jednostkach budzetowych, potwierdzity
i uwidocznity opinie bieglych rewidentow po pierwszym badaniu sprawozdania fi-
nansowego jednostek samorzadu terytorialnego.
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Sktania to do podj¢cia proby rozpoznania przyczyn tej sytuacji oraz proby odpo-
wiedzi na pytanie, czy jesli potrzebne sa zmiany zasad wyceny $rodkoéw trwatych,
ujmowanych w ksiggach rachunkowych jednostek budzetowych, to jaki powinien
by¢ ich kierunek. Jest to celem tego artykutu.

2. Szczegolne zasady prowadzenia rachunkowosci
przez jednostki budzetowe a pojecie Srodkow trwalych

Jak to okreslono w art. 2 ustawy o rachunkowosci, przepisy ustawy stosuje si¢ row-
niez do gmin, powiatow, wojewddztw 1 ich zwigzkéw, a takze do samorzadowych
1 panstwowych jednostek budzetowych oraz samorzadowych zakladow budzeto-
wych [Ustawa o rachunkowosci, art. 2 ust. 1 pkt 4]. Przepisy ustawy o rachunkowo-
$ci — art. 81 — nie zawierajg delegacji dla Ministra Finanso6w upowazniajacej go do
wydania szczegolnych zasad rachunkowosci, majacych zastosowanie do jednostek
budzetowych. Ma to miejsce w art. 40 ustawy o finansach publicznych [Ustawa o
finansach publicznych], gdzie sformutowano ogo6lng zasadg, w mysl ktorej jednostki
sektora finansow publicznych, w tym jednostki budzetowe i samorzadowe zaktady
budzetowe, sa zobowiazane do prowadzenia rachunkowosci zgodnie z ustawg o ra-
chunkowosci, jednak z uwzglednieniem zasad szczegdlnych wskazanych w ustawie
o finansach publicznych [Karlikowska i in. 2010, s. 120]. W art. 40 ust. 3 ufp okre-
slono, ze szczegdlne zasady rachunkowosci dla wymienionych jednostek dotycza
m.in.:
— ewidencji aktywow trwatych stanowigcych wlasnos¢ Skarbu Panstwa lub jedno-
stek samorzadu terytorialnego;
— wyceny poszczeg6lnych sktadnikow aktywow i pasywow;
— sporzadzania sprawozdan finansowych oraz odbiorcéw tych sprawozdan.

Szczegodlne zasady rachunkowosci oraz plany kont Minister Finansow zostat zo-
bowigzany okresli¢ w drodze stosownych rozporzadzen. Z dniem 31 lipca 2010 r.
weszto w zycie aktualnie obowigzujace rozporzadzenie Ministra Finanséw z dnia
5 lipca 2010 r. w sprawie szczego6lnych zasad rachunkowosci oraz planow kont obo-
wiazujacych jednostki budzetowe — zwane w dalszej czesci artykulu rozporzadze-
niem [Rozporzadzenie MF, 5.07.2010]. Rozporzadzenie to m.in. okresla:

— pojecie srodkow trwatych,

— szczegodlne zasady wyceny, umarzania i amortyzacji oraz inwentaryzacji $rod-
kow trwalych, a takze wartosci niematerialnych i prawnych,

— zasady ewidencji srodkow trwatych.

Rozporzadzenie to w tym roku zostato znowelizowane, przy czym nowelizacja
rozporzadzenia nie dotyczyla pojecia i wyceny srodkow trwatych.

Srodki trwale to jedyny sktadnik aktywow, do definicji ktérego w rozporzadze-
niu odniesiono si¢ wprost. Jak postanowiono w § 2 pkt 5 rozporzadzenia, w podmio-
tach, ktorych dotyczy rozporzadzenie, w tym w panstwowych i samorzadowych jed-
nostkach budzetowych, przez srodki trwate rozumie si¢ $rodki, o ktéorych mowa
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w art. 3 ust. 1 pkt 15 ustawy o rachunkowosci, w tym srodki trwate stanowigce wtas-
no$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu terytorialnego, otrzymane w zarzad
lub uzytkowanie i przeznaczone na potrzeby jednostki [Rozporzadzenie MF,
5.07.2010].

Wiascicielem $rodkow trwalych uzywanych czy administrowanych przez jed-
nostki budzetowe jest odpowiednio jednostka samorzadu terytorialnego lub Skarb
Panstwa. Zgodnie jednak z przytoczong definicja powinny by¢ one ujmowane w
ksiegach rachunkowych i prezentowane w sprawozdaniu finansowym jednostek,
ktore otrzymaly je w zarzad lub uzytkowanie.

Srodkami, ktore jednostka otrzymuje w zarzad, a konkretnie w trwaly zarzad, sa
nieruchomosci. Moga to by¢ grunty lub nieruchomosci zabudowane. Zgodnie
z przyjetymi zasadami klasyfikacji srodkow trwatych grunty sa ujmowane jako od-
rebny obiekt inwentarzowy od wzniesionych na nich budynkéw czy budowli.

Nieruchomosci w jednostkach budzetowych stanowig szczego6lnie istotng grupe
srodkow trwatych. Ich warto$¢ przekracza czgsto 90% sumy bilansowej jednostki.
Mimo dos¢ dlugiego okresu funkcjonowania instytucji trwatego zarzadu i niekwe-
stionowanej zasady, ze jednostka, ktora otrzymuje nieruchomos¢ w trwaty zarzad,
powinna jg wykazac jako swoje $rodki trwale, realizacja tej zasady w praktyce wy-
gladata i wyglada r6znie. Do niedawna czgste byly sytuacje, ze w ksiggach jednostki
ewidencjonowano przekazany jej w trwaly zarzad budynek, a pomijano grunt, mimo
ze grunt tez przekazano jednostce w zarzad w tej samej decyzji; budynek i grunt
ksiggowano jako jeden obiekt inwentarzowy o wspolnej wartosci; jednostce przeka-
zywano tylko budynek, a grunt pozostawat w ewidencji urzedu jednostki samorzadu
terytorialnego; mimo ustanowienia decyzji o trwatym zarzadzie, uzywane przez jed-
nostki organizacyjne na mocy tych decyzji nieruchomos$ci nadal ewidencjonowano
w ksiggach urzedu jednostki samorzadu terytorialnego.

Podczas kontroli oceniajacych prawidtowos¢ stosowanych zasad ewidencji $rod-
kéw trwatych, przeprowadzanych w jednostkach budzetowych, inspektorzy NIK
oraz RIO niejednokrotnie stwierdzali tez nastepujace nieprawidlowosci: brak praw-
nego uregulowania formy wtadania nieruchomos$ciami przez jednostki organizacyj-
ne jednostek samorzadu terytorialnego, przypadki ewidencji nieruchomosci, szcze-
golnie gruntéw, wylacznie ilosciowo, bez dokonania ich wyceny, wystepowanie
rozbieznoséci miedzy stanem nieruchomosci wykazywanym w ewidencji gminnego,
powiatowego czy wojewodzkiego zasobu nieruchomos$ci a danymi wynikajgcymi
z ewidencji prowadzonej w urzgdach jednostek samorzadu terytorialnego'.

Chociaz mogloby si¢ wydawaé oczywiste, ze nieruchomosci przekazywane, na
mocy decyzji o ustanowieniu trwalego zarzadu, z jednej jednostki organizacyjnej do
drugiej, w ramach tej samej jednostki samorzadu terytorialnego, czyli tego samego
wilasciciela, powinny by¢ ewidencjonowane z zachowaniem kontynuacji przyjetych
w uprzedniej jednostce zasad: raz ustalonej wartosci i zasad amortyzacji, to jednak

! Na przyktad wystapienie pokontrolne RIO do Wéjta Gminy Zary z dnia 13.04.2011 r., RIO
1-092/24/11, http://www.bip.zielonagora.rio.gov.pl/dok wnioski/811102K111.pdf.
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w tej materii pojawily si¢ watpliwosci. Dotyczyly one tego, w jakiej wartosci otrzy-
mane w trwaly zarzad nieruchomosci nalezy do ksiag wprowadzi¢: wedtug ustalone;j
na potrzeby trwatego zarzadu aktualnej wartosci rynkowej czy tez wedtug wartosci
historycznej, w tzw. szyku rozwartym, kwotami wartosci poczatkowej i dotychcza-
sowego umorzenia, wynikajacymi z ksiag rachunkowych jednostki uprzednio pro-
wadzacej ewidencje tej nieruchomosci.

Podstawowa przyczyna tych watpliwosci byt i jest zapis w rozporzadzeniu moé-
wiacy o tym, ze $rodki trwate otrzymane nieodptatnie na mocy decyzji organu admi-
nistracyjnego moga by¢ wycenione w wartosci okre$lonej w tej decyzji [Rozporza-
dzenie MF, 5.07.2010, § 6 ust. 1].

3. Zasady wyceny Srodkow trwalych w jednostkach budzetowych

Ogdlne zasady wyceny $rodkoéw trwalych w jednostkach budzetowych okresla usta-
wa o rachunkowosci. Srodki trwale wycenia si¢ nie rzadziej niz na dzien bilansowy
wedlug cen nabycia lub kosztow wytworzenia, lub warto$ci przeszacowanej (po ak-
tualizacji wyceny $rodkow trwatych) pomniejszonych o odpisy amortyzacyjne lub
umorzeniowe, a takze o odpisy z tytutu trwatej utraty wartosci [Ustawa o rachunko-
wosci, art. 28 ust. 1 pkt 1].

Nieruchomosci zaliczane do inwestycji wycenia¢ mozna wedlug zasad stosowa-
nych do srodkéow trwatych lub wedtug wartos$ci rynkowej badz inaczej okreslonej
warto$ci godziwej [Ustawa o rachunkowosci, art. 28 ust. 1 pkt 1a 4].

W stosunku do regulacji ustawy o rachunkowosci istotne jest, ze nieruchomosci
jednostek budzetowych i samorzadowych zaktadéw budzetowych sg zaliczane wy-
facznie do $rodkow trwatych. Inwestycje w jednostkach budzetowych to pojecie toz-
same ze $rodkami trwatymi w budowie.

Rozporzadzenie nie okresla, inaczej niz ma to miejsce w ustawie o rachunkowo-
$ci, ceny nabycia (kosztu wytworzenia) srodkow trwatych. Oznacza to, Ze cena na-
bycia i koszt wytworzenia — tak jak to okreslono w art. 28 ust. 8 ustawy — srodkow
trwatych w budowie, srodkow trwatych obejmuje ogét kosztow poniesionych przez
jednostke za okres ich budowy, montazu, przystosowania i ulepszenia, do dnia bilan-
sowego lub przyjecia do uzywania, w tym réwniez:

1) niepodlegajacy odliczeniu podatek od towaréw i ustug oraz podatek akcy-
ZOWY,

2) koszt obstugi zobowigzan zaciagni¢tych w celu ich finansowania i zwigzane
z nimi réznice kursowe, pomniejszony o przychody z tego tytutu.

W panstwowych jednostkach budzetowych, ktore finansujg nabycie srodkow
trwatych z otrzymanych na ten cel srodkéw na wydatki inwestycyjne, poza ewentu-

% Inaczej niz ustawa o rachunkowosci MSRSP 17 ,Rzeczowe aktywa trwate” przewiduje w jed-
nostkach sektora finansow publicznych mozliwo$¢ wyceny srodkow trwatych wedtug aktualnej warto-
$ci rynkowej [Muller-Marques Berger 2009, s. 105-110].
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alnymi réznicami kursowymi, kosztami finansowania zewnetrznego mogg by¢ jedy-
nie odsetki za zwloke w sptacie zobowigzan wymagalnych. W samorzadowych jed-
nostkach budzetowych spor toczy si¢ o to, czy do ceny nabycia (kosztu wytworzenia)
srodkow trwalych powinno si¢ wlicza¢ odsetki od kredytow, jakie jednostka samo-
rzadu terytorialnego zacigga na sfinansowanie wydatkéw inwestycyjnych. W najpo-
pularniejszym, wydawanym cyklicznie od wielu lat, ostatnim wydaniu komentarza
do planu kont dla jednostek budzetowych stwierdza sig, ze jesli kredyt zaciagniety
przez jednostke samorzadu terytorialnego mozna przypisa¢ konkretnemu zadaniu
inwestycyjnemu, to oprocentowanie zaliczy¢ mozna do kosztow budowy $rodka
trwatego, ale tylko w okresie budowy srodka trwatego [Augustowska, Rup 2012,
s. 19], w innej za$ pozycji literaturowej podkresla sig, ze do wartosci poczatkowej
srodkéw trwatych nie wlicza si¢ odsetek od kredytow i pozyczek zaciggnigtych
przez zarzad jednostki samorzadu terytorialnego na sfinansowanie inwestycji, gdyz
obcigzaja one bezposrednio wydatki budzetu jednostki samorzadu terytorialnego
[Zysnarska 2011, s. 205].

W praktyce nie jest to tez jednoznacznie rozumiane, szczegélnie w $wietle
stwierdzenia, ze kredyt jest zaciggany przez jednostke samorzadu terytorialnego na
sfinansowanie deficytu budzetowego, a nie na pokrycie wydatkow dotyczacych fi-
nansowania konkretnej inwestycji. Jak wynika z analizy postanowien dostgpnych na
stronach internetowych polityk rachunkowosci réznych urzgdow jst, wiele z nich
przyjmuje, ze odsetki i prowizje naliczone za okres budowy $rodka trwatego sa w
catos$ci wykazywane jako biezace koszty finansowe w rachunku zyskow i strat urze-
du, tym samym nie zwigkszaja one wartosci poczatkowej nabywanych (budowa-
nych) srodkow trwatych.

W Migdzynarodowym Standardzie Rachunkowos$ci Sektora Publicznego 5
(MSRSP 5) ,,Koszty finansowania zewngtrznego” dopuszcza si¢ dwa sposoby ujgcia
ksiggowego tych kosztow:

— model kosztowy: dopisanie wszystkich kosztow finansowania zewnetrznego do
wydatkow w okresie, w ktorym zostaly poniesione, oraz

— model oparty na kapitalizacji: kapitalizacja wszystkich kosztow finansowania
zewnetrznego, ktore mozna bezposrednio powigza¢ z nabyciem lub wytworze-
niem dostosowywanego skladnika aktywow, ale tylko wtedy, gdy istnieje praw-
dopodobienstwo, ze koszty te spowoduja korzysci ekonomiczne lub wzmocnia
potencjat ustug takiej jednostki w przysztosci, oraz gdy koszty takie mozna wia-
rygodnie wyceni¢. Wszystkie pozostale koszty finansowania zewngtrznego, kto-
re nie spetniajg warunkoéw kapitalizacji, sg uymowane w momencie ich poniesie-

nia [Podsumowanie MSRSP... 2011, s. 10].

Rozwigzan przewidzianych w MSRSP jednostki budzetowe nie mogg uwzgled-
nia¢ w swojej dokumentacji zasad rachunkowosci, jesli sa inne, niz przewiduje to
ustawa o rachunkowosci, poniewaz MSRSP nie obowiazuja w Polsce. Praktyka wie-
lu jednostek wyglada jednak tak, jak to okresla model kosztowy MSRSP 5, mimo ze
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zgodnie z ustawg o rachunkowosci odsetki i prowizje od kredytow powinny by¢
kapitalizowane w warto$ci poczatkowe;j.

Zdaniem autorki do praktycznego stosowania w jednostkach samorzadu teryto-
rialnego (ich jednostkach organizacyjnych) lepszy jest wtasnie model kosztowy. Po-
nadto model ten zapewnia takie same zasady ustalania warto$ci poczatkowej $rod-
koéw trwatych w panstwowych i samorzadowych jednostkach budzetowych.

Problemem dotyczacym wyceny srodkow trwalych, wzbudzajacym wigksze
kontrowersje niz ujgcie w cenie nabycia kosztéw finansowania zewnetrznego, byly
i sg zasady wyceny nieruchomosci przekazywanych w trwaty zarzad. Ustanowienie
trwalego zarzadu wigze si¢ bowiem najczesciej z okresleniem aktualnej ceny rynko-
wej nieruchomosci przekazywanej w ramach trwatego zarzadu.

4. Zasady wyceny nieruchomosci
w ustawie o gospodarce nieruchomosciami

Zgodnie z art. 18 ustawy o gospodarce nieruchomosciami (dalej ugn) nieruchomosci

moga by¢ oddawane jednostkom organizacyjnym w trwaty zarzad, najem i dzierza-

we oraz uzyczane na cele zwigzane z ich dziatalnos$cig. W art. 43 ust. 1 ugn mianem
trwalego zarzadu okresla si¢ forme¢ wladania nieruchomos$ciami przez jednostki bud-
zetowe 1 samorzadowe zaktady budzetowe.

Z wnioskiem o ustanowienie trwatego zarzadu wystepuje jednostka organizacyj-
na. Trwaly zarzad ustanawia na czas nieoznaczony lub czas oznaczony wlasciwy
organ jednostki samorzadu terytorialnego w drodze decyzji o ustanowieniu trwatego
zarzadu. Decyzja ta, zgodnie z art. 45 ust. 1 ugn, miedzy innymi zawiera cen¢ nieru-
chomosci i oplate z tytulu trwatego zarzadu oraz mozliwos¢ aktualizacji oplaty z ty-
tutu trwatego zarzadu.

Wykazywana w decyzji o ustanowieniu trwalego zarzadu cena nieruchomosci
powinna by¢ ustalana, jak to wskazano w art. 67 ust. 1, na podstawie jej wartosci.

Czym jest ta warto$¢, okreslaja kolejne przepisy ugn, przede wszystkim dziat VI.
Zgodnie z art. 150 ust. 1 w wyniku wyceny nieruchomosci dokonuje sie:

1) okreslenia wartos$ci rynkowej;

2) okreslenia wartosci odtworzeniowe;j;

3) ustalenia warto$ci katastralnej;

4) okreslenia innych rodzajow wartosci przewidzianych w odrgbnych przepisach.

Przy czym:

— warto$¢ rynkowg okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore sg lub moga by¢ przed-
miotem obrotu,

— warto$¢ odtworzeniowa okresla si¢ dla nieruchomosci, ktore ze wzgledu na ro-
dzaj, obecne uzytkowanie lub przeznaczenie nie sa lub nie mogg by¢ przedmio-
tem obrotu rynkowego, a takze jezeli wymagaja tego przepisy szczegolne,

— wartosc katastralng nieruchomosci ustala si¢ dla nieruchomosci, o ktérych mowa
w przepisach o podatku od nieruchomosci.
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W art. 151 ust. 1 ugn wskazano, ze warto$¢ rynkowa nieruchomosci stanowi
najbardziej prawdopodobna jej cena, mozliwa do uzyskania na rynku, okreslona
z uwzglednieniem cen transakcyjnych, przy przyjeciu nastepujacych zatozen:

1) strony umowy byty od siebie niezalezne, nie dziataly w sytuacji przymusowej
oraz mialy stanowczy zamiar zawarcia Umowys,

2) uptynat czas niezbedny do wyeksponowania nieruchomosci na rynku i do wy-
negocjowania warunkOw umowy.

Wyboru wlasciwego podejscia oraz metody i techniki szacowania nieruchomo-
$ci—jak to okresla art. 154 ust. 1 ugn — dokonuje rzeczoznawca majatkowy, uwzgled-
niajac w szczegodlnosci cel wyceny, rodzaj i potozenie nieruchomosci, przeznaczenie
w planie miejscowym, stan nieruchomosci oraz dostgpne dane o cenach, dochodach
i cechach nieruchomosci podobnych.

Ustawa o gospodarce nieruchomosciami okresla tez w art. 155 ust. 1, ze przy
szacowaniu nieruchomosci wykorzystuje si¢ wszelkie niezbedne i dostepne dane
o nieruchomosciach, zawarte w szczegolnosci w:

1) ksiggach wieczystych;

2) katastrze nieruchomosci;

3) ewidencji sieci uzbrojenia terenu;

4) wykazach prowadzonych przez urz¢dy skarbowe?.

Zgodnie z ugn za nieruchomos¢ oddang w trwaty zarzad pobiera si¢ optaty rocz-
ne, a oplaty z tytutu trwatego zarzadu ustala si¢ wedtug stawki procentowej od ceny
nieruchomosci wskazanej w decyz;ji.

W art. 87 ugn przyjeto, ze wysoko$¢ oplaty rocznej z tytutu trwatego zarzadu
nieruchomosci moze by¢ aktualizowana nie czg¢Sciej niz raz w roku, jezeli wartos¢
tej nieruchomosci ulegnie zmianie.

Przejecie przez jednostki budzetowe 1 samorzadowe zaklady budzetowe wiaze
si¢ wiec z nastepujacymi skutkami:

— koniecznoscig okreslenia na potrzeby ustalenia optaty z tytutu trwatego zarzadu
wartosci nieruchomosci, ktéra z reguly jest jej warto$¢ rynkowa,

— zmiang tej wartosci w wyniku ponownej wyceny nieruchomos$ci do aktualnej
wartosci rynkowej w zwiazku z potrzeba dokonania zmian w optatach z tytulu
trwatego zarzadu.

Przedstawione regulacje ugn z jednej strony wskazuja na obowigzek okresowe-
go uaktualniania wartosci nieruchomosci objetych trwatym zarzadem (podobnie jak
wartosci gruntow oddanych w wieczyste uzytkowanie), z drugiej za§ wymagaja
okreslenia, czy tak zaktualizowana warto$¢ powinna mie¢ wptyw na wyceng ksi¢go-
w3 tych nieruchomosci.

3 Podobne punkty odniesienia, mogace stanowi¢ podstawe okreslenia wartosci rynkowej, zawiera
MSSF 13 ,,Wycena wartosci godziwe;j”.
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5. Ustanowienie trwalego zarzadu a aktualizacja
wyceny nieruchomosci w jednostkach budzetowych

Wskazanie mozliwosci przyjmowania za podstawe wyceny wprowadzanych do

ksigg rachunkowych nieruchomosci ceny z decyzji o ustanowieniu trwatego zarzadu

otrzymanych w trwaty zarzad okreslone zostato w § 6 rozporzadzenia. Postanowio-
no w nim m.in., ze:

— $rodki trwale stanowigce wlasnos$¢ Skarbu Panstwa lub jednostki samorzadu te-
rytorialnego otrzymane nieodptatnie, na podstawie decyzji wlasciwego organu,
mogg by¢ wycenione w wartosci okreslonej w tej decyzji,

— wartos$¢ poczatkowa srodkow trwatych i dotychczas dokonane odpisy umorze-
niowe podlegajg aktualizacji zgodnie z zasadami okreslonymi w odrebnych
przepisach, a wyniki aktualizacji sag odnoszone na fundusz,

— inwentaryzacja nieruchomos$ci powinna zapewni¢ poréwnanie danych wynika-
jacych z ewidencji ksiggowej z ewidencja odpowiednio gminnego, powiatowego
i wojewodzkiego zasobu nieruchomosci [Rozporzadzenie MF, 5.07.2010, § 6
ust. 1,517].

Obowiazek, aby inwentaryzacja nieruchomos$ci zapewniala poréwnanie ewiden-
cji ksiggowej z ewidencja odpowiednio zasobu nieruchomosci, zostat po raz pierw-
szy wprowadzony w 2010 r. Jego realizacja doprowadzita do postawienia pytania,
czy jesli w prowadzonej w starostwie ewidencji zasobu nieruchomosci jest wykaza-
na inna warto$¢ niz wykazana w ksiggach rachunkowych jednostki, z reguty rynko-
wa, ustalona na potrzeby ustanowienia trwatego zarzadu, to powinno si¢ dokonaé
aktualizacji wyceny, tak aby te kwoty byly zgodne? Czy tym samym regulacje ugn,
okreslajace zasady wyceny nieruchomosci, nalezy potraktowac jako przepisy odreb-
ne, na podstawie ktorych taka aktualizacja jest mozliwa?

Cze$¢ jednostek tak wiasnie interpretowala ten przepis i dokonywata korekty
warto$ci poczatkowej budynkow i gruntdw. W $wietle obowigzujacych przepisow
zarowno ustawy o rachunkowosci, jak i rozporzadzenia w sprawie szczego6lnych
zasad rachunkowosci takie podejscie nalezy uznac za btedne i pozostajace w sprzecz-
nosci z tym, ze aktualizacja wyceny $rodkow trwatych jest mozliwa tylko na podsta-
wie odrebnych przepiséw*.

Nielogiczne byloby w tym samym fragmencie rozporzadzenia z jednej strony
wskazywac, ze aktualizacja wyceny srodkow trwatych jest mozliwa tylko na podsta-
wie odrebnych przepiséw — § 6 ust. 5, a jednoczes$nie przyjmowac, ze to rozporza-
dzenie jest tym odrebnym przepisem umozliwiajagcym aktualizacje wyceny na pod-
stawie cen rynkowych nieruchomosci ustalanych w zwigzku z ustanowieniem na tej
nieruchomosci trwatego zarzadu — § 6 ust. 1.

O tym, ze podstawg aktualizacji wyceny powinny by¢ odrebne od ustawy o ra-
chunkowosci oraz rozporzadzenia przepisy, wydane wyraznie w zwiazku z po-

4 Jak mozna sadzi¢, takie tez jest stanowisko Departamentu Rachunkowos$ci Ministerstwa Finan-
sow — por. Konsultacje, pyt. 17, ,,Rachunkowo$¢” z 2011, nr 6.
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wszechng aktualizacjg wyceny $srodkéw trwatych, swiadcza tez wyjasnienia poda-
wane przez Departament Rachunkowos$ci Ministerstwa Finansow. Ich przyktadem
sg odpowiedzi na pytania czytelnikow miesi¢cznika ,,Rachunkowo$¢”, publikowane
w tym czasopismie w dziale Konsultacje.

Miesigcznik ,,Rachunkowo$¢” skonsultowat z Departamentem Rachunkowosci
m.in. nastepujace pytanie: ,,Po wielu latach zakonczono budowe i oddano uzyskane
z niej $rodki trwate do uzywania. Warto$¢ tych srodkéw trwatych, w duzym stopniu
nabytych przed wielu laty, jest w stosunku do aktualnych cen niewspotmiernie niska
i nie odzwierciedla realiow. Czy mozna — np. na podstawie wyceny dokonanej przez
rzeczoznawc¢ — zaktualizowa¢ warto$¢ tych srodkow trwatych?”. W odpowiedzi
Departament Rachunkowosci stwierdzil, ze niestety nie. Warto$¢ poczatkowa i do-
tychczas dokonane od $rodkéw trwatych odpisy amortyzacyjne lub umorzeniowe
moga ulegaé aktualizacji wyceny wylacznie na podstawie odrgbnych przepisow,
a od 1994 r. takich przepiséw nie wydano [Ustawa o rachunkowosci z wyjasnienia-
mi... 2011, s. 135].

Inna spotka zadata pytanie, czy mozliwe jest zwigkszenie ceny nabycia prawa
wieczystego uzytkowania gruntu i odniesienie réznicy na kapitat z aktualizacji wy-
ceny w zwigzku z podniesieniem przez Urzad Miasta rocznej oplaty za to prawo,
uzasadnianym przez urzad wzrostem wartosci gruntu. W odpowiedzi redakeji skon-
sultowanej z Departamentem Rachunkowosci wskazano, ze prawo wieczystego
uzytkowania gruntu zalicza si¢ do srodkow trwatych, te za§ wycenia si¢ wedtug cen
nabycia (lub kosztéw wytworzenia) badz w wartosci przeszacowanej na skutek ak-
tualizacji wyceny, jesli — na mocy odrebnych przepiséw — aktualizacja taka nastepu-
je. W dalszej czesci odpowiedzi podkreslono, ze przepisy zezwalajace na aktualiza-
cje wyceny $rodkow trwatych nie zostaly wydane, dlatego brak jest podstaw
prawnych do zmiany figurujacych w ksiegach cen §rodkéw trwatych, w tym prawa
wieczystego uzytkowania gruntow, przez jednostki pozostajace pod rzagdami ustawy
[Ustawa o rachunkowosci z wyjasnieniami... 2011, s. 135].

W niektorych publikacjach mozna jednak spotka¢ stanowiska, ze mozliwa jest
wycena wprowadzanej do ksigg rachunkowych otrzymanej w trwaly zarzad nieru-
chomosci wedtug wynikajacej z decyzji wartosci rynkowej ustalonej przez rzeczo-
znawce. Moze to mie¢ miejsce, jesli np. przekazywana nieruchomos$¢ zostata catko-
wicie umorzona w jednostce wczesniej z niej korzystajacej. Dotyczy to takze
nieruchomosci przekazywanej z jednej jednostki organizacyjnej do drugiej w ra-
mach tej samej jednostki samorzadu terytorialnego [Wieczorek 2012].

Fakt uaktualniania w ksiggach rachunkowych warto$ci nieruchomosci otrzymy-
wanych przez jednostki budzetowe w trwaly zarzad potwierdzajg opinie biegtych
rewidentéw badajacych sprawozdania finansowe jednostek samorzadu terytorialne-
go za 2010 r. [Szklarz-Snopek 2012]. Potwierdzaja to tez kontrole dokonywane
przez RIO [Bobowska, Kowalski 2012].

Zdaniem biegltych rewidentdéw sprawozdania finansowe jednostek samorzadu
terytorialnego nie zawierajg rzetelnej informacji o warto$ci majatku jst. Jest to spo-
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wodowane przede wszystkim btgdnym stosowaniem metod wyceny oraz regulacji
rozporzadzenia z 5 lipca 2010 r. Jak stwierdzaja, wycena nieruchomosci, zarowno
budynkow, jak i gruntéw, wedtug wartosci godziwej (rynkowej) moze mie¢ miejsce
tylko w odniesieniu do nieruchomosci zaliczanych do inwestycji. Taka sytuacja nie
wystepuje w jednostkach organizacyjnych jednostek samorzadu terytorialnego, po-
niewaz nieruchomosci w jednostkach budzetowych sg zaliczane do $rodkow trwa-
lych. Natomiast przekazanie nieruchomosci w trwaty zarzad nie moze by¢ podstawa
do wzrostu majatku w jednostkach organizacyjnych tego samego wiasciciela, nie
powinno nastgpowacé wowczas nowe rozpoznanie wartosci majatku i przeszacowa-
nie tego majatku na podstawie nowo oszacowanych wartosci rynkowych (okresla-
nych przez bieglych rewidentoéw mianem wartosci godziwej). Niedopuszczalne jest,
ich zdaniem, wprowadzanie do ksigg rachunkowych nieruchomosci, np. gruntow,
wedhug oszacowanej warto$ci godziwej w sytuacji, gdy na moment wprowadzenia
nieruchomosci do ksiag rachunkowych znana jest cena nabycia tych nieruchomosci
wynikajaca z innych dokumentow, np. z aktu notarialnego. Nie powinna tez mie¢
miejsca, zdaniem biegltych rewidentow, coroczna, samodzielna aktualizacja wyceny
nieruchomosci [Pokojska 2012].

Zdaniem bieglych rewidentéw w duzej mierze przyczyng wskazanych nieprawi-
dlowosci w wycenie nieruchomosci samorzagdowych jest m.in. to, ze szczegolne za-
sady rachunkowosci jednostek budzetowych sa wydawane na podstawie ustawy o fi-
nansach publicznych, a nie ustawy o rachunkowosci. Wskutek tego mozliwe jest
ustalenie innych niz w ustawie o rachunkowosci zasad wyceny $rodkow trwatych
[Pokojska 2012].

Ze zdaniem tym jednak trudno si¢ zgodzi¢, nie tylko dlatego, ze art. 81 ustawy
o rachunkowosci nie upowaznia obecnie Ministra Finanséw do wydania rozporza-
dzenia w sprawie szczegolnych zasad rachunkowosci budzetowej. Gdyby nie to, ze
jeden z przepiséw rozporzadzenia zostat sformutowany niezbyt jasno, to, na podsta-
wie jakiej ustawy wydawane sa szczegdlne zasady rachunkowosci obowigzujace
jednostki budzetowe, nie miatoby w tym przypadku znaczenia. Co nie znaczy, ze nie
mozna postawi¢ problemu, czy szczegdlne zasady rachunkowosci powinny by¢ wy-
dawane wylacznie na podstawie ustawy o rachunkowosci? Biorac pod uwage specy-
fike gospodarki finansowej jednostek budzetowych oraz kategorii zwigzanych z wy-
konaniem budzetu, prostsze i wtasciwe wydaje si¢ przyjete obecnie rozwiazanie.

6. Whnioski

Zasady wyceny $rodkow trwatych jednostek budzetowych okresla przede wszyst-
kim ustawa o rachunkowosci. Zgodnie z przepisami ustawy podstawa wyceny §rod-
kéw trwatych powinna by¢ historyczna cena nabycia (koszt wytworzenia). Moze
by¢ ona zaktualizowana na podstawie odrebnych przepisow. Jak si¢ wydaje, w mysl
ustawy o rachunkowosci, za przepisy takie nie powinna by¢ uznana ustawa o gospo-
darce nieruchomosciami, okres$lajaca zasady ustalania ceny nieruchomosci i jej ak-
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tualizacji w zwigzku z ustanowieniem trwatego zarzadu i zwigzanymi z tym zarza-
dem optatami.

Jednak obowiazujace jednostki budzetowe przepisy szczegdlne dopuszczaja
mozliwo$¢ wyceny nieruchomosci otrzymywanych w trwaly zarzad wedtug ceny
wskazanej w decyzji o ustanowieniu trwatego zarzadu. Przyjecie jej jako podstawy
wyceny powoduje doprowadzenie wyceny historycznej do aktualnej wartosci rynko-
wej. Jest wiec aktualizacja wyceny, dokonywang wbrew uznawanym zasadom aktu-
alizacji wyceny. Zasady te zaktadaja m.in., ze aktualizacja ma charakter powszechny
i dokonywana jest na ten sam moment.

Osobnym problemem jest rozwazenie, czy nie jest potrzebna zmiana polskich
przepisoOw o rachunkowosci i dopuszczenie mozliwosci wyceny okreslonych rodza-
jow grup srodkow trwalych nie wedtug wartos$ci historycznych, a wedtug wartosci
godziwej. Podobnie jak dla jednostek zarobkowych MSR 16, dla jednostek sektora
finanséw publicznych taki model wyceny dopuszcza MSRSP 17 ,,Rzeczowe aktywa
trwale”.

Ustawa o rachunkowosci przewiduje kapitalizacje kosztow finansowania ze-
wnetrznego w wartosci poczatkowej srodkow trwatych. Istnieja jednak watpliwosci
co do zasadnosci i mozliwosci wliczania do warto$ci poczatkowej srodkow trwatych
nabywanych (wytwarzanych) przez samorzadowe jednostki budzetowe, odsetek
i prowizji od kredytow zaciaganych przez jednostki samorzadu terytorialnego.

W artykule nie zostato poruszonych wiele problemow zaréwno ujecia, jak 1 wy-
ceny $rodkoéw trwatych jednostek budzetowych, wartych osobnego rozwazenia. Na-
leza do nich choéby ujecie 1 wycena w ksiggach rachunkowych drog i gruntéw pod
drogami, wycena i ujecie nieuzytkow, wycena gruntow w parkach narodowych, wy-
cena i amortyzacja zabytkowych budynkow.
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PROBLEMS WITH VALUATION OF FIXED ASSETS
IN BUDGET ENTITIES

Summary: When budget entities assess a value of assets which are recorded in accounting
books, including fixed assets, they are obliged to comply with the act on accounting and other
special regulations. According to a literal meaning of one of special regulations it is possible
to perform valuation of property at a moment of establishing perpetuity not by historical value
but by actual market value. That solution is contradictory to the act on accounting. It would be
advisable to unequivocally determine valuation rules for fixed assets in budget entities at the
moment of recognition in accounting books and at reporting date, including options to valuate
property intended for sale by fair value and classification of costs of external funding as an
acquisition cost or current cost.

Keywords: valuation, fixed assets, budget entities.



