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10:  IEGULDĪJUMA ĪPAŠUMS (40. SGS)

10.:  40. SGS – IEGULDĪJUMA ĪPAŠUMS



1
Definīcija

1.1


1.2
Ieguldījuma īpašums no īpašnieka izmantota īpašuma atšķiras ar to, ka ieguldījuma īpašums rada naudas plūsmas, un šis process ir lielā mērā neatkarīgs no citiem uzņēmuma turētiem aktīviem.

Ieguldījuma īpašums

1.3 
Nomnieka īpašuma daļu, kuru nomā saskaņā ar operatīvo nomu, var klasificēt un  uzskaitīt kā ieguldījuma īpašumu tikai un vienīgi tad, ja pārējās pazīmes atbilst ieguldījuma īpašuma definīcijai un ja attiecībā uz atzīto aktīvu nomnieks izmanto patiesās vērtības modeli. Šo klasifikācijas alternatīvu drīkst piemērot attiecībā uz katru atsevišķo īpašuma posteni individuāli. 

1.4
Tomēr, ja šī klasifikācijas alternatīva ir izvēlēta vienai īpašuma daļai, kura tiek nomāta saskaņā ar operatīvo nomu, visi īpašumi, kas tiek klasificēti kā ieguldījuma īpašumi, ir jāuzskaita, izmantojot patiesās vērtības modeli. 
Klasifikācijas problēmas

1.5
Lēmumu pieņemšanas koks
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Lekcijas 1. piemērs

 

 

 


Uzdevums
Nosakiet, kurš no šiem īpašumiem jāklasificē kā ieguldījuma īpašums.
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Risinājums

 

 

 


	Īpašuma veids
	Ieguldījuma?

	
	JĀ
	NĒ

	1)
	zeme, kas tiek turēta ilgtermiņa kapitāla vērtības palielināšanai, nevis īstermiņa pārdošanai parastās uzņēmējdarbības gaitā;
	
	

	2)
	īpašums, kuru paredzēts pārdot parastās uzņēmējdarbības gaitā;
	
	

	3)
	īpašums, kurš tiek būvēts vai izveidots šādas pārdošanās nolūkā, piemēram, īpašums, kas iegādāts vienīgi tā tālākas atsavināšanas tuvākajā nākotnē vai attīstīšanas un tālākpārdošanas nolūkā;
	
	

	4)
	zeme, kas tiek turēta pašlaik nenoteiktai izmantošanai nākotnē;
	
	

	5)
	īpašnieka izmantots īpašums;
	
	

	6)
	īpašums, kas tiek turēts, lai to izmantotu nākotnē kā īpašnieka izmantotu īpašumu;
	
	

	7)
	īpašnieka izmantots īpašums, kas gaida atsavināšanu;


	
	

	8)
	uzņēmumam piederoša ēka (vai ēka, kuru uzņēmums tur saskaņā ar finanšu nomu), kas tiek iznomāta vienā vai vairākās operatīvajās nomās;
	
	

	9)
	īpašums, kas tiek būvēts vai izveidots, lai nākotnē to izmantotu kā ieguldījuma īpašumu;
	
	

	10)
	īpašums, kas tiek būvēts vai izveidots, lai nākotnē to izmantotu kā ieguldījuma īpašumu;
	
	

	11)
	tukša ēka, kas tiek turēta iznomāšanai saskaņā ar vienu vai vairākām operatīvajām nomām;
	
	

	12)
	īpašums, kuru būvē vai izveido trešo pušu vārdā;
	
	

	13)
	īpašums, kas iznomāts citam uzņēmumam saskaņā ar finanšu nomu.
	
	


1.6
Daži īpašumi ietver daļu, kuru izmanto, lai nopelnītu nomas maksu vai palielinātu kapitāla vērtību, un daļu, kuru izmanto preču ražošanai vai pakalpojumu sniegšanai, vai administratīviem mērķiem. Uzskaitē šīs daļas jāiekļauj atsevišķi, ja:

a) šīs daļas varētu pārdot atsevišķi vai 

b) šīs daļas varētu iznomāt atsevišķi saskaņā ar finanšu nomu.

1.7
Ja daļas nevarētu pārdot atsevišķi, īpašums ir ieguldījuma īpašums tikai tad, ja nenozīmīgu daļu tur izmantošanai preču ražošanā vai pakalpojumu sniegšanā, vai administratīvā nolūkā. 

1.7
Dažos gadījumos uzņēmums sniedz papildpakalpojumus tā īpašuma izmantotājiem. Uzņēmums uzskata šo īpašumu par ieguldījuma īpašumu, ja pakalpojumi veido samērā nenozīmīgu daļu no kopējās vienošanās. Piemēram, ja biroja ēkas īpašnieks sniedz apsardzes un uzturēšanas pakalpojumus nomniekiem, kuri lieto ēku. Pretējā gadījumā, ja uzņēmumam pieder viesnīca un tas to pārvalda, viesiem sniegtie pakalpojumi ir nozīmīga daļa no kopējās vienošanās. Tādēļ īpašnieka pārvaldītā viesnīca ir īpašnieka izmantots īpašums, nevis ieguldījuma īpašums. 

1.9
Dažreiz nepieciešama novērtēšana, lai noteiktu, vai īpašums ir ieguldījuma īpašums.

1.10
Dažos gadījumos uzņēmumam pieder īpašums, kurš ir iznomāts un kuru lieto tā mātesuzņēmums vai kāds cits meitasuzņēmums. Īpašums nav ieguldījuma īpašums konsolidētajos finanšu pārskatos, jo no koncerna viedokļa šis īpašums ir īpašnieka izmantots īpašums. Tomēr, no īpašnieka uzņēmuma viedokļa, īpašums ir ieguldījuma īpašums, ja tas atbilst attiecīgajai definīcijai. Tādēļ iznomātājs īpašumu uzskaita kā ieguldījuma īpašumu tā atsevišķajos finanšu pārskatos. 

2
Atzīšana

2.1
Ieguldījuma īpašums jāatzīst tikai un vienīgi tad, ja:

a)
ir ticams, ka uzņēmumā ieplūdīs ar ieguldījuma īpašumu saistītie nākotnes saimnieciskie labumi; un

b)
var ticami novērtēt ieguldījuma īpašuma izmaksas.

3
Novērtēšana atzīšanas laikā

3.1
Ieguldījuma īpašums sākotnēji jānovērtē pēc izmaksu vērtības.
3.2
Pie izmaksām pieder tā iegādes cena un jebkuri tieši attiecināmie izdevumi, piemēram, maksa par juridiskiem pakalpojumiem, īpašuma nodošanas nodokļi un citas darījumu izmaksas.

3.3
Pašbūvēta ieguldījuma īpašuma izmaksas ir tā izmaksas datumā, kad ir pabeigta tā būvniecība vai izveide.

3.4
Ieguldījumu īpašuma, kas tiek turēts nomas līguma ietvaros un klasificēts kā ieguldījumu īpašums, sākotnējās izmaksas jāuzskaita, kā paredzēts 17. SGS 20. punktā, t. i., aktīva postenis jāatzīst pēc mazākā no diviem lielumiem – īpašuma patiesās vērtības vai minimālo nomas maksājumu pašreizējās vērtības. Ekvivalentu summu, saskaņā ar to pašu punktu, atzīst kā saistību posteni.

4
Novērtēšana pēc atzīšanas

4.1
Uzņēmums var izvēlēties, vai izmantot patiesās vērtības modeli vai izmaksu modeli.

Patiesās vērtības modelis

4.2
Ieguldījuma īpašumu novērtē pēc tā patiesās vērtības, pamatojoties uz tirgus stāvokli un apstākļiem pārskata perioda beigās.

4.3
Uzņēmums nosaka patieso vērtību, neatskaitot darījuma izmaksas, kas var rasties ar tā pārdošanu vai atsavināšanu. 

4.4
Visus minētās darbības rezultātā radušos guvumus vai zaudējumus ietver attiecīgā perioda peļņas vai zaudējumu aprēķinā.

4.5
Ieguldījuma īpašumam neuzskaita nolietojumu.

4.6
Ieguldījuma īpašuma patiesā vērtība neatspoguļo turpmākos kapitālieguldījumus, kas uzlabos vai pilnveidos īpašumu, un neatspoguļo attiecīgos nākotnes labumus no šiem turpmākajiem ieguldījumiem.

4.7
Patiesās vērtības modelis nav tas pats, kas pārvērtēšanas modelis!

4.8
Standarts sīki aplūko ar patieso vērtību saistītos jautājumus.

a)
Patiesās vērtības metodē tiek pieņemts, ka starp "zinošām pusēm, kuras to vēlas," ir noticis komercdarījums, proti, gan pircējs, gan pārdevējs ir pamatoti informēti par ieguldījuma īpašuma veidu un īpašībām.

b)
Ieinteresētais pircējs ir motivēts, bet nav spiests iegādāties. Ieinteresētais pārdevējs nav pārāk ieinteresēts vai piespiests pārdevējs, kurš gatavs pārdot par jebkuru cenu, ne arī gatavs piedāvāt cenu, kas netiek uzskatīta par pamatotu pašreizējā tirgū.

c)
Patiesā vērtība nav tas pats, kas "lietošanas vērtība", kā tā definēta 36. SGS "Aktīvu vērtības samazināšanās". Lietošanas vērtība atspoguļo uzņēmumam specifiskus faktorus un zināšanas, savukārt patiesā vērtība atspoguļo tirgum svarīgus faktorus un zināšanas.

d)
Nosakot patieso vērtību, uzņēmums nedrīkst veikt dubultu aktīvu uzskaiti. Piemēram, lifti vai gaisa kondicionēšanas sistēmas bieži ir ēkas neatņemama sastāvdaļa, un tās jāiekļauj ieguldījuma īpašumā, nevis jāatzīst atsevišķi.

Nespēja ticami novērtēt patieso vērtību 

4.9
Pastāv atspēkojams pieņēmums, ka uzņēmums var pastāvīgi ticami noteikt ieguldījuma īpašuma patieso vērtību. Tomēr izņēmuma gadījumos ir skaidri pierādījumi, kad uzņēmums pirmo reizi iegādājas ieguldījuma īpašumu (vai kad esošais īpašums pirmo reizi kļūst par ieguldījuma īpašumu pēc lietošanas maiņas), ka uzņēmums pastāvīgi nevarēs ticami noteikt ieguldījuma īpašuma patieso vērtību. Tas ir tikai tad, ja salīdzināmi tirgus darījumi ir reti un nav pieejamas patiesās vērtības alternatīvas aplēses (piemēram, pamatojoties uz diskontētās naudas plūsmas prognozēm). 

4.10
Ja uzņēmums nosaka, ka būvējamā ieguldījumu īpašuma patiesā vērtība nav ticami nosakāma, bet paredz ticami noteikt būvējamā ieguldījumu īpašuma patieso vērtību pēc būvniecības beigām, tam jānovērtē šis būvējamais ieguldījumu īpašums izmaksu vērtībā, kamēr kļūst iespējams ticami noteikt tā patieso vērtību vai kamēr tiek pabeigta būvniecība (atkarībā no tā, kas notiks agrāk). 

4.11
Ja uzņēmums nosaka, ka ieguldījumu īpašuma (tāda ieguldījumu īpašuma, kas netiek būvēts) patiesā vērtība nebūs ticami nosakāma ilgākā laikposmā, tam jānovērtē šis ieguldījumu īpašums, izmantojot 16. SGS noteikto izmaksu modeli. Pieņem, ka ieguldījuma īpašuma atlikusī vērtību ir vienāda ar nulli. Uzņēmums piemēro 16. SGS līdz ieguldījuma īpašuma atsavināšanas brīdim.

4.12 
 Ja uzņēmumam rodas iespēja ticami novērtēt būvējama ieguldījumu īpašuma patieso vērtību, kurš iepriekš novērtēts izmaksu vērtībā, tam ir jānovērtē šī īpašuma patiesā vērtība. Kad šī īpašuma būvniecība beidzas, tiek pieņemts, ka patieso vērtību var ticami novērtēt. Pretējā gadījumā īpašums jāuzskaita, izmantojot 16. SGS aprakstīto izmaksu modeli. 
 4.13
Pieņēmumu, ka būvējamā ieguldījumu īpašuma patieso vērtību var ticami novērtēt, var atspējot tikai sākotnējās atzīšanas laikā. 

Izmaksu modelis

4.14
Piemēro arī 16. SGS izmaksu modeli, t.i., izmaksas, no kurām atskaitīts nolietojums un zaudējumi no vērtības samazināšanās.

4.15
Ja šādu īpašumu klasificē kā "turētu pārdošanai", tas jāuzrāda un jānovērtē saskaņā ar 5. SFPS.

4.16
Izvēloties izmaksu modeli, uzņēmumam piezīmēs jāatklāj īpašumu patiesā vērtība.
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Lekcijas 

1

. 

p

iemērs

 

 

 


"Propex" bija šādi īpašumi, bet uzņēmums nav pārliecināts par to, kā tie jāuzskaita:

1
"Tennant House", kas pirms 5 gadiem maksāja USD 150 000. Šis īpašums ir dzimtīpašums, un to izīrē privātpersonām uz sešu mēnešu ilgiem periodiem. Īpašuma pašreizējā tirgus vērtība ir USD 175 000.

2
"Stowe Place", kas maksā USD 75 000. "Propex" to izmanto kā centrālo biroju. Ēka tika iegādāta pirms 10 gadiem.

3
"Crocket Square" ir nesen uzsākts būvniecības projekts, kurā pabeigtas divas trešdaļas. "Propex" to grasās izīrēt uzņēmumam "Speedex", kurā tam pieder kontrolpakete.

"Propex" nosaka savu ēku nolietojumu 2 % apmērā gadā, rēķinot pēc izmaksām.

Uzdevums
Aprakstiet katram no šiem īpašumiem vispiemērotāko uzskaites metodi.
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Risinājums

 

 

 


5
Pārcelšana

5.1
Pārcelšana uz ieguldījumu īpašuma posteni vai no tā jāveic tikai tad, kad mainās īpašuma lietošanas veids. Piemēram, ja īpašnieks pats sāk izmantot īpašumu, ieguldījuma īpašums ir jāuzrāda saskaņā ar 16. SGS kā īpašnieka izmantots īpašums.

5.2
Pārcelšanai no ieguldījumu īpašuma, kas uzrādīts patiesajā vērtībā, uz īpašnieka izmantotu īpašumu vai krājumiem, par īpašuma sākotnējām izmaksām turpmākai iegrāmatošanai, saskaņā ar 16. SGS vai 2. SGS, pieņem tā patieso vērtību lietošanas veida maiņas datumā.

5.3
Un otrādi, īpašnieka izmantots īpašums var kļūt par ieguldījuma īpašumu, kas jāuzrāda tā patiesajā vērtībā. Uzņēmumam jāpiemēro 16. SGS līdz lietošanas veida maiņas datumam. Uzņēmumam jāuzrāda jebkura starpība šajā datumā starp īpašuma uzskaites vērtību saskaņā ar 16. SGS un tā patieso vērtību tādā pašā veidā kā pārvērtēšanu saskaņā ar 16. SGS.

6
Atzīšanas pārtraukšana

6.1
Pārtrauciet ieguldījuma īpašuma atzīšanu (izslēdziet no finanšu stāvokļa pārskata), to atsavinot, vai arī tad, ja to pavisam izņem no lietošanas un no tā atsavināšanas nākotnē nav gaidāms saimniecisks labums.

6.2
Atsavināšanas brīdī guvumi vai zaudējumi ir starpība, kas radusies starp neto atsavināšanas ieņēmumiem un aktīva uzskaites vērtību. To vispārīgi jāatzīst par ienākumiem vai izdevumiem peļņas vai zaudējumu aprēķinā.

6.3
Kompensācija no trešajām personām par ieguldījuma īpašumu, kura vērtība ir samazinājusies, kurš ir zaudēts vai atdots, jāiekļauj peļņas vai zaudējumu aprēķinā, kad šī kompensācija tiek saņemta.

7
Informācijas atklāšana

7.1
Informācijas atklāšanas prasības attiecas uz:

(
patiesās vērtības modeļa vai izmaksu modeļa izvēli;

(
to, vai īpašuma daļas, kuras tiek nomātas saskaņā ar operatīvo nomu, ir iekļautas ieguldījuma īpašumā;

(
ieguldījuma īpašuma klasifikācijas kritērijiem;

(
pieņēmumiem, nosakot patieso vērtību;

(
neatkarīga profesionāla vērtētāja pakalpojumu izmantošanu (atbalstāma, bet nav obligāta);

(
nomas ienākumiem un izdevumiem;

(
visiem ierobežojumiem vai saistībām.

Patiesās vērtības modelis – papildu informācijas atklāšana

7.2
Uzņēmumam, kurš izmanto šo metodi, jāatklāj arī ieguldījuma īpašuma uzskaites vērtības saskaņošana perioda sākumā un beigās.

Izmaksu modelis – papildu informācijas atklāšana

7.3
Šī informācija galvenokārt attiecas uz izmantoto nolietošanas metodi. Turklāt uzņēmumam, kurš izmanto izmaksu modeli, jāatklāj ieguldījuma īpašuma patiesā vērtība.





Ieguldījuma īpašums 


(40. SGS)








Ieguldījuma īpašums (40. SGS)


Ieguldījuma īpašums ir tāds īpašums (zeme vai ēka vai ēkas daļa, vai abi), kuru tur (īpašnieks vai nomnieks saskaņā ar finanšu nomu), lai nopelnītu nomas maksu vai kapitāla vērtības palielināšanai, vai abos nolūkos, nevis:


a)	lietošanai preču ražošanā vai pakalpojumu sniegšanā, vai administratīvā nolūkā; vai


b)	pārdošanai parastās uzņēmējdarbības gaitā.








Sākums





Vai šo īpašumu paredzēts pārdot parastās uzņēmējdarbības gaitā?





Vai šis ir īpašnieka izmantots īpašums?





Tad tas ir ieguldījuma īpašums!





Vai šo īpašumu būvē citu pušu vārdā?





Jāpiemēro 2. SGS "Krājumi"





Jāpiemēro 16. SGS "Pamatlīdzekļi"





Jāpiemēro 11. SGS "Būvlīgumi"





Jāpiemēro 40. SGS "Ieguldījuma īpašums"





Jā





Jā





Jā





Nē





Nē





Nē





NODAĻAS BEIGAS
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