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ВВЕДЕНИЕ

1. МСФО 40 устанавливает порядок учета инвестиционной собственности и соответствующие требования к раскрытию информации. Настоящий Стандарт обязателен к применению при составлении годовой финансовой отчетности за периоды, начинающиеся 1 января 2001 года или после этой даты. Досрочное применение Стандарта поощряется.

2. Положения данного Стандарта заменяют ранее действовавшие требования, установленные в МСФО 25, Учет инвестиций. В соответствии с МСФО 25 компании разрешалось выбирать метод учета инвестиционной собственности (по остаточной стоимости согласно основному порядку учета, изложенному в МСФО 16, Основные средства; по переоцененной стоимости за вычетом амортизации согласно допустимому альтернативному порядку учета, изложенному в МСФО 16; по себестоимости за вычетом величины обесценения согласно МСФО 25 или по переоцененной стоимости согласно МСФО 25). Положения МСФО 25 теряют свою силу при вступлении в действие настоящего Стандарта.

3. Инвестиционная собственность определяется как имущество (земельные участки, здания и/или части зданий, или и то, и другое), находящееся в распоряжении (владельца или арендатора по договору финансовой аренды) для получения ренты или выгод в связи с повышением стоимости капитала, либо того и другого, но не для:

(a) использования в производстве или реализации товаров (услуг) или в административных целях; и не для

(b) продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности.

4. В настоящем Стандарте не рассматривается:

(a) собственность, занимаемая владельцем (то есть, имущество, предназначенное для использования в производстве или реализации товаров (услуг) или в целях управления), которая согласно МСФО 16, Основные средства, отражается либо по остаточной стоимости, либо по переоцененной стоимости за вычетом начисленной впоследствии амортизации;

(b) имущество, предназначенное для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности, которое согласно МСФО 2, Запасы, отражается по наименьшей из двух величин: себестоимости или возможной чистой цене реализации;

(c) объекты незавершенного строительства или находящиеся в стадии реконструкции, которые предполагается в будущем использовать в качестве инвестиционной собственности – для учета таких объектов в процессе их строительства или реконструкции применяется МСФО 16, а после окончания строительства или реконструкции данные объекты переходят в категорию «инвестиционная собственность», и к ним начинают применяться положения настоящего Стандарта. Однако настоящий Стандарт применяется к уже имеющимся объектам инвестиционной собственности, которые реконструируются для дальнейшего использования в будущем в качестве инвестиционной собственности;

(d) доля участия арендатора в соответствии с договором операционной аренды, на которую распространяются положения МСФО 17, Аренда;

(e) леса и иные возобновляемые природные ресурсы; и

(f) права на пользование недрами, деятельность по разведке и разработке полезных ископаемых, месторождений нефти, природного газа и иных невозобновляемых природных ресурсов.

5. В соответствии с положениями настоящего Стандарта компаниям разрешается выбирать:

(a) модель учета по справедливой стоимости: инвестиционная собственность отражается по справедливой стоимости, а изменения справедливой стоимости признаются в отчете о прибылях и убытках; или

(b) модель учета по первоначальной стоимости приобретения. Модель учета по первоначальной стоимости приобретения установлена в качестве основного метода учета в МСФО 16, Основные средства: инвестиционная собственность отражается по остаточной стоимости (за вычетом убытков от обесценения). Компания, выбравшая модель учета по первоначальной стоимости приобретения, должна раскрывать справедливую стоимость инвестиционной собственности. 

6. Модель учета по справедливой стоимости отличается от модели учета по переоцененной стоимости, которую разрешается применять в отношении отдельных нефинансовых активов. Согласно модели учета по переоцененной стоимости превышение балансовой стоимости над первоначальной стоимостью приобретения признается как прирост стоимости имущества от переоценки, в то время как согласно модели учета по справедливой стоимости все изменения справедливой стоимости отражаются в отчете о прибылях и убытках.

7. Это первый случай, когда Правление разрешило вести учет нефинансовых активов по справедливой стоимости. Хотя многие специалисты в своих комментариях к проекту стандарта Е64 поддержали данное предложение, у других все же возникли серьезные практические и концептуальные оговорки, касающиеся применения модели учета по справедливой стоимости к нефинансовым активам. Кроме того, некоторые полагают, что рынки отдельных видов имущества еще недостаточно развиты для успешного применения модели учета по справедливой стоимости. Далее, многие эксперты считают, что невозможно дать точное определение инвестиционной собственности. В связи с этим вводить требование об обязательном применении модели учета по справедливой стоимости в настоящее время нецелесообразно. 

8. В силу указанных причин Правление не считает целесообразным на данном этапе вводить требование об обязательном применении модели учета по справедливой стоимости к объектам инвестиционной собственности. В то же время Правление считает целесообразным разрешить применять модель учета по справедливой стоимости. Данный эволюционный шаг вперед позволит составителям и пользователям финансовой отчетности накопить опыт в процессе применения модели учета по справедливой стоимости, при этом рынки отдельных видов имущества получат время для дальнейшего развития.

9. В соответствии с положениями данного Стандарта компания обязана применять выбранную модель учета в отношении всех объектов инвестиционной собственности. Переход от одной модели к другой должен осуществляться только в том случае, когда это приводит к более приемлемому представлению информации. В Стандарте говорится, что такая ситуация практически невозможна при переходе от модели учета по справедливой стоимости к модели учета по первоначальной стоимости приобретения.

10. Исключение составляют случаи, когда в момент приобретения объектов инвестиционной собственности (или когда имеющийся объект впервые приобретает статус инвестиционной собственности либо после завершения строительных работ или стадии реконструкции, либо после изменения его предназначения) очевидно, что компания не всегда сможет достоверно определить справедливую стоимость инвестиционной собственности. В подобных случаях компания вплоть до выбытия инвестиционной собственности должна производить оценку инвестиционной собственности согласно основному порядку учета, изложенному в МСФО 16. При этом следует исходить из того, что ликвидационная стоимость инвестиционной собственности равна нулю. Компания, решившая применять модель учета по справедливой стоимости, отражает все остальные объекты инвестиционной собственности по справедливой стоимости.

11. Приложение А представляет собой дерево решений, при помощи которого компания определяет, следует ли ей применять МСФО 40 (для инвестиционной собственности), а не МСФО 16, Основные средства (в отношении имущества, занимаемого владельцем, или объектов незавершенного строительства или находящихся в стадии реконструкции, которые предполагается в будущем использовать в качестве инвестиционной собственности), или МСФО 2, Запасы (в отношении имущества, предназначенного для реализации в ходе обычной хозяйственной деятельности). 

12. В Приложении В, Обоснование выводов, приведены причины, которыми руководствовалось Правление при установлении требований в МСФО 40.
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Международный стандарт финансовой отчетности МСФО 40

Инвестиционная собственность

Основополагающие параграфы Стандарта, которые выделены жирным курсивом, должны читаться в контексте вспомогательного материала и указаний по внедрению в настоящем Стандарте, а также в контексте Предисловия к Международным стандартам финансовой отчетности. Международные стандарты финансовой отчетности не предназначены для применения к несущественным статьям (см. параграф 12 Предисловия).

Цель

Цель настоящего Стандарта заключается в установлении порядка учета инвестиционной собственности и соответствующих требований к раскрытию информации.

Сфера применения 

1. Настоящий Стандарт  применяется  при признании, оценке и раскрытии информации об инвестиционной собственности.

2. Среди прочего, в настоящем Стандарте рассматривается порядок оценки  в финансовой отчетности арендатора инвестиционной собственности по договору финансовой аренды, а также порядок оценки  в финансовой отчетности арендодателя инвестиционной собственности, отданной в операционную аренду. В настоящем Стандарте не рассматриваются вопросы, изложенные в МСФО 17, Аренда, в том числе:

(a) классификация аренды на финансовую и операционную;

(b) признание доходов от аренды инвестиционной собственности (см. также МСФО 18, Выручка);

(c) порядок оценки  в финансовой отчетности арендатора инвестиционной собственности по договору операционной аренды;

(d) порядок оценки  в финансовой отчетности арендодателя инвестиционной собственности, отданной в финансовую аренду;

(e) учет операций по продаже с возвратной арендой; и

(f)  раскрытие информации в отношении финансовой и операционной аренды.

3. Настоящий Стандарт не применяется в отношении:

(a) лесов и иных возобновляемых природных ресурсов; и

(b) прав на пользование недрами, разведки и добычи полезных ископаемых, нефти, природного газа и иных невозобновляемых природных ресурсов.

Определения

4. В настоящем Стандарте применяются следующие термины в указанных ниже значениях:
Инвестиционная собственность – собственность (земля или здание, либо часть здания, либо и то, и другое), находящееся в распоряжении  (собственника или арендатора по договору финансовой аренды) с целью получения арендных платежей, доходов от прироста стоимости капитала или того и другого, но  не для:

(a) производства или поставки товаров, оказания услуг, для административных целей ;  или
(b) продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности.

Собственность, занимаемая владельцем – собственность, находящаяся в распоряжении (владельца или арендатора по договору финансовой аренды), предназначенная для использования в производстве или поставке товаров, оказании услуг или в административных целях .

Справедливая стоимость – сумма денежных средств, на которую можно обменять актив при совершении сделки между хорошо осведомленными, желающими совершить такую сделку, независимыми друг от друга сторонами.

Себестоимость (первоначальная стоимость) – сумма уплаченных денежных средств или их эквивалентов, или справедливая стоимость другого возмещения, переданного в счет оплаты стоимости актива на момент его приобретения или сооружения.

Балансовая стоимость – сумма,  в  которой актив признается в балансе.

5. Инвестиционная собственность предназначена для получения арендной платы или доходов от прироста стоимости капитала, либо того и другого. Поэтому денежные потоки, генерируемые  инвестиционной собственностью, как правило, не связаны с остальными активами компании. Это отличает инвестиционную собственность от собственности, занимаемой владельцем. Денежные потоки, возникающие в процессе производства или поставки товаров, оказания услуг (или использования объекта основных средств в целях управления), относятся не только к объекту основных средств, но и к другим активам, используемым в процессе производства или поставки товаров (услуг). Учет собственности, занимаемой владельцем, производится согласно МСФО 16, Основные средства. 

6. Примеры объектов инвестиционной собственности:

(a) земля, предназначенная для получения выгод от повышения стоимости капитала в долгосрочной перспективе, а не для реализации в краткосрочной перспективе в ходе обычной хозяйственной деятельности;

(b) земля, дальнейшее предназначение которой в настоящее время пока не определено.  (В случае если компания не приняла решение, будет ли она использовать землю в качестве собственности, занимаемой владельцем, или для реализации в краткосрочной перспективе в ходе обычной хозяйственной деятельности, то считается, что земля предназначена для повышения стоимости капитала);

(c) сооружение, находящееся в собственности отчитывающейся компании (или находящееся в распоряжении отчитывающейся компании по договору финансовой аренды) и предоставленное в аренду по одному или нескольким договорам операционной аренды; и

(d) сооружение, не занятое в настоящее время, но предназначенное для сдачи в аренду по одному или нескольким договорам операционной аренды.

7. Далее приведены примеры активов, не являющихся инвестиционной собственностью, к которым не применяются положения настоящего Стандарта:

(a) объект, предназначенный для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности, или объект незавершенного строительства или находящийся в стадии реконструкции с целью продажи (см. МСФО 2, Запасы); например собственность, приобретенная исключительно для последующей реализации в ближайшем будущем или для реконструкции и перепродажи;

(b) объект незавершенного строительства или находящийся в стадии реконструкции по поручению третьих лиц (см. МСФО 11, Договоры строительного подряда);

(c) собственность, занимаемая владельцем (см. МСФО 16, Основные средства), в том числе (среди прочего) собственность, предназначенная для дальнейшего использования в качестве собственности, занимаемой владельцем; собственность, предназначенная для реконструкции с последующим использованием в качестве собственности, занимаемой владельцем; собственность, занимаемая сотрудниками компании (независимо от того, платят ли сотрудники арендную плату по рыночным ставкам или нет), а также собственность, занимаемая владельцем и предназначенная для выбытия; и

(d) объект незавершенного строительства или находящийся в стадии реконструкции, который предполагается в будущем использовать в качестве инвестиционной собственности. В отношении такого объекта применяются положения МСФО 16 до момента завершения строительных работ или реконструкции, когда объект переходит в категорию «инвестиционная собственность», и для его учета начинают применяться положения настоящего Стандарта. Однако положения данного стандарта применяются при учете существующей инвестиционной собственности, которая реконструируется в целях дальнейшего использования в качестве инвестиционной собственности (см. параграф 52).

8. В отдельных случаях часть объекта может использоваться для получения арендной платы или прироста стоимости капитала; а другая часть – для производства или поставки товаров, оказания услуг или для административных целей. Если данные части объекта могут быть реализованы независимо друг от друга (или независимо друг от друга отданы в финансовую аренду), компания учитывает указанные части объекта по отдельности. Если же части объекта нельзя реализовать по отдельности, объект считается инвестиционной собственностью только тогда, когда незначительная часть этого объекта предназначена для производства или поставки товаров, оказания услуг или для административных целей.

9. В некоторых случаях компания предоставляет вспомогательные услуги арендаторам собственности, принадлежащей компании. Компания рассматривает данную собственность как инвестиционную при условии, что предоставляемые услуги составляют относительно незначительную часть всей сделки. Примером вышесказанного является случай, когда владелец офисного комплекса предоставляет арендаторам услуги по охране и текущей эксплуатации здания.

10. В других случаях оказываемые услуги составляют значительную часть сделки. Например, если компания владеет и управляет гостиницей, то услуги, предоставляемые гостям, являются существенным компонентом всего комплекса гостиничных услуг. Таким образом, гостиница, обслуживаемая компанией-владельцем, представляет собой не инвестиционную собственность, а собственность, занимаемую владельцем.

11. Иногда трудно определить, являются ли вспомогательные услуги настолько существенными, что собственность не может быть отнесена к инвестиционной собственности. Например, владелец гостиницы иногда передает выполнение отдельных функций третьей стороне по договору управления. Условия подобных договоров управления бывают самыми различными. С одной стороны, владелец может фактически занимать положение пассивного инвестора. Второй крайний случай: владелец передает сторонней организации отдельные функции оперативного управления, при этом он продолжает нести риск резких изменений денежных потоков, связанных с гостиницей. 

12. Для определения того, соответствует ли объект определению инвестиционной собственности, необходимо опираться на профессиональное суждение. Компания разрабатывает определенные критерии для последовательного использования профессионального суждения в соответствии с определением инвестиционной собственности и рекомендациями, изложенными в параграфах 5–11. Согласно параграфу 66(а) компания обязана раскрывать данные критерии в случаях, когда отнесение объекта к той или иной категории представляется затруднительным.  

13. Согласно МСФО 17, Аренда, арендатор не капитализирует имущество, находящееся в распоряжении  по договору операционной аренды. Поэтому арендатор не рассматривает свою долю в таком имуществе в качестве инвестиционной собственности.

14. Иногда организация владеет имуществом, которое арендует и занимает материнская компания или другая дочерняя компания. В сводной финансовой отчетности, в которой представлена информация по обеим компаниям, имущество не отражается как инвестиционная собственность, поскольку, с точки зрения всей Группы, данный объект является собственностью, занимаемой владельцем. Однако, с точки зрения отдельно взятой компании-собственника, объект является инвестиционной собственностью, если он удовлетворяет определению в параграфе 4. Поэтому в своей финансовой отчетности арендодатель отражает указанное имущество в составе инвестиционной собственности.

ПРИЗНАНИЕ

15. Инвестиционную собственность следует признавать в составе активов тогда и только тогда, когда:

(a) существует вероятность притока в компанию будущих экономических выгод, связанных с инвестиционной собственностью; и

(b) можно достоверно оценить стоимость инвестиционной собственности.

16. При принятии решении о соответствии объекта первому критерию признания компания должна оценить степень определенности в отношении притока будущих экономических выгод исходя из имеющейся информации на момент первоначального признания. Второй критерий признания, как правило, выполняется, поскольку в процессе операции обмена, подтверждающей приобретение актива, определяется и его стоимость.

ПЕРВОНАЧАЛЬНАЯ ОЦЕНКА

17. Инвестиционную собственность следует первоначально оценивать по себестоимости. В первоначальную оценку следует включать затраты по сделке.

18. В состав себестоимости приобретенной инвестиционной собственности входят цена приобретения и любые прямые затраты. Прямые затраты включают, например, стоимость профессиональных юридических услуг, налоги на передачу прав собственности и прочие затраты по сделке.

19. Себестоимость инвестиционной собственности, сооруженной хозяйственным способом, представляет собой стоимость на дату завершения строительства или реконструкции. До указанной даты компания должна применять МСФО 16, Основные средства. В  момент завершения строительства или реконструкции собственность приобретает статус инвестиционной собственности, и на нее начинают распространяться положения настоящего Стандарта (см. далее параграфы 51(е) и 59). 

20. Затраты по вводу в эксплуатацию (кроме тех случаев, когда они необходимы для приведения объекта в рабочее состояние), первоначальные операционные убытки до выхода на запланированный уровень сдачи помещений в аренду, а также величина сверхнормативного потребления материалов, трудовых и прочих ресурсов при сооружении или реконструкции объектов собственности, не включаются в себестоимость инвестиционной собственности.

21. При отсрочке оплаты инвестиционной собственности в качестве себестоимости выступает цена объекта при оплате денежными средствами без отсрочки платежа. Разница между данной суммой и итоговой оплатой признается как расходы на выплату процентов в течение срока кредита.

ПОСЛЕДУЮЩИЕ ЗАТРАТЫ

22. Последующие затраты, связанные с отраженной в отчетности инвестиционной собственностью, следует относить на увеличение балансовой стоимости инвестиционной собственности, когда существует вероятность того, что компания в будущем получит экономические выгоды сверх нормативных показателей, первоначально рассчитанных для имеющихся объектов инвестиционной собственности. Все прочие последующие затраты следует признавать как расходы в том периоде, в  котором они были понесены .

23. Порядок учета затрат, произведенных после приобретения инвестиционной собственности, зависит от обстоятельств, которые были приняты во внимание при первоначальной оценке и признании соответствующего объекта. Например, если в балансовой стоимости инвестиционной собственности уже учитывается потеря будущих экономических выгод, то последующие затраты, направленные на восстановление ожидаемых в будущем экономических выгод от актива, капитализируются. Та же ситуация возникает, когда цена приобретения актива отражает обязательство компании произвести затраты, необходимые в будущем для приведения актива в рабочее состояние. Примером этого может служить приобретение сооружения, нуждающегося в модернизации. В таких случаях последующие затраты включаются в балансовую стоимость.

ОЦЕНКА ПОСЛЕ ПЕРВОНАЧАЛЬНОГО ПРИЗНАНИЯ

24. В качестве учетной политики компании следует выбрать либо модель учета по справедливой стоимости, изложенную в параграфах 27–49, либо модель учета по первоначальной стоимости приобретения, изложенную в параграфе 50, и применять данную политику ко всем объектам инвестиционной собственности.

25. В соответствии с МСФО 8, Чистая прибыль или убыток за период, фундаментальные ошибки и изменения в учетной политике, добровольное изменение учетной политики осуществляется только в том случае, когда это приводит к более точному представлению событий или операций в финансовой отчетности компании. Маловероятно, что переход от модели учета по справедливой стоимости к модели учета по первоначальной стоимости приобретения обеспечит более качественное представление информации.

26. В соответствии с настоящим Стандартом все компании обязаны определять справедливую стоимость инвестиционной собственности в целях ее оценки  (согласно модели учета по справедливой стоимости) или раскрытия информации  (согласно модели учета по первоначальной стоимости приобретения). Поощряется, но не требуется, чтобы компании определяли справедливую стоимость инвестиционной собственности, исходя из оценки независимого оценщика, обладающего признанной и соответствующей профессиональной квалификацией, а также опытом проведения оценки инвестиционной собственности аналогичной  категории и расположенной на той же территории.

Модель учета по справедливой стоимости

27. После первоначального признания компания, выбравшая модель учета по справедливой стоимости, отражает все объекты инвестиционной собственности по справедливой стоимости, за исключением случаев, описанных в параграфе 47.

28. Прибыль или убыток от изменения справедливой стоимости инвестиционной собственности следует относить на чистую прибыль или убыток за тот период, в котором они возникли.

29. В качестве справедливой стоимости инвестиционной собственности обычно выступает ее рыночная стоимость. Согласно определению, справедливая стоимость - это  наиболее вероятная цена, действующая на рынке по состоянию на отчетную дату. Это наилучшая цена, на которую может рассчитывать продавец, и наиболее выгодная цена, на которую может рассчитывать покупатель. Справедливой стоимостью не является расчетная цена, завышенная или заниженная в результате особых условий или обстоятельств, таких как нетипичные схемы финансирования, операции продажи с возвратной арендой, льготные условия возмещения или скидки, предоставляемые любой стороной, связанной со  сделкой купли-продажи.  

30. При определении справедливой стоимости компания не вычитает затраты, которые могут возникнуть в связи с реализацией или прочим выбытием актива.

31. Справедливая стоимость инвестиционной собственности должна отражать рыночную конъюнктуру и фактические условия, действующие по состоянию на отчетную дату, а не по состоянию на какую-либо дату в прошлом или будущем.

32. Расчетная справедливая стоимость увязана с определенным временным периодом . Поскольку конъюнктура и условия на рынке могут меняться, расчетная стоимость может оказаться неверной в другой момент времени. Кроме того, определение справедливой стоимости предполагает обмен активами и исполнение договора купли-продажи в одно и то же время без какого-либо изменения цены, которое может произойти в процессе сделки между хорошо осведомленными, желающими совершить такую сделку независимыми друг от друга сторонами в случае, когда обмен активами и исполнение договора происходят в разное время.

33. Среди прочего, при определении справедливой стоимости инвестиционной собственности учитываются доходы от действующих договоров аренды, а также разумные и обоснованные предположения участников рынка в отношении ожидаемых доходов от будущих договоров аренды, исходя из текущей ситуации на рынке. 

34. В определении справедливой стоимости делается ссылка на «хорошо осведомленные и желающие совершить такую сделку стороны». В данном контексте «хорошо осведомленные» означает, что и продавец, и покупатель, желающие совершить такую сделку, в разумной степени информированы о сущности и основных характеристиках объекта инвестиционной собственности, его фактическом и потенциальном способах использования и конъюнктуре рынка на отчетную дату.

35. Желающий совершить данную сделку покупатель заинтересован в купле, но не обязан ее совершать. Он не стремится и не полон решимости приобрести ту или иную собственность за любую цену. Такой покупатель приобретает активы в соответствии с действующими условиями на рынке и текущими рыночными ожиданиями, а не в соответствии с воображаемым или гипотетическим рынком, условия которого не могут быть продемонстрированы или предвосхищены. Предполагаемый покупатель не будет платить цену более высокую, чем действующая на рынке. Фактический владелец инвестиционной собственности включается в состав участников рынка.

36. Желающий совершить данную сделку продавец не стремится и не принуждается к совершению данной операции, он не готов продавать собственность по любой цене, но и не намеревается настаивать на цене, которая не считается разумной в текущих рыночных условиях. Желающий совершить данную сделку продавец имеет стимул продать инвестиционную собственность исходя из рыночных условий по наиболее выгодной цене, которую можно получить на открытом рынке после надлежащего маркетингового исследования  независимо от того, какова эта цена. Реальные условия, в которых находится фактический владелец инвестиционной собственности, не принимаются во внимание, поскольку желающий совершить данную сделку продавец является гипотетическим владельцем указанной собственности.

37. Выражение «после надлежащего маркетингового исследования » означает, что инвестиционная собственность будет выставлена на продажу наиболее приемлемым образом в целях реализации по наиболее высокой цене. Срок, в течение которого инвестиционная собственность будет выставлена на продажу, может варьироваться в зависимости от условий на рынке, однако этот срок должен быть достаточным для того, чтобы необходимое количество потенциальных покупателей обратило внимание на данный объект инвестиционной собственности. Предполагается, что срок, в течение которого инвестиционная собственность выставляется на продажу, предшествует отчетной дате. 

38. В определении справедливой стоимости речь идет о «сделках между независимыми друг от друга сторонами». Такие сделки совершаются между сторонами, не связанными какими-либо особыми отношениями, в результате которых устанавливаются нетипичные для рынка цены сделок. Предполагается, что сделка совершается между несвязанными сторонами, при этом каждая их них действует независимо.

39. Наилучшим подтверждением справедливой стоимости, как правило, являются действующие цены на активном рынке аналогичного имущества, расположенного на той же территории, находящегося в том же состоянии, и на которое распространяются схожие условия аренды и прочих договоров. Задача компании -  выявить любые различия в характере, местоположении и состоянии имущества, а также в условиях аренды и других договоров, касающихся данного объекта.

40. При отсутствии действующих цен на активном рынке, описанном в параграфе 39, компания учитывает информацию из различных источников, в том числе:

(a) действующие цены на активном рынке имущества иного характера в другом состоянии или на другой территории (либо на которое распространяются другие условия аренды или иных договоров), скорректированные с учетом имеющихся различий;

(b) наиболее близкие по времени  цены на менее активных рынках, скорректированные с учетом любых изменений экономических условий после даты заключения сделок по этим ценам; и 

(c) прогнозы дисконтированных денежных потоков исходя из достоверных оценок будущих денежных потоков, в основе которых лежат условия действующих договоров аренды и иных контрактов, а также (где это возможно) данные из внешних источников, как действующие тарифы за аренду аналогичного имущества на той же территории, при этом используются коэффициенты дисконтирования, учитывающие оцениваемую рынком степень неопределенности в отношении размера и сроков получения денежных потоков.

41. В некоторых случаях различные источники информации, указанные в предыдущем параграфе, приводят к различным оценкам справедливой стоимости инвестиционной собственности. Компания рассматривает причины этих расхождений для определения наиболее достоверной справедливой стоимости в относительно узких границах колебания ее значений
42. Исключение составляют случаи, когда в момент приобретения объектов инвестиционной собственности (или когда имеющийся объект впервые приобретает статус инвестиционной собственности либо после завершения строительных работ или стадии реконструкции, либо после изменения его предназначения) становится очевидно, что границы, в которых находится значение справедливой стоимости, будут настолько велики, а вероятность того или иного результата будет настолько сложно оценить, что сводится на нет вся полезность однозначного определения справедливой стоимости. Это может свидетельствовать о невозможности достоверного определения справедливой стоимости инвестиционной собственности в любой момент времени (см. параграф 47).  

43. Справедливая стоимость отличается от ценности использования, определение которой приводится в МСФО 36, Обесценение активов. Справедливая стоимость отражает информацию и расчеты участников рынка, а также факторы, имеющие отношение к участникам рынка в целом. И наоборот, ценность использования отражает информацию и расчеты конкретной компании, а также специфические факторы, характерные для данной компании и не являющиеся применимыми в отношении всех компаний. Например, справедливая стоимость не отражает:

(a) дополнительную стоимость в результате создания портфеля имущества на различных территориях;

(b) синергетический эффект в результате совместного использования инвестиционной собственности и прочих активов;

(c) юридические права и правовые ограничения в отношении конкретного владельца собственности; и 

(d) налоговые льготы и налоговое бремя, специфическое для данного конкретного владельца собственности.

44. При определении справедливой стоимости инвестиционной собственности компания должна избегать повторного учета активов или пассивов, признаваемых в балансе в качестве  отдельных активов или обязательств. Например:

(a) оборудование, такое как лифты и система кондиционирования воздуха, часто составляет неотъемлемую часть здания, поэтому оно, как правило, включается в состав инвестиционной собственности и не отражается отдельно в составе основных средств; 

(b) если в аренду сдается меблированный офис, в справедливую стоимость офиса, как правило, включается справедливая стоимость мебели, поскольку арендная плата берется за меблированный офис. При включении стоимости мебели в состав справедливой стоимости инвестиционной собственности компания не признает  мебель в качестве отдельного  актива; и 

(c) в справедливую стоимость инвестиционной собственности не включается предоплата или начисленный доход по договору операционной аренды, поскольку компания отдельно отражает данные статьи в составе обязательств или активов.

45. В справедливой стоимости инвестиционной собственности не отражаются предстоящие капитальные вложения в имущество в целях его обновления или совершенствования, а также будущие экономические выгоды от предстоящих капвложений.

46. В некоторых случаях компания ожидает, что дисконтированная стоимость выплат, связанных с инвестиционной собственностью (кроме платежей по отраженным в отчетности финансовым обязательствам), превысит дисконтированную стоимость соответствующих денежных поступлений. Компании следует руководствоваться положениями МСФО 37, Резервы, условные обязательства и условные активы при принятии решения о том, признавать или нет такого рода   обязательства, а также о методах их оценки.
Невозможность достоверной оценки справедливой стоимости

47. Предполагается, что компания всегда сможет определить справедливую стоимость инвестиционной собственности с достаточной степенью достоверности. Однако, исключение составляют случаи, когда в момент приобретения объекта инвестиционной собственности (или когда имеющийся объект впервые приобретает статус инвестиционной собственности либо после завершения строительных работ или стадии реконструкции, либо после изменения его предназначения) становится очевидно, что компания не всегда сможет достоверно определить справедливую стоимость инвестиционной собственности. Это происходит лишь в тех случаях, когда сопоставимые сделки на рынке осуществляются не часто и отсутствуют альтернативные оценки справедливой стоимости (например, на основе прогнозов дисконтированных денежных потоков). В таких случаях для оценки инвестиционной собственности компании надлежит использовать основной метод учета, изложенный в МСФО 16, Основные средства. При этом следует исходить из того, что ликвидационная стоимость инвестиционной собственности равна нулю. Компании следует и далее применять положения МСФО 16 вплоть до выбытия инвестиционной собственности.

48. В исключительных случаях, когда по причинам, указанным в предыдущем параграфе, компания вынуждена оценивать объект инвестиционной собственности в соответствии с основным порядком учета, изложенным в МСФО 16, ей следует отражать все остальные объекты инвестиционной собственности по справедливой стоимости.

49. В случае, если компания отражала объект инвестиционной собственности по справедливой стоимости, ей и далее надлежит отражать данный объект  по справедливой стоимости вплоть до его реализации (или до момента, когда данный объект  приобретет статус собственности, занимаемой владельцем, либо компания начнет реконструкцию объекта в целях последующей продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности), даже несмотря на сокращение количества сопоставимых сделок на рынке и недоступность рыночных цен.

Модель учета по первоначальной стоимости приобретения.

50. После первоначального признания компании, выбравшей модель учета по первоначальной стоимости приобретения, следует отражать все объекты инвестиционной собственности по первоначальной стоимости за вычетом накопленной амортизации и накопленных убытков от обесценения активов, используя основной порядок учета МСФО 16, Основные средства.

Переклассификация

51. Перевод объекта в категорию «инвестиционная собственность» или исключение из данной категории производится только при изменении предназначения объекта, а именно:

(a) владелец начинает занимать собственность – объект переводится из инвестиционной собственности в категорию «собственность, занимаемая владельцем»;

(b) начало реконструкции в целях реализации – объект переводится из инвестиционной собственности в запасы;

(c) заканчивается период, в течение которого владелец занимает собственность – объект переводится из категории «собственность, занимаемая владельцем» в инвестиционную собственность;

(d) объект передается в аренду третьей стороне по договору операционной аренды – объект переводится из запасов в инвестиционную собственность; или

(e) завершение строительных работ или реконструкции собственности – объект переводится из категории «вложения в незавершенное строительство или реконструкцию» (рассматриваемой в МСФО 16, Основные средства) в инвестиционную собственность.

52. В соответствии с параграфом 51(b) компания обязана перевести объект из инвестиционной собственности в запасы только при изменении его предназначения, о чем свидетельствует начало реконструкции объекта в целях его реализации. Если компания принимает решение о реализации объекта инвестиционной собственности без его реконструкции, компания продолжает отражать объект в составе инвестиционной собственности до прекращения его признания (списания  с баланса), и не отражает его  в составе запасов.  То же самое происходит в случае, если компания начинает реконструкцию имеющегося объекта инвестиционной собственности для дальнейшего использования в качестве инвестиционной собственности. Имущество сохраняет статус инвестиционной собственности и в течение реконструкции не классифицируется как собственность, занимаемая владельцем.

53. В параграфах 54–59 изложены аспекты признания и оценки, которые применяются, когда компания использует модель учета по справедливой стоимости в отношении инвестиционной собственности. Если компания использует модель учета по первоначальной стоимости приобретения, перевод объектов в категории «инвестиционная собственность», «собственность, занимаемая владельцем» и «запасы» не приводит к изменению балансовой стоимости объектов и стоимости объектов для целей оценки и раскрытия информации.

54. При переводе объекта инвестиционной собственности, отражаемого по справедливой стоимости, в категорию «собственность, занимаемая владельцем», или «запасы», в качестве первоначальной стоимости данного объекта для последующего учета согласно МСФО 16 или МСФО 2 выступает его справедливая стоимость по состоянию на дату изменения его предназначения.

55. Если собственность, занимаемая владельцем, переходит в категорию «инвестиционная собственность», которая будет отражаться по справедливой стоимости, компании следует применять положения МСФО 16 до даты изменения предназначения объекта. Разницу между балансовой стоимостью имущества по МСФО 16 и его справедливой стоимостью по состоянию на вышеуказанную дату следует учитывать так же, как переоценку в соответствии с МСФО 16.

56. Вплоть до момента, когда собственность, занимаемая владельцем, переходит в категорию «инвестиционная собственность», отражаемую по справедливой стоимости, компании следует продолжать начисление амортизации указанной собственности  и признавать убытки от ее обесценения . Разница между балансовой стоимостью имущества по МСФО 16 и его справедливой стоимостью по состоянию на вышеуказанную дату учитывается так же, как переоценка в соответствии с МСФО 16. Другими словами:

(a) уменьшение балансовой стоимости объекта относится на чистую прибыль или убыток за период. Тем не менее сумма уменьшения в пределах прироста стоимости данного объекта от переоценки списывается на счет «Прирост стоимости имущества от переоценки»; и 

(b) увеличение балансовой стоимости объекта учитывается следующим образом:

(i) увеличение балансовой стоимости объекта в сумме, равной величине  убытка от обесценения данного объекта, относится на чистую прибыль или убыток за период. Сумма увеличения, отнесенная на чистую прибыль или убыток за период, не должна превышать сумму, необходимую для восстановления балансовой стоимости до величины , которая была бы определена (за вычетом амортизации), если бы в предыдущие годы не признавался убыток от обесценения данного объекта; и 

(ii) оставшаяся часть суммы увеличения балансовой стоимости относится на кредит счета капитала под заголовком «Прирост стоимости имущества от переоценки». При последующем выбытии объекта инвестиционной собственности включенный в состав капитала прирост стоимости объекта от переоценки может быть списан на счет нераспределенной прибыли. Списание стоимости объекта от переоценки на счет нераспределенной прибыли не отражается в отчете о прибылях и убытках.

57. Для перевода объекта из запасов в категорию «инвестиционная собственность», которая будет отражаться по справедливой стоимости, разницу между справедливой стоимостью объекта  по состоянию на указанную дату и его балансовой стоимостью следует отнести на чистую прибыль или убыток за период.

58. Порядок учета при переводе объекта из запасов в категорию «инвестиционная собственность», которая будет отражаться по справедливой стоимости, соответствует порядку учета реализации запасов. 

59. При завершении компанией строительных работ или реконструкции сооруженного хозяйственным способом объекта инвестиционной собственности, который будет отражаться по справедливой стоимости, разницу между справедливой стоимостью имущества по состоянию на указанную дату и его балансовой стоимостью следует отнести на чистую прибыль или убыток за период.
Выбытие

60. Признание объекта инвестиционной собственности прекращается (т.е. он списывается  с баланса) при выбытии или окончательном снятии с эксплуатации, когда после выбытия объекта не предполагается получение связанных с ним экономических выгод.

61. Выбытие объекта инвестиционной собственности может осуществляться посредством продажи или передачи в финансовую аренду. Для определения даты выбытия инвестиционной собственности компании следует руководствоваться критериями признания выручки от реализации товаров, изложенными в МСФО 18, Выручка, и принимать во внимание соответствующие рекомендации в Приложении к МСФО 18. Положения МСФО 17, Аренда, применяются в отношении выбытия объекта инвестиционной собственности, переданного в финансовую аренду или проданного с условием возвратной аренды.

62. Прибыли или убытки, возникающие в результате снятия с эксплуатации или выбытия объекта инвестиционной собственности, следует определять как разность между чистой выручкой от выбытия и балансовой стоимостью актива и отражать в составе доходов или расходов в отчете о прибылях и убытках (если иное не установлено в положениях МСФО 17, Аренда, касающихся продажи с возвратной арендой).

63. Возмещение к получению при выбытии объекта инвестиционной собственности первоначально отражается по справедливой стоимости. В частности, в случае отсрочки оплаты за объект инвестиционной собственности полученное возмещение первоначально отражается по цене объекта при оплате денежными средствами без отсрочки платежа. Разница между номинальной суммой возмещения и ценой объекта при оплате денежными средствами без отсрочки платежа признается как процентный доход в соответствии с МСФО 18, который рассчитывается на пропорциональной временной основе  с учетом реальной доходности возмещения к получению.

64. Для учета обязательств, остающихся у компании после выбытия инвестиционной собственности, следует применять МСФО 37, Резервы, условные обязательства и условные активы, или соответствующие  положения других МСФО.

РАСКРЫТИЕ ИНФОРМАЦИИ

Модель учета по справедливой стоимости и модель учета по первоначальной стоимости приобретения

65. Нижеуказанная информация подлежит раскрытию в пояснениях к отчетности в дополнение к сведениям, раскрываемым в соответствии с МСФО 17, Аренда. Согласно МСФО 17 владелец инвестиционной собственности раскрывает информацию об условиях операционной аренды с позиции арендодателя. Согласно МСФО 17 компания, распоряжающаяся инвестиционной собственностью по условиям договора финансовой аренды, раскрывает информацию в отношении указанной финансовой аренды с позиции арендатора, а также информацию в отношении любой собственности, переданной компанией в операционную аренду, с позиции арендодателя.

66. Компании следует раскрывать следующую информацию:

(a) в тех случаях, когда классификация объектов представляется затруднительной (см. параграф 12) – критерии, разработанные компанией в целях разграничения объектов инвестиционной собственности и собственности, занимаемой владельцем, а также имущества, предназначенного для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности;

(b) методы и существенные допущения, использованные при определении справедливой стоимости инвестиционной собственности, при этом указывается, что послужило основой для определения справедливой стоимости: объективная рыночная информация или в большей мере другие факторы (которые следует раскрыть) в связи с характером объекта и отсутствием сопоставимой рыночной информации;

(c) степень, в которой справедливая стоимость объекта инвестиционной собственности (отраженная в финансовой отчетности или раскрытая в пояснениях к отчетности) основана на оценке независимого оценщика, обладающего признанной и соответствующей профессиональной квалификацией, а также опытом проведения оценки инвестиционной собственности той же категории и расположенной на той же территории, что и оцениваемый объект. Факт отсутствия  подобной оценки раскрывается в пояснениях к финансовой отчетности;

(d) показатели, отраженные в отчете о прибылях и убытках:

(i) рентный доход от инвестиционной собственности;

(ii) прямые операционные расходы (в том числе расходы на ремонт и текущее обслуживание), относящиеся к инвестиционной собственности, от которой в отчетном периоде был получен рентный доход ; и

(iii) прямые операционные расходы (в том числе расходы на ремонт и текущее обслуживание), относящиеся к инвестиционной собственности, которая не принесла рентный  доход за отчетный период; 

(e) наличие и размер ограничений в отношении возможности реализации инвестиционной собственности или распределения дохода или выручки от выбытия; и

(f) существенные обязательства по договору на приобретение, строительство или реконструкцию инвестиционной собственности либо на проведение ремонта, текущего обслуживание и ли улучшение инвестиционной собственности.

Модель учета по справедливой стоимости

67. Помимо информации, раскрываемой в пояснениях к отчетности в соответствии с параграфом 66, компании, применяющей модель учета по справедливой стоимости, изложенную в параграфах 27–49, также следует представлять сверку балансовой стоимости инвестиционной собственности на начало отчетного периода с балансовой стоимостью на конец отчетного периода, указывая следующее (представление сопоставимой информации не требуется):

(a) прирост инвестиционной собственности , отдельно раскрывая данные о ее приросте  в результате приобретения объектов и в результате капитализации последующих расходов;

(b) прирост инвестиционной собственности  в результате приобретения объектов при объединении компаний;

(c) выбытие;

(d) чистую прибыль или убыток в результате корректировки справедливой стоимости;

(e) чистые курсовые разницы, возникающие при пересчете показателей финансовой отчетности зарубежного производства;

(f) переводы объектов инвестиционной собственности в категории «запасы» и «собственность, занимаемую владельцем», и наоборот; 

(g) прочие изменения.

68. В исключительных случаях, когда компания отражает объект инвестиционной собственности, используя основной метод учета МСФО 16, Основные средства (из-за отсутствия достоверной справедливой стоимости, см. параграф 47 выше), суммы, относящиеся к данному объекту инвестиционной собственности, в сверке следует раскрывать отдельно от сумм, относящихся к прочим объектам инвестиционной собственности. Кроме того, компании надлежит раскрывать следующую информацию:

(a) описание объекта инвестиционной собственности;

(b) разъяснение причин, в силу которых справедливая стоимость не может быть определена с достаточной степенью достоверности;

(c) по возможности границы, в которых предположительно находится величина справедливой стоимости инвестиционной собственности; и 

(d) при выбытии объекта инвестиционной собственности, не отражаемого по справедливой стоимости:

(i) факт выбытия объекта инвестиционной собственности, не отражаемого по справедливой стоимости;

(ii) балансовую стоимость данного объекта инвестиционной собственности по состоянию на момент реализации; и

(iii) сумму признанной прибыли или убытка. 

Модель учета по первоначальной стоимости приобретения

69. Помимо информации, раскрываемой в пояснениях к отчетности в соответствии с параграфом 66, компания, применяющая модель учета по первоначальной стоимости приобретения, изложенную в параграфе 50, также раскрывает следующую информацию:

(a) использованные методы начисления амортизации;

(b) срок полезной службы активов  или использованные нормы амортизации;

(c) совокупную  балансовую стоимость и накопленную амортизацию (вместе с накопленными убытками от обесценения) на начало и конец отчетного периода;

(d) сверку балансовой стоимости инвестиционной собственности на начало и на конец отчетного периода, указывая следующее (представление  сопоставимой информации не требуется):

(i) прирост  инвестиционной собственности, отдельно раскрывая данные о приросте в результате приобретения объектов и в результате капитализации последующих расходов;

(ii) прирост инвестиционной собственности в результате приобретения объектов при объединении компаний; 

(iii) выбытие;

(iv) амортизация;

(v) сумму признанных в отчетности убытков от обесценения и сумму снятых убытков от обесценения за отчетный период в соответствии с МСФО 36, Обесценение активов;

(vi) чистые курсовые разницы, возникающие при пересчете показателей финансовой отчетности зарубежного производства;

(vii) переводы объектов инвестиционной собственности в категории «запасы» и «собственность, занимаемую владельцем», и наоборот; и

(viii) прочие изменения, и

(e) справедливую стоимость инвестиционной собственности. В исключительных случаях, описанных в параграфе 47, когда компания не может определить справедливую стоимость инвестиционной собственности с достаточной степенью достоверности, ей следует раскрывать следующую информацию:

(i) описание инвестиционной собственности;

(ii) разъяснение причин, в силу которых справедливая стоимость не может быть рассчитана с достаточной степенью достоверности;

(iii) по возможности границы, в которых предположительно находится величина справедливой стоимости инвестиционной собственности.

ПЕРЕХОДНЫЕ ПОЛОЖЕНИЯ

Модель учета по справедливой стоимости.

70. Согласно модели учета по справедливой стоимости компании следует отразить последствия принятия данного Стандарта по состоянию на дату его вступления в силу (или ранее), скорректировав начальное сальдо нераспределенной прибыли за отчетный период, в течение которого был впервые применен настоящий Стандарт. Кроме того:

(a) в случае если компания ранее раскрывала (в финансовой отчетности или другой документации) справедливую стоимость инвестиционной собственности (рассчитанную в соответствии с определением справедливой стоимости в параграфе 4 и рекомендациями в параграфах 29–46), компания может по своему желанию:

(i) скорректировать начальное сальдо нераспределенной прибыли в самом раннем отчетном периоде, за который была раскрыта подобная справедливая стоимость; и

(ii) пересчитать сравнительные показатели за указанные периоды; и

(b) в случае если компания ранее не раскрывала информацию, указанную в пункте (а), то она не должна пересчитывать сравнительные показатели и ей следует раскрыть данный факт.

71. В соответствии с настоящим Стандартом порядок учета изменений учетной политики отличается от основного и допустимого альтернативного порядка учета в МСФО 8, Чистая прибыль или убыток за период фундаментальные ошибки и изменения в учетной политике. Согласно МСФО 8 необходимо пересчитывать сравнительные показатели (основной порядок учета) или раскрывать пересчитанные прогнозные сравнительные показатели (допустимый альтернативный порядок  учета), если это практически осуществимо.

72. Когда компания впервые применяет данный Стандарт, корректировка начального сальдо нераспределенной прибыли предусматривает реклассификацию суммы прироста объектов инвестиционной собственности от переоценки, которая входит в состав «прироста стоимости имущества от переоценки».

Модель учета по первоначальной стоимости приобретения

73. Положения МСФО 8 применяются в отношении любых изменений учетной политики, возникающих, когда компания впервые применяет данный Стандарт и выбирает модель учета по первоначальной стоимости приобретения. Изменения учетной политики предусматривают реклассификацию суммы прироста объектов инвестиционной собственности от переоценки, которая входит в состав статьи «прирост стоимости имущества от переоценки».

ДАТА ВСТУПЛЕНИЯ В СИЛУ

74. Настоящий Международный стандарт финансовой отчетности обязателен к применению при составлении годовой финансовой отчетности за периоды, начинающиеся 1 января 2001 года или после этой даты. Досрочное применение Стандарта поощряется.  Если компания применяет данный Стандарт в отношении периодов, начинающихся до 1 января 2001 года, ей следует раскрыть данный факт в пояснениях к отчетности.

75. Настоящий Стандарт заменяет положения МСФО 25, Учет инвестиций, в отношении учета инвестиционной собственности.

ПОПРАВКИ К СУЩЕСТВУЮЩИМ СТАНДАРТАМ МСФО

Согласно настоящему Стандарту в действующие Международные стандарты финансовой отчетности вносятся нижеследующие поправки. В данной публикации новый текст Стандартов затенен, а удаленный текст затенен и зачеркнут.

Поправки к МСФО 8, Чистая прибыль или убыток за период, фундаментальные ошибки и изменения в учетной политике

Настоящий Стандарт  вносит следующие изменения в параграф 44 Стандарта МСФО 8: 

44. Следующие действия не являются изменениями учетной политики:

(a) принятие учетной политики для событий или сделок, отличающихся по существу от ранее происходивших событий или сделок.

(b) принятие новой учетной политики для событий или сделок, которые не происходили ранее, или не были существенными.


Принятие впервые политики учета  активов по переоцененной стоимости согласно допустимому альтернативному порядку  учета в МСФО 16, Основные средства, или МСФО 38, Нематериальные активы, является изменением учетной политики, но рассматривается как переоценка, в соответствии с МСФО 16, Основные средства, или МСФО 25, Учет инвестиций, МСФО 16 или МСФО 38, а не в соответствии с данным Стандартом.  Поэтому параграфы 49 и 57 настоящего Стандарта не применимы к подобным изменениям учетной политики.


Параграф 44 выделен теперь жирным курсивом.

Поправки к МСФО 12, Налоги на прибыль

Настоящий Стандарт вносит изменения в  параграф 20 (первое предложение), 62(а) и 64 (последнее предложение) МСФО 12, пункты А10, А11 и В8 Приложения 1 к МСФО 12:

20. Международные стандарты финансовой отчетности разрешают учитывать определенные активы по их справедливой стоимости или переоценивать их (смотри, например, МСФО 16, Основные средства, МСФО 38, Нематериальные активы, МСФО 39, Финансовые инструменты: признание и оценка, и МСФО 25, Учет инвестиций МСФО 40, Инвестиционная собственность)…

62(а) изменение балансовой стоимости, возникающее в результате переоценки основных средств (смотри МСФО 16, Основные средства) или долгосрочных инвестиций (смотри МСФО 25, Учет инвестиций);

64. …Точно такие же соображения применяются к переводам, производимым при выбытии объектов основных средств или инвестиций (смотри МСФО 25, Учет инвестиций).  

10. Краткосрочные инвестиции или финансовые инструменты Финансовые активы или инвестиционная собственность учитываются по справедливой стоимости, которая превышает фактическую себестоимость, но при этом эквивалентная корректировка для целей налогообложения не производится.

11. Компания переоценивает основные средства (согласно допустимому альтернативному порядку , представленному в МСФО 16, Основные средства) или долгосрочные инвестиции (смотри МСФО 25, Учет инвестиций), но при этом эквивалентная корректировка для целей налогообложения не производится. (примечание: параграф 61 настоящего Стандарта требует начисления соответствующего отложенного налога непосредственно на счет капитала).
8.
Краткосрочные инвестиции или финансовые инструменты Финансовые активы или инвестиционная собственность учитываются по справедливой стоимости, которая меньше, чем фактическая себестоимость приобретения, но эквивалентная корректировка для целей налогообложения не производится.

Поправки к МСФО 16, Основные средства

 Настоящий Стандарт вносит следующие изменения  в параграф 4 Стандарта МСФО 16 (редакция 1998 г.):

4. Международный стандарт финансовой отчетности МСФО 25, Учет инвестиций, разрешает компаниям отражать объекты инвестиционной собственности как основные средства в соответствии с настоящим Стандартом, или как долгосрочные инвестиции в соответствии с МСФО 25. Для учет инвестиционной собственности компания применяет МСФО 40, Инвестиционная собственность, а не положения настоящего Стандарта.  Компания применяет положения настоящего Стандарта к объектам незавершенного строительства или находящимся в стадии реконструкции, которые в будущем предполагается использовать в качестве инвестиционной собственности. По  завершении строительных работ или реконструкции компания применяет положения Стандарта МСФО 40 в отношении указанной собственности. Положения Стандарта МСФО 40 также применяются в отношении инвестиционной собственности, которая находится в процессе реконструкции в целях продолжения ее использования в качестве инвестиционной собственности.

Поправки к МСФО 17, Аренда

Настоящий Стандарт вносит следующие изменения  в параграф 1 Стандарта МСФО 17 (пересмотренного в 1997 году):

1. Настоящий Стандарт должен применяться для учета всех видов договоров аренды, за исключением:

(a) договоров аренды на разведку или использование природных ресурсов, таких как нефть, газ, лес, металлы и другие минеральные ресурсы; и

(b) лицензионных соглашений на такие объекты как кинофильмы, видеозаписи, пьесы, рукописи,  патенты и авторские права.

Однако положения данного стандарта не следует применять при оценке, проводимой:

(a) арендаторами инвестиционной собственности согласно договорам финансовой аренды; или

(b) арендодателями инвестиционной собственности, переданной в аренду по договорам оперативной аренды (см. Стандарт 40, Инвестиционная собственность).

Настоящий Стандарт вносит следующие изменения  в параграф 19 МСФО 17 (редакция 1997 г.):

19. В связи с финансовой арендой производятся амортизационные отчисления по амортизируемым активам и затраты на финансирование за каждый отчетный период.  Амортизационная политика для амортизируемых арендованных активов должна соответствовать той, которая используется для собственных активов, а начисленная амортизация должна рассчитываться по методу, определенному в Международных стандартах финансовой отчетности МСФО 4, Учет амортизации, и МСФО 16, Основные Средства, и МСФО 38, Нематериальные активы. Если нет объективной уверенности, что арендатор получит право собственности к концу срока аренды, актив должен быть полностью амортизирован на протяжении самого короткого срока из двух сроков: аренды или полезной службы.

Настоящий Стандарт вносит следующие изменения в  параграф 24 МСФО 17 (редакция 1997 г.):

24. Кроме того, требования по раскрытию информации в соответствии с согласно МСФО 16, Основные средства, МСФО 36, Обесценение активов, МСФО 38, Нематериальные активы, и МСФО 40, Инвестиционная собственность, применяются к информации об  арендованных активах по договорам финансовой аренды, которые учитываются арендатором как приобретение активов.

Настоящий Стандарт вносит следующие изменения  в параграф 45 МСФО 17 (редакция 1997 г.)

45. Амортизация активов, сданных в аренду, должна начисляться в соответствии с обычной  амортизационной политикой арендодателя, принятой для аналогичных активов, а величина амортизационных отчислений должна рассчитываться в соответствии с Международным стандартом финансовой отчетности МСФО 4, Учет амортизации и, Международным стандартом финансовой отчетности МСФО 16, Основные средства, и МСФО 38, Нематериальные активы.

Настоящий Стандарт вносит следующие изменения и дополнения (новый параграф 48А)  в параграф 48 Стандарта МСФО 17 (редакция 1997 г.):

48. В дополнение к требованиям МСФО 32, Финансовые инструменты: раскрытие и представление информации, арендодатели должны раскрывать следующую информацию по договорам оперативной аренды:

(a) для каждого класса актива, полную балансовую стоимость, накопленную амортизацию и накопленные убытки от обесценения активов на отчетную дату:

(i) амортизация, отраженная в отчете о прибылях и убытках;

(ii) убытки от обесценения, отраженные в отчете о прибылях и убытках;

(iii) убытки от обесценения, снятые за период в отчете о прибылях и убытках;

  (ab)
будущие минимальные арендные платежи по неаннулируемым договорам оперативной аренды по совокупности и по отдельности для каждого из следующих периодов:

(i) не позже одного года;

(ii) после одного года, но не позднее пяти лет;

(iii) после пяти лет;

(bc)
общие условные арендные платежи, отраженные в отчете о прибылях и убытках; и

(cd)
общее описание существенных договоров аренды, заключенных арендодателем. 
48А.
Помимо этого, требования по раскрытию информации, изложенные в положениях МСФО 16, Основные средства, МСФО 36, Обесценение активов, МСФО 38, Нематериальные активы,  и МСФО 40, Инвестиционная собственность, распространяются на активы, переданные в оперативную аренду.

Поправки к МСФО 34, Промежуточная финансовая отчетность

Настоящий Стандарт вносит следующие изменения в параграф 7 Приложения 3 МСФО 34, текст которого представлен ниже:

7. Переоценки и учет по справедливой стоимости: МСФО 16, Основные средства, разрешает в качестве альтернативного порядка учета  переоценку основных средств по справедливой стоимости. Кроме того, в соответствии с МСФО 40, Инвестиционная собственность, компания обязана определять справедливую стоимость инвестиционной собственности  Для таких переоценок определения справедливой стоимости компания может привлекать профессиональных оценщиков на годовую отчетную дату, а не на промежуточные даты. 

Поправки к МСФО 36, Обесценение активов

В соответствии с настоящим Стандартом добавляется еще одно исключение из сферы применения МСФО 36, Обесценение активов:

1. Настоящий Стандарт должен применяться для учета обесценения всех активов, кроме:

…

(f) инвестиционной собственности, отражаемой по справедливой стоимости (см. МСФО 40, Инвестиционная собственность).

ОТМЕНА МСФО 25, УЧЕТ ИНВЕСТИЦИЙ

В МСФО 25 рассматриваются вопросы признания и оценки долговых инструментов и долевых инвестиций, а также капиталовложений в земельные участки, сооружения и другие материальные и нематериальные активы, используемые в качестве инвестиций. МСФО 38, Нематериальные активы, заменил положения МСФО 25 в части вложений в нематериальные активы. МСФО 39, Финансовые инструменты: признание и оценка, заменил положения МСФО 25, касающиеся учета инвестиций в долговые и долевые инструменты. МСФО 40, Инвестиционная собственность, заменил положение МСФО 25 в части инвестиционной собственности.

Поэтому МСФО 25 распространяется только на инвестиции в предметы потребления и такие материальные активы, как старомодные машины и прочие предметы коллекционирования. Кроме того, в МСФО 25 содержатся требования к порядку учета изменений в стоимости инвестиций специализированных инвестиционных компаний (за исключением тех, которые инвестируют исключительно в финансовые активы), а также требования по раскрытию результатов анализа инвестиционного портфеля компаниями, которые по роду своей деятельности являются держателями инвестиций.

По мнению Правления, необходимость в Международном стандарте финансовой отчетности, затрагивающем подобные аспекты, отсутствует. В связи с этим Правление отменило МСФО 25 в отношении годовой финансовой отчетности, охватывающей периоды, начиная с 1 января 2001 года или позднее.         

ПРИЛОЖЕНИЕ А

Дерево решений

На нижеследующей схеме показано, какие Международные стандарты финансовой отчетности применяются при учете различных видов имущества. Данное приложение не является частью стандартов, и его следует рассматривать в контексте всех Стандартов.
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Модель учета по первоначальной стоимости приобретения.

Модель учета по справедливой стоимости.


	


Примечание: в исключительных случаях при применении модели учета по справедливой стоимости очевидно, что компания не всегда сможет с достаточной степенью достоверности определить справедливую стоимость данного объекта (параграф 47 Стандарта). Компания отражает данный объект, используя основной порядок учета МСФО 16, а все остальные объекты инвестиционной собственности оценивает по справедливой стоимости.

ПРИЛОЖЕНИЕ В

ОБОСНОВАНИЕ ВЫВОДОВ

В данном Приложении приводятся причины, в силу которых Правление приняло те или иные подходы к учету инвестиционной собственности и отклонило альтернативные предложения. По мнению членов Правления, некоторые факторы играют более существенную роль, чем другие.

ИСХОДНАЯ ИНФОРМАЦИЯ

B1.
В 1986 году Правление КМСФО («Правление») утвердило МСФО 25,Учет инвестиций,. В 1994 году Правление приняло МСФО 25 в пересмотренном формате, в котором Международные стандарты финансовой отчетности выпускаются с 1991 года. Кроме того, отдельные термины МСФО 25 были приведены в соответствие с текущей практикой КМСФО. Не было сделано никаких существенных изменений к первоначально утвержденному тексту стандарта.

B2.
МСФО 25 вошел в число стандартов, которые Правление , наметило для возможного пересмотра в проекте стандарта Е32, Сопоставимость финансовой отчетности. С учетом комментариев по проекту стандарта Е32 Правление решило отложить рассмотрение МСФО 25 до начала разработки стандарта по финансовым инструментам.  В 1998 году Правление утвердило МСФО 38, Нематериальные активы, и МСФО 39, Финансовые инструменты, признание и оценка. При этом МСФО 25 сохранил свою силу в части инвестиций в недвижимость, предметы потребления и такие материальные активы, как старомодные машины и прочие предметы коллекционирования.

В3.
В июле 1999 года  Правление утвердило проект стандарта Е64, Инвестиционная Собственность, установив крайний срок для представления комментариев по проекту 31 октября 1999 года. Правление получило 121 письмо с комментариями по Е64. Данные письма поступили из различных международных организаций, а также из 28 стран. В марте 2000 года Правление утвердило МСФО 40, Инвестиционная собственность. В параграфе В67 приведены все изменения к проекту стандарта Е64, сделанные Правлением в окончательном варианте МСФО 40.

В4.
В соответствии с МСФО 40 компаниям предоставлено право выбора между моделью учета по справедливой стоимости и моделью учета по первоначальной стоимости приобретения. Как отмечено далее в параграфах В47–48, Правление не считает целесообразным на данном этапе вводить требование об обязательном применении модели учета по справедливой стоимости ко всем объектам инвестиционной собственности. В то же время Правление считает целесообразным разрешить применять модель учета по справедливой стоимости. Данный шаг вперед позволит составителям и пользователям финансовой отчетности накопить опыт в процессе применения модели учета по справедливой стоимости, при этом рынки отдельных видов имущества получат время для дальнейшего развития.

НЕОБХОДИМОСТЬ РАЗРАБОТКИ ОТДЕЛЬНОГО СТАНДАРТА

В5.
Некоторые специалисты приводили доводы в пользу того, что инвестиционная собственность попадает в сферу действия МСФО 16, Основные средства, поэтому нет смысла разрабатывать отдельный стандарт.  Они полагают, что:

(a) невозможно провести четкую границу между инвестиционной собственностью и собственностью, занимаемую владельцем, которая рассматривается в МСФО 16, не указав намерение руководства компании. Таким образом, в отдельных случаях разграничение инвестиционной собственности и собственности, занимаемой владельцем, приводит к свободному  выбору порядка  учета; и

(b) модель учета по справедливой стоимости, предлагаемая в проекте стандарта Е64, нецелесообразна на том основании, что справедливая стоимость инвестиционной собственности не является уместной, а в отдельных случаях ее нельзя определить с достаточной степенью достоверности. Использование методов учета МСФО 16 целесообразно не только в отношении собственности, занимаемой владельцем, но и в отношении инвестиционной собственности.

В6.
Изучив письма с комментариями, Правление по-прежнему полагает, что основные характеристики инвестиционной собственности существенно отличаются от характеристик собственности, занимаемой владельцем, поэтому необходим отдельный Стандарт по инвестиционной собственности. В частности, по мнению Правления, информация о справедливой стоимости инвестиционной собственности и изменениях справедливой стоимости является уместной для пользователей финансовой отчетности. Правление считает необходимым разрешить применять модель учета по справедливой стоимости в отношении инвестиционной собственности для того, чтобы отдельные компании могли представить информацию  о справедливой стоимости. При разработке настоящего Стандарта Правление старалось избежать противоречий с МСФО 16. Исключение составляют расхождения, обусловленные выбором другой модели учета.

СФЕРА ПРИМЕНЕНИЯ СТАНДАРТА

Компании, специализирующиеся на инвестиционной собственности

В7.
Некоторые специалисты приводили доводы в пользу того, что в Стандарте следует рассматривать только объекты инвестиционной собственности, находящиеся в распоряжении компаний, которые специализируются на инвестициях в такие объекты (а также, возможно, на других видах инвестиций), и не рассматривать объекты инвестиционной собственности, находящиеся в распоряжении других компаний. Правление отклонило данную точку зрения, поскольку ему не удалось определить концептуальные и практические методы выделения группы компаний, для которой модель учета по справедливой стоимости является целесообразной в меньшей или большей степени.

Отчетные сегменты инвестиционной собственности

В8.
Некоторые специалисты предложили Правлению ограничить сферу применения настоящего Стандарта компаниями с отчетными сегментами, основная деятельность которых связана с инвестиционной собственностью. По их мнению, в результате принятия подхода, связанного с отчетными сегментами, компании придется применять модель учета по справедливой стоимости, если организация рассматривает деятельность, связанную с инвестиционной собственностью, в качестве важнейшего элемента своей финансовой деятельности. В остальных случаях компании следует разрешить применять МСФО 16.

В9.
Подход, связанный с отчетными сегментами, приведет к несопоставимости информации об инвестиционной собственности, находящейся в составе сегментов инвестиционной собственности, с информацией об инвестиционной собственности, находящейся в составе прочих отчетных сегментов.  Поэтому Правление отклонило подобный подход.

Долгосрочная операционная аренда

В10.
Как предлагалось в проекте Е64, в соответствии с настоящим Стандартом арендатору не разрешается отражать в составе инвестиционной собственности свою долю участия в арендуемом объекте по договору операционной аренды даже в том случае, когда арендатор приобретает свою долю посредством значительного авансового платежа или заключения договора аренды на длительный срок. Вместо этого согласно МСФО 17, Аренда, арендатору следует признавать арендные платежи в составе расходов путем равномерного списания в течение всего срока аренды за исключением случаев, когда иной систематический метод позволяет лучше отразить распределение экономических выгод пользователя за период.

В11.
В ряде стран, например в Гонконге и Великобритании, компании, как правило, приобретают долгосрочную долю участия в имуществе (иногда называемую долевым участием в арендуемом имуществе) посредством крупного авансового платежа. Некоторые арендаторы считают, что по своему экономическому содержанию долевое участие в арендуемом имуществе практически ничем не отличается от прав, приобретаемых при покупке имущества. Действительно, специалисты в своих комментариях отметили, что в отдельных странах, таких как Гонконг, непосредственное владение землей или сооружениями невозможно, а переход «прав собственности» на имущество в этих странах постоянно осуществляется путем продажи прав по договорам операционной аренды. По мнению некоторых специалистов, в частности из указанных стран, арендаторам следует разрешить применение модели учета по справедливой стоимости для отражения таких долей участия.

В12.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили внести поправки в параграф 11 МСФО 17, Аренда, с тем чтобы такой вид аренды можно было относить к финансовой аренде.  Согласно данному параграфу арендатор земли принимает на себя не все риски и получает не все выгоды, связанные с владением землей, если в конце срока аренды не предполагается переход прав собственности к арендатору.

В13.
Правление не нашло концептуальной основы, позволяющей провести разграничение между операционной арендой, для которой целесообразно применять модель учета по справедливой стоимости, и операционной арендой, в рамках которой целесообразно продолжить применение существующей модели учета по первоначальной стоимости приобретения согласно МСФО 17. В частности, Правление пришло к выводу, что при авансовой оплате экономическое содержание аренды меняется не настолько сильно, чтобы можно было применять порядок учета, отличающийся от используемого при учете аналогичных видов аренды, но без авансовых платежей. Разграничение видов аренды исходя из наличия или отсутствия авансовой оплаты сложно оправдать в рамках метода начисления.

В14.
Правление пришло к выводу, что Стандарт по инвестиционной собственности не должен распространяться на имущество, используемое на правах операционной аренды. В отношении всех видов операционной аренды следует по-прежнему применять положения МСФО 17, Аренда. Кроме того, Правление пришло к выводу, что без коренного пересмотра порядка учета арендных операций никакое другое решение не представляется реально осуществимым на практике.

В15.
Некоторые специалисты в своих комментариях настаивали на том, чтобы КМСФО как можно скорее приступил к коренному пересмотру порядка учета арендных операций. В настоящее время Группа органов, устанавливающих стандарты (Группа 4+1), пересматривает порядок учета аренды и в декабре 1999 года опубликовала документ по данному вопросу. Правление с интересом следит за развитием данного проекта. Однако в плане работы Правления пока не предусматривается пересмотр порядка учета аренды.

Незавершенное строительство инвестиционной собственности

В16.
В проекте стандарта Е64 предлагалось отражать вложения в незавершенное строительство инвестиционной собственности по справедливой стоимости. В проекте стандарта утверждалось, что справедливая стоимость является наиболее уместной, а справедливую стоимость вложений в незавершенное строительство инвестиционной собственности определить не сложнее, чем справедливую стоимость завершенных объектов инвестиционной собственности. Например, при наличии заключенных договоров аренды до завершения строительства инвестиционной собственности объем предстоящих поступлений денежных средств можно определить с большей степенью уверенности по сравнению с завершенными объектами инвестиционной собственности, которые в большинстве своем не сданы в аренду. 

В17.
Некоторые специалисты в своих комментариях отмечали, что справедливую стоимость вложений в незавершенное строительство инвестиционной собственности трудно рассчитать с достаточной степенью достоверности, поскольку может отсутствовать рынок соответствующих объектов незавершенного строительства . Кроме того, они указывали на существенную степень неопределенности в отношении затрат на завершение строительства объектов инвестиционной собственности, а также в отношении доходов, которые будут получены от данных объектов . Поэтому они предлагали не отражать инвестиционную собственность по показателю, превышающему первоначальную стоимость приобретения, если строительство данной инвестиционной собственности не завершено.

В18.
Данный аргумент убедил Правление, которое пришло к заключению, что вложения в незавершенное строительство инвестиционной собственности подлежат исключению из сферы применения данного Стандарта, и на них распространяются положения МСФО 16.

В19.
В параграфе 52 настоящего Стандарта рассматриваются случаи, когда компания начинает реконструкцию имеющегося объекта инвестиционной собственности для дальнейшего его использования в качестве инвестиционной собственности. Одним из возможных вариантов было бы требование о временном  переводе объектов инвестиционной собственности в период их реконструкции в категорию «имущество в процессе реконструкции» (на которую распространяются положения МСФО 16). Однако, с точки зрения Правления, такой временный перевод объектов в другую категорию приводил бы к путанице и являлся бы практически бесполезным для пользователей финансовой отчетности. Кроме того, в этом случае пришлось бы вводить произвольные правила, позволяющие разграничить работы по масштабной реконструкции, в результате которой объект временно переводится в другую категорию, и менее существенные работы, не требующие перевода объектов из одной категории в другую. Таким образом, согласно параграфу 52 объект сохраняет статус инвестиционной собственности и в период реконструкции не классифицируется как собственность, занимаемая владельцем.

В20.
Когда компания завершает строительство или реконструкцию сооруженного хозяйственным способом объекта инвестиционной собственности, который будет отражаться на балансе по справедливой стоимости, между справедливой стоимостью имущества по состоянию на момент завершения работ и его балансовой стоимостью могут возникнуть расхождения. Правление рассмотрело два подхода к учету таких расхождений в рамках модели учета по справедливой стоимости:

(a) при первом подходе разница между справедливой и балансовой стоимостью относится на счет «прирост стоимости имущества от переоценки». Данный подход не противоречит положениям настоящего Стандарта, касающимся перевода объектов из категории «собственность, занимаемая владельцем» в категорию «инвестиционная собственность».

(b) при втором подходе разница между справедливой и балансовой стоимостью относится на чистую прибыль или убыток за период. Правление пришло к выводу, что при втором подходе обеспечивается более наглядное представление о результатах деятельности компании (см. параграф 59).

Собственность, занимаемая другой компанией, входящей в ту же Группу

В21.
В отдельных случаях компания владеет имуществом, переданным в аренду и занимаемым другой компанией, входящей в ту же Группу. В сводной финансовой отчетности, в которой представлена информация по обеим компаниям, имущество не отражается как инвестиционная собственность, поскольку, с точки зрения всей Группы, данный объект является собственностью, занимаемой владельцем. Однако, с точки зрения отдельно взятой компании-собственника, объект является инвестиционной собственностью, если он удовлетворяет определению, изложенному в настоящем Стандарте. 

В22.
Некоторые специалисты полагают, что объекты, занимаемые другой компанией, входящей в ту же Группу, следует исключить из определения понятия «инвестиционная собственность». Они выдвигают предложение, чтобы Стандарт не требовал от  компаний, составляющих индивидуальную финансовую отчетность, не включать в состав инвестиционной собственности те объекты, которые не относятся к инвестиционной собственности в сводной финансовой отчетности. По их мнению:

(a) можно утверждать (по крайней мере, в некоторых случаях), что объект не удовлетворяет определению понятия «инвестиционная собственность» с точки зрения дочерней компании, собственность которой занимает другая компания, входящая в ту же Группу –дочерняя компания при использовании указанного объекта руководствуется инструкциями материнской компании, а не стремлением получить арендную плату или доходы от прироста стоимости капитала. Действительно, условия аренды внутри Группы могут отличаться от условий сделок между независимыми друг от друга сторонами;

(b) в результате данного требования возникают дополнительные затраты на проведение оценки, которые не оправданы с точки зрения размера выгоды для пользователей. В отношении групп с дочерними компаниями, обязанными составлять индивидуальную финансовую отчетность, данные затраты могут быть значительными, поскольку компания может учредить отдельное дочернее предприятие для использования каждого отдельного объекта;

(c) включение одного и того же объекта в категорию «инвестиционная собственность» в индивидуальной финансовой отчетности дочерней компании и в категорию «собственность, занимаемая владельцем» в сводной финансовой отчетности, составляемой материнской компанией, может ввести в заблуждение некоторых пользователей финансовой отчетности; и  

(d) в параграфе 4(с) МСФО 24, Раскрытие информации о связанных сторонах, уже создан подобный прецедент (относящийся не к оценке объектов учета, а к раскрытию информации), когда дочерней компании, находящейся в полной собственности материнской компании, разрешается не раскрывать соответствующую информацию при условии, что материнская компания зарегистрирована в той же стране и составляет сводную финансовую отчетность в этой стране. 

В23.
Некоторые специалисты полагают, что из определения понятия «инвестиционная собственность» следует исключить объект, занимаемый любой связанной стороной. Они считают, что арендная плата в ходе операций между связанными сторонами часто отличается от арендной платы по договорам между независимыми друг от друга сторонами. В результате сложно установить, в какой степени величина арендной платы соответствует условиям сделок между независимыми друг от друга сторонами, при этом величина арендной платы может меняться произвольным образом. С их точки зрения, оценка по справедливой стоимости не представляется уместной в тех случаях, когда имущество сдается в аренду, условия которой не соответствуют ценам, формирующимся в рамках сделок между независимыми друг от друга сторонами.

В24.
Правление не считает целесообразным вводить порядок учета имущества, переданного в аренду другой компании, входящей в ту же Группу (или другой связанной стороне), который бы отличался от порядка учета имущества, переданного в аренду другим лицам. Поэтому Правление считает, что компании следует применять один и тот же порядок учета, независимо от вида арендатора.

Обязательства, связанные с инвестиционной собственностью

В25.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили в настоящем Стандарте рассмотреть проблему оценки обязательств, возникающих в результате приобретения инвестиционной собственности. Согласно МСФО 39, Финансовые инструменты, признание и оценка, во многих случаях такие обязательства оцениваются по амортизированным затратам. По мнению специалистов, отражение инвестиционной собственности по справедливой стоимости будет приводить к несоответствию активов и обязательств.

В26.
Члены Правления пришли к выводу, что на данном этапе не следует разрешать или требовать применения модели учета по справедливой стоимости в отношении обязательств, возникающих при приобретении инвестиционной собственности. Кроме того, Правление решило не производить модификацию  модели учета по справедливой стоимости применительно к инвестиционной собственности в свете несоответствия активов и пассивов, вызванного оценкой финансовых обязательств по амортизированным затратам. МСФО 39 уже предусматривает вероятность подобного несоответствия между финансовыми активами, отражаемыми по справедливой стоимости, и финансовыми обязательствами. Правление участвует в работе международной Совместной Рабочей Группы по финансовым инструментам, рассматривающей возможность оценки всех финансовых активов и финансовых обязательств по справедливой стоимости.

Правительственные субсидии

В27.
В соответствии с МСФО 20, Учет правительственных субсидий и раскрытие информации о правительственной помощи, разрешено применение двух методов представления информации о правительственных субсидиях, относящихся к активам, – правительственная субсидия либо отражается в качестве дохода будущих периодов, при этом амортизация дохода будущих периодов осуществляется в течение срока полезного использования актива, либо сумма субсидии вычитается для получения балансовой стоимости актива. По мнению некоторых экспертов, оба метода отражают модель учета по первоначальной стоимости приобретения и не соответствуют модели учета по справедливой стоимости, изложенной в настоящем Стандарте. Действительно, в проекте стандарта Е65, Сельское хозяйство, в котором предлагается применять модель учета по справедливой стоимости в отношении биологических активов, рассматриваются ряд аспектов правительственных субсидий, поскольку они  являются важнейшим объектом учета в сельском хозяйстве отдельных стран. 

В28.
Некоторые специалисты в своих комментариях настаивали на том, чтобы КМСФО изменил метод учета правительственных субсидий, относящихся к инвестиционной собственности. Однако большинство согласилось, что КМСФО не следует в настоящее время рассматривать данный аспект правительственных субсидий. Правление решило не пересматривать соответствующие положения МСФО 20 в проекте по инвестиционной собственности.

В29.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили КМСФО в срочном порядке приступить к пересмотру МСФО 20. В начале 2000 года Группа 4+1, объединяющая органы устанавливающие стандарты, опубликовала Дискуссионный документ «Учет получаемых односторонних трансфертов, за исключением взносов владельцев: определение, признание и оценка». В текущие планы Правления не входит работа над проектом по учету правительственных субсидий и прочих форм односторонних трансфертов.

ОПРЕДЕЛЕНИЕ ПОНЯТИЯ «ИНВЕСТИЦИОННАЯ СОБСТВЕННОСТЬ»
В30.
Из состава инвестиционной собственности исключаются:

(a) собственность, занимаемая владельцем, – рассматривается в МСФО 16, Основные средства. Согласно МСФО 16, такое имущество отражается либо по амортизированной себестоимости (остаточной стоимости), либо по переоцененной стоимости за вычетом начисленной впоследствии амортизации. Кроме того, такое имущество подлежит тесту  на обесценение; и

(b) имущество, предназначенное для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности, – рассматривается в МСФО 2, Запасы. Согласно требованиям МСФО 2, компания отражает указанную собственность учитываемой по наименьшей из двух величин: первоначальной стоимости приобретения и возможной чистой цены реализации.

В31.
Данные исключения соответствуют существующим определениям основных средств (МСФО 16) и запасов (МСФО 2). Таким образом, все виды имущества рассматриваются только в одном из трех Стандартов.

В32.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили отражать имущество, предназначенное для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности, в составе инвестиционной собственности, а не запасов (рассматриваемых в МСФО 2). Они привели следующие доводы:

(a) сложно провести разграничение между имуществом, предназначенным для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности, и имуществом, предназначенным для получения доходов от прироста стоимости капитала; и

(b) нелогично требовать применения модели учета по справедливой стоимости в отношении земли и сооружений, предназначенных для получения доходов от прироста стоимости капитала в долгосрочной перспективе (т.е. инвестиционной собственности), в то время как в отношении земли и сооружений, предназначенных для продажи в краткосрочной перспективе в ходе обычной хозяйственной деятельности (т.е. запасов), применяется модель учета по первоначальной стоимости приобретения;

В33.
Правление отклонило данные предложения по следующим причинам:

(a) если при учете имущества, предназначенного для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности, используется справедливая стоимость, возникают вопросы в отношении учета запасов, которые выходят за рамки данного проекта; и 

(b) для учета имущества, приобретение которого занимает длительное время, а использование – несколько лет (т.е. инвестиционной собственности), применение справедливой стоимости представляется более важным , чем в отношении имущества, приобретаемого за короткий срок и используемого в течение относительно небольшого периода времени (запасы). С течением времени первоначальная стоимость приобретения становится все менее уместной для пользователей отчетности. Кроме того, величина совокупных затрат, произведенных в течение длительного периода времени, вряд ли является уместной для пользователей отчетности.

В34.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили ввести положение, в соответствии с которым компании, в частности финансовые институты (например, страховые компании), будут обязаны или, по крайней мере, получат возможность применять модель учета по справедливой стоимости в отношении собственности, занимаемой владельцем. По их мнению, отдельные финансовые институты рассматривают объекты собственности, занимаемые ими самими в качестве владельцев, как неотъемлемую часть своего инвестиционного портфеля и в целях управления учитывают данное имущество так же, как и имущество, переданное в аренду третьим лицам. В страховых компаниях имущество может выступать в качестве обеспечения обязательств перед страхователями. Правление считает, что в отношении имущества, используемого в одних и тех же целях, следует применять единый порядок учета. Поэтому члены Правления пришли к выводу, что компаниям, независимо от их отраслевой принадлежности, не следует применять модель учета по справедливой стоимости в отношении собственности, занимаемой владельцем.

В35.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили исключить из определения понятия «инвестиционная собственность» имущество, предназначенное для получения арендной платы, а не для получения дохода от прироста стоимости капитала. С их точки зрения, модель учета по справедливой стоимости может быть целесообразной при осуществлении торговых операций . Однако, когда компания уже в течение многих лет владеет имуществом, предназначенным для аренды, и не планирует продавать его в ближайшем будущем, модель учета по справедливой стоимости не является приемлемой. Они считают, что длительное использование имущества в целях получения дохода от аренды представляет собой деятельность в сфере услуг, а активы, используемые в рамках данной деятельности, следует учитывать так же, как и активы, обеспечивающие оказание других видов услуг. По их мнению, инвестиции в такое имущество по сути аналогичны «инвестициям, удерживаемым до погашения», которые отражаются по амортизированным затратам согласно МСФО 39.

В36.
По мнению Правления, модель учета по справедливой стоимости позволяет предоставить полезную информацию об имуществе, предназначенном для получения дохода от аренды, даже если в ближайшее время не предполагается его продажа . При оценке эффективности использования имущества в расчет принимаются доходы от аренды за истекший период (за вычетом расходов) и изменения величины чистого дохода от аренды в будущем. Справедливую стоимость инвестиционной собственности можно рассматривать как оцениваемую рынком величину чистого дохода от аренды в будущем независимо от того, собирается компания продавать имущество в ближайшей перспективе или нет. Кроме того, в Стандарте указано, что справедливая стоимость определяется без вычета затрат на выбытие актива – другими словами, применение модели учета по справедливой стоимости отнюдь не свидетельствует о том, что в ближайшем будущем может или должна произойти продажа имущества.

В37.
Классификация гостиниц и аналогичных объектов служила предметом споров на протяжении всего проекта. В комментариях по проекту стандарта Е64 мнения специалистов по данному вопросу разделились. Одни эксперты рассматривают гостиницы в качестве инвестиций, а другие – в качестве объектов, используемых в текущей деятельности. Некоторые специалисты высказались в пользу разработки детальных правил, расписывающих порядок включения гостиниц (и, возможно, других объектов, таких как рестораны, бары или пансионы) в состав инвестиционной собственности или собственности, занимаемой владельцем.

В38.
Правление пришло к выводу, что разграничение между инвестиционной собственностью и собственностью, занимаемой владельцем, лучше проводить исходя из общих принципов, а не произвольных правил в отношении тех или иных видов имущества. Кроме того, сложно сформулировать точные определения видов имущества, на которые будут распространяться данные правила. В параграфах 9 – 11 настоящего Стандарта вопросы классификации таких объектов, как гостиницы, рассматриваются в рамках общих принципов, применяемых в случае, когда компания оказывает вспомогательные услуги.
В39.
Некоторые специалисты в своих комментариях настаивали на принятии количественных показателей (таких как удельный вес), позволяющих уточнить, занимает ли владелец «незначительную часть собственности» (параграф 8) и насколько «существенными» являются вспомогательные услуги (параграфы 9–11 Стандарта).  Правление пришло к выводу, что в результате введения количественных показателей классификация будет носить произвольный характер.   

ПОСЛЕДУЮЩИЕ ЗАТРАТЫ

В40.
По мнению некоторых экспертов, в рамках модели учета по справедливой стоимости не нужно капитализировать последующие затраты, вместо этого все последующие затраты следует относить на расходы. Однако, другие специалисты (члены Правления согласились с данной точкой зрения) полагают, что в случае, если последующие затраты не капитализируются, происходит искажение финансовых результатов. Поэтому в соответствии с требованиями настоящего Стандарта компании следует определять необходимость капитализации последующих затрат на основе критерия, используемого в МСФО 16 применительно к собственности, занимаемой владельцем.
В41.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили не увязывать критерий капитализации последующих затрат с первоначально рассчитанными нормативными показателями. По их мнению, нецелесообразно принимать решение, исходя из нормативных показателей, которые, возможно, были рассчитаны много лет назад. Вместо этого специалисты предложили капитализировать последующие затраты, если такие затраты позволяют превзойти ранее рассчитанные нормативные показатели (например, если затраты способствуют увеличению текущей рыночной стоимости имущества или направлены на поддержание его конкурентоспособности на рынке). Члены Правления сочли данное предложение разумным.

В42.
Тем не менее, Правление полагает, что ссылка на ранее рассчитанные нормативные показатели влечет за собой подготовку существенного объема дополнительных рекомендаций, при этом порядок применения настоящего Стандарта на практике не изменится, что может привести к путанице Правление также решило сохранить существующую ссылку на первоначально рассчитанные нормативные показатели в целях соответствия положениям МСФО 16 и МСФО 38.

ПОСЛЕДУЮЩАЯ ОЦЕНКА

Модель учета

В43.
В соответствии с МСФО 25 компании разрешалось выбирать порядок учета инвестиционной собственности из различных методов учета (по амортизированной себестоимости согласно основному порядку учета в  МСФО 16, Основные средства; по переоцененной стоимости с начислением амортизации согласно допустимому альтернативному порядку учета  МСФО 16; по себестоимости за вычетом суммы обесценения согласно МСФО 25 или по переоцененной стоимости согласно МСФО 25).

В44.
В проекте стандарта Е64 предлагалось все объекты инвестиционной собственности оценивать по справедливой стоимости. Сторонники применения модели учета по справедливой стоимости полагают, что справедливая стоимость предоставляет пользователям финансовой отчетности более полезную информацию, чем такие показатели, как амортизированная себестоимость. По их мнению, доходы от аренды неразрывно связаны с изменениями справедливой стоимости, поэтому оценка инвестиционной собственности по справедливой стоимости необходима для того, чтобы раскрываемая в отчетности  информация о финансовых результатах носила содержательный характер.

В45.
Кроме того, сторонники модели учета по справедливой стоимости отмечают, что денежные потоки от инвестиционной собственности, как правило, не связаны с остальными активами компании. С их точки зрения, автономные денежные потоки от сдачи инвестиционной собственности в аренду или прироста ее стоимости позволяют отделить инвестиционную собственность от собственности, занимаемой владельцем. Денежные потоки, возникающие в процессе производства или поставки товаров, оказания услуг (или использования объекта основных средств в целях управления), относятся не только к объекту основных средств, но и к другим активам, используемым в процессе производства или поставки товаров (услуг).  Сторонники применения модели учета по справедливой стоимости к инвестиционной собственности утверждают, что специфика последней позволяет применять модель учета по справедливой стоимости применительно к инвестиционной собственности с большей степенью эффективности, чем к собственности, занимаемой владельцем.

В46.
Противники оценки инвестиционной собственности по справедливой стоимости утверждают, что:

(a) часто отсутствует активный рынок инвестиционной собственности (в отличие от рынка многих финансовых инструментов). Операции с недвижимостью осуществляются нерегулярно и не отличаются однородностью.  Каждый объект инвестиционной собственности уникален в своем роде, и каждая сделка купли-продажи является предметом серьезных переговоров. В результате оценка по справедливой стоимости не способствует повышению сопоставимости информации, поскольку справедливую стоимость нельзя определить с достаточной степенью достоверности, особенно в странах, где профессия «оценщик» пока не окончательно сформировалась. Оценка по амортизированной себестоимости  является более последовательной и менее субъективной;

(b) в соответствии с МСФО 39 не все финансовые активы, хотя многие из них реализовать легче, чем инвестиционную собственность, оцениваются по справедливой стоимости. Было бы преждевременно рассматривать более широкое применение модели учета по справедливой стоимости до тех пор, пока Совместная рабочая группа по финансовым инструментам не завершит свою работу;

(c) метод учета по себестоимости применяется в отношении «более краткосрочных активов» (таких как запасы), для которых справедливая стоимость, возможно, более уместна, чем для инвестиционных активов,; и

(d) затраты на проведение оценки по справедливой стоимости превышают экономические выгоды для пользователей.

В47.
Впервые Правление предложило ввести требование об обязательном использовании модели учета по справедливой стоимости в отношении нефинансовых активов. Хотя многие специалисты в своих комментариях к проекту стандарта Е64 поддержали данное предложение, у других все же возникли серьезные практические и концептуальные оговорки, касающиеся применения модели учета по справедливой стоимости к нефинансовым активам, в частности (но не исключительно) в компаниях, основной деятельность которых не является владение имуществом в целях прироста капитала. Кроме того, представители некоторых компаний полагают, что рынки отдельных видов имущества еще недостаточно развиты для успешного применения модели учета по справедливой стоимости. По мнению многих экспертов, невозможно дать точное определение инвестиционной собственности. В связи с этим вводить требование об обязательном применении модели учета по справедливой стоимости в настоящее время нецелесообразно. 

В48.
В силу указанных причин Правление не считает целесообразным на данном этапе вводить требование об обязательном применении модели учета по справедливой стоимости к объектам инвестиционной собственности. В то же время Правление считает целесообразным разрешить применять модель учета по справедливой стоимости. Данный эволюционный шаг вперед позволит составителям и пользователям финансовой отчетности накопить опыт в процессе применения модели учета по справедливой стоимости, при этом рынки отдельных видов имущества получат время для дальнейшего развития.

В49.
В соответствии с МСФО 40 компаниям предоставляется право выбора между моделью учета по справедливой стоимости и моделью учета по первоначальной стоимости приобретения. Компании следует применять выбранную модель учета ко всем объектам инвестиционной собственности. Модель учета по справедливой стоимости была предложена в проекте стандарта Е64: инвестиционная собственность отражается по справедливой стоимости, а изменения справедливой стоимости признаются в отчете о прибылях и убытках. Модель учета по первоначальной стоимости приобретения определена  в качестве основного порядка  учета в МСФО 16, Основные средства: инвестиционная собственность отражается по амортизированной себестоимости  (за вычетом убытков от обесценения). Компания, выбравшая модель учета по первоначальной стоимости приобретения, должна раскрывать справедливую стоимость инвестиционной собственности.

В50.

Согласно МСФО 8, Чистая прибыль или убыток за период, фундаментальные ошибки и изменения в учетной политике, переход в учетной политике от одной модели к другой должен осуществляться только в том случае, когда это приводит к более качественному представлению событий или операций. Правление пришло к выводу, что последнее маловероятно при переходе от модели учета по справедливой стоимости к модели учета по первоначальной стоимости приобретения. В параграфе 25 настоящего Стандарта отражается данный вывод.

В51.
Правление считает нецелесообразным разрешить применение трех различных методов для учета инвестиционной собственности. Поэтому, если компания не применяет модель учета по справедливой стоимости, в соответствии с настоящим Стандартом компания должна использовать основной порядок  учета МСФО 16 и не может применять допустимый альтернативный порядок учета. Однако для учета других объектов имущества, рассматриваемых в МСФО 16, компания может и далее применять допустимый альтернативный порядок.

Рекомендации по определению справедливой стоимости

В52.
Профессиональные оценщики будут играть важную роль при внедрении настоящего Стандарта. Поэтому при разработке рекомендаций по справедливой стоимости инвестиционной собственности Правление изучило не только аналогичные рекомендации в других документах КМСФО, но и Международные стандарты оценки (МСО), выпускаемые Комитетом по международным стандартам оценки (КМСО). Правление знает, что в ближайшем будущем КМСО собирается провести анализ и, вероятно, пересмотрит свои Стандарты.

В53.
Правление полагает, что понятие справедливой стоимости у КМСФО аналогично понятию рыночной стоимости у КМСО. КМСО определяет рыночную стоимость как «расчетную сумму денежных средств, достаточную для приобретения актива на дату проведения оценки после надлежащего маркетинга в ходе сделки между действительно желающими совершить такую сделку и независимыми друг от друга покупателем и продавцом, при этом стороны должны обладать полной информацией, действовать осмотрительно и без принуждения». По мнению Правления, рекомендации в параграфах 29–30 и 32–38 настоящего Стандарта по сути (и во многом по формулировке) схожи с рекомендациями МСО 1.

В54.
Параграфы 31 и 39–46 МСФО 40 не имеют непосредственного эквивалента в документах КМСО. Правление разработало основную часть указанных положений в ответ на комментарии по проекту стандарта Е64, в которых высказывалась необходимость разработки более подробных рекомендаций по определению справедливой стоимости инвестиционной собственности. При разработке данного материала Правление изучило рекомендации по определению справедливой стоимости в других Стандартах и проектах стандартов КМСФО, в частности, по финансовым инструментам (МСФО 32 и МСФО 39), нематериальным активам (МСФО 38) и сельскому хозяйству (Е65).

Независимая оценка

В55.
Одни специалисты в своих комментариях отметили, что справедливую стоимость следует определять на основе независимой оценки в целях повышения достоверности отражаемой в отчетности справедливой стоимости. Другие считают, что исходя из соотношения затрат и выгод КМСФО не следует требовать (и, возможно, даже поощрять) проведение независимой оценки. По их мнению, именно составители финансовой отчетности в ходе консультаций с аудиторами должны решить, имеется ли у компании достаточно внутренних ресурсов для определения достоверной справедливой стоимости. Некоторые также полагают, что на некоторых рынках отсутствуют независимые оценщики с соответствующей квалификацией.

В56.
Члены Правления пришли к выводу, что проведение независимой оценки не всегда является необходимым. Поэтому, как и предлагалось в проекте стандарта Е64, в соответствии с настоящим Стандартом компании поощряются, но от них не требуется определять справедливую стоимость всех объектов инвестиционной собственности исходя из оценки независимого оценщика, обладающего признанной и соответствующей профессиональной квалификацией, а также опытом проведения оценки инвестиционной собственности той же категории и расположенной на той же территории. Данный подход соответствует подходу к проведению актуарных оценок в МСФО 19, Вознаграждение работникам (см. МСФО 19, параграф 57).

Невозможность достоверной оценки справедливой стоимости

В57.
В проекте стандарта Е64 предполагалось, что компания сможет с достаточной степенью достоверности определить справедливую стоимость имущества, предназначенного для получения доходов от аренды или прироста стоимости капитала. Кроме того, в Е64 предлагалось исключение на случай недостаточной степени уверенности в достоверности справедливой стоимости: если в момент приобретения или строительства объекта становится очевидно, что компания не всегда сможет достоверно определить его справедливую стоимость, применяются положения МСФО 16.

В58.
Некоторые специалисты в своих комментариях высказались против различных аспектов данного предложения по одной или нескольким из следующих причин:

(a) в предположении недооцениваются трудности, возникающие при определении достоверной справедливой стоимости. Последнее часто представляется невозможным, особенно в условиях неактивного рынка или в отсутствие высококвалифицированных профессиональных оценщиков;

(b) модель учета в МСФО 16 предусматривает проведение проверки на предмет обесценения в соответствии с МСФО 36. Однако, было бы нелогично полагаться на результаты теста  на  обесценение в случаях, когда справедливую стоимость невозможно определить исходя из прогнозных денежных потоков, поскольку в таких случаях проведение теста  на обесценение согласно МСФО 36 также затруднительно;

(c) начисление амортизации не производится в тех случаях, когда справедливую стоимость невозможно определить с достаточной степенью достоверности. Вместо этого следует отражать данный объект по первоначальной стоимости приобретения за вычетом убытков от обесценения; и

(d) для предотвращения манипуляций необходимо приложить все усилия для определения справедливой стоимости даже в условиях относительно неактивного рынка. Даже в отсутствие активного рынка существует диапазон значений прогнозных денежных потоков. Если при определении справедливой стоимости возникают проблемы, компании следует отражать объекты по наиболее вероятному оценочному значению справедливой стоимости, при этом в пояснениях делается указание на ограниченную степень надежности оценочного показателя. Если определение справедливой стоимости не представляется возможным, ее следует считать равной нулю.

В59.
Правление решило сохранить допущение о возможности определения справедливой стоимости и исключение на случай недостаточной степени уверенности в достоверности справедливой стоимости, однако реализация данных положений будет осуществляться по-другому. В проекте стандарта Е64 реализация данных положений производилась путем исключения объекта из определения понятия «инвестиционная собственность» в случае опровержения вышеуказанного допущения. По мнению некоторых специалистов, возникает путаница, если в определение инвестиционной собственности включить исключение на случай недостаточной степени уверенности в достоверности справедливой стоимости. Поэтому Правление перенесло исключение на случай недостаточной степени уверенности в достоверности справедливой стоимости из определения инвестиционной собственности в раздел по последующей оценке (параграфы 47 –49).

В60.
Согласно проекту стандарта Е64 компании не следует прекращать применение модели учета по справедливой стоимости даже при сокращении объема сопоставимых операций на рынке или недоступности рыночных цен. Некоторые специалисты в своих комментариях не согласились с этим предложением. По их мнению, возможны ситуации, когда справедливая стоимость больше не поддается достоверному определению, поэтому дальнейшее применение модели учета по справедливой стоимости вводит в заблуждение. Правление решило сохранить порядок учета, предлагаемый в проекте стандарта Е64, иначе компании получили бы возможность использовать исключение на случай недостаточной степени уверенности в достоверности справедливой стоимости для обоснования отказа от применения модели учета по справедливой стоимости в условиях падающих цен на рынке.

В61.
Если применяется исключение на случай недостаточной степени уверенности в достоверности справедливой стоимости, в соответствии с проектом стандарта Е64 компании следовало и далее применять положения МСФО 16 до момента выбытия объекта. Некоторые специалисты в своих комментариях предложили следующее: компания должна перейти на модель учета по справедливой стоимости сразу после того, как появляется возможность определения справедливой стоимости с достаточной степенью достоверности. Правление отклонило данное предложение ввиду высокой степени субъективизма  при принятии решения о моменте, начиная с которого справедливую стоимость можно определить с достаточной степенью достоверности, а субъективизм  приводит к непоследовательному применению модели учета.

В62.
В проекте стандарта Е64 не предлагалось раскрывать какую-либо специальную информации, если применяется исключение в случае недостаточной степени уверенности в достоверности справедливой стоимости. По мнению некоторых специалистов, в подобных случаях раскрытие такой информации является целесообразным. Правление согласилось с данной точкой зрения и решило включить в настоящий Стандарт информацию, подлежащую раскрытию в пояснениях к отчетности согласно параграфу 170(b) МСФО 39 (см. параграфы 68 и 69(е) МСФО 40). В соответствии с параграфом 170(b) МСФО 39, в пояснениях к отчетности необходимо раскрывать информацию о финансовых активах, справедливую стоимость которых невозможно определить с достаточной степенью достоверности.

Прибыль и убыток от переоценки по справедливой стоимости

В63.
Некоторые специалисты в своих комментариях доказывали необходимость введения требования или предоставления возможности компаниям признавать изменения справедливой стоимости инвестиционной собственности в составе капитала
 на том основании, что:

(a) рынок имущества недостаточно ликвиден, а рыночная стоимость не отличается определенностью и постоянством. Объекты инвестиционной собственности не так ликвидны, как финансовые инструменты, при этом в МСФО 39 компаниям предоставлена такая возможность [признавать изменения справедливой стоимости в составе капитала] в отношении инвестиций, имеющихся в наличии для продажи; 

(b) до решения вопросов, связанных с отражением [финансовых] результатов деятельности, преждевременно признавать изменения справедливой стоимости в отчете о прибылях и убытках;

(c) признание нереализованных прибылей и убытков в отчете о прибылях и убытках приводит к резким колебаниям показателей и не способствует прозрачности отчетности, поскольку изменения от переоценки искажают оценку результатов деятельности компании. Кроме того, может создаться впечатление, что нереализованная прибыль подлежит распределению в качестве дивидендов;

(d) отражение изменений справедливой стоимости на счетах капитала в большей степени соответствует методу учета по фактической стоимости приобретения и измененным принципам учета по фактической  стоимости приобретения, которые являются основой современного бухгалтерского учета. В частности, отнесение изменений на счета капитала соответствует принятому в КМСФО порядку учета переоценки основных средств в МСФО 16, а также возможным вариантам учета отдельных финансовых инструментов в МСФО 39;

(e) что касается объектов, финансируемых за счет заемных средств, в отчете о прибылях и убытках не следует отражать изменения их справедливой стоимости, возникающие вследствие изменения процентных ставок, поскольку соответствующие изменения справедливой стоимости заемных средств не подлежат признанию согласно МСФО 39;

(f) согласно параграфам 92 и 93 Принципов КМСФО (IASC Framework), доход следует признавать только тогда, когда его можно оценить с достаточной степенью определенности. Например, в соответствии с МСФО 11, Договоры строительного подряда, необходимо обеспечить соблюдение определенных условий, прежде чем компания может приступить к применению метода учета «по мере готовности» объекта. Обычно эти условия не выполняются в отношении инвестиционной собственности; и

(g) следует разграничивать результаты деятельности от изменений стоимости. Например, согласно МСФО 21 нереализованные курсовые разницы, относящиеся к зарубежному предприятию, признаются на счетах капитала.

В64.
Некоторые специалисты в своих комментариях предложили признавать увеличение справедливой стоимости на счетах капитала, а уменьшение – относить на чистую прибыль или убыток за период. Данный порядок учета аналогичен модели учета по переоцененной стоимости, представляющей собой допустимый альтернативный порядок  учета в МСФО 16 (если не считать отсутствия амортизации).

В65.
Согласно предложению в проекте стандарта Е64, Правление решило в рамках модели учета по справедливой стоимости признавать изменения справедливой стоимости инвестиционной собственности в составе чистой прибыли или убытка за период в отчете о прибылях и убытках. Среди аргументов в пользу данного подхода следующие:

(a) в основе концептуального обоснования модели учета по справедливой стоимости лежит положение о том, что при оценке по справедливой стоимости обеспечивается наиболее уместное и прозрачное представление финансовых результатов от инвестиционной собственности. С учетом этого, было бы непоследовательно разрешать компаниям или требовать от них признавать изменения справедливой стоимости на счетах капитала;

(b) признание изменений справедливой стоимости на счетах капитала приведет к несоответствию, поскольку в этом случае чистый доход от аренды будет признаваться в отчете о прибылях и убытках, а соответствующее ему расходование эксплуатационного потенциала (отражаемое как амортизация согласно МСФО 16) – на счетах капитала. Точно также, затраты по текущему ремонту будут относиться на расходы, а соответствующее им увеличение справедливой стоимости – на счета капитала;

(c) в рамках данного подхода отпадает необходимость разрешать сложные и противоречивые вопросы, возникающие при отнесении изменений справедливой стоимости инвестиционной собственности на счета капитала. Среди таких сложных вопросов:

(i)
следует ли изменения справедливой стоимости, первоначально отнесенные на счета капитала, списывать на чистую прибыль или убыток при выбытии инвестиционной собственности; и

(ii)
следует ли изменения справедливой стоимости, первоначально отнесенные на счета капитала, списывать на чистую прибыль или убыток при обесценении инвестиционной собственности. Если да, каким образом следует устанавливать и оценивать сумму такого обесценения; и

(d) учитывая сложности с точным определением понятия «инвестиционная собственность», компания иногда будет стоять перед выбором: либо применять стандарт по инвестиционной собственности, либо один их двух порядков учета в МСФО 16. В стандарт по инвестиционной собственности нежелательно включать два альтернативных порядка  учета, поскольку компании в этом случае получили бы право выбора (по крайней мере, иногда) между четырьмя различными порядками учета.

ПЕРЕКЛАССИФИКАЦИЯ

В66.
При переходе собственности, занимаемой владельцем и отражаемой согласно основному методу учета МСФО 16, в категорию «инвестиционная собственность» меняется порядок оценки имущества: происходит переход от амортизированной себестоимости к справедливой стоимости. Правление решило, что изменение порядка  оценки следует отражать как переоценку согласно МСФО 16 по состоянию на дату изменения предназначения объекта. В результате:

(a) из отчета о прибылях и убытках исключается рассчитанное нарастающим итогом чистое увеличение справедливой стоимости, которое произошло до того, как объект перешел в категорию «инвестиционная собственность». Изменения справедливой стоимости до начала текущего отчетного периода не включаются в финансовые результаты за текущий период; и

(b) применение данного порядка учета обеспечивает сопоставимость результатов деятельности компаний, которые ранее переоценивали имущество согласно допустимому альтернативному порядку  учета в МСФО 16, с результатами деятельности компаний, которые ранее использовали основной порядок учета МСФО 16.

РЕЗЮМЕ ИЗМЕНЕНИЙ К ПРОЕКТУ СТАНДАРТА Е64

В67.
Наиболее важным изменением, внесенным в окончательный вариант Стандарта по сравнению с проектом стандарта Е64, является введение модели учета по первоначальной стоимости приобретения в качестве альтернативы модели учета по справедливой стоимости. Остальные существенные изменения приведены ниже.

(a) Были детализированы рекомендации по определению справедливой стоимости в целях уточнения следующих аспектов:

(i) справедливая стоимость инвестиционной собственности не уменьшается на сумму затрат, которые могут возникнуть в связи с реализацией или прочим выбытием актива (параграф 30 настоящего Стандарта). Это соответствует оценке финансовых активов согласно параграфу 69 МСФО 39. В проекте стандарта Е64 не рассматривался порядок учета таких затрат;

(ii) справедливая стоимость определяется исходя из оценки по состоянию на отчетную дату (параграф 31);

(iii) наилучшим подтверждением справедливой стоимости, как правило, являются действующие цены на активном рынке аналогичного имущества, расположенного на той же территории, находящегося в том же состоянии, и на которое распространяются схожие условия аренды и прочих договоров (параграф 39). При отсутствии такого подтверждения справедливая стоимость должна отражать информацию, полученную из различных источников, а компании необходимо выяснить причины расхождений сведений, полученных из разных источников (параграфы 40-41);

(iv) справедливая стоимость отличается от ценности использования, определение которой приводится в МСФО 36, Обесценение активов (параграф 43);

(v) необходимо не допускать двойного учета инвестиционной собственности и отдельно отражаемых активов и обязательств . Неотъемлемое оборудование (такое как лифты и система кондиционирования воздуха), как правило, включается в состав инвестиционной собственности и не отражается в качестве отдельного объекта основных средств (параграф 44);

(vi) в справедливой стоимости инвестиционной собственности не отражаются предстоящие капитальные вложения в имущество в целях его обновления или совершенствования, а также будущие экономические выгоды от предстоящих капвложений (параграф 45);

(vii) компания применяет МСФО 37 для учета резервов, связанных с инвестиционной собственностью (параграф 46); и 

(viii) в исключительных случаях, когда справедливую стоимость инвестиционной собственности невозможно определить с достаточной степенью достоверности, оценка инвестиционной собственности проводится только согласно основному порядку  учета в МСФО 16 (в таких случаях переоценка согласно МСФО 16 также не представляется надежной), а ликвидационная  стоимость инвестиционной собственности считается равной нулю (учитывая, что справедливую стоимость невозможно определить с достаточной степенью достоверности) (параграфы 47–48).

(b) В отношении сферы применения настоящего Стандарта и определения понятия «инвестиционная собственность»:

.

(i) в параграфе 3 уточняется, что положения настоящего Стандарта не применяются к лесам и иным возобновляемым природным ресурсам, к правам на пользование недрами, разведке и добыче полезных ископаемых, нефти, природного газа и подобных невозобновляемых природных ресурсов. Данная формулировка соответствует сфере применения МСФО 16, Основные средства. Правление не хочет заранее принимать решение о порядке учета таких объектов в рамках текущих проектов по сельскому хозяйству и добывающей промышленности;

(ii) земля, дальнейшее предназначение которой в настоящее время пока не определено, является еще одним примером инвестиционной собственности (параграф 6(b)), так как решение об использовании земли в качестве запасов или ее обработке в качестве собственности, занимаемой владельцем, представляет собой решение об осуществлении инвестиций; 

(iii) другие примеры объектов, не являющихся инвестиционной собственностью: собственность, предназначенная для дальнейшего использования в качестве собственности, занимаемой владельцем; собственность, предназначенная для реконструкции с последующим использованием в качестве собственности, занимаемой владельцем; собственность, занимаемая сотрудниками компании (независимо от того, платят ли сотрудники арендную плату по рыночным ставкам или нет), а также собственность, занимаемая владельцем и предназначенная для выбытия (параграф 7(с)); 

(iv) объект незавершенного строительства или находящийся в стадии реконструкции, который предполагается в будущем использовать в качестве инвестиционной собственности, рассматривается в МСФО 16 и оценивается по первоначальной стоимости приобретения за вычетом убытков от обесценения, в случае их наличия (параграф 7(d)). В проекте стандарта Е64 предлагалось оценивать вложения в незавершенное строительство инвестиционной собственности по справедливой стоимости; и

(v) ссылка на достоверную оценку справедливой стоимости (и соответствующие требования параграфов 14-15 Е64) была исключена из определения понятия «инвестиционная собственность» и перенесена в раздел по последующей оценке (параграфы 47 – 49).

(c) В новом параграфе 20 рассматриваются затраты по вводу в эксплуатацию, первоначальные операционные убытки, а также сверхнормативное потребление материалов, трудовых и прочих ресурсов (на основе параграфов 17 и 18 МСФО 16).  Правление рассмотрело вопрос о включении дополнительных рекомендаций по учету непредвиденных доходов, полученных в процессе строительства инвестиционной собственности. Однако члены Правления решили, что данный аспект подлежит рассмотрению в МСФО 16 и выходит за рамки данного проекта.

(d) Необходимо определять прибыли или убытки, возникающие в результате выбытия инвестиционной собственности (параграф 62). Данное требование соответствует параграфу 56 МСФО 16. Кроме того, имеются новые ссылки на:

(i) МСФО 17, Аренда, и МСФО 18, Выручка, при определении даты выбытия (параграф 61); и 

(ii) МСФО 37, Резервы, условные обязательства и условные активы, в отношении обязательств, оставшихся после выбытия объектов (параграф 64).

(e) В настоящем Стандарте прямо указывается, что компании следует перевести инвестиционную собственность в категорию «запасы» в момент начала реконструкции объекта с целью его последующей продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности (параграфы 51(b) и 52). В проекте стандарта Е64 предлагалось полностью запретить перевод объектов инвестиционной собственности в категорию запасов. В Стандарте также более подробно рассматривается ряд других аспектов, связанных с переводом объектов имущества из одной категории в другую.

(f) Среди новых требований к объему информации, подлежащей раскрытию в пояснениях к отчетности:

(i) расширение объема информации, подлежащей раскрытию в отчетности в отношении методов и существенных допущений, в частности, указывается, что послужило основой для определения справедливой стоимости: объективная информация, существующая на рынке, или другие факторы (которые следует раскрыть в к отчетности) в связи с характером объекта и отсутствием сопоставимой рыночной информации (параграф 66b));

(ii) раскрытие информации о рентных доходах от инвестиционной собственности и прямых операционных расходах (параграф 66(d)); и

(iii) раскрытие информации в отношении исключительных случаев, когда справедливая стоимость инвестиционной собственности не может быть определена с достаточной степенью достоверности (параграфы 68 и 69(е)).

(g) В проекте стандарта Е64 предлагалось в пояснениях к отчетности обязательно раскрывать балансовую стоимость не переданных в аренду или незанятых объектов инвестиционной собственности. Одни специалисты в своих комментариях доказывали невыполнимость данного требования к раскрытию информации, в частности в отношении частично незанятой собственности. Другие считают, что данную информацию руководство экономического субъекта должно раскрывать в анализе финансовой деятельности, а не в финансовой отчетности. Правление исключило данное требование из Стандарта. Кроме того, следует отметить, что сведения о примерном уровне занятости объектов можно почерпнуть, исходя из обязательно раскрываемой информации о рентных доходах , а также исходя из раскрываемой в соответствии с МСФО 17 данных о денежных потоках от неаннулируемых договоров операционной аренды (заключенных на срок менее года, от года до пяти лет, и более пяти лет).

(h) В проекте стандарта Е64 не содержалось никаких переходных положений, что означало необходимость применения МСФО 8. Существует опасность, что, пересчитывая показатели за предыдущий период, компании станут манипулировать показателями чистой прибыли или убытка за отчетный период путем выборочного отражения справедливой стоимости имущества за предыдущие периоды. Поэтому Правление решило запретить пересчет показателей в рамках модели учета по справедливой стоимости, кроме случаев, когда компания уже публично раскрывала справедливую стоимость имущества за предыдущие периоды (параграф 70).




Применять МСФО 40





Начало





Применять МСФО 16 (основной порядокметод учета); применять МСФО 40  и для раскрытия информации раскрывать в пояснениях к отчетности информацию по МСФО 40





Применять МСФО 16 (основной или допустимый альтернативный порядокметод учета) до окончания строительства или реконструкции








Применять МСФО 16 (основной или допустимый альтернативный порядок метод учета)








Применять МСФО 2





Какая выбрана модель учета всех объектов инвестиционной собственности?





Это объект инвестиционной собственностью.





Это объект незавершенного строительства или в стадии реконструкции?





Является ли объект собственностью, занимаемой владельцем?





Предназначено ли объект для продажи в ходе обычной хозяйственной деятельности?








� Согласно МСФО 1, Представление финансовой отчетности, все подобные изменения, отнесенные на счет капитала, отражаются в отчете об изменениях капитала.
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