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KIEDY PRZY SPORZADZANIU SPRAWOZDANIA NALEZY ZAANGAZOWAC EKSPERTA

Kazdy podmiot przed sporzadzeniem sprawozdania finansowego powinien sprawdzié czy
posiada odpowiednie kompetencje, kwalifikacje i zasoby kadrowe niezbedne do jego
prawidtowego przygotowania.

Jezeli przy sporzadzaniu sprawozdania wystagpia istotne kwestie badz szacunki wymagajace
specjalistycznej wiedzy, np. z zakresu szacowania rezerw aktuarialnych, wyceny
nieruchomosci, wycen praw autorskich, znakéw towarowych, obmiaréw inwentaryzacyjnych
lub przepiséw prawa, to najpierw musimy upewnic¢ sie czy posiadamy specjalistyczng wiedze
w tym zakresie. W przypadku, w ktérym nie posiadamy takiej wiedzy i nie mamy
zapewnionego dostepu do niej, kierownik jednostki ma obwigzek powotania zewnetrznego
eksperta w danej dziedzinie. Wynik jego pracy bedzie nastepnie wykorzystany przez
jednostke przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego.a

ODPOWIEDZIALNOSC KIEROWNIKA JEDNOSTKI

Na kierowniku jednostki spoczywa odpowiedzialno$é¢ czy osoba sporzgdzajgca sprawozdanie
finansowe i jej zespdt posiadajg niezbedne umiejetnosci, kompetencje oraz doswiadczenie w
zakresie wymaganej w danej sytuacji wiedzy specjalistycznej. Jesli takiej wiedzy
specjalistycznej nie posiadaja, kierownik jednostki jest tez odpowiedzialny za to, zeby
umozliwi¢ zespotowi dostep do ekspertédw zewnetrznych. Zatem bezposrednio na osobie
sporzadzajgcej sprawozdanie finansowe, a posrednio na kierowniku jednostki spoczywa
odpowiedzialnos¢ za jego prawidtowos$é w zakresie posiadania wiedzy specjalistycznej lub
zapewnienie dostepu do niej przez powotanie ekspertéw zewnetrznych.

Podmiot moze zatem zatrudniaé wtasnych ekspertéw pracujacych w spétce, ktérzy posiadajg
wymagane doswiadczenie i kompetencje specjalistycznie (np. z wyliczen aktuarialnych,
wycen lub danych inzynieryjnych) lub zaangazowac¢ zewnetrznych ekspertéw, ktérych wiedza
specjalistyczna jest niezbedna i szczegdlnie istotna w zakresie prawidtowego sporzadzenia
sprawozdania finansowego. Niespetnienie tego obowigzku w sytuacji, w ktérej taka
specjalistyczna wiedza jest konieczna, zwieksza ryzyko istotnego znieksztatcenia
sprawozdania finansowego.

ZATRUDNIENIE EKSPERTA

Dodatkowo zauwazy¢ nalezy, ze osoba sporzgdzajgca sprawozdanie finansowe nie musi by¢
ekspertem w kazdej dziedzinie, ale powinna jednak posiadaé¢ minimalng wiedze
specjalistyczng w danym zakresie, ktéra pozwoli jej oceni¢ poprawnosé otrzymanych danych
od zewnetrznych ekspertéw np. w zakresie poprawnosci przyjetych zatozen, wybranych
metod wyceny, otrzymanych wynikéw, czy nawet procesu wyboru niezaleznego zewnetrznego
eksperta.

Jest to niezbedne zaréwno w celu stwierdzenia, ze sprawozdanie finansowe przedstawia
rzetelng i jasna sytuacje majatkowa, finansowa oraz wynik finansowy jednostki, jak réwniez
wcelu stwierdzenia, ze dane przestawione przez podmiot lub niezaleznych ekspertéw w
istotnej sprawie sg przedstawione wsposdb obiektywny i prawidtowy.
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PRZYKEAD

Analiza przypadku - spétka nieruchomosciowa

Do szczegdtowej analizy wybrano przyktad sprawozdania finansowego sporzadzonego przez
spétke nieruchomosciowa, ktéra moze wyceniaé¢ nieruchomosci inwestycyjne wedtug
wartosci rynkowej (godziwej) lub wedtug zasad stosowanych dla $rodkéw trwatych. W
podmiocie takim nieruchomosci inwestycyjne sg istotnym sktadnikiem sprawozdania
finansowego, a ich wycena ma bezposredni i przewaznie najwazniejszych wptyw na wynik
finansowy jednostki.

Zgodnie z ustawa o rachunkowosci, przez nieruchomosci inwestycje nalezy rozumieé aktywa
posiadane przez jednostke w celu osiggniecia z nich korzysci ekonomicznych, wynikajacych
z przyrostu wartosci tych aktywéw lub uzyskania przychoddéw w formie czynszu z dzierzawy,
najmu lub zyskownej sprzedaz przy odpowiednim wzroscie ceny.

Wycena nieruchomosci inwestycyjnych w wartosci rynkowej wymaga aktualizacji jej wartosci
co najmniej raz na koniec roku obrotowego.

Spoétka wyceniajgc nieruchomosci inwestycyjne wg zasad stosowanych dla srodkéw
trwatych, nie potrzebuje wiedzy specjalistycznej innej niz z zakresu rachunkowosci. W takim
wypadku nie ma potrzeby zatrudniania zewnetrznego eksperta.

W sytuacji gdy spdétka wycenia nieruchomosci inwestycyjne wedtug wartosci rynkowej
wymagana jest wiedza specjalistyczna z zakresu wyceny nieruchomosci. Spétka moze
posiada¢ odpowiedni personel z wiedzg specjalistyczng z zakresu wyceny nieruchomosci i
dla celéw bilansowych samodzielnie szacowa¢ wartos¢ rynkowa swoich nieruchomosci.
Moze tego dokona¢ na podstawie przyréwnania aktualnie obowigzujgcych cen rynkowych
nieruchomosci podobnych do wycenianej, ktére nastepnie skoryguje o odpowiednie cechy
(atrybuty) rynkowe réznigce ceny nieruchomosci podobnych do nieruchomosci wycenianej.
Dodatkowo nalezy podkresli¢, ze tego rodzaju wyceny moga by¢ stosowane tylko dla
wtasnych celdw i potrzeb spoétki i nie moga byé udostepniane podmiotom trzecim. Czesto
nieznajomosé przepiséw grozi konsekwencjami karnymi i tak jest réwniez w przypadku, gdy
sporzadzamy wyceny nieruchomosci dla celéw zewnetrznych bez uprawnien zawodowych.
Zgodnie z ustawg o gospodarce nieruchomosciami takie osoby i podmioty podlegaja karze
grzywny. Zatem ryzyko znieksztalcenia sprawozdania finansowego jest tutaj bardzo wysokie.
Dlatego tez zaleca sie stosowanie takiej wewnetrznej wyceny tylko w przypadku gdy
nieruchomosci inwestycyjne nie sg istotnym sktadnikiem sprawozdania finansowego.

Spodtka moze zatrudnia¢ witasnych ekspertédw w tym zakresie, tj. rzeczoznawcdow
majatkowych, ktérzy co roku beda okreslaé wartosé rynkowa nieruchomosci inwestycyjnych.
W tym przypadku ryzyko znieksztatcenia jest rowniez wysokie, a to gtéwnie ze wzgledu na
brak obiektywizmu i niezaleznosci osoby sporzadzajacej wycene.

Miedzynarodowy Standard Rachunkowosci nr 40 idzie tutaj dalej i zaleca, aby ustalajac
wartosé godziwg nieruchomosci inwestycyjnej, jednostka korzystata z ustug
wykwalifikowanego i niezaleznego rzeczoznawcy. Rzeczoznawca taki powinien by¢ tez
specjalistg w zakresie wyceny nieruchomosci inwestycyjnych o podobnym charakterze,
cechach i lokalizacji.

W przypadku, w ktérym spétka nie posiada wiedzy specjalistycznej lub nie posiada wtasnych
ekspertéw z zakresu wyceny nieruchomosci jest zobowigzana do skorzystania z ustug
ekspertéw zewnetrznych, w tym przypadku z niezaleznych rzeczoznawcéw majatkowych.
Jednak zwracamy uwage, ze ryzyko odpowiedzialnosci podmiotu nie konczy sie tylko na
wyborze rzeczoznawcy majgtkowego. Nalezy wykona¢ procedure wyboru odpowiedniego i
niezaleznego rzeczoznawcy majgtkowego posiadajacego odpowiednig wiedze
idoswiadczenie. Dodatkowo nalezy uzgodni¢ z rzeczoznawca majgtkowym cel wyceny,
metode wyceny a nastepnie zweryfikowaé poprawnos$é przyjetych zatozen oraz obiektywnosé
otrzymanych wynikéw wyceny.
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Przy sporzadzaniu sprawozdania finansowego samo zatrudnienie zewnetrznego eksperta nie
zwalania spotki z odpowiedzialnosci za wynik jego pracy. To na spétce sporzadzajgcej
sprawozdanie finansowe lezy odpowiedzialno$é za prawidtowy wybér odpowiedniego
niezaleznego eksperta posiadajgcego doswiadczenie w danej dziedzinie. Dodatkowo osoba
sporzadzajgca sprawozdanie finansowe musi posiada¢ minimalng wiedze specjalistyczng w
tym zakresie, by mdéc ocenié prawidtowosé przyjetych zatozen, analiz i wynikdw pracy
zewnetrznego eksperta. Dopiero tak dobrana procedura wyboréw i oceny wynikéw pracy
zewnetrznego eksperta pozwoli na zminimalizowanie ryzyka istotnego znieksztatcenia
sprawozdania finansowego do minimum, a przez to pozwoli na prawidtowe sporzgdzenie
sprawozdania finansowego.
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