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activelor biologice legate de activitatea
agricola care intra in domeniul de aplicare

al standardului IAS 41 Agricultura si al
standardului IAS 16 Imobilizari corporale
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DEFINITII ESENTIALE

Investitii imobiliare

e detinute pentru a obtine chirii sau
pentru aprecierea capitalului sau
ambele;

e genereaza fluxuri de trezorerie in

mare masura independent de celelalte
active detinute de o entitate.



DEFINITII ESENTIALE

Investitii imobiliare

e detinute pentru a obtine chirii sau
pentru aprecierea capitalului sau
ambele;

e genereaza fluxuri de trezorerie in

mare masura independent de celelalte
active detinute de o entitate.

Proprietati imobiliare ocupate de
proprietar

e detinute pentru a fi utilizate in
productia sau furnizarea de bunuri sau
servicii sau in scopuri administrative;

e genereaza fluxuri de trezorerie care
pot fi atribuite nu numai proprietatii, ci
si altor active utilizate in procesul de
productie sau de furnizare de bunuri si
servicii.



DEFINITII ESENTIALE - EXEMPLE
S

O cladire sau un teren destinat inchirierii / detinut in vederea inchirierii in
cadrul unui contract (unor contracte de leasing operational)

O cladire utilizata de entitate pentru desfasurarea activitatilor sale de
exploatare

O cladire achizitionata exclusiv pentru dezvoltare si revanzare in cadrul
ciclului normal de exploatare

Terenuri sau cladiri detinute in vederea aprecierii capitalului pe termen
lung

O cladire construita in vederea inchirierii viitoare sau a aprecierii
capitalului

O cladire construita in vederea unei vanzari viitoare in cadrul activitatii
comerciale obisnuite

O cladire care este ocupata de angajatii entitatii

Terenuri detinute pentru o utilizare viitoare nedeterminata in prezent
(astfel de proprietati sunt considerate ca fiind detinute pentru aprecierea
capitalului)




DEFINITII CHEIE - SOLUTIE
e e

O clddire sau un teren destinat inchirierii / detinut in vederea inchirierii in

. . . Investitii imobiliare IAS 40
cadrul unui contract (unor contracte de leasing operational) ’
O cladire utilizata de entitate pentru desfasurarea activitatilor sale de EEgoJlICI =Rl sEIE KoL IAS 16
exploatare proprietar
O cladire achizitionata exclusiv pentru dezvoltare si revanzare in cadrul L
. . . Inventar / Marfuri IAS 2
ciclului normal de afaceri
Terenuri sau cladiri detinute in vederea aprecierii capitalului pe termen L .
Investitii imobiliare IAS 40
lung
O cladire construita in vederea inchirierii viitoare sau a aprecierii . .
. . Investitii imobiliare IAS 40
capitalului
O cladire construita in vederea unei vanzari viitoare in cadrul activitatii ) o
. . . Stocuri / Produse finite IAS 2
comerciale obisnuite
O cladire care este ocupata de angajatii entitatii Proprietate ocupata de IAS 16

proprietar

Terenuri detinute pentru o utilizare viitoare nedeterminata in prezent

(astfel de proprietati sunt considerate ca fiind detinute pentru aprecierea R\ AR aale)JJIEI(E IAS 40
capitalului)




ASPECTE FUNDAMENTALE - RECUNOASTERE

Investitii imobiliare
recunoscute ca activ

Fluxul de fluxuri
economice viitoare Costuri evaluate
pentru entitate in mod fiabil
este probabil




ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Determinarea costului unei investitii imobiliare pentru recunoasterea initiala

Costul investitiilor imobiliare

Pretul de achizitie

%

Cheltuieli direct imputabile




ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Determinarea costului unei investitii imobiliare pentru recunoasterea initiala -
exemplu:

O entitate achizitioneaza un teren pentru 50.000 u.m. in scopul de a-l inchiria ca
parcare unui hipermarket local. Contractul este redactat de un birou notarial
pentru o taxa de 5% din pretul terenului. Transferul de proprietate suporta, de
asemenea, taxe nerambursabile platite catre autoritatile statului in valoare de

10% din valoarea tranzactiei.

Care este valoarea investitiilor imobiliare recunoscute de entitate?



ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Determinarea costului unei investitii imobiliare pentru recunoasterea initiala — solutie:

Costul investitiilor imobiliare

(terenuri)

Pretul de achizitie =
50.000 u.m.

T

Cheltuieli direct imputabile =

5% x 50.000 u.m. (taxe notariale) + 10% x 50.000 u.m.
(taxe nerambursabile)

=57.500 u.m.




ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Evaluarea investitiilor imobiliare
dupa recunoasterea initiala

IAS 40.30-65

W




ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Evaluarea investitiilor imobiliare
dupa recunoasterea initiala

IAS 40.30-65

Modelul valorii juste Modelul costului

- Investitiile imobiliare sunt evaluate la
valoarea justa;

- Castigurile sau pierderile care rezulta
din modificarile valorii juste a
investitiilor imobiliare sunt
recunoscute in profitul sau pierderea
perioadei;

- Activul nu mai este amortizat.




ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Evaluarea investitiilor imobiliare

dupa recunoasterea initiala

IAS 40.30-65

Modelul valorii juste

Modelul costului

- Investitiile imobiliare sunt evaluate la
valoarea justa;

- Castigurile sau pierderile care rezulta
din modificarile valorii juste a
investitiilor imobiliare sunt
recunoscute Tn profitul sau pierderea
perioadei;

- Activul nu mai este amortizat.

- Investitiile imobiliare sunt evaluate
la cost minus orice amortizare
acumulata si pierderi din depreciere
acumulate (tratament cf. IAS 16);

- Exceptii: daca activul indeplineste
criteriile pentru a fi clasificat ca activ
imobilizat detinut in vederea vanzarii
in conformitate cu

Standardul IFRS 5 sau ca activ cu
drept de utilizare in conformitate cu
standardul IFRS 16.




ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Evaluarea investitiilor imobiliare dupa recunoastere - exemplu:

* Investitie imobiliara achizitionata pentru 100.000 u.m. la 01.02.2020

* Valoarea justa a activului la 31.12.2020 este de 150.000 u.m.

* Valoarea justa a activuluila 31.12.2021 este de 80.000 u.m.

* Entitateaisi evalueaza investitiile imobiliare la valoarea justa in conformitate cu IAS 40.

Cum vor fi prezentate aceste modificari ale valorii juste a activului in situatiile financiare ale
entitatii, daca se utilizeaza modelului valorii juste din standardul IAS 407



ASPECTE FUNDAMENTALE - MASURARE

Evaluarea investitiilor imobiliare dupa recunoastere - exemplu - solutie:

31.12.2020

* Valoarea contabila a investitiei imobiliare = Costul de 100.000 u.m. < valoarea justa de 150.000 u.m.
> un cdstig de 50.000 u.m. din evaluarea la valoarea justa a investitiilor imobiliare va fi recunoscut in

profit sau pierdere pentru anul 2020

31.12.2021

* Valoare contabila = valoare justa la sfarsitul anului 2020 de 150 000 u.m. > valoarea justa de 80.000 u.m.
- o pierdere de 70.000 u.m. din evaluarea la valoarea justa a investitiilor imobiliare va fi recunoscuta in

profit sau pierdere pentru anul 2021



ASPECTE FUNDAMENTALE - TRANSFERURI

Transferuri catre sau din categoria investitiilor

imobiliare
Investitii ‘
imobiliare Valoarea justa a activului la Proprietate
contabilizate la data transferului devine ocupata de
valoarea justa costul sau pentru proprietar
(IAS 40) contabilizarea ulterioara. (IAS 16)
Investitii
imobiliare Valoarea justa a activului la
data transferului devine Stocuri

contabilizate la
valoarea justa

(IAS 40)

costul sau pentru
contabilizarea ulterioara.

(1AS 2)



ASPECTE FUNDAMENTALE - TRANSFERURI

Transferuri catre sau din categoria investitiilor

imobiliare
Investitii . ; i3 Ans -
e slsTie e Valoarea justd a activului la Proprietate Enr':!tag-::a.?p’lcl.ia A 1? p:na 2 data Investitii
contabilizate la data transferului devine ocupatd de Zcf imbaril utl |zarI|| >| trateaza t?'r“ce' imobiliare
| e costul s3u pentru proprietar Iferenta intre valoarea contablla i contabilizate la
valoarea justa . N valoarea justa la data respectiva ca o | e
contabilizarea ulterioara. (IAS 16) - : valoarea justa
(1AS 40) reevaluare in conformitate cu IAS 16.
(1AS 40)
Investitii
imobiliare Valoarea justa a activului la
data transferului devine Stocuri

contabilizate la
valoarea justa

(IAS 40)

costul sau pentru
contabilizarea ulterioara.

(1AS 2)



ASPECTE FUNDAMENTALE - TRANSFERURI

Transferuri catre sau din categoria investitiilor

imobiliare

Investitii
imobiliare Valoarea justa a activului la

data transferului devine
costul sau pentru
contabilizarea ulterioara.

contabilizate la
valoarea justa

(IAS 40)

Investitii
imobiliare
contabilizate la
valoarea justa

(IAS 40)

Valoarea justa a activului la
data transferului devine
costul sau pentru
contabilizarea ulterioara.

Proprietate
ocupata de
proprietar

(IAS 16)

Stocuri
(1AS 2)

Entitatea aplica IAS 16 pana la data
schimbarii utilizarii si trateaza orice
diferente intre valoarea contabila si
valoarea justa la data respectiva ca o
reevaluare in conformitate cu IAS 16.

Orice diferenta intre valoarea contabila
si valoarea justa la data schimbarii
utilizarii este recunoscuta in profit sau
pierdere.

Investitii
imobiliare
contabilizate la
valoarea justa

(IAS 40)

Investitii
imobiliare
contabilizate la
valoarea justa

(IAS 40)



ASPECTE FUNDAMENTALE - TRANSFERURI

Transferuri catre sau din categoria investitiilor imobiliare -

exemplu:

* Cleaning Services Ltd. detine, 1a 31.12.2019, o cladire care este utilizata in scopuri administrative
de cdtre entitate;

* Costul cladirii este de 175.000 u.m.;

* Amortizarea acumulata pana in prezent este de 25.000 u.m.;

* La aceeasi data, conducerea entitatii decide sa inchirieze cladirea;

* Valoarea justa a activului la 31.12.2019 este de 180.000 u.m.;

* Valoarea justa a activului la 31.12.2021 este de 160.000 u.m..

Cum se vor reflecta aceste modificari in situatiile financiare ale entitatii?



ASPECTE FUNDAMENTALE - TRANSFERURI

Transferuri catre sau din categoria investitiilor imobiliare - exemplu -
solutie:

Investitii
Proprietate imobiliare
ocupata de contabilizate
proprietar la valoarea
(IAS 16) :> Justa
(IAS 40)

31.12.2019

* Valoarea contabila a cladirii = Costul - Amortizarea acumulata =
=175.000 u.m. - 25.000 u.m. = 150.000 u.m. < valoarea justa de 180.000 u.m.
Diferenta este tratata ca o reevaluare si se recunoaste o rezerva din reevaluare de 30.000 u.m.

(= 180.000 u.m. - 150.000 u.m.).



ASPECTE FUNDAMENTALE - TRANSFERURI

Transferuri catre sau din categoria investitiilor imobiliare - exemplu -
solutie:

Investitii
Proprietate imobiliare
ocupata de contabilizate
proprietar la valoarea
(IAS 16) :> Justa
(IAS 40)

31.12.2021

* Valoarea contabila a investitiei imobiliare = valoarea justa 2019 de 180.000 u.m.
* Valoarea justa 2021 de 160.000 u.m. < valoarea contabila de 180.000 u.m.

Cleaning Services vor recunoaste o pierdere de 20.000 u.m. (= 180.000 u.m. - 160.000 u.m.)



ASPECTE FUNDAMENTALE - DERECUNOASTERE

e e e




ASPECTE FUNDAMENTALE - DERECUNOASTERE

Exemplu

O entitate detine la 31.12.2021 un garaj in scop locativ;

* Activul este clasificat ca investitie imobiliara in conformitate cu IAS 40;

* Se aplica modelul valorii juste;

* Valoarea justa a investitiei imobiliare la 31.12.2021 este de 20.000 u.m;

* Ladatade 25.01.2022, entitatea decide sa retraga imobilul din folosinta, deoarece
contractul cu locatarul a incetat la data respectiva si garajul nu mai poate fi
utilizat.

Cum va inregistra entitatea derecunoasterea investitiei imobiliare?



ASPECTE FUNDAMENTALE - DERECUNOASTERE

Exemplu - solutie:

Entitatea va inregistra cedarea garajului la data de 25.01.2022, deoarece contractul
cu locatarul a incetat |la data respectiva si garajul nu mai poate fi utilizat.

Inregistrarea contabild:

Dr. Cheltuieli cu cedarea investitiei imobiliare 20.000
Cr. Investitii imobiliare 20.000



INFORMATII DE PREZENTAT

Atat modelul valorii juste, cat si Modelul valorii juste Modelul costului
modelul costului (IAS 40.74-75) (1AS 40.76-78) (1AS 40.79)

e daca se aplica modelul valorii juste
sau modelul costului;

e criteriile utilizate pentru a distinge
investitiile imobiliare de
proprietatile imobiliare ocupate
de proprietar si de proprietatile
imobiliare detinute in vederea
vanzarii in cursul normal al
activitatii;

e in cazul in care valoarea justa se
bazeaza pe o evaluare efectuata
de un evaluator certificat
independent;

e sumele recunoscute in profit sau
pierdere pentru veniturile din
chirii, cheltuielile directe de
exploatare si modificarea
cumulativa a valorii juste
recunoscute Tn profit sau pierdere.



INFORMATII DE PREZENTAT

Atat modelul valorii juste, cat si
modelul costului (IAS 40.74-75)

daca se aplica modelul valorii juste
sau modelul costului;

criteriile utilizate pentru a distinge
investitiile imobiliare de
proprietatile imobiliare ocupate
de proprietar si de proprietatile
imobiliare detinute in vederea
vanzarii in cursul normal al
activitatii;

e in cazul in care valoarea justa se
bazeaza pe o evaluare efectuata
de un evaluator certificat
independent;

sumele recunoscute in profit sau
pierdere pentru veniturile din
chirii, cheltuielile directe de
exploatare si modificarea
cumulativa a valorii juste
recunoscute Tn profit sau pierdere.

Modelul valorii juste
(1AS 40.76-78)

e Tn plus fatd de prezentirile
anterioare (IAS 40.75),

e o reconciliere intre valorile
contabile ale investitiilor
imobiliare la inceputul si la
sfarsitul perioadei.

Modelul costului
(IAS 40.79)



INFORMATII DE PREZENTAT

Atat modelul valorii juste, cat si
modelul costului (IAS 40.74-75)

daca se aplica modelul valorii juste
sau modelul costului;

criteriile utilizate pentru a distinge
investitiile imobiliare de
proprietatile imobiliare ocupate
de proprietar si de proprietatile
imobiliare detinute in vederea
vanzarii in cursul normal al
activitatii;

e in cazul in care valoarea justa se
bazeaza pe o evaluare efectuata
de un evaluator certificat
independent;

sumele recunoscute Tn profit sau
pierdere pentru veniturile din
chirii, cheltuielile directe de
exploatare si modificarea
cumulativa a valorii juste
recunoscute Tn profit sau pierdere.

Modelul valorii juste
(1AS 40.76-78)

e Tn plus fata de prezentarile
anterioare (IAS 40.75),

¢ o reconciliere intre valorile
contabile ale investitiilor
imobiliare la inceputul si la
sfarsitul perioadei.

Modelul costului
(IAS 40.79)

n plus fatd de prezentdrile
anterioare (IAS 40.75),

metodele de amortizare utilizate;
duratele de viata utila sau ratele
de amortizare utilizate;

valoarea contabila bruta si
amortizarea acumulata si
pierderile din depreciere la
inceputul si la sfarsitul perioadei;
o reconciliere a valorii contabile a
investitiilor imobiliare la inceputul
si la sfarsitul perioadei;

valoarea justa a investitiilor
imobiliare.
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