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Along time, the goal of investment property became very important for the activity and prosperity of business. More
and more companies operate in a global economy which has as main base the digital revolution and information
management. The increase of the investment property percent requires evaluation and recognition criteria by knowledge,
intelligence and human competence. The national accounting standards were about to accord negligible attention or even
totally ignored the appropriate modalities of report this category of assets. The accounting, obliged to bend to economic,
financial and juridical logics, presents an unreal image of the company economic life and particularly in investment activity.
In a competitive environment, the reliability of future economic benefits, generated by investment, depends less on their
material or immaterial nature and more on the characteristics of the market they operate on.

Implementarea Standardelor Internationale de Raportare Financiara (IFRS) in practica autohtona va determina
acceptarea une mentalitati contabile absolut noi destinate reglarii relatiilor dintre managementul entitatii economice si
investitorii sai prin prismasporirii calitatii si accesibilitatii fluxului informational.

Transformari radicale de ordin calitativ in domeniul evidentel contabile sunt necesare pentru formarea unei
»inteligente nationale” in afaceri si percepereareald anotiunilor de valoare si bunastare.

Aceste sunt doar citeva idei care ne-au determinat si abordim problema recunoasterii, constatirii si contabilizarii
invetitiilor imobiliare ca parte componenta a patrimoniului entitatii economice autohtone.

Standardul International de Contabilitate (IAS) 40, Investitii imobiliare” defineste proprietatea investitionala drept: ,,un
teren sau o cladire - sau parte a unei cladiri sau ambele definuta (de proprietar sau de locatar in baza unui contract de
leasing financiar)mai degraba in scopul inchirierii sau pentru cresterea valorii capitalului sau ambele, decit pentru: (a) a fi
utilizata in productia sau furnizarea de bunuri sau servicii sau in scopuri administrative; sau (b) a fi vinduta pe parcursul
desfasurarii normale a activitarii.”

Prin urmare, perceperea unui activ drept proprietare investitionala depinde de modul de utilizarea a acestuia de catre
entitatea economica si nu detipul de activitate al &i.

De exemplu, daci entitatea economica este proprietarul edificiului centru comercial, care este predat in arenda unel
terte parti contra plata, atunci acest activ, conform IAS 40, este considerat investitie imobiliara. Insi, pind la momentul
semnarii contractului de arenda edificiul centru comercia nu poate fi abordat ca o investitie imobiliara si este contabilizat
conform prevederilor SNC 16 ,, Contabilitatea activelor materiale pe termen lung” sau IAS 16, Imobiliziri corporal€e’.

In categoria,,investitiilor imobiliare’ nu pot fi incluse;

a) proprietatea utilizatd in procesul de productie sau desfacere a marfurilor sau serviciilor, sau utilizatd in scopuri
adminigrative;
b) bunurile destinate vinzarii.

S4 examina o ata situatie din practica: entitatea economica a procurat un lot de pamint, beneficind de un pret conve-
nabil, insa fara a determina concret in ce scopuri vafi utilizat terenul procurat. Conform prevederilor IAS 40, lotul de
pamint, pina la momentul determinarii destinatiei lui, se va contabiliza cainvestitieimobiliara.

Daca o entitate are in proprietate si administreaza un hotel, atunci serviciile furnizate oaspetilor sunt semnificative fata
deintregul contract, prin urmare un hotel administrat chiar de proprietar reprezinta o proprietate imobiliara utilizata de posesor
si nuoinvestitiel imobiliara.

Includerea sau nu a unui bun imobil in categoria investitiei imobiliare (IAS 40) sau imobilizarilor corporale (IAS 16)
necesiti o abordare profesionala.

Astfel, problemel e cu care se confrunta entitatea economici in acest context se axeaza pe:

a) recunoastereainvestitiei in bunul imobiliar;

b) ordinea de evaluare ainvestitiei imobiliare, transmise in leasing operational arendasului, in rapoartele financiare ale
arendatorului;

¢) modul deapreciereadrepturilor arendasului in investitiaimobiliara in cadrul leasingului financiar.

Concretizam ca bunurile imobiliare transmise in arenda financiara (leasing financiar) se contabilizeaza conform
prevederilor IAS 17 ,,Arenda’. Daca entitatea construieste un imobil cu scopul de a utiliza ca investitie imobiliara, pini la
momentul finisarii constructiei acesta va fi contabilizat conform prevederilor IAS 16 (sau la contul 121 , Active materide in
curs de executi€” prevazut de SNC 16).

Investitiile imobiliare vor fi recunoscute ca activ cind:
a) exidta probabilitatea ca beneficiile economice viitoare aferente investitiel imobiliare i fie obtinute catre entitate;
b) costul investitiel imobiliare poate fi determinat.

O entitatea economici evalueaza toate costurile sale cu investitiile imobiliare lamomentul aparitiel lor (costuri de

achi-
zitionare a investitiei imobiliare; costuri pentru inlocuirea sau intretinerea investitiei imobiliare). in valoarea initiala g



investitiel imobiliare va fi inclus pretul e de cumpiarare plus chetuidlile aditionale directe (servicii juridice, taxe de transfer
ale proprietitii, alte cheltuidli tranzactional€).

De exemplu, entitatea a procurat un bun imobil pentru tranamiterea lui ulterioard in arenda. Pretul de achizitie este de
2000000 le, taxa de transfer ae proprietatii — 6000 lel ( 0,3% x 2 000 000 le); servicii notariale — 20 000 lei. La data
procurarii bunul imobil vafi contabilizat laintrari la sumade 2 026 000 l«i;

In contabilitatea entitatii economice se vor perfecta urmatoarele formule contabile:

1) Achizitionareainvestitiel imobiliare:

Debitul contului ,, Investifii imobiliare” —2 026 000 lei

Creditul contului ,, Datorii pe termen scurt faga de furnizori” - 2 000 000 lel

Creditul contului ,, Taxa de transfer ale proprietasii” —6 000 lei

Creditul contului ,, Servicii notariale” —20 000 l&.

2) Achitareadatoriilor privind procurarea bunului imobiliar:

Debitul contului ,, Datorii pe termen scurt faga de furnizori” —2 000 000 lei

Debitul contului , Taxa detransfer ale proprietasii” — 6 000 lei

Debitul contului ,, Servicii notariale” — 20 000 lei

Creditul contului ,, Mijloace banesti” —2 016 000 lei.

Dupa recunoastereainitiala entitatea poate efectua evaluarea ulterioara ainvestitiel imobiliare dupa unadin doua metode:

1) modelul bazat pe valoare justa;

2) modelul bazat pe cost.

Modelul bazat pe valoare justd este perceput in practica internationala ca un model de evaluare ce sporeste calitatea
raportarii financiare.

Valoarea justa ainvestitiel imobiliare este pretul la care proprietatea imobiliara poate fi schimbata intre parti interesate
intr-o tranzactie desfasurata in conditii obiective. Valoarea justd a proprietitii imobiliare reflecta conditiile de piata la data
bilantului.

Definitia valorii juste se referd la , parti interesate si in cunostinta de cauza ", ceea ce inseamna ca atit cumparatorul cit
si vinzitorul sunt corect informati cu privire lanaturasi caracteristicile investitiei imobiliare, la utilizarile actuale si potentiale
ale acesteia, precum si la conditiile de piatd la data bilantul ui.

Valoarea justa poate fi confirmata de preturile curente existente pe o piata activa a proprietitilor imobiliare smilare. In
lipsa pregurilor curente entitatea va examinainformatiile din urmatoarele surse;

1) preturile curente pe o piata activa a proprietatii imobiliare cu natura, stare sau localizare diferita, gjustate astfel in
Cit 3 prezinte diferentele;

2) preturile recente de pe pietele mai putin active;

3) previziunile actualizate ale fluxurilor de trezorerie, bazate pe estimari credibile ae fluxurilor viitoare, sustinute de
termenii oricaror contracte existente de leasing sau de alta natura (chiriile de pe piata curenta aferente proprietatii
mobiliare similare).

Daca entitatea economica va utiliza pentru evaluarea ulterioara a investitiel imobiliare modelul bazat pe cost, atunci
toate investitiile imobiliare vor fi evaluate in conformitate cu cerintele IAS 16, adica la valoare initiald diminuata cu suma
amortizarii acumulate si pierderilor din deprecierea activelor.

Investitiile imobiliare care sunt detinute de catre entitatea economica in vederea vinzarii vor fi evaluate in conformitate
cu IFRS 5, Active imobilizate definute pentru vinzare si activitayi intrerupte”.

Sa examina un exemplu concret: Entitatea economica a achizitionat un bun imobil pentru darea lui ulterioara in arenda.
Valoarea de procurare fiind de 6 000 000 |ei. Durata de functionare utila a bunul imobiliar este de 30 ani.

Lafinde perioade de getiune din cauzalimitarii ciilor deacces, val oarea bunului imobiliar s-adepreciat cu 1 000 000 &

In contabilitatea entitatii economice se vor perfecta urmatoarele formule contabile:

1) ladataprocurarii bunul imobiliar vafi trecut laintrari lavaloarea de procurare;

Debitul contului ,, Investizii imobiliare” - 6 000 000 |e

Creditul contului ,, Datorii pe termen scurt faga de furnizori ” - 6 000 000 lei;

2) caculul amortizarii bunului imobiliar (investitiei imobiliare) la sfirsitul perioadel de gestiune:

Debitul contului ,, Cheltuidi privind amortizarea investiziei imobiliare” —200 000 lel

Creditul contului ,, Amortizarea invegtifiei imobiliare” —200 000 lei

3) reflectareamodificarii (reducerii) valorii bunului imobiliar:

Debitul contului ,, Pierderi din depreciereainvestiziei imobiliare” —800 000 lei

Creditul contului ,, Investi¢ii imobiliare” —800 000 lei.

model de evaluare la atul pe parcursul perioadei de gestiune este inacceptabil. Tipul modelului utilizat pentru evaluarea
ulterioara se va descrie in politica de contabilitate a entitatii.

In practica activitatii entitatii economice, deseori apare necesitatea transferului activului dintr-o categorie in alta din
cauza modificarii destinatiel de utilizare a acestuia. De exemplu transferul activului din categoria ,, imobiliziri corporale” in
categoria ,investisii imobiliare” sau invers.

Conform prevederilor IAS 40 transferul la sau de la investitia imobiliard pot fi efectuate numai in cazul existentei
modificarii de utilizare:

a) 1nceperea utilizarii de catre posesor a activului - pentru transferul de la investitiaimobiliara la proprietate utilizata de
posesor;
b) 1inceperea procesului de imbunatatire in perspectiva vinzarii activului — pentru transferul de lainvestitiaimobiliara la
stocuri;
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¢) 1incheiereautilizirii de catre posesor — pentru transferul dela proprietatea utilizata de posesor lainvedtitieimobiliara;

d) 1incepereaunui leasing operational cu o tertd parte — pentru transferul de la stocuri lainvestitii imobiliare;

€) definitivarea procesului de constructii sau imbunatatire — pentru transferul de la imobilizari corporae in curs de
executie lainvestitieimobiliara.

Daca entitatea utilizeaza modelul bazat pe cost pentru evaluarea investitiilor imobiliare transferul bunurilor de la o
categorie la altanu va influenta val oarea de bilant a acestui bun, adica la transferul bunului nu vor apareanici cheltuieli si nici
venituri. Astfel, in cazul transferului unui bun imobiliar din categoria mijloacelor fixe in categoria investitiei imobiliare,
rezultatele reevaluarii mijlocului fix, reflectate la valoarea justa, nu se restabilesc. Pe parcursul contabilizirii bunul in
componentamijloacelor fixe, rezerva dereevaluare acumulati se va contabiliza conform prevederilor IAS 16.

Ecartul de majorare a valorii de bilant a bunului atribuit la categoria mijloacelor fixe, inclus in capitalul propriu, pe
contul ,,Rezerve de reevaluare’ poate fi transferat pe contul profitului neutilizat in doua cazuri:

a) 1n momentul scoaterii activului din exploatare;
b) pemasura calcularii amortizarii activului reevaluat. In acest caz suma de transfer este egala cu diferenta dintre suma
amortizarii, calculata in baza valorii evaluate si suma amortizarii, calculata in baza valorii initiale.

S4 examinam contabilizarea transferului unui activ din categoria mijloacelor fixe in categoriainvetitiilor imobiliare.
Entitatea economici poseda o cladire care a fost utilizata in scopuri administrative. Incepind cu 01.10.2009 cladirea este
tranamisi in arenda. La data transferului valoareainitiala a cladirii este de 2 000 000 lel, amortizarea acumulatda — 800 000 lei.
Valoarea justa a cladirii la momentul transferului este de 2 500 000 lei. La 31.12. 2009 valoarea justd a cladirii a fost de
3000000 &i.

1) contabilizareatransferului cladirii din categoria mijloacelor fixe in categoriainvestitiei imobiliare:

Debitul contului ,, Investifii imobiliare” —1 200 000 lei

Debitul contului ,, Amortizarea mijloacelor fixe” —800 000 lei

Creditul contului ,, Mijloace fixe” —2 000 000 lei

2) diferenta dintre valoarea de bilant a cladirii si valoarea & justa la data transferului se recunoaste ca diferenta din
reevaluare amijloacelor fixe conform IAS 16, (2 500 000 — 1 200 000 = 1 300 000).

Debitul contului ,, Investifii imobiliare” —1 300 000 lei

Creditul contului ,, Rezerve de reevaluare” — 1 300 000 le&i

3) oricemodificare avalorii juste setrec la cheltuiei sau venituri in perioadain care au avut loc. La 31.12.2009 val oare
justa acladirii constituie 3 000 000 lei (3 000 000 — 2 500 000 = 500 000):

Debitul contului ,, Investifii imobiliare” —500 000 lei

Creditul contului ,, Venituri din modificarea valorii juste a investisiei imobiliare” —500 000 lei.

Pe parcursul activititii sale entitatea economica poate vinde sau instraina investitia imobiliara. 1AS 40 abordeaza vin-
zarea sau indrdinarea invedtitiilor imobiliare drept cedare a lor. Astfel, conform IAS 40 ,invedtifia imobiliara va fi
derecunoscuta (dliminata din bilany) din momentul cedarii sau atunci cind investisia imobiliara este definitiv retrasi din
folosinga si nu se mai preconizeazi aparifia de beneficii economice viitoare din cedarea ei” . Cedarea invetitiel imobiliare
poate fi realizata prin vinzarea sau prin contactarea unui leasing financiar. In cazul cedarii investitiei imobiliare in contabilitate
se constata venituri sau cheltuidi la suma diferentei dintre valoarea de bilant a investitiei imobiliare cedate si a sumel
avantajul (incasirilor nete) obtinut din cedare.

De exemplu, entitatea economica cedeaza (comercializeaza) un bun imobiliar din categoria investitiilor imobiliare la
pretul de 2 000 000 lei. Valoare de bilant (val oarea contabil) a bunului imobiliar la data tranzactiel este de 1 800 000 I&.

Tranzactiavafi contabilizata astfel:

Debitul contului ,Mijloace banesti” sau , Datorii debitoare pe termen scurt” —2 000 000 lei

Creditul contului ,,Investifii imobiliare” —1 800 000 le

Creditul contului ,, Venituri din cedarea investiziilor imobiliare” — 200 000 lei

Daca plata unei investitii imobiliare este aminata, contraval oarea primita este recunoscuta initial la echivalentul preului
in numerar. Diferenta dintre valoare nominala a contraprestatiei si echivalentul pretului in numerar este recunoscuta ca venit
din dobinzi, in conformitatea cu IAS 18, Venituri”, utilizind metoda dobinzii efective.

Lafinele perioadel de gestiune entitatea economica trebuie sa dezvaluie informatia privind investitiile sale imobiliare in
conformitate cu urmétoarele cerinte:

a) activeledin categoriainvestitiilor imobiliare se vor prezentain bilant pe un rind distinct;
b) modeul de evaluare ainvestitiilor imobiliare (modelul bazat pe valoarea justa sau modelul bazat pe cost);
c) criteriile de cladficare a invedtitiilor imobiliare si criteriile aplicate pentru a diferentia investitia imobiliard de
bunurile imohiliare utilizate de posesor sau destinate vinzarii;
d) metodelesi rationamentel e aplicate pentru determinarea valorii juste;
€) masurain care valoarea justa a investitiel imobiliare se bazeaza pe evaluarea efectuatd de un evaluator independent
care detine calificare profesionald recunoscuta;
f) valorileinclusein profit sau pierderi pentru:
- venituriledin chirii aferente investitiilor imobiliare;
- chetuidile directe de exploatare (inclusiv cele de reparatii si intretinere) rezultate din investitii imobiliare
care au generat venit din chirii pe parcursul perioadel de gestiune;
- chetuidile directe de exploatare (inclusiv cele de reparatii si intretinere) rezultate din investitii imobiliare
care nu au generat venit din chirii pe parcursul perioadel de gestiune;
g) restrictiile existente pentru cedare investitiilor imobiliare;
h) obligatiile contractuale de a cumpara, construi sau imbunatati investitiile imobiliare sau care se referd la reparatii,
intretinere sau imbunatatiri;
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i) daca entitatea alege modelul bazat pe valoare justa, pe linga cee mentionate mai sus, va prezenta suplimentar o

reconciliereavalorii contabile ainvestitiei imobiliare lainceputul si la sfirsitul perioadei de gestiune;

j) daca entitatea alege modelul bazat pe cost, va prezenta suplimentar:

- metodele de calculare aamortizarii utilizete;

- duratade functionare utila sau ratele de amortizare utilizate;

- valoareade bilant (contabila) si amortizarea acumul ata;

- reconciliereavalorii contabile ainvestitiel imobiliare lainceputul si sfirsitul perioadei de gestiune.

In cele din urma conchidem ci problema recunoasterii si evaluarii activelor imobiliare din componenta investitiilor
imobiliare, in practica contabila autohtona, este una conceptuala. Ciocnirile si divergentele pe care le descoperim intre
contabilitatea nationala si prevederile SIRF —urilor determina schimbirile din sissemul informational-contabil national si
international, schimbiri ce se produc prin noi descoperiri, implementari si realizari.
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