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Standardul IAS 40 Investitii imobiliare

DOMENIU DE APLICARE SI DEFINITII CHEIE

Entitatile aplica Standardul IAS 40 Investitii imobiliare pentru recunoasterea, evaluarea si prezentarea
proprietatilor lor imobiliare, cu exceptia activelor biologice legate de activitatea agricola, a drepturilor
minerale si a rezervelor minerale, dupa cum se arata in figura 1 (1AS 40.4).

Figura 1. Domeniul de aplicare al IAS 40
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Distinctia dintre investitiile imobiliare si proprietatile imobiliare ocupate de proprietari este esentiala in
aplicarea IAS 40 (figura 2). Investitiile imobiliare, dupa cum sunt ele definite in standard (IAS 40.5), sunt
proprietati (terenuri sau cladiri - sau o parte a unei cladiri - sau ambele) detinute (de catre proprietar sau
de catre locatar ca activ cu drept de folosinta) pentru a obtine chirii sau pentru aprecierea capitalului, sau
ambele, mai degraba decat pentru (a) utilizarea in productia sau furnizarea de bunuri sau servicii sau in
scopuri administrative; sau (b) vanzarea in cursul normal al activitatii. Proprietatea ocupata de proprietar
este o proprietate detinuta (de catre proprietar sau de catre locatar ca activ cu drept de folosinta) pentru
a fi utilizata in productia sau furnizarea de bunuri sau servicii sau Tn scopuri administrative.

Figura 2. Investitii imobiliare sau proprietati imobiliare ocupate de proprietar (1AS 40.7)
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De exemplu, avand in vedere conceptele definite mai sus, sa analizdm si sa decidem

corecte a urmatoarelor active:

asupra clasificarii

Proprietate Clasificare Standardul
aplicabil

O clddire sau un teren destinat inchirierii / detinut n | Investitii imobiliare IAS 40

vederea finchirierii Tn cadrul unui contract (unor

contracte) de leasing operational

O cladire utilizatd de entitate pentru desfasurarea | Proprietate ocupata de IAS 16

activitatilor sale de exploatare proprietar

O cladire achizitionata exclusiv pentru dezvoltare si | Inventar / Marfuri IAS 2

revanzare in cadrul ciclului normal de exploatare

Terenuri sau cladiri detinute in vederea cresterii valorii | Investitii imobiliare IAS 40

lor pe termen lung

O cladire construita Tn vederea inchirierii viitoare sau a | Investitii imobiliare IAS 40

cresterii valorii sale

O cladire construita in vederea unei vanzari viitoare in | Stocuri / Produse finite IAS 2

cadrul activitatii comerciale obisnuite

O cladire ocupata de angajatii entitatii Proprietate ocupata de IAS 16
proprietar

Terenuri detinute pentru o utilizare viitoare | Investitii imobiliare IAS 40

nedeterminata in prezent (astfel de proprietati sunt

considerate ca fiind detinute pentru cresterea valorii)

Sa presupunem cazul unei entitati care exploateaza urmatoarele active: un bun imobil destinat vanzarii in
cursul normal al activitatii comerciale, un bun imobil in curs de constructie in vederea vanzarii catre un
client, un bun imobil utilizat Tn ciclul normal de functionare a activitatii comerciale si un bun imobil detinut
si inchiriat unor terte parti. Care dintre aceste active va fi clasificat ca investitie imobiliara? Numai ultimul
activ (detinut si inchiriat unor terti) va fi clasificat ca investitie imobiliara.

RECUNOASTERE

in conformitate cu criteriile generale de recunoastere a activelor, o investitie imobiliard detinut3 este
recunoscuta ca activ atunci si numai atunci cand: (a) este probabil ca beneficiile economice viitoare
asociate investitiei imobiliare sa revina entitatii; si (b) costul investitiei imobiliare poate fi evaluat in mod

fiabil (IAS 40.16).

EVALUARE

1. Evaluarea la recunoastere

Investitiile imobiliare sunt evaluate initial la cost, inclusiv costurile de tranzactie. Prin urmare, costul unei
investitii imobiliare achizitionate se determina conform figurii 3.



Figura 3. Determinarea costului investitiilor imobiliare pentru recunoasterea initiala

Costul investitiilor imobiliare
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Elementele direct legate de achizitie includ toate costurile suportate pentru a aduce proprietatea in starea
necesara pentru ca aceasta sa poata functiona Tn modul dorit de conducere, cum ar fi onorariile
profesionale pentru servicii juridice, taxele de transfer de proprietate si alte costuri de tranzactie.

De exemplu, o entitate achizitioneaza un teren pentru 50.000 u.m. cu 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 de 10% din valoarea tranzactiei. In acest caz, valoarea initiald la care terenul va fi recunoscut de
catre entitate ca investitie imobiliara se calculeaza dupa cum urmeaza:

Costul investitiei imobiliare = Pretul de achizitie + Taxa notariald + Impozite nerambursabile =
=50.000 u.m. + 5% x 50.000 u.m. + 10% x 50.000 u.m. =57.500 u.m.

Costul initial nu trebuie sa includa costurile de constituire, pierderile anormale sau pierderile initiale de
exploatare suportate inainte ca investitia imobiliara sa atinga nivelul de ocupare planificat (IAS 40.23).

2. Evaluarea dupa recunoastere

in conformitate cu IAS 40, entititile pot alege intre modelul valorii juste si modelul costului pentru
evaluarea investitiilor imobiliare dupa recunoasterea initiala a acestora (IAS 40.30). Odata facuta alegerea
care se potriveste mai bine circumstantelor economice, politica contabild respectiva se aplica tuturor
investitiilor imobiliare ale entitatii.

IAS 8 Politici contabile, modificari ale estimarilor contabile si erori prevede ca o modificare voluntara a
politicii contabile se face numai daca modificarea are ca rezultat furnizarea de informatii fiabile si mai
relevante in situatiile financiare cu privire la efectele tranzactiilor, altor evenimente sau conditii asupra
pozitiei financiare, performantei financiare sau fluxurilor de numerar ale entitatii. Este foarte putin
probabil ca o schimbare de la modelul valorii juste la modelul costului sa aiba ca rezultat o prezentare mai
relevanta (1AS40.31).

Tratamentul contabil si procedurile aplicate pentru fiecare model sunt prezentate in figura 4.



Figura 4. Evaluarea investitiilor imobiliare dupa recunoastere
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tranzactie normala intre participantii pe
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- Castigurile sau pierderile care rezulta
din modificarile valorii juste a
investitiilor imobiliare sunt recunoscute
in situatia profitului sau pierderii in
perioada in care apar (IAS 40.35);

- Atunci cand se aplica modelul valorii

IAS 40.30-65

Modelul costului

- Investitiile imobiliare sunt contabilizate in
conformitate cu modelul bazat pe cost, astfel
cum este prevazut in IAS 16 Imobilizari
corporale, prin urmare la cost minus
amortizarea acumulata si pierderile din
depreciere acumulate, cu exceptia cazuluiin
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juste, activul nu mai este amortizat. de leasing (IAS 40.56).

De exemplu, Tropical Sights Ltd. achizitioneaza pentru 100.000 u.m. un activ pe care il clasifica drept
investitie imobiliara la 01.02.2020. Tropical Sights determina valoarea justa a activului ca fiind de 150.000
u.m.la 31.12.2020si de 80.000 u.m. [a31.12.2021. Cum vor fi prezentate aceste modificari ale valorii juste
a activului in situatiile financiare ale entitatii, daca entitatea isi contabilizeaza investitiile imobiliare la
valoarea justa in conformitate cu IAS 407?

Aceste modificari vor fi raportate in situatia profitului sau pierderii pentru anul respectiv, ca ajustari de
valoare rezultate din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare. Mai exact, Tropical Sights va
recunoaste un castig de 50.000 u.m. din evaluarea la valoarea justa a acestor investitii la 31.12.2020 si
pierderi de 70.000 u.m. rezultate din evaluarea la valoarea justa a investitiilor imobiliare la 31.12.2021.

Sa presupunem, de asemenea, ca Hook Ltd. achizitioneaza o investitie imobiliara pentru 200.000 u.m. la
15.01.20X1. La 31.12.20X1, Hook stabileste ca valoarea justa a investitiei imobiliare este de 225.000 u.m..
n conformitate cu IAS 40, stiind c& se utilizeazd modelul valorii juste pentru evaluarea activului, Hook Ltd.
va recunoaste la 31.12.20X1 un castig rezultat din modificarea valorii juste si va inregistra in jurnal aceasta
modificare dupa cum urmeaza:

Dr. Investitii imobiliare 25.000
Cr. Castiguri din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare 25.000



3. Transferuri catre sau din categoria de investitii imobiliare

n conformitate cu IAS 40, transferurile citre sau de la investitii imobiliare ar trebui efectuate numai atunci
cand are loc o schimbare de utilizare. O astfel de schimbare de utilizare are loc atunci cand proprietatea
imobiliara corespunde sau inceteaza sa mai corespunda definitiei de investitie imobiliara s i exista dovezi
ale schimbarii de utilizare (IAS 40.57) (a se vedea figura 5).

Figura 5. Transferuri catre sau dinspre categoria investitiilor imobiliare
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De exemplu, Cleaning Services Ltd. detine, la 31.12.2019, o cladire care este utilizata in scop administrativ
de catre entitate. Costul cladirii este de 175.000 u.m., iar amortizarea acumulata pana in prezent este de
25.000 u.m.. La aceeasi data, conducerea entitatii decide sa inchirieze cladirea, valoarea justa a acesteia
fiind stabilitda la 180.000 u.m.. La 31.12.2021, valoarea justa a activului este de 160.000 u.m.. Cum vor fi
reflectate aceste modificari in situatiile financiare ale entitatii?

La data transferului (31.12.2019), diferenta dintre valoarea contabild a activului stabilitd in conformitate
cu IAS 16 (150.000 u.m.) si valoarea sa justa (180.000 u.m.) este tratata ca o reevaluare (se recunoaste un
surplus din reevaluare de 30.000 u.m.). Ulterior, se aplica principiile IAS 40, iar activul este recunoscut
initial la 180.000 u.m.. In cazul in care modelul valorii juste din IAS 40 este utilizat de Cleaning Services
Ltd., la 31.12.2021, o investitie imobiliara de 160.000 u.m. este raportata in situatia pozitiei financiare, iar
pierderile rezultate din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare de 20.000 u.m. sunt raportate
in situatia profitului sau pierderii.

Sa presupunem, de asemenea, cazul General Rentals Ltd., care detine o investitie imobiliara (o cladire de
birouri) care a fost inchiriatd unor terti. La 31.12.20X2, administratorii General Rentals Ltd. decid s3
inceapa sa utilizeze aceasta cladire in scopuri administrative. Valoarea justa a cladirii la 31.12.20X1 este
estimata la 22.000 u.m. si la 22.500 u.m. la 31.12.20X2. Valoarea contabild a investitiei imobiliare la
31.12.20X1 este de 20.000 u.m.. La data schimbarii utilizarii, durata de viata utila estimata a cladirii este
de 20 de ani.

Pe baza informatiilor furnizate, entitatea va aplica tratamentul contabil pentru investitiile imobiliare
evaluate la valoarea justa pentru exercitiile financiare 20X1-20X2 in conformitate cu IAS 40. La 31.12.20X2,
cladirea va fi reclasificata de la investitii imobiliare la proprietati imobiliare ocupate de proprietar - cladiri
utilizate de entitate (o schimbare de la IAS 40 la IAS 16). Tncepand cu 01.01.20X3, cladirea va fi detinut
pentru uzul propriu al entitatii si va fi evaluata la cost minus orice amortizare acumulata si ajustari de
depreciere acumulate in conformitate cu IAS 16 Imobilizari corporale.

n consecintd, situatiile financiare ale General Rentals Ltd. vor fi afectate dupa cum urmeaza:
La 31.12.20X1 - Evaluarea la valoare justa a investitiei imobiliare la 22.000 u.m. (conform IAS 40)

Deoarece valoarea contabild a activului este de 20.000 u.m., iar valoarea sa justa este de 22.000 u.m.,
valoarea activului ar trebui sa creasca cu 2.000 u.m.. Entitatea inregistreaza”

Dr. Investitii imobiliare 2.000
Cr. Castiguri din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare 2.000

La 31.12.20X2 - Reclasificarea investitiei imobiliare in proprietate imobiliara ocupata de proprietar
(trecerea de la IAS 40 la IAS 16). In conformitate cu IAS 40, valoarea justd a cladirii la data schimbérii
utilizarii este costul proprietatii conform noii sale clasificari. Ca atare, costul proprietatii ocupate de
proprietar este de 22.500 u.m. (noua valoare justd). Deoarece valoarea contabild a activului Thainte de
transfer era de 22.000 u.m. (valoarea justa anterioara), entitatea ar trebui sd majoreze intai valoarea
activului cu 500 u.m. si apoi sa transfere activul in imobiliare Th conformitate cu IAS 16. Prin urmare,
inregistrarea in jurnal va fi:



Dr. Cladiri 22.500
Cr. Investitii imobiliare 22.000
Cr. Castiguri din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare 500

La 31.12.20X3, entitatea recunoaste amortizarea anuala a cladirii pentru un an de utilizare, in
conformitate cu IAS 16. Amortizarea anuald a cladirii = Valoarea contabild / Durata de viata utila = 22.500
u.m./20deani=1.125um..

Dr. Cheltuieli cu amortizarea 1.125
Cr. Amortizarea acumulata a cladirilor 1.125

DERECUNOASTERE

O investitie imobiliard trebuie derecunoscuta (eliminata din situatia pozitiei financiare) ih momentul
cedarii sau atunci cand investitia imobiliara este scoasa definitiv din uz si nu se asteapta beneficii
economice viitoare din cedarea acesteia (IAS 40.66).

Castigurile sau pierderile care rezulta din retragerea sau cedarea investitiilor imobiliare se determina ca
diferenta intre veniturile nete din cedare si valoarea contabila a activului si sunt recunoscute in situatia
profitului sau pierderii (cu exceptia cazului in care IFRS 16 prevede altfel pentru activitatile de vanzare si
leaseback) pentru perioada de retragere sau cedare (IAS 40.69).

Presupunem cazul unei entitati care detine la 31.12.2021 un garaj in scop locativ. in consecintd, activul a
fost clasificat ca investitie imobiliara Tn conformitate cu IAS 40 si a fost evaluat la valoarea justa in valoare
de 20.000 u.m. La 25.01.2022, entitatea decide sa retraga proprietatea din folosinta, deoarece contractul
cu locatarul a incetat la data respectiva, iar garajul nu mai poate fi utilizat. Prin urmare, entitatea va
inregistra cedarea garajului dupa cum urmeaza:

Dr. Cheltuieli cu cedarea investitiei imobiliare 20.000

Cr. Investitii imobiliare 20.000

INFORMATII DE PREZENTAT

IAS 40 include o serie de cerinte de prezentare a informatiilor pentru investitiile imobiliare, indicate in
figura 6.



Figura 6. Dispozitii privind prezentarea de informatii pentru investitiile imobiliare

Atat modelul valorii
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de proprietar si de proprietatile la sfarsitul perioadei. ratele de amortizare utilizate;
imobiliare detinute in vederea valoarea contabil3 bruta si
vanzarii in cursul normal al ST T SRS &
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daca valoarea justa se bazeaza inceputul si la sfarsitul
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directe de exploatare si
modificarea cumulata a valorii
juste recunoscute in situatia
profitului sau pierderii.

valoarea justa a investitiilor
imobiliare.

EXEMPLU

Green Developers Co. se ocupa cu achizitionarea si revanzarea de cladiri. La 31.12.20X1, valoarea
contabila a cladirilor sale este de 3.000.000 u.m., iar valoarea realizabild neta a acestora este de 2.800.000
u.m.. La 01.07.20X2, conducerea Green Developers Co. decide sa nu vanda jumatate din cladirile sale si sa
le utilizeze pentru inchiriere. Valoarea justa a cladirilor reclasificate la data schimbarii utilizarii este de
1.750.000 u.m., iar la 31.12.20X2 de 1.600.000 u.m..

Analizati toate evenimentele legate de aceste cladiri atat pentru 20X1, cat si pentru 20X2 si determinati
impactul acestor evenimente asupra situatiilor financiare ale entitatii.

Solutie

Deoarece domeniul principal de activitate al entitatii constd in comercializarea cladirilor, tratamentul
contabil utilizat pentru contabilizarea acestora se bazeaza pe IAS 2 Stocuri, deoarece acestea sunt
clasificate ca marfuri. Prin urmare, Green Developers Co. va aplica tratamentele aplicabile stocurilor din
IAS 2 inainte de data schimbarii de utilizare si tratamentele din IAS 40 pentru cladirile reclasificate ca
investitii imobiliare dupa schimbarea de utilizare a acestora.

1) 31.12.20X1 Evaluarea stocurilor de cladiri in situatia pozitiei financiare (in conformitate cu IAS 2)

Marfurile sunt evaluate la 31.12.20X1 in situatia pozitiei financiare la valoarea minima dintre costul lor si
valoarea realizabila neta. Deci, acesta este minimul dintre 3.000.000 u.m. si 2.800.000 u.m., adica
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2.800.000 u.m.. Deoarece costul lor depaseste valoarea realizabild neta, stocurile sunt depreciate cu
200.000 u.m..

Dr. Cheltuieli cu deprecierea stocurilor 200.000
Cr. Deprecierea marfurilor 200.000

2) 01.07.20X2 Transferul a jumatate din stocul de marfuri (IAS 2) in investitii imobiliare (1AS 40).

Aceste cladiri reclasificate au fost contabilizate ca investitii imobiliare recunoscute la valoarea justa de
1.750.000 u.m.. in acelasi timp, stocul de marfuri scade cu jumétate din costul lor, adicd cu 1.500.000
u.m.. Diferenta constd intr-un castig de 250.000 u.m. din evaluarea la valoarea justa a investitiilor
imobiliare.

Dr. Investitii imobiliare 1.750.000
Cr. Marfuri 1.500.000
Cr. Castiguri din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare 250.000

3) 01.07.20X2 Pentru marfa transferata, % din ajustarea pentru depreciere inregistrata anterior nu
se mai justifica, prin urmare va fi reluata pentru 200.000 u.m. / 2 = 100.000 u.m.

Dr. Deprecierea marfurilor 100,000
Cr. Reluarea cheltuielilor cu deprecierea stocurilor 100,000

4) 31.12.20X2 Evaluarea investitiei imobiliare la valoarea justa (IAS 40)

Valoare contabild .........ccccovvvvviviviviinnnns 1.750.000 u.m.
Valoarea justd .......eeeeeeeeeeneniiiiiiiiinnnn, 1.600.000 u.m.
Diminuarea valorii activului cu ......... 150.000 u.m.

Dr. Pierderi din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare 150.000
Cr. Investitii imobiliare 150.000

in ceea ce priveste prezentarea in situatiile financiare ale entittii, impactul acestor evenimente este
urmatorul (extras din situatiile financiare numai pentru elementele afectate):

- Pentru exercitiul financiar 20X1
Situatia pozitiei financiare intocmita la 31.12.20X1

Articolul Sume (u.m.)
Active curente
Stocuri
Marfuri®® 2.800.000
[...]

*) Marfuri prezentate la valoarea contabild = cost - ajustdri pentru depreciere
=3.000.000 - 200.000 = 2.800.000 u.m.



Situatia profitului sau pierderii intocmita la 31.12.20X1

Articolul

Sume (u.m.)

[...]

Cheltuieli

Cheltuieli cu deprecierea stocurilor

200.000

[...]

- Pentru exercitiul financiar 20X2
Situatia pozitiei financiare intocmita la 31.12.20X2

Articolul

Sume (u.m.)

Active curente

Stocuri
Marfuri®® 1.400.000
[...]
Active imobilizate
[...]
Imobilizdri corporale
Investitii imobiliare™ 1.600.000

[...]

") Marfuri prezentate la valoarea contabild = cost - ajustdri pentru depreciere = 1.500.000 - 100.000 =

1.400.000 u.m. (doar jumatate din cladiri raman clasificate ca marfuri in 20X2).

" Investitii imobiliare evaluate la valoarea justd in conformitate cu IAS 40.

Situatia profitului sau pierderii intocmita la 31.12.20X2

Articolul Sume (u.m.)
Venituri
Reluarea cheltuielilor cu deprecierea stocurilor 100.000
Castiguri din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare 250.000
[...]
Cheltuieli
Pierderi din evaluarea la valoare justa a investitiilor imobiliare 150.000

[...]
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