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IAS 40 INVESTIȚII IMOBILIARE

EXTRAS DIN PLANUL DE CONTURI pentru entitățile economice care aplică OMFP 2844 / 2016

215. Investiţii imobiliare 
2151. Investiţii imobiliare evaluate la valoarea justă  
2152. Investiţii imobiliare evaluate la cost 
2815. Amortizarea investiţiilor imobiliare evaluate la cost 

656. Cheltuieli privind investiţiile imobiliare 
6561. Pierderi din evaluarea la valoarea justă a investiţiilor imobiliare 
6562. Cheltuieli cu cedarea investiţiilor imobiliare
756. Venituri din investiţii imobiliare 
7561. Câştiguri din evaluarea la valoarea justă a investiţiilor imobiliare 
7562. Venituri din cedarea investiţiilor imobiliare

CE TREBUIE SĂ ȘTIM ?

	OMFP 1802/2014
	Referențialul IFRS (IAS 40) 

	[bookmark: _Hlk172410556]Un singur cont:
 215 Investiții imobiliare
	Două conturi (în OMFP 2844/2016):
 2151 Investiţii imobiliare evaluate la valoarea justă 
 2152 Investiţii imobiliare evaluate la cost 

	

	Potrivit reglementărilor contabile naționale, nu putem discuta de investiții imobiliare evaluate la valoarea justă?

	

	DA: vom discuta de investiții imobiliare evaluate la valoarea justă cu mențiunea că în reglementările contabile naționale investițiile imobiliare urmează acelaeși reguli de evaluare și recunoaștere ca și imobilizările corporale:
· Contabilizăm intrarea în gestiune la costul lor (de achiziție, producție, etc);
· Putem trece de la modelul cost la modelul valorii juste doar la închiderea exercițiului financiar (reevaluarea);
· Putem trece ulterior de la modelul valorii juste la modelul cost.



	Investiţii imobiliare evaluate la cost
	Investiţii imobiliare evaluate la valoarea justă

	
	

	· Se amortizează
	· NU se amortizează! Consecința acestui aspect este că valoarea justă va trebui determinată la fiecare dată de raportare. Așadar:
· La fiecare data de raportare obligatoriu determinăm valoarea justă, iar diferențele de valoare justă se recunosc ca venituri sau cheltuieli, conform pct. 35 din IAS 40: Un câştig sau o pierdere generat(ă) de o modificare a valorii juste a investiţiei imobiliare trebuie recunoscut(ă) în profitul sau în pierderea perioadei în care apar. 

	

	Pot să trec de la modelul cost la modelul valorii juste?

	

	DA: oricând în cursul anului putem trece de la modelul cost la modelul valorii juste. 

	

	Pot să trec de la modelul valorii juste la modelul cost?

	

	NU: În cazul în care a evaluat anterior o investiţie imobiliară la valoarea justă, o entitate trebuie să continue să evalueze proprietatea imobiliară în cauză la valoarea justă până în momentul cedării (sau până în momentul în care proprietatea imobiliară devine proprietate imobiliară utilizată de posesor sau entitatea începe să amenajeze proprietatea în scopul vânzării ulterioare în cursul activităţii uzuale), chiar dacă frecvenţa tranzacţiilor comparabile de pe piaţă scade sau preţurile pieţei devin mai greu accesibile.(IAS 40, pct. 55)



Pentru transferul unei investiţii imobiliare contabilizată la valoarea justă în categoria proprietăţilor imobiliare utilizate de posesor ... costul presupus al proprietăţii în scopul contabilizării ei ulterioare în conformitate cu IAS 16 trebuie să fie valoarea sa justă de la data modificării utilizării (IAS 40, pct. 60)


EXEMPLUL 1: Compania RED a achiziţionat și a pus în funcțiune la data de 18.05.N o clădire la costul de achiziție de 550.000 lei, cu scopul de a fi închiriată terţilor în baza unui contract de leasing operaţional. La data achiziției s-a estimat o valoare reziduală în sumă de 50.000 lei.
Pentru evaluarea clădirii, RED a ales modelul bazat pe cost.Pe data de 01.03.N+2 RED vinde clădirea la prețul de vânzare de 600.000 lei.
În Manualul de politici contabile conforme cu IFRS ale firmei RED sunt prevăzute următoarele informații legate de estimările utilizate:
· Metoda de amortizare este cea liniară (similară cu cea din reglementările contabile naționale aprobate prin OMFP 1802/2014);
· Amortizarea este recunoscută de la data achiziției și punerii în funcțiune;
· Durata de viaţă utilă a clădirii este de 10 ani (similară cu cea din reglementările contabile naționale).

SE CERE:
a)Contabilizați tranzacțiile aferente anilor N, N+1, și N+2 în varianta aplicării reglementărilor contabile naționale (OMFP 1802/2014);
b)Contabilizați tranzacțiile aferente anilor N, N+1, și N+2 în varianta aplicării IFRS-urilor.

EXEMPLUL 2: Societatea BUILDINVESTMENTS achiziționează pe data de 01.01.N o clădire cu scopul de a fi folosită ca sediu central administrativ, pentru care se cunosc următoarele informații: preț de cumpărare 300.000 lei, taxă plătită notarului 10.000 lei, comision plătit agenției imobiliare cu ajutorul căreia a cumpărat clădirea 12.000 lei. La data de 01.09.N BUILDINVESTMENTS decide să închirieze în regim de leasing operațional clădirea, iar entitatea alege pentru evaluare modelul bazat pe valoarea justă. 
CAZUL 1: Pe data de 01.03. N+2 BUILDINVESTMENTS vinde clădirea la prețul de vânzare de 400.000 lei.
CAZUL 2: BUILDINVESTMENTS utilizează, ca sediu central administrativ, începând cu data de 01.03.N+2 clădirea pe care anterior o închiriase terţilor. 

În Manualul de politici contabile conforme cu IFRS ale firmei sunt prevăzute următoarele informații legate de estimările utilizate:
· Metoda de amortizare este cea liniară (similară cu cea din reglementările contabile naționale aprobate prin OMFP 1802/2014);
· Amortizarea este recunoscută de la data achiziției și punerii în funcțiune;
· Durata de viaţă utilă a clădirii este de 40 ani (similară cu cea din reglementările contabile naționale);
· La data achiziției valoatrea reziduală a fost estimate la 22.000 lei;
· La data de 01.09.N, valoarea justă a clădirii a fost evaluate la 325.000 lei;
· La data de 31.12.N valoarea justă a clădirii este de 327.000 lei, iar la data de 31.12.N+1 valoarea justă a clădirii devine 324.000 lei.
· La 01.03.N+2, data modificării utilizării, valoarea justă determinată a fost de 330.000 lei. La aceeași dată noua valoare reziduală estimată a fost de 10.000 lei și noua durată de viață utilă reestimată de 20 de ani.

În Manualul de politici contabile conforme cu OMFP 1802/2014 ale firmei sunt prevăzute următoarele informații:
· Metoda de amortizare este cea liniară;
· Durata de viaţă utilă a clădirii este de 40 ani;
· La data de 31.12.N valoarea justă a clădirii este de 327.000 lei, iar la data de 31.12.N+1 valoarea justă a clădirii devine 324.000 lei.
· Societatea are ca politică transferul rezervei din reevaluare la rezultatul reportat la scoaterea din evidență a activului.
· 
SE CERE:

a)Efectuați înregistrările contabile ale societății BUILDINVESTMENTS pentru anii N și N+1 în ipoteza în care aceasta aplică IFRS-urile.
b)Efectuați înregistrările contabile ale societății BUILDINVESTMENTS pentru N și N+1 conform Reglementărilor contabile privind situaţiile financiare anuale individuale şi situaţiile financiare anuale consolidate, aprobate prin Ordinul ministrului finanțelor publice nr. 1802/2014, cu modificările și completările ulterioare. 
c)Pentru cazul 1 contabilizați vânzarea clădirii conform celor două referențiale.
d)Ce înregistrări contabile trebuie să efectueze BUILDINVESTMENTS conform celor două referențiale în cazul 2 ?


IFRS 5 ACTIVE IMOBILIZATE DEȚINUTE ÎN VEDEREA VÂNZĂRII 
ȘI ACTIVITĂȚI ÎNTRERUPTE

EXTRAS DIN PLANUL DE CONTURI pentru entitățile economice care aplică OMFP 2844 / 2016

311 – Active imobilizate deținute în vederea vânzării
6531 – Pierderi din evaluarea activelor deținute în vederea vânzării
6532 – Cheltuieli cu cedarea activelor deținute în vederea vânzării
7531 – Câștiguri din evaluarea activelor deținute în vederea vânzării
7532 – Venituri din cedarea activelor deținute în vederea vânzării

CE TREBUIE SĂ ȘTIM ?

	OMFP 1802/2014
	Referențialul IFRS (IFRS 5)

	ACTIVE PE TERMEN LUNG DEȚINUTE PENTRU VÂNZARE

	Nu există în OMFP 1802/2014, această categorie de active.
	O entitate trebuie să clasifice un activ imobilizat (sau grup destinat cedării) ca fiind deţinut în vederea vânzării dacă valoarea sa contabilă va fi recuperată în principal printr-o tranzacţie de vânzare, şi nu prin utilizarea sa continuă (IFRS 5, pct 6)

	CONSECINȚE

	Activul imobilizat rămâne în această categorie fiind în continuare amortizat.
	Activul imobilizat va trebui transferat în categoria activelor pe termen lung deținute pentru vânzare.




	La ce valoare trebuie evaluat un activ imobilizat clasificat ca fiind deţinute în vederea vânzării?
	
	O entitate trebuie să evalueze un activ imobilizat (sau grup destinat cedării) clasificat ca fiind deţinut în vederea vânzării la cea mai mică valoare dintre valoarea contabilă şi valoarea justă minus costurile generate de vânzare (IFRS 5, pct 15):
Minim (valoare contabilă și valoare justă minus costurile generate de vânzare)

	Cum se recunosc diferențele dintre valoarea contabilă mai mare și valoarea justă minus costurile generate de vânzare mai mici?
	
	O entitate trebuie să recunoască o pierdere din depreciere pentru orice reducere iniţială sau ulterioară a valorii contabile a unui activ (sau grup destinat cedării) până la valoarea justă minus costurile generate de vânzare … (IFRS 5, pct 20). 

	Cum se recunosc eventualele creșteri ulterioare ale valorii juste minus costurile generate de vânzare?
	
	O entitate trebuie să recunoască un câştig din orice creştere ulterioară a valorii juste minus costurile generate de vânzare a unui activ, dar fără a depăşi pierderea cumulată din depreciere care a fost recunoscută fie în conformitate cu prezentul IFRS, fie anterior, în conformitate cu IAS 36 Deprecierea activelor (IFRS 5, pct 21).

	Se amortizează un activ imobilizat clasificat ca fiind deţinut în vederea vânzării?
	
	NU: O entitate nu trebuie să amortizeze un activ imobilizat (corporal sau necorporal) cât timp acesta este clasificat ca fiind deţinut în vederea vânzării sau atâta timp cât face parte dintr-un grup destinat cedării clasificat ca fiind deţinut în vederea vânzării (IFRS 5, pct 25).

	La ce valoare trebuie evaluat un activ imobilizat care încetează a mai fi clasificat ca deţinut în vederea vânzării?
	
	Entitatea trebuie să evalueze un activ imobilizat (sau un grup destinat cedării) care încetează a mai fi clasificat ca deţinut în vederea vânzării (…) la cea mai mică valoare dintre: 
(a) valoarea sa contabilă (…) dacă activul (sau grupul destinat cedării) nu ar fi fost clasificat ca deţinut în vederea vânzării şi 
(b) valoarea sa recuperabilă la data deciziei ulterioare de a nu fi vândut (…) (IFRS 5, pct. 27).




EXEMPLUL 1: CARLA achiziţionează la data de 05.01.N un echipament la un cost de achiziție de 500.000 lei. Se estimează o durată de utilitate de 10 ani şi o valoare reziduală de 30.000 lei. La data de 01.07.N+1, managementul întocmeşte un plan de vânzare a echipamentului şi întreprinde acţiuni pentru a găsi un cumpărător. Prin urmare, echipamentul este clasificat ca deţinut în vederea vânzării. Valoarea justă a echipamentului este de 430.000 lei, iar cheltuielile generate de vânzare sunt estimate la 3.000 lei. Vânzarea este estimată să aibă loc peste 6 luni. 
La sfârşitul exerciţiului N+1:
CAZUL 1: valoarea justă diminuată cu cheltuielile generate de vânzare este de 425.000 lei.
CAZUL 2: valoarea justă diminuată cu cheltuielile generate de vânzare este de 428.000 lei.
CAZUL 3: valoarea justă diminuată cu cheltuielile generate de vânzare este de 431.000 lei.
La data de 01.01.N+2 activul este vândut la prețul de vânzare de 510.000 lei

SE CERE: Conform OMFP 1802/2014 și IFRS 5, prezentaţi:

a) Înregistrările contabile efectuate de entitate în anul N;
b) Înregistrările contabile efectuate de entitate în anul N+1;
c) Înregistrările contabile efectuate de entitate la data de 31.12.N+1 în cele 3 cazuri.Pentru varianta OMFP 1802/2014 presupunem că la sfârșitul anului N+1 activul are o valoare de inventar egală cu valoarea contabilă.
d) Înregistrările contabile privind vânzarea activului. Pentru varianta IFRS ne vom raporta la cazul 1. În varianta aplicării IFRS activul este amortizat de la data achiziției.

EXEMPLUL 2: Societatea MARA deține la data de 31.12.N-1, un utilaj care are o valoare brută de 100.000 lei (costul activului), amortizare cumulată 15.000 lei, durată de viaţă utilă rămasă de 10 ani şi o valoare reziduală de 2.000 lei. La data de 31.12.N-1, MARA a clasificat utilajul drept deţinut în vederea vânzării. Valoarea justă mai puţin cheltuielile generate de vânzare este la sfârşitul exerciţiului N-1 de 81.000 lei. La data de 01.04.N, utilajul încetează a mai fi clasificat drept deţinut în vederea vânzării şi are o valoare recuperabilă la data deciziei ulterioare de a nu fi vândut de 80.000 lei. La această dată valoarea reziduală este reestimată la 1.000 lei iar durata de viață utilă la 5 ani.

SE CERE: Conform OMFP 1802/2014 și IFRS 5, prezentaţi:

a) Înregistrările contabile efectuate de entitate la data de 31.12.N-1;
b) Înregistrările contabile efectuate de MARA în anul N.

IAS 20 CONTABILITATEA SUBVENŢIILOR GUVERNAMENTALE ŞI PREZENTAREA INFORMAŢIILOR LEGATE DE ASISTENŢA GUVERNAMENTALĂ

EXEMPLU: Compania ALBATROS primește pe data de 01.05.N o subvenție guvernamentală în valoare de 400.000 lei, încasată la aceeași dată. Subvenția a fost acordată pentru achiziția unui utilaj în valoare de 1.500.000 lei. Utilajul a fost achiziționat și pus în funcțiune tot pe data de 01.05.N. La sfârșitul exercițiului financiar N+2 ALBATROS trebuie să ramburseze 60% din valoarea subvenției primite ca urmare a nerespectării unor condiții din contractul de finanțare. 
În Manualul de politici contabile conforme cu IFRS ale firmei ALBATROS sunt prevăzute următoarele informații legate de estimările utilizate:
· Metoda de amortizare este cea liniară (similară cu cea din reglementările contabile naționale aprobate prin OMFP 1802/2014);
· Amortizarea este recunoscută de la data achiziției și punerii în funcțiune;
· Durata de viaţă utilă a utilajului este de 5 ani (similară cu cea din reglementările contabile naționale);
· Valoarea reziduală este nulă;
· Subvenţiile guvernamentale privind activele sunt prezentate în situația poziției financiare prin deducerea subvenţiei pentru obţinerea valorii contabile a activului.

SE CERE:
a)Prezentați înregistrările contabile aferente perioadei analizate în varianta aplicării reglementărilor contabile naționale.
b)Prezentați  înregistrările contabile aferente perioadei analizate în varianta aplicării IFRS-urilor?

 CE TREBUIE SĂ ȘTIM?

	OMFP 1802/2014
	Referențialul IFRS (IAS 16 și IAS 20)

	TRATAMENTUL CONTABIL PRIVIND RECUNOAȘTEREA INIȚIALĂ A SUBVENȚIILOR:



	Legat de subvențiile aferente activelor există doar un singur tratament contabil, respectiv:
· Subvenţiile pentru active, inclusiv subvenţiile nemonetare la valoarea justă, se înregistrează în contabilitate ca subvenţii pentru investiţii şi se recunosc în bilanţ ca venit amânat (contul 475 „Subvenţii pentru investiţii”). 
· Venitul amânat se înregistrează ca venit curent în contul de profit şi pierdere pe măsura înregistrării cheltuielilor cu amortizarea sau la casarea ori cedarea activelor (pct. 402(2)).
	· Valoarea contabilă a unui element de imobilizări corporale poate fi redusă prin subvenţii guvernamentale, în conformitate cu IAS 20 Contabilitatea subvenţiilor guvernamentale şi prezentarea informaţiilor legate de asistenţa guvernamentală (IAS 16, pct. 28).
· Conform IFRS, legat de subvențiile aferente activelor există două tratamente contabile, respectiv:
· Subvenţiile guvernamentale privind activele, inclusiv subvenţiile nemonetare la valoarea justă, trebuie prezentate în situaţia poziţiei financiare fie prin înregistrarea subvenţiei ca venit amânat, fie prin deducerea subvenţiei pentru obţinerea valorii  contabile a activului (IAS 20, pct. 24).
· Subvenţia este recunoscută în profit sau pierdere de-a lungul duratei de viaţă a activului amortizabil ca reducere a cheltuielii cu amortizarea (IAS 20, pct. 27).

	TRATAMENTUL CONTABIL PRIVIND RAMBURSAREA SUBVENȚIILOR:

	Nu există decât un singur tratament contabil, respectiv:

· Restituirea unei subvenţii referitoare la un activ se înregistrează prin reducerea soldului venitului amânat cu suma rambursabilă (pct. 404 (1)).

· În măsura în care suma rambursată depăşeşte venitul amânat sau dacă nu există un asemenea venit, surplusul, respectiv valoarea integrală restituită, se recunoaşte imediat ca o cheltuială. (pct. 404 (3)).
	Există două tratamente contabile, respectiv:

· Rambursarea unei subvenţii referitoare la un activ trebuie recunoscută prin creşterea valorii contabile a activului sau prin reducerea soldului venitului amânat cu suma rambursabilă. Amortizarea suplimentară cumulată care ar fi fost recunoscută la zi în profit sau pierdere în absenţa subvenţiei trebuie recunoscută imediat în profit sau pierdere (IAS 20, pct 32).

ATENȚIE: O subvenţie guvernamentală care devine rambursabilă trebuie contabilizată ca o modificare a unei estimări contabile (a se vedea IAS 8 Politici contabile, modificări ale estimărilor contabile şi erori) (IAS 20, pct 32).



IAS 23 COSTURILE ÎNDATORĂRII

EXEMPLU: Compania RAMBLA avea contractate din perioadele precedente următoarele împrumuturi: 200.000 lei cu dobândă de 10% și 50.000 lei cu dobândă de 12%. RAMBLA urmează să înceapă lucrările de construcție la un complex hotelier și, administratorul firmei ia decizia ca împrumuturile rămase nerambursate să fie utilizate pentru construcție. 
 Pe data de 01.03.N, s-au început lucrările la complex și din vechile împrumuturi rămăseseră nerambursați 80.000 lei, diferențiați astfel: 60.000 lei cu dobânda de 10% și 20.000 lei cu dobânda de 12%;
 Pe data de 01.10.N se achită prima factură pentru construcție în valoare de 80.000 lei;
 Pe data de  01.01.N+1 se mai contractează pentru construcție un credit bancar în sumă de 180.000 lei cu o dobândă anuală de 9% pe an. Întrucât sumele de bani din acest nou credit nu vor fi cheltuite imediat, RAMBLA a constituit un depozit bancar la BCR dobânda anuală fiind de 5% pe an;
 Pe data de  01.04.N+1 se mai achită pentru construcție, din depozitul bancar, o altă factură în valoare de 100.000 lei;
 Pe data de 01.09.N+1 se mai achită pentru construcție, din depozitul bancar, cea de-a treia factură în valoare de 50.000 lei. Tot acum activitatea de construcție se suspendă pe o perioadă de 6 luni.
 După cele 6 luni, activitatea se reia și construcția este finalizată.


SE CERE: Contabilizați conform IAS 23 tranzacțiile de mai sus pentru toată perioada luată în calcul.

 CE TREBUIE SĂ ȘTIM?

 CE TREBUIE SĂ ȘTIM?
	OMFP 1802/2014
	Referențialul IFRS (IAS 23)

	CE ESTE UN ACTIV CU CICLU LUNG DE FABRICAȚIE?

	· În sensul prezentelor reglementări, prin activ cu ciclu lung de fabricaţie se înţelege un activ care solicită în mod necesar o perioadă substanţială de timp, respectiv mai mare de un an, pentru a fi gata în vederea utilizării sale prestabilite sau pentru vânzare (pct 80(3))
· Dobânda la capitalul împrumutat în legătură cu active care nu îndeplinesc condiţia de durată prevăzută la alin (3) reprezintă cheltuială a perioadei (pct 80 1^1)
	Un activ cu ciclu lung de producţie este un activ care necesită o perioadă substanţială de timp pentru a fi gata în vederea utilizării sale prestabilite sau pentru vânzare (IAS 23, pct. 5).

	CARE ESTE DATA ÎNCEPERII CAPITALIZĂRII?

	În înţelesul prezentelor reglementări, data începerii capitalizării costurilor îndatorării, ca parte a costului unui activ cu ciclu lung de producţie, este data la care entitatea îndeplineşte pentru prima dată toate condiţiile de mai jos:
  a) suportă cheltuielile pentru activul respectiv;
  b) suportă costurile îndatorării; şi
  c) întreprinde activităţile necesare pentru pregătirea activului în vederea utilizării sale prestabilite sau pentru vânzare (pct.  80^1. *) - (1).
	Data începerii capitalizării este data la care entitatea îndeplineşte pentru prima dată toate condiţiile de mai jos: 
(a) suportă cheltuielile pentru activul respectiv;
(b) suportă costurile îndatorării; şi 
(c) întreprinde activităţile necesare pentru pregătirea activului în vederea utilizării sale prestabilite sau pentru vânzare. .(IAS 23, pct. 17).

	PRECIZARE: Observăm că, legat de data începerii capitalizării nu există diferențe între cele două reglementări.

	CÂND ESTE ÎNTRERUPTĂ CAPITALIZAREA?

	O entitate trebuie să întrerupă capitalizarea costurilor îndatorării pe parcursul perioadelor prelungite în care aceasta nu lucrează efectiv la realizarea activului cu ciclu lung de fabricaţie (pct. 80^2. *) - (1)).
	O entitate trebuie să întrerupă capitalizarea costurilor îndatorării în cursul perioadelor prelungite în care nu se lucrează efectiv la realizarea activului cu ciclu lung de producţie (IAS 23, pct. 20).

	PRECIZARE: Observăm că, nici legat de întreruperea capitalizării nu există diferențe între cele două reglementări.

	CÂND ÎNCETEAZĂ CAPITALIZAREA COSTURILOR ÎNDATORĂRII?

	Capitalizarea costurilor îndatorării trebuie să înceteze când se realizează cea mai mare parte a activităţilor necesare pentru pregătirea activului cu ciclu lung de fabricaţie, în vederea utilizării prestabilite sau a vânzării acestuia (pct 80(5)).
	O entitate trebuie să înceteze capitalizarea costurilor îndatorării atunci când se finalizează cea mai mare parte a activităţilor necesare pentru pregătirea activului cu ciclu lung de producţie în vederea utilizării sale prestabilite sau a vânzării (IAS 23, pct. 22).

	PRECIZARE: Observăm că, nici legat de încetarea capitalizării nu există diferențe între cele două reglementări.




· Rata de capitalizare trebuie să fie media ponderată a costurilor îndatorării aplicabile împrumuturilor entităţii existente în perioada în cauză, altele decât împrumuturile făcute special pentru obţinerea unui activ cu ciclu lung de producţie. Valoarea costurilor îndatorării pe care o entitate le capitalizează în cursul unei perioade nu trebuie să depăşească valoarea costurilor îndatorării suportate în cursul acelei perioade (IAS 23, pct 14).

· În măsura în care o entitate împrumută fonduri special pentru obţinerea unui activ cu ciclu lung de producţie, entitatea trebuie să determine valoarea costurilor îndatorării eligibile pentru capitalizare ca diferenţa dintre costurile reale ale îndatorării suportate în legătură cu împrumutul respectiv în cursul perioadei şi orice venituri din investiţii obţinute din investirea temporară a acelor împrumuturi (IAS 23, pct. 12).








Capitalizare
Nu se lucrează
31.12.N

01.01.N                    01.03.N                              01.10.N                       01.01.N+1                 01.04.N+1                01.09.N+1                  31.12.N+1
                                Încep                                  Plată                           Contractare               Plată                        Plată
                                Lucrările                            factura 1                    credit și                      factură 2                 factură 3  
                                                                          =80.000                       Constituire                din deposit              din depozit
                                                                                                              depozit                      =100.000                 = 50.000
Capitalizare






IFRS 16 CONTRACTE DE LEASING

EXTRAS DIN PLANUL DE CONTURI pentru entitățile economice care aplică OMFP 2844 / 2016

1055 Rezerve din reevaluarea activelor aferente drepturilor de utilizare a activelor luate în leasing
25. Drepturi de utilizare a activelor luate în leasing
        251. Active aferente drepturilor de utilizare a activelor luate în leasing  
        285. Amortizarea activelor aferente drepturilor de utilizare a activelor luate în leasing  
464. Decontări aferente contractelor de leasing
            4641. Datorii aferente contractelor de leasing
6685. Cheltuieli privind dobânzile aferente contractelor de leasing
685. Cheltuieli cu amortizarea activelor aferente drepturilor de utilizare a activelor luate în leasing
8036 Redevențe, locații de gestiune, chirii și alte datorii asimilate
8039. Alte valori în afara bilanţului
8051 Dobânzi de plătit


CE TREBUIE SĂ ȘTIM ?

	OMFP 1802/2014
	Referențialul IFRS (IFRS 16)

	LEASING FINANCIAR
	LEASING OPERAȚIONAL
	

	· În cazul leasingului financiar, achiziţiile de către locatar de bunuri imobile şi mobile sunt tratate ca investiţii în imobilizări, fiind supuse amortizării pe o bază consecventă cu politica normală de amortizare pentru bunuri similare ale locatarului (pct. 214 (2)).
· Reflectarea în contabilitatea locatarilor a activelor aferente operaţiunilor de leasing financiar se efectuează cu ajutorul conturilor de imobilizări necorporale şi imobilizări corporale (pct. 215 (1)).
· Dobânzile de plătit corespunzătoare datoriilor din operaţiuni de leasing financiar se înregistrează în contabilitatea locatarilor periodic, conform contabilităţii de angajamente, în contrapartida contului de cheltuieli. Dobânda de plătit, aferentă perioadelor viitoare, se evidenţiază în conturi în afara bilanţului (contul 8051 "Dobânzi de plătit").(pct. 215 (2)).
	· În contabilitatea locatarului, bunurile luate în leasing operaţional sunt evidenţiate în conturi de evidenţă din afara bilanţului: cont 8036. Redevenţe, locaţii de gestiune, chirii şi alte datorii asimilate (pct. 218 (1)).
· Sumele plătite sau de plătit se înregistrează în contabilitatea locatarului ca o cheltuială în contul de profit şi pierdere, conform contabilităţii de angajamente (pct. 218 (2)).

	· Se recunoaște dreptul de utilizare a unui activ. 

· Pe ce perioadă se amortizează acest drept?


▪ În cazul în care contractul de leasing transferă dreptul de proprietate asupra activului-suport la locatar până la încheierea duratei contractului de leasing sau costul activului aferent dreptului de utilizare reflectă faptul că locatarul va exercita o opţiune de cumpărare, locatarul trebuie să amortizeze activul aferent dreptului de utilizare de la data începerii derulării până la sfârșitul duratei de viaţă utilă a activului-suport (IFRS 16, pct. 32).

▪ În caz contrar, locatarul trebuie să amortizeze activul aferent dreptului de utilizare de la data începerii derulării până la prima dată dintre sfârșitul duratei de viaţă utilă a activului aferent dreptului de utilizare și sfârșitul duratei contractului de leasing (IFRS 16, pct. 32).





EXEMPLUL 1: Societatea GONDOLA a încheiat la 01.01.N un contract de leasing pentru un mijloc de transport. Condițiile contractuale sunt următoarele:
1) Perioada contractului de leasing este de 4 ani începând cu 1 ianuarie N cu o chirie anuală de 25.000 lei plătibilă la 31 decembrie;
2) Avans plătit la semnarea contractului 5.000 lei;
3) Rata implicită a dobânzii este de 8%
4) Dreptul de proprietate se va transfera la sfârșitul contractului pentru suma de 3.000 lei.
Conform Manualului de politici contabile conforme cu IFRS, politica entității economice este de a înregistra amortizarea din luna achiziției, iar durata de viață utilă este de 6 ani (similară cu cea din reglementările contabile naționale). 

SE CERE:

a) Efectuați înregistrările contabile ale societății GONDOLA pentru anul N în ipoteza în care aceasta aplică IFRS-urile (IAS 16, IFRS 16);
b) Efectuați înregistrările contabile ale societății GONDOLA pentru anul N în ipoteza în care aplică Reglementările contabile privind situaţiile financiare anuale individuale şi situaţiile financiare anuale consolidate, aprobate prin Ordinul ministrului finanțelor publice nr. 1802/2014, cu modificările și completările ulterioare. În acest demers, contractul de leasing este clasificat ca fiind contract de leasing financiar. 
c) În continuare presupunem o valoare justă a mijlocului de transport la data de 31.12. N+2 de 50.000 lei. Cum se contabilizează conform IFRS 16 reevaluarea dreptului de utilizare a mijlocului de transport?

Tabloul de rambursare a datoriei

	An
	Sold inițial datorie
	Dobânda
	Plăți
	Principal
	Sold final datorie

	N
	90.008
	-
	5.000
	5.000
	85.008

	N
	85.008
	8%*85.008=6.801
	25.000
	18.199
	66.809

	N+1
	66.809
	8%*66.809=5.345
	25.000
	19.655
	47.154

	N+2
	47.154
	8%*47.154=3.772
	25.000
	21.228
	25.926

	N+3
	25.926
	2.074
	25.000
	22.926
	3.000

	N+3
	3.000
	
	3.000
	3.000
	-

	TOTAL
	
	17.992
	108.000
	
	




EXEMPLUL 2: Societatea CORSO încheie la data de 01.01.N un contract de leasing, obiectul contractului îl constituie un autoturism în valoare de 200.000 lei, durata contractului 3 ani, rata anuală a dobânzii implicite este 5%. Sunt prevăzute trei plăți anuale în sumă de 40.000 lei, plătibile la sfârșitul anului. La sfârșitul contractului de leasing nu se transferă dreptul de proprietate, în cadrul contractului, societatea CORSO este utilizator. Conform Manualului de politici contabile conforme cu IFRS, politica entității economice este de a înregistra amortizarea activelor din luna achiziției. Durata de viață utilă a autoturismului este de 4 ani. 

SE CERE:

a) Efectuați înregistrările contabile ale societății CORSO pentru anul N în ipoteza în care aceasta aplică IFRS-urile (IAS 16, IFRS 16).
b) Efectuați înregistrările contabile ale societății CORSO pentru anul N în ipoteza în care aplică Reglementările contabile privind situaţiile financiare anuale individuale şi situaţiile financiare anuale consolidate, aprobate prin Ordinul ministrului finanțelor publice nr. 1802/2014, cu modificările și completările ulterioare. În acest demers, contractul de leasing este clasificat ca fiind contract de leasing operațional. 

Tabloul de rambursare a datoriei
	An
	Sold inițial datorie
	Dobânda
	Plăți
	Principal
	Sold final datorie

	N
	108.930
	5%*108.930=5.447
	40.000
	34.553
	74.377

	N+1
	74.377
	5%*74.377=3.719
	40.000
	36.281
	38.096

	N+2
	38.096
	5%*38.096=1.904
	40.000
	38.096
	-

	TOTAL
	
	11.070
	120.000
	
	




CE TREBUIE SĂ ȘTIM în plus?

Potrivit IFRS 16 Contracte de leasing, din punct de vedere al locatarului, trebuie recunoscut dreptul de utilizare al activului, excepție de la regulă făcând doar contractele de leasing ce implică existența unor active cu valoare mică pentru care se poate aplica tratamentul simplificat care presupune recunoașterea unei cheltuieli cu chiria, nu a dreptului de utilizare a activului. În ceea ce privește activele cu valoare mică, în cadrul IFRS 16 nu este specificată o anumită limită de valoare sub care un activ să fie considerat ca având valoare mică. Totuși, în cadrul standardului sunt precizate următoarele exemple: Tablete, PC-uri mici, telefoane, mici obiecte de mobilier. Evaluarea în ceea ce privește dacă un activ are o valoare mică sau mare trebuie făcută pornind de la costul său atunci când este nou. Deci, un autoturism nu poate fi clasificat ca având o valoare mică, chiar dacă acesta era foarte vechi la începutul contractului de leasing. În acest caz, autoturismul nu reprezintă un activ cu valoare mica, deci nu se poate aplica tratamentul simplificat.
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