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IAS 40 INVESTIȚII IMOBILIARE
	IFRS
	OMFP 1802

	2151 Investiții imobiliare evaluate la valoarea justă 
2152 Investiții imobiliare evaluate la cost
	215 Investiții imobiliare


	Investitiile imobiliare evaluate la cost se amortizează.
	Investitiile imobiliare evaluate la cost se amortizează.

	Investitiile imobiliare evaluate la valoarea justa NU se amortizează.
La fiecare dată de raportare obligatoriu determinăm valoarea justă, iar diferențele de valoare justă se recunosc ca venituri sau cheltuieli. 
7561 Câștiguri din evaluarea la valoarea justă a investițiilor imobiliare;
6561 Pierderi din evaluarea la valoarea justă a investițiilor imobiliare.
	Investitiile imobiliare evaluate la valoarea justa se amortizează. Investitiile imobiliare se reevalueaza similar imobilizarilor corporale.



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

1)Transfer imobilizarea corporala la active imobilizate detinute in vederea vanzarii (ct 311)
active imobilizate detinute in vederea vanzarii se eval la MIN (VNC a imobilziarii, Vj minus costurile de vanzare)
2) Transfer active imobilizate detinute in vederea vanzarii (ct 311) la imobilizari corporale
Imobilizarea corporala se va evalua la Min (VNC daca activul nu ar fi fost transferat la ct 311, Val recuperabila)
Activul cat timp este recunoscut in ct 311 NU SE AMORTIZEAZA!

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?

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.

IFRS 16 CONTRACTE DE LEASING

A adus nou acest standard o modalitate unica de recunoastere a contractelor de leasing la utilizator, prin contabilizarea activului aferent dreptului de utilizare, indiferent de tipul de contract de leasing.
251=167     Valoare activ af dr de utilizare
251 Activ af dr de utilizare
Exceptii:
1) contractelor de leasing pe termen scurt (mai mic de 1 an)
2)contractelor de leasing cu valoare mica (5.000 USD –val pt un active nou)


IMPORTANT! Definiția de mai sus include termenul de valoare reziduală. Atenție! Acestă valoare reziduală nu este identică cu cea pe care o cunoaștem din IAS 16 și pe care o luăm în calculul amortizării! Așadar să reținem distincția:

	Valoarea reziduală în cazul unui contract de leasing?
	Valoarea reziduală conform IAS 16... ne reamintim

	 O parte din prețul total aferent bunului, care de regulă, se achită la sfârșitul contractului. Astfel, după plata ultimei rate și a valorii reziduale, se face transferul dreptului de proprietate asupra bunului către utilizator.
 Pentru plata valorii reziduale nu există o impunere legală, aceasta fiind stabilită de către cele două părți prin contractul încheiat.
	 Valoarea amortizabilă este costul unui activ, sau o altă valoare care înlocuieşte costul, minus valoarea reziduală a activului. (IAS 16 pct 6).

 Valoarea reziduală a unui activ este valoarea estimată pe care ar obţine-o în prezent o entitate din cedarea unui activ, după deducerea costurilor estimate asociate cedării, dacă activul ar avea deja vechimea şi starea prevăzute la sfârşitul duratei sale de 
viaţă utilă. (IAS 16 pct 6).



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?


Activ af dr de utilizare=5.000+25.000/(1+8%)1 +25.000/(1+8%)2 +25.000/(1+8%)3 +25.000/(1+8%)4 +3.000/(1+8%)4 =90.008 lei




	An
	Sold inițial datorie
	Dobânda
	Plăți
	Principal
	Sold final datorie (SFC167)

	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. 


1. Efectuarea înregistrărilor contabile aferente societății Corso pentru N în ipoteza în care aceasta aplică IFRS-urile (IAS 16, IFRS 16).

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.

Activul aferent dreptului de utilizare = 40.000/(1+5%)+40.000/(1+5%)2+40.000/(1+5%)3=108.930



	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
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