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Consilier Contabilitate Explicata iti pune la dispozitie:

Statul
Consilierului

Contabilitatea investitiilor imobiliare
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Sfatul Consilierului

Contabilitatea investitiilor imobiliare

Investitia imobiliara este proprietatea (un teren sau o cladire — ori o parte a unei cladiri —
sau ambele) detinutd (de proprietar sau de locatar in baza unui contract de leasing financiar) mai
degraba pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, ori ambele,
decat pentru:

a) a fi utilizata in producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii ori in scopuri administrative;

sau

b) a fi vanduta pe parcursul desfasurdrii normale a activitatii.

Este definitia investitiei imobiliare pe care o regasim in Reglementarile contabile aprobate
prin O.M.F.P. nr. 1.802/2014.

Deosebirea investitiilor imobiliare fata de imobilizarile corporale este aceea ca imobilizarile
corporale reprezinta active care sunt detinute de o entitate pentru a fi utilizate in producerea sau
furnizarea de bunuri ori servicii, pentru a fi inchiriate tertilor sau pentru a fi folosite in scopuri
administrative si sunt utilizate pe parcursul unei perioade mai mari de un an.

Exemple de investitii imobiliare:

a) terenurile detinute mai degraba in scopul cresterii pe termen lung a valorii capitalului de-
cat in scopul vanzarii pe termen scurt, pe parcursul desfasurarii normale a activitatii;

b) terenurile detinute pentru o utilizare viitoare inci nedeterminata. In cazul in care o entitate
nu a hotarat daca va utiliza terenul fie ca pe o proprietate imobiliara utilizata de posesor,
fie In scopul vanzarii pe termen scurt in cursul desfasurarii normale a activitatii, atunci te-
renul este considerat ca fiind detinut in scopul cresterii valorii capitalului;

¢) o cladire aflatd in proprietatea entitatii (sau detinutd de entitate In temeiul unui contract de
leasing financiar) si inchiriatd in temeiul unuia sau mai multor contracte de leasing opera-
tional;

d) o cladire care este libera, dar care este detinuta pentru a fi inchiriatd in temeiul unuia sau

mai multor contracte de leasing operational;

e) proprietatile imobiliare in curs de construire sau amenajare in scopul utilizarii viitoare ca
investitii imobiliare.

Exemple de elemente care nu sunt investitii imobiliare:

a) proprietdtile imobiliare detinute pentru a fi vandute pe parcursul desfasurarii normale a
activitatii sau in procesul de constructie ori de amenajare in vederea unei astfel de vanzari,
de exemplu, proprietatile imobiliare dobandite cu scopul exclusiv de a fi cedate ulterior, in
viitorul apropiat, sau cu scopul de a fi amenajate si revandute. Acestea reprezinta, din punct
de vedere contabil, stocuri;

b) proprietatile imobiliare care sunt in curs de construire sau amenajare In numele unor terte

parti. Acestea reprezinta pentru entitate servicii In curs de executie;

¢) proprietatile imobiliare utilizate de posesor, incluzand (printre altele) proprietdtile detinute

in scopul utilizarii lor viitoare ca proprietati imobiliare utilizate de posesor, proprietdtile
detinute 1n scopul amenajarii viitoare si utilizarii ulterioare ca proprietati imobiliare utilizate
de posesor, proprietatile utilizate de salariati (indiferent daca acestia platesc sau nu chirie la
cursul pietei) si proprietatile imobiliare utilizate de posesor care urmeaza a fi cedate.
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Reguli privind inregistrarea contabila a activelor in cazul unor elemente comune

Anumite proprietati includ o parte care este detinuta pentru a fi inchiriata sau cu scopul cres-
terii valorii capitalului si o alta parte care este detinuta pentru a fi utilizata la producerea sau
furnizarea de bunuri ori servicii sau n scopuri administrative.

Exista doua situatii:

@ daca aceste parti pot fi vandute separat (sau inchiriate separat in temeiul unui contract de
leasing financiar), o entitate le contabilizeaza separat;

@ dacad partile nu pot fi vaindute separat, proprietatea imobiliard constituie o investitie imo-
biliara doar in cazul in care o parte nesemnificativa este detinutd pentru a fi utilizata la pro-
ducerea sau furnizarea de bunuri ori servicii sau in scopuri administrative.

In unele situatii, o entitate furnizeaza servicii auxiliare ocupantilor unei proprietdti imobiliare
pe care o detine. O entitate trateaza o astfel de proprietate imobiliard ca investitie imobiliara
daca respectivele servicii reprezintd o componenta nesemnificativa a intregului contract.

Un exemplu este situatia in care proprietarul unei cladiri de birouri furnizeaza servicii de paza
si intretinere locatarilor care ocupa cladirea.

In alte situatii, serviciile furnizate reprezintd o componenta semnificativa.

De exemplu, daca o entitate are in proprietate si administreazd un hotel, serviciile furnizate
oaspetilor reprezintd o componentd semnificativa a intregului contract. Prin urmare, un hotel
administrat de proprietar reprezinta mai degraba o proprietate imobiliara utilizatd de posesor
decat o investitie imobiliara.

In anumite cazuri, o entitate poate avea o proprietate imobiliard care este Inchiriata si ocu-
patd de societatea-mama sau de o alta filiala.

Proprietatea imobiliard nu indeplineste conditiile unei investitii imobiliare 1n situatiile finan-
ciare anuale consolidate, deoarece proprietatea imobiliara in cauza este, din punctul de vedere
al grupului, o proprietate imobiliara utilizata de posesor.

Cu toate acestea, din punctul de vedere al entitdtii care o detine, proprietatea imobiliard este
o investitie imobiliara dacd corespunde definitiei date de Reglementarile contabile.

In concluzie, pentru a stabili daca o proprietate imobiliarad constituie o investitie imobiliard este
nevoie de rationament profesional. Entitatile trebuie sa elaboreze criterii astfel Incat sd 1si poata
exercita in mod consecvent rationamentul, in conformitate cu definitia investitiei imobiliare.

Studiu de caz privind recunoasterea unei investitii imobiliare
Speta:

O societatea are drept obiect principal de activitate comerful cu amanuntul. Pe langa aceasta
activitate, a cumparat 3 apartamente pe care le-a amenajat pentru a le da in chirie la diverse per-
soane. Care este regimul fiscal si contabil pentru aceste apartamente?
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Solutie fiscal-contabila:

Conform art. 207 din Codul civil, in cazul activitatilor care trebuie autorizate de organele
competente, dreptul de a desfasura asemenea activitafi se naste numai din momentul obtinerii
autorizatiei respective, daca prin lege nu se prevede altfel.

Astfel, inainte de desfasurarea unei noi activitati, societatea trebuie sd 1si autorizeze la
Registrul Comertului activitatea respectiva, ca activitate secundara sau principald, dupa caz.

Conform art. 292 alin. (2) lit. e), arendarea, concesionarea, inchirierea si leasingul de bunuri
imobile, acordarea unor drepturi reale asupra unui bun imobil, precum dreptul de uzufruct si super-
ficia, cu platd, pe o anumita perioada, sunt operatiuni scutite de TVA fara drept de deducere.

Orice persoand impozabild poate opta pentru taxarea oricdreia dintre operatiunile scutite de
taxa prevazute la art. 292 alin. (2) lit. €) din Codul fiscal, in ceea ce priveste un bun imobil sau
0 parte a acestuia.

Optiunea se notifica organelor fiscale competente pe formularul prezentat in anexa nr. 1 din
Codul fiscal si se va exercita de la data inscrisa in notificare. O copie de pe notificare se trans-
mite clientului.

Astfel, societatea poate inchiria apartamentele in regim de scutire, insa daca a fost dedusa
TVA la achizitia si amenajarea acestora, va avea obligatia efectudrii unei ajustari negative de
TVA, in sensul art. 305 din Codul fiscal.

Daca societatea este platitoare de TVA, pentru a inchiria apartamentele n regim de taxare (cu
TVA), societatea trebuie sd depund la organul fiscal competent Notificarea mentionata la
art. 292, pentru taxarea operatiunilor prevazute la art. 292 alin. (2) lit. e).

Din punct de vedere contabil, apartamentele reprezinta investitii imobiliare, inregistrate in
contul 215, ce se amortizeaza pe durata de utilizare economica.

Avem 1n vedere prevederile pct. 197 din O.M.F.P. nr. 1.802/ 2014, investitia imobiliara este
proprietatea (un teren sau o cladire (1 ori o parte a unei cladiri (1 sau ambele) detinuta (de pro-
prietar sau de locatar In baza unui contract de leasing financiar) mai degraba pentru a obtine ve-
nituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului, ori ambele, decat pentru:

a) a fi utilizata 1n producerea sau furnizarea de bunuri sau servicii ori in scopuri administrative;

sau

b) a fi vandutd pe parcursul desfagurdrii normale a activitatii.

Studiu de caz privind evaluarea investitiei imobiliare
Speta:
Am un teren care este contabilizat In investitii imobiliare, teren extravilan, este inut la va-

loare justa. Este obligatoriu ca an de an cand inchei situatiile financiare sa fac evaluare cu un
evaluator autorizat?
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Solutie fiscal-contabila:

Evaluarea/Reevaluarea bunurilor imobile (proprietatilor imobiliare) se realizeaza de obicei in
urmatoarele situatii: impozitare, achizitii, vanzari, schimburi, raportari financiare, garantii,
insolventa, fuziuni, dizolvari, succesiuni, informare personala etc.

Una dintre politicile contabile ale entitétilor este reevaluarea imobilizarilor sau pastrarea cos-
tului istoric al acestora, potrivit Ordinului nr. 1.802/2014. O politica contabila este un principiu,
o baza, o conventie, regula si practica specifica aplicata de o entitate la intocmirea si prezentarea
situatiilor financiare anuale.

Desi imobilizarile pot fi reprezentate exact in ambele moduri, permiterea unor metode con-
tabile alternative pentru inregistrarea lor diminueaza comparabilitatea.

Entitatile care intra in aria de aplicare a O.M.F.P. nr. 1.802/ 2014 prezinta distinct investitiile
imobiliare 1n categoria imobilizarilor corporale, iar regulile de evaluare a acestora sunt identice
cu cele aplicabile imobilizarilor corporale.

In Planul de conturi general aprobat prin aceasti reglementare, investitiile imobiliare (contul
215 ,Investitii imobiliare™) figureaza in cadrul grupei 21 ,,Imobilizari corporale”.

Evaluarea imobilizarilor corporale la data bilantfului se efectueaza la:

@ cost, mai putin amortizarea si ajustarile cumulate din depreciere,

sau

@ la valoarea reevaluata, aceasta fiind valoarea justa la data reevaluarii, mai putin orice amor-
tizare cumulata si orice pierderi din depreciere cumulate (pct. 87 din Ordinul nr. 1.802/2014).

Reevaluarea imobilizarilor este o alternativa la evaluarea pe baza principiului costului de
achizitie sau de productie.

In urma reevaluarii se ajunge la valoarea justa. Reevaluarea se efectueaza, de regula, de eva-
luatori autorizati, potrivit legii.

CONCLUZIE:

Rreevaluarea nu este obligatorie, ci optionald. Daca se opteaza pentru reevaluare, atunci tre-
buie sa se mengioneze acest lucru in politicile contabile si sd se efectueze cu regularitate.

Transferul in/din categoria investitiilor imobiliare

Transferurile in sau din categoria investitiilor imobiliare trebuie facute dacd si numai daca
existd o modificare a utilizarii, evidentiata de:
a) inceperea utilizarii de catre posesor, pentru un transfer din categoria investitiilor imobiliare
in categoria proprietatilor imobiliare utilizate de posesor;
b) incheierea utilizarii de catre posesor, pentru un transfer din categoria proprietatilor imo-
biliare utilizate de posesor in categoria investitiilor imobiliare;

Sau:
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In cazul in care o entitate decide sd cedeze o investitie imobiliard, cu sau fara amenajari supli-
mentare, entitatea continud sa trateze proprietatea imobiliard ca investitie imobiliard pand in
momentul in care aceasta este scoasad din evidenta.

Monografie contabila — Investitii imobiliare

Speta:

O firma platitoare de TVA la trimestru achizitioneaza prin taxare inversa un apartament din
2012. In facturd avem:

@ apartament: 200.000 lei TVA 0

@ teren aferent apartamentului: 50.000 lei TVA 0

@ parc + boxa: 20.000 lei TVA 0

@ teren aferent parcului si boxei: 10.000 lei TVA 0

Cum se inregistreaza In contabilitate, care este regimul amortizarii §i cum se raporteaza
aceasta operatiune in Decontul de TVA.

Ulterior, administratorul doreste sa-1 vanda. Din punctul de vedere al TVA va emite factura
cu TVA?

Solutie fiscal-contabila:

Imobilul se va Inregistra in contabilitate In functie de scopul pentru care a fost achizitionat si

in functie de politica companiei, astfel:

@ pe seama imobilizarilor corporale, daca intentia este de a utiliza apartamentul (pana la van-
zare) in producerea sau furnizarea de bunuri ori servicii de catre societate, sau pentru a fi
folosit in scopuri administrative;

@ pe seama investitiilor imobiliare, daca intentia este de a detine apartamentul pentru a obtine
venituri din chirii sau pentru cresterea valorii capitalului (ex: daca se intentioneaza deti-
nerea apartamentului pana la cresterea valorii acestuia §i vanzarea ulterioard);

@ pe seama stocurilor, dacd apartamentul a fost dobandit cu scopul exclusiv de a fi cedat ulte-
rior, in viitorul apropiat (ex.: pe o perioada mai mica de 1 an).

In primele doua cazuri (Imobilizari corporale si Investitii imobiliare), societatea va amortiza
apartamentul (valoarea constructiei) si nu va amortiza terenul aferent.

In cazul in care imobilul este inregistrat drept stoc, acesta nu se va amortiza.

Presupunem ca apartamentul achizitionat este inregistrat pe seama investitiilor imobiliare,
daca nu se intenfioneaza vanzarea acestuia in viitorul apropiat.

Astfel, monografia contabila este:

1. Achizitia, in baza facturii de la furnizor:

215 = 404 280.000 lei
LHnvestitii ,,Furnizori
imobiliare” de imobilizari”
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4426 = 4427 53.200 lei
,» T VA deductibila” ,,]T VA colectatd”

2. Inregistrarea amortizarii

Lunar, se va Inregistra amortizarea pentru constructie:

6811 = 2815
,»Cheltuieli de exploatare ,,Amortizarea
privind amortizarea imobilizarilor” investitiilor imobiliare”

Societatea va amortiza constructia din punct de vedere concontabil pe durata de utilizare eco-
nomica (durata de viata utila).

Din punct de vedere fiscal, constructia (apartament si boxd) se poate Incadra in catalogul
mijloacelor fixe la 1.6.4. Cladiri administrative cu durata de amortizare cuprinsa intre 40-60 ani.

Factura de achizitie se declara in decontul de TVA (D300) la randurile 12 si 27 — Achizitii de
bunuri si servicii supuse masurilor de simplificare pentru care beneficiarul este obligat la plata
TVA (taxare inversd), din care: si la randurile 12.1 i 27.1 — Achizitii de bunuri si servicii, ta-
xabile cu cota 19%.

Se declara valoarea din factura la coloana Valoarea si TVA calculata in coloana TVA.

Totodata, factura se declard in declaratia informativa 394 la tip partener 1 — Persoane impo-
zabile inregistrate Tn scopuri de TVA in Romania, tip achizitie ,,C” — achizitii cu taxare inver-
sa, tip bun — constructii/terenuri.

La momentul vanzarii imobilului, daca nu se vor face modernizari capitale, cladirea va fi con-
sideratd veche din punct de vedere fiscal.
Astfel, in functie de valorile cladirii si terenului la momentul vanzarii, valori ce reies dintr-un
raport de evaluare, tratamentul TVA poate fi:
@ valoarea cladirii este mai mare decat valoarea terenului: vanzarea se face in regim de scu-
tire de TVA; societatea are obligatia de a ajusta insd TVA dedusa la achizitie, pentru perioa-
da ramasa din perioada de ajustare conform art. 305 (ex.: (20 — 2) /20 ani x TVA dedusa).

Chiar daca la achizitie s-a aplicat taxare inversa, se va ajusta suma inregistratd ca TVA
deductibila (4426), nu si cea colectata.

Societatea poate insd sd opteze pentru taxarea operatiunii, prin depunerea unei notificari in
acest sens la organul fiscal;

@ valoarea cladirii este mai mica decat valoarea terenului: vanzarea se face in regim de taxare
obligatoriu.
Daca se aplica regimul de taxare, fie prin efectul legii (in cazul 2), fie prin optiune (in cazul 1),
daca beneficiarul este o persoand inregistrata in scopuri de TVA, se va aplica taxarea inversa de
catre beneficiar.

Daca beneficiarul nu este o persoand inregistratd in scopuri de TVA, societatea va colecta
TVA la vanzare.




