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Счетоводно отчитане на инвестиционните имоти

	Определението за инвестиционни имоти е дадено в СС 40 Отчитане на инвестиционни имоти. Това са инвестициите в земя или сгради, или части от сграда или и двете, държани от собственика с намерение по-скоро за получаване на приходи от отдаване под наем или за увеличение стойността на капитала или и за двете, отколкото за производство на продукция или за оказване на услуги, за административни цели или за персонала.
Земята и сградите, класифицирани като инвестиционни имоти, се държат от отчитащото се предприятие с цел да генерират доходи, независимо от другите налични активи.
Когато един имот (сграда) включва част, предназначена за получаване на приходи от наем, и част за ползване в дейността и ако частите с различно предназначение могат да се отчитат отделно, те се класифицират поотделно. Ако не съществува такава възможност, ръководството на предприятието преценява дали частта за ползване в дейността е незначителна спрямо предназначението на имота като цяло. В зависимост от тази преценка целият имот се класифицира като инвестиционен или за ползване в дейността. В счетоводната си политика предприятието трябва да посочи възприетите критерии за оценка и последваща класификация на неделими на части имоти с различно предназначение.
Важно условие, което следва да се има пред вид при отчитането на инвестиционните имоти и представянето им в отчета, е, че когато предприятие от икономическата група притежава имот, отдаден под наем на друго предприятие от нея, той се класифицира в отчета на притежаващото го предприятие като инвестиционен. А в консолидирания финансов отчет на икономическата група – като ползван за дейността, тъй като от гледна точка на групата имотът се ползва за производство, оказване на услуги или за административни цели.
Инвестиционният имот се оценява по цена на придобиване
Когато такъв имот е купен, цената на придобиване включва покупната цена и всички разходи, които пряко съпътстват сделката (хонорари за правни услуги, данъци по прехвърляне на собствеността, нотариални такси, комисиони и други).
Цената на придобиване на инвестиционен имот, построен по стопански начин, е оформената себестойност до момента на завършване на строителството.
В цената на придобиване не се включват разходите, свързани с пускането в експлоатация на актива. Първоначалните оперативни загуби, понесени преди инвестиционният имот да достигне планираното ниво на заетост или необичайни размери на бракувани материали, труд или други ресурси, употребени в строителството, се отчитат като текущи разходи за дейността.
При придобиване на инвестиционен имот с разсрочено плащане първоначалната му оценка не се коригира с разликата между доставната цена и сумата на всички плащания. Разликата се отразява като лихвен разход.
При трансформиране на друг вид имот в инвестиционен, той се заприходява със стойност, равна на балансовата стойност на имота, по която се е отчитал до момента.
Например:
- при прехвърляне на сграда, счетоводното записване е: 
Д-т с-ка Амортизация на дълготрайни материални активи
Д-т с-ка Инвестиционни имоти
К-т с-ка Сгради и конструкции
- при прехвърляне на земи:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти
К-т с-ка Земи
Първоначалното оценяване на инвестиционен имот, получен в резултат на безвъзмездна сделка, се осъществява по справедлива стойност.
Ако инвестиционният имот е получен като имуществена апортна вноска, заприходяването става по стойността, приета от съда по реда на чл. 72 от Търговския закон.
Когато са направени последващи разходи, свързани с инвестиционния имот, които могат надеждно да бъдат измерени и съотнесени към него и водят до повишаване на очакваните икономически изгоди спрямо първоначално предвидените, се отчитат в увеличение на балансовата му стойност. Всички други разходи се отчитат като текущи за дейността.
В счетоводната си политика предприятието, което притежава инвестиционни имоти, задължително трябва да посочи
Приетия модел за последващо оценяване след първоначалното придобиване
Възможностите за избор са две:
- модел на справедливата стойност;
- модел на цена на придобиване.
Моделът на справедливата стойност изисква на всяка балансова дата отчетната стойност на инвестиционния имот да се привежда в съответствие със справедливата (пазарната) му стойност за момента. Начините за определяне на справедливата цена, условията и факторите, които оказват влияние върху стойността и които следва да се вземат предвид при периодичните оценки, са посочени подробно в т. 8.3, 8.4, 8.5 и 8.7 от СС 40.
Печалбите или загубите, възникнали от промяна на справедливата стойност на инвестиционните имоти, трябва да бъдат включени в текущите приходи или разходи за периода.
Счетоводните статии са:
- за отразяване на намалението на справедливата стойност в края на отчетния период:
Д-т с-ка Разходи от последващи оценки на финансови активи
К-т с-ка Инвестиционни имоти
- за отразяване увеличението на справедливата стойност:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти
К-т с-ка Приходи от последващи оценки на финансови активи
Амортизации на инвестиционните имоти, отчитани по модела на справедливата стойност, не се начисляват
Когато са налице съществени затруднения при определяне на справедливата стойност на инвестиционен имот, е необходимо да се ползват услугите на лицензирани оценители.
Ако ползван от собственика имот, отчитан по препоръчителния подход (СС 16 Дълготрайни материални активи), става инвестиционен, който ще бъде третиран в бъдеще по модела на справедливата стойност за последваща оценка, на датата на прехвърлянето се определя справедливата стойност и тя е основата за оценката при понататъшното му отчитане. Получената разлика към тази дата между балансовата стойност на имота и неговата справедлива стойност се
Отразява като преоценка.
За целта се постъпва по следния начин:
- при увеличение на стойността на имотите към датата на прехвърлянето им в инвестиционни и при отчетени загуби от обезценки при предишни преоценки се признава приход до възстановяване на предишната загуба. Той не може да бъде повече от сумата, възстановяваща балансовата стойност, която би била определена, ако никакви загуби от обезценки не бяха признати. Ако се получи остатъчна част от увеличението, тя се признава като преоценъчен резерв.
Счетоводните записвания са:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти 
К-т с-ка Земи
К-т с-ка Сгради и конструкции (по балансова стойност)
К-т с-ка Приходи от последващи оценки на финансови активи
К-т с-ка Резерв от последваща оценка на дълготрайни активи
- при намаление на стойността на имотите към датата на прехвърлянето им в инвестиционни и при наличие на преоценъчен резерв за същия имот, разликата се отчита в намаление на този резерв. Ако той е недостатъчен да покрие разликата, остатъкът от нея се признава като текущ разход и се включва в печалбите и загубите за периода. Когато няма преоценъчен резерв, цялата разлика се отчита като разход.
Счетоводното записване е:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти 
Д-т с-ка Резерв от последваща оценка на дълготрайни активи
Д-т с-ка Разходи от последващи оценки на активи
К-т с-ка Земи
К-т с-ка Сгради и конструкции (по балансова стойност)
Преоценъчен резерв може да възникне само в момента на прехвърляне на земя или сграда в инвестиционен имот, оценяван по справедлива стойност. При всички последващи негови оценки се отчитат печалби или загуби в текущия период като резултат от разликата в стойността.
При прехвърляне на стоково-материални запаси в инвестиционни имоти, които ще бъдат отчитани по модела на справедливата стойност, всяка разлика между справедливата стойност на имота към тази дата и неговата предишна балансова стойност се отразява като текущ приход или разход.
Счетоводните записвания са:
- при по-висока справедлива стойност спрямо балансовата стойност на актива:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти 
К-т с-ка от група 30 Материали, продукция и стоки
К-т с-ка Други приходи от дейността 
- при по-ниска справедлива стойност спрямо балансовата стойност на актива:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти 
Д-т с-ка Други разходи
К-т с-ка от група 30 Материали, продукция и стоки
Когато предприятието завърши изграждането на инвестиционен имот, създаден по стопански начин, който ще бъде отчитан по модела на справедливата стойност, всяка разлика между справедливата стойност към тази дата и неговата предишна балансова стойност се отчита като текущ приход или разход за периода.
В основни линии счетоводните записвания следва да бъдат:
- за отчитане на извършените разходи:
Д-т с-ки от група 60 Разходи по икономически елементи 
К-т с-ка Материали
К-т с-ка Доставчици
К-т с-ка Персонал
К-т с-ка от група 50 Парични средства 
- за отнасяне на разходите по функционален признак:
Д-т с-ка Разходи за придобиване на дълготрайни активи 
К-т с-ки от група 60 Разходи по икономически елементи 
- за отразяване на завършеният обект, когато справедливата стойност е по-ниска от направените разходи по строителството:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти 
Д-т с-ка Други разходи
К-т с-ка Разходи за придобиване на дълготрайни активи 
- когато справедливата стойност е по-висока от направените разходи:
Д-т с-ка Инвестиционни имоти
К-т с-ка Разходи за придобиване на дълготрайни активи
К-т с-ка Други приходи от дейността
Когато се прехвърля инвестиционен имот, отчитан по справедлива стойност в имот, ползван от собственика или в стоково-материални запаси, стойността за последващо осчетоводяване трябва да бъде справедливата стойност на датата на промяната в използването. Нормативното основание е СС 16 Дълготрайни материални активи и СС 2 Отчитане на стоково-материалните запаси.
Когато след първоначалното признаване предприятието е приело модела на цена на придобиване, трябва да оценява всеки от своите инвестиционни имоти, използвайки препоръчителния подход по СС 16. Тоест по цена на придобиване минус всички натрупани амортизации и всички загуби от обезценки на актива.
За инвестиционни имоти, отчитани по този модел се начисляват амортизации и в края на годината се прави тест за обезценка.
Когато предприятието е приело модела на цена на придобиване прехвърлянията между инвестиционни имоти, имоти, ползвани от собственика, и стоково-материални запаси не се променя балансовата стойност на прехвърляния имот и стойността му за целите на оценяването или оповестяването. Тоест не се пораждат никакви разлики за отчитане.
Инвестиционният имот
Трябва да бъде отписан от баланса на предприятието
при освобождаването или когато е трайно изваден от употреба и никакви бъдещи икономически изгоди не се очакват от неговото освобождаване.
Печалбите или загубите, възникнали от изваждането от употреба или от освобождаването на инвестиционния имот, се отчитат като разлика между нетните постъпления от освобождаването и балансовата стойност на актива. Те трябва да бъдат признати за текущия период. Ако има натрупан преоценъчен резерв, той се отнася към салдото на неразпределената печалба.
Във финансовия отчет е необходимо да бъде оповестена информация за възприетата от предприятието счетоводна политика по критериите за класификация и отличаване на инвестиционните имоти от имотите, ползвани от собственика в обичайната икономическа дейност. Както и за прилаганите модели за последващо оценяване след първоначалното придобиване, направените през отчетния период прехвърляния от групата на ДМА в инвестиционни имоти и обратно и други полезни данни, които ще допринесат за пълнотата на отчета.


