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REPERE CONCEPTUALE ALE CERCETARII

Actualitatea temei de cercetare si importanta problemei abordate.
Evolutia treptatd, dar sigurd, din societatea postindustriald spre societatea
informationald si a cunoasterii impune consolidarea contabilititii pe plan
international. Provenitd dintr-o convingere ferma a specialistilor in
domeniu, aceasta este necesard ca urmare a fenomenului globalizarii
pietelor financiare s$i a necesitdtii de informare a actorilor acestora.
Respectiv, este indispensabila initierea unor eforturi de modernizare a
contabilitatii care sa raspunda transformarilor economice globale, miscarii
capitalurilor si stabilitatii pietelor financiare.

Schimbadrile intervenite pe plan international au impus reformarea
sistemului contabil din Republica Moldova in conformitate cu Directivele
Uniunii Europene (UE) si Standardele Internationale de Raportare
Financiarda (IFRS). Acest proces vizeaza si contabilitatea investitiilor
imobiliare care trebuie sd furnizeze informatii obiective §i transparente,
necesare pentru luarea deciziilor economice de catre entitate. Astfel,
importanta cercetarii problemelor contabiltatii investitiilor imobiliare este
determinata de lacunele reformei contabilitatii privind implementarea IFRS
si aplicarea noilor Standarde Nationale de Contabilitate (SNC).

Actualitatea temei de cercetare este conditionatd si de faptul cd in
Republica Moldova piata imobiliara este in crestere si dezvoltare, inspirand
o imagine atractiva ca obiect al investirii. In situatia in care cererea sporeste,
scopurile investitorilor pot fi atdt mentinerea investitiilor imobiliare in
vederea posibilei majorari a valorii capitalurilor, cat si acordarea acestora in
leasing. Totodata, investitorii pot urmari concomitent ambele scopuri. Drept
urmare, asemenea tranzactii impun aplicarea unor reglementari contabile
moderne pentru asigurarea gestionarii eficiente a investitiilor imobiliare.

Actualmente, in Republica Moldova, lipsesc investigatii complexe si
cercetarea s§i analiza metodologiei si practicii contabilitatii investitiilor
imobiliare, precum si stabilirea directiilor prioritare de perfectionare a
acesteia, sunt actuale si importante atat sub aspect teoretic, cat si sub aspect
aplicativ, ceea ce a determinat alegerea temei de cercetare.
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Descrierea situatiei in domeniu si identificarea problemelor
cercetirii. Unele aspecte privind contabilitatea investitiilor imobiliare sunt
abordate in lucrarile savantilor - economisti autohtoni si straini: Turcanu V.,
Nederita A., Tuhari T., Dolghi C., Lazari L., Bancild N., Frecauteanu A.,
Bucur V., Graur A., Golocialova I., Lapitkaia L., Tabara N., Dumitru G.,
Manea C., Deaconu A., Feleaga N., Feleaga L.,Vahrusina M., Cijevskaia L.,
Palii V., Borisenko V., Needles B., Anderson H., Caldwell J., Kunin M.,
Moliko T., Wunder E., Ioanas C., Demenina E., Maleavkina L., Placko L.,
Collings S., Polisciuk I., Iakovleva L., Blohin C., Borodin O., Smirnova 1.,
Generalova N., Morariu A., etc.

Cercetarile savantilor nominalizati au o valoare semnificativd, insa
lucrarile lor nu trateaza sub aspect complex problemele in domeniu si nu
releva aprofundat directiile de perfectionare a acestui sector de evidenta in
conformitate cu cerintele internationale. Astfel, in teoria si practica
contabilitatii investitiilor imobiliare riman nesolutionate o multitudine de
probleme referitoare la recunoasterea, clasificarea, evaluarea si
contabilizarea investitiilor imobiliare dupa modelele bazate pe valoarea
justd si pe cost, precum si la transferul acestora. De asemenea, nu sunt
suficient abordate si solutionate problemele aferente prezentrii
informatiilor privind investitiile imobiliare in situatiile financiare.

Solutionarea problemelor nominalizate, prin realizarea unei investigatii
ample sub aspect teoretic si practic, va oferi posibilitatea perfectionarii
contabilitatii investitiilor imobiliare §i va asigura transparenta si
comparabilitatea informatiilor contabile atat la nivel micro, cat si
macroeconomic.

In cadrul cercetirilor, au fost luate in considerare rezultatele
investigatiilor efectuate de savantii autohtoni s§i strdini, precum si
prevederile Directivelor UE, IFRS, SNC si ale altor reglementari contabile
nationale §i internationale.

Scopul lucririi consta in examinarea complexa a aspectelor teoretice si
aplicative ale contabilitatii investitiilor imobiliare si In fundamentarea
directiilor de perfectionare a acesteia in conformitate cu cerintele economiei
de piatd si practicile contabile internationale.

Valorificarea scopului propus impune realizarea urmatoarelor obiective:
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= analiza conceptelor teoretico - metodologice ale contabilitatii
investitiilor imobiliare;

= examinarea definitiei investitiilor imobiliare §i concretizarea modului
de clasificare, recunoastere si delimitare a acestora;

= identificarea aspectelor problematice ale evaludrii initiale si ulterioare
a investitiilor imobiliare;

= specificarea  particularititilor §i  perfectionarea  contabilitatii
investitiilor imobiliare evaluate dupa modelele bazate pe valoarea justa
si pe cost;

= evidentierea problematicii aferente contabilitatii tranzactiilor de
transfer si de iesire a investitiilor imobiliare;

= abordarea problemelor privind generalizarea si prezentarea informatiei
aferente investitiilor imobiliare in situatiile financiare;

= aprecierea consecintelor fiscale ale tranzactiilor cu investitiile
imobiliare si a influentei acestora asupra relevantei si credibilitatii
informatiei financiare;

= determinarea rolului informatiei contabile privind investitiile
imobiliare in procesul decizional.

Obiectul cercetarii 1l reprezintd fluxurile informationale ale entitatilor
care desfasoard activitati iIn domeniul investitiilor imobiliare: ,,Jlcam” SA,
»Dalia” SA, ,,Unic” SA, ,Lemi Invest” SA si ,,Viva and CO” SRL.

Metodologia de investigatie se bazeazd pe metoda dialectica cu
elementele sale fundamentale: analiza, sinteza, inductia, deductia, precum si
pe metodele inerente disciplinelor economice: observarea, compararea,
selectarea si gruparea. In cadrul cercetrilor, au fost investigate abordarile
fundamentale si specifice privind definirea, clasificarea, recunoasterea,
evaluarea, contabilizarea investitiilor imobiliare, precum si prezentarea
informatiilor aferente acestora 1n situatiile financiare.

Problema stiintifica importanta solutionatd in domeniul cercetat,
modelele de evaluare ulterioard a acestora; recomandarea inregistrarilor
contabile aferente operatiunilor cu investitiile imobiliare; argumentarea
propunerilor privind eliminarea divergentelor dintre reglementarile
nationale si internationale aferente contabilitatii investitiilor imobiliare;
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propunerea unui nou model de prezentare a informatiilor privind investitiile

imobiliare 1n situatiile financiare. Solutionarea acestei probleme in cercetare

a confirmat avantajele recomandarilor formulate in teza si influenta

benefica a acestora asupra performantelor entitatilor autohtone.

Noutatea si originalitatea stiintifici a rezultatelor obtinute constau
elemente inovationale:
= aprofundarea teoreticd a definitiei investitiilor imobiliare;

* recomandarea unor noi caracteristici aferente investitiilor imobiliare,
precum si a modului de delimitare a acestora de proprietatile imobiliare
utilizate de posesor;

= stabilirea unor noi criterii de clasificare a investitiilor imobiliare;

= formularea recomandarilor aferente perfectiondrii contabilitatii
investitiilor imobiliare la evaluarea initiala si ulterioara a acestora;

= argumentarea masurilor de eliminare a divergentelor dintre prevederile
standardelor nationale §i internationale privind contabilitatea
investitiilor imobiliare;

* optimizarea contabilitatii tranzactiilor de transfer §i de iesire a
investitiilor imobiliare;

= eficientizarea modului de prezentare a informatiilor privind investitiile
imobiliare in situatiile financiare.

Semnificatia teoretica si valoarea aplicativa a tezei. Argumentarile
stiintifice si elabordrile metodologice privind contabilitatea investitiilor
imobiliare relevate in tezd au semnificatie teoretica si valoare aplicativa.

Semnificatia teoretica a tezei rezulta din urmatoarele investigatii:
= examinarea abordarilor nationale si internationale privind notiunea

investitiilor imobiliare;

= analiza criteriilor de clasificare §i de recunoastere a investitiilor
imobiliare §i propunerea unor noi criterii de clasificare a acestora;

» fundamentarea directiilor de perfectionare a contabilitatii investitiilor
imobiliare la evaluarea initiala si ulterioara a acestora;

= identificarea unui nou model de prezentare a informatiilor aferente
investitiilor imobiliare in situatiile financiare.

Valoarea aplicativa a tezei se confirma prin:
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= implementarea In practicd a politicilor contabile aferente investitiilor
imobiliare armonizate cu normele internationale;

= argumentarea unei abordari noi privind delimitarea investitiilor
imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de posesor;

= recomandarea unui nou cont contabil aferent investitiilor imobiliare in
curs de executie cu specificarea subconturilor corespunzatoare acestuia,
precum si a subconturilor care necesitd evidentiate la contul investitiilor
imobiliare, in functie de categoriile acestora;

= aplicarea in practici a schemelor de inregistrari contabile aferente
tranzactiilor cu investitiile imobiliare elaborate de autor;

= claborarea si aprobarea In practicd a unor formulare noi de registre
contabile aferente operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare.

Rezultatele stiintifice principale inaintate spre sustinere constau in:
aprofundarea si dezvoltarea teoreticd a definitiei investitiilor imobiliare;
argumentarea unor noi caracteristici aferente investitiilor imobiliare, precum
si a modului de delimitare a acestora de proprietatile imobiliare utilizate de
posesor; recomandarea unor noi criterii de clasificare a investitiilor
imobiliare; fundamentarea directiilor de perfectionare a contabilitatii
investitiilor imobiliare la evaluarea ulterioard si la transferul acestora;
argumentarea propunerilor de eliminare a discordantelor dintre prevederile
SNC si IFRS aferente contabilitatii investitiilor imobiliare; eficientizarea
modului de prezentare a informatiilor privind investitiile imobiliare in
situatiile financiare.

Implementarea rezultatelor stiintifice. Recomandirile autorului
privind politicile contabile aferente investitiilor imobiliare, Inregistrarile
contabile ale operatiunilor cu investitiile imobiliare la evaluarea ulterioara a
acestora si formularul ,,Registrul de evidenta a operatiunilor de transfer al
investitiilor imobiliare” au fost implementate in practica contabila a
entitatilor ,,Jcam” SA, ,,Dalia” SA, ,,Unic” SA si,,Viva and CO” SRL.

Materialele investigatiilor pot fi utilizate in procesul didactic al
institutiilor de invatamant si de instruire profesionala cu profil economic.

Aprobarea rezultatelor lucrarii. Rezultatele cercetarilor efectuate au
fost prezentate si aprobate la 3 conferinte si simpozioane stiintifice
internationale.



Publicatii la tema tezei. Principalele rezultate ale cercetdrii au fost
publicate in 12 lucrari stiintifice cu un volum de 4,19 coli de autor, din care
9 articole in reviste stiintifice de profil.

Volumul si structura tezei. Teza cuprinde: adnotarea, introducerea, trei
capitole, concluzii §i recomandari, bibliografia (173 de titluri), 137 pagini
text de baza, 15 figuri, 2 grafice, 20 de tabele si 33 de anexe.

Cuvinte cheie: investitii imobiliare, teren, cladire, proprietati imobiliare,
cost, evaluare, valoare justa, leasing operational, transfer, situatii financiare.

CONTINUTUL TEZEI

Capitolul 1 ,,Fundamente teoretico - metodologice ale contabilitatii
investitiilor imobiliare” cuprinde o generalizare a abordarilor nationale si
internationale privind conceptele teoretico - metodologice ale contabilitatii
investitiilor imobiliare. In mod deosebit, sunt investigate aspectele teoretice
aferente definirii, recunoasterii, clasificarii investitiilor imobiliare, precum
si evaludrii acestora.

In literatura de specialitate strdind si autohtond notiunea investitiilor
imobiliare se trateaza in mod diferit, astfel incat unele definitii nu limiteaza
detinerea acestora doar pentru acordarea lor in leasing operational
sau pentru majorarea capitalului. Consideram ca definitia investitiilor
imobiliare nu este clard referitor la terenurile detinute in leasing, avand in
vedere ca In cele mai frecvente cazuri acestea sunt detinute in leasing
opeational, iar in leasing financiar doar cand se estimeazd cad la finele
contractului va fi transmis dreptul de proprietate asupra acestuia locatarului.
Totusi, practica dovedeste ca asemenea situatii apar foarte rar sau nu apar
deloc. Dupa parerea noastra, acest fapt trebuie evidentiat in definitie pentru
a nu crea incertitudini in calificarea terenurilor ca investitii imobiliare. In
acest context, se propune aprofundarea si dezvoltarea notiunii investitiei
imobiliare prin urmatoarea definitie: investitia imobiliara este o
proprietate imobiliara detinuta (de proprietar sau de locatar in temeiul
unui contract de leasing financiar, care in cazul terenurilor, poate fi
incheiat atunci cand se estimeazi ca, la expirarea contractului, dreptul
de proprietate asupra acestora va fi transmis locatarului) mai degraba
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pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii
capitalului, sau ambele, decat pentru a fi utilizata la producerea sau
furnizarea de bunuri/servicii, sau in scopuri administrative, sau a fi
vanduta pe parcursul desfasuririi normale a activitatii.

Reglementarile contabile prevad doar proprietatile imobiliare care pot fi
atribuite la investitiile imobiliare, fara a stabili si caracteristicile acestora.
Asemenea situatie poate crea probleme in cazul atribuirii la investitii
imobiliare a proprietatilor imobiliare detinute pentru majorarea capitalului
entitatii. Ca sd existe dovezi ca acestea pot majora capitalul, autorul
propune ca ele sa intruneascé caracteristicile prezentate in figura 1.

La data La data
Proprietatile P.roprt:'elt'aglle Investitiile Fransfe_:r_l}llul raportarii,
imobiliare 1mool 1are imobiliare = Velsjt.]f.“ or valoarea
corespund a s%nt recunoscute 1n:o ! ll?rei[ ~ justda
definitiei e bf.:c ae dca pot majora este leip llcla investitiilor
mijloacelor ecte de capitalul qodelu imobiliare
fixe inventar propriu bazat pe poate fi
separate V?li)sg'lcgea majorata

Figura 1. Caracteristici aferente investitiilor imobiliare detinute
pentru majorarea capitalului entitatii
Sursa: elaborat de autor

Caracteristicile propuse pot fi o dovadd concludentd cd se pot obtine
beneficii economice din investitiile imobiliare mentionate in figura, fara ca
acestea sa fie transmise in leasing operational.

Reglementarile contabile nu abordeaza suficient aspectele delimitarii
investitiilor imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de posesor, in
cazul 1n care, acestea nu pot fi vindute sau transmise in leasing separat.
Autorul propune delimitarea acestor proprietati imobiliare prin stabilirea
partii semnificative sau nesemnificative in modul prezentat in tabelul 1. La
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stabilirea partilor nominalizate, s-a tinut cont ca, de reguld, In practica
contabild o eroare mai mare de 10% decat valoarea de referintd a
elementelor din bilant sau a indicatorilor economici calculati pe baza
acestora poate influenta semnificativ deciziile investitorilor si altor
utilizatori de informatii. De asemenea, nivelul indicatorilor, dupa care se
stabilesc partile respective, este determinat, tindndu-se cont de natura si
marimea acestora in mdsura in care n-ar influenta semnificativ valoarea
totala a indicatorilor aferenti proprietatii imobiliare care trebuie sa fie
delimitata.

Tabelul 1. Modul de delimitare a investitiilor imobiliare de

proprietitile imobiliare utilizate de posesor

Nr. Indicatori Proprietatile imobiliare Recunoasterea
crt. Investitie Proprietate proprietatilor
imobiliara imobiliara imobiliare
(%) utilizatd de
posesor (%)
2 3 4 5
Volumul vanzarilor <10 >90 Proprietate imobiliara
aferent proprietitii utilizata de posesor
imobiliare >90 <10 Investitie imobiliara
2. Valoarea contabild a <8 >92 Proprietate imobiliara
proprietitii imobiliare utilizatd de posesor
>92 <8 Investitie imobiliara
3. Marimea profitului pana <10 >90 Proprietate imobiliara
la impozitare aferent utilizatd de posesor
proprietatii imobiliare >90 <10 Investitie imobiliara

Sursa: elaborat de autor

Modul de delimitare a proprietatilor imobiliare expus in tabel va asigura
veridicitate si credibilitate investitiilor imobiliare in bilant, si, ca urmare, va
asigura o imagine obiectiva situatiilor financiare.

Actele normative contabile nu trateaza explicit criteriile de clasificare a
investitiilor imobiliare. Consideram cé asigurarea unei definiri complete a
conceptului de investitie imobiliard, precum §i a unei analize mai profunde
a investitiilor imobiliare, poate fi realizata prin alegerea unor criterii
rationale de clasificare a acestora, principalele dintre care sunt prezentate
in tabelul 2.
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Tabelul 2. Clasificarea investitiilor imobiliare

Nr. | Criterii de Categorii de investitii imobiliare
crt. | clasificare
1 2 3
1. Natura Terenuri
Cladiri
Proprietati imobiliare in curs de construire sau amenajare in scopul utilizarii
viitoare ca investitii imobiliare
2. Destina"[ia Terenuri detinute pentru majorarea valorii capitalului
Terenuri detinute pentru a fi utilizate in viitorul inca nedeterminat
Cladiri aflate in proprietatea entitatii si transmise in leasing operational
Cladiri detinute n leasing financiar si transmise in leasing operational
Cladiri libere detinute pentru transmiterea in leasing operational
3. Modul de Investitii imobiliare realizate in regie proprie
constituire | Investitii imobiliare realizate in antrepriza
Investitii imobiliare achizitionate in mod ordinar
Investitii imobiliare achizitionate in schimbul altor active
Investitii imobiliare primite in baza unui leasing financiar
Investitii imobiliare intrate cu titlu gratuit
Investitii imobiliare intrate ca aport in capitalul social
Investitii imobiliare intrate in conditii de amanare a platii
4. Scopul Investitii imobiliare detinute pentru obtinerea veniturilor din chirii
detinerii Investitii imobiliare detinute pentru majorarea valorii capitalului
i Investitii imobiliare detinute pentru a fi utilizate in viitorul inca nedeterminat
5. Tipurile de Investitii imobiliare expuse riscului financiar
riscuri Investitii imobiliare expuse riscului legat de valoarea justa
Investitii imobiliare expuse riscului legat de cursul valutar
6. Surse de Investitii imobiliare acoperite din cresterile de capital
finantare Investitii imobiliare acoperite pe seama veniturilor din leasing operational
i Investitii imobiliare acoperite pe seama provizioanelor
Investitii imobiliare acoperite prin angajamente de credite §i imprumuturi
7. Termenul Investitii imobiliare detinute pe perioada contractului de leasing
detinerii Investitii imobiliare detinute pe perioada majorarii valorii capitalului

Investitii imobiliare detinute pe perioada determinarii destinatiei

Sursa: elaborat de autor

Criteriile de clasificare propuse de autor vor contribui la Tmbogatirea
cadrului informational al deciziilor de investire in proprietatile imobiliare.
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Contabilitatea investitiilor imobiliare este conditionata, in mare parte, de
modelul evaluarii ulterioare aplicat de catre entitate, precum si de caracterul
tranzactiilor de transfer si de iesire a acestora. Problemele contabilitatii
investitiilor imobiliare referitoare la aspectele sus mentionate, sunt abordate
in urmatoarele capitole ale tezei.

Capitolul 2 ,, Tratamentul contabil al investitiilor imobiliare la
evaluarea initiala si ulterioari a acestora” include rezultatele cercetarii
aspectelor metodologice si aplicative ale contabilitatii operatiunilor de
intrare a investitiilor imobiliare. Sunt tratate problemele contabilitatii
investitiilor imobiliare evaluate dupa modelele bazate pe valoarea justa si
pe cost si formulate recomandari de perfectionare a acesteia.

Literatura de specialitate nu trateazd in mod clar alegerea procedeelor si
metodelor la formarea politicilor contabile aferente investitiilor imobiliare.
Autorul recomandd un model de politici contabile privind investitiile
imobiliare armonizate cu normele internationale care vor asigura obiectivitate
in contabilizarea tranzactiilor cu acestea.

Planul general de conturi contabile nu reglementeaza inregistrarea
operatiunilor cu investitiile imobiliare in functie de continutul economic al
acestora, fapt ce poate afecta imaginea lor in bilant. in scopul solutionarii
acestor probleme, se propun principalele inregistrari contabile aferente
operatiunilor cu investitiile imobiliare. Actul respectiv nu prevede un cont
separat pentru reflectarea costurilor aferente lucrarilor de constructie,
reconstructie si amenajare a investitiilor imobiliare pana la finalizarea
acestor lucrari. Autorul recomanda un nou cont contabil aferent costurilor
mentionate, care va asigura un nivel mai ridicat de veridicitate si
credibilitate a informatiilor privind investitiile imobiliare.

In urma investigatiilor efectuate, s-au constatat divergente fintre
scopul eliminarii acestor discordante, autorul propune anumite masuri, care
vor contribui la ameliorarea cadrului contabil national, precum si la
imbunatatirea procesului de fundamentare a deciziilor economice.
dupd modelul bazat pe valoarea justd constd in estimarea valorii juste.
Autorul specifica regulile obligatorii care trebuie respectate la determinarea
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acestei valori, ajungind, totodatd, la concluzia ca, pentru elucidarea
problemelor legate de valoarea justd, sunt necesare reglementdri nationale
care sa abordeze conceptul si modul de determinare a acesteia. Lipsa unor
reglementari 1n acest sens poate influenta cresterea sau descresterea
preturilor investitiilor imobiliare in timp, precum si stabilirea unor preturi
neadecvate ale acestora. Ca urmare, pot fi impuse ajustdri nejustificate ale
valorii juste care pot afecta pozitia financiara a entitatii.

In tezd este analizati influenta modificirilor valorii juste asupra
rezultatului din activitatea operationald si impactul acestora asupra pozitiei
financiare a entitatii in ansamblu (tabelul 3).

Tabelul 3. Veniturile, cheltuielile si rezultatele financiare (in lei)

Nr. Indicatori financiari Perioadele de gestiune
crt. 2014 2013 2012

1 2 3 4 5
1. Venituri din vanzari (leasing) 7950912 914 557 -
2. Costul vanzarilor 2246 087 328438 -
3. Profit brut 5704 825 586119 -
4. Alte venituri din activitatea operationala - 21 059 28 800
5. Ajustari in valoarea justa a investitiilor (424 846) 16375803 | 5652554

imobiliare
6. Cheltuieli administrative 1070 591 764 507 79 138
7. Cheltuieli de depreciere si amortizare 21762 3895
8. Alte cheltuieli din activitatea operationala 686 267 479 081 153 335
9. Total cheltuieli din activitatea operationala 2181 704 1265 350 236 368
10. Rezultatul din activitatea operationald 3523121 15717 631 | 5444 986
11. Venituri din alte activitati 18 842 390 11153258 164 220
12. Cheltuieli din alte activitati 19 985 675 10 618 681 491 803
13. Diferente de curs valutar (3 965 046) 1251472 -
14. Rezultat din alte activitati (5108 331) 1 786 049 (327 583)
15. Profitul pana la impozitare (1585210) 17503680 | 5117403
16. Cheltuieli privind impozitul pe venit - - -
17. Profit net (pierdere netd) al perioadelor de (1585210) 17503 680 | 5117403
gestiune

Sursa : elaborat de autor in baza datelor entitatii ,,Dalia” SA
Din informatiile prezentate in tabel, se constatd cd, pe parcursul anilor
2013 si 2014, au avut loc ajustari ale valorii juste a investitiilor imobiliare.
Astfel, in anul 2013 majorarile valorii juste au constituit 16 375 803 lei, iar

- 13-



in anul 2014 s-a produs o micsorare a acesteia cu 424 846 lei. Totodata,
modificarile in valoarea justd a investitiilor imobiliare au influentat si
rezultatul din activitatea operationald, respectiv si profitul perioadelor de
gestiune. Ca urmare, venitul din activitatea operationald a constituit

3

523 121 lei in anul 2014, mai putin cu 12 194 510 lei (3 523 121 -

15717 631) comparativ cu anul 2013, iar in comparatie cu anul 2012
venitul s-a diminuat cu 1 921 865 lei (5 444 986 - 3 523 121).

Impactul modificarilor valorii juste asupra rezultatului din activitatea

operationala este prezentat in graficul 1.
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s Ajustari in valoarea justa a investitiilor imobiliare &=====a Alte venituri din activitatea operationala

ke Profitul brut Cheltuieli administrative
ki Cheltuieli privind deprecierea si amortizarea === Alte cheltuieli din activitatea operationala
k=== Total cheltuieli din activitatea operationali == Rezultatul din activitatea operationali

Graficul 1. Impactul modificarilor valorii juste asupra
rezultatului din activitatea operationala
Sursa: elaborat de autor in baza datelor entitatii ,,Dalia” SA
Din datele graficului se constata ca, in anii 2012 — 2014, au avut loc atat

cresteri, cat si descresteri in valoarea justa a investitiilor imobiliare care au
influentat rezultatul din activitatea operationala. Valoarea justd s-a majorat
de la 5,65 min. lei in 2012 la 16, 38 min. lei in 2013 si s-a diminuat cu
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0,42 mln.lei in 2014. Se evidentiaza anul 2013 cu un venit de 15,72 min. lei
si anul 2012 cu 5,44 mln. lei, obtinut, in special din cresterea valorii juste a
investitiilor imobiliare. in anul 2014, ca urmare a descresterii valorii juste,
venitul s-a micsorat pana la 3,52 min. lei.

Datele prezentate in grafic denotd cad ajustarile in valoarea justi a
investitiilor imobiliare au impact atit pozitiv, cdt si negativ asupra
rezultatului din activitatea operationald, care la randul lor influenteaza
pozitia financiard a entitdtii. De mentionat cd valoarea justd a investitiilor
imobiliare poate exprima imagine obiectiva in bilant, doar atunci cénd
aceasta este determinatd in baza preturilor stabilite pe o piata activa.
Consideram ca, in cele mai frecvente cazuri, pe pietele imobiliare din
Republica Moldova valoarea justd nu va putea asigura obiectivitate, avand
in vedere ca, in cea mai mare parte, acestea sunt putin functionale. Autorul
recomanda 1n tezd unele masuri de solutionare a acestor probleme.

La nivel national, contabilitatea impozitului pe profit nu este suficient
reglementatd. Acest fapt nu permite aprecierea reala a consecintelor fiscale
curente §i viitoare privind recuperarea valorii contabile a investitiilor
imobiliare. Reglementarile fiscale nu trateazd modul de determinare a
valorii fiscale a investitiilor imobiliare, utilizata pentru calculul amortizarii
acestora, in scopul impozitarii. Autorul propune reglementarea contabilitatii
impozitului pe profit, ce ar permite reflectarea reald a consecintelor fiscale
ale investitiillor imobiliare, cu evidentierea elementelor care genereaza
impozitele amanate aferente acestora, se fac §i unele recomandari
referitoare la determinarea valorii lor fiscale.

Contabilitatea investitiilor imobiliare, evaluate dupd modelul bazat pe
cost, care, conform reglementarilor internationale, se aplicd doar in cazul
imposibilitatii evaludrii valorii juste a investitiilor imobiliare in mod fiabil,
prezinta informatii doar despre valoarea acestora la data intrarii in entitate.
Astfel, acest model reda situatia investitiilor imobiliare din trecut, dar nu
din perspectiva acestora, fapt care este in defavoarea investitorilor.
Consideram cd, o solutie 1n acest sens, ar putea fi neaplicarea acestui model
de catre entitatile autohtone la contabilizarea investitiilor imobiliare.

Investitiile imobiliare evaluate dupa modelul bazat pe cost, sunt supuse
deprecierii. La fiecare datd de raportare, entitatea estimeazd dacd exista
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indicii de depreciere a investitiillor imobiliare. Totodata, literatura de
specialitate nu dezvaluie elementele care stau la baza deprecierii acestora,
iar acest fapt nu poate asigura credibilitate In determinarea marimii
pierderilor din deprecierea acestora. in figura 2 sunt prezentati unii din
principalii indicii ce atesta faptul ca investitiile imobiliare pot fi depreciate.

dificultatea financiara
semnificativa,
probabilitatea ridicata de
faliment sau de alta
reorganizare financiara

incélcarea conditiilor
contractului privind
—— indeplinirea obligatiilor de
Indicii prlvmd plati
deprecierea
investitiilor
imobiliare

existenta unei pierderi din
depreciere generata de
investitia imobiliarad intr-o
perioada de gestiune
anterioara

disparitia unei piete active
pentru investitia imobiliara
respectiva, cauzata de unele
dificultati financiare

Figura 2. Indicii de depreciere a investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor

Indicii de depreciere prezentati in figurd, pot adeveri faptul ca
investitiile imobiliare ar putea fi depreciate, iar in functie de acestia, va
putea fi determinata pierderea din deprecierea investitiilor imobiliare.

SNC ,,Investitii imobiliare”, contrar reglementarilor internationale, nu
trateaza contabilitatea costurilor ulterioare aferente investitiilor imobiliare
in functie de modelele de evaluare bazate pe valoarea justa si pe cost. Acest
fapt, poate afecta imaginea investitiilor imobiliare in situatiile financiare.
Autorul recomanda abordarea aspectelor sus mentionate in standardul
nominalizat si propune modul 1n care ar trebui reflectate aceste costuri.
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Reglementarile contabile nationale aferente contabilitdtii costurilor de
productie, nu prevad notiunea si semnificatia costurilor ulterioare, totodata,
anumite standarde contabile reflecta contabilizarea acestor costuri. Pentru a
nu crea incertitudini la contabilizarea costurilor ulterioare, autorul propune
abordarea acestora in actele contabile corespunzatoare.

Capitolul 3 ,,Abordiri metodologico-aplicative ale contabilitatii
operatiunilor de transfer si de iesire a investitiilor imobiliare” trateaza
problemele contabilitatii operatiunilor de transfer si de iesire a investitiilor
imobiliare §i evidentiazd masurile de solutionare a acestora. Este abordata
problematica prezentdrii informatiilor privind investitiile imobiliare in
situatiile financiare, in functie de modelele de evaluare ulterioara a acestora.

Contabilitatea transferului investitiilor imobiliare este influentatd de
modificarea destinatiei proprietatilor imobiliare. Sursele bibliografice nu
expun in mod clar particularitatile transferurilor investitiilor imobiliare
conform modelelor de evaluare bazate pe valoarea justi si pe cost. in acest
context, autorul a evidentiat particularitatile transferului, in tabelul 4.

Tabelul 4. Particularititile transferurilor investitiilor imobiliare

Nr. Transferuri Particularitati
crt. din in
1 2 3 4
1. Stocuri; Imobilizari Investitii imobiliare Nu rezulta diferente de valoare
corporale evaluate dupa modelul
bazat pe cost
2. Investitii imobiliare Stocuri; Imobilizari Nu rezulta diferente de valoare
evaluate dupa modelul | corporale
bazat pe cost
3. Investitii imobiliare Stocuri; Imobilizari Valoarea justa a investitiilor
evaluate dupa corporale imobiliare devine drept cost
modelul bazat pe presupus a proprietatilor imobiliare
valoarea justd utilizate de posesor
4. Imobilizari corporale Investitii imobiliare Diferenta dintre valoarea contabilad
evaluate dupa modelul si valoarea justd se trateaza ca o
bazat pe valoarea justd | reevaluare conform IAS 16
5. Stocuri Investitii imobiliare Diferenta dintre valoarea contabila

evaluate dupa modelul
bazat pe valoarea justd

si valoarea justd se recunoaste in
contul de profit si pierdere

Sursa: elaborat de autor
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In contextul particularitatilor transferurilor investitiilor imobiliare
contabilizate la valoarea justa, in tabelul 5 sunt generalizate efectele care
reies din acestea.

Tabelul 5. Efectele transferului investitiilor imobiliare
contabilizate la valoarea justa
Nr. Transferuri Modificarea utilizarii Efectele rezultate
crt. din in
1 2 3 4 5
1. Imobilizari Investitii Incetarea utilizarii de cétre Diferenta de
corporale imobiliare posesor reevaluare
2. Imobilizari Investitii Realizarea procesului de Profit/pierdere
corporale imobiliare constructie sau imbunatatire
3. Stocuri Investitii Incheierea unui contract de Profit/pierdere
imobiliare leasing operational
4. Investitii Imobilizari Inceperea utilizirii de catre Nu existd
imobiliare corporale posesor
5. Investitii Stocuri Inceperea procesului de Nu exista
imobiliare imbunatatire in scopul vanzarii
Sursa: elaborat de autor
Conform informatiilor din tabel, la transferul investitiilor imobiliare

contabilizate la valoarea justa, trebuie respectate urmatoarele reguli:
1) orice diferenta dintre valoarea contabila a proprietatii imobiliare si
valoarea sa justa se trateaza ca o reevaluare conform [AS 16;
2) orice diferentd dintre valoarea justd a proprietatii imobiliare de la

acea data si valoarea sa contabild se recunoaste in profit/pierdere;
3) orice diferentad dintre valoarea justa a proprietatii imobiliare la acea

data si valoarea sa contabila se recunoaste in profit/pierdere;

4) costul proprietatii imobiliare va fi valoarea sa justd de la data
modificarii utilizarii, dupd transfer se contabilizeazd conform IAS 16;

5) costul proprietatii imobiliare va fi valoarea sa justd de la data
modificarii utilizérii, dupa transfer aceasta se va contabiliza conform IAS 2.

Literatura de specialitate nu trateazd modul documentarii operatiunilor
de transfer al investitiilor imobiliare. Pentru asigurarea unei justificari
obiective a operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare, autorul a
elaborat formularul ,,Registrul de evidentd a operatiunilor de transfer al
investitiilor imobiliare”, caracterizat detaliat in teza.
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Investitiile imobiliare se derecunosc 1n situatiile financiare iIn momentul
iesirii, atunci cand din acestea nu se mai preconizeaza aparitia de beneficii
economice viitoare. Totodatd, reglementarile contabile nationale si
internationale trateaza modalitatile de iesire a investitiilor imobiliare in mod
diferit. Astfel, actele contabile nationale constatd ca iesiri de investitii
imobiliare §i acelea care nu le retrag definitiv din situatiile financiare. Spre
exemplu, transmiterea investitiilor imobiliare ca aport in capitalul social al
altor entitati, dupa parerea noastra, acestea au ca scop aducerea de beneficii
economice viitoare. Nu Tmpartasim nici ideea ca lipsurile la inventariere ar
putea fi constatate ca iesiri de investitii imobiliare, avand in vedere ca
acestea sunt proprietati imobiliare care au o agezare fixa, stabila si nu pot fi
mutate dintr-un loc in altul. In plus, contrar normelor internationale, nu sunt
tratate ca iesiri de investitii imobiliare tranzactiile de vanzare si leaseback.
in teza, se recomandi eliminarea din actele contabile nationale modalititile
de iesire care nu retrag definitiv investitiille imobiliare din situatiile
financiare §i se propune abordarea ca modalitate de iesire tranzactiile de
vanzare si leaseback. In figura 3 sunt evidentiate modalititile care, dupa
parerea noastrd, retrag definitiv investitiille imobiliare din situatiile
financiare, si ar trebui, de fapt, constatate ca iesiri de investitii imobiliare.

Modalitati privind iesirea
investitiilor imobiliare si
normelle aplicate

s L B e J ™, p- I ™, I's 1 ~
N\ N\ 4
: ] transmiterea iesirea prin
realizarea scoaterea din n ; | z .
P B in leasing | | | vanzare si
prin vanzare folosinta : | :
U U ’ | financiar | leaseback
. l J . I J . I J . |
{
N\ N\ 4
‘ IAS 18 IAS 40 IAS 17 i IAS 17
= L g .
. J . J . J .

Figura 3. Modalititi de iesire a investitiilor imobiliare
Sursa: elaborat de autor
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Modalitatile de iesire a investitiilor imobiliare prezentate in figurd
subliniaza faptul cd, la iesirea acestora din entitate, ele vor fi eliminate
definitiv din pozitia financiard a entitatii si nu vor mai genera beneficii
economice viitoare.

Literatura de specialitate nu trateaza in mod suficient iesirea investitiilor
imobiliare prin tranzactii de vanzare si leaseback. Modul de iesire a
investitiilor imobiliare prin astfel de operatiuni este prezentat in figura 4.

Realizarea unui ; ; —
Proprietarul investitiei
contract de . ot S
A imobiliare o vinde cu
3 vanzare scopul recuperarii
Tranzactii de -cumparare P 4
vanzare $i
leaseback . . ; : o
Realizarea unui Transmiterea investitiei
contract de imobiliare in leasing
leasing financiar vanzatorului

Figura 4. Modul de iesire a investitiilor imobiliare prin
tranzactii de vinzare si leaseback
Sursa: elaborat de autor

Din figurd, rezultd ca tranzactiile de leaseback implicd vanzarea unei
investitii imobiliare si inchirierea de catre vanzdtor a aceleiasi investitii
imobiliare de la cumparator.

Informatiile contabile reprezintd materia primd fundamentald in luarea
tuturor deciziilor economice, manageriale si investitionale pe pietele de
capital. Respectiv, si informatiile contabile privind investitiile imobiliare
servesc drept baza pentru luarea deciziilor nominalizate mai sus. Acestea
pot fi utile investitorilor si altor utilizatori de informatii doar dacd sunt
aplicate si Intelese corect si reprezinta exact ceea ce isi propun sa reprezinte.
in urma investigirii modului de prezentare a informatiilor privind
investitiille imobiliare in situatiile financiare, s-a constatat cd volumul
acestora este exagerat si provoacd dificultati la realizarea in practica.
Autorul propune un nou model de prezentare a informatiilor privind
investitiille imobiliare 1n situatiile financiare, care este prezentat si
caracterizat detaliat In teza.
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CONCLUZII GENERALE SI RECOMANDARI

permit formularea urmatoarelor concluzii:

1. Contabilitatea investitiilor imobiliare se deosebeste esential de
contabilitatea proprietatilor imobiliare utilizate de posesor, factorul
principal fiind trasaturile distincte ale acestora, precum si scopul detinerii
lor, fapt pentru care au fost necesare reglementdri specifice privind
contabilizarea acestora. In reglementirile contabile, notiunea investitiilor
imobiliare se trateaza in mod diferit, astfel incat unele definitii nu limiteaza
detinerea acestora doar pentru acordarea lor in leasing operational sau
pentru majorarea capitalului. Consideram ca definitia investitiei imobiliare
nu exprimi claritate referitor la terenurile detinute in leasing. In cele mai
frecvente cazuri, terenurile sunt detinute in leasing opeational, iar in leasing
financiar acestea sunt detinute exclusiv cand se estimeaza ca la finele
contractului dreptul de proprietate asupra acestora va fi transmis locatarului
(practica dovedeste ca asemenea situatii pot aparea foarte rar sau nu apar de
loc). In opinia noastra, acest fapt trebuie evidentiat in definitie pentru a nu
crea incertitudini in calificarea terenurilor ca investitii imobiliare. Autorul a
aprofundat sub aspect teoretic definitia investitiei imobiliare.

2. Reglementdrile contabile actuale nu prevad caracteristici specifice de
identificare a investitiilor imobiliare care sunt detinute pentru majorarea
capitalului entitatii. Existenta unor astfel de caracteristici ar fi o dovada ca
poate fi majorat capitalul si fara transmiterea acestora in leasing operational.
Reglementarile nominalizate nu trateazd modul delimitarii investitiilor
imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de posesor, daca proprietatile
nu pot fi inchiriate sau vandute separat, precum si criteriile de clasificare a
investitiilor imobiliare. In urma cercetarilor, autorul a propus caracteristicile
investitiilor imobiliare detinute pentru majorarea capitalului, modul
delimitarii investitiilor imobiliare de proprietatile imobiliare utilizate de
posesor si criteriile de clasificare a investitiilor imobiliare.

3. Literatura de specialitate nu abordeaza formarea costului investitiilor
imobiliare la evaluarea initiala, In functie de sursa intrarii 1n entitate, acesta
fiind exprimat doar sub aspect general. SNC ,Investitii imobiliare” nu
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evidentiazd metoda preponderentd la evaluarea ulterioara a investitiilor
imobiliare, fapt care poate crea incertitudini in alegerea obiectivd a unuia
dintre cele doud modele: bazat pe valoarea justd sau pe cost. Actele
contabile nationale nu definesc conceptul valorii juste si modul estimarii
acesteia In contextul investitiilor imobiliare. La fel, acestea nu abordeaza
impactul modelului bazat pe cost asupra indicatorilor financiari in cazul
aplicarii acestuia la evaluarea investitiilor imobiliare. In teza, se evidentiaza
modul de formare a costului investitiilor imobiliare in functie de sursa
intrarii in entitate, se propun unele masuri in scopul asigurarii estimarii
fiabile a valorii juste, sunt evidentiate avantajele si dezavantajele modelelor
de evaluare bazate pe valoarea justa si pe cost si formulate unele argumente
in vederea neadmiterii celui din urma la evaluarea investitiilor imobiliare.

4. Sursele bibliografice nu trateaza in mod clar alegerea obiectiva a
principiilor, procedeelor si regulilor la formarea politicilor contabile privind
investitiile imobiliare. Planul general de conturi contabile nu trateaza
inregistrarea operatiunilor cu investitiile imobiliare, in functie de continutul
economic al acestora, conform obiectivului stabilit. Contul destinat
investitiilor imobiliare, nu contine subconturile pentru evidentierea
principalelor categorii de investitii imobiliare. Actul respectiv, nu prevede
un cont separat pentru reflectarea costurilor aferente lucrarilor de
constructie, reconstructie $i amenajare a investitiilor imobiliare pana la
finalizarea acestor lucrari. Autorul propune un model de politici contabile
privind investitiile imobiliare armonizate cu cerintele IFRS, recomanda
nomenclatorul subconturilor la contul destinat investitiilor imobiliare,
precum si un nou cont 153 ,Investitii imobiliare in curs de executie” si
subconturile acestuia pentru reflectarea costurilor nominalizate. Au fost
propuse schemele inregistrarilor contabile aferente tranzactiilor cu
investitiile imobiliare in functie de continutul economic al acestora.

5. Reglementarile contabile actuale nu stabilesc modul de evaluare a
investitiilor imobiliare la inventariere, ceea ce nu permite determinarea
starii §i valorii reale a acestora. Actele normative contabile aferente
contabilitatii costurilor de productie, nu prevad notiunea si semnificatia
costurilor ulterioare, in timp ce, anumite standarde contabile reflecta
contabilizarea acestor costuri. in contradictie cu reglementirile contabile
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internationale, la nivel national, nu este tratatd contabilitatea costurilor
ulterioare aferente investitiilor imobiliare in functie de modelele de evaluare
bazate pe valoarea justd si pe cost. Acest fapt, poate afecta imaginea
investitiilor imobiliare 1n situatiile financiare. SNC ,,.Deprecierea activelor”
nu dezvaluie in mod special factorii si indicii de depreciere a investitiilor
imobiliare. Autorul a propus modul de evaluare a investitiilor imobiliare la
inventariere. Recomanda abordarea 1n actele normative contabile a notiunii
si semnificatiei costurilor ulterioare, precum si a contabilitatii acestora In
functie de modelele de evaluare bazate pe valoarea justd si pe cost si
propune modul de reflectare a acestora. De asemenea, prezinta principalii
indicii de depreciere a investitiilor imobiliare

6. SNC ,,Investitii imobiliare” prevede situatii de transfer al investitiilor
imobiliare nejustificate, precum si iesiri ale acestora, care nu le retrag
definitiv din situatiile financiare. Contrar actelor contabile internationale,
nu sunt tratate ca iesiri de investitii imobiliare tranzactiile de vanzare si
leaseback. La nivel national, nu este suficient reglementata contabilitatea
impozitului pe profit. Lipsa unor reglementari adecvate in acest sens, poate
afecta aprecierea obiectivd a consecintelor fiscale curente §i viitoare
aferente recuperdrii valorii contabile a investitiilor imobiliare. La fel, nu
este reglementat modul de determinare a valorii fiscale a acestora. Autorul
propune eliminarea din actele normative contabile a situatiilor de transfer a
investitiilor imobiliare nejustificate si a modalitatilor de iesire ale acestora,
care nu le retrag definitiv din situatiile financiare, precum i constatarea ca
iesiri tranzactiile de vanzare si leaseback. Se evidentiaza elementele care
genereazd impozitele amanate aferente investitiilor imobiliare si se
formuleaza unele recomandari privind determinarea valorii lor fiscale.

7. Informatiile contabile aferente investitiilor imobiliare servesc drept
bazad pentru luarea deciziilor manageriale. Acestea pot fi utile doar daca
sunt credibile si transparente. Literatura de specialitate nu trateaza in mod
special documentarea tranzactiilor de transfer al investitiilor imobiliare, fapt
ce nu permite urmarirea §i controlul acestora. Investigind modul de
prezentare a informatiilor privind investitiile imobiliare In situatiile
financiare, s-a constatat cd volumul acestora este exagerat si provoaca
dificultati la realizarea in practicd. Pentru asigurarea gestiunii si controlului
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investitiilor imobiliare, autorul a elaborat formularul Registrul de evidenta a
operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare si a propus un nou model
de prezentare a informatiilor aferente acestora in situatiile financiare.

Problema stiintificA importantd solutionatd in domeniul cercetat,
modelele de evaluare ulterioard a acestora; recomandarea inregistrarilor
contabile aferente operatiunilor cu investitiile imobiliare; argumentarea
propunerilor privind eliminarea divergentelor dintre reglementarile
nationale si internationale aferente contabilitatii investitiilor imobiliare;
propunerea unui nou model de prezentare a informatiilor privind investitiile
imobiliare 1n situatiile financiare. Solutionarea acestei probleme in cercetare
a confirmat avantajele recomandarilor formulate in teza si influenta
benefica a acestora asupra performantelor entitatilor autohtone.

Cercetarile efectuate permit formularea unor recomanddri referitoare la
perfectionarea contabilitatii investitiilor imobiliare:

1. Notiunea investitiilor imobiliare trebuie definitd ca o proprietate
imobiliara, detinutd (de proprietar sau de locatar in temeiul unui
contract de leasing financiar, care, in cazul terenurilor, poate fi
incheiat atunci cind se estimeaza ca la expirarea contractului dreptul
de proprietate asupra acestora va fi transmis locatarului) mai degraba
pentru a obtine venituri din chirii sau pentru cresterea valorii
capitalului, sau ambele, decit pentru a fi utilizata la producerea sau
furnizarea de bunuri/servicii, sau in scopuri administrative, sau a fi
vanduta pe parcursul desfasuririi normale a activitatii.

2. Investitiile imobiliare detinute pentru majorarea capitalului trebuie sa
intruneasca urmatoarele caracteristici: sa corespunda definitiei mijloacelor
fixe; sa fie reflectate ca obiecte de inventar separate; sd poatd majora
capitalul; la transfer, sd fie aplicatd valoarea justd; la data raportarii,
valoarea justd sda poatd fi majoratd. Se propune delimitarea investitiilor
imobiliare de proprietitile imobiliare utilizate de posesor prin stabilirea
partii semnificative sau nesemnificative a acestora. Autorul recomanda
clasificarea investitiilor imobiliare dupd urmatoarele criterii: natura,
destinatie, modul de constituire, scopul detinerii, tipurile de riscuri, sursa de
finantare si termenul detinerii.
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3. In scopul asiguririi unei estimiri obiective a valorii juste a
investitiilor imobiliare, se recomanda elaborarea normelor nationale care sa
abordeze: investitiile imobiliare care fac obiectul evaluarii; premisa de
evaluare adecvata, corespunzatoare celei mai bune utilizari; piata principala;
caracteristicile care fac obiectul unei piete active si inactive; ipotezele pe
care le-ar folosi participantii de pe piatd la stabilirea valorii investitiilor
imobiliare; datele de intrare utilizate in tehnicile de evaluare ale valorii
juste; corelatia dintre valoarea justd si valoarea de piatd a investitiilor
imobiliare; metodele si tehnicile alternative de evaluare adecvate.

4. Pentru perfectionarea contabilitatii investitiilor imobiliare, autorul
propune:

= un model de politici contabile privind investitiile imobiliare armonizate
cu cerintele [FRS;

= schemele de inregistrari contabile aferente operatiunilor cu investitiile
imobiliare, in functie de continutul economic al acestora;

= nomenclatorul subconturilor aferente categoriilor de investitii
imobiliare la contul destinat acestora;

= un nou cont contabil pentru reflectarea costurilor aferente lucrarilor
de constructie, reconstructie §i amenajare a investitiilor imobiliare pana
la finalizarea acestor lucrari;

= elementele care genereazd impozitele améanate aferente investitiilor
imobiliare si modul de determinare a valorii lor fiscale;

= principalii indicii de depreciere a investitiilor imobiliare, precum si a
modului de determinare §i contabilizare a pierderilor din deprecierea
acestora,

= abordarea in actele normative contabile notiunea si semnificatia
costurilor ulterioare.

5. In scopul stabilirii starii si valorii reale a investitiilor imobiliare, se
recomandd abordarea in reglementarile nationale a modului de evaluare a
acestora la inventariere si se propune evaluarea lor la valoarea de inventar,
stabilitd in functie de utilitatea, starea si pretul de piatd a acestora.

6. In vederea eliminarii divergentelor dintre prevederile standardelor

necesare urmatoarele masuri:
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= in SNC ,Investitii imobiliare”, se propune: abordarea ca metoda
preponderentd la evaluarea ulterioara a investitiilor imobiliare cea
bazatd pe valoarea justd; expunerea definitiei valorii juste conform

IFRS; tratarea contabilitatii costurilor ulterioare aferente investitiilor

imobiliare in functie de modelele de evaluare ulterioard a acestora;

clarificarea aspectelor referitoare la ,,in cazul capitalizarii costurilor
ulterioare aferente investitiilor imobiliare se determind costul corectat
al obiectului care substituie costul de intrare”; eliminarea situatiilor

care nu justificd transferul investitiilor imobiliare, precum si a

modalitatilor de iesire ale acestora, care nu le retrag definitiv din

situatiile financiare, abordarea tranzactiilor de vanzare si leaseback ca
iesiri de investitii imobiliare;

= elaborarea normelor nationale in scopul desemndrii investitiilor
imobiliare ca elemente acoperite impotriva riscurilor legate de riscul
financiar, de valoarea justa si de cursul valutar;

= excluderea din SNC ,,Diferente de curs valutar si de suma” a notiunii
ndiferentd de suma” pentru a corespunde IFRS si a nu provoca
incertitudini In desemnarea investitillor imobiliare ca elemente
acoperite Tmpotriva riscurilor legate de cursul valutar;

si contabilizarii obiective a consecintelor fiscale curente si viitoare

privind recuperarea valorii contabile a investitiilor imobiliare.

7. In vederea eficientizarii modului de prezentare a informatiilor privind
investitiile imobiliare, autorul recomanda formularul Registrul de evidenta a
operatiunilor de transfer al investitiilor imobiliare, de asemenea, identifica
volumul si modul de prezentare a informatiilor privind investitiile
imobiliare in situatiile financiare, in scopul utilizarii acestora in procesul
decizional.

Rezultatele cercetarii constituie un aport semnificativ in dezvoltarea
perfectionarea metodologiei si practicilor existente in domeniu. Aceste
rezultate asigurd obtinerea unor informatii veridice si credibile necesare
tuturor categoriilor de utilizatori pentru luarea deciziilor economice si
manageriale la toate nivelele de gestiune a entitatii.
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ADNOTARE
la teza pentru obtinerea gradului de doctor in stiinte economice
»Contabilitatea investitiilor imobiliare”
BRINZILA Liuba, Chisinau, 2015
Specialitatea: 522.02. - Contabilitate; audit; analiza economica

Structura tezei: adnotare, introducere, trei capitole, concluzii si recomandari,
bibliografie (173 de titluri), 137 pagini text de baza, 15 figuri, 2 grafice, 20 de tabele
si de 33 anexe. Rezultatele obtinute sunt publicate in 12 lucrari stiintifice.

Cuvinte cheie: investitii imobiliare, teren, cladire, proprietate imobiliard, cost,
evaluare, valoare justd, leasing operational, transfer, situatii financiare.

Domeniul de studiu: contabilitate

Scopul si obiectivele lucririi constau in investigarea complexd a aspectelor
teoretice si aplicative ale contabilitatii investitiilor imobiliare si fundamentarea
directiilor de perfectionare si de optimizare a metodologiei acesteia in conformitate
cu cerintele internationale.

Noutatea si originalitatea stiintificd constau in aprofundarea teoretica a
definitiei investitiilor imobiliare i recomandarea unor noi criterii de clasificare si
delimitare a acestora; elaborarea politicilor contabile aferente investitiilor
imobiliare la evaluarea ulterioara si optimizarea contabilitatii la transferul acestora;
eficientizarea modului de prezentare a informatiilor privind investitiile imobiliare in
situatiile financiare.

Problema stiintificd importanta solutionatd in domeniul cercetat, consta in:
perfectionarea contabilitatii investitiilor imobiliare in functie de modelele de
evaluare ulterioara a acestora; recomandarea inregistrarilor contabile aferente
operatiunilor cu investitiile imobiliare; argumentarea propunerilor privind eliminarea
divergentelor dintre reglementarile nationale si internationale aferente contabilitatii
investitiilor imobiliare; propunerea unui nou model de prezentare a informatiilor
privind investitiile imobiliare in situatiile financiare. Solutionarea acestei probleme
in cercetare a confirmat avantajele recomandarilor formulate in teza si influenta
benefica a acestora asupra performantelor entitatilor autohtone.

Semnificatia teoretica si valoarea aplicativa rezida in impactul recomandarilor
teoretice §i practice aferente perfectionarii contabilitdtii investitiilor imobiliare la
evaluarea ulterioara si la transfer, care vor contribui la imbunatatirea procesului
decizional.

Implementarea rezultatelor stiintifice: unele recomandari elaborate in teza
sunt implementate in practica contabila a entitdtilor autohtone si pot fi utilizate in
procesul didactic al institutiilor de invatdmant si de instruire profesionala cu profil
economic.
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ANNOTATION
to the thesis for obtaining the degree of doctor in economic sciences
,» Accounting for investment properties”
BRINZILA Liuba, Chisiniu, 2015
Specialty : 522.02. - Accounting; audit ; economic analysis

Structure of thesis: annotation, introduction, three chapters, conclusions and
recommendations, bibliography (173 titles), is presented on 137 pages of basic text,
15 figures, 2 charts, 20 tables and 33 annexes. The obtained results are published
in 12 scientific papers.

Keywords: real estate investment, book value, cost, fair value, real estate,
operating lease, transfer, recognition, evaluation, financial statements.

Research domain: Accounting.

Aim and objectives are the multilateral investigation of theoretical and
applicative aspects of accounting of real estate investments and main directions of
improving its methodology in accordance with international standards.

Scientific originality and novelty is reflected in development of concept of
definition of investment property; recommending new criteria for the classification
and delimitation of investment property; elaboration of accounting policies that are
harmonized with international standards; elucidate the issues and directions for
improving the accounting of real estate investment, evaluation after recognition,
improving the presentation methods in financial statements.

The important scientific issue solved in the domain of research consists in
improving the investment property accounting based on the evaluation model;
recommendation of accounting records related to operations with real estate
investments; argumentatios for proposals on removing differences between national
regulations and international accounting related to real estate investments; proposing
a new model to disclosure in the financial statements. Solving this issue in the
research confirmed the advantages of recommendations and their beneficial
influence on the performance of local entities.

Theoretical significance and applicative value of the thesis resides in the
impact of recommendations related to the improvement of accounting entry, further
evaluation and transfer, which will improve the decision process and performance of
the entity.

Implementation of scientific results: some recommendations developed in the
thesis have been accepted for implementation in the economical practice of some
domestic companies and in the teaching process of educational institutions and
professional training with economic profile.
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AHHOTALIUA
K IMCCEPTAIY HA CONCKAHHME CTEICHN KaHANIaTa SKOHOMHUUYECKUX HAYK
Ha TeMy « Byxrajirepckuii yuer HHBeCTHIMOHHON HEBH:KUMOCTH»
BPBIH3UJIA JIrw6a, Kummnay, 2015.
CrermanbHOCTh 522. 02. - ByXranrepckuit y4eT; ayIuT; SKOHOMUYECKHIA aHaJIH3

CTpyKTypa AmccepTAlMW: aHHOTAIWs, BBEJCHHE, TPH TIJIABBI, BHIBOJBI M
pexomennanuy, Oubmuorpadgus (173 HammeHoBaHmit), 137 CTpaHHIl OCHOBHOTO
Tekcta, 15 pucyHkos, 2 rpaduka, 20 Tabmuubl U 33 mpuinokeHuid. Pe3ynbTaTh
HCCIIe/I0OBaHMs M3JI0KEHBI B 12 Hay4HBIX paboTax.

KnrodeBble c/I0Ba: WHBECTHIMOHHAs HEABIDKMMOCTb, 3€MJIS, 3/]aHHUeE,
HEIBIDKIMOE HMYILIECTBO, CTOMMOCTb, OLEHKA, CIIPaBeIINBas CTOUMOCTb,
OTIEpallMOHHBIN JIM3HHT, IEPEBO, (PMHAHCOBAsI OTYETHOCTb.

O06aacTb HccJeI0BaAHUS: OYXTaITEPCKHUA yUET.

Heapr u 3agauu AMCCEPTAIMM COCTOST B  KOMIUIEKCHOM  HCCIICIOBAHUHU
TEOPETUYECKHUX M NPAKTUYECKUX ACIEKTOB ydeTa MHBECTUIIMOHHONW HEABM)KUMOCTH
H B OOOCHOBaHWM HAIpaBICHHH COBEPIICHCTBOBAHWS €r0 METOJOJOTHA B
COOTBETCTBUH C MEXKIyHAPOAHBIMH TPEOOBAHUSIMH.

Hayuynasi HOBU3HA M OPUTHHAJIBHOCTH MOJyYeHHBIX Pe3yJbTaTOB COCTOST B
Pa3sBUTHM TOHATHS WHBECTUIMOHHOM HEIBIDKHMMOCTH, a TaKkKe PEKOMEHAAIUN
HOBBIX KPUTEPHEB NPU HX KIACCHGHKAMN U ACTUMUTALNUN; pa3pabOTKe y4YeTHOH
MONHUTHKY, OCHOBAHHOM Ha MEXIyHAapOoAHBIE HPHHIMIIE]; COBEPIICHCTBOBAHUH
ydeTa WHBECTHIMOHHOI HEABIDKHMOCTH TIPH  HOCHEIYIOIIeH OIEeHKE W
ONTHMU3ALMH ydYeTa NMpU WX IIepPeBOJE; YIOPSIOYEHHE METOJa IIPEICTaBICHHS
nHpopmarmy B GHHAHCOBOH OTYETHOCTH.

I'naBHast HayYHasi mpo6JieMa, pelieHHas B UCCIIEAyeMOoil 00JacTH, COCTOUT B!
COBEpIICHCTBOBAaHUM Y4€Ta WHBECTULIMOHHOH HEIBIXKMMOCTH B 3aBUCHMOCTH OT
MOJIEJH TIOCTEAYOLIEH OIIEHKH; pa3paboTke OyXralTepcKuX 3alucel 1Mo onepanusM
C MHBECTUIMOHHOH HEABMKUMOCTBIO; 0OOCHOBAHUS MPEUIOKEHHHN 10 YCTPAHEHHIO
PacXoXKACHUH MKy HaIMOHANBHBIMU M MEXIyHApOAHBIMU NIPABUIAMHU B PaMKax
ydeTa WHBECTHIIMOHHOH HEIBIDKMMOCTH; PEKOMEHJAlMH METOAa IPECTaBICHUS
nadopmarmy B (GUHAHCOBOH oTYeTHOCTH. Pemienne maHHOW NpoOGiIeMBl B paMKax
HCCIIEN0BAaHMs TOKAa3alo MPEeHMYIIeCTBAa PeKOMEH AN, H3JI0KeHHBIX B paboTe, u
UX OJIAronpusITHOE BIMSHUE HA PE3yJIbTaThl IS TEIbHOCTH IPEAIPUSITHSI.

Teopernueckoe 3HaUeHHe W MPAKTHYECKAsi IEHHOCTh PadOThI COCTOST B
BO3JEHCTBUM  TEOPETHYECKMX M MNPAaKTHYECKUX  PEKOMEHJanui Mo
COBEPIICHCTBOBAHHIO yUeTa HHBECTHLIMOHHON HEJBHKUMOCTBIO TIPH MOCIE Ty OIEH
OLIEHKE M HX IEepPeBOJE, KOTOPHIE MO3BOIAT ONTUMU3HPOBATH IPOIECC MPUHATHS
PpelIeHNH.

Buenpenne HAYYHBIX  Pe3yJbTATOB: OTHENBHBIE  PEKOMEHJAINH
chopMyIMpoBaHHbEIE B paboTe, OBUTM BHEAPEHHI B IPAKTHKY HEKOTOPBIX MECTHBIX
HPEINPUATHH ¥ MOTYT OBITh MCIIOJIb30BAHbI B Y4€OHOM IpoLecce SKOHOMHYECKUX
yueOHBIX 3aBe/ICHUI U KypCOB MOBBIIICHNS KBATH(PHUKALUN.
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